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In Allendorf (Lumda) ist die Ansiedlung eines Netto-Lebensmittelmarktes

geplant

Ausgangssituation

&

9

BBE

Am Standort ,Am Gewerbepark” in der Stadt Allendorf (Lumda) soll ein Netto-Lebensmittelmarktes mit einer projektierten
Verkaufsflache von ca. 1.060 m? errichtet werden.

Das Vorhaben erfordert die Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplanes , Léhrbachsgraben”, sodass die Ausweisung eines
Sondergebietes flir den grol¥flachigen Einzelhandel gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) erfolgt.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist u.a. der gutachterliche Nachweis zu erbringen, dass das Ansiedlungsvorhaben keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
auslosen wird. Kann dieser Nachweis erbracht werden, ist gleichzeitig sichergestellt, dass das landesplanerische
Beeintrachtigungsverbot gemald Ziel 5.4-7 des Regionalplanes Mittelhessen gewahrt wird.

Aufgrund der GrolRe und der raumlichen Lage des projektierten Einzelhandelsvorhabens sieht das Regierungsprasidium GieBen als
obere Landesplanungsbehérde das Erfordernis eines Zielabweichungsverfahrens bzw. der Anderung der alten
Zielabweichungsentscheidung. Hierzu wird eine gutachterliche Einschatzung vorgelegt, inwiefern das Vorhaben mit den weiteren
Zielen der Landes- und Regionalplanung (Ziele 5.4-3 bis einschlieBlich 5.4-6) libereinstimmt.

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse des Planvorhabens
vor, die im weiteren Genehmigungsverfahren als fundierte Beurteilungsgrundlage herangezogen werden kann.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Vor-Ort-Recherchen Erhebung relevanter Umsatzschatzung Nutzung sekundar-
Anbieter statistischer Daten
o i i,

@

= Durchfihrung von
Vor-Ort-Recherchen zur
Bewertung der lokalen
Einzelhandelsstrukturen im
April 2025.

= Hierzu gehoren vor allem
strukturpragende Lebens-
mittelmarkte (v. a. Lebens-
mittel-Discounter, Super-
markte und Verbraucher-
markte).

Umsatzschatzung fur die
erfassten Einzelhandels-
betriebe unter Berlick-
sichtigung der standort-
bezogenen Rahmenbedin-
gungen sowie branchen- und
betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern
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= Verwendung von aktuellen

Datenmaterialien der BBE-
Marktforschung

(z. B. Kaufkraftkennziffern auf
Gemeindeebene und
sortimentsspezifische
Pro-Kopf-Ausgaben)

Aufbereitung relevanter
sekundarstatistischer Daten
und Informationsquellen
(u. a. soziodemografische
Kennzahlen).



Projektierte Planung folgt den Entwicklungstrends

im Lebensmitteleinzelhandel

Projektplanung

Quelle: Vorentwurf Lageplan Ratisbona vom 25.01.2024

Im Lebensmitteleinzelhandel besteht ein anhaltender Trend zu groReren Verkaufsflachen der Super-
markte und Discounter. Dies gilt mittlerweile auch fliir Neuansiedlungen in Ortschaften des landlichen
Raumes, was dort deutlich zu einer Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung beitragt.

Mit einer projektierten Verkaufsflache von 1.060 m? reiht sich das Planvorhaben in diesen Trend
eines erweiterten Verkaufsflachenanspruchs ein und ist als MindestgrolRe eines marktfahigen
Nahversorgungsbetrieb zu bewerten.

Netto verflgt Gber ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren). Darliber hinaus wird ein eng begrenztes Randsortiment (< 10 % der Verkaufsflache)
angeboten. Hierbei handelt es sich vornehmlich um Nonfood-Sortimente wie Haushaltswaren,
Zeitschriften und regelmaliig wechselnde Aktionswaren.

Das Projektgrundstiick des geplanten Netto-Lebensmittelmarktes befindet sich am Standort ,Am
Gewerbepark”, sodass dieser zuklinftig eine Verbundlage mit dem bereits ansassigen Edeka-
Supermarkt einnehmen wird. Die ErschlieBung der Stellplatzanlage mit rd. 70 Stellplatzen wird lGber
die StraBe ,,Am Gewerbepark” erfolgen.

Der derzeit noch rechtskraftige Bebauungsplan ,Lohrbachsgraben” weist bislang ein Gewerbegebiet
gemald § 8 BauNVO aus, sodass fur die Ansiedlung des Netto-Marktes im westlichen Geltungsbereich
eine Anderung des B-Plans erforderlich wird.

Aus diesem Grund erfolgt die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Gro3flachiger Lebensmittelmarkt” sowie die Sicherung der
dazugehorigen ErschlieBung flr den raumlichen Geltungsbereichs.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Allendorf (Lumda) soll als Unterzentrum auch tiber das Stadtgebiet

hinausgehende Grundversorgungsfunktionen iilbbernehmen

Makrostandort
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1) Stadt AIIendorf (Lumda) — Stand 31.12.2024 (Hauptwohnsitze)
2) Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen, 4. LEP-Anderung, S. 34
3) LEP Hessen — Zentrale Orte und Strukturrdume — Plankarte Il (Stand: 09.02.2021)
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Allendorf (Lumda) ist eine Kleinstadt im mittelhessischen Landkreis GielSen
und liegt rd. 17 km nordostlich der Kreisstadt GieRen sowie rd. 16 km sidlich
von Marburg, die als nachstgelegene Oberzentren wichtige Versorgungs-
funktionen fiir den mittel- und langfristigen Bedarf Gibernehmen. Als Grund-
zentrum (Unterzentrum) soll Allendorf nicht nur die gesamtstadtische
Versorgung sicherstellen, sondern auch Versorgungsfunktionen fir Gber das
eigene Stadtgebiet hinausgehenden Versorgungsbereich tibernehmen?) .

Die Stadt grenzt im Norden an die Gemeinde Ebsdorfergrund, im Osten an
die Gemeinde Rabenau, im Stiden an die Gemeinde Buseck sowie im Westen
an die Stadt Staufenberg und gliedert sich mit der Kernstadt sowie den Orts-
teilen Climbach, Nordeck und Winnen in vier Stadtteile.

* Mit ca. 4.065 Einwohnern! und einer Dichte von rd. 172 Einwohnern je km?
weist Allendorf Merkmale einer Gemeinde im landlichen Raum auf. Verdich-
tungsansatze? ergeben sich aus der Lage zwischen Marburg und GieRen. Der
Siedlungsschwerpunkt liegt in der Kernstadt mit knapp zwei Drittel der
Einwohner. Betrachtet man die Entwicklung bis 2035, wird fiir Allendorf eine
negative Bevolkerungsentwicklung um ca. 3,5 % erwartet.

= Verkehrstechnisch liegt Allendorf nérdlich des Autobahndreiecks Reiskirchen
— Uber die Anschlussstellen Griinberg oder Reiskirchen besteht in ca. 10 bzw.
15 Fahrminuten Anbindung an die Autobahnen A 5 und A 480. Die in West-
Ost-Richtung verlaufende L 3146 verbindet die Stadt u.a. mit Staufenberg, wo
ein Anschluss an die B 3 in Richtung Marburg sowie liber die A 485 nach
Giellen gegeben ist. Die L 3089 sichert zudem die Erreichbarkeit der nordlich
angrenzenden Gemeinden und dariber hinaus auch nach Marburg.

4 HessenAgentur: Gemeindedatenblatt Allendorf (Lumda) (Stand: Oktober 2024);
Bevélkerun;szuwéchse im Zuge der Vorhabenplanung ,Hinter dem Léhrbachsgraben” unberiicksichtigt

confidential.



Lage am westlichen Ortseingang von Allendorf (Lumda)

Mikrostandort
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Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Ortsteil Allendorf (Lumda),
unmittelbar westlich an den Hauptsiedlungsbereich und die Ortsmitte
angrenzend. Die ErschlieBung erfolgt iber die StralRe ,Am Gewerbepark”, die
Uber einen Kreisverkehr direkt an die LandesstralRe L 3146 angebunden ist.

Der geplante Netto-Markt wird zukiinftig eine Verbundlage mit dem bereits
langjahrig ansassigen Edeka-Markt einnehmen. Im unmittelbaren Standort-
umfeld befindet sich 6stlich des Projektstandortes ,,Am Tulpenweg” eine Kfz-
Werkstatt mit Waschpark, an die sich die Wohnbebauung anschliel3t.

An der Treiser Strale als Ein- und AusfallstraRe sind eine Tankstelle sowie ein
medizinisches Zentrum mit Apotheke vorzufinden. Dort befindet sich auch
die Bushaltestelle ,,Am Gewerbepark”, die eine OPNV-Anbindung gewihr-
leistet und ca. 250 m vom Projektstandort entfernt ist.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit ist tiber die Straflde ,,Am Tulpenweg” durch
strallenbegleitende FuBwege sichergestellt und ermdglicht auch eine direkte
Anbindung an die angrenzenden, vorwiegend durch freistehende Einfamilien-
hauser gepragten Wohngebiete. Der Radverkehr wird entlang der Bahntrasse
geleitet und damit nahe an den Projektstandort herangefiihrt.

Nordlich des geplanten Netto-Marktes schlieldt sich eine bisher landwirt-
schaftlich genutzte Flache an, fir die derzeit der Bebauungsplan , Hinter dem
Lohrbachsgraben” aufgestellt wird. In dessen Geltungsbereich sind kiinftig
Gemeinbedarfsflachen, ein Gewerbegebiet sowie ein Mischgebiet
vorgesehen. Die Stadt mdchte an diesem Standort im Verbund mit Edeka und
dem Netto-Projektstandort weitere grundzentrale Versorgungsangebote und
Wohnnutzungen konzentrieren.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Umfeld des Projektstandortes

Mikrostandort und Umfeldnutzungen
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Lebensmitteldiscounter und Supermarkte als wesentliche Wettbewerber

Wettbewerbssituation
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Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich auf die strukturpragenden
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln/Drogeriewaren im Unter-
suchungsraum.

Zu den Wettbewerbern zahlen vorwiegend Lebensmitteldiscounter und
Supermarkte. Diese weisen eine grofSe Sortimentsiberschneidung mit
dem Vorhaben auf und dienen wie dieses dem Versorgungseinkauf.

Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte
(z. B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel stehen —
malgeblich aufgrund einer anderen Angebotsausrichtung bzw. Kunden-
ansprache — dagegen nur untergeordnet im Wettbewerb mit dem
Planvorhaben.

Gleichwohl werden die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte und Laden-
handwerksbetriebe in die Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

11
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Untersuchungsraum: Allendorf (Lumda) und umliegende

Angebotsstandorte

Wettbewerbssituation im Uberblick
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Der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand fir
den (regelmafRigen) Einkauf nahversorgungsrelevanter Sortimente ist stark
begrenzt.

Vor diesem Hintergrund konzentriert sich die Wettbewerbsbetrachtung
insbesondere auf die relevanten Angebotsstrukturen in Allendorf (Lumda)
sowie in der ostlich angrenzenden Nachbargemeinde Rabenau.

Dariber hinaus sind die Angebotsstandorte in den nachstgelegenen
Stadten Staufenberg (ca. 7 km) und Lollar (ca. 10 km), die aufgrund der
Agglomeration von Angeboten auch eine nahversorgungsbezogene
Ausstrahlung auf die umliegenden Kommunen entfalten, sodass diese
ebenfalls in die Betrachtung eingestellt werden.

Aufgrund der Lage im landlichen Raum ergeben sich fiir die nordlich
gelegenen Stadtteile bereits langere Fahrzeitdistanzen, sodass sich die
dort lebende Bevolkerung ebenfalls in Richtung Ebsdorfergrund orientiert.
Aus diesem Grund ist der nachstgelegene Angebotsstandort in der
Gemeinde Ebsdorfergrund im Ortsteil Hachborn ebenfalls dem Unter-
suchungsraum zuzuordnen.

Demgegeniiber sind fir die Nahversorgungseinrichtungen der stdlich
gelegenen Nachbarkommunen aufgrund ihrer groReren Entfernung zum
Vorhabenstandort kaum noch Wettbewerbseffekte zu erwarten, sodass
diese nicht in den Untersuchungsraum einbezogen werden.

12
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Bestehende Versorgungsangebote in Allendorf (Lumda) sollen erweitert
werden

Wettbewerbssituation — Allendorf (Lumda)

= Die in Allendorf (Lumda) lebende Bevélkerung kann sich am Wohnstand-
ort grundlegend mit Waren des taglichen Bedarfs versorgen. Einen
wesentlichen Beitrag hierzu leistet der bereits langjahrig ,,Am Gewerbe-
park” ansassige Edeka-Markt mit einer Verkaufsflache von rd. 1.800 m? im
zentralen Ortsteil.

o= 3 °
AIIendorf/LEﬁ\da = |m Gegensatz dazu ist die gewachsene Ortsmitte durch eine kleinteilige
3 Struktur gepragt und bietet im Lebensmittelbereich mit einer Backerei
el Londorfer St2t® lediglich einen Ladenhandwerksbetrieb. Weitere Angebote bestehen mit
3 einer Bankfiliale, einem Bekleidungsgeschaft sowie einem Geschenke-
2 u“‘\do laden. Am 8stlichen Rand des Siedlungsbereichs ist zudem ein

K33 Getrankefachmarkt angesiedelt.

» SR = Die weiteren Stadtteile von Allendorf (Lumda) (u.a. Climbach, Winnen,
\E Nordeck) verfiigen Gber kein eigenes Nahversorgungsangebot.

= Fir weitergehende Einkaufe orientieren sich Teile der Bevélkerung auch in
A Bahrnar benachbarte Kommunen, die Uber zusatzliche Einkaufsmaoglichkeiten

verfligen.
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BBE

Rabenau-Londorf: Zusatzliche Versorgungsfunktion fiir Allendorf (Lumda)

Wettbewerbssituation — Rabenau-Londorf

= Zusatzliche Versorgungsfunktionen fir Allendorf (Lumda) Gbernimmt die
L 3089 . .. . . .
Nachbargemeinde Rabenau, die in weniger als 5 Fahrminuten zu erreichen
ist.
Im Ortsteil Londorf befinden sich in verkehrsglinstiger Lage an der
Giellener Stralle am Ortseingang ein modernisierter Aldi Nord-Markt in

Verbundlage mit einem Rewe-Markt, die gemeinsam ein umfangreiches
Nahversorgungsangebot bereitstellen.

Ergdanzend tragen eine Backerei, eine Apotheke sowie eine Bank-Filiale in

der Gberwiegend kleinteilig strukturierten Ortsmitte von Rabenau-Londorf
» ,, A & zur wohnortnahen Versorgung bei.
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Hachborn bietet erganzendes Nahversorgungsangebot

Wettbewerbssituation — Ebsdorfergrund-Hachborn

-
0%
L] sonstiger Lebensmitteleinzelhandel

A = Auch in der nordlich angrenzenden Gemeinde Ebsdorfergrund bestehen

erganzende Versorgungsangebote. Im von Allendorf (Lumda) aus nachst-

gelegenen Ortsteil Hachborn Gbernimmt ein dort ansassiger Aldi Nord-
N ehemaliger Rewe

. Markt zentrale Nahversorgungsfunktionen — insbesondere fir die
BBE B ) Getrankemarkt \%“
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Bevolkerung von Hachborn selbst sowie fiir den siidlich angrenzenden
g ate 4 Ortsteil llschhausen.
we\as? S

4
asnel Wy

9
{ ]

Aufgrund der kurzen Fahrzeit von rd. 10 Minuten stellt dieser Standort
zumindest fir die nordlichen Ortsteile von Allendorf (Lumda), Winnen und
= B! Nordeck, eine potenzielle Einkaufsalternative dar.

. Nach der jiingst erfolgten SchlieBung des Rewe-Getrankemarktes im
Umfeld des Aldi Nord-Marktes wird das Angebot in Hachborn lediglich
durch eine Hofbackerei sowie einen Hofladen mit Wild- und Gefligel-

produkten erganzt. Das friiher von Rewe genutzte Gebaude steht derzeit
leer.
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Umfangreiches Nahversorgungsangebot auch in der nahegelegenen Stadt

Staufenberg

Wettbewerbssituation — Staufenberg

Faktischer zentraler Versorgungs-
bereich

L sonstiger Lebensmitteleinzelhandel

N

,/(/1,;, ‘
A ——— BBE [LM/”
0 55 110 220 v[//)h/z
3R
: X e
= D /h,)\
S ! .
Burgacke,. ;v J .
STWeg % n
g s [Staufenberg
~
o L3059 . |
yethestraRe
G rale
| e
o\\af : :
Zf :
o9 . s 5SNStraRe
Z z
5 E 3 L3356
3 :
4
‘ 3146
5 2C
AM SC niffenwe |
(=]
VS E
< enss, faktisches -
3 | Nahversorgungszentrum -
& ‘
25 Staufenberg
2y
3 L3146
\
\
\ L 316e: © openstreetmiar N

= Lumdatalstrags

NR

Mainzlar

39ens 12buLq!

BBE

= Die rd. 7 km westlich von Allendorf (Lumda) gelegene Stadt Staufenberg
verfugt in verkehrsgiinstiger Lage an der L 3146 Uber ein differenziertes
Nahversorgungsangebot, das sich im Wesentlichen auf den Standort-
verbund von Tegut, Norma, Rewe und Rossmann bezieht.

= Ergdnzt wird das Nahversorgungsangebot dort durch zwei Backerei-
Konzessionare sowie mehrere Dienstleistungsbetriebe, darunter eine
Bankfiliale, ein Allgemeinarztzentrum, ein Kosmetikstudio und ein
Restaurant.

= Eine Apotheke sowie eine Backerei im Ortsteil Staufenberg runden das
Angebot ab.

= Westlich des faktisch als Nahversorgungszentrum zu betrachtenden
Geschaftsstandortes befindet sich zudem ein Getrankefachmarkt im
Gewerbegebiet.

Hauptwettbewerber

Tegut (rd. 1.800 m?)
Rewe (rd. 1.850 m?)
Norma (rd. 1.000 m?)
Rossmann (rd. 700 m?)

16

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Angebotsstandort Gewerbegebiet Auenwiese mit ibergemeindlicher

Versorgungsfunktion

Wettbewerbssituation — Lollar
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= Kaufland (rd. 4.000 m?)

= Die gewachsene Stadtmitte von Lollar ist als faktischer zentraler

Versorgungsbereich anzusehen und erstreckt sich entlang der Marburger
StralRe und der GielRener StralRe zwischen der Bahntrasse und Lumda. Am
Alten Bahnhof befindet sich ein Edeka-Markt (rd. 1.200 m?), der vorrangig
der wohnortnahen Versorgung dient und somit nur untergeordnet in
Wettbewerb zum Planvorhaben treten wird.

Erganzt wird das Angebot in der Ortsmitte von Lollar durch mehrere
Ladenhandwerksbetriebe, darunter eine Metzgerei, zwei Backereien sowie
ein kleines internationales Lebensmittelgeschaft. Darliber hinaus sind
uberwiegend kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe vertreten. Weitere Ladenhandwerksbetriebe sowie
ein internationaler Lebensmittelmarkt befinden sich stidlich der Lumda.

Ein deutlich groReres und differenzierteres Einzelhandelsangebot befindet
sich im Gewerbegebiet Auenwiese im sudlichen Stadtgebiet, das durch
seine Nahe zum GieBener Nordkreuz eine verkehrsglinstige Lage ein-
nimmt. Dieser Standort verfiigt mit einem rd. 4.400 m? groBen Kaufland
SB-Warenhaus im Verbund mit Aldi Sud, Lidl und einem dm-Drogeriemarkt
sowie zahlreichen weiteren Einzelhandelsbetrieben (u.a. Fressnapf, Takko,
Deichmann und Adler) lGber ein Angebot von Uberortlicher Bedeutung.

Hauptwettbewerber

Lidl (rd. 800 m?)

= Aldi Sid (rd. 1.200 m?) Dm-Drogeriemarkt (rd. 500 m?)
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Planvorhaben starkt die Nahversorgung in Allendorf (Lumda)

Verkaufsflache und Umsatze der Wettbewerber

Verkaufsfliche Umsatzprognose?) In Allendorf (Lumda) beschrankt sich das Angebot nahversorgungsrelevanter
Lage (m?) (Mio. €) Sortimente auf den Edeka-Markt, einem Getrankemarkt und einer Backerei,
Allendorf (Lumda) 1570 106 die zusammen ca. 10,6 Mio. € Umsa_tz (davon ca._9,5 Mio. € mit den )
(Edeka, Ladenhandwerk, Getrankefachmarkt) ' ’ nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten) erzielen. Aus der Gegentiber-
Rabenau-Londorf stellung des nahversorgungsrelevanten Umsatzes und der entsprechenden
(Rewe, Aldi Nord, Ladenhandwerk) 2.600 15,4 Kaufkraft der Bevolkerung in Allendorf (ca. 13,5 Mio. €)** ist abzulesen, dass
Ebsdorfergrund-Hachborn 0 6.0 die im Stadtgebiet ansés_sigen A.r‘1bieter per Saldg nur ca. 72 % d?r ngalen
(Aldi Nord, Hofverkauf) ’ Kaufkraft wohnortnah binden kdnnen, sodass mit der geringen ortlichen
Staufenberg insgesamt, davon 5.910 29,5 Nahyersorgungsausstattung eine rglatlv starke Einkaufsorientierung auf die

umliegenden Angebotsstandorte einhergeht.
Staufenberg-Sud (faktischer ZVB) 5.350 272 Ergdanzende Versorgungsfunktionen fir die Allendorfer Bevolkerung tber-
s, e [osmieilg Fere, Laanbamdien g ' nimmt insbesondere der nahegelegene Angebotsstandort in Rabenau-
Sonstige Lagen Staufenberg* 560 23 Londorf.
(Ladenhandwerk, Hofverkauf, Getrankefachmarkt) ! . . . . .
Dariber hinaus stehen im Untersuchungsraum mit den Stadten Staufenberg

Lollar insgesamt, davon 8.830 59,2 und Lollar leistungsstarke, wenn auch raumlich weiter entfernte Angebots-
(Edeka, internat. LM-Markt, Ladenhandwerk) " ) " ; A T ”
Erganzungsstandort GE Auenwiese ¢ 10 s gebiet _Auen\_mese in LoIIar"bl.Idet einen g_ro_ﬁflaghlggn Verbundstandort
e, A Snd Ll o, Ledenlemaent , attraktiver Einzelhandelsmoglichkeiten mit Gberortlicher Strahlkraft.
Sonstige Standorte Lollar 220 20 Die jeweiligen Ortskerne der Gemeinden und Stadte im Untersuchungsraum

(Ladenhandwerk, Getrankefachmarkt)

bieten dagegen nur vereinzelte und tiberwiegend kleinteilige Versorgungs-

Untersuchungsgebiet insgesamt R 1207 angebc?te, dle.vor allem auf die Versorgung der jeweils eigenen Bevolkerung
ausgerichtet sind.

1) Lebensmittel-/Drogeriemarkte inkl. Nonfood-Sortimente;
Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich 18

** zur Kaufkraftberechnung vgl. Seite 23
© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

* Ortsteile Staufenberg, Treis und Daubringen
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Angebotsattraktivitat und Distanzen bestimmen die Einkaufsorientierung

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Planvorhaben aufsuchen werden.

Es stellt damit den Teilraum dar, in dem auch der erweiterte Lebensmittelmarkt eine hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten Gibernehmen wird.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
die Attraktivitat der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u.a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u.a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie ggf. aus Agglomerationseffekten resultiert.

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Einzugsgebiet auf Allendorf und angrenzende Siedlungsbereiche begrenzt

Einzugsgebiet des Planvorhabens

o Projektstandort

- Zone 1 (Kerneinzugsgebiet)
[: Zone 2

N

A

Zone 3

—— T

0 03 06

1,2

RoRberg

IIschhéusen

Londorf

Kesselbach

Odenhauéép (1

Geilsh:

& OpenStreetMap contributors, Map layer by Esri, BBE Handelsber8tung 2025

Aufgrund des Nahversorgungscharakters des Planvorhabens stellt der
akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand fiir den Einkauf grundsatzlich einen
begrenzenden Faktor flr die Ausdehnung des Einzugsgebietes dar.

Insbesondere die ausgepragten Wettbewerbsstrukturen in den
nahegelegenen Stadten Staufenberg und Lollar begrenzen die raumliche
Ausdehnung des Marktgebietes zusatzlich.

Der geplante Netto-Markt wird daher in erster Linie die Bevolkerung von
Allendorf (Lumda) selbst ansprechen. Dem Kerneinzugsgebiet (Zone 1) mit
der hochsten Kundenbindung sind folglich die rd. 4.065 Einwohner der Stadt
Allendorf (Lumda) zuzuordnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst neben den unmittelbar im Westen
angrenzenden Stadtteil Staufenberg-Treis (Zone 2: ca. 2.130 Einwohner) auch
die ostlich gelegenen Ortsteile Londorf, Kesselbach und Allertshausen der
Gemeinde Rabenau (Zone 3: ca. 2.900 Einwohner).

Fir die Bevolkerung dieser angrenzenden Ortsteile stellt der Vorhaben-
standort grundsatzlich — analog zum bereits etablierten Edeka-Markt — eine
nahe gelegene und gut erreichbare Einkaufsalternative dar. Aufgrund der
groBeren Entfernungen sowie der vorhandenen eigenen Versorgungs-
strukturen im Gemeinde- bzw. Stadtgebiet sind die erzielbaren Marktanteile
in diesen Teilbereichen des Einzugsgebietes jedoch bereits deutlich geringer.

Weitere Ortsteile konnen dem Einzugsgebiet nicht mehr zugeordnet werden.
Mit Kunden von aulRRerhalb sind nur diffuse Kaufkraftzuflisse zu erwarten.

21
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Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet

betragt rd. 30,1 Mio. € p.a.

Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

a
%

Das projektrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Einwohnerzahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch
ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von derzeit ca. 3.388 € flir nahversorgungsrelevante Sortimente, wovon 2.999 € auf Nahrungs-
und Genussmittel sowie ca. 389 € auf Drogeriewaren entfallen, gewichtet mit der gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffer.l)

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der Einwohnerzahl eines Teilraumes das Verhaltnis des verfligbaren Netto-Einkommens zum
Gesamteinkommen in Deutschland dar, das fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Die Kaufkraftkennziffer flir nahversorgungsrelevante Sortimente liegt im Einzugsgebiet bei durchschnittlich rd. 97,6 und damit unter
dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

. Kaufkraft- Pro-Kopf- Nahversorgungsrelevantes
Einwohner . :
Zone (abs.)? kennziffer Verbrauchsau)sgaben Kaufkraftpotenzial
' in % in € in Mio. €
Zone 1: Stadtgebiet Allendorf (Lumda) 4.065 97,8 3.314 13,5
Zone 2: Ortsteil Staufenberg-Treis 2.129 98,0 3.319 7,1
Zone 3: Ortsteile Rabenau-Londorf, Kesselbach und 5 897 3285

Allertshausen

Quelle: Y BBE/ IfH-Verbrauchsausgaben 2024 (IfH-Daten zum Marktvolumen von (iber 500 Einzelsortimente ergédnzt um BBE-Daten)
2) Stadt Allendorf: Einwohner Stand: 31.12.2024 (Hauptwohnsitze); GfK: Einwohner auf StraBenabschnittsebene 2024;
3) Durchschnittswerte berechnet 2

Rundungsdifferenzen moglich
© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.
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Prognoseansatz der maximalen Marktabschopfung

Umsatzleistung des projektierten Ansiedlungsvorhaben — Annahmen

Die Abschatzung der zu erwartenden Umsatze der projektierten Ansiedlungsvorhaben bildet die Voraussetzung fiir die Prognose der ausgelosten
Umsatzumlenkungen und der damit verbundenen moglichen stadtebaulichen Auswirkungen.

Umsatzerwartung des Planvorhabens ist abhangig von:

VerkaufsflachengrofSe und Sortimentsaufteilung des Betriebes
Gesamtattraktivitat des Standortes sowie der standortbezogenen Wettbewerbsintensitat

gef. Agglomerationseffekte

Zur Bewertung des Vorhabens ist — unter Beachtung der Angebots- und Nachfragesituation — eine sortimentsbezogene Betrachtung
des maximal erzielbaren Umsatzes vorzunehmen. Dieser lasst sich aus der Gegeniberstellung des im Marktgebiet vorhandenen

Kaufkraftpotenzials und der Annahme einer maximalen Kaufkraftabschopfung ableiten. Dabei hangt der erreichbare Marktanteil
wesentlich von der Wettbewerbssituation ab.
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Netto-Vorhaben kann max. 15 % der Nahversorgungskaufkraft im

gesamten Einzugsgebiet binden

Marktanteile des Planvorhabens (Worst-Case-Ansatz)

Nahversorgungs- Zu
relevantes Marktanteil erwartender Umsatzanteil
Kaufkraftpotenzial in % Umsatz in %
in Mio. € in Mio. €

Zone 1: Stadtgebiet
Allendorf (Lumda) 13,5 20 2,7 >3
Zone 2: Staufenberg-Treis 7,1 16 1,1 23
Zone 3: Rabenau-Londorf,
Kesselbach, Allertshausen 9, 6 0.6 12
Einzugsgebiet gesamt 30,1 15 4,4 90
Diffuse Umsatzzuflisse J. .. 0,5 10
Nahversorgungs-
relevante Sortimente J. J. 4,9 100

gesamt

Nonfood-Sortimente*

Quelle: BBE-Berechnungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen méglich, p.a.
* v.a. Zeitungen, Grundbedarf an Schreib- und Haushaltswaren, Aktionsartikel

Der geplante Netto-Markt kann im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) einen nah-
versorgungsrelevanten Umsatz in Hohe von max. 2,7 Mio. € erzielen und
damit bis zu 20 % der vorhandenen Kaufkraft im Stadtgebiet von Allendorf
(Lumda) binden. Dies entspricht rd. 55 % des Umsatz- bzw. Kundenanteils
des erwartbaren nahversorgungsbezogenen Umsatzes des Netto-Marktes.

Zusatzlich tbernimmt der Markt eine erganzende Versorgungsfunktion fur
die umliegenden Kommunen mit einer maximalen Kaufkraftbindung von
16 % in Zone 2 (ca. 1,1 Mio. €) und 6 % in Zone 3 (ca. 0,6 Mio. €).

Insgesamt wird mit rd. 90 % der weit Gberwiegende Teil des nahversorg-
ungsrelevanten Umsatzes aus dem zuvor dargestellten Einzugsgebiet
generiert, was die Versorgungsbedeutung des Planvorhabens fiir die hier
lebende Bevolkerung nochmals unterstreicht.

Demgegeniliber kdnnen rd. 10 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes
bzw. rd. 0,5 Mio. € als (diffuse) Streuumsatze generiert werden.

Auf die Nonfood-Sortimente* des Marktes entfallen weitere ca. 0,7 Mio. €,
sodass sich in einer Worst-Case-Prognose die Umsatzerwartung insgesamt
auf maximal rd. 5,6 Mio. € p.a. belauft.
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Im Worst-Case liegt der jahrliche Umsatz bei max. 5,6 Mio. €

Umsatzleistung des Planvorhabens

Planumsatz des = Fir den geplanten Netto-Markt mit bis zu 1.060 m? Verkaufsflache ergibt
Sortiment Netto-Lebensmittelmarktes sich somit eine Flachenproduktivitdt von ca. 5.300 € Umsatz pro m?, die
Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren 4,9 dem Durchschnitt des Netto-Filialnetzes entspricht?).

= |m Sinne des geforderten Worst-Case-Ansatzes wird sich die jahrliche
Non-Food Sortimente 0,7 Umsatzleistung des geplanten Netto-Marktes unter Beriicksichtigung der
_“ siedlungs- und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen auf
maximal ca. 5,6 Mio. € belaufen. Insofern sind die zuvor ermittelten

Geplante Verkaufsfliche in m? 1.060 Markanteile und die damit einhergehende UmsatzgréRe am Planstandort
Fldchenproduktivitét (€ Umsatz/m? VK) 5.300 als Maximalwert zu bewerten.

Quelle: BBE-Berechnungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen moglich, p.a.

1) Die deutschen Netto-Filialen erzielen im Durchschnitt eine Fldchenleistung von ca. 5.340 € Umsatz je m? Verkaufsflache (vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2024/2025)
26
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Anderung des raumlichen Einkaufsverhaltens fiihrt zu Umsatzverlusten

bei den Wettbewerbern

Umverteilungseffekte - Methodik

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen
sind die durch das Planvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die

ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben

zu betrachten.

= Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der
Kaufkraftstrome im Rahmen einer Modellrechnung simuliert. In das
Prognosemodell flieBen folgende Faktoren ein:

o Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Untersuchungsgebiet,

= Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im
Untersuchungsgebiet und den relevanten Wettbewerbsstandorten,

= Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber,

o Attraktivitat des Planvorhabens.

= Auf Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen dartber getroffen

werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten
Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang von Umsatzverlusten in den
relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort
zu erwartende Umsatz zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren
geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft generiert, sondern
diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten
umverteilt wird.

Dies ist grundsatzlich als Ausdruck eines erwiinschten und zuldssigen
Wettbewerbs zu sehen. Erst wenn die ausgeldsten Umsatzumverteilungen
Groflenordnungen annehmen, die den Fortbestand von Betrieben an
schitzenswerten Standorten gefahrden kdnnten, sind negative
stadtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
auszuschlieRen.
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Marktpositionierungen, Entfernung und Zeitdistanzempfindlichkeit
beeinflussen die Hohe der Umsatzverluste

Umverteilungseffekte - Annahmen

Der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen folgende Annahmen zugrunde:

Die durch das Ansiedlungsvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die
eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des
Planvorhabens die im Wettbewerbsumfeld ansassigen groReren Lebensmittelanbieter anzusehen sind. Der kleinteilige Einzelhandel
(z.B. Lebensmittelfachgeschafte) steht dagegen aufgrund der eingeschrankten Sortimentsiberschneidungen und der abweichenden
Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb mit dem Planvorhaben.

Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber
im ndheren Umfeld des Vorhabens starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt liegende Einzelhandelsbetriebe.
Dies resultiert daraus, dass die Attraktivitat von Einzelhandelseinrichtungen aus Sicht der Konsumenten mit zunehmender Zeitdistanz und
dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand abnimmt.

Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die
Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giiter des taglichen Bedarfs - wie z.B. Lebensmittel und Drogeriewaren -
aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.
Dies hat zur Folge, dass die Nachfrage nach diesen Glitern bereits bei einer relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zuriickgeht.

Bei Food-Artikeln (Lebensmittel inkl. Getranke und Tabak) entfallt mit durchschnittlich ca. 2,9 % des Umsatzes bundesweit nach wie vor nur
ein geringer Anteil auf den Onlinehandel (vgl. HDE, Online Monitor 2024).
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Wettbewerbswirkungen in Allendorf und Staufenberg am hochsten

Umverteilungseffekte

Umsatz Umverteilung
Lage in Mio. € o .
1n Mio. in Mio. € in %

Allendorf (Lumda

( ) 10,6 1,0 9
(Edeka, Ladenhandwerk, Getrankefachmarkt)
Rabenau-Londorf

15,4 1,2 8

(Rewe, Aldi Nord, Ladenhandwerk) >
Ebsdorfergrund-Hachborn 6.0 (*) (*)
(Aldi Nord, Hofverkauf) !
Staufenberg insgesamt, davon 29,5 1,7 6
Staufenberg-Sid (faktischer ZVB) 272 17 6
(Tegut, Norma, Rossmann, Rewe, Ladenhandwerk) ! !
Sonstige Lagen Staufenberg* 23 (*) (*)
(Ladenhandwerk, Hofverkauf, Getrankefachmarkt) !
Lollar insgesamt, davon 59,2 1,5 3
Ortsmitte Lollar (faktischer ZVB) 95 (*) (*)
(Edeka, internat. LM-Markt, Ladenhandwerk) !
Erganzungsstandort GE Auenwiese 47,7 1,5 3

(Kaufland, Aldi Std, Lidl, dm, Ladenhandwerk)

Sonstige Standorte Lollar
(Ladenhandwerk, Getrankefachmarkt)

Untersuchungsgebiet gesamt 120,7 “_

Diffuse Umverte|lung

* Ortsteile Staufenberg, Treis, Daubringen

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich; (*) marginal (< 0,1 Mio. €/ <1 %)

Das Planvorhaben wird seinen Umsatz nahezu vollstandig durch Umsatz-
verlagerungen gegentiber den projektrelevanten Wettbewerbern im
Untersuchungsraum generieren.

Derzeit gelingt es dem bestehenden Edeka-Markt sowie den weiteren klein-
teiligen Nahversorgungsangeboten in Allendorf (Lumda) nicht, die ortliche
Kaufkraft vollstandig zu binden, sodass per Saldo ca. 3,8 Mio. € in die umlie-
genden Stadte und Gemeinden abflieRt. Mit der Realisierung des geplanten
Netto-Marktes kann jedoch mehr Kaufkraft lokal gebunden werden.

Insofern betreffen die wesentlichen Umsatzverlagerungen die Angebots-
standorte, die bislang erganzende Versorgungsfunktionen fiir Allendorf Gber-
nehmen. Betroffen ist vor allem der Verbundstandort von Rewe und Aldi
Nord in Rabenau-Londorf mit einem prognostizierten Umsatzriickgang von
bis zu 1,2 Mio. € (ca. 8 %).

Etwas geringer Wettbewerbswirkungen sind gegenilber den grol¥flachigen
Standorten in Staufenberg-Siid (ca. 6 % Umsatzriickgang) und am Standort
Auenwiese in Lollar (ca. 3 %) zu erwarten. Der Angebotsstandort in Hachborn
sowie die kleinteiligen, Gberwiegend von Ladenhandwerk gepragten
Versorgungsangebote in den Ortskernen der Kommunen sind lediglich von
marginalen Umverteilungen betroffen.

Die groRten Wettbewerbswirkungen wird das Vorhaben jedoch in Allendorf
selbst gegeniiber dem Edeka-Markt auslésen, der Umsatzverluste von max.
9 % (ca. 1,0 Mio. €) hinnehmen muss. Sein Fortbestand gilt jedoch als
gesichert, da er weiterhin betriebswirtschaftlich tragfahig betrieben werden
kann.?

1) zu erwartender Jahresumsatz von ca. 8,8 Mio. € mit einer Flachenleistung von 4.900 €/m? bei 30
ProdjektreaI|S|erun§ndes Netto-Marktes

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserve
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Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen und der wohnungsnahen Versorgung

Stadtebaulich relevante Auswirkungen gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

die Versorgung der Bevolkerung erheblich eingeschrankt wird, weil infolge eines Planvorhabens flachendeckende Geschaftsaufgaben bzw.
Aufgaben strukturpragender Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen oder an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind oder

das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihrt oder

das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern konnte.
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Planvorhaben dient vornehmlich der wohnortnahen Versorgung...

Stadtebauliche Bewertung |

Die geplante Neuansiedlung des Netto-Lebensmittelmarktes am Standort
,Am Gewerbepark” in Allendorf (Lumda) wird keine stadtebaulich relevanten
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Allendorf (Lumda)
sowie in den umliegenden Stadten und Gemeinden ausldsen.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fiir diese Einschatzung:

Die Stadt Allendorf (Lumda) verfligt mit dem bestehenden Edeka-Markt
bislang lediglich tGber eine begrenzte Nahversorgungsausstattung, sodass
ein nicht unwesentlicher Teil der ortlichen Kaufkraft in umliegende
Kommunen abflieRt. Folglich kann die wohnortnahe Versorgung durch den
bestehenden Edeka-Markt nicht vollstandig gesichert werden.

Insofern dient das Planvorhaben der Erganzung der wohnortnahen
Versorgung fir die in Allendorf lebenden Bevolkerung mit Waren des
taglichen Bedarfs.

Zwar wird der bereits am Standort ,Am Gewerbepark” ansassige Edeka-
Markt in der kiinftigen Verbundlage mit dem Planvorhaben die hochsten
prozentualen Umverteilungseffekte zu erwarten haben, aber auch bei
Realisierung des Netto-Marktes noch Umsatze im Bereich der wirtschaft-
lichen Tragfahigkeit erzielen.

= Dagegen werden lediglich sehr geringe Umverteilungseffekte innerhalb

der untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereiche bzw. gegen-
Uber den bestehenden Versorgungsstrukturen in den jeweiligen Orts-
kernen ausgel6st, sodass die Wirtschaftlichkeit der vorwiegend kleinteilig
strukturierten Einzelhandelsbetrieben ebenfalls nicht beeintrachtigt
werden. Auch wird das Planvorhaben weder die Funktions- noch die
Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche tangieren.

Anzeichen fiir eine Vorschadigung der relevanten zentralen Versorgungs-
bereiche sind angesichts umfassenden Nutzungsstrukturen in den
Nachbarkommunen nicht abzuleiten.

Dies gilt ebenfalls fiir die Stadt Allendorf. Hierbei ist zu berlicksichtigen,
dass die Integration eines grolReren Lebensmittelmarktes in die
gewachsene, kleinteilige Struktur der Ortsmitte von Allendorf nur mit
schwerwiegenden Eingriffen in die stadtebauliche Struktur moglich ist.
Dies belegt die friihere Verlagerung des Edeka-Marktes an den westlichen
Ortsrand am Standort ,Am Gewerbepark®, da eine Erweiterung in der
Ortsmitte aufgrund der Grundstlicks- und Gebaudestruktur am Alt-
standort an der Londorfer StraRe sowie weiterer fehlender verfligbarer
Flachen bereits zu dem damaligen Zeitpunkt nicht realisierbar war.
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... und wird keine stadtebaulichen Auswirkungen gemaf3
§ 11 Abs. 3 BauNVO auslosen

Stadtebauliche Bewertung Il

= Durch die geplante Ansiedlung des Netto-Marktes wird vielmehr eine
gesamtstadtische Verbesserung der Versorgungssituation geschaffen,
sodass bestehende Defizite in der lokalen Versorgung behoben werden
und eine Starkung der lokalen Kaufkraftbindung erfolgen wird. Dabei wird
der Netto-Markt Verbundeffekte mit dem benachbarten Edeka und dem
Entwicklungsgebiet ,Hinter dem Lohrbachsgraben” auslésen, das weitere
grundzentrale Versorgungsangebote aufnehmen soll.

= Die prognostizierten Umsatzverlagerungen resultieren somit groRtenteils
aus einer Riickgewinnung bislang abflielender Kaufkraft von den groRen
Angebotsstandorten der umliegenden Stadte und Gemeinden, die bislang
erganzende Versorgungsfunktionen ibernommen haben. Die zu
erwartenden Wettbewerbswirkungen werden auch dort nicht die
wirtschaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe in Frage stellen, sodass
stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahe Versorgung in den Umlandkommunen ebenfalls
auszuschlieBen sind.

= |nsgesamt werden durch den wohnortnahen Versorgungsbezug des
Planvorhaben keine stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Allendorf
(Lumda) sowie in den umliegenden Gemeinden und Stadten gemald § 11
Abs. 3 BauNVO ausldsen.
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Relevante Ziele des Landesentwicklungsplan Hessen und
Regionalplan Mittelhessen

Rechtliche Grundlagen |

Regionalplanerische Steuerung des
grol¥flachigen Einzelhandels im
Bereich der Grundversorgung

Landesentwicklungsplan Hessen Regionalplan Mittelhessen
(LEP Hessen 2020) (RPM 2010)

Rechtsgrundlagen

- I Zentralititsgebot

m LEP: ,,Grofifldichige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Zur Grundversorgung sind grofSflichige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer
Verkaufsfldche von 2.000 m? auch in zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplédnen festzulegen*.

Ziel 5.4-3 RPM: , Fldichen fiir grofsflcéichige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren in Betracht. Standorte aufserhalb der zentralen Orte
sind auszuschliefSen. Zur értlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zu den Einzelhandelsvorhaben ist
eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig.“

7\ Kongruenzgebot

‘ LEP: ,,Grof3fldchige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflédche, Einzugsbereich und Sortimentsstruktur in das zentralértliche System einfiigen.
Gegebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarungen getroffen werden”,

] A Ziel 5.4-4 RPM: , GrofSfidichige Einzelhandelsbetriebe haben sich nach Gréf3e und Einzugsbereich in das zentralértliche Versorgungssystem einzufiigen. Sie
Q 9 haben bei der Festleqgung ihrer VerkaufsfldchengréfSe, der Sortimentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs den zentralértlichen
Verflechtungsbereich (Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.”

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

LEP: ,Sondergebiete fiir grofflidchigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung {(...)
i@@ dargestellt bzw. festgesetzt werden. (...)“
@ Ziel 5.4-5 RPM: ,Sondergebiete fiir grofsficichigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind

nur in den im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zuléissig. “
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Relevante Ziele des Landesentwicklungsplan Hessen und
Regionalplan Mittelhessen

Rechtliche Grundlagen Il

Regionalplanerische Steuerung des
grol¥flachigen Einzelhandels im
Bereich der Grundversorgung

Landesentwicklungsplan Hessen Regionalplan Mittelhessen
(LEP Hessen 2020) (RPM 2010)

Rechtsgrundlagen

- i Stddtebauliches Integrationsgebot

LEP: , Sondergebiete fiir grofiflidchigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten
Siedlung an stédtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind méglich, soweit diese im unmittelbaren rédumlichen
Zusammenhang mit stédtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). (...) Bei grofifldchigen Einzelhandelsvorhaben, die
weder in Vorranggebieten Siedlung an stédtebaulich integrierten Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder erweitert werden, sind die in
der Begriindung aufgefiihrten innenstadtrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfldche, hGchstens 800 m?, zu begrenzen.

@ Bei der Ansiedlung von grofiflidchigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren
M Umweltauswirkungen vertieft zu untersuchen.”

Ziel 5.4-6 RPM: , Die grof3flidchigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung
‘ und Ordnung sowie der Umweltvertréglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete
méglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten
9 aufweisen. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im innerstddtischen Bereich ungeeignet sind, kénnen davon ausgenommen werden.
O

Bei der geplanten Er- bzw. Einrichtung und Erweiterung grofSfléichiger Einzelhandelsprojekte aufserhalb der stédtebaulich integrierten Bereiche
(Innenstadtbereiche, Ortskerne, Stadtteilzentren) sind innenstadtrelevante Sortimente auszuschliefsen.

Beeintrachtigungsverbot

LEP: ,Grofifldichige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und GréfSe die Funktionsféhigkeit stddtebaulich integrierter Versorgungslagen der
i@@ Standort- und Nachbarkommunen nicht beeintréchtigen.

{:(‘):;' Ziel 5.4-7 RPM.: ,,Grof3fldchige Einzelhandelsprojekte diirfen nach Art, Lage und Gréf3e die Funktionsfdhigkeit von auch benachbarten zentralen Orten und
ihrer bereits integrierten Geschdftszentren/Versorgungskerne nicht wesentlich beeintréchtigen. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen Mafinahmen
zur Stdrkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stédtebauliche Sanierungs-
und EntwicklungsmafSnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmafinahmen
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Planvorhaben fuigt sich in zentralortliches System ein

Zentralitatsgebot

Der Regionalplan Mittelhessen weist Allendorf (Lumda) als Grundzentrum (Unterzentrum) aus. Dariliber hinaus befindet sich der

l Zentralitatsgebot
m Planstandort im zentralen Ortsteil Allendorf.

Bei dem geplanten Netto-Markt handelt es sich um einen Anbieter, der das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) bedient und nur tiber ein eng begrenztes Randsortiment (Non-Food) verfiigt. Damit dient das Vorhaben in
erster Linie der ortlichen Grundversorgung.

Mit einer geplanten Verkaufsfliche von max. 1.060 m? wird die im LEP Hessen festgesetzte 2.000 m2-Verkaufsflachenschwelle fiir die
Zulassigkeit grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe in Grundzentren nicht erreicht.

Zusatzlich ist allerdings zu beachten, dass im Grundversorgungsbereich ortliche Kaufkraft in ausreichendem MaRe zur Verfligung steht. Da
bereits mit dem ansdssigen Edeka-Markt ein 1.800 m?2 groRer Angebotsstandort besteht, ist zu priifen, ob die Realisierung des
Planvorhabens zu einer Uberdeckung der ortlichen Kaufkraft fihren wirde.

Unter Annahme der durch das Regierungsprasidium GieRRen regelmalig zugrunde gelegten Kennziffern zur Bewertung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe betragt die Kaufkraft der 4.065 Einwohner der Stadt Allendorf (Lumda) fiir Lebens- und Genussmittel 10,4 Mio. €1).
Flr die beiden Lebensmittelmarkte Edeka und Netto ist nach diesen Kennziffern ein Gesamtumsatz mit Lebens- und Genussmitteln von
ca. 10,7 Mio. € zu unterstellen.?) Mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation nach Realisierung des Planvorhabens von 102,4 % stimmt das
Planvorhaben auch diesbezuiglich mit dem Zentralitatsgebot Giberein3) 4.

Damit kann das Zentralitatsgebot gewahrt werden.

1) Quelle: Basisdaten zur raumordnerischen Bewertung von groRRflichigen Einzelhandelsvorhaben im Lebensmittelbereich vom 16.10.2023;

die Obere Landesplanungsbehorde geht von einer Pro-Kopf-Kaufkraft fiir Lebens- und Genussmittel von 2.566 € je Einwohner aus (Stand 2022)

2) Der lebensmittelbezogenen Kaufkraft wird nur der lebensmittelbezogene Gesamtumsatz gegeniibergestellt, sodass die Umsatzanteile fiir Drogeriewaren und Non-Food-Sortimente
(insgesamt rd. 20 %) unbericksichtigt bleiben.

3) Angemerkt zu den vorangehenden Ausfiihrungen sei allerdings, dass die o. g. Kennziffern zur Raumleistung und zur Kaufkraft aus dem Jahr 2021 bzw. 2022 datieren und sich hieran
punktuell grundlegende Veranderungen ergeben haben.

4 Bei Verwendung der aktuellen BBE-Kaufkraftdaten und der drtlichen Leistungsfihigkeit der Betriebe unter Beriicksichtigung der wettbewerbsbezogenen und siedlungsstrukturellen

Rahmenbedingungen betrdgt die nahversorgungsrelevante Umsatz-Kaufkraft-Relation in Allendorf (Lumda) (inkl. Drogeriewaren) rd. 103 %, sodass auch mit diesen im Gutachten bislang
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Planvorhaben entspricht der zentralortlichen Funktion eines

Unterzentrums

Kongruenzgebot

EON=

Kongruenzgebot

Das projektrelevante Kerneinzugsgebiet bezieht sich auf das Stadtgebiet von Allendorf (Lumda).

Mit einer prognostizierten Kaufkraftbindung von rd. 102 % im Bereich Lebens- und Genussmittel kann aufgezeigt werden, dass das
Planvorhaben unter Berticksichtigung der konkreten Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in Allendorf die wohnortnahe Versorgung der
Ortsbevolkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs gewahrleisten wird.

Trotz der westlichen Ortsrandlage fligt sich der Markt in den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich von Allendorf ein. Dabei werden die
Wettbewerbswirkungen gegeniber den in den Umlandkommunen vorhandenen Versorgungsstrukturen nicht die Versorgungsfunktion
dieser wesentlich beeintrachtigen.

Das Vorhaben entspricht der zentralortlichen Funktion Allendorfs, als Unterzentrum in erster Linie eine angemessene Versorgung der
eigenen Bevolkerung sicherzustellen. Dartiber hinaus sollen nach dem LEP-Grundsatz 5.2.3-2 Unterzentren auch erganzende
Versorgungsfunktionen fir einen Uber das eigene Stadtgebiet hinausgehenden Versorgungsbereich Gbernehmen.

Der geplante Netto-Markt wird mit ca. 55 % den iberwiegenden Umsatzanteil mit Kunden aus der Stadt Allendorf (Lumda) erzielenl). Die
weiteren Umsatze stammen aus den angrenzenden Ortschaften wie Treis (Stadt Staufenberg) sowie Londorf, Kesselbach und
Allertshausen (Gemeinde Rabenau). Die Marktanteile sind jedoch aufgrund der raumlichen Entfernung sowie der vorhandenen eigenen
Versorgungsstrukturen bereits deutlich geringer (vgl. Kapitel 4).

Damit wird das Kongruenzgebot vom Planvorhaben gewahrt.

1Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes wird eine jihrliche Gesamtumsatzleistung des geplanten Netto-Marktes auf maximal ca. 5,6 Mio. € prognostiziert (vgl. Kapitel 5). 39
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Planvorhaben liegt in Vorranggebiet Siedlung Bestand

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

= Der Vorhabenstandort befindet sich gemald den Darstellungen des
Regionalplans Mittelhessen 2010 innerhalb des ,Vorranggebietes Siedlung
Bestand”, so dass die Ausweisung eines Sondergebietes gemall § 11 Abs. 3
BauNVO mit dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot libereinstimmt.

= Damit wird das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot vom Planvorhaben
gewahrt.
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Planstandort in baulicher und funktionaler Verbindung zum

Siedlungsgebiet

Stadtebauliches Integrationsgebot

4B

Stadtebauliches Integrationsgebot

C> -

Das Grundstiick des Netto-Marktes grenzt unmittelbar an die Wohnsiedlungsbereiche der Ortsmitte an und nimmt eine Verbundlage mit
dem bestehenden Edeka-Supermarkt ein. Der Edeka-Markt stellt derzeit den einzigen Nahversorger im Stadtgebiet dar und wird
regelmaRig von der Wohnbevdélkerung Allendorfs genutzt. Darliber hinaus besteht eine direkte fulSlaufige Erreichbarkeit Gber stralen-
begleitende FuBwege, sodass auch der Vorhabenstandort funktional in das alltagliche Versorgungs- und Bewegungsmuster der Anwohner
eingebunden ist. Die Nutzung des Standorts ,Am Gewerbepark” fliir wohnortnahe Versorgung ist somit bereits heute gelebte Realitat. Das
Vorhaben kniipft funktional daran an und erganzt die bestehende Struktur.

Hinzu kommt, dass die Stadt Allendorf derzeit den Bebauungsplan , Hinter dem Lohrbachsgraben" fiir den nérdlich an den Planstandort
angrenzenden Bereich aufstellt. Diese Bauleitplanung setzt die Vorgaben des Regionalplan-Neuentwurfs um, der fiir die westlich an die
Bestandsbebauung des Kernortes Allendorf angrenzenden Areale ,Vorrangflachen Siedlung — Planung” darstellt. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind Gemeinbedarfsflachen, ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet vorgesehen und damit ein Nutzungsmix zu
entwickeln, der neben Handel auch weitere grundzentrale Versorgungseinrichtungen vorsieht. Damit werden Wohnnutzungen in dem
nordlich an den Planstandort angrenzenden Bereich zwingend erforderlich, sodass das Planungsgebiet als Erweiterung der bestehenden
Siedlungsstruktur zu verstehen ist.

Die Planung zur Erganzung der Versorgungsfunktionen im Umfeld des Netto-Vorhabenstandortes erklart sich auch dadurch, dass die
zentrale Ortsmitte eine kleinteilige, historisch gewachsene Bebauungsstruktur aufweist, die eine Integration grofSerer Baukorper ohne
schwerwiegende Eingriffe in die gewachsenen stadtebaulichen Strukturen nicht erlaubt. Insofern ist die Darstellung des Regionalplanes
folgerichtig, die weitere bauliche Entwicklung von Allendorf auf den westlichen und nordlichen Ortsrand zu fokussieren.

Gewibhrleistet ist auch die Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes im OPNV. Die nichstgelegene Haltestelle der Regionalbuslinie 371, die
alle groBeren Wohngebiete der Stadt Allendorf (Lumda) im Halbstundentakt (werktags) bedient, ist fulllaufig — in nur ca. 250 Meter vom
Standort entfernt — erreichbar.

Insgesamt nimmt der Planstandort somit eine baulich-funktionale Scharnierlage zwischen bestehender Bebauung und dem
Bebauungsplangebiet ,Hinter dem Lohrbachsgraben” ein. Demnach kann eine Abweichung vom stddtebaulichen Integrationsgebot

begriindet werden. 4l
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Planvorhaben wahrt die Ziele der Landes- und Regionalplanung

Beeintrachtigungsverbot

@ Beeintrachtigungsverbot
% |:> = Wie die Auswirkungsanalyse aufzeigt, wird die Ansiedlung des Netto-Marktes am Standort ,,Am Gewerbepark” in Allendorf (Lumda) keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihre bereits integrierten Geschaftszentren /

Versorgungskerne ausldsen.

= Das Beeintrachtigungsverbot wird von dem Planvorhaben gewahrt.

y. Zentralitatsgebot /
:

-@- Kongruenzgebot /
[SSoA
Siedlungsstrukturelles /
Integrationsgebot

Stadtebauliches
Integrationsgebot

O
@ Beeintrachtigungsverbot /
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Positive Bewertung der Projektplanung

Fazit der Auswirkungsanalyse

= Am Standort ,,Am Gewerbepark” in der Stadt Allendorf (Lumda) ist die An-
siedlung eines Netto-Marktes mit ca. 1.060 m? vorgesehen. Aufgrund seines
nahversorgungsrelevanten Kernsortiments und der bereits bestehenden
umfassenden Nahversorgungsangebote, insbesondere in den Stadten
Staufenberg und Lollar, wird der Markt tGber ein raumlich begrenztes Einzugs-
gebiet verfligen. Bei Realisierung wird dem Standort gemeinsam mit dem
Edeka-Markt vorrangig eine lokale Versorgungsbedeutung zukommen.
Daruber hinaus wird der Netto-Markt erganzende Versorgungsfunktionen fur
den westlich angrenzenden Ortsteil Staufenberg-Treis sowie der 6stlich
gelegenen Ortsteile der Gemeinde Rabenau Gbernehmen.

= |nsgesamt umfasst das Einzugsgebiet rd. 9.100 Einwohner mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 30,1 Mio. €. Allein in Allendorf
(Lumda) liegt das entsprechende Potenzial bei ca. 13,2 Mio. €, wovon bis zu
20 % durch das Planvorhaben gebunden werden kénnen. Damit wird der
Netto-Markt der wohnungsnahen Versorgung dienen, ohne eine markt-
dominierende Marktstellung einzunehmen.

= Das Vorhabengrundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Lohrbachsgraben”, der bislang ein Gewerbegebiet in Sinne des § 8 BauNVO
ausweist. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen wird
derzeit eine Anderung des Bebauungsplanes vorbereitet, mit der die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets gemall § 11 Abs. 3 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Lebensmittelmarkt” erfolgen soll.

= |nsgesamt ist festzuhalten, dass durch das Netto-Ansiedlungsvorhaben mit

einer prognostizierten Jahresleistung von bis zu 5,6 Mio. € keine stadte-
baulich relevanten Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
wohnungsnahe Versorgung in Allendorf (Lumda) und den umliegenden
Gemeinden und Stadte im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Die Umsatzverlagerungen beruhen im Wesentlichen auf einer verbesserten
lokalen Kaufkraftbindung und erfolgen zulasten des bestehenden Edeka-
Marktes am Vorhabenstandort sowie der Angebotsstandorte in den um-
liegenden Kommunen Rabenau, Staufenberg und Lollar, die bislang verstarkt
erganzende Versorgungsfunktionen fur die in Allendorf lebende Bevélkerung
Ubernommen haben. Diese Standorte werden jedoch auch nach der Reali-
sierung des Planvorhabens ihren jeweiligen Versorgungsauftrag — sowohl
insgesamt als auch sortimentsspezifisch — erfillen kdnnen. Dies resultiert
daraus, dass das Planvorhaben in erster Linie das bestehenden Nahver-
sorgungsdefizit in Allendorf (Lumda) ausgleicht und keine nennenswerte
Ausstrahlungskraft Gber die Stadtgrenzen hinaus entfalten wird.

= Gleichzeitig konnte im vorliegenden Gutachten aufgezeigt werden, dass das

geplante Einzelhandelsvorhaben in Einklang mit den landes- und regional-
planerischen Zielvorgaben steht.

K&lIn, im April 2025
BBE Handelsberatung GmbH

O WS A it D18y :

i.V. Corinna Kuipper i.V. Rainer Schmidt-lliguth
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