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Vorbemerkung

Im Oktober 2022 erteilte die Neu-Isenburger Firma Schoofs Immobilien GmbH der GMA, Ge-
sellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer
Auswirkungsanalyse zur geplanten Umstrukturierung eines Nahversorgungszentrums an der
Frohnhduser Stralle im Eschenburger Ortsteil Wissenbach. Hier sind der Abriss der dortigen
Verkaufsgebdude von zwei Lebensmittelmarkten und zwei Fachmaérkten und eine anschlie-
Rende Neubebauung mit einem grol¥flachigen Lebensmittelmarkt sowie Getrankeangebot ge-
plant.

Zur geplanten Umstrukturierung des Standortes hatte die GMA bereits im Jahr 2022 eine Aus-
wirkungsanalyse vorgelegt. Der jetzige Bericht passt diese an die erfolgten Bestandsanderun-
gen sowie die veranderte Planung an.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Vero6ffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes, Branchenkennzahlen des EHI
und des Hahn-Verlages, aktuelle Erhebungsdaten sowie Angaben der Gemeinde Eschenburg
und des Projektentwicklers Schoofs Immobilien zur Verfliigung. AuRerdem wurden Hinweise
des Regierungsprasidiums GieRen in die Auswirkungsanalyse eingearbeitet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir baupla-
nungsrechtliche Entscheidungen der zustdndigen Genehmigungsbehorden. Alle Informatio-
nen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte
kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 14.07.2023
SC
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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Eschenburg (Lahn-Dill-Kreis) soll im Ortsteil Wissenbach eine Neuordnung
des dortigen Einkaufszentrums im Bereich Frohnh&user StraRe / Im Seifen durchgefihrt wer-
den. Ziel der Malknahmen ist die Revitalisierung des Standortes und die Umstrukturierung hin
zu einem leistungsfahigen Nahversorgungsstandort fir die Gemeinde Eschenburg. Die ur-
springlich vorgesehene Projektplanung, die einen Lebensmittelvollsortimenter, einen Le-
bensmitteldiscounter und einen Drogeriefachmarkt mit einer angestrebten Verkaufsflache
(VK) von insgesamt 3.500 m? vorsah, wurde mittlerweile auf Empfehlung des Regierungspra-
sidiums GieRRen deutlich reduziert. Die in diesem Bericht jetzt geprifte Projektkonzeption um-
fasst nun Lebensmittel- und Getrankehandel mit insgesamt max. 2.200 m? VK, davon sollen
max. 1.700 m? VK auf einen Lebensmittelvollsortimenter (inkl. Backshop) und max. 500 m?2 VK
auf einen Getrankemarkt entfallen. In der vorgesehenen Grofe stellt die Planung ein grol3fla-
chiges Einzelhandelsvorhaben dar, die die Ausweisung eines entsprechenden Sondergebietes
gemald § 11 Abs. 3 BauNVO erfordert.

Am Standort gilt der Bebauungsplan ,Im Seifen”. Dieser sieht im Teilbereich 3A ein ,Nahver-
sorgungszentrum® mit einem Lebensmittelvollsortimenter (max. 1.000 m?2 VK), einem Getran-
kemarkt (max. 500 m? VK) und einem Schuhfachmarkt (max. 650 m? VK) vor. Die urspriingliche
Planung, auf einem Nachbargrundstlick, wo bis vor Kurzem ein Aldi-Markt ansdssig war, einen
Lebensmitteldiscounter und einen Drogeriefachmarkt anzusiedeln, wurde aufgegeben.

Der nun geplante Nutzungsmix entspricht bereits den Festsetzungen des Bebauungsplanes,
allerdings Uberschreitet der Vollsortimenter die genehmigte Verkaufsflachenobergrenze. Die
Umsetzung des Vorhabens erfordert daher eine Bebauungsplandanderung. Hierflr sind die
Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen sowie die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den
Anforderungen der Raumordnung und Landesplanung zu prifen. Das Regierungsprasidium
GielBen hat in einer Vorbesprechung bereits deutlich gemacht, dass bei den hier vorliegenden
Gegebenheiten die Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens erforderlich wird.

Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

#  Vorhabenbeschreibung

Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlieRlich der gegenwartigen Versor-
gungsstrukturen in der Gemeinde Eschenburg und dem Ortsteil Wissenbach

Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation in der Gemeinde Eschenburg und
im ndheren Umfeld

Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets des Vorhabens und Ermittlung der dorti-
gen projektrelevanten Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Berechnung der Umsatzerwartung (anhand des Marktanteilkonzeptes)

Darlegung der von dem Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftbewegungen und Umsatzum-
verteilungen

N OONN N NN

Untersuchung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des
Vorhabens in der Gemeinde Eschenburg und in Nachbarkommunen
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y 4 Prifung der raumordnerischen Vertraglichkeit des Vorhabens anhand der Kriterien des
Regionalplans Mittelhessen und der Bewertungsmethodik des Regierungsprasidiums
GieRen fir grofflachige Einzelhandelsvorhaben im Lebensmittelbereich

FJ  Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.

2. Definitionen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der
der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehéren zum einen
die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuBen-
bereich des Gebdudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsfla-
chen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Ein-
packen der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leer-
gutautomaten und Windfang.! Keine Verkaufsflachen sind fir Kunden unzugangliche Berei-
che, reine Lagerflachen, WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen oder Sozialrdume.

Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

y 4 Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung)

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Blumen, Blicher und Presseartikel, Textilien, Schuhe, Elektroartikel, Hausrat, Heim-
werker- und Gartenbedarf usw.)?.

3. Vorhabenbeschreibung

Der Vorhabenstandort befindet sich am Westrand von Wissenbach an der Frohnhaduser Strale
2 —4. Am Standort gilt der Bebauungsplan ,Im Seifen” vom 30.06.2017, welcher aus insgesamt
11 Teilbereichen mit Ausweisungen von Gewerbe-, Misch- und Sondergebieten grol¥flachiger
Einzelhandel besteht. Der einschlagige Bebauungsplan weist fir den Vorhabenstandort (Teil-
bereich 3A) ein Sondergebiet ,NVZ"“ aus, das hier einzelhandelsseitig einen Lebensmittelvoll-
sortimenter mit max. 1.000 m? VK, einen Getrankemarkt mit max. 500 m? VK, einen Schuh-
fachmarkt mit max. 650 m2 VK sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks mit angeschlosse-
ner Gastronomie zuldsst. Hier waren friher ein Supermarkt (bis 2022 REWE) und weitere La-
denflachen (dort friher Schuhfachmarkt, Getrankemarkt, Backshop, Eiscafé und Bistro) ansés-
sig. DarUber befinden sich Wohnungen in vier Obergeschossen (teils leerstehend).

Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2022, KéIn 2022, S. 375. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

2 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, Kéln 2022, S. 375.
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Westlich des Vorhabenstandortes wurde im Bereich Frohnhauser Stralle 6 (im geltenden Be-
bauungsplan als Gewerbegebiet (GE) im Teilbereich 1 ausgewiesen) bis vor Kurzem ein Le-
bensmitteldiscountmarkt des Betreibers Aldi mit ca. 800 m? VK betrieben. Dieser Markt soll
nicht wiedereroffnet werden, nach eigenem Bekunden will Aldi den Standort aufgeben.

Nachrichtlich ist zu erwdhnen, dass in zwei weiteren Teilbereichen des Bebauungsplanes ,,Im
Seifen” ebenfalls Sondergebiete flr grol¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen sind: der Teilbe-
reich 2 (SO Mobel) fur ein Mébelhaus mit max. 11.600 m? VK und der Teilbereich 3B (SO NV2)
fir einen Lebensmitteldiscounter mit max. 1.300 m? VK.

Die Gebaude im Bereich Frohnhauser Stralle 2 — 4 sollen nun abgerissen und durch Neubau
auf demselben Areal ersetzt werden. Nach Angabe des Projektentwicklers ist ein groRRer Le-
bensmittelmarkt mit insgesamt max. 2.200 m? VK und folgenden Angeboten geplant:

y 4 Lebensmittelvollsortimenter max. 1.700 m? VK
(einschlieBlich integriertem Backshop mit Verzehrbereich)

FJ  Getrankemarkt max. 500 m? VK.

Eine erneute Uberbauung der Einzelhandelsmarkte durch Wohnungen ist nicht vorgesehen.

Festzuhalten ist, dass der Nutzungsmix die Festlegungen im bisherigen Bebauungsplan wei-
testgehend aufgreift (mit Ausnahme des weggefallenen Schuhfachmarktes). Durch den Ver-
zicht auf den Schuhfachmarkt kann der Zielsetzung ,Nahversorgungszentrum® kiinftig noch
besser entsprochen werden. Die Gesamtverkaufsflache des Vorhabens ist identisch mit der
Gesamtsumme im bisherigen Bebauungsplan (unter Berlcksichtigung dessen, dass Betriebe
des Lebensmittelhandwerks und angeschlossene Gastronomie bereits im bisherigem Bebau-
ungsplan in unbestimmter Hohe zuldssig sind; fur die Einzelhandelsflachen des Backshops sind
rund 50 m? VK anzusetzen). Nur die angestrebte Verkaufsflache fir den Lebensmittelvollsor-
timenter Uberschreitet die im bisherigen Bebauungsplan genehmigte Fldche um ca. 650 m?
VK; dies entspricht der GroRe des weggefallenen Schuhfachmarktes. Die aktuelle Planung ent-
spricht also in Hinsicht auf den Nutzungsmix und die Gesamtdimensionierung bereits wesentli-
chen Zielen des derzeitigen Bebauungsplanes.

Da der Aldi-Markt im benachbarten Gewerbegebiet aufgegeben und die Immobilie mittelfris-
tig verkauft wird, wird das Vorhaben in einer Gesamtbetrachtung sogar einen Verkaufsfla-
chen-Rickgang um ca. 800 m? gegeniiber den bisher belegten Flachen bedeuten.

Wegen des neuen Standortes handelt es sich bei dem Vollsortimenter und dem Getranke-
markt in formaler Hinsicht um Verlagerungen. Da die Markte am jeweiligen Altstandort erlo-
schen sind und dort auch nicht weiter betrieben werden kénnen (die Flachen werden mit dem
neuen Gebaude bzw. einer Parkierungsanlage besetzt) kann das Vorhaben inhaltlich wie eine
Erweiterung von bestehenden Anbietern bewertet werden.

Die vorgesehenen ZielgrofRen des Vorhabens ist im Branchenvergleich nicht aulRergewdhnlich;
sie entsprechen den heute Ublichen GroRenordnungen fir langfristig marktfahige Super- und
Getrankemarkte. Aufgrund der hohen Dichte an Lebensmittel- und Getrdankemarkten in
Deutschland entwickeln Markte der hier vorgesehenen GréRen generell nur geringe raumliche
Absatzreichweiten. Die Absatzradien bewegen sich daher zumeist nur im Bereich weniger Ki-
lometer bzw. innerhalb von etwa 5 — 10 Minuten Pkw-Fahrzeit.
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Eschenburg

Die mittelhessische Gemeinde Eschenburg befindet sich am noérdlichen Rand des Lahn-Dill-
Kreises, zwischen dem Gladenbacher Bergland und den Auslaufern des Rothaargebirges, ca.
47 km entfernt von der Kreisstadt Wetzlar und ca. 10 km entfernt von der Stadt Dillenburg®.
Eschenburg grenzt an die Stadte Dillenburg und Haiger sowie die Gemeinden Dietzhélztal und
Siegbach (beide Lahn-Dill-Kreis), Breidenbach, Steffenberg und Angelburg (alle Landkreis Dil-
lenburg-Biedenkopf). Umliegende Berge schirmen das Eschenburger Gemeindegebiet von den
Nachbarkommunen teilweise ab.

Raumordnerisch ist Eschenburg in der Region Mittelhessen als Grundzentrum im ldndlichen
Raum mit Verdichtungsansatzen ausgewiesen. Als zentraler Ortsteil ist Eibelshausen benannt.

Die (iberortliche Verkehrsanbindung der Gemeinde erfolgt hauptsachlich durch die Bundes-
stralRe B 253 (Frankenberg — Biedenkopf — Dillenburg), die das Gemeindegebiet von Nord nach
West durchzieht. Weitere kleinrdumige Verbindungen in die Nachbarorte bilden die Landes-
stralRen L 3042 (Dautphetal — Angelburg — Hirzenhain — Dillenburg), L 3043 (Dietzholztal — Ei-
belshausen —Hirzenhain) und L 3362 (Hirzenhain — Dillenburg) sowie die KreisstraRen K 6 (Sim-
mersbach — Steffenberg), K 32 (Roth — Dietzhélztal) und K 53 (Hirzenhain =Siegbach). Im OPNV
ist die Gemeinde durch Uberortliche Buslinien aus Dillenburg, Biedenkopf, Dietzhélztal und
Bad Laasphe erreichbar. Weitere Busse verkehren zwischen den einzelnen Ortsteilen.

Als Wirtschaftsstandort weist Eschenburg im regionalen Geflige nur eine untergeordnete Stel-
lung auf. Am Arbeitsort Eschenburg sind rund 2.700 Arbeitnehmer sozialversicherungspflichtig
beschéftigt, davon ca. 57 % im Produzierenden Gewerbe, ca. 14 % im Bereich Handel/Verkehr/
Gastgewerbe sowie ca. 29 % im Bereich Sonstige Dienstleistungen. Mit etwa 1.700 Einpend-
lern und 3.300 Auspendlern (v. a. in Richtung Dillenburg) ergibt sich flir die Gemeinde ein Aus-
pendlertberhang. * Mit seinem aktuellen Kaufkraftkoeffizienten von 94,6 bleibt Eschenburg
unter dem Bundesdurchschnitt (100,0) und dem Durchschnitt des Lahn-Dill-Kreises (96,6)°.
Trotz der attraktiven naturrdumlichen Lage und der Zugehorigkeit zur touristisch vermarkte-
ten Region Lahn-Dill-Bergland ist das Tourismusaufkommen in der Gemeinde bislang gering.

Die Bevolkerungsauftkommen in Eschenburg umfasst aktuell insgesamt 10.243 Einwohner®.
Zwischen 2012 und 2022 blieb die Einwohnerzahl der Gemeinde nach Angaben des Statisti-
schen Landesamtes annahernd gleich, womit die Kommune unter dem Durchschnitt des Lahn-
Dill-Kreises liegt (+2,1 %)’. Fir die Zukunft geht die Bevolkerungsprognose der Hessen Agentur
fUr Eschenburg zum Ende des Jahres 2025 von rund 10.000 Einwohnern aus, zum Jahresende
2035 von rund 9.800 Einwohnern®,

Entfernungen jeweils zur Gemeindeverwaltung in Eibelshausen; ermittelt als kiirzeste Verbindung im Stra-
Renverkehr mit Google Maps.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2022, nur sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze.
5 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2022.

Quelle: Regierungsprasidium GieRen, Stand 31.12.2022, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Quelle: Statistik Hessen, Stand jeweils 31.12. (nur Hauptwohnsitze); ca.-Werte gerundet.

Quelle: Bevolkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur GmbH (Stand September 2022).

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE REVITALISIERUNG NAHVERSORGUNGSZENTRUM ESCHENBURG, OT WISSENBACH 2023

Karte 1: Lage von Eschenburg und zentralortliche Struktur in der Region

Legende

. Unterzentrum

@ Kleinzentrum

Lahn-Dill-Kreis

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
Datengrundlage GfK GeoMarketing
GMA-Bearbeitung 2023
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Die Siedlungsstruktur der rund 45,8 km? groRen Gemeinde besteht aus den 6 voneinander
abgesetzten Ortsteilen Eibelshausen (Sitz der Verwaltung), Eiershausen, Hirzenhain, Roth,
Simmersbach und Wissenbach. Bevolkerungsschwerpunkte sind Eibelshausen (rund 3.900
Einwohner), Hirzenhain und Wissenbach (beide je rund 1.900 Einwohner). In den Gbrigen Orts-
teilen leben jeweils zwischen 600 und 1.300 Einwohner.® Die Siedlungen befinden sich in Mit-
telgebirgslandschaft, zumeist in Tallagen. Die Kommune wird vorwiegend von Wohnnutzun-
gen gepragt. Gewerbegebiete bestehen an den Ortsrdndern von Eibelshausen (Nordwest,
Stdost), Wissenbach (Std, Stdost) und Hirzenhain-Bahnhof. Innerortliche Hauptverkehrs-
achse ist die B 253, die Eibelshausen und Wissenbach verbindet und in die auch alle Landes-
und Kreisstrallen aus den kleinen Ortsteilen einminden

Die kommunale Infrastruktur befindet sich Gberwiegend im zentralen Ortsteil Eibelshausen
(u. a. Rathaus, Bauhof / Recyclinghof, Sekundarschule, Grundschule, Kindergarten, Kinderta-
gesstatte, Blrgerhaus, Sporthalle, Sportplatz, Freizeitbad, Seniorenwohnen, Arztpraxen, Apo-
theke). Sowohl die 6ffentlichen Einrichtungen als auch die Geschafte, Dienstleister und Gast-
statten liegen nicht konzentriert in der Ortsmitte von Eibelshausen, sondern verstreut im Orts-
gebiet (vgl. Karte 2). Grundschulen und Kindergarten gibt es auch in Wissenbach, Simmers-
bach und Hirzenhain.

Die Einzelhandelsstruktur von Eschenburg stellt sich wie folgt dar (vgl. Karte 2):

#  Im Ortsteil Eibelshausen sind an der Laaspher StraRe (L 3043) im Gewerbegebiet Nord-
west ein Edeka-Supermarkt mit integriertem Backshop, der Sonderpostenmarkt Dollar,
ein tirkisches Lebensmittelgeschaft sowie ein Ofengeschaft etabliert. Im Eibelshause-
ner Gewerbegebiet Sldost ist auRerdem auf eine Filiale des Lebensmitteldiscounters
Netto und zwei Getrankemarkte hinzuweisen.

# Inder Ortsmitte von Eibelshausen sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorhanden.
So gibt es Geschafte flir Mode und Schuhe an der Nassauer StralRe, einen Schreibwaren-
und Lottoanbieter an der Stralle Marktplatz, ein Juweliergeschaft an der Simmersba-
cher StraRe sowie Anbieter von Backwaren, Floristik, Elektrowaren und Optik an der
HauptstralRe. Eine zusammenhangende Einkaufslage besteht jedoch nicht.

J Das grolte Flachenangebot besteht im Ortsteil Wissenbach im dortigen Gewerbegebiet
Sud (Im Seifen / Frohnhduser StralRe / Ahornweg). Pragende Anbieter sind das Wohn
Centrum Wissenbach (Mobelhaus Lickoff), der Lebensmitteldiscounter Lidl sowie ein
WerkzeuggroRhandel (Fritz Weg). Bis vor Kurzem waren auch ein Aldi-Discounter, ein
Rewe-Supermarkt, ein Rewe-Getrankemarkt mit integriertem Backshop sowie ein
Deichmann-Schuhfachmarkt ansassig. Der Standort liegt am sidlichen Ortsrand in
Sichtweite zur B 253, sodass er aus allen Ortsteilen der Gemeinde gut zu erreichen ist.
Der Standort Ubernimmt somit ergdnzende Funktionen zur kleinteilig strukturierten
Ortsmitte von Eibelshausen.

y 4 In den Ortsteilen Hirzenhain und Simmersbach ermoglichen kleine Lebensmittelge-
schafte eine gewisse Nahversorgung im jeweiligen Ortsteil. In den kleinen Ortsteilen
Eiershausen und Roth bestehen keine Einkaufsstrukturen.

Quelle: Quelle: www.gemeinde-eschenburg.de/die-gemeindeund-aktuelles/statistische-daten/ , abgeru-
fen am 06.07.2023; Angaben einschliellich Nebenwohnsitzen, ca.-Werte gerundet.
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Karte 2: Versorgungsstandorte im Gemeindegebiet von Eschenburg
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X Quelle: GMA-Erhebung November 2022 / Juli 2023;
Slegbach Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2023
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2. Mikrostandort des Vorhabens

Im Ortsteil Wissenbach liegt der Planstandort im Gewerbegebiet Siid zwischen der Frohnhau-
ser StralRe, der StralRe Im Seifen und der StralRe Beim Born. Dieses befindet sich am stdlichen
Siedlungsrand, oberhalb der Bundesstralle B 253, am Ortsausgang in Fahrtrichtung Frohnhau-
sen. Die Ortsmitte von Eibelshausen ist etwa 3 — 4 km entfernt.

Planstandort norddstlicher Teil: ehemaliger Super- Planstandort mittlerer Teil: ehemaliger Getrankemarkt,
markt rechts Eiscafé und Bistro

Planstandort mittlerer Teil: ehemaliger Schuhfach- Planstandort siidwestlicher Anschluss: Aldi-Markt (seit
markt, Bistro und Zugang zu den Wohnungen Jahresende 2022 geschlossen)

Im unmittelbaren Nahumfeld des Standortes bestehen mehrere Gewerbebetriebe (Gerist-
bauer, Motorradhandel / -werkstatt, Elektrotechnik) sowie der Lebensmitteldiscounter Lidl (in
Sichtweite zum Planareal, auf der anderen Seite der Stralle Am Seifen). Etwas oberhalb des
Planareals befindet sich der Moébelmarkt WCW am Ahornweg. Auf der gegeniiberliegenden
Seite der Frohnhduser StraRe, die in Hohe des Planareals parallel zur BundesstralRe verlauft,
erstrecken sich Felder bis zum Fluss Dietzholze. Aufgrund der ansteigenden Topografie ergibt
sich eine gute Einsehbarkeit des Planstandortes von der Bundesstrale.

Der geplante Vollsortimenter und Getrankemarkt werden gemeinsam mit dem bestehenden
Lidl-Discounter eine gut aufeinander abgestimmte Konzentration von Nahversorgern ergeben.
Hierdurch entstehen Synergieeffekte fir Kunden und Betreiber.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planstandortes erfolgt Gber die Frohnhduser StralRe, die zwi-
schen dem Planareal und dem Lidl-Markt von der Bezirksstralle (B 253) abzweigt. Auf der Bun-
desstralRe sind aus beiden Fahrtrichtungen Abbiegestreifen zum Gewerbegebiet eingerichtet.
Die B 253 ist die zentrale ErschlieRungsachse der Ortsteile Wissenbach und Eibelshausen und
bindet alle anderen Ortsteile an. Auch nach der vorgesehenen Aufwertung des Angebotes im
Nahversorgungszentrum ist die kleinrdumige ErschlieBung als leistungsfahig einzuschéatzen.

Entlang der Frohnhéauser StraRe verlduft ein Fuweg, der den Planstandort auch an die rund
500 m entfernte Ortsmitte von Wissenbach und die dortige Bushaltestelle ,Ortsmitte” anbin-
det. Radfahrer in Richtung Wissenbach / Eibelshausen / Eierhausen kénnen das Planareal tber
den verkehrsarmen Birkenweg erreichen, Radfahrer aus Frohnhausen tber die Frohnhauser
StraRe (Teil des gut ausgebauten und beschilderten Radwegs R8).

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE REVITALISIERUNG NAHVERSORGUNGSZENTRUM ESCHENBURG, OT WISSENBACH 2023

Karte 3: Nahumfeld des Vorhabenstandortes im Eschenburger Ortsteil Wissenbach
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Da der Vorhabenstandort bereits bebaut ist, handelt es sich um eine flachen- und umwelt-
schonende Ansiedlung. Beeintrachtigungen des Orts- oder Landschaftsbildes sind nicht zu er-
warten; vielmehr ist die Revitalisierung der heutigen Gewerbebrache als Aufwertung der std-
lichen Ortseinfahrt zu betrachten.

Angesichts seiner Randlage im Ortsteil kann der Standort nicht als stadtebaulich integriert ein-
gestuft werden. Im noérdlichen und 6stlichen Anschluss an das Gewerbegebiet befindet sich
aber in fuRlaufiger Entfernung zum Planstandort das Wohngebiet Kastanienweg / Buchenweg.

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Planstandort nicht dem Siedlungsgebiet zugeord-
net, sondern liegt in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand (vgl. Karte 4).

Karte 4: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 zur Siedlungsstruktur in der
Gemeinde Eschenburg
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Frohnhauser
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Quelle: Regionalplan Mittelhessen 2010; GMA-Bearbeitung
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3.

Fazit der Standortbewertung

Als wesentliche Standorteigenschaften der Planung sind anzufihren:

y 4

N

Standortkommune Eschenburg als Grundzentrum ausgewiesen, zentrale Funktion aller-
dings nicht im Ortsteil Wissenbach

betrdchtliches Bevolkerungspotenzial in der Gemeinde Eschenburg (rund 10.000 Ein-
wohner)

unterdurchschnittliche Kaufkraft am Ort
begrenzte Bedeutung von Wissenbach als Arbeitsort

ginstige Grundstlckseigenschaften (Nachnutzung eines Grundstlicks von ausreichen-
der GroRe und guter Exposition, ErschlieBung vorhanden, Streukundenpotenziale durch
Lage an der B 253)

Vorhabenstandort am Rand des bestehenden Siedlungsgebietes, mit fulllaufiger Er-
reichbarkeit von Wohngebieten

befriedigende OPNV-Anbindung (Haltestelle ca. 500 m entfernt)

Vorhabenstandort an der Frohnhaduser StralRe aus Wissenbach mit allen Verkehrstra-
gern gut erreichbar, mit dem Auto auch gute Erreichbarkeit aus den anderen Ortsteilen
von Eschenburg gegeben

Standort laut Regionalplan nicht im Siedlungsgebiet sondern an einem Bestandsstand-
ort fur Industrie und Gewerbe

Standort ist bereits als Nahversorgungsschwerpunkt der Gemeinde etabliert (ergén-
zende Funktion zur Ortsmitte Eibelshausen) und dementsprechend bauplanerisch als
Nahversorgungszentrum ausgewiesen

Agglomerationsvorteile durch Nahe zu anderen Einzelhandelsmagneten.
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lll.  Projektrelevante Wettbewerbssituation fiir das Vorhaben

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung des projektre-
levanten Einzelhandels im Untersuchungsraum, die im November 2022 durchgefiihrt wurde
und deren Daten im Juli 2023 erneut Gberprift wurden. Als Wettbewerber fir das Planobjekt
gelten zunichst alle Ladengeschifte, in denen Waren angeboten werden, die Uberschneidun-
gen mit den Hauptsortimenten der Planung aufweisen. Angesichts der GroélRe und des Ange-
botskonzeptes der Planung ist aber davon auszugehen, dass die wettbewerbliche Auseinan-
dersetzung in erster Linie mit anderen Lebensmittel- und Getrankemarkten in Eschenburg und
gef. den Nachbarkommunen erfolgen wird. Eine Ubersicht ist den Tabellen 1 und 2 sowie der
Karte 5 zu entnehmen.

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in der Gemeinde Eschenburg

Als ein Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde Eschenburg diente lange Zeit das Nahversor-
gungszentrum Frohnh&user StraRe / Im Seifen im Ortsteil Wissenbach. Nach der SchlieRung des
dortigen Rewe-Marktes, des Rewe-Getrankemarktes, eines Backshops und zuletzt des Aldi-
Marktes ist hier als einziger Magnetbetriebe nur noch der Lidl-Markt verblieben. Bei dem
Rewe-Supermarkt und -Getrankemarkt handelte es sich um die groRten Anbieter des jeweili-
gen Betriebstyps in der Kommune. Die Versorgungsbedeutung des Standortes richtete sich
daher nicht nur auf den Ortsteil Wissenbach sondern auf die gesamte Gemeinde Eschenburg.

In weiteren Streulagen von Wissenbach ist noch eine Backerei vorhanden.

Im Ortsteil Eibelshausen wird die wohnortnahe Grundversorgung von dem Edeka-Supermarkt
Tirjan und einer darin integrierten Backereiverkaufsstelle gesichert, der sich in Gewerbege-
bietslage an der Laaspher Stralle am nordwestlichen Rand des Ortsteils befindet. Gegenlber
liegt ein turkisches Lebensmittelgeschaft. Aufgrund seiner Lage an der LandesstralRe L 3043
spricht dieser Standort Gber Eibelshausen hinaus auch Bewohner der ndrdlich angrenzenden
Gemeinde Dietzholztal an.

Weiter sldlich sind an der HauptstralRe zwei Backerei-Verkaufsstellen und eine Fleischerei zu
finden. AuRerdem ist ein kleiner Bioladen in Streulage anzusprechen. In der Eibelshausener
Ortsmitte (Nassauer StraBe, Marktplatz, Simmersbacher StraRe) gibt es keine Anbieter von
Lebensmitteln.

Im Eibelshausener Gewerbegebiet Sidost sind an der Eiershduser Stralle ein Netto-Lebens-
mitteldiscountmarkt und ein Getrankemarkt etabliert. Durch die Lage an der B 253, unweit
des Abzweigs der L 3043 in Richtung Eiershausen und Hirzenhain, spricht dieser Standort ne-
ben Kunden aus Eibelshausen insbesondere die Bevolkerung der Ortsteile Eiershausen, Hir-
zenhain, Roth und Simmersbach an.

Im Ortsteil Hirzenhain sind eine Backerei mit angeschlossenem Lebensmittelgeschaft sowie
eine Fleischerei etabliert. Die Angebote richten sich ganz Uberwiegend an die Bewohner des
Ortsteils, dartber hinaus auch an Kunden aus Lixfeld (Ortsteil von Angelburg).

Im Ortsteil Simmersbach ist ein kleines Lebensmittelgeschaft (Nahkauf) etabliert.
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Insgesamt belduft sich der aktualisierte Bestand bei Anbietern von Nahrungs- und Genussmit-
teln im Gemeindegebiet von Eschenburg auf ca. 4.160 m? VK. Davon entfallen ca. 84 % auf
Anbieter in Gewerbegebietslagen (Lidl im Ortsteil Wissenbach, Edeka, Netto und Getrdnke-
markt im Ortsteil Eibelshausen). Rund 57 % der Verkaufsflachen befindet sich im Ortsteil Ei-
belshausen, ca. 31 % im Ortsteil Wissenbach.

Die aktuelle Umsatzleistung mit Nahrungs- und Genussmitteln in der Gemeinde Eschenburg
belduft sich auf etwa 23,8 Mio. € (bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Umséatze mit Nonfood-
Randsortimenten). Davon entfallen ca. 19,2 Mio. € auf die Lebensmittel- und Getrankemarkte.

Tabelle 1: Waesentliche Wettbewerber in der Gemeinde Eschenburg (Lebensmittelmarkte
ab ca. 400 m? VK, Getrankemérkte ab 100 m? VK)

Distanz
zum Plan-
standort*

Ortsteil Anbieter Betriebstyp Adresse

Wissenbach ‘ Lidl ‘ Discounter ‘ Im Seifen ‘ 1.250 ‘ Gewerbegebiet ‘ 100 m
Eibelshausen ‘ Edeka Tirjan ‘ Supermarkt ‘ Laaspher Strale ‘ 1.000 ‘ Gewerbegebiet ‘ 4 km
Eibelshausen ‘ Netto ‘ Discounter ‘ Eiershauser Stralle ‘ 690 ‘ Gewerbegebiet ‘ 4 km
Eibelshausen ‘ Knauf Getranke ‘ Fachmarkt ‘ Eiershauser Stralle ‘ 350 ‘ Gewerbegebiet ‘ 4—5km
* Kurzeste Entfernung mit dem Pkw; ermittelt mit www.googlemaps.de

GMA-Erhebung November 2022 / Aktualisierung Juli 2023; ca.-Werte gerundet

2. Angebots- und Wettbewerbssituation in den angrenzenden Kommunen

In der benachbarten Gemeinde Dietzhélztal (rund 6 — 10 km nérdlich des Vorhabenstandortes
in Wissenbach) sind als strukturpragende Nahversorger ein moderner Aldi-Discounter sowie
ein Rewe-Super- und Getrankemarkt hervorzuheben, die im Ortsteil Ewersbach im Gewerbe-
gebiet Industriestralle ansassig sind. Weitere Kleinbetriebe (Backer, Metzger, Tankstelle, Apo-
theke, Fachgeschéfte) befinden sich in der Ewersbacher Ortsmitte entlang der HauptstraRe.

In der Stadt Dillenburg befinden sich Lebensmittelmarkte im gesamten Stadtgebiet. Auch in
den kleineren Stadtteilen sind Lebensmittelanbieter zur Nahversorgung der 6rtlichen Bevol-
kerung vorhanden; ihre GroRe entspricht meist der Bevolkerungszahl des jeweiligen Stadtteils.
Gewisse Magnetwirkungen Gben auch Drogeriemarkte in Frohnhausen und der Kernstadt aus.

y 4 Der Stadtteil Frohnhausen liegt mit ca. 2 — 3 km Entfernung dem Vorhabenstandort am
nachsten. Hier befindet sich im Bereich Industriestralle ein Fachmarktzentrum mit ei-
nem Lebensmitteldiscounter (Penny), einer Backerei und weiteren Fachmarkten (Ross-
mann, KiK, TEDi), welches mit seiner Lage an der B 253 auch Kunden aus Eschenburg
anzieht. In der Ortsmitte von Frohnhausen sind weitere Lebensmittel- und Nonfoodan-
bieter etabliert (u. a. Edeka-Kaufhaus Hain, Backerei). Weitere Anbieter bestehen in
Streulagen an der BundesstralRe (Backereifiliale, Metzgereien).

y 4 In der Dillenburger Kernstadt sind als nachstgelegene Wettbewerbsstandorte ein Rewe-
Super- und Getrankemarkt an der Hirschwiese, eine Aldi-Filiale und ein Getrankemarkt
an der Kasseler StraRe sowie ein weiterer Rewe-Supermarkt an der Nixbdthestrale her-

10 Einschlielich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten. Quelle: GMA-Erhebung, November

2022 / Aktualisierung Juli 2023.
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vorzuheben. Ein weiterer Wettbewerbsstandort ist das Fachmarktzentrum Oranien-
Center an der StraRe Am Sportplatz, wo u. a. ein tegut-Supermarkt und ein dm-Droge-
riemarkt ansassig sind. Mit Ausnahme des Rewe-Marktes an der NixbothestralRe, der in
der Nahe der Innenstadt liegt, sind die genannten Anbieter autokundenorientierten Ge-
werbegebietsstandorten zuzuordnen. In der Innenstadt sind keine Lebensmittelmarkte
vorhanden. Weiter entfernt, dstlich bzw. sidlich der Innenstadt, befinden sich Lebens-
mittelmarkte an der HerwigstraRe (Lidl) und der Nahversorgungslage RolfesstraRe /
Berliner StraRRe (Edeka Mitsch und Aldi, auRerdem weitere Fachmarkte). Diese Anbieter
dienen vorwiegend der Nahversorgung im 6stlichen und stdlichen Stadtgebiet und tre-
ten damit nicht mehr als direkte Wettbewerber flr das Vorhaben in Eschenburg auf.

y 4 In den Stadtteilen Nanzenbach und Donsbach (je ca. 11 km entfernt vom Vorhaben-
standort) gibt es jeweils einen Dorfladen, der diesen abgelegenen Stadtteilen eine rudi-
mentdre Nahversorgung ermoglicht. Die dortige Bevolkerung ist flr ihre Versorgungs-
einkdufe aber Gberwiegend auf die Dillenburger Kernstadt ausgerichtet. Es bestehen
daher keine Zielgruppeniberschneidungen mit dem Vorhaben.

#  Auch der Stadtteil Oberscheld verfigt Uber einen Lebensmittelmarkt (Edeka Alt), wel-
cher die Nahversorgung fir die nordostlichen Stadtteile gewdhrleistet. Mit einer Ent-
fernung von mehr als 13 km nach Wissenbach spielt dieser Standort aber keine Rolle
mehr fir das Vorhaben; es gibt keine Zielgruppentberschneidungen.

Tabelle 2: Wesentliche Wettbewerber im Umland (Lebensmittelmarkte ab 400 m? VK, Ge-
trankemérkte ab 100 m? VK, bis 10 km Entfernung)

Ort / Ortsteil | Anbieter Betriebstyp | Adresse Lage Distanz z.
Planstand-
ort* in km

Dietzholztal / | Aldi Discounter | Zur Schénbuche 1.100 | Gewerbegebiet 6—7

Ewersbach

Dietzholztal / | Rewe Guth Supermarkt | Storchweg 800 | Gewerbegebiet 6-7m

Ewersbach

Dietzholztal / | Rewe Getranke | Fachmarkt | Storchweg 200 | Gewerbegebiet 6—7

Ewersbach

Dillenburg/ | Penny Discounter | Industriestralle 800 | Nahversorg.zentrum** )

Frohnhausen

Dillenburg / | Edeka Kaufhaus | Supermarkt | LindenstraRRe 600 | Nahversorg.zentrum** )_3

Frohnhausen | Hain

Dillenburg Rewe Zieten Supermarkt | Hirschwiese 1.280 | Gewerbegebiet 3-4

Dillenburg Rewe Getranke | Fachmarkt Hirschwiese 400 | Gewerbegebiet 3-4

Dillenburg Getranke Hoff- | Fachmarkt | Kasseler StraRe 400 | Gewerbegebiet c_6

mann

Dillenburg Aldi Discounter | Kasseler Stralle 1.000 | Gewerbegebiet 5-6

Dillenburg REWE Petz Supermarkt | Nixbothestralle 2.300 | Integrierte Streulage 7

Dillenburg Lidl Discounter | HerwigstraRe 1.100 | Integrierte Streulage 8

Dillenburg tegut Supermarkt | Am Sportzentrum | 1.100 | Gewerbegebiet 8

Dillenburg Edeka Mitsch Supermarkt | RolfesstraRe 2.400 | Nahversorg.zentrum** 9-10

Dillenburg Aldi Discounter | Rolfesstrale 850 | Nahversorg.zentrum** 9-10

* Kurzeste Entfernung mit dem Pkw; ermittelt mit www.googlemaps.de
Hx Ausweisung gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Dillenburg 2018

GMA-Erhebung November 2022 / Aktualisierung Juli 2023; ca.-Werte gerundet
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In den Gemeinden Angelburg und Steffenberg wird die Grundversorgung im Wesentlichen
durch eine Standortagglomeration eines Rewe-Supermarktes und Getrankemarktes, Aldi-Dis-
counters und Rossmann-Drogeriemarktes im Steffenberger Ortsteil Niedereisenhausen ge-
wahrleistet. Zum mehr als 10 km westlich gelegenen Wissenbach bestehen keine regelmalSi-
gen Einkaufsverflechtungen.

In der rund 17 km nérdlich von Wissenbach gelegenen Gemeinde Breidenbach konzentriert
sich das Einzelhandelsangebot auf die nérdliche HauptstralRe (B 253). Hier sind u. a. ein Super-
markt mit separatem Getrankemarkt (Rewe) und zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Netto),
ansassig, benachbart liegen weitere Fachmarkte. Die Einkaufsorientierung zum Vorhaben-
standort in Wissenbach ist daher als gering einzuschatzen.

3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

In der Standortgemeinde Eschenburg sind nach Ausscheiden von REWE, Rewe-Getrankemarkt
und zuletzt Aldi als einzige Wettbewerber fir den geplanten Vollsortimenter und Getranke-
markt die beiden Discounter Lidl und Netto, der Edeka-Markt Tirjan sowie der Getrankemarkt
Knauf anzusprechen. Alle Lebensmittelmarkte bieten neben einem breiten Lebensmittelange-
bot auch Getranke an, Lidl allerdings nicht als Kistenware. Hinsichtlich ihrer Standortbedin-
gungen kdonnen die Wettbewerber —ebenso wie das Vorhaben —von ihrer Lage an einer inner-
und Uberértlichen Hauptverkehrsachse profitieren.

AuRerhalb der Standortgemeinde konkurriert das zur Revitalisierung vorgesehene Nahversor-
gungszentrum v. a. mit der Fachmarktagglomeration im Norden von Frohnhausen, wo nahe-
und konzeptbedingt die grolSten Zielgruppeniberschneidungen bestehen, im Weiteren auller-
dem mit Lebensmittelmarkten in Dietzhdlztal und Dillenburg. Insbesondere die Mérkte in Dil-
lenburg entwickeln mit ihren zumeist verkehrsorientierten Standorten und ihren Agglomera-
tionsvorteilen durch die Nahe zu anderen Einzelhandelsmagneten und Arbeitsplatzschwer-
punkten eine hohe Attraktivitat auch fir die Bevolkerung der Umlandkommunen. Damit be-
grenzen sie die Moglichkeit zur Ausdehnung des Einzugsgebietes des Vorhabens in Eschen-
burg.

Die Nachbargemeinden Angelburg, Steffenberg, Breidenbach und Siegbach sind bereits deut-
lich weiter entfernt (mehr als 10 km) und spielen daher keine Rolle mehr fir das Nahversor-
gungsvorhaben in Eschenburg.
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Karte 5: Strukturpragende Anbieter von Lebensmitteln und Getranken im Untersuchungsraum
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Quelle: GMA-Erhebung November 2022 / Juli 2023;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2023
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IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotenzial

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets ist die wesentliche Grundlage zur Ermittlung
des Bevolkerungspotenzials und der dort fiir den geplanten Lebensmittel- und Getrankehan-
del zur Verfligung stehenden Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derje-
nige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort in Eschenburg-Wissen-
bach voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebiets des Vorhabens wurden insbesondere
folgende Aspekte bericksichtigt:

y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Betriebstypen, Verkaufsflachendimensionie-
rungen der geplanten Markte, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat der Be-
treiber; vgl. hierzu Kapitel 1.3) und daraus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufs-
orientierung der Bevdlkerung

y 4 Erreichbarkeit des Standorts im Ortsteil Wissenbach, unter Berlcksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

F  Arbeitsplatz- und Versorgungsbedeutung von Wissenbach

y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Erreich-
barkeit von anderen Lebensmittel- und Getrankemarkten), vgl. hierzu Kapitel IlI

#  Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-
turen, Pendlerbeziehungen, Standorte Uberortlicher Versorgungseinrichtungen usw.)
sowie grundsétzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im Untersuchungsraum

#  Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).

Insbesondere die gute Versorgung der umliegenden zentralen Orte (v. a. Dillenburg, Dietzholz-
tal, Steffenberg) mit Lebensmittel- und Getrankemarkten sowie der Verlauf der Tallagen und
HauptverkehrsstralRen begrenzen die Moglichkeit zu regelmaRigen Einkaufsverflechtungen
aus den umliegenden Orten zum Vorhabenstandort in Eschenburg-Wissenbach.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren erstreckt sich das Einzugsgebiet des Vorhabens in
erster Linie auf die Standortgemeinde selbst. Vor allem im Ortsteil Wissenbach werden der
geplante Vollsortimenter und Getrankemarkt aufgrund der rdumlichen Nahe und des aktuel-
len Mangels an einem Vollsortimenter und Getrankemarkt eine hohe Bindung erreichen. Dies
entspricht auch der angestrebten Zielsetzung fiir das Nahversorgungszentrum. Durch die
Kombination von verschiedenen leistungsstarken Nahversorgungsanbietern werden auch die
Bewohner der Uibrigen Eschenburger Ortsteile angesprochen. Ergdnzend kann auch der nahe-
gelegene Dillenburger Stadtteil Frohnhausen zum Einzugsgebiet gerechnet werden.

Differenziert nach der Einkaufsintensitat gliedert sich das Einzugsgebiet in folgende Zonen:

FJ  Zonel: Wissenbach

L _ . Kerneinzugsgebiet
#  Zonell: (brige Ortsteile der Gemeinde Eschenburg

#  Zonelll: Dillenburg-Frohnhausen } erganzendes Einzugsgebiet
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Karte 6: Einzugsgebiet des Vorhabens in Eschenburg-Wissenbach

Dietzholztal

Planstandort

Dillenburg

Legende

Einzugsgebiet:
Zone |
Zone |l

Zone lll

Planstandort

=~ BN

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende,
Kartengrundlage GfK GeoMarketing,

Datengrundlage GfK GeoMarketing, © Microsoft, Nokia
GMA-Bearbeitung 2023
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Die starkste Einkaufsintensitdt besteht in Wissenbach (Zone I), wo die Bevolkerung den Vor-
habenstandort im ehemaligen Nahversorgungszentrum teilweise fulllaufig erreichen kann. In
den Zonen Il und Ill konkurrieren die Lebensmittelmarkte bereits starker mit anderen Stand-
orten (in Zone Il mit Anbietern in Eibelshausen, in Zone Il mit dem Kombistandort von Penny,
Rossmann, KiK und TEDi in Frohnhausen sowie anderen Lebensmittel- und Getrankemarkten
in der Dillenburger Kernstadt).

Fir das Einzugsgebiet des Vorhabens errechnet sich ein aktuelles Bevélkerungspotenzial von
insgesamt ca. 14.180 Einwohnern (vgl. Tabelle 3). Davon entfallen ca. 72 % auf die Standortge-
meinde Eschenburg.

Bei den Ubrigen Nachbarkommunen (Angelburg, Breidenbach, Haiger, Siegbach, Steffenberg)
sowie den Ubrigen Dillenburger Stadtteilen (Kernstadt, Donsbach, Eibach, Manderbach,
Nanzenbach, Niederscheld, Oberscheld) bestehen bereits groRere Distanzen zum Planstand-
ort (mindestens 10 km), sodass bei diesen Ortschaften keine eindeutigen Einkaufsverflechtun-
gen mit dem Vorhabenstandort mehr anzunehmen sind. Auch die unglnstigen StraRenverbin-
dungen aus diesen Ortschaften nach Wissenbach (kurvige Stralen tber Bergriicken), die bes-
sere Anbindung zur Dillenburger Kernstadt (StraRen-, Busverbindung) mit den dortigen besse-
ren Einkaufsangeboten sprechen gegen eine Zuordnung dieser Kommunen bzw. Stadtteile in
das regelmaliige Einzugsgebiet des Vorhabens.

Dennoch mogliche gelegentliche Einkaufsbeziehungen zum Planstandort aus diesen Ortschaf-
ten oder aus anderen Orten (z. B. durch Arbeitspendler oder Zufallskunden aufgrund der Lage
des Vorhabenstandortes an der B 253) werden im weiteren Verlauf der Analyse als sog. Streu-
kunden bericksichtigt.

2. Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten
Ausgabebetrédge in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) be-
tragen nach Berechnungen von MBR und GMA derzeit ca. 6.760 € pro Jahr und Kopf der
Wohnbevélkerung. Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon rund 42 %, d. h. etwa
2.826€p.a. !

Neben den Einwohnerzahlen und den relevanten Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung
der Kaufkraft das lokale Einkommensniveau (Kaufkraftniveau) zu beriicksichtigen. Das Kauf-
kraftniveau in Eschenburg liegt mit einem Indexwert von 94,6 um 5,4 % unter dem Bundes-
durchschnitt (100,0). Fiir die Stadt Dillenburg ist ein Koeffizient von 91,5 ausgewiesen.'?

Die aktuelle gesamtwirtschaftliche Entwicklung hat es erforderlich gemacht, die Kaufkraftwerte anzupas-
sen. Sowohl die Corona-Pandemie als auch Inflation fihrten zu Umsatzzuwéachsen im Lebensmittelhandel.

12 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2022.
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Aus der Multiplikation dieser Faktoren ergibt sich fir das gesamte Einzugsgebiet des Vorha-
bens ein Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel in Héhe von ca. 37,6 Mio. € (vgl.
Tabelle 3). Davon entfallen ca. 73 % auf die Gemeinde Eschenburg (Zonen | und Il des Einzugs-
gebietes) und ca. 27 % auf den angrenzenden Dillenburger Stadtteil Frohnhausen (Zone ).

Tabelle 3: Projektrelevante Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Vor-
habens in Eschenburg-Wissenbach

Ortschaften Einwohner* Kaufkraft Nahrungs-
und Genussmittel
in Mio. €
Zone | Eschenburg-Wissenbach 1.840 4,9
Zone |l Ethenburg—E|.beIshausen, -Eiershausen, -Hirzen- 8.400 225
hain, -Roth, -Simmersbach

Kerneinzugsgebiet (Gemeinde Eschenburg) 10.240 27,4

Zone lll | Dillenburg-Frohnhausen 3.940 10,2
Einzugsgebiet gesamt 14.180 37,6
* Quelle: Gemeinde Eschenburg, Stadt Dillenburg, Statistisches Landesamt Hessen; Stand jeweils 31.12.2021; nur Einwoh-

ner mit Hauptwohnsitz; ca.-Werte gerundet

GMA-Berechnung Juli 2023 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich)
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V.  Auswirkungsanalyse

Zur Beurteilung der Wirkungen des Vorhabens werden zunachst die realistische Umsatzerwar-
tung bestimmt. Aus analytischen Griinden wurden hierbei die Umsatzerwartungen des eigent-
lichen Lebensmittelmarktes und des Getrankemarktes getrennt ermittelt. Fir die Umsatzprog-
nose des Lebensmittelmarktes wurde das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses stellt das fur
das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft) dem relevanten Angebot im Un-
tersuchungsraum gegentber. Die Marktanteile wurden bewusst hoch angesetzt, um einem
,realistischen Worst-Case-Szenario” zu entsprechen.

Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und
welche Folgen das Erweiterungs- bzw. Ansiedlungsvorhaben fiir die etablierten Wettbewerber
hat, setzt sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss
daran werden die moglichen stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wirkungen analy-
siert und daraus eine raumordnerische Bewertung abgeleitet. SchwerpunktmaRig wird das
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel untersucht.

1 Umsatzerwartung des Vorhabens

FUr einen Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.700 m? VK ist am Vorhabenstandort unter
den gegebenen Planungs-, Standort- und Wettbewerbsbedingungen (vgl. Kapitel | — III) und
der daraus folgenden GrolRRe des Einzugsgebiets (vgl. Kapitel IV) sowie unter Beriicksichtigung
der zu erwartenden Agglomerationsvorteile durch die anderen Anbieter im Nahversorgungs-
zentrum eine Umsatzerwartung von ca. 7,0 Mio. € zu prognostizieren (vgl. Tabelle 4). Davon
entfallen ca. 5,9 — 6,0 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,0 — 1,1 Mio. € auf
Randsortimente (v. a. Drogeriewaren, Tiernahrung).

Tabelle 4: Umsatzerwartung eines Lebensmittelvollsortimenters (max. 1.700 m? VK) am
Planstandort Frohnhauser StralRe in Eschenburg-Wissenbach

Nahrungs- und Genussmittel Randsortimente*

Kaufkraftin | Markt- Umsatz Umsatz Umsatz
Mio. € anteil in Mio. € in Mio. € in Mio. €
49

Zone | 25% 12-13 0,2 1,4-1,5
Zone ll 22,5 15% 33-34 0,6 39-4,0
Eschenburg 27,4 16-17 % 4,6 0,8 54

Zone llI 10,2 10 % 1,0-1,1 0,2 1,2-1,3
Einzugsgebiet 37,6 15% 56-=5,7 1,0 6,6—6,7
Streukunden** 0,3 <01 0,3-0,4
Umsatz gesamt 59-6,0 1,0-1,1 7,0

* Der Umsatzanteil fir Nonfood-Randsortimente ist bei Vollsortimentern dieser GréRRe auf etwa 15 % zu veranschlagen.

*x Umsatzanteil hier ca. 5 % (v. a. Arbeitspendler und Zufallskunden entlang der B 253)

GMA-Berechnung Juli 2023 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)
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Als Flachenproduktivitat ergibt sich bei einer maximalen Verkaufsflache von 1.700 m? ein Wert
von ca. 4.120 € je m? VK, was fiir einen Supermarkt im oberen Bereich liegt®®. Ursachlich hier-
flr ist zum einen der verfolgte Worst-Case-Ansatz, zum anderen die Zuflihrungseffekte durch
die Lage im Nahversorgungszentrum. Noch hdhere Flachenleistungen sind angesichts der
niedrigen Kaufkraft in Eschenburg sowie des durch leistungsstarke Wettbewerber und die To-
pografie begrenzten Moglichkeit zur Ausdehnung des Einzugsgebietes nicht realistisch.

Fur einen Getrankemarkt mit 500 m?2 VK ist am Standort Wissenbach im Worst Case angesichts
der Zufuhrungseffekte durch die beiden Lebensmittelmarkte und die glinstige Wettbewerbs-
situation im Einzugsgebiet eine etwas Uberdurchschnittliche Flachenleistung von 1.800 € je m?
VK zu erwarten. Daraus errechnet sich eine Umsatzerwartung von ca. 0,9 Mio. €.

Zusammen werden der Lebensmittelvollsortimenter und der Getrankemarkt also im Worst
Case eine Gesamtumsatzerwartung von max. 7,9 Mio. € auf sich vereinen. Davon entfallen auf
Nahrungs- und Genussmittel ca. 6,8 — 6,9 Mio. und auf Nonfood-Randsortimente ca. 1,0—-1,1
Mio. € (z. B. Drogeriewaren, Schnittblumen, Tiernahrung, Zeitschriften, Schreibwaren, Haus-
haltswaren).

Rund 77 % der Umsatze (ca. 6,1 — 6,2 Mio. €) werden mit Kunden aus dem Gemeindegebiet von
Eschenburg erzielt. Ein nicht unerheblicher Teil davon (ca. 1,6 Mio. €) entfallt auf Kunden aus
Wissenbach, die den Vorhabenstandort teilweise fulllaufig erreichen kénnen. Dies bestatigt
den Nahversorgungscharakter des Vorhabens. Der Umsatzanteil von auswartigen Kunden um-
fasst rund 23 % (ca. 1,8 Mio. €); er ist in der Hauptsache auf die Nahe zu Frohnhausen und das
dortige Fehlen eines groReren Vollsortimenters und Getrankeanbieters zurlckzufihren.

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen

Die Neuetablierung von Einzelhandelsobjekten I6sen Umsatzumverteilungsprozesse gegen-
Uber dem bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen me-
thodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der dkonomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen eines zu untersuchenden Vorhabens dar. In der Modellrechnung wurden fol-
gende Kriterien bertcksichtigt:

J  Angebots- und Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet, einschlieRlich Uberlagerungen
durch auswartige Einzelhandelsstandorte

#  Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

F  aktuelle Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieRen die derzeitigen Ausstattungen konkurrierender Einzelhandelsstand-
orte (als Attraktivitatsfaktor) und die Distanz zum Planstandort (als Widerstandsfaktor) ein.
Umsatzrickgdnge sind in der Hauptsache bei besonders nahe gelegenen Anbietern sowie bei
direkten Wettbewerbern mit ahnlichen Angebots- und Standortkonzepten zu erwarten. Auch
bei den Randsortimenten betreffen die Auswirkungen vorwiegend Lebensmittelmarkte, da

3 Gemal der aktuellen ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels” ermitteln sich fir einen Supermarkt

Raumleistungen zwischen 3.300 und 4.100 € je m? VK, der Durchschnittswert liegt bei 3.600 € je m? VK.
Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Hrsg.): Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2020, Minchen 2020, S. 15.
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hier vergleichbare Artikel geboten werden. Tabelle 5 bietet eine Zusammenfassung der zu er-
wartenden Umsatzumlenkungen.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Getrankemarktes wird insbeson-
dere in Wissenbach eine verstarkte Bindung von Kaufkraft bewirken, die mangels entsprechen-
der Angebote am Ort zuletzt zu auswartigen Standorten abfloss (insbesondere zu GroRfla-
chenstandorten in Dillenburg). Es ist davon auszugehen, dass durch das Vorhaben ca. 1,1 Mio.
€ der ortlichen Kaufkraft in den Segmenten Nahrungs- und Genussmittel wieder zuséatzlich in
der Gemeinde Eschenburg gebunden werden kénnen. Dies fihrt entsprechend zu Umsatz-
rickgangen bei betroffenen Anbietern im Umland.

Die Ubrigen Umsatzanteile missen aus Umsatzumverteilungen zu Lasten von etablierten An-
bietern in Eschenburg und anderen Orten generiert werden:

y 4 Umsatzrickgange in Eschenburg sind ganz Uberwiegend bei den Anbietern Lidl (Wis-
senbach), Edeka, Netto und Knauf Getranke (Eibelshausen) zu erwarten, wo die Bevol-
kerung seit der SchlieRung von Aldi, REWE und Rewe-Getrankemarkt ihre Lebensmittel-
und Getrankeeinkdufe groRtenteils tatigt.

#  AuBRerhalb der Gemeinde werden sich Umsatzrickgange vornehmlich auf GroRflachen-
standorte von Super- und Getrankemarkten im noérdlichen Stadtgebiet von Dillenburg
beziehen (insbesondere Rewe-Super- und Getrankemarkte an der Hirschwiese und der
Nixbothestralle, Getranke Hoffmann an der Kasseler Stral3e). Hierbei handelt es sich
Uberwiegend um Ruckholung von Kaufkraft, die zuletzt mangels wohnortnaher Ange-
bote im Lebensmittelvollsortiment und Getrdnkebereich aus Wissenbach nach Dillen-
burg abgeflossen ist.

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen in Folge des Vorhabens in Eschenburg-Wissenbach

Umsatzumverteilung zu Lasten Durchschnittliche
Standorte bestehender Anbieter in Mio. € | Umverteilungsquote in %
(Nahrungs- u. Genussmittel)

Insgesamt* Nahrungs- u.
Genussmittel

Eschenburg 3,9 3,4 14-15
... davon Anbieter in Wissenbach 2,2 1,9 17-18
... davon Anbieter in Eibelshausen 1,6 1,4 13-14
...dav. Anbieter in anderen Ortsteilen 0,1 0,1 4
Dillenburg 3,4 2,9 4-5
... davon Innenstadt n.n. n.n. n.n.
... dav. Anbieter im NVZ Frohnhausen 0,8 0,6 7-8
ey 2633
Dietzholztal 0,4 0,4 4

... davon Ortsmitte Ewersbach n.n. n.n. n.n

... davon andere Standortlagen 0,4 0,4 4
Andere Standorte / Onlinehandel 0,2 0,1-0,2 n.n.
Umsatzumverteilungen insgesamt 7,9 6,8—-6,9

* einschlielich Umsatze mit vorhabenrelevanten Randsortimenten  n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnung Juli 2023; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich.
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3.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vor-
habens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden An-
bietern ausldsen wird, insbesondere in stadtebaulich besonders geschiitzten zentralen Ver-
sorgungsbereichen und in Nahversorgungslagen.

Im Gemeindegebiet von Eschenburg sind folgende Auswirkungen des Vorhabens zu erwarten:

'

In der Gemeinde Eschenburg wird die Wiederansiedlung eines Vollsortimenters und ei-
nes Getrankemarktes das Angebot an Gitern des taglichen Bedarfs vervollstandigen
und eine Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung im Ortsteil Wissenbach
bewirken. Betrdchtliche Teile der zu erwartenden Umsatze am Vorhabenstandort wer-
den aus Ruckholung von Kaufkraft stammen, die nach der SchlieBung des friiheren
Rewe-Super- und Getrankemarktes an auswartige Standorte, insbesondere nach Dillen-
burg-Nord geflossen sind. Durch die Erganzung des Nahversorgungszentrums ergeben
sich fir die ortliche Bevolkerung Kopplungs- und Biindelungsvorteile beim kiinftigen
Einkauf. Damit verkirzen sich die Einkaufswege fur die ortliche Bevolkerung. So kann
das Vorhaben auch zur Verkehrsvermeidung beitragen.

Zudem ist mit der geplanten Neubebauung des Areals, das heute durch sichtbare Leer-
stande und unattraktive, verschmierte Betonfassaden der Immobilie eine negative Wir-
kung auf das Ortsbild ausibt, von einer deutlichen Aufwertung des ganzen Gebietes und
des Ortseingangs von Wissenbach auszugehen.

Allerdings wird das Vorhaben auch zu Umsatzrlickgdngen bei vorhandenen Anbietern
in Wissenbach flhren, insbesondere dem benachbarten Lidl-Discounter. Hier konnte
der Umsatzrickgang max. 17 — 18 % betragen. Dennoch ist angesichts der sehr hohen
Leistungskraft der modernen Lidl-Filiale, die durch die SchlieRung des Aldi-Marktes
noch einmal deutlich gesteigert wurde, und ihrer guten Positionierung an der Bundes-
stralle keine SchlieRung dieses strukturpragenden Anbieters anzunehmen. Somit ver-
bleiben aus Sicht des Ortsteils Wissenbach deutlich positive Effekte fiir die 6rtliche Nah-
versorgungsstruktur und auch die stadtebauliche Situation am Ortseingang.

Im zentralen Ortsteil Eibelshausen wird das Vorhaben zu Umsatzriickgangen v. a. bei
dem Edeka-Supermarkt an der Laaspher StralRe sowie dem Netto-Markt und dem Ge-
trankemarkt im Gewerbegebiet Eiershauser Strale fihren. Hier ist mit Umsatzriickgan-
gen von max. 13 — 14 % zu rechnen. Edeka, Netto und Getrdnke Knauf sind als bisher
groRte Anbieter von Lebensmitteln und Getrdnken (neben Lidl) durch das Vorhaben be-
sonders betroffen, verfliigen jedoch auch Uber ein gewisses ,Polster”, da sie von der
SchlieBung der Wissenbacher Markte REWE, Rewe-Getranke und Aldi erheblich profi-
tieren konnten. Deshalb ist davon auszugehen, dass das Vorhaben diese strukturpra-
genden Anbieter von Eibelshausen nicht in ihrem Bestand gefdhrdet. Hierflr sprechen
auch das erhebliche Bevolkerungspotenzial des Stadtteils (rund 3.900 Einwohner), die
gute verkehrliche Erreichbarkeit durch Bundes- und LandesstralRe sowie die Zufih-
rungseffekte durch die vorhandenen 6ffentlichen Einrichtungen und Schulen. Der Um-
satz dieser Wettbewerber wird vielmehr wieder auf ein ,,normales” MaR zurtckgefiihrt,
d. h. die Umsatzzugewinne, die sich in Eibelshausen aufgrund der SchlieRungen in Wis-
senbach ergeben haben, werden nun wieder in Wissenbach gebunden.
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Geringere UmsatzeinbuBRen werden die kleineren Anbieter in Eibelshausen (Obst- und
GemlUsehandel, Backereien, Metzgerei, Bioladen) hinzunehmen haben, da hier deutlich
geringere Uberschneidungen ihrer Angebotskonzepte mit denen der geplanten Méarkte
vorliegen. Hier sind keine unmittelbaren Bestandsgefahrdungen absehbar.

In den Ortsteilen Hirzenhain und Simmersbach sind wegen der gréReren Distanzen zum
Vorhabenstandort nur begrenzte Umsatzriickgdnge zu erwarten (max. 4 %).

Ein zentraler Versorgungsbereich (im Sinne einer zusammenhéangenden Einkaufslage,
die mit einem umfangreichen Angebot an Einzelhandels- und Komplementarbetrieben
eine Uber ihr unmittelbares Umfeld hinausragende Anziehungskraft erreicht) konnte in
Eibelshausen nicht identifiziert werden. Direkte Wettbewerber des Vorhabens sind in
der Ortsmitte nicht vorhanden, lediglich vereinzelte Kleinbetriebe. Edeka, Netto und
Getrdnke Knauf belegen dagegen autokundenorientierte Gewerbegebietsstandorte an
AusfallstraRen. Wesentliche stadtebauliche Auswirkungen in der Ortsmitte von Eibels-
hausen infolge des Vorhabens sind daher nicht absehbar. Wie dem Bebauungsplan und
der darin getroffenen Festsetzung eines ,Nahversorgungszentrums” zu entnehmen ist,
war der Vorhabenstandort von Anfang an in ergdnzender Funktion zur kleinteilig struk-
turierten Ortsmitte von Eschenburg geplant.

Bei der Abwdagung ist auch zu berlcksichtigen, dass im zentralen Ortsteil Eibelshausen kein
geeigneter Standort flr das geplante Nahversorgungszentrum mit den drei groRflachigen
Markten zur Verfligung steht. Am Edeka-Markt und am Netto-Markt ist durch die umliegende
Bebauung keine Ansiedlung von erganzenden Markten im Eibelshausener Siedlungsgebiet
moglich; bei beiden Standorten handelt es sich zudem nicht um stadtebaulich integrierte Be-

reiche.

AuRerhalb der Standortkommune Eschenburg wird das Vorhaben in den umliegenden zentra-
len Orten folgende Auswirkungen nach sich ziehen:

y 4

Fir die Anbieter im Mittelzentrum®* Dillenburg sind Umverteilungen von insgesamt
max. 3,5 Mio. € zu erwarten, davon max. 2,9 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln.
Die durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote im Kernsortiment liegt im Stadtgebiet
bei rund 4 -5 %.

= |m Stadtteil Frohnhausen betrifft das Vorhaben in erster Linie Penny und Edeka Kauf-
haus Hain im Nahversorgungszentrum Frohnhausen. Bei den leistungsstarken und
modern aufgestellten Filialisten im Fachmarktzentrum Frohnhausen tatigt auch die
Bevolkerung von Eschenburg und Dietzholztal einen betrachtlichen Teil ihrer Ein-
kaufe (insbesondere Drogeriewaren, Textilien und Haushaltswaren). Penny kann so-
mit auBer von dem Bevolkerungspotenzial in Frohnhausen (rd. 3.900 Einwohner)
auch von den Blndelungs- und Zufihrungseffekten durch die ansdssigen Fach-
markte Rossmann, KiK und TEDi profitieren. Trotz der zu erwartenden betréchtlichen
Umsatzverluste in Folge des Vorhabens — insgesamt ca. 0,8 Mio. €, davon ca. 0,6
Mio. € im Kernsortiment — ist daher nicht von einer Gefahrdung dieser strukturpra-
genden Anbieter auszugehen. Insgesamt errechnet sich fiir das NVZ Frohnhausen im
Kernsortiment eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 7 — 8 %.

14

Mittelzentrum in Kooperation mit Haiger
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Deutlich geringere Umsatzverluste werden sich bei dem Edeka Kaufhaus Hain und
den ergdnzenden Kleinbetrieben (in der Ortsmitte von Frohnhausen ergeben, da
diese mit ihrer Lage abseits der B 253 ausschlielRlich auf die Nahversorgung der um-
liegenden Wohnbevdlkerung der Ortschaft ausgerichtet sind und somit kaum Ziel-
gruppeniberschneidungen mit dem Nahversorgungszentrum in Wissenbach auf-
weisen. Hier sind keine Bestandsgefahrdungen zu erwarten. Die Versorgungsfunk-
tion des Nahversorgungszentrums Frohnhausen wird somit nicht beeintrachtigt.

= Weitere Umsatzriickgdnge werden sich an Fachmarktstandorten im ndrdlichen
Kernstadtgebiet ergeben, insbesondere an den Standorten Hirschwiese (REWE /
Rewe-Getrankemarkt), Kasseler Strale (Getranke Hoffmann, Aldi) und
Nixbothestralle (REWE Petz), die ebenfalls von der SchlieBung der Markte im ehe-
maligen Nahversorgungszentrum Wissenbach profitiert haben. Bei diesen Anbietern
ist im Hochstfall mit einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 6 % zu rechnen, meist
aber nur ca. 3 —4 %. Angesichts der Leistungsstarke der dortigen Lebensmittel- und
Getrankemarkte wird keine Gefdhrdung dieser Leitbetriebe fir die ortliche Grund-
versorgung eintreten.

= |n der Dillenburger Innenstadt sind weder Lebensmittel- noch Drogeriemarkte vor-
handen. Somit sind hier sind nur marginale Umsatzriickgange denkbar, die unter 1 %
bleiben. Beeintrachtigungen der Anbieterstruktur im zentralen Versorgungsbereich
oder stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt werden nicht eintreten.

= |m Nahversorgungszentrum RolfesstraRe / Berliner StraRe, das sich im Stden der
Kernstadt befindet, sind nur geringe Umsatzriickgdnge zu erwarten (max. 0,1 — 0,2
Mio. € bzw. ca. 1 %).

= Bezlglich der Angebotsstrukturen in den kleineren Stadtteilen Manderbach,
Nanzenbach, Eibach, Donsbach, Ober- und Niederscheld, die aullerhalb des Tals der
Dietzholze, in erheblicher Distanz zum Vorhabenstandort liegen, kdnnen Bestands-
abschmelzungen ebenfalls ausgeschlossen werden. Die dortigen Anbieter sind auf
die ortliche Nahversorgung spezialisiert und verfigen Gber hohe Anteile an Stamm-
kunden aus dem jeweiligen Ortsteil. Zielgruppentberschneidungen mit dem Vor-
haben (Nahversorger fir Eschenburg) ergeben sich hier nicht.

Insgesamt sind keine Bestandsgefahrdungen im Stadtgebiet von Dillenburg zu erwarten,
alle strukturpragenden Anbieter der Nahversorgung bleiben erhalten. In den zentralen
Versorgungsbereichen werden keine Anbieter gefdhrdet. Die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion von Dillenburg wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Y 4 Im Grundzentrum Dietzholztal wird das Vorhaben zu Umsatzriickgdngen in Hohe von
insgesamt max. 0,4 Mio. € fihren. Sie werden ganz Gberwiegend Anbieter im Gewerbe-
gebiet IndustriestralRe betreffen, welches mit Rewe-Supermarkt und -Getrankemarkt
und Aldi-Discounter dhnlich wie das Nahversorgungszentrum in Wissenbach konzipiert
ist. Hier ist ein durchschnittlicher Umsatzriickgang von ca. 4 % absehbar. Bei den dorti-
gen Markten handelt es sich um langjdhrig etablierte und leistungsstarke Anbieter, die
durch das Vorhaben nicht in ihrem Bestand gefahrdet werden. Somit bleiben alle struk-
turpragenden Anbieter erhalten, die Versorgungsfunktion des Grundzentrums Dietz-
holztal wird durch die Planung in Wissenbach nicht gefahrdet.
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y 4 In den weiter entfernt liegenden zentralen Orten im Umland, namentlich den Grund-
zentren Angelburg, Breidenbach und Steffenberg sowie dem Mittelzentrum Haiger, sind
allenfalls minimale Umsatzumlenkungen absehbar (z. B. durch die Umlenkung von Ar-
beitspendlern oder Zufallskunden). Die Auswirkungen betreffen dort mehrere, zumeist
sehr leistungsfahige Anbieter und Standorte und werden in den einzelnen Stadten und
Gemeinden jeweils nur marginal sein (im Hochstfall ca. 1 %, sonst darunter). Bestands-
gefahrdungen oder Beeintrachtigungen von zentralortlichen Versorgungsfunktionen
sind nicht erkennbar.

Insgesamt sind aulRerhalb des Einzugsgebietes keine erheblichen Auswirkungen auf den ortli-
chen Anbieterbestand, die strukturpragenden Nahversorger und die zentralen Lagen zu er-
warten. Eine Gefahrdung der Versorgungsstrukturen kann in allen Bereichen aufRerhalb des Ein-
zugsgebietes vollstdndig ausgeschlossen werden. Hierzu tragen zum einen bereits erheblichen
Entfernungen zum Planstandort bei, zum anderen die vorhandene eigene Ausstattung an leis-
tungsstarken Lebensmittel- und Getrankemarkten. Wegen der jeweils nur geringen Umsatz-
rickgdnge an den einzelnen Standorten sind auch keine wesentlichen Umsatzumverteilungen
zu Lasten von zentralen Versorgungsbereichen zu erkennen.

4, Raumordnerische Bewertung

Die im Eschenburger Ortsteil Wissenbach geplante Revitalisierung der Nahversorgungslage
mit Neubauten eines Lebensmittelvollsortimenters und eines Getrankemarktes stellt mit sei-
nem Gesamtumfang von ca. 2.200 m? VK ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben dar. Das
Vorhaben unterliegt somit den raumordnerischen Zielen und Grundsdtzen des LEP Hessen
2020 (Kap. 2.4) und des hier einschlagigen Regionalplans Mittelhessen 2010 (Kap. 5.4)%. Fur
das Kongruenzgebot ist zudem das konkretisierende Prifschema in DS 77a als Beurteilungs-
grundlage des Regierungsprasidiums GieRen zu beachten.

Fur die raumordnerische Bewertung anhand der Ziele des LEP Hessen (2020) und des Regional-
plans Mittelhessen (2010) sind folgende Punkte wesentlich:

J  Zentralititsgebot:

Das Vorhaben mit Lebensmittelvollsortimenter und Getrankemarkt weist nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente auf. Gemeinsam mit einem vorhandenen Lidl-Lebens-
mitteldiscounter wird das von der Gemeinde hier vorgesehene Nahversorgungszent-
rum revitalisiert (diese Zielsetzung geht aus dem bestehenden Bebauungsplan hervor).
Das Vorhaben dient somit der Sicherung der értlichen Grundversorgung. Der Vorhaben-
standort befindet sich in einem Grundzentrum, hier allerdings nicht im zentralen Orts-
teil (Eibelshausen). Somit liegt ein Zielverstol3 gegen das Zentralitatsgebot vor.

Es ist darauf hinzuweisen, dass im zentralen Ortsteil keine geeignete Flache fir die ge-
planten Markte und die angestrebte Blndelung von Nahversorgungseinrichtungen in
integrierter Lage vorhanden ist. Insofern Ubernimmt der Vorhabenstandort bereits

n Die Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen befindet sich derzeit noch im Entwurfsstadium (1. Of-

fenlage in der Zeit vom 10.01. — 11.03.2022). Da noch keine Planreife erreicht ist, werden die Ziele des
bisherigen Regionalplans 2010 gutachterlich gepruft.
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heute erganzende Funktionen zur kleinteilig strukturierten Ortsmitte von Eibelshausen
und zu den dortigen Lebensmittel- und Getrankemarkten.

Kongruenzgebot:

Bei dem Vorhaben handelt sich um die Wiederansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters und Getrankemarktes am Standort. Die geplanten Kernsortimente gelten ge-
malk LEP Hessen 2020 als innenstadtrelevante Sortimente flr die Grundversorgung. Das
Vorhaben ist nach seiner Art, Sortimentszusammensetzung und Verkaufsflachengrolle
primar zur Starkung der 6rtlichen Nahversorgung von Eschenburg konzipiert. Die grol3-
flachige Einzelhandelsplanung umfasst in ihrer aktuellen Form insgesamt 2.200 m? VK.
Bereits der bisherige Bebauungsplan sieht diese Flachensumme fir das hier ausgewie-
sene ,Nahversorgungszentrum® vor (allerdings noch mit einem Schuhfachmarkt und ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter mit 700 m? weniger Verkaufsflache). Der Getranke-
markt dagegen erfillt mit seiner fir ihn vorgesehenen GréRe von 500 m? VK bereits
heute die Vorgabe des Bebauungsplanes. Mit der Planung wird der bisher am Standort
zuldssige Anbieter von Schuhen (= mittelfristiger Bedarf) durch eine vergroRerte Flache
im Lebensmittelvollsortimenter (= kurzfristigen Bedarf) ersetzt; dies bringt den Standort
naher an die Vorgaben der Raumordnung, als es das heutige Planungsrecht zulasst.

Das regelmaRige Einzugsgebiet umfasst im Kern die Gemeinde Eschenburg, auRerdem
den unmittelbar an den Vorhabenstandort angrenzenden Dillenburger Stadtteil Frohn-
hausen. Wie die Umsatzermittlung ergeben hat, stammen ca. 77 % der Umsatzerwar-
tung aus Eschenburg. Der Einzugsbereich des Vorhabens lberschreitet damit den zuge-
ordneten zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht erheblich. Aus der Uberschrei-
tung des zugeordneten Verflechtungsbereiches sind keine Storungen des zentralortli-
chen Versorgungssystems absehbar.

Fir die raumordnerische Bewertung des Kongruenzgebotes gemaR Prifschema in der
Anlage zur DS VIII 77a sind im vorliegenden Fall in Eschenburg die folgenden Kernpunkte
festzuhalten (vgl. auch Tabelle 6):

= Nach Berechnung des RP Gielen belduft sich die projektspezifische Kaufkraft der
Gemeinde Eschenburg fir Lebensmittel und Getranke auf ca. 21,78 Mio. €'°.

= Aus den genehmigten Bestandsflachen der Lebensmittelméarkte (ab 400 m? VK) und
Getrankemarkte (ab 100 m? VK), einschlieRlich der genehmigten Markte am Vorha-
benstandort, ergibt sich ein Bestandsumsatz in Eschenburg von ca. 22,76 Mio. €.

= Nach Gegenlberstellung der im Lebensmittelvollsortimenter geplanten Verkaufsfla-
che von 1.700 m? VK und der fiir ihn bereits genehmigten Bestandsflache von 1.000
m2 VK) verbleibt fir diesen aus dem Vorhaben eine Fldchenzunahme von 700 m? VK.
Der mit 500 m? VK projektierte Getrankemarkt ist in dieser GroRe bereits heute
durch den Bebauungsplan genehmigt.

= EinschlieRlich der beantragten Erweiterung des Vollsortimenters am Planstandort
errechnet sich fir das Vorhaben in Eschenburg in der regionalplanerischen Bewer-
tung ein kinftiger Gesamtumsatz von ca. 26,36 Mio. €.

16

Rechenweg: 10.243 Einwohner x 2.126 € Kaufkraft pro Kopf = 22,54 Mio. € Kaufkraft gesamt. Quelle Ein-
wohnerzahlen: Gemeinde Eschenburg, Stand: 31.12.2021.
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= Aus der Gegenlberstellung von kiinftigem Gesamtumsatz und Kaufkraft ergibt sich
rechnerisch eine kiinftige Kaufkraftbindung von 121 %.

Die kinftige Kaufkraftbindung betrdgt damit zwar mehr als 110 %, jedoch weniger als
130 %. Da der Standort nicht im Ortskern bzw. einem zentralen Versorgungsbereich
liegt, ist das Vorhaben im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens zu beurteilen.

Tabelle 6: Umsatzermittlung und Kaufkraftbindung der bestehenden und beantragten Le-
bensmittel- und Getrankeanbieter in Eschenburg

Potenzial der Standortkommune Einwohner* | Kaufkraftbetrag** Kaufkraft in Mio.€
Gemeinde Eschenburg je Einwohner

Bestehende Markte: Flachenproduktivitat Umsatz in Mio. €
Discounter Lidl, Wissenbach 1.300*** | 6.410 € pro m? VK 8,33
Discounter Netto, Eibelshausen 690 4.090 € pro m? VK 2,82
Supermarkt REWE, Wissenbach 1.000*** | 5148 € pro m? VK 5,15
Supermarkt Edeka, Eibelshausen 1.000 5.148 € pro m? VK 5,15
Getrankemarkt Rewe, Wissenbach 500*** | 1.600 € pro m? VK 0,80
Getrankemarkt Knauf, Eibelshausen 320 1.600 € pro m? VK 0,51
Bestandsumsatz gesamt 22,76
Anteil der rechnerisch gebundenen Kaufkraft (Bestand) 105 %
Beantragte Erweiterung: Flachenproduktivitat Umsatz in Mio. €
Vollsortimenter | 700 | 5.148€ |prom?VK 3,60
Kiinftiger Umsatz gesamt (Bestand + Planung) 26,36
Anteil der rechnerisch gebundenen Kaufkraft (nach Erweiterung) 121 %

* Quelle Einwohnerzahlen: Gemeinde Eschenburg, Stand 31.12.2021.

woE Quelle: RP GieRen: Basisdaten der raumordnerischen Bewertung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben im Nah-

rungs- und Genussmittelbereich (Dokument Nr.: 2018/305621), Stand 14.11.2018.
A Genehmigter Bestand

GMA-Berechnung Juli 2023

J Integrationsgebot:

Der Vorhabenstandort an der Frohnhduser StraRe 2 — 4 befindet sich nicht in einem im
Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebiet Siedlung, sondern in einem Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe (Bestand). Somit liegt ein Zielverstol gegen das siedlungsstruk-
turelle Integrationsgebot vor.

Das Vorhabenareal ist allerdings bereits bebaut und figt sich in das bestehende Sied-
lungsgebiet ein. Wohngebiete und eine Bushaltestelle befinden sich in fulllaufiger Ent-
fernung. Der Standort ist im Bebauungsplan schon heute groRtenteils als Sondergebiet
fUr ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Mit der geplanten Wiederansiedlung ei-
nes vergrolRerten Lebensmittelvollsortimenters, der den hier bisher zuldssigen Schuh-
fachmarkt ersetzen wird, wird der Zielsetzung des Bebauungsplanes entsprochen und
das von der Gemeinde angestrebte Nahversorgungszentrum gestarkt. Durch die Bln-
delung der Anbieter sollen zusatzliche Einkaufsfahrten vermieden werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der herrschenden Topografie im Gemeindege-
biet keine geeignete Flache in stadtebaulich integrierter Lage fir die von der Gemeinde
angestrebte Bindelung von Nahversorgungseinrichtungen vorhanden ist. Wegen den
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umliegenden Bergen kommen in der Gemeinde Eschenburg nur die Tallagen zur An-
siedlung von groleren Einzelhandelsbetrieben in Betracht; dort aber herrscht starke
Konkurrenz durch Gewerbe- und Wohnnutzungen. So ergeben sich auch im Nahumfeld
der beiden Lebensmittelmarkte in Eibelshausen (beide in Gewerbegebieten gelegen)
keine Moglichkeiten flr neue bzw. vergrofRerte Lebensmittel- und Getrankemarkte.

#  Beeintrachtigungsverbot:

Wie die voranstehenden Berechnungen zu den Umsatzumverteilungen und den zu er-
wartenden versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen gezeigt ha-
ben, wird das Vorhaben in den Nachbarkommunen die MaRgaben des Beeintrachti-
gungsverbotes einhalten. Schadliche Auswirkungen auf stddtebaulich integrierte
Geschéftszentren und Versorgungskerne (zentrale Versorgungsbereiche) oder Nahver-
sorgungsstrukturen sind nicht zu erwarten.

In Eschenburg kommt es primar zu Uberschneidungen mit den Anbietern Edeka, Netto
und Getranke Knauf. Diese Markte sind fur die Grundversorgung von Eibelshausen we-
sentlich, befinden sich aber an autokundenorientierten Gewerbegebietsstandorten. Da
sie bisher erheblich von der SchlieBung der Lebensmittelmarkte REWE und Aldi sowie
des Rewe-Getrankemarktes in Wissenbach profitieren konnten und zudem an ihren ver-
kehrsglinstigen Standorten auch weitere Kundenzufthrungseffekte gegeben sind, ist
nicht davon auszugehen, dass sie durch das Vorhaben in Wissenbach gefdahrdet werden.
Dem gegenUlber stehen die positiven Effekte der Modernisierung und raumlichen Er-
ganzung der Nahversorgungsstruktur durch die Wiederansiedlung eines Vollsortimen-
ters und Getrankemarktes im Ortsteil Wissenbach. Dies starkt auch die Versorgungs-
funktion des einwohnerstarken Grundzentrums insgesamt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung gegen raumordnerische Zielvorgaben an
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben verst6Bt. Dem ist entgegenzuhalten, dass die Planung
ausschlieflich nahversorgungsrelevante Anbieter beinhaltet und die grundlegenden Zielset-
zungen des Bebauungsplanes erfillt. So tritt mit der gednderten Planung nunmehr keine Ver-
kaufsflachenzunahme mehr ein. Zudem handelt es sich im Fall des geplanten Vollsortimenters
faktisch um eine Erweiterung eines Bestandsmarktes, die an diesem Standort bereits heute
dem Ziel des Bebauungsplans (Nahversorgungszentrum) entspricht.

Nachrichtlich ist anzumerken, dass die GMA bei ihrer Berechnung der kiinftigen Kaufkraftbin-
dungin Eschenburg zu einem niedrigeren Wert kommt als nach dem o. g. Berechnungsschema
des RP GieRen. Addiert man den Prognoseumsatz des Vorhabens (ca. 7,9 Mio. €) den von der
GMA ermittelten Bestandsumséatzen der Lebensmittel- und Getrankemarkte in Eschenburg
(ca. 19,2 Mio. €) hinzu und teilt diese Summe durch die von der GMA ermittelte aktuelle Kauf-
kraft fir Nahrungs- und Genussmittel in Eschenburg (ca. 27,4 Mio. €), so ergibt sich eine rech-
nerische Kaufkraftbindung von ca. 99 %. In der gutachterlichen Einschatzung ist fir den kon-
kreten Fall somit von einer deutlich hoheren Kaufkraft am Ort auszugehen als vom Regierungs-
prasidium GieRen angenommen (wegen der seit dem Jahr 2015 deutlich gestiegenen Pro-
Kopf-Ausgaben im Lebensmitteleinzelhandel).

r Jahr der Veroffentlichung des Prifschemas und der darin angesetzten Kaufkraftbetrags fur Lebensmittel.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE REVITALISIERUNG NAHVERSORGUNGSZENTRUM ESCHENBURG, OT WISSENBACH 2023

VI.  Zusammenfassung
Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens
Grundlagen
Planung und F Revitalisierung eines bestehenden Nahversorgungszentrums an der Frohnhduser
Vorhabenstandort StraRe 2 — 4 im Eschenburger Ortsteil Wissenbach

Gesamtvorhaben 2.200 m? VK:

y 4

Wiederansiedlung eines Vollsortimenters, angestrebt 1.700 m? VK (inkl. Back-
shop), bisher zuldssig 1.000 m? VK

Wiederansiedlung eines Getrdnkemarktes, angestrebt 500 m? VK, bisher zulis-
sig 500 m? VK

Zu Gunsten der VergroRerung der zuldssigen Flache des Vollsortimenters wird
ein Schuhfachmarkt (bisher zuldssig 650 m? VK) entfallen.

GemaR Bebauungsplan bisher insg. 2.150 m? VK zuldssig, zzgl. Lebensmittelhandwerk

Bestandsstandort in der Gemeinde Eschenburg (Lahn-Dill-Kreis) am Stdrand des
Ortsteils Wissenbach, wohngebietsnah

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Einschlagiger Bebauungsplan ,Im Seifen” aus dem Jahr 1997 soll angepasst werden

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Gemeinde Eschenburg (ca. 10.240 Einwohner), auRerdem der an Wissenbach an-
grenzenden Dillenburger Stadtteil Frohnhausen

Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet: ca. 14.180 Einwohner (davon ca. 72 % in
Eschenburg)

Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet: Nahrungs- und Genussmittel ca. 37,6 Mio.
(davon ca. 27,4 Mio. € in Eschenburg)

Wettbewerb im
Standortumfeld

N N N NNN NN

Wesentliche Wettbewerber in Eschenburg sind ein Lidl-Discounter im Nahversor-
gungszentrum Wissenbach sowie ein Edeka-Supermarkt, ein Netto-Discounter und
ein Getrankemarkt im Ortsteil Eibelshausen (alle in Gewerbegebietslagen).

N

Im Dillenburger Stadtteil Frohnhausen ist auf einen Fachmarktstandort mit einem
Penny-Discounter und drei weiteren Fachmarkten (Rossmann KiK, TEDi) sowie auf
einen kleinen Edeka-Markt hinzuweisen.

N

Das gesamte Einzugsgebiet wird Uberlagert von den Marktwirkungen des Mittel-
zentrums Dillenburg (u. a. Rewe Petz an der Nixbothestralle, Fachmarktzentrum

,Oranien-Center” und weitere, zumeist autokundenorientierte Standorte von Le-
bensmittel- und Getrankemarkten in der nérdlichen Kernstadt).

In der Innenstadt von Dillenburg und in den Ortsmitten der umliegenden Grundzen-
tren sind keine Lebensmittel- oder Getrankemarkte vorhanden.

Umsatzprognose

Vollsortimenter: ca. 7,0 Mio. €
ca. 0,9 Mio. €
ca. 7,9 Mio. €

davon ca. 6,8 — 6,9 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln

Getrankemarkt:

NNN N

Gesamtumsatzerwartung:

davon ca. 1,0 — 1,1 Mio. € mit Nonfood-Randsortimenten)

Auswirkungsanalyse

Bewertung der
versorgungsstruktu-
rellen und stadtebau-
lichen Auswirkungen
gemdl § 11 Abs. 3
Bau NVO

r 4

Das Vorhaben wird nachhaltig positive Wirkungen auf die Versorgungsstruktur im
Grundzentrum Eschenburg ausliben. Mit der damit einhergehenden Modernisierung
des Lebensmittelbestands werden das Nahversorgungszentrum revitalisiert und das
Grundversorgungsangebot der insgesamt mehr als 10.000 Einwohner zahlenden Ge-
meinde Eschenburg gestarkt. Insbesondere in Wissenbach, dem zweitgrofRten Orts-
teil, verbessert sich die wohnortnahe Versorgung.
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens (Fortsetzung)

Auswirkungsanalyse (Fortsetzung)

Bewertung der J
versorgungsstruktu-
rellen und stadtebau-
lichen Auswirkungen
gemdl § 11 Abs. 3
Bau NVO

(Fortsetzung) 4

y 4

Bei dem Vorhaben handelt es sich um Nachbesetzungen von bereits friiher existie-
renden Markten. Zuletzt wurde der Aldi-Markt in Wissenbach ersatzlos geschlossen.
Daher ist nicht von unmittelbaren Bestandsgefahrdungen der in Eibelshausen beste-
henden Lebensmittel- und Getrankemarkte auszugehen. Die grundlegende Versor-
gung in diesem zentralen Ortsteil wird somit erhalten bleiben.

In Dillenburg-Frohnhausen wird das Vorhaben zwar bei Wettbewerbern im dortigen
Nahversorgungszentrum zu deutlichen Umsatzverlusten (ca. 7 — 8 %) fuhren, aber
dort wegen der hohen Leistungskraft der dortigen Anbieter und der gegebenen Ag-
glomerationseffekte dennoch keine Bestandsgefahrdungen auslosen.

Aulerhalb des Einzugsgebietes liegen die Umsatzumverteilungswirkungen in den
Nachbarkommunen auf niedrigem Niveau, sodass stddtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen.

Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Landes- und regional- | J/
planerische Ziele und
Grundsatze

Zentralitatsgebot: Der Vorhabenstandort befindet sich nicht im zentralen Ortsteil des
Grundzentrums Eschenburg. Bei dem Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um die
Revitalisierung eines bestehenden Nahversorgungszentrums ohne eine Zunahme der
Gesamtfldache. Die geplanten bzw. zur Erweiterung vorgesehenen Markte sind mit ih-
ren Kernsortimenten Lebensmittel und Getranke als Anbieter des taglichen Bedarfs
einzustufen. Das Vorhaben dient somit der Starkung der 6rtlichen Grundversorgung.

Kongruenzgebot: Das Vorhaben ist nach seiner Art, Sortimentszusammensetzung
und VerkaufsflachengroRe auf die 6rtliche Nahversorgung der einwohnerstarken Ge-
meinde Eschenburg ausgerichtet. Die vorgesehenen Kernsortimente gelten gemaR
LEP Hessen 2020 als innenstadtrelevante Sortimente fir die Grundversorgung. Der
Uberwiegende Teil der zu erwartenden Umsatze stammt aus der Standortkommune
Eschenburg (rund 77 %), sodass der zugeordnete zentralortliche Verflechtungsbe-
reich nicht wesentlich Gberschritten wird. Stérungen des zentral6rtlichen Versor-
gungssystems werden in Folge des Vorhabens nicht eintreten. Bei Zugrundelegung
des Prifschemas des RP GielRen errechnet sich bei Realisierung des Vorhabens eine
Umsatz-Kaufkraft-Relation von 121 %.

Integrationsgebot: Der Vorhabenstandort befindet sich auRerhalb eines im Regional-
plan ausgewiesenen Vorranggebietes Siedlung Bestand. Das Vorhabenareal ist je-
doch bereits bebaut und fiigt sich in das bestehende Siedlungsgebiet ein. Wohnge-
biete und eine Bushaltestelle befinden sich in fuRldufiger Entfernung. Durch die Biin-
delung der Angebote werden zusatzliche Einkaufsfahrten vermieden. Wegen der
herrschenden Topografie gibt es im Gemeindegebiet keine besser geeignete Flache
in stadtebaulich integrierter Lage fir die angestrebten Nahversorgungsmarkte.

Beeintrachtigungsverbot: In Eschenburg kann es zu deutlichen Umsatzriickgangen
bei den dortigen Wettbewerbern kommen (v. a. Edeka, Netto). Allerdings haben
diese Markte stark von der SchlieBung von Rewe und Aldi in Wissenbach profitiert.
Insofern werden deren Umsatze wieder auf ein normales Mal8 zurlckgefihrt.

Zu beachten sind die positiven Effekte der Revitalisierung des Nahversorgungszent-
rums durch einen modernen Vollsortimenter und Getrankemarkt fir den Ortsteil
Wissenbach; zudem wird die Versorgungsfunktion des einwohnerstarken Grundzent-
rums insgesamt gestarkt. In den Nachbarkommunen sind keine Gefahrdungen von
strukturpragenden Anbietern zu erwarten. Versorgungsstrukturell oder stadtebau-
lich relevante Auswirkungen auRerhalb von Eschenburg sind nicht absehbar.

Die Abweichung von regionalplanerischen Zielen wird ein Zielabweichungsverfahren erfor-
dern.
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