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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die REWE plant an der Kasseler StraBe 26 in Bad Zwesten den Abriss/Neubau des

Supermarkts mit einer Verkaufsflache von 1.350 gm. Aktuell verfligt der Markt tiber

eine Verkaufsflache vonrd. 1.100 gm. Der bestehende Getrankemarkt bleibt weiterhin
am Netz. Die Erweiterung wird prospektiv Uiber eine Befreiung von den Festsetzungen
des B-Plans durchgefiihrt. Das Vertraglichkeitsgutachten soll den argumentativen
Rahmen dazu liefern.

Vorgehensweise

Dr. Lademann & Partner haben bei der Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgen-
des Untersuchungskonzept zugrunde gelegt:

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und der planungsrechtlichen Ge-
gebenheiten;

Darstellung Vorhabens im Hinblick auf die Nahversorgungs- und Zentrenrele-
vanz;

Darstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbedin-
gungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevélkerungsent-
wicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet;

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Ein-
zugsgebiets);

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;
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Wirkungsprognose bezuglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben im Hauptsortiment zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsge-
biet nach Standortlagen bzw. Zonen; Dartber hinaus wurden auch die Effekte zu-
lasten der Einkaufsalternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets
ermittelt;

Intensive Bewertung der prospektiven Auswirkungen des Vorhabens und Emp-
fehlungen zur weiteren Vorgehensweise;

Zusammenfassendes gutachterliches Fazit.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundéarerhebungen durchzufuhren:

Sekunddranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der sozioékonomischen Rahmendaten;

Vor-0Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und der Einkaufsalternativen (Lebensmitteleinzelhandel >
400 gm VKF);

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das
Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse des Mikrostandorts und
Vorhabens

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Kasseler StraBe 26 im nordlichen Sied-
lungsgebiet von Bad Zwesten.

@ Rewe-Planvorhaben
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Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt im Wesentlichen tiber die
Kasseler StraB3e und die Chaumont-Allee. Wahrend die Kasseler StraB3e in Richtung Sut-
deninden Ortskernvon Bad Zwesten flhrt, knlpft sie in Richtung Norden an die B 3 an.
Die B 3 durchquert das 6stliche Gemeindegebiet von Bad Zwesten in Nord-Sud-
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Richtung und bindet in Richtung Norden an die BAB 49 an, welche wiederum u.a. eine
Verbindung zum Oberzentrum Kassel herstellt. Die Chaumont-Allee verlauft unmittel-
bar nérdlich des Vorhabenstandort in Ost-West-Richtung und verbindet lediglich die
Kasseler StraBBe mit der B 3.

Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle ,Kasseler StraBe’ unmit-
telbar nérdlich des Vorhabenstandorts. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umlie-
genden Wohngebieten und sowie die Anfahrt mit dem Rad aus dem gesamten
Gemeindegebiet sind gegeben.

Das Standortumfeld wird durch heterogene Nutzungs- und Bebauungsstrukturen
gepragt. So befinden sich direkt nérdlich sowohl Wohnbebauung (freistehende Ein-
und Mehrfamilienhuser) als auch eine Autowaschanlage. Unmittelbar éstlich grenzen
der Rewe-Getrankemarkt und ferner Griin- und Landwirtschaftsflachen sowie die B 3
an. Sudlich befinden sich Gewerbeimmobilien sowie Griin- und Landwirtschaftsfla-
chen. Ostlich des Vorhabenstandorts grenzt hingegen ausschlieBlich Wohnbebauung
(freistehende Ein- und Mehrfamilienhuser) an.
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Abbildung 2: Blick entlang der Kasseler StraBBe in Richtung Norden
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Abbildung 3:Blick in die Chaumont Allee
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Abbildung 4: Priifobjekt in der Kasseler StraB3e
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Abbildung 5: Benachbarter Rewe-Getrankemarkt

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist der erweiterte Ersatzneubau eines

bereits etablierten Rewe-Verbrauchermarkts. Die geplante Gesamtverkaufsfld-

che betragt rd. 1.350 gm. Der am Standort Kasseler Strafe 26 bestehende Rewe-
Markt verfiigt aktuell Gber eine Verkaufsflache von rd. 1.100 gm, sodass die Erweite-

rung einen Flachenzuwachs von rd. 250 gm umfasst.

Der Sortimentsschwerpunkt des Rewe-Markts liegt auch nach Erweiterung in den Be-
reichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reini-
gungsmittel. Damit stellt er einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der

Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente® wird erfahrungsgeman bei ca.

10 % liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Rewe-Vorhaben

—— VKFingm VKFingm VKFingm nach

Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 990 225 1.215
aperiodischer Bedarf 110 25 135
Gesamt 1.100 250 1.350

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Verdnderung der Verkaufsflache des Rewe-Markts

Der am Standort ebenfalls ansassige Getrankemarkt wird weiterhin bestehen bleiben.

1 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berticksichtigt werden, dass der bestehende Rewe-Markt seine Wirkung bereits
in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene
Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus
der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatsstei-
gerung des Marktes ergibt.2 SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefiiges.

Geplant ist der erweiterte Ersatzneubau des Rewe-Verbrauchermarkts
in Bad Zwesten. Im Zuge des Planvorhabens soll sich die kiinftige
Verkaufsflache auf rd. 1.350 gm belaufen, was einem
Verkaufsflachenzuwachs gegentiber dem status quo von rd. 250 gm
entspricht.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG Munster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Gemeinde Bad Zwesten liegt im Norden des Bundeslands Hessen und ist dem
Landkreis Schwalm-Eder-Kreis zugehorig. Der Gemeinde gliedert sich in insgesamt
funf Gemeindeteile.
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Abbildung 6:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Bad Zwesten kann insgesamt als sehr gut
bewertet werden: Bad Zwesten liegt am Schnittpunkt der BundesstraBen 485 und 3.
Wahrend die B 3 in norddstlicher Richtung, unmittelbar auBerhalb der Gemeinde-
grenze an die A 49 ankn(pft, fihrt sie in Richtung Stidwesten ins weitere Umland von
Bad Zwesten. Die B 485 durchquert das Gemeindegebiet von Bad Zwesten in Richtung
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Nordwesten und erreicht das Heilbaderzentrum Bad Wildungen. Die BAB 49 verbindet
Bad Zwesten in Richtung Norden mit den zentralen Orten Fritzlar und Kassel. Einen
Bahnhof mit aktivem Schienenverkehr gibt es in Bad Zwesten nicht. Die ndchstgelege-
nen Bahnhofe befinden sich in Bad Wildungen und Borken (Hessen).

Der Tourismus hat in der Gemeinde Bad Zwesten eine wichtige Bedeutung. Durch die
naturrdumliche Lage in den Talern der Schwalm, Walzebach und Urff sowie die unmit-
telbare Nahe zum Naturpark Kellerwald-Edersee und insbesondere die Funktion als
Kurort (Mineralquelle, Heilquellenkurbetrieb und Luftkurort) ist die Gemeinde Bad
Zwesten gemessen an der Einwohnerzahl von erheblichem touristischem Interesse.
Dies induziert Potenziale auch flr den 6rtlichen Einzelhandel.

Von Seiten der Regionalplanungist die Gemeinde Bad Zwesten als Grundzentrum aus-
gewiesen und Ubernimmt somit Versorgungsfunktionen fir das eigene Gemeindege-
biet. Die nachstgelegenen Grundzentren sind Jesberg (rd. 7 km), Neuental (rd. 8 km)
und Haina (Kloster) (rd. 22 km). Die nachstgelegenen Orte mit hdherer zentral6rtlicher
Stufe sind die Mittelzentren Borken (rd. 10 km), Bad Wildungen (rd. 12 km) und Fritzlar
(rd. 16 km).

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Bad Zwesten verlief seit 2017 mit einem jahrlichen
Rickgang von 0,5 % negativ und entwickelte sich damit negativer als der Landkreis
Schwalm-Eder-Kreis insgesamt (-0,1 % p.a.). Gleichwohl entwickelten sich in den an-
grenzenden Gemeinden Jesberg (-1,2 % p.a.), Haina (Kloster) (-1,0 % p.a.) und Neuen-
tal (-0,6 % p.a.) die Einwohnerzahlen negativer als in Bad Zwesten. Lediglich das
Mittelzentrum Bad Wildungen und das Land Hessen insgesamt (jeweils +0,3 % p.a.)
konnten im Vergleichszeitraum wachsen.

Insgesamt lebten in Bad Zwesten Anfang 2022

gut 3.820 Einwohner.
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Einwohnerentwicklungin Bad Zwestenim Vergleich

+/-17/22 Verénderung
Gemeinde, Landkreis, Land : in % p.a.in%
Bad Zwesten 3.927 3.823 -104 -2,6 -0,5
Jesberg 2.332 2.197 -135 -5,8 -1,2
Neuental 3.088 3.000 -88 -2,8 -0,6
Haina (Kloster) 3.552 3.372 -180 -51 -10
Borken (Hessen) 12.741 12.440 -301 -2,4 -0,5
Bad Wildungen 16.980 17.231 251 15 0,3
Schwalm-Eder-Kreis 181.105 180.052 -1.053 -0,6 -0,1
Hessen 6.213.088 6.295.017 81.929 1,3 0,3

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Bad Zwesten kann in Anlehnung
an die Prognose von MB-Research?, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Ent-
wicklung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohner-
zahlen auch in den nachsten Jahren leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr 2025
(dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit der Vorhaben) ist in Bad Zwesten da-
her mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 3.760 Einwohnern.

Bad Zwesten verfligt Uiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* von
93,0. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Schwalm-Eder-Kreis (96,0) sowie zum Landesdurchschnitt (102,3) deutlich unter-
durchschnittlich aus. Gleichwohl liegt sie im kleinrdumigen Vergleich mit den Nachbar-
kommunen auf einem tendenziell iberdurchschnittlichen Niveau (89,2 bis 94, 5).

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren aufgrund der prospektiv negativen Einwohnerentwicklung
nur geringfligige Impulse fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklungin
Bad Zwesten, die fir die Erweiterung im Bestand genutzt werden
sollten. Bad Zwesten ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft
und tbernimmt damit Versorgungsfunktionen flr das eigene
Gemeindegebiet.

3 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2022. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

4 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und
Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Bad Zwesten Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Rewe zu bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die Gberértlichen Angebotsstrukturen im Lebensmit-
teleinzelhandel ab ca. 400 gm Verkaufsflache dargestellt, die die raumliche Auspra-
gung des Einzugsgebiets beeinflussen. Im Wettbewerb steht das Vorhaben vorrangig
mit den umliegenden Verbrauchermarkten, SB-Warenhausern, Supermarkten und
auch Lebensmitteldiscountern. Von besonderer Bedeutung fiir die rdumliche Auspra-
gung des Einzugsgebiets ist dabei vor allem die Lage von umliegenden Verbraucher-
markten und Lebensmitteldiscountern mit dhnlicher Angebotsstruktur, die in einer
ahnlichen GréBenordnung wie das Planvorhaben (oder gréBer) agieren.

Wie dieser nachfolgenden Karte zu entnehmen ist, befinden sich innerhalb der Ge-
meinde Bad Zwesten mit dem Rewe-Verbrauchermarkt (Priifobjekt) und dem Tegut-
Supermarkt insgesamt zwei strukturpragende Lebensmittelbetriebe (400 gm Ver-
kaufsflache). Beide strukturpragenden Lebensmittelbetriebe befinden sich im Kernort
von Bad Zwesten.

Im Nordwesten grenzt das Mittelzentrum Bad Wildungen an die Gemeinde Bad Zwes-
ten, welches ein dichtes Netz an strukturpragenden Lebensmittelbetrieben aufweist
und aus diesem Grund einzugsgebietsbegrenzend wirkt. Auch die éstlich angrenzende
Stadt Borken (Hessen) weist mehrere strukturpragende Lebensmittelbetriebe zur Er-
flllung der mittelzentralen Versorgungsfunktion auf. In den sidlich angrenzenden
Grundzentren Jesberg und Neuental befindet sich hingegen jeweils nur ein struktur-
pragender Lebensmittelbetrieb.
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Der nachstgelegene Rewe-Markt befindet sich in Neuental am Standort Am Kronberg
linrd. 6,7 km Entfernung zum Vorhabenstandort.

- = —
: , , Tegut Naumburg, Stadt JGudensberg, Stadt
Vohl; Nationalparkgemeinde ) 1
:
Ederal Natlonalparkgemelnde Fritzlar, Dom- und/Kaiserstadt
E-center Herkules Taguik
Edeka souer—'\E-neukauf Schafer s Felsberg; Stadt
. [B253] 7 Aldi Markt
Edeka Walter Netto Lidlg i 7 'S
tﬂ AbAidi'Markt ‘ o ' )
7 E-center Herkules
Bad Wildungen, Stadt ‘.Wabem E-neukauf Pollmer
[Ad9) [
'
[B253] 5
Borken (H Stadt”/
- tadt
Sgut Borken ( esLszr:), a
fi’ Rewe\Kehr ! o
Bad Zwesten h E-neukauf Alter
Netto AldiMarkt
/Haina (Kloster)
i
(/
(B3] Homberg (Efze), Reformationsstadt/ Kreisstadt
‘ Re > !
5 ~—Rewe
E- neukauf Weissing
L Neuental
Aldi Markt Jesberd 5 /

‘Rewe Lerc}l ( Penny Q
Tegut Kreps / N
Gemiinden (Wohra), Stadt @ Rewe-Planvorhaben

: B Rewe-Filiainetz
Netto
A Discounter
Gilserberg ¥  Supermarkt
) .“ B Verbrauchermarkt, klein
Wohrq}al Schwalmstadt, Konﬁrmationssgadt .
D Tegut P [[]  Verbrauchermarkt, groR |~
©TomTom =
KA N\ B SB-Warenhaus
r = " Dr. Lademann & Partner SERnetom ]
1 Wissen bewegt. TN —— ®m ke Knapp & [ ] Gemeinde Bad Zwesten
r Ay 7 [, B S A

Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer geringen vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation im
Raum auszugehen, die sich begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets aus-
wirkt. Gleichwohl ist auf die gréBeren Entfernungen aufgrund der landlichen Sied-
lungsstrukturen zu verweisen.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet erstreckt sichim Nahbereich (Zone 1) Giber den Ortskern sowie die
nérdlichen Wohngebiete von Bad Zwesten. Der Ergdnzungsbereich (Zone 2) erstreckt
sich wiederum Uber das restliche Gemeindegebiet von Bad Zwesten und schlieB3t auf-
grund derverkehrlichen Erreichbarkeit zusatzlich den Borkener Ortsteil Kerstenhausen
norddstlich von Bad Zwesten mit ein.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 4.330 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem ricklau-
figen Einwohnerpotenzial in 2025 ausgegangen werden von insgesamt
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rd. 4.260 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Bad Zwesten

Bereich 2022 2025
Zonel 2.393 2.350
Zone 2 1.935 1.910
Einzugsgebiet 4.328 4.260

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr.Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Zusatzlich muss berticksichtigt werden, dass das Vorhaben auch solche Personen an-
sprechen kann, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur sporadisch am Vorha-
benstandort einkaufen werden (Streukunden). Hierbei handelt es sich z.B. um
Touristen®.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes’ betrdgt das Nachfragepotenzial fiir
die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 27,8 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist angesichts der
prognostizierten Bevilkerungsentwicklung von einem Riickgang des Nachfragepo-
tenzials auszugehen auf

rd. 27,3 Mio. € (gut -0,4 Mio. €).

Davon entfallen rd. 14,5 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

5 Von erhohter touristischer Bedeutung ist der Stauts der Gemeinde Bad Zwesten als Kurort.
6 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022.

7 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesédtze MB-Research, 2022.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 8,0 6,5 14,5
Aperiodischer Bedarf** 71 5,7 12,8
Gesamt 151 12,2 27,3

Quelle: Eigene Berechnungen. * ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf **ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2025 etwa 4.260 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit
auf etwa 27,3 Mio. € zurtickgehen. Davon entfallen rd. 14,5 Mio. € auf
den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb und direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet® des
Vorhabens durchgefihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd.2.700 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 2.600 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf den
Nahbereich der Zone 1.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe Verkaufsfliche ingm

Zonel 13 2.560
Zone 2 3 130
Einzugsgebiet gesamt 16 2.690

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets betragt rd.
622 gqm/1.000 Einwohner und liegt damit tber dem bundesdeutschen Durchschnitt

8 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das gesamte Ge-

meindegebiet von Bad Zwesten zzgl. des Borkener Ortsteils Kerstenhausen.
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(rd. 530 gm je 1.000 Einwohner®). Dies deutet auf eine rein quantitativ hohe Ausstat-
tung an Verkaufsflache und eine intensive Wettbewerbssituation hin.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrdnkemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

@ Rewe-Planvorhaben
B Rewe-Filialnetz
A Discounter
*
O

Supermarkt y
Verbrauchermarkt, klein _\‘
I Verbrauchermarkt, grof3
™ \\ - Zone 1
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Abbildung 9:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Die nahversorgungsrelevanten Anbieter (auch <400 gm Verkaufsflache) innerhalb des
Einzugsgebiets sind neben dem Rewe-Verbrauchermarkt in der Kasseler Straf3e:

B Tegut-Supermarkt, Zum Kurpark (Ortskern, Zone 1)
B Edeka-Lebensmittelgeschaft, HauptstraBe 5 (Ortskern, Zone 1)

& Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Betriebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (exkl. Apotheken) und basiert auf eige-
nen Berechnungen auf der Grundlage von Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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B Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Fachgeschéafte und Tankstellenshops (Zone
lund?2)

Regional

i
L

Verk
¥ Flaschengas'

Abbildung 11: Edeka-Markt in der HauptstraBBe (Zone 1)

5.1.2 Umsatzstruktur

Die Umsatze flr den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.
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Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belauft sich auf insgesamt

rd. 12,6 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt mit rd. 11,7 Mio. € auf die Be-
triebe in der Zone 1.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflicheingm UmsatzinMio. €

Zonel 2.560 11,7
Zone 2 130 0,9
Einzugsgebiet gesamt 2.690 12,6

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 4.600 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken  kleinbetrieblich  strukturierten  Angebotsformen  getrieben, die
erfahrungsgeman eine erhdhte Flachenproduktivitat verzeichnen.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 85 %
fur das Einzugsgebiet, die trotz der Uberdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte
noch auf gewisse Kaufkraftabfliisse hindeutet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
2.700 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 12,6
Mio. € Umsatz generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 85 % deutet
auf leichte Kaufkraftabfllsse und damit auf Entwicklungsspielraume
hin, welche zur Absicherung bestehender Betriebe und damit auch der
grundzentralen Versorgungsfunktion genutzt werden sollten.
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Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle
Ausgangslageinden zentralen
Versorgungsbereichenund sonstigen
Nahversorgungslagen

Ortskern Bad Zwesten

Der Ortskernvon Bad Zwesten liegt in zentraler Lage innerhalb der Gemeinde. Er um-
fasst im Wesentlichen den historischen Ortskern von Bad Zwesten beginnend an der
StraBe ,Zum Kurpark’ im Norden bis zum Kreuzungsbereich Hauptstraf3e und ,In der
Ecke’im Stiden. Die Entfernung zum Vorhabenstandort (Rewe) betragt rd. 700 m.

Die Erreichbarkeit des Ortskerns kann sowohl mit dem MIV als auch OPNV als sehr gut
bezeichnet werden. Die Hauptstra3e, welche eine bedeutende Verkehrsachse inner-
halb der Gemeinde darstellt, flhrt durch das Zentrum und sorgt fiir eine gute Anbin-
dung. Zudem bindet die HauptstraBe unmittelbar sudlich an die B 485 und in
nérdlicher Richtung an die B 3 an. Uber den Bushaltepunkt ,Bad Zwesten Mitte unmit-
telbar auBerhalb des Ortskerns ist der Standort auch mit dem OPNV gut zu erreichen.
Durch die zentrale Lage besteht auch eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohngebieten.

Als Magnetbetriebe fungieren ein Tegut-Supermarkt und ein Edeka-Lebensmittel-

markt. Erganzt wird das Angebot durch mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks
und Fachgeschafte im mittelfristigen Bedarfsbereich sowie einzelhandelsnahen
Dienstleistungen.

Abbildung 12: Blick entlang der HauptstraBe in Richtung Nordosten
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Abbildung 13: Tegut-Supermarkt in der StraBe ,Zum Kurpark’

Der Ortskern Bad Zwesten ist gekennzeichnet von der historischen Bausubstanz.
Die Magnetbetriebe sind trotz Modernisierungsbedarfs (v.a. bei dem Edeka-Le-
bensmittelgeschaft)insgesamt leistungsfiahigaufgestellt. Die Funktionsfahigkeit
desOrtskernsist gewahrleistet. Insgesamt wirdim OrtskernBad Zwesten auf einer
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 890 gm ein Umsatzvonrd. 4,5
Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

Im Zusammenspiel mit dem Rewe-Verbrauchermarkt an der Kasseler StraBe (inkl.
Getrankemarkt) tragt der Ortskern damit die Nahversorgung der Gemeinde.

Nahversorgungslagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen der Nahversorgungslagen
direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert, da nicht ausgeschlossen
ist, dass diese durch die Riickholung von Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet
von dem Vorhaben betroffen sein kdnnten.

AuBerhalb des Einzugsgebiets wurden insgesamt sechs weitere strukturpréagende
Nahversorgungsbetriebe untersucht, welche aufgrund des Betriebstyps und/oder der
raumlichen Nahe im Wettbewerb mit dem Vorhaben stehen. Im Rahmen der worst-
case-Analyse werden auch die Auswirkungen gegen diese Betriebe ermittelt und be-
wertet. Hierzu zahlen:

B ein Edeka-Verbrauchermarkt in Jesberg

B ein Rewe-Verbrauchermarkt in Neuental
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B die Lebensmitteldiscounter Lidl, Aldi und Netto sowie ein Edeka-Verbrauchermarkt
in Borken (Hessen).

Abbildung 15: Edeka-Verbrauchermarktin Jesberg
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Abbildung17: Aldi-Lebensmitteldiscounterin Borken (Hessen)

Insgesamt wird von den untersuchten strukturpragenden Lebensmittelbetrieben
direkt auBerhalb des Einzugsgebiets auf einer nahversorgungsrelevanten Ver-
kaufsflache vonrd. 7.400 gm ein Umsatz von rd. 39,7 Mio. € generiert (ohne ape-
riodische Randsortimente). Die untersuchten Betriebe befinden sich
iilberwiegend inintegrierter Lage und iibernehmen wesentliche Nahversorgungs-

aufgaben.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung des Rewe-Markts zu einer signifikanten
Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist
eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu er-
warten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berticksichtigt.

Fur den erweiterten Rewe-Markt ist davon auszugehen, dass erinsgesamt einen Markt-
anteil im Einzugsgebiet von etwa 20 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Markt-
anteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser
beird. 40 %, in der Zone 2 sind etwa 30 % zu erwarten.



25

Dr.Lademann & Partner

Die Kasseler StraBe in Bad Zwesten als Einzelhandelsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Erweiterungsvorhaben

Marktanteile des Rewe-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,0 6,5 14,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,2 19 52
Marktanteile 40% 30% 36%
Marktpotenzial (Mio. €) 71 57 12,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,4
Marktanteile 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 151 12,2 27,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 34 2,1 5,5
Marktanteile 23% 17% 20%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumséatze.

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten Rewe-Markts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve'® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat vonrd. 4.800 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,5 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,1 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Rewe-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

I—— Verkaufsflache Flachen- Umsatz

ingm produktivitat® in Mio. €
periodischer Bedarf 1.215 5.000 6,1
aperiodischer Bedarf 135 3.100 0,4
Gesamt 1.350 4.800 6,5

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des erweiterten Rewe-Markts

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen erweiterten Ersatzneubau eines bereits
am Standort ansdssigen Betriebs. Der bestehende Verbrauchermarkt hat mit seinen

10 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Gaste,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen). Wie in Kapitel 4 dargestellt, ist zu erwarten, dass eine hohe Anzahl an Gasten des Gesundheitstourismus auch Lebensmitte-
leinkdufe zumindest gelegentlich im Kurort Bad Zwesten tétigen.
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aktuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell be-
lauft sich der Marktanteil des Rewe-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 17 %
bzw. 30 % im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Rewe-Markts im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,2 6,6 14,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,8 1,7 4,5
Marktanteile 34% 26% 30%
Marktpotenzial (Mio. €) 72 5,8 13,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 01 0,3
Marktanteile 3% 2% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,4 12,4 27,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,0 1,8 4,8
Marktanteile 19% 14% 17%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Rewe-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Rewe-Markts (status quo)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . s,
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 990 5.300 52
aperiodischer Bedarf 110 3.200 0,4
Gesamt 1.100 5100 56

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Rewe-Markts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs!! (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 0,9
Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 0,8 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

1 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumséatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwachst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfladchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts berlcksichtigt.
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Umsatzzuwachs des Rewe-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache
Branchenmix .
ingm
periodischer Bedarf 225 0,8
aperiodischerBedarf 25 0,1

Gesamt

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Rewe-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Rewe-Markts im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

PeriodischerBedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 8,0 6,5 14,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 5% 4% 5%
Marktpotenzial (Mio. €) 71 5,7 12,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5% 0,4% 0,4%
Marktpotenzial (Mio. €) 151 12,2 27,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,3 0,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 3% 2% 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Rewe-Markts durch Vorhabenrealisierung

Fur das Rewe-Vorhaben ist von einem prospektiven
Marktanteilszuwachs innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt
rd. 3 %-Punkten auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich
daraus unter zusatzlicher Berlcksichtigung von Streuumsatzen, ein
zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 0,9 Mio. €, davon rd.
0,8 Mio. € im periodischen Bedarf. Der erweiterte Rewe-Markt wird
insgesamt ein Umsatzvolumen von rd. 6,5 Mio. € generieren, davon rd.
6,1 Mio. € im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfsbereich.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2025 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
bensandort.

Die Auswirkungen der Vorhaben sind dabei im Hauptsortiment des periodischen Be-
darfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr miissen fir eine fun-
dierte Wirkungsabschatzung die Veradnderungen der Nachfrageplattform bis zum
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfra-
gestrome bericksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge der Bevdlke-
rungsriickgange betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
mindert allerdings die Kompensationsmadglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt gleichwohl zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage
sein wird, bisherige Nachfrageabflliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen
Einzugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsge-
biet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort
zugutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abfliisse auf sichum.

® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das Vor-
haben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverschéarfend auf die Be-
triecbe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend mit bericksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsge-
bietszone Uber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufllisse die Nachfrageabfllsse
deutlich Ubersteigen. Dies ist fiir die Zone 1 der Fall.
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Erst fr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Das Vorhaben wird einen Teil seiner Umsatze aus der Riickholung von Nachfrageab-
flissen sowie aus Streuumsatzen generieren. Im Sinne einer worst-case-Betrach-
tung werden diese Umsatze Uberschlédgig gegen die Einkaufsalternativen direkt
auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet (vgl. Kap. 5.2.2), um die Wirkungen voll-
standig raumwirksam abzubilden.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auchimmer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von < 1 %-Punkten bei den Randsortimenten angenommen wer-
den, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gr6Benordnungen bei
weitem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen
der Umsatzumverteilungswirkungen in den aperiodischen Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generiert der nahversorgungsrelevante Einzelhandel innerhalb des Einzugsge-
biets einen Umsatzvonrd. 12,6 Mio. €. Dabei ist der gegenwartige Bestandsumsatz des
Rewe-Markts vom Gesamtumsatz abzuziehen, um Wirkungen ,gegen sich selbst nicht
wirkungsmildernd zu bertcksichtigen. Infolge des prognostizierten Bevolkerungsriick-
gangs wird der Bestandsumsatz im Einzugsgebiet zudem umrd. 0,1 Mio. € bis zum Jahr
der Marktwirksamkeit abnehmen. Damit betragt der Bestandsumsatz in 2025 (ohne
Rewe) rd. 7,2 Mio. €.

Der Rewe-Markt wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsre-
levanten Mehrumsatz von rd. 0,7 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,1 Streuumsétze). Darliber
hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu binden (gut 0,4 Mio. €). Das
Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben innerhalb
der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,1 Mio. €) und auf diese wirkungsver-
scharfend wirken. Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsre-
levante Vorhabenumsatz gut 0,3 Mio. €. Stellt man diesen dem
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in 2025 (ohne
Rewe) gegenliiber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 4,6 %.
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Aufgrund der rdumlichen Néhe und der Angebotsiiberschneidungen kann davon aus-
gegangen werden, dass der Nahbereich (Zone 1) am starksten von dem Erweiterungs-
vorhaben betroffen sein wird (rd. 4,8 %). Hierbei ist vor allem der Ortskern von Bad
Zwesten aufgrund der Angebotsdichte mit rd. 4,9 % betroffen. In der Zone 2 sind die
absoluten Umsatzriickgange so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen - wie auch in
den Streulagen der Zone 1 - rechnerisch nicht darstellbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen innerhalb des Einzugsgebiets darge-
stellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungseffekte wurden jeweils separat
ermittelt.

Wirkungsprognose des Rewe-Erweiterungsvorhabens in Bad Zwesten - Umsatzzuwachs (2025) in Mio. €

Ortskern Bad Zonel Zone2

Periodischer Bedarf T Streulage — Streulage e Gesamt
Umsatzvor Ort aktuell 4,47 7,24 11,70 0,87 0,87 12,57
abzgl. Bestandsumsatz Rewe-Markt 0,00 -5,25 -5,25 0,00 0,00 -5,25
abzgl. Umsatzriickgang durch Marktriickgang -0,05 -0,02 -0,08 -0,01 -0,01 -0,08
::‘s::;z"s‘:;;’s:t‘fozs’ chneRewe- 441 197 6,38 086 0,86 724
Vor (ohnesStr & 0,31 0,13 0,44 0,26 0,26 0,70
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -0,14 -0,06 -0,20 -0,24 -0,24 -0,44
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen 0,05 0,02 0,06 0,00 0,00 0,06
innerhalb des Einzugsgebiets 021 0,00 031 0,03 0,03 033

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2025)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen durch die Rewe-Erweiterung

Bezogen auf die untersuchten Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets belaufen
die sich tiberschlagigen Umsatzriickgange durch die Riickholung von Kaufkraftabflis-
sen und die Umlenkung von Streuumséatzen auf etwa 1 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den erweiterten Rewe-
Ersatzneubau erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des
Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 4,6 %. Dabei sind die
héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 4,9 % prospektiv flir den
Ortskern Bad Zwesten (Zone 1) zu erwarten.
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Stadtebauliche Bewertungder
prospektiven
Umverteilungswirkungen

Es stellt sich die Frage, ob es tber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Ein-
zelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Um-
satzumverteilungseffekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind,
dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verédung
der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Prospektive Auswirkungen des Rewe-Vorhabens

Die Rewe-Erweiterung wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von
durchschnittlich rd. 4,6 % innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kriti-
schen 10 %-Schwellenwert damit unterschreiten. Tendenziell starker von dem Vor-
haben betroffen sind, vor allem bedingt durch die Angebotstiberschneidungen sowie
die unmittelbare rdumliche Nahe, die Betriebe im Ortskern Bad Zwesten in der Zone 1
mit rd. 4.9 % Umverteilung.

Dabei kénnen der Tegut-Supermarkt und der Edeka-Markt sowie die kleinteiligen
Fachgeschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks von den Agglomerationsef-
fekten im Ortskern von Bad Zwesten profitieren, allerdings vereinen sie gemeinsam
Uber alles nur eine Verkaufsflache von rd. 900 gm (ohne aperiodische Randsorti-
mente). Auch einzeln betrachtet befindet sich mit dem tegut-Markt nur ein struktur-
pragender Lebensmittelbetrieb im Ortskern, welcher mit einer Verkaufsflache von rd.
580 gm nicht zeitgemaB aufgestellt ist. Dementsprechend bernimmt der Rewe-
Markt in der Kasseler Straf3e bereits heute eine wesentliche Nahversorgungsfunktion
in Bad Zwesten.

Der erweiterte Rewe-Ersatzneubau an der Kasseler StraBe 26 tragt maBgeblich zur Si-
cherung der wohnortnahen Versorgung und Funktionsfahigkeit sowie der
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Attraktivitatssteigerung bei. Mit der Realisierung des Vorhabens ist eine qualitative
Weiterentwicklung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr
alsunwesentliche Auswirkungen induziert werden. Vielmehr wird das Vorhaben die
Versorgungsfunktion im Segment des nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen
Bedarfs weiter absichern. Wie aufgezeigt werden konnte, bildet Rewe neben den Be-
trieben im Ortskern die tragende S&aule der Nahversorgung im Grundzentrum Bad
Zwesten.

,Mehralsunwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung kdnnen angesichts der Hohe der Auswirkungen in jedem Falle ausge-
schlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger
Betriebe kann ebenfalls ausgeschlossen werden.

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Riickholung bisheriger Kauf-
kraftabfliisse generieren wird (zzgl. Umlenkung von Streuumsétzen), wurden (ber-
schlagig die Auswirkungen auf die Nahversorgungslagen unmittelbar auBBerhalb des
Einzugsgebiets berechnet. Fir die untersuchten Einzelhandelslagen unmittelbar au-
Berhalb des Einzugsgebiets ergeben sich Uberschlagige Umsatzumverteilungsquoten
im Schnitt von bis zu rd. 1 %, welche den kritischen Schwellenwert damit sehr deutlich
unterschreiten.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Marktan-
teilszuwachs von <1 %-Punkt ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Rewe-
Vorhabens im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung kann
ausgeschlossen werden. Das Rewe-Vorhaben dient der
Attraktivitatssteigerung und zukunftsfahigen Absicherung der
Nahversorgung in Bad Zwesten. Nach unserer Einschatzung ist eine
Befreiung von den Festsetzungen des B-Plans stadtebaulich
vertretbar.
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Fazit

In dem Kurort Bad Zwesten befindet sich in der Kasseler Stra3e 26 ein Rewe-Ver-
brauchermarkt mit aktuell rd. 1.100 gm Verkaufsflache. Zur Umsetzung aktueller Be-
darfe des Lebensmitteleinzelhandels ist ein erweiterter Ersatzneubau mit einer
Verkaufsflache von rd. 1.350 gm geplant. Die Erweiterung wird prospektiv tber eine
Befreiung von den Festsetzungen des B-Plans durchgefiihrt. Die Aufgabenstellung der
Untersuchung bestand in der Ermittlung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im prospekti-
ven Einzugsgebiet im Hinblick auf die Nahversorgung.

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum generieren
aufgrund der perspektivisch negativen Bevolkerungsentwicklung nur geringflige Ent-
wicklungspotenziale fur den Einzelhandel in Bad Zwesten, die fiir Erweiterungen im Be-
stand genutzt werden sollten.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 2.700 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 12,6 Mio. € generiert. Die Einzelhandelszent-
ralitdt im periodischen Bedarfsbereich innerhalb des Einzugsgebiets liegt mit rd. 85 %
auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau. Vor dem Hintergrund des einge-
schrankten Einwohnerpotenzials entstehen daraus gleichwohl nur geringe Entwick-
lungspotenziale.

Das Kundenpotenzial des Vorhabensin 2025 betragt etwa 4.260 Personen. Das vor-
habenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im Jahr der Marktwirksam-
keit rd. 27,3 Mio. € betragen. Davon entfallen rd. 14,5 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich durch das Rewe-Vorhaben im standortspe-
zifischen Worst-Case ein zusatzliches Umsatzpotenzial vonrd. 0,9 Mio. €. Davon ent-
fallen rd. 0,8 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf. Das entspricht
insgesamt einem Marktanteilszuwachs von rd. 3 %-Punkten bzw. 5 %-Punkten im pe-
riodischen Bedarf innerhalb des Einzugsgebiets. Die Umsatzumverteilungswirkun-
gen durch das Rewe-Vorhaben in Bad Zwesten erreichen nach Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereichs im Schnitt rd. 4,6 % innerhalb des Einzugsgebiets. Die hdchsten Aus-
wirkungen sind mit rd. 4,9 % fur den Ortskern Bad Zwesten (Zone 1) zu erwarten. Ein
Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauli-
che und raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der verbrau-
chernahen Versorgung im Untersuchungsraum kann vollstandig ausgeschlossen
werden. Darlber hinaus handelt es sich nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine
Modernisierung und Erweiterung des bestehenden Betriebs. Durch das Vorhaben wird
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Nahversorgungsangebot im Grundzentrum Bad Zwesten weiter aufgewertet und zu-
kunftsfahig abgesichert.

Aufgrund der restriktiven soziookonomischen Rahmenbedingungen und der
prospektiv negativen Einwohnerentwicklung innerhalb des Einzugsgebiets be-
stehen nur relativ geringe Verkaufsflachenpotenziale in Bad Zwesten, die nach
der Einschatzung von Dr. Lademann & Partner fiir die Erweiterung im Bestand ge-
nutzt werden sollten. In diese Zielstellung zahlt das geplante Vorhaben ein. Nach
unserer Einschitzung ist dabei fiir die Rewe-Erweiterung eine Befreiung von den
Festsetzungen des B-Plans stiddtebaulich vertretbar.

Hamburg, 24.04.2023

Ulrike Rehr Lukas Engling

Dr. Lademann & Partner GmbH



