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Vorbemerkung

Ende September 2019 erteilte die KOR GmbH & Co. KG, Multring 26, 69469 Weinheim, der GMA,
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer
Auswirkungsanalyse zur Bewertung des Neubaus eines Edeka-Lebensmittelvollsortimenters so-
wie des Ersatzneubaus eines Netto-Lebensmitteldiscounters am Standort Breuberg-Neustadt, L
3259 / BreitenbachstraRe / Lindenstral3e.

Mit einer geplanten Verkaufsfldche von ca. 1.500 m? fuir den Edeka-Supermarkt und ca. 950 m?
fir den Netto-Lebensmitteldiscounter liegen beide Vorhaben lber der allgemein anerkannten
Grenze der GroRflachigkeit von 800 m? Verkaufsfliche bzw. 1.200 m? Geschossflache. Entspre-
chend sind die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen gemaf} § 11 Abs. 3 BauNVO

zu prifen.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Vero6ffentlichungen des Hessischen
Statistischen Landesamtes, der Michael Bauer Research (MBR) sowie weitere Fach- und Bran-
chenstatistiken und Informationen des geplanten Betreibers zur Verfiigung. Nach einer Startbe-
sprechung bei der Kommune Ende Oktober wurden im Dezember 2019 eine Standortbesichti-
gung und eine Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet und im ndaheren

Umland vorgenommen.

Die vorliegende Analyse dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung im Rahmen des bau-
planungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Alle Informationen im vorliegenden Dokument
sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir
die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gberneh-
men.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 09.04.2020
SH wym



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto / Neubau Lebensmittelmarkt in Breuberg

Inhaltsverzeichnis

I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

4. Daten zum Vorhaben

II. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Breuberg

2. Der Einzelhandelsstandort Breuberg

3. Mikrostandort des Edeka-Marktes

4. Fazit der Standortbewertung

III. Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation
1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Breuberg

2. Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland von Breuberg
3. Fazit der Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebiets des Vorhabens

2. Bevolkerung im Einzugsgebiet

3. Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet

V. Auswirkungsanalyse

1. Umsatzermittlung des Gesamtvorhabens

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen
3. Verkehrliche Wirkungen des Vorhabens

4. Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

VI. Zusammenfassung und abschlieBende Beurteilung

Seite

12

12

15

16

16

18

18

18

19

21

21

23

23

24

24

25

27

28

30

GMAZSX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto / Neubau Lebensmittelmarkt in Breuberg G M A ’

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Breuberg (Odenwaldkreis) soll zum einen der bestehende Netto-Markt mit bislang
770 m? Verkaufsfliche (=VK ) aus der BahnhofstraRe an dem neu zu entwickelnden Standort
L3259 / Breitenbacher StraBe / LindenstraBe verlagert und auf 950 m? VK erweitert werden. Zum
anderen soll im 8stlichen Bereich des Baukérpers ein Edeka Vollsortimenter mit 1.500 m? VK neu
errichtet werden. Insgesamt werden am Standort somit ca. 1.680 m? Verkaufsfliche ,neu” ent-

stehen.

Der Standort ist bislang eine landwirtschaftlich genutzte Flache im Siedlungszusammenhang. Da
beide Vorhaben dem Neubau die Grenze der Grolflachigkeit liberschreiten werden, ist die Neu-
aufstellung eines Bebauungsplans mit Ausweisung eines Sondergebietes (SO) nach § 11 Abs. 3

BauNVO notwendig.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse soll aufzeigen, welche wettbewerblichen, stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Neubaus zu erwarten sind. Im Besonderen
ist darzulegen, ob die Vorhaben wesentliche Auswirkungen auf die Nahversorgung auslésen wer-

den und ob sie mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben vereinbar sind.
Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:
J Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens

J Angaben zur Planung

J Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes einschlieBlich der gegenwartigen Versor-

gungsstrukturen in der Stadt Breuberg

Y 4 Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation in Breuberg und angrenzender

Stadten und Gemeinden

J Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebiets des erweiterten Lebensmittelmark-

tes und Ermittlung der dort vorhandenen projektrelevanten Kaufkraft
J Berechnung der Umsatzerwartung (anhand des Marktanteilkonzeptes)
Y 4 Darlegung der ausgel6sten Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

J Untersuchung der stdadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des

Vorhabens in Breuberg und in den angrenzenden Kommunen
J Vereinbarkeit mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung

7 Zusammenfassung und abschlielende Bewertung.
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2, Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *
,1.  Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,

3. sonstige grolRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Giberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Grofle der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berlcksichtigen.”

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Die einzelnen Betriebstypen des Le-
bensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Entwicklung auf. Wahrend Lebensmittel-
discounter und (Grol3e) Supermarkte ihre Marktposition ausbauen konnten, waren die Marktan-

teile der SB-Warenhdauser und kleinen Lebensmittelgeschafte riicklaufig.

1 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung 2019

Als Kriterien fiir die Differenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v.

a. auch die Sortimentsstruktur und der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen. Die Defini-

tionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die Definition,

auf die in vorliegender Untersuchung zurtickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Institute, welche

im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment® anbietet.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment flhrt. Dazu zahlen u. a. Spezialitaten-Fachgeschaf-
te, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemiuse-, SiRwarenldden sowie handwerklich
orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleische-
reien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft ist einer Verkaufsflache unter 400
m2, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwaren,

Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2018, S. 381.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

GMAZSX
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Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und lbliche Sonntags-
o6ffnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II*fiihrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflaichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m?2 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.
Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt lediglich ca.
2.300 Artikel an (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des

kurzfristigen Bedarfs.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 788 m? VK) (D 1.031 m2 VK) (< 3.381 m2 VK)
Hauptwarengruppen Durchschnittliche Artikelzahl
absolut in % absolut in% absolut in %
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100
Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2019
4 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,

Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

GMAZSX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto / Neubau Lebensmittelmarkt in Breuberg

Lebensmittelvollsortimenter sprechen dabei mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der
deutlich starkeren Schwerpunktsetzung im Kernbereich Lebensmittel — (iberwiegend mit regio-
naler Ausrichtung — z. T. andere Kauferschichten an. Aktionswaren aus dem Nonfoodbereich
spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine untergeordnete Rolle, was sich auch in
einem niedrigeren Umsatzanteil des Nonfoods ausdriickt (max. 15 %). Der geplante EDEKA steht

Uberwiegend im Wettbewerb mit den umliegenden Edeka- und Rewe-Markten.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch
eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsor-
timente, sog. , Aktionsware”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt werden. Bei
der Aktionsware handelt es sich Giberwiegend um Angebote auRerhalb des Lebensmittelbereichs.
Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei
Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung je-

doch duBerst heterogen.

Discountmarkte sind Filialbetriebe, deren Ursachen fiir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe
Kundenakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrich-
tung liegen. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch beim Netto-Markt in Breu-
berg handelt es sich um eine fiir den Betreiber typische Filiale. Fiir die Kundenherkunft bedeutet
dies, dass der Standort in Breuberg nur dann aufgesucht wird, wenn er naher oder bequemer zu

erreichen ist als andere Markte.

4, Daten zum Vorhaben

Bei den Planobjekten handelt es sich zum einen um eine Verlagerung und Erweiterung des Le-
bensmitteldiscounters der Marke Netto Marken-Discount, zum anderen um die Neuansiedlung
eines Lebensmittelsupermarktes des Betreibers EDEKA. Zur Edeka-Group, grofSter Anbieter im
deutschen Lebensmittelhandel, geh6ren Lebensmittelvollsortimenter und —discounter sowie Ge-
trankemarkte. Im Durchschnitt erwirtschaften EDEKA Supermarkte Bruttoumsatze von ca. 6,7

Mio. € je Markt (bezogen auf eine DurchschnittsgroRe von ca. 1.500 m? Verkaufsflache).

Lebensmittelvollsortimenter wie der EDEKA-Markt sprechen mit ihrem breiten und tiefen Sorti-
ment sowie der deutlich starkeren Schwerpunktsetzung auf den Kernbereich Lebensmittel —auch
mit regionaler Ausrichtung — z. T. andere Kauferschichten an als Discounter. So werden z. B. Ar-
tikelzahl der Frischwaren erhéht und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw.
weiter ausgebaut (z. B. Bio-Lebensmittel, Allergiker- und Didtprodukte, ethnische Spezialitaten).

Aktionswaren aus dem Nonfood-Bereich spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine

GMAZSX
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deutlich untergeordnete Rolle, was sich auch in einer geringeren umsatzseitigen Bedeutung des
Nonfood-Bereichs ausdriickt. Das Verkaufsflichenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf
ein breiteres und tieferes Sortiment zurlickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Ver-
braucher widerspiegelt und auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls grolRer werdenden
Discountern dient. Damit bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungs-
einkauf hin zu starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere
Rolle, so werden u. a. GrofRziigigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und
eine verbesserte Orientierung (,,iberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewtinscht.
Die groReren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so z. B.

die Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren, vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.).

Das Planobjekt in Breuberg mit ca. 1.500 m? VK entspricht genau im bundesweiten Durchschnitt
aller EDEKA-Bestandsmarkte; Neubauvorhaben unterhalb von 1.400 m? Verkaufsfliche werden
(so die Ergebnisse der GMA-Standortforschung) von Lebensmittelvollsortimentern bereits mehr-
jahrig auBerhalb von GroRstadten und Hochfrequenzlagen nicht mehr realisiert. Fiir das Vorha-

ben EDEKA sind in Breuberg folgende Verkaufsflichen- und Umsatzanteile zu prognostizieren:
Y 4 85 —90 % der Verkaufsflache / Umsatze entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel
Y 4 10 — 15 % der Verkaufsflache / Umsétze entfallen auf Nichtlebensmittel.

Netto-Markte sind auch Filialbetriebe der Edeka-Gruppe; die Griinde fiir ihren wirtschaftlichen
Erfolg und hohe Kundenakzeptanz liegen in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6ko-
nomischen Ladeneinrichtung. Beim Sortiment wird nicht auf spezielle lokale oder stadtebauliche
Bedingungen vor Ort geachtet. So ist nach der Verkaufsflachenerweiterung auch keine Sorti-
mentsverdnderung oder Ausweitung zu erwarten. Insofern handelt es sich bei dem (dann erwei-

terten) Markt in Breuberg um eine fiir Netto typische Filiale mit standardisiertem Angebot.

Der Anbieter Netto offeriert eine fiir Lebensmitteldiscounter sehr breite Produktpalette (u. a.
Mehrweggetradnke, teilweise Fleischtheke, Frischeabteilung) und einen hohen Anteil an Handels-
marken (ca. 60 %)°. Mit diesem Konzept profiliert sich Netto v. a. im landlichen Raum. Als sog.
Softdiscounter fiihrt Netto rd. 5.000 Artikel und liegt damit an der Spitze aller Discounter.® Damit
weist Netto bereits Merkmale eines Supermarktes auf. Die Koppelung mit einer Backereifiliale

tragt ebenfalls zu einer fiir einen Lebensmitteldiscounter tGberdurchschnittlich hohen Nahversor-

Fa. Netto 2017, www.netto-online.de/unser-konzept.chtm.

Vgl. www.netto-online.de; Stand: Februar 2019.
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gungsfunktion bei. Die durchschnittliche GréRe einer Netto-Filiale betragt rd. 780 m? Verkaufsfl&-
che’, der Durchschnittsumsatz bei ca. 3,3 Mio. €.8 Der Umsatzschwerpunkt liegt mit ca. 87 % ein-

deutig im Nahrungs- und Genussmittelsegment.’

Im mittelbaren Umfeld des geplanten Neubaus ist bereits langjahrig der eingehend beschriebene
Netto-Markt etabliert. Die Immobilie weist eine fiir heutige Kunden- und Betreiberanforderun-
gen deutlich zu geringe Verkaufsflache auf, was sich insbesondere in sehr engen Gangen nieder-
schlagt, die teilweise von Warentragern belegt sind / werden muissen. Auch die Regalierung ist
dadurch hoher, als es dem aktuellen Standort der Lebensmitteldiscounter entspricht. Angesichts
der gewachsenen Artikelzahlen in einem Lebensmitteldiscounter ist der Netto-Markt Breuberg in
seiner aktuellen GrofSenordnung nicht mehr als marktgerecht zu bezeichnen. Mit einer geplanten
zusatzlichen Verkaufsflache von 180 m? (+ 23 %) ist das Erweiterungsvorhaben als marktiblich
einzuordnen.

Karte 1: Lageplan Verlagerung und Erweiterung Netto / Neubau Supermarkt,
L 3259 / Breitenbacher StraRRe / LindenstraBe

Neue Netto-Markte werden jedoch generell oberhalb der Grenze zur GroRflachigkeit (ca. 800 m? VK) pro-
jektiert, sofern der Backshop mitgerechnet wird.

Hahn Retail Real Estate Report 2018/2019.

Weitere 8 — 10 % entfallen auf Drogeriewaren und Tiernahrung. Nonfood-Waren (sog. Aktionswaren)
spielen bei Netto im Vergleich zu anderen Discountern praktisch keine Rolle.
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II. Standortbeschreibung und Standortbewertung
1. Makrostandort Breuberg

Die Stadt Breuberg ist mit ca. 7.486 Einwohnern®® die nérdlichste Gemeinde im hessischen Oden-
waldkreis. Im Osten grenzt das Gemeindegebiet an Bayern mit dem Landkreis Miltenberg. Im
Regionalplan Stidhessen von 2010 ist Breuberg als Unterzentrum ausgewiesen. Die ndchstgele-
genen Mittelzentren in Hessen sind Michelstadt und Erbach (ca. 18 km, ca. 20 Minuten) in stdli-
cher Richtung und GroR-Umstadt (ca. 15 km, ca. 18 Minuten) in nordlicher Richtung. Auf bayeri-
scher Seite ist das nahegelegene Obernburg am Main (ca. 14 km; 18 Minuten) Teil der mittelzent-
ralen Mehrfachorte (Elsenfeld, Erlenbach a.M., Klingenberg a. M., Obernburg a. M. und Wérth
a. M.). Die nachstgelegenen Oberzentren sind Darmstadt (ca. 36 km, ca. 35 Minuten) und Aschaf-

fenburg (ca. 27 km, ca. 32 Minuten).

Verkehrlich ist die Stadt Breuberg liber die BundesstraRe B 45 an die Mittelzentren Michelstadt
und Erbach angebunden. Zudem bestehen im Gemeindegebiet diverse LandstralRen, die die Ort-
steile von Breuberg mit dem Kernort (Breuberg-Sandbach) und den umliegenden Kommunen
verbinden. An die Autobahn A 3 hat die Stadt Breuberg tiber das Kreuz Stockstadt und das Seli-
genstadter Dreieck Anschluss (ca. 25 km bzw. 25 Minuten nordlich der Kernstadt). Nach Westen
zur A5/ A 67 bei Darmstadt betragt die Entfernung rund 40 km. Einen Anschluss an den Bahn-
verkehr besitzt die Stadt Breuberg nicht. Es besteht jedoch (iber die Buslinien des NVV (Nordhes-
sischer Verkehrsverbund) Anschluss an die umliegenden Gemeinden. An den (berértlichen
OPNV ist Breuberg tiber die Nachbarkommune Héchst im Odenwald an die Odenwald-Bahn an-
gebunden. Diese verlauft von Eberbach im Siden (iber Darmstadt nach Frankfurt bzw. Offen-

bach-Hanau. Auf lokaler Ebene wird Breuberg durch 4 Buslinien bedient.

Siedlungsstrukturell besteht die Stadt Breuberg aus fiinf ehemals selbststdandigen Gemeinden
mit Sandbach (ca. 2.894 Einwohner) als Hauptort. Abgesehen von dem deutlich abgesetzten Orts-
teil Wald-Amorbach (ca. 493 EW) im Norden der Stadt liegen die weiteren Ortsteile entlang der
Mimling bzw. der B 426.

Zwischen der B 426 und dem Siedlungskorper liegen die groRen Industrie- und Gewerbegebiete
(z.B.: Pirelli Deutschland) der Stadt Breuberg. Der Wirtschaftsstandort Breuberg weist mit einer
Arbeitsplatzdichte von 549 Beschaftigten je 1.000 Einwohnern einen im regionalen Vergleich
(Odenwaldkreis: 287 Beschaftigte/1.000 EW) weit Uberdurchschnittlichen Wert auf. Ebenso
weist Breuberg den hochsten positiven Pendlersaldo im Odenwaldkreis auf. Zurtickzufiihren ist
das auf ansdssige Unternehmen mit internationaler Bedeutung wie die Pirelli Reifenwerke GmbH
& Co. KG (ca. 2.500 Beschaftigte) und den Lebensmittelhersteller Andros (ca. 400 Beschéftigte).

Nach wie vor ist eine deutlich an den ehemaligen Ortsteilen orientierte Siedlungsstruktur pra-

gend; regional bekannt ist die sehr gut erhaltene Burg Breuberg.!

10 Quelle: Stadt Breuberg, Stand: 31.12.2018.

1 Die Burg wird nach Zeitungsberichten bis Mitte nachsten Jahres geschlossen.
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Karte 2: Lage von Breuberg und zentralortliche Struktur in der Region
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Karte 3:

Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel in Breuberg

GMAS
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Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in Breuberg und im Odenwaldkreis 2012 - 2018

Veranderungen Verdnderungen

Bevodlkerungsentwicklung 31.12.2012 31.12.2018

abs. 2012 -2018in %
Stadt Bad Konig 9.398 9.762 364 3,9
Stadt Breuberg 7.407 7.486 79 1,1
Kreisstadt Erbach 13.485 13.666 181 1,3
Hochst i. Odw. 9.974 10.185 211 2,1
Stadt Michelstadt 16.389 16.151 -238 -1,5
Odenwaldkreis 96.648 96.798 150 0,2

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand jeweils 31.12., nur Einwohner mit Hauptwohnsitz;
GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet)

Die Bevolkerungsvorausberechnung sieht fiir den Odenwaldkreis zwischen 2014 und 2030 einen
Bevolkerungsriickgang von — 6 % vor. Die Zahlen der Hessen Agentur gehen flir Breuberg zwi-

schen 2018 — 2035 von einem Rickgang von -1,5 %, fir den Odenwaldkreis von -5,4 % aus.

2. Der Einzelhandelsstandort Breuberg

Der Einzelhandel im Hauptort Sandbach beschrankte sich weitgehend auf kleinteilige Betriebe
des Lebensmittelhandwerks. Dariiber hinaus finden sich dort einige Dienstleistungsunternehmen
und Gastronomiebetriebe. Diese konzentrieren sich vor allem im Bereich um die Ernst-Ludwig-
StraBe / Kirchberg / Hochster StraRe.

Als neuer Anbieter hat dort zum November 2019 an der Ernst-Ludwig-StralRe der Nachbarschafts-
markt Denchev eroffnet (ca. 330 m? VK). Der Anbieter ist mit den Verhiltnissen vor Ort gut ver-
traut. Nach Auskunft der Stadtverwaltung und personlicher Inaugenscheinnahme stiitzt sich das

Angebot des Nahversorgers auf drei Saulen:

Y 4 Kommissionsgeschaft

Y 4 Nahversorgung

Y 4 Service / Dienstleistung (Lotto, Paketannahme, , Internethilfe” u. a. m.).

Als grofRtes Nahversorgungsangebot ist auf den im Stadtteil Neustadt bestehenden Netto-Markt
hinzuweisen. Die bislang wenig ausgepragte Grundversorgung in Breuberg hat in den zuricklie-
genden Jahren eine Reihe von BetriebsschlieBungen hinnehmen missen (Metzgerei Rapp, Ba-

ckerei Lautenschlager).

Ein zentraler Versorgungsbereich konnte bislang innerhalb des Gemeindegebietes nicht ab-

gegrenzt werden.

Der Kaufkraftabfluss in den filialisierenden Handel orientiert sich — wie die folgende Wettbe-
werbsanalyse nachweist — vorrangig auf die leistungsfahigen Lebensmittelangebote in
Hochst.

GMAZSX
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3. Mikrostandort des Edeka-Marktes

Der neu zu entwickelnden Standort L 3259 / Breitenbacher StraRe / LindenstraRRe liegt zwischen
den beiden Breuberger Stadtteilen Neustadt und Rai-Breitenbach auf einer bislang landwirt-
schaftlich genutzten Flache. Die Lage an der L 3259 und der direkten Anbindung an die B 426
unterstreicht die verkehrsgtlinstige Anbindung des Planvorhabens.

Das Standortumfeld ist gemischt genutzt, an drei Seiten reicht die Wohnbebauung an den Stand-
ort heran, so dass es sich aus gewerbeplanerischer Sicht um einen siedlungsraumlich integrierten
Standort handelt.

Ein unmittelbarer Anschluss an den éffentlichen Nahverkehr besteht nicht, der nichste OPNV-
Haltepunkt befindet sich ca. 200 m nordwestlich des Standortes sowie 40 — 50 m in sudlicher
Richtung (Bushaltestelle Rai-Breitenbach Ort).

4. Fazit der Standortbewertung

Die wesentlichen Eigenschaften des Planstandorts sind wie folgt zusammenzufassen:
Positive Standortfaktoren:

+ zentrale Lage zwischen allen Stadtteilen

+ langjdhrig etablierter Versorgungsstandort Netto, d. h. der Gesamtstandort ist bei Kunden

bereits eingefiihrt
+ sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit durch die Lage an der B 426 bzw. L 3259
+ nachste OPNV-Haltepunkt ca. 50 m bzw. 200 m entfernt
+ glinstige Grundstiickseigenschaften (gute Exposition, Anfahrbarkeit)

+ Streukundenpotenziale durch die Lage an der BundesstralRe (Pendler, aus angrenzenden
Gemeinden, Feriengéste)

Negative Standortfaktoren:
- keine weiteren Einzelhandelsbetriebe am Standort (= keine Agglomerationseffekte)

- durch die siedlungsstrukturelle Lage lediglich eingeschrankte Nahversorgungsfunktion,
diese Einschrankung trifft aber auch fir alle potenziellen Standorte im gesamten Gemein-

degebiet zu.
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Karte 4: Standortumfeld des Planvorhabens 1L.3259 / Breitenbacher Straf3e / Lindenstral3e

Legende

Planstandort
Uberwiegend Wohnen

Uberwiegend 6ffentliche
Flachen

Uberwiegend
Gewerbeflachen

iy

———————

————————

Quelle.: Kartenhintergrund: ©
OpensStreetMap-Mitwirkende; GMA-
Bearbeitung 2019

17



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto / Neubau Lebensmittelmarkt in Breuberg

III. Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandels in Breuberg und Umland, die im November/Dezember 2019
von der GMA durchgefiihrt wurde. Als Wettbewerber fiir das Planobjekt gelten grundsatzlich alle
Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die sich mit den Hauptsortimenten
des Lebensmittelmarktes iberschneiden. Infolge der FlachengréRe und den Vertriebsformen des
geplanten Neubaus des Edeka-Supermarktes sowie der Verlagerung und VergroRerung des
Netto-Lebensmitteldiscounters ist allerdings davon auszugehen, dass die wettbewerbliche Aus-

einandersetzung in erster Linie mit anderen groRflachigen Lebensmittelmarkten erfolgen wird.

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Breuberg

Derzeit wird die Grundversorgung in Breuberg von dem bereits bestehenden Netto Lebensmit-
teldiscounter Gbernommen. Daneben sind nur kleinteilige Betriebe des Lebensmitteleinzelhan-

dels und Lebensmittelhandwerks ansassig. Erfasst wurden:
Nahversorgungsmarkt Denchev
1 Hof/- Getrankeladen

1 Tankstelle

N N NN

4 Backer
J 2 Metzger

Insgesamt liegt in Breuberg somit die Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genussmittel bei ca.
1.200 m? und der Umsatz bei ca. 4,5 — 5,0 Mio. € bzw. 4,0 — 4,5 Mio. € fiir Food.

2. Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland von Breuberg

Der wesentliche Wettbewerb im Lebensmittelbereich findet in der nur ca. 5 Kilometer entfernten
Stadt Hochst im Odenwald statt. Daneben sind auch die Betriebe in Liitzelbach, Bad Konig,
Obernburg am Main und Worth am Main relevant fiir die Wettbewerbsbetrachtung.

Y 4 Hoéchst im Odenwald

In Hochst i. O. werden die Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel durch die
grol¥flachigen Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet ,,Aue” 6stlich der Miimling bzw. der
B 426 dominiert. So sind dort ein Rewe Lebensmittelvollsortimenter mit insgesamt 1.800
m? VK (inkl. Getrankemarkt), ein Lidl Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m? VK sowie ein

Aldi Lebensmitteldiscounter mit 1.150 m? VK vorhanden.

Als sonstiges Angebot im Lebensmittelbereich ist zudem neben einem CAP-Markt (wird
derzeit verlagert und auf ca. 1.000 m? vergroRert) auf einen tirkischen Lebensmittelmarkt

GMAZSX
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in der BahnhofstraRle, einen Profi-Getrankemarkt, zwei Tankstellen sowie mehrere Backe-
reien und Metzgereien hinzuweisen, welche sich teilweise im Ortskern, aber auch in sons-

tiger Lage befinden.

Insgesamt ist in HOchst i. O. eine Verkaufsflache im Lebensmittelbereich von rd. 6.000 m?

vorhanden. Diese Anbieter generieren derzeit eine Umsatzleistung von rd. 25,5 Mio. €.
Y 4 Liitzelbach

Die Gemeinde Litzelbach besitzt neben einem kleinen CAP-Markt im Ortskern nur klein-
teilige Anbieter aus dem Lebensmittelbereich, darunter zwei Getrankehandler, zwei Tank-

stellen, vier Backer und drei Metzger.
Y 4 Momlingen

Dem bayerischen Grundzentrum Momlingen stehen die beiden Lebensmitteldiscounter

Netto und Norma zur Nahversorgung zur Verfligung.
7 Obernburg am Main

In Obernburg sind im Ortsteil Eisenbach ebenfalls ein REWE-Markt und eine Netto-

Filiale vorhanden.
Y 4 Worth am Main

In Worth am Main ist auf die Anbieter Aldi, Edeka, Lidl und Norma hinzuweisen. Das dort
bestehende Angebot stellt vorrangig flir potentielle Kunden aus Liitzelbach eine attraktive
Einkaufsalternative zu Breuberg und Hochst dar.

3. Fazit der Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

Die Wettbewerbsanalyse zeigt, dass die umliegenden Kommunen von Breuberg selbst tiber eine
Vielzahl von Wettbewerbern verfiigen. Das benachbarte Unterzentrum Hochst im Odenwald
weist eine differenzierte Angebotsstruktur (sowohl Vollsortimenter als auch Discounter) auf. Die
Gemeinde Litzelbach verfugt nur (iber einige kleinteilige Anbieter. Das bayerische Grundzentrum
Momlingen ist mit einem Netto-Markt und einem Norma versorgt, jedoch kann durch das Ange-
bot eines Vollsortimenters wie des projektierten Edeka-Marktes im benachbarten Breuberg dort
die ortliche Nahversorgung verbessert werden. Mit Blick auf die bisher aus Breuberg abflieBende
Kaufkraft ist zudem erwdhnenswert, dass sowohl das 6stlich gelegene Worth am Main als auch
das bayerische Mittelzentrum Obernburg am Main Gber Edeka-Markte verfligen, im Obernbur-
ger Ortsteil Eisenbach ist zudem ebenfalls ein Netto vertreten. Im Vollsortimentssektor wird das

Angebot in den umliegenden Orten (Bad Konig, Héchst, Obernburg) durch REWE dominiert.

GMAZSX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

19



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto / Neubau Lebensmittelmarkt in Breuberg G M A ’

Forschung / Beratung 7 Umsetzung

Karte 5: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber des Vorhabens

Legende

Q Planstandort

Einzugsgebiet
Zone |
Zone ll
Zone lll
Ortsteil Rimhorn — fallt
nur z.T. in den Bereich

Q des Einzugsgebiets
y
Quelle: Kartengrundlage GfKGeomarketing,
; GMA-Bearbeitung 2019
EZR e

20



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto / Neubau Lebensmittelmarkt in Breuberg

IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fir die Ermitt-
lung des Bevolkerungspotenzials und die damit zur Verfiigung stehenden Kaufkraft fiir den Le-
bensmittelmarkt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,

innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets fiir den Edeka-Supermarkt mit ca. 1.500 m? VK wurden in

erster Linie folgende Aspekte beriicksichtigt:*?

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflichendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit und WettbewerbsmaBnahmen des Betreibers usw.) und daraus

zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

J Erreichbarkeit des Standorts fiir potenzielle Kunden, unter Bericksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage anderer

leistungsstarker Edeka-Lebensmittelmarkte)

Y 4 Anziehungskraft des Makrostandorts Breuberg (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung,

Autobahnanschluss usw.)
Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)3.

Die Wettbewerbsbetrachtung zeigt, dass von den an Breuberg angrenzenden Kommunen Hochst
im Odenwald und Obernburg am Main Uber ein entsprechendes Angebot an grol3flachigen Le-
bensmittelanbietern verfligen. Das ebenfalls an Breuberg angrenzende Grof3-Umstadt wird bei
der Wettbewerbsbetrachtung nicht weiter berlicksichtigt, da aufgrund der Topographie des
Odenwaldes eine erhebliche Fahrdistanz besteht. Mit einer geplanten VerkaufsflachengrofRe von
ca. 1.500 m? fiir den Edeka-Markt unterscheidet sich das dort ,,neue” Angebotskonzept nicht we-
sentlich von den bestehenden Edeka-Standorten im Umland. Zusatzlich ist zu bericksichtigen,
dass die umliegenden Kommunen z. T. erheblich entfernt sind bzw. die Fahrtzeiten aufgrund der

Topografie und StraRenqualitat erheblich sind.

Das Einzugsgebiet des geplanten Edeka-Neubaus und des bestehenden Netto-Marktes in Breu-

bergist entsprechend nach Osten und Westen begrenzt. Nach Stiden endet das Einzugsgebiet bei

2 Bei der Fa. Netto handelt es sich um einen bereit bestehenden Anbieter. Eine Erweiterung des Einzugsge-

bietes vor dem Hintergrund der dort geplanten moderaten Verkaufsflichenerweiterung ist nicht anzu-
nehmen.

3 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum

Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.

GMAZSX
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der Gemeinde Liitzelbach und nach Norden in Mémlingen. Die angrenzenden Kommunen Hochst

im Odenwald und Obernburg am Main verfligen Uber eigene Angebote und sind deshalb nicht

mehr Teil des Einzugsgebiets. Eine Ausnahme bildet hierbei der Ortsteil Rimhorn (Gemeinde Liit-

zelbach) welcher in erster Linie unmittelbare Einkaufsbeziehungen in Richtung Héchst im Oden-

wald aufweist. Diese werden durch das Vorhaben nicht tangiert und bleiben in Richtung Hochst

im Odenwald bestehen.

Unter Bericksichtigung einer abgestuften Intensitat der Einkaufsorientierung strukturiert sich

das Einzugsgebiet des Planvorhabens wie folgt:

V4

Kerneinzugsgebiet (Zone 1) ist die Stadt Breuberg mit ihren Ortsteilen. Hier ist der
Netto-Markt (Bestandsmarkt) langjahrig etabliert. Eine ergdnzende Versorgungsbe-

deutung kommt dem nah & gut-Markt sowie dem Lebensmittelhandwerk zu.

Als erganzendes Einzugsgebiet (Zone Il) ist die Gemeinde Liitzelbach anzusehen, da
diese vor Ort Uber keine groRflachigen Lebensmittelanbieter verfligen und den Vorha-
benstandort Gber die L 3259 verhaltnismaRig schnell und unkompliziert erreichen kén-
nen. Kunden aus Litzelbach orientieren beim Vollsortiment aktuell v. a. auf Hochst
und Worth am Main. Der Ortsteil Rimhorn wird sich nach unserer Einschatzung auch

nach Realisierung des Vorhabens in Richtung Hochst orientieren.

Das weitere Einzugsgebiet (Zone 1ll) umfasst das bayerische Grundzentrum Momlin-
gen, welches zwar (iber zwei Discounter verfligt, aber mit dem zusatzlichen Edeka-
Markt in Breuberg eine zusatzliche WahIlmaoglichkeit zu den Bestandsmarkten in Mém-

lingen erhalt.

Aus den lGbrigen Kommunen sind keine regelmaRigen Einkaufsverflechtungen mit dem
Vorhabenstandort zu erwarten. Allerdings ist aufgrund der Lage direkt an der Bundes-
stralle B 426 und des relativ hohen Pendleraufkommens (ansassige Industriebetriebe)
mit einem gewissen Streukundenaufkommen zu rechnen. Diese Streukundenanteile
werden im Rahmen der Umsatzermittlung und der Umsatzumverteilungen bzw. Wett-

bewerbswirkungen mit berlicksichtigt.

GMAZSX
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2, Bevolkerung im Einzugsgebiet

In der Stadt Breuberg leben derzeit insgesamt ca. 7.407 Einwohner.'* In der Gemeinde Liitzelbach
(Zone 11) leben 67.259 (abziglich 50 % des Ortsteils Rimhorn, rd. 446 Einwohner) und in Momlin-
gen (Zone Ill) 4.897 Einwohner. Damit leben weitere ca. 11.710 Einwohner?® im Einzugsgebiet.
Insgesamt belauft sich das Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet des projektierten Edeka-

Markts sowie des verlagerten und erweiterten Netto-Marktes auf rund 18.302 EW.

3. Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet

Bei der Kaufkraftberechnung gehen auBerdem aktuelle Pro-Kopf-Ausgabewerte, die mit den

ortlichen Kaufkraftniveaus gewichtet werden, in die Berechnung ein:

J Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen be-
tragt die aktuelle ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolke-

rung ca. 6.035 €; hiervon entfallen ca. 2.210 € auf Nahrungs- und Genussmittel.

Y 4 Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Breuberg liegt mit einem Wert von 88,6
unter dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Gemeinde Liitzelbach kommt auf 90,8 und

die Gemeinde Mémlingen auf einen Kaufkraftkoeffizient von 99,116,

J Aus diesen Rahmendaten errechnet sich fiir das Einzugsgebiet des geplanten Edeka-
Marktes und des erweiterten Netto-Marktes ein Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs-

und Genussmittel von ca. 38,9 Mio. €. Hiervon entfallen auf:

= Zonel: ca. 14,5 Mio. € (Breuberg)
= Zonell: ca. 13,7 Mio. € (Lutzelbach) zzgl. 50 % des Ortsteils Rimhorn
= Zone lll: ca. 10,7 Mio. € (Momlingen).

14 Quelle: Stadt Breuberg, Stand 01.11.2019.

5 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.1.2.2018; ca.-Werte gerundet.

16 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Niirnberg, 2018.
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V. Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des Edeka-Supermarktes und des erweiterten Netto-Marktes im
Neubau wird anhand des Marktanteilkonzeptes berechnet. Dieses stellt dem relevanten Ange-
bot im Untersuchungsraum das fiir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft)
gegenuber. Allerdings lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch die
Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch die Vorhaben gene-
rierten Umsatze bisher gebunden sind und welche Folgen die Erweiterung fiir die vorhandenen
Wettbewerber hat, setzt sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im
Anschluss daran werden die moglichen stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wirkungen

analysiert und daraus eine raumordnerische Bewertung abgeleitet.

1. Umsatzermittlung des Gesamtvorhabens

Da sich am Standort des geplanten Neubaus bereits seit vielen Jahren ein Netto-Markt befindet,
ist fir die weitere stadtebauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch eine Verkaufsfla-

chenerweiterung zusatzlicher Umsatz am Standort generiert werden kann.’

Nach dem Marktanteilkonzept ergibt sich fiir die Erweiterungsflache des Netto-Marktes und den
neugebauten Edeka-Supermarkt mit einer GréRe von kinftig rd. 950 m? bzw. 1.500 m? VK im
Nahrungs- und Genussmittelbereich eine Umsatzerwartung mit Kunden aus dem Einzugsgebiet

von ca. 6,5 Mio. €.

Y 4 Aufgrund der im Vergleich zum Bestandsmarkt leicht erhdhten Attraktivitat des Netto-
Standortes wird von einer leichten Umsatzerhéhung im Kerneinzugsgebiet ausgegan-
gen. Diese liegt in Breuberg bei ca. 2 — 3 %. In Zone Il (Litzelbach) liegt diese bereits
niedriger, noch geringer ist sie in Momlingen (Zone Ill). Insgesamt wird die Erweiterung
von Netto ein zusatzliches Umsatzvolumen von 0,8 Mio. € im Lebensmittelsektor in

Breuberg binden (13 % der Gesamtumsatzleistung im Lebensmittelsektor).

Y 4 Deutlich starker wird die lokale Kaufkraftbindung durch den beantragten Edeka-Markt

ausfallen; hier sind folgende Marktanteile anzunehmen:

= Zonel: 20%
= Zonelll: 11 %
= Zonelll: 5 %.

v Die Bestandsumsatze von Netto sind am Markt abgearbeitet und sind in der Prognose demzufolge nicht

,wettbewerbswirksam®.
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Insgesamt betragt die prognostizierte Umsatzleistung fiir Edeka im Lebensmittelsektor 5,7

Mio. € (= 87 % der Gesamtumsatzleistung entfallen auf Lebensmittel).

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der Bundesstralle B 426 bzw. L 3259 und der hohen
Arbeitsplatzdichte der Stadt Breuberg wird von erhéhten Streukundenumsatzen ausgegangen.
Diese liegen bei ca. 14 % und werden Gberwiegend durch Berufspendler, teilweise auch mit Be-

suchern erzielt.

EinschlielSlich der erwarteten Streuumsatzen betragt der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmit-
teln ca. 6,5 Mio. €. Unter Beriicksichtigung von Nonfood-Umsatzen (Annahme: Umsatzanteil ca.
15 %) ergibt sich fur die geplanten Lebensmittelmarkte am Standort L 3259 / Breitenbacher
Strale / Lindenstrafe in Breuberg eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 7,3 Mio. € (vgl. Tabelle

3). Davon stammen etwa 3,3 Mio. € bzw. 45 % von Kunden aus der Standortkommune Breuberg.

Aus der Umsatzerwartung errechnet sich im Verhaltnis zur projektierten Verkaufsflache von ca.
1.500 m? eine Flachenproduktivitit von ca. 4.350 € je m? VK, was in etwa dem Durchschnitt der

Flachenleistung von Edeka-Supermarkten entspricht.

Tabelle 3: Umsatzerwartung des Netto und des Edeka-Marktes in Breuberg

Kauf- Marktanteil in % Umsatz in Mio. € Um:sa'tz;
Umsatzher- anteil in %
kunft kraft :
inMio. € | Edeka Netto Edeka Netto insge- in%
samt

Zone | 14,5 20 2-3 2,9 0,4 3,3 45
Zonel ll 13,7 | 10-11 1-2 1,4 0,2 1,6 22
Zone lll 10,7 5 0-1 0,5 0,1 0,6 8
Streuumsatze - -- 0,9 0,1 1,0 14
Nahrungs- und

Genussmittel - B - 6,5 85
Nonfood - -- - 0,8 15
Gesamt - - - 7,3 100

--- Ausweis nicht sinnvoll.
GMA-Berechnungen November 2019 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maglich).

2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Unter Beriicksichtigung der Umsatzleistung des Bestandsobjekts Netto®® sind noch ca. 6,5 Mio. €
Umsatz aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel, die aus Umsatzumverteilungen zu Lasten
anderer Lebensmittelanbieter erzielt werden, zu beriicksichtigen. Umsatzriickgange — als Folge

der Umlenkung von Kaufkraftstromen im Untersuchungsraum - sind in erster Linie bei anderen

Die diesbeziiglichen Wirkungen sind bereits am Markt abgearbeitet.
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Lebensmittelméarkten der Fa. Edeka bzw. Rewe (vergleichbares Angebotskonzept, die Firmen
Edeka und Rewe sind in den angrenzenden Gemeinden vertreten). Folgende Umsatzumverlage-

rungen erwartet die GMA:

J Der Wettbewerb in Breuberg wird nicht negativ von Ansiedlungsvorhaben betroffen;
zusatzlichem Wettbewerb durch Edeka stehen erhebliche Kundenzufiihrungseffekte
durch Edeka gegeniiber. In Toto dirfte sich fiir das Angebot (inkl. Lebensmittelhand-

werk) der Frequenzgewinn eher positiv auswirken.

Y 4 Da sich innerhalb der traditionellen Ortsmitte von Breuberg keine unmittelbaren fir
das Vorhaben (Lebensmittelmarkte) befinden (mit Ausnahme vom im Ortsteil Sand-
bach anséassigen ,lhr Nachbarschaftsmarkt Denchev” mit seiner hohen Spezialisie-
rung), sind dort auch keine unmittelbaren Auswirkungen absehbar. Zum Teil befinden
sich die Betriebe des Lebensmittelhandwerks in Breuberg in deutlich vom Vorhaben-
standort abgesetzten Lagen (vgl. Karte 3), sodass sich hier keine Betriebsgefdahrdung

aus dem Vorhaben ableiten lasst.

Y 4 Der CAP-Markt in Litzelbach wird < 0,1 Mio. € an den neuen Edeka-Markt abgeben;
Kunden, die sich bislang auf REWE in Héchst oder Edeka in W6rth am Main orientieren,
werden sich teilweise auf Breuberg ,,umorientieren”. Jedoch wird der GroRteil der in
Litzelbach ansassigen Wohnbevdlkerung auch weiterhin diese Angebote wahrneh-
men, da es sich dort um bereits langjahrige etablierte und von der Bevdlkerung ,,ange-
nommene” Markte handelt. Insgesamt rechnet die GMA nicht mit betriebsgefdhrde-

ten Auswirkungen fiir den CAP-Markt.

Y 4 Der REWE-Bestandsmarkt in Hochst diirfte ca. 1,5 — 2,0 Mio. € Umsatz an den ,,neuen”
EDEKA Markt in Breuberg abgeben, die restlichen Anbieter verlieren max. 0,5 Mio. €
p. a. Die Umsatzumlenkung von max. 2,5 Mio. € entspricht < 10 % der dort realisierten
Umsatzleistung. Umsatzriickgange kénnen in geringem Umfang auch bei den in Hochst
ansdssigen CAP-Markt eintreten, wodurch dieser hinreichend leistungsstarker Anbie-

ter aber nicht in seinem Bestand gefahrdet wird.

Y 4 Der Edeka-Bestandsmarkt in Bad Konig dirfte max. 0,5 — 1,0 Mio. € Umsatz an den
»,heuen Markt” in Breuberg abgeben, die restlichen Anbieter verlieren dort max. 0,5

Mio. € p. a. Alle anderen Anbieter sind durch das Vorhaben nicht tangiert.

Y 4 Der REWE-Bestandsmarkt in Eisenbach dirfte max. 0,5 Mio. € Umsatz an den ,,neuen”

Markt in Breuberg abgeben, die restlichen Anbieter verlieren <5 %.

Y 4 Der Wettbewerb in Momlingen wird max. 0,2 — 0,5 Mio. € p. a. abgeben; der entspre-

chende Wert liegt ebenfalls unter 10 % der dort aktuell erzielten Umsatzleistung.

Y 4 Umsatzriickgange konnen auch in geringem Umfang bei den in Elsenfeld ansassigen
Lebensmittelmarkten eintreten (< 0,1 Mio. €), wodurch diese hinreichend leistungs-
starken Anbieter nicht inihrem Bestand gefahrdet werden. Eine (ibermafige Belastung

einzelner Anbieter ist auszuschliefRen.
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Y 4 Weitere 0,5 — 1,0 Mio. € werden weiteren Anbietern in angrenzenden Gemeinden ver-

loren gehen.

Die Umverteilungsbetrachtung unterstreicht, dass der beantragte Edeka-Markt und die Netto-
Erweiterung nach Realisierung die Angebotsstrukturen in Breuberg pragen werden. Insgesamt
sind die wirtschaftlichen und raumbezogenen Aspekte jedoch als Verbesserung der lokalen Kauf-

kraftbindung anzusprechen.

3. Verkehrliche Wirkungen des Vorhabens

Das Vorhaben dirfte nach Realisierung einen Gesamtumsatz von 9 — 10 Mio. € erreichen;
und diirfte taglich Teil von ca. 1.200 — 1.300 Pkw-Zu- und Abfahrten sein.!® Bei voraussichtlich

13 h Offnungszeiten entspricht dies einer stiindlichen Pkw-Frequenz von 100 Zu- /Abfahrten.

Y 4 Unterstellt man bei einem gesamten zusatzlichen Umsatzvolumen von 7,3 Mio. € p. a.
ebenfalls einen durchschnittlichen Einkaufsbetrag von 20,00 €, werden durch das Vor-

haben ca. 365.000 jahrliche Kundenbewegungen neu gebunden.
J Fiir das neue Vorhaben geht die GMA von folgenden Orientierungswerten aus:

= 80-85 % werden durch Pkw-Verkehr abgebildet (292.000 — 310.000 Einkaufsfahr-
ten p. a.)

= 5-10 % werden durch sonstige Verkehrsmittel verursacht (18.000 — 36.000 Ver-
kehrsbewegungen)

= 5-10% werden durch Fahrrad oder zu FuR abgebildet (s.0.).

Unterstellen wir durchschnittliche Entfernungswerte von

Y 4 durchschnittlicher Einkaufsweg nach Hochst ca5km
Y 4 durchschnittlicher Einkaufsweg nach Eisenbach ca. 10 km
Y 4 durchschnittlicher Einkaufsweg nach Wérth ca. 12 km
Y 4 durchschnittlicher Einkaufsweg an alle Hauptwettbewerbsstandorte ca. 7 km.

und unterstellt, dass nur 50 % der durchschnittlichen Entfernungskilometer MIV (Hin- und Riick-
fahrt) klinftig hinfallig sind, resultiert hieraus eine jéhrliche Fahrstreckeneinsparung von 2,1 Mio.

km p. a.

1 Modellansatze: Ca. 80 — 85 % Pkw-Kunden, 20 € Durchschnittsbon, ca. 10% Wechselwirkung zwischen

Edeka und Netto.
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4, Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Flr die raumordnerische Beurteilung des geplanten Neubaus bzw. der Erweiterung des Netto-
Lebensmittelmarktes in Breuberg sind die Ziele und Grundsatze des LEP Hessen und des Regio-

nalplans Stidhessen (2011) als Maligabe heranzuziehen.

Die Einhaltung der Ziele und Grundsétze des LEP (vgl. Abs. 4.1.2) und des Regionalplans Stidhes-
sen (vgl. Ziele 5.4.3 bis 5.4.7) durch das Vorhaben von Edeka ist wie folgt zu beurteilen:

Y 4 Zentralitatsgebot:
Mit dem Vorhaben wird der Neubau eines Edeka -Supermarktes mit ca. 1.500 m? VK
sowie eine Erweiterung der Verkaufsflachen des Netto-Marktes von derzeit ca. 770 auf
ca. 950 m? VK beantragt. Beide Lebensmittelmérkte liegen damit Gber der rechtlich
anerkannten Grenze der GroRflachigkeit. GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind zu-
nachst nur in Mittel- oder Oberzentren zuldssig. Ausnahmen sind lediglich dann mog-
lich, wenn der Markt fur die Sicherung der Grundversorgung notwendig ist und die

Ubrigen landes- und regionalplanerischen Ziele eingehalten werden.

7 Innerortliche Erweiterungsflachen fir grofRflachigen Einzelhandel stehen nicht zur Ver-
figung. Der geplante Edeka-Markt tragt wesentlich zur Sicherung der ortlichen Nah-

versorgung bei und ergdnzt den Bestandsmarkt von Netto.

Karte 6: Regionalplan Siidhessen

Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010, Teilkarte 31
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Integrationsgebot:

Der Vorhabenstandort in Breuberg befindet sich in einem im Regionalplan Siidhessen
ausgewiesenen Vorranggebiet flr Landwirtschaft, welches von einem Vorbehaltsge-
biet fir besondere Klimafunktionen Gberlagert wird. Das Grundstlick weist aber eine
gute rdumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten auf.
Anschluss an den OPNV besteht durch eine Bushaltestelle, welche sich in ca. 200 m
bzw. 50 m Entfernung befinden. Der Vorhabenstandort ist grofStenteils von bebauten
Flachen umgrenzt und hat an mehreren Stellen direkten Anschluss an die Wohnbebau-
ung; eine fulllaufige Nahversorgungsfunktion besteht. Zudem ist der Standort fiir die
umliegenden Wohngebiete sehr gut angebunden. Das siedlungsstrukturelle und stad-
tebauliche Integrationsgebot wird daher eingehalten. Der Standort wurde bereits mit

dem Regierungsprasidium Darmstadt abgestimmt.

Beeintrachtigungsverbot:
In den umliegenden Zentralen Orten sind zahlreiche leistungsstarke Lebensmittel-
markte vorhanden, auf die sich die Auswirkungen verteilen. Eine GbermaRige Belas-

tung oder gar Bestandsgefdahrdung einzelner Anbieter ist auszuschlieRen.

Die starksten Auswirkungen des Vorhabens sind bei Edeka sowie Rewe in den umliegen-
den Gemeinden zu erwarten. Diese werden die Standortstruktur im Umland nicht nach-

haltig beeintrachtigen.

»Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Ver-
traglichkeitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittelvollsortimenter bis zu
2.000 m? Verkaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m?
Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen an-
genommen werden.

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktio-
nale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter
besonderer Bertlicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete
unter Erreichbarkeit mit einem fiir GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandels-
vorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.“?°

Im vorliegenden Fall trégt das Vorhaben in erheblichem Umfang zur Verkehrsvermeidung
bei.

Regionalversammlung Stidhessen / Regierungsprasidium Darmstadt, Regionalplan Stidhessen 2010, S. 44.

GMAZSX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

29



Auswirkungsanalyse Ersatzneubau Netto / Neubau Lebensmittelmarkt in Breuberg

VI. Zusammenfassung und abschlieBende Beurteilung

Bei dem gepriiften Einzelhandelsvorhaben in Breuberg handelt es sich um den Neubau eines
Edeka-Supermarkts und einer Verlagerung/ Verkaufsflachenerweiterung des Anbieters Netto
von derzeit ca. 770 m? VK auf ca. 950 m? VK. Der Edeka-Markt vereint zukinftig rd. 1.500 m? VK
auf sich. Die Neuaufstellung eines Bebauungsplans mit Ausweisung eines Sondergebiets (SO)
nach § 11 Abs. 3 Bau NVO ist fiir die Zuldssigkeit des Vorhabens notwendig; die wesentlichen

Beurteilungsgrundlagen lassen sich wie folgt zusammenzufassen:

7 Der Netto-Markt ist bereits langjahrig als Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sor-

timenten am Standort Breuberg etabliert.

Y 4 Der Vorhabenstandort befindet sich zwischen den Ortsteilen Neustadt und Rai-Brei-
tenbach auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache. Der Standort zeichnet
sich durch seine sehr gute verkehrliche Lage aus und weist unmittelbaren Anschluss

an Wohnbebauung auf.

7 Die Standortgemeinde Breuberg umfasst insgesamt 1.200 m? VK im Nahrungs- und Ge-

nussmittelbereich. Deren Umsatzleistung liegt aktuell bei rd. 4,5 — 5,0 Mio. €.

J Der zu erwartende Umsatz des Vorhabens Verlagerung/ Erweiterung Netto-Markt und
Neuansiedlung Edeka-Markt wird Gberwiegend durch Kunden vor Ort (ca. 45%) erzielt,
es gibt lediglich geringe Kaufkraftzufliisse aus dem regelmaligen lberortlichen Ein-

zugsgebiet.

Y 4 Innerhalb der Stadt Breuberg sind Umverteilungseffekte zu erwarten, es besteht je-
doch keine Gefdhrdung v.a. der (fuldufigen) bereits seit Jahren etablierten und somit

»unabhangigen” Nahversorgung (v.a. Metzgereien und Backereien) in Breuberg.

Y 4 Durch die Erweiterung erfolgt keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit und Ent-
wicklung von zentralen Orten und deren integrierter Geschaftszentren im Umland von

Breuberg.

In der Gesamtbewertung ist festzustellen, dass das hier vorliegende Neubau bzw. Erweiterungs-
vorhaben von Edeka und Netto den landes- und regionalplanerischen Zielen gerecht wird. So
tragt das geplante Neuansiedlungsvorhaben von Edeka zur Sicherung der ortlichen Nahversor-
gung bei und erganzt den Bestandsmarkt Netto. Insgesamt sind keine schadlichen stadtebauli-
chen Auswirkungen sowohl in Breuberg, als auch im weiteren Umland durch das geplante Vor-
haben zu erwarten. Ebenfalls tragt das Vorhaben zu einer erheblichen Reduzierung des Verkehrs
bei.
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