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Vorbemerkung

Die ALDI GmbH & Co. KG, Hann. Miinden, erteilte im April 2020 der GMA, Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH, Biiro Koln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse fiir
die geplante Verkaufsflaichenerweiterung von Aldi am Standort Niestetal, Hannoversche StralRe
(Abriss / Neubau an gleicher Stelle). Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen die stadtebaulichen

und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens.

Flr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers ei-
gene Grundlagenzahlen, Daten des Zweckverbandes Raum Kassel sowie der Statistischen Amter
zur Verfigung. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffern) so-
wie auf EHI Handelsdaten zuriickgegriffen. Darlber hinaus erfolgte im Juni 2020 eine aktuelle
Erfassung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und Begehungen des Planstandor-

tes sowie relevanter Einzelhandelslagen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der am Planungsprozess Beteiligten. Alle
Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller se-
kundarstatistischen Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

K6ln, im September 2020
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die ALDI GmbH & Co. KG, Hann. Miinden, plant ihre am Standort Niestetal, im Ortsteil Sanders-
hausen gelegene Filiale abzubrechen und durch einen modernen Marktneubau zu ersetzen. Im
Zuge des Ersatzneubaus soll die Verkaufsfliche von derzeit ca. 880 m? auf ca. 1.300 m? erweitert
werden, sodass sich eine Erweiterungsflache von ca. 420 m? ergibt. Die Realisierung des Vorha-
bens ist im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Festsetzung Sondergebiet Einzel-

handel vorgesehen, sodass als Bewertungsgrundlage & 11 Abs. 3 BauNVO heranzuziehen ist.

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse ist zu daher priifen, welche potenziellen stadtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Auswirkungen unter Beachtung der landes- und regionalplaneri-
schen Vorgaben in Hessen bzw. Nordhessen sowie des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren

(KEP-Zentren) 2015 mit dem Planvorhaben einhergehen kénnen.

Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:
Y 4 Darstellung des Planvorhabens

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen

Y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Niestetal und des Mikrostandortes

Hannoversche Stralle
Y 4 Darstellung der projektrelevanten Wettbewerbssituation

Y 4 Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes sowie Ermittlung des Bevolkerungs-

und Kaufkraftpotenzials
Y 4 Ermittlung der Umsatzerwartung des Vorhabens
Y 4 Ermittlung der 6konomischen bzw. wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens

Y 4 Darstellung und Bewertung der moglichen stadtebaulichen und versorgungsstruktu-
rellen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstandorte im

Einzugsgebiet
Y 4 Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Y 4 Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren (KEP-

Zentren 2015).
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2. Planungsrechtlicher Rahmen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung werden durch zahlreiche Rechts-
vorschriften flankiert. Zur Beurteilung des vorliegenden Projektes sind insbesondere folgende

Vorschriften zu beachten:
Y 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990*
Y 4 Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen von 2000 und Entwurf der 4. Anderung (2020)?

Y 4 Regionalplan Nordhessen von 2009
Y 4 Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) Zentren 2015.
2.1 Baunutzungsverordnung

GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung isti. d. R. fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer 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, ab ca. 1.200 m? Geschossfliche® die Festsetzung eines

Kern- oder Sondergebietes erforderlich. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:
,1. Einkaufszentren,

2. grofkflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung 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 Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? tiberschreitet. Die Regel des

Zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) m. W. v. 13.05.2017.

Der LEP Hessen 2000 befindet sich derzeit im 4. Anderungsverfahren (2020). In der aktuell rechtskraftigen
3. Anderung des LEP (2018) wurden beziiglich der Regelungen zum groRflachigen Einzelhandel keine An-
derungen gegeniiber dem LEP 2000 vorgenommen, sodass der LEP 2000 fir die Bewertung des Planvor-
habens zu beachten ist.

In Bezug auf die Verkaufsflache ist der Beginn der Grof¥flachigkeit gemaR Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichtes bei 800 m? Verkaufsfliche anzusetzen (vgl. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom
14.11.2005.
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2.2

Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumenten der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch

durch raumordnerische MaRgaben (vgl. LEP Hessen 2000, Abs. 412 — GroRflachige Einzelhandels-

vorhaben und Regionalplan Nordhessen?, Kapitel 3.1.3 GroRflichige Einzelhandelsvorhaben).

Als wesentliche Priifelemente der Landes- und Regionalplanung sind zusammenzufassen:®

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot:

»Flachen fiir grofflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe) kommen nur in Ober-
zentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten Ausnah-
mefallen, z. B. zur 6rtlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der Gbrigen lan-
des- und regionalplanerischen Zielsetzungen, ist eine Ausweisung auch in den zentra-
len Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig. Hierbei kommt
dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.”

,GrofRflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GrofRe und Einzugsbereich in
das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen.”

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

»Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
'Siedlungsbereichen' zulassig.” (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).”

»GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berlicksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umwelt-
vertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlage-
rung in bestehende Siedlungsgebiete méglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu in-
tegrieren. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich unge-
eignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoffmarkte),
kénnen davon ausgenommen werden.” (Stadtebauliches Integrationsgebot).”

Beeintrachtigungsverbot:

,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréRe die Funktions-
fahigkeit von —auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten
Geschiftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt ins-
besondere fir solche Orte, in denen MaRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung
zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind,

Der Regionalplan Nordhessen 2009 wurde durch die Regionalversammlung am 02.07.2009 beschlossen
und am 15.03.2010 im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 11 bekannt gemacht.

Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Grundsatze und Ziele zu "GroRflachigen Einzelhandelsvorhaben"
Pkt. 4.1.2 Ausweisung von Flachen fiir Siedlungszwecke — Grundsatze und Ziele, S. 17 ff.
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z. B. stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und Dorfer-
neuerungsmalnahmen.”

Aktuell befindet sich der LEP Hessen in Fortschreibung®. Mit dem Planentwurf werden fol-

gende raumordnerische Festlegungen neu gefasst:

Y 4 zur landesweiten Raumstruktur (Verdichtungsraum / Landlicher Raum) und zur ge-
samtraumlichen Entwicklung,

Y 4 zu den Zentralen Orten (Ober-, Mittel- und Grundzentren) und zur zentral6rtlichen Da-
seinsvorsorge sowie

Y 4 zum GroRflachigen Einzelhandel.

Die gem. des Entwurfs vorgesehenen Reglungen zur Einzelhandelssteuerung weisen mit Be-
zug zum Planvorhaben (liberwiegend zentrenrelevante Sortimente) gegenliber dem aktuell

rechtskraftigen LEP folgende wesentliche Neufassungen auf:

»,6-1 (Z) Zentralitatsgebot: [...] Zur Grundversorgung sind grof3flachige Einzelhandels-
vorhaben bis zu einer Verkaufsflache von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen
von Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplanen festzu-
legen.”

6-3 (Z) Integrationsgebot: Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten
Siedlung dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind moglich, soweit diese

im unmittelbaren rdaumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standor-
ten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). [...]

In den Begriindungen zu Ziel 6-3 wird das Verstandnis von ,stadtebaulich integrierten Stand-

orten” erlautert:’

,Stadtebaulich integrierte Standorte sind Standorte, die innerhalb eines baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen liegen und die
neben einer ortsiiblichen Anbindung an den OPNV auch {iber einen anteiligen fuBlau-
figen Einzugsbereich verfligen. Es wird davon ausgegangen, dass dies die in den Regi-
onalplanen festgelegten Vorranggebiete Siedlung sind. Sondergebiete fiir groRflachi-
gen Einzelhandel diirfen nur in den Vorranggebieten Siedlung dargestellt bzw. festge-
setzt werden.

AuRerhalb der Vorranggebiete Siedlung sind diese Sondergebiete ausnahmsweise auf
Flachen im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten
Standorten zuldssig (teilintegrierte Standorte). Dies betrifft z.B. gewerbliche Flachen,
die an Wohngebiete angrenzen, Mischgebiete, die bereits durch einen hohen Wohn-

Entwurf des Landesentwicklungsplans (LEP) 2020 — Raumstruktur, Zentrale Orte und GroRflachiger Einzel-
handel (4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000) vom 3.Februar 2020, S. 50 f.

Ebd., S. 53
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anteil gepragt sind, oder Flachen, die aufgrund ihrer GréBe und der regionalplaneri-
schen Darstellungsgrenze zeichnerisch nicht eindeutig zuzuordnen sind bzw. zugeord-
net werden kénnen.“

Der Regionalplan Nordhessen (2009) knupft im Wesentlichen an die genannten Ziele des LEP
Hessen 2000 an. In Ziel 2 wird das Beeintrachtigungsverbot dahingehend spezifiziert, als dass
nicht nur unerhebliche Beeintrachtigungen auf die Funktionsfahigkeit (und Entwicklung)
zentraler Orte und ihrer bereits integrierten Geschiaftszentren / Versorgungskerne, sondern
auch keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Siedlungsbereich des Or-
tes oder der benachbarten Ortsteile / Gemeinden durch den zu erwartenden Verlust eines
wohnungsnahen Angebotes mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs (insbesondere Lebensmit-
tel) zu beflrchten sein diirfen. Dariber hinaus wird im Regionalplan darauf hingewiesen,
dass Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel nur in ,Vorranggebieten Siedlung” zulas-
sig sind.® Zum Integrationsgebot hebt der Regionalplan Nordhessen insbesondere die Bedeu-

tung der Versorgung der nicht motorisierten Bevolkerung hervor.

2.3 Kommunaler Entwicklungsplan Zentren (KEP-Zentren)

Nicht zuletzt ist auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Kommunalen Entwicklungsplan
Zentren (KEP-Zentren) zu priifen. Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung mittel- bis lang-
fristig zu gewahrleisten, wurde die Fortschreibung des KEP-Zentren 2015 von der Verbandsver-
sammlung beschlossen und ist somit fiir die Stadte und Gemeinden des Zweckverbandes Raum
Kassel (ZRK) verbindlich (§ 4 der Satzung des Zweckverbandes Raum Kassel). Basierend auf den
Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen gezielt gesteuert und fiir die be-

stehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich gestaltet werden.

Der KEP-Zentren formuliert im Wesentlichen bindende Vorgaben fir

J die Flachennutzungsplanung (Neuaufstellung und Anderung),

Y 4 die Festsetzungen von zentralen Versorgungsbereichen und

Y 4 die Festlegung von zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten,

welche im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten sind. Im Gebiet des Zweckverbandes

Raum Kassel werden

Y 4 drei A-Zentren (Al-Zentrum Kassel-City / Innenstadt, A2-Zentrum Kassel-Bad Wil-

helmshohe, A2-Zentrum Baunatal-Mitte),

vgl. Regionalplan Nordhessen 2009, Kap. 3.1.3, Ziel 3.

GMASX
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Y 4 sechs B-Zentren (Kassel-Bettenhausen, Kassel-Friedrich-Ebert-StraRe, Kassel-Siidstadyt,

Kassel-Vorderer Westen, Kassel-Wehlheiden, Vellmar-Rathausplatz) sowie
Y 4 zwolf C-Zentren / Nahversorgungszentren

ausgewiesen (vgl. Karte 1). Des Weiteren stellen Nahversorgungslagen ein Grundelement der
weiteren Einzelhandelsentwicklung dar. Diese besitzen aufgrund des vorhandenen Angebo-
tes unterschiedlicher Nutzungen eine hohe Bedeutung fiir die wohnortnahe Versorgung und
sind daher ebenfalls bei der Standortentwicklung zu beriicksichtigen und nach Maéglichkeit
zu sichern. AuRerdem befinden sich Anbieter des taglichen Bedarfs in weiteren siedlungs-
raumlich integrierten Lagen (iL). Dezentrale Ansiedlungen mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten an rein autokundenorientierten Standorten sollen hingegen be-
grenzt werden, da diese zu Kaufkraftabfllissen aus den zentralen Versorgungsbereichen fiih-

ren und diese schwachen kdnnen.

Der KEP-Zentren hat sich als Bewertungsinstrument seit Anfang der 1980er Jahre als interkom-
munales Steuerungsinstrument zur Einzelhandelsentwicklung im Verbandsgebiet bewahrt und

wurde seitdem auf der Grundlage von Fachgutachten fiinfmal fortgeschrieben.’

Das Gutachten zur Fortschreibung des aktuellen KEP-Zentren hat die GMA im April 2015 vorgelegt; GMA,
Gutachten zur Fortschreibung des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren (KEP-Zentren), 2015.

10
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3.

Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des Aldi-Lebensmitteldiscounters und zur Abgrenzung gegeniiber anderen im

Untersuchungsraum vertretenen Konzepten werden zunachst die wichtigsten Charakteristika

kurz dargestellt:

V' 4

10
11

Bei Lebensmittelmarkten ist bezliglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (=

Nahrungs- und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

= Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren
in Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke,

Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

= Als, Nonfood“ sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach
der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch , Nearfood“ genannt)
und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroR-

gerite, Biicher und Presseartikel usw.) unterschieden.®

Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit Langem den groRten
Marktanteil ein (ca. 46 % im Jahr 2018, gemessen am Umsatz). Auf Supermarkte ent-
fallen knapp 30 %, auf GroRe Supermarkte ca. 10 %, auf SB-Warenhauser ca. 11 % und

auf Uibrige Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschéafte) ca. 3 %.!

Hinsichtlich der Artikelzahl beschrdnken sich Discounter auf ein straffes Sortiment aus
Artikeln, die haufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Durchschnitt bieten
Discounter daher nur rund 2.300 Artikel an, Supermarkte dagegen im Mittel rund
11.800 Artikel, GroRe Supermarkte sogar rund 25.000 Produkte (vgl. Tabelle 1). Jedoch
sind Discounter wegen des Preisvorteils und ihres tbersichtlichen Sortiments bei den
deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte und
GroRe Supermarkte) profilieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische,

Convenience, Service und personliche Kundenansprache.

Der Angebotsschwerpunkt eines Lebensmitteldiscounters liegt bei nahversorgungsre-
levanten Waren. Auch wenn Discounter auch signifikante Umséatze mit Nonfood-Rand-
sortimenten und -Aktionswaren generieren, liegt ihr Umsatzschwerpunkt eindeutig
bei Nahrungs- und Genussmitteln (bei Aldi ca. 80 %, bei anderen Betreibern teilweise
hoher). Beziiglich der Artikelzahlen an nahversorgungsrelevanten Waren (Food + Non-

food 1) ergibt sich bei Discountern ein Anteil von ca. 88 % (vgl. Tabelle 1).

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 399.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 78; GMA-Berechnungen.
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche StralRe

Tabelle 1: Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(& 788 m? VK) ( 1.031 m? VK) (S 3.381 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in% absolut in%
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 90

Y 4 Als durchschnittliche Verkaufsflaiche weisen Discounter mit ihrem gestrafften Ange-

bot derzeit rd. 790 m? auf. Vollsortimenter benétigen dagegen wegen ihres tieferen
Sortiments gréRere Flichen (Supermérkte durchschnittlich 1.031 m? VK, GroRe Super-
maérkte durchschnittlich ca. 3.381 m? VK).}2 Mittlerweile werden allerdings von den
Discount-Betreibern GréRen zwischen 1.000 und 1.500 m? VK als marktgerecht ange-
strebt. Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren
derzeit ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Be-
triebe verbunden ist. Hauptursachen fiir den steigenden Flachenbedarf sind neue An-
forderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der
internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und die Aus-

differenzierung der individuellen Kundenvorlieben.

Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als
auch bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht.
Wichtig fiir den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschie-
denen Preis-Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgréoBen (Normal-, Fa-
milien-, Single-GroRen) und Qualitdtsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hin-

blick auf Bio-, Didt- und Spezial-Lebensmittel).

Ein weiterer unabdingbarer Erfolgsfaktor flir Discounter ist eine problemlose verkehr-
liche Erreichbarkeit, sodass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptver-

kehrsachsen bevorzugt werden.

Aldi (Nord) betreibt nach eigenen Angaben in West-, Nord- und Ostdeutschland ber 2.300 Filia-

len. Das Vertriebskonzept von Aldi Nord kann folgendermalen skizziert werden:

V' 4

12

Lebensmitteldiscounter konzentriert auf umschlagstarke Artikel, sog. ,Schnelldreher”

bei konsequenter Niedrigpreispolitik

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 79 f.; GMA-Berechnungen.
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche StralRe

begrenztes Sortimentsspektrum (rd. 1.600 Basisartikel; zzgl. etwa 110 Aktionsartikel

pro Woche), ganz liberwiegend Lebensmittel bzw. nahversorgungsrelevante Artikel

frisches Obst und Gemiise, Frischbackwaren (eigene Backstationen in den Filialen) ver-

starkt Bio- und Markenartikel

wochentlich wechselnde Aktionswaren aus den Bereichen Lebensmittel (z. B. Lander-
kiiche, saisonale Artikel) und Nonfood Il (z. B. Textilien, Elektronikartikel, Freizeitarti-
kel, Heimwerker- und Gartenbedarf, Schreib- und Spielwaren); tendenzielle Bedeu-

tungsabnahme der Nonfood-Aktionswaren
Onlineshop (u. a. Fotoentwicklung, Reisen, Mobiltelefonie, Aktionswaren-Abverkauf)

Uberwiegend Eigenmarken (mehr als 90 % Anteil am Sortiment), Handelsmarken als

auch No-Name-Produkte

neues Einrichtungskonzept (seit 2016) mit Gbersichtlicher, wertiger Ladeneinrichtung
und grofRzligigen Verkaufs- und Gangbereichen; im Zuge von umfassenden Moderni-

sierungsmaBnahmen werden sukzessive alle Filialen auf das neue Konzept umgeristet.

Aldi-Markte sind Filialbetriebe. Die Ursachen fiir ihre hohe Kundenakzeptanz liegen v. a. in einem

standardisierten Sortiment und in der kundenorientierten, Gbersichtlichen Ladeneinrichtung. Als

Regiebetriebe geflihrt, bieten sie in allen Filialen der Vertriebsregion ein Aldi-typisches, standar-

disiertes Sortimentsspektrum an. Die Sortimentszusammensetzung ist also unabhangig von den

speziellen baulichen, wettbewerblichen oder stadtebaulichen Rahmenbedingungen vor Ort.

Im Durchschnitt weisen Aldi-Markte (Aldi-Nord) einen Bruttoumsatz von ca. 5,9 Mio. € je Filiale
und eine Flachenproduktivitit von ca. 6.650 € je m? VK auf (bei durchschnittlich ca. 884 m? VK).13

Auch wenn die Aldi-Filiale in Niestetal mit ihrer angestrebten VerkaufsflichengroRe von 1.300 m?

Uber der durchschnittlichen Verkaufsflache einer Aldi-Nord Filiale liegt, wird sie sich sortiments-

bezogen nicht von anderen Aldi (Nord)-Filialen im Untersuchungsraum unterscheiden.

13

Quelle: Hahn Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Real Estate Report Germany 2019/2020, S. 31.
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche StralRe

Il. Standortbeschreibung

1. Makrostandort Niestetal

Die Gemeinde Niestetal liegt im Landkreis Kassel im Norden von Hessen. Die Gemeinde ist als
Grundzentrum ausgewiesen und zdhlt gegenwiértig rd. 11.150 Einwohner.!* Niestetal grenzt im
Norden an Staufenberg (Niedersachsen), im Osten an Nieste, im Sliden an Kaufungen sowie im
Westen an die kreisfreie Stadt Kassel. Siedlungsstrukturell gliedert sich die Gemeinde im Wesent-

lichen in die zwei Ortsteile Sandershausen und Heiligenrode (vgl. Karte 2).

Die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Niestetal ist in den vergangenen Jahren tenden-
ziell positiv verlaufen. So ist die Einwohnerzahl seit dem Zensus 2011 um ca. 790 Personen (nur
Hauptwohnsitze) bzw. rd. 7 % gestiegen.’ Die Einwohnerprognose fiir die Gemeinde Niestetal
bis zum Jahr 2035 ist zundchst negativ. So soll die Einwohnerzahl gegeniiber dem Jahr 2018 um
rd. 2,5 % sinken.® In Anbetracht der jiingsten Einwohnerentwicklungen und der Wohnbauvorha-
ben ist nach gutachterlicher Einschatzung aber davon auszugehen, dass die zukinftige Einwoh-

nerentwicklung moderater ausfallt.

Im Juni 2019 waren in Niestetal rd. 4.120 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
tatig. Diese Zahl ist in der vergangenen Dekade um ca. 100 Beschaftigte bzw. rd. 2,5 % gestiegen.
Per Saldo Ubersteigt der Anteil der Auspendler den der Einpendler um ca. 510 Personen; am
30.06.2019 standen 3.550 Einpendlern 4.060 Auspendler gegeniiber!’, was u. a. auf die Ndhe zum
Oberzentrum Kassel bzw. auch zur Stadt Baunatal (u. a. VW-Werk) als Arbeitsorte zuriickzufiihren

ist.18

Die Verkehrsanbindung der Gemeinde Niestetal an das Autobahnnetz erfolgt (iber die Bundes-
autobahn A 7 (Anschlussstelle Kassel-Nord). Regional binden mehrere Landes- und Kreisstralien
Niestetal an die umliegenden Stadte und Gemeinden an. Wichtige Verbindungs- und Erschlie-
Rungsfunktionen Gbernehmen im Ortsteil Sandershausen u. a. die Hannoversche StraRe (Lan-
desstralle L 562) und die Heiligenrdder StraRe (KreisstralRe K 3) bzw. im Ortsteil Heiligenrode
die Kasseler StraRe / Witzenh&user StraRe (K 4) und die NiestetalstraRe (L 3237). Im OPNV ist
die Gemeinde Niestetal in den Nordhessischen Verkehrsverbund (NVV) eingebunden und

durch Busverkehre an die benachbarten Orte bzw. innergemeindlich angebunden.

14 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2019.

15 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 09.05.2011 bzw. 31.12.2019, GMA Berechnung 2020

16 Fir Niestetal wird im Jahr 2035 eine Einwohnerzahl von rd. 10.800 Einwohner prognostiziert. Quelle: Hes-

sisches Statistisches Landesamt (2019), Bevolkerungsvorausschatzung der Hessen Agentur (2019), GMA-
Berechnung 2020

e Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort

mit Pendlerdaten, Juni 2019.

18 Kassel weist einen positiven Pendlersaldo von ca. 38.250 und Baunatal von ca. 15.290 auf.
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in

Niestetal, Hannoversche Stralle
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche StralRe

Die Einzelhandelsstruktur von Niestetal kann in mehrere Standortbereiche unterteilt werden:

Y 4 Hannoversche StraBe / Gewerbegebiet Sandershausen: Im siidwestlichen Bereich des
Ortsteils Sandershausen in unmittelbarer Nahe zur Gemeindegrenze nach Kassel sind
beidseitig der Hannoverschen StraRe u. a. die Lebensmittelméarkte Edeka (inkl. Getran-

kemarkt), Aldi (Projektstandort) und Lidl sowie der Textilfachmarkt kik ansassig.

Y 4 Ortsmitte Sandershausen: Die Ortsmitte von Sandershausen im Sinne des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) Niestetal umfasst im Wesentlichen die zentralen
Ortsbereiche im Umfeld der Hannoverschen StraRe nérdlich des Baches Nieste. Hier
sind lediglich vereinzelt kleinteilige Einzelhandelsnutzungen vorhanden. In einer gro-
Reren Abgrenzung kann auch der sidlich der Wilhelmine-Potter-StralRe gelegene

Standortbereich inkl. Rewe hinzugezahlt werden.

Y 4 Ortsmitte Heiligenrode: Beidseitig der Witzenhiuser StralRe / Kasseler StralRe sind im
Ortsteil Heiligenrode mehrere Einzelhandelsgeschifte, Gberwiegend des nahversor-
gungsrelevanten Bedarfs, angesiedelt. Wesentlicher Ankerbetrieb ist hier ein Edeka
Supermarkt sowie ein separat gelegener Edeka Getrankemarkt. Der Standortbereich

wird u. a. durch Lebensmittelhandwerk arrondiert.

Insgesamt wird der Einzelhandelsbestand in Niestetal (iberwiegend durch Angebote der Nahver-
sorgung gekennzeichnet. Mit insgesamt fiinf Lebensmittelmarkten wird eine solide Ausstattung
erreicht. In Anlehnung an die Aussagen des KEP-Zentren 2015%° ist fiir die Gemeinde Niestetal
festzuhalten, dass diese nicht Gber einen zentralen Versorgungsbereich verfiigt. Die Ortsmitte
Heiligenrode ist diesbeziiglich als anerkannte Nahversorgungslage klassifiziert. Dieser Einschat-
zung kann auch heute noch gefolgt werden. Es liegt kein faktischer zentraler Versorgungsbereich

in Niestetal vor.

2. Mikrostandort Hannoversche StrafRe

Der Projektstandort fiir den zu erweiternden Aldi Lebensmitteldiscounter liegt im Ortsteil San-
dershausen im stidwestlichen Ortsgebiet in Nahlage zur Gemeindegrenze nach Kassel (vgl. Karte
3). Die Aldi-Liegenschaft befindet sich an der Hannoverschen StralRe, welche das Grundstiick stid-
oOstlich begrenzt. Stidwestlich schlieft sich benachbart das weitldufige Firmengeldande von SMA
Solar Technology AG an. Nordlich und nordéstlich befinden sich z. T. begriinte Freiflachen. Wah-
rend die Marktimmobilie von Aldi im siidwestlichen Grundstticksteil positioniert ist, sind die zu-
gehorigen Kundenparkplatze nordlich, 6stlich und siidlich vorgelagert. Die Kunden- und Lieferzu-
fahrt zum Standortareal erfolgt von der Hannoverschen Straf3e aus.

» vgl. GMA, Gutachten zur Fortschreibung des kommunalen Entwicklungsplans Zentren (KEP-Zentren), April

2015.
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche Strae

Der Regionalplan Nordhessen 2009 stellt das Areal als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Be-

stand dar. Der Regionale Flachennutzungsplan weist eine gewerbliche Bauflache aus.

Foto 1: Projektstandort Aldi, Hanno- Foto 2: Zufahrt zum Planstandort an
versche StraRRe der Hannoverschen StralRe

Foto 3: Wohnbauvorhaben , Quartier Foto 4: Bushaltestelle ,,Sandershau-
Sonnenallee” 6stlich von Aldi sen SMA“ und kik-Markt siid-
lich

Foto 5: Lidl-Markt, Hannoversche Foto 6: Wohnnutzung norddstlich
StraRe nordostlich von Aldi (Ortslage Sandershausen)

Foto 7: Firmengeldnde SMA westlich Foto 8: Edeka-Markt, Hannoversche
von Aldi N _ Strale siidlich von Aldi

GMA 2020
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in G M ’

Niestetal, Hannoversche Stralle
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche StralRe

Das Standortumfeld ist durch gemischte Nutzungen zu charakterisieren (vgl. Karte 3). Nordlich
des Aldi-Standortes grenzen zunachst begriinte Flachen in Richtung Sonnenallee an; u. a. verlauft
hier das Gewasser Haargraben. Jenseits, nordwestlich der Sonnenallee liegt der Firmenparkplatz
der Fa. SMA. Nordlich der Sonnenallee liegen weitere Griinflaichen bzw. landwirtschaftliche Be-
reiche, die bereits zur Fulda hin orientiert sind. Etwa 250 —300 m nordlich beginnt am Wiesenweg
bzw. beidseitig der Hannoverschen Stralle auch die zusammenhangende Wohnbebauung des
Ortsteils Sandershausen. Sudlich und ostlich des Aldi-Standortes, jenseits der Hannoverschen
Stralle, ist auf weitere gemischte Nutzungsstrukturen hinzuweisen. So entsteht hier aktuell das
»Wohngquartier Sonnenallee”, ein verdichteter Wohnbereich aus 4-geschossigen Mehrfamilien-
hdusern (ca. 112 Wohneinheiten®°) in unmittelbarer Nachbarschaft zu Aldi. Nordlich dieses
Wohnquartiers befinden sich u. a. Lidl Lebensmittelmarkt und ein Autohaus. Sidlich sind weitere
Gewerbebetriebe (u. a. Dorfner-Gruppe, Ludwig A. Bluhme KG, kik Textilien) sowie ein Konig-
reichsaal (GriinstralRe) vorhanden. Im Weiteren ist auf einen Edeka Supermarkt mit separatem
Getrankemarkt und eine Tankstelle hinzuweisen. Das Areal ndrdlich der Hannoverschen StralRe
bzw. westlich von Aldi wird durch das Werksgelande von SMA Solar Technology AG belegt, wel-
ches sich bis zur Gemeindegrenze nach Kassel-Bettenhausen erstreckt. Hier schlieft sich siid-

westlich der Miindener StralRe / HutstraRe das Wohngebiet Salzmannshausen an.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird im Wesentlichen durch die Hannoversche
Stralle (Landesstralle L 562) hergestellt, welche als wichtigste Verbindungs- und ErschlieBungs-
achse des Niestetaler Ortsteils Sandershausen fungiert. Nach Stidwesten bindet die Hannover-
sche StraRe Sandershausen an die Stadt Kassel bzw. die Dresdener StraRe an, die als leistungsfa-
higer Autobahnzubringer fungiert. Nach Norden verlduft die Hannoversche StralRe durch die Orts-
lage Sandershausen bzw. weiter in Richtung der Gemeinde Staufenberg (Niedersachsen). Die An-
bindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr wird tber die unmittelbar am Standort einge-
richtete Bushaltestelle ,Sandershausen SMA“ gewahrleistet, die von den Buslinien 31, 52 sowie
N52 angefahren wird. Die fuRlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist durch straRenbegleitende
Gehwege entlang der Hannoverschen StraRe gesichert. So beginnt die zusammenhadngende
Wohnbebauung von Sandershausen rd. 200 — 250 m nérdlich des Aldi-Standortes. Weiterhin be-
finden sich Wohnbereiche von Kassel-Bettenhausen ca. 200 — 250 m stidwestlich (Salzmannshau-

sen).

In der Zusammenfassung ist festzuhalten, dass sich der Aldi-Standort in einem durch gemischte
Nutzungen gepragten Standortumfeld befindet. So befinden sich verdichtete Wohnbereiche
(Wohnquartier Sonnenallee im Bau), gewerbliche Nutzungen (produzierendes Gewerbe, Hand-
werk, Einzelhandel), z. T. begriinte Brach- / Freiflichen und auch eine religiose Einrichtung im

Standortumfeld. Der Aldi-Markt ist bereits langjahrig etabliert und verfiigt Gber eine entspre-

20 Angabe gem. Projekthomepage (https://wohnquartier-sonnenallee.de, abgerufen am 15.06.2020)
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Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche StralRe

chende Kundenakzeptanz und Bekanntheit. Zwar ist der Standort (iberwiegend autokundenori-
entiert?!, dennoch ibernimmt er auch Grund- und z. T. fuBl3ufige Nahversorgungsfunktionen fiir
den Ortsteil Sandershausen. So kann er grundsatzlich aus Teilen von Sandershausen auch fuBlau-
fig sowie mit dem Fahrrad erreicht werden. Dies ist auch fiir die Wohnsiedlung Salzmannshausen
des Kasseler Stadtteils Bettenhausen zu konstatieren. So sind die Wohngebiete nordlich der Dres-
dener StralRe beim Versorgungseinkauf Gberwiegend auf die in Niestetal an der Hannoverschen

StraBe gelegenen Lebensmittelmarkte (u. a. den Planstandort Aldi) orientiert.

Die Mikrostandortvoraussetzungen lassen sich in folgende positive und negative Faktoren zusam-

menfassen:
Positive Standortfaktoren:

+ gute Sichtbarkeit und Exposition

+ gute verkehrliche Lage und Anbindung an das lokale Verkehrsnetz
+ bestehende und langjahrig etablierte Einzelhandelslage
+ Einzelhandelsbetriebe an der Hannoverschen StraRe stellen bedeutendsten und leistungs-

fahigsten Einzelhandelshandelsstandort auch fiir die Nahversorgung in Niestetal dar

+ auch fulRlaufige Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete von Sanders-

hausen und Kassel-Bettenhausen (Wohnsiedlung Salzmannshausen)

+ Einwohnerzuwachs in Standortumfeld zu erwarten, u. a. verdichtetes ,,Wohnquartier Son-

nenallee” unmittelbar benachbart im Bau (ca. 112 Wohneinheiten)

+ aktuell ca. 1.970 Einwohner im 700 m Radius zzgl. ca. 210 — 230 Einwohner?? (Wohnquar-

tier Sonnenallee)
Negative Standortfaktoren:

- Standortbereich gemal Flachennutzungsplan und Regionalplan Nordhessen als gewerbli-

che Bauflache dargestellt

- keine Ausweisung des Standortbereichs als zentraler Versorgungsbereich gemaR KEP-Zen-
tren 2015.

2 Gem. KEP Zentren 2015 ist der Standort Aldi als nicht integrierte, autokundenorientierte Standortlage (alL)

ausgewiesen (vgl. KEP Zentren 2015, Teil I, S. 57).

2 Die Belegungsdichte (Einwohner je Wohneinheit) liegt aktuell in Niestetal bei ca. 2,0 (ca. 5.610 Wohnein-

heiten / 11.110 Einwohner). Modellhaft wird davon ausgegangen, dass fiir das geplante Wohnquartier ein
dhnlicher Wert anzusetzen ist, wobei mit einer Spannbreite von ca. 1,9 — 2,1 Einwohner / Wohneinheit
gerechnet wird.
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3.

Stidtebauliche Einordnung

Bei der stadtebaulichen Bewertung sind folgende Aspekte hervorzuheben:

V'

Der Standort fiir den geplanten Ersatzneubau des Aldi-Marktes liegt im stidwestlichen
Siedlungsgebiet des Ortsteils Sandershausen. Das Standortumfeld ist durch gemischte
Nutzungen gepragt. Zwar befindet sich der Markt nicht in einem im Regionalplan Nord-
hessen 2009 ausgewiesenem 'Siedlungsbereich’, allerdings ist der Standort aus Teilen
von Sandershausen sowie Kassel-Bettenhausen auch fuBlaufig sowie mit dem Fahrrad

erreichbar.

Der Standort befindet sich auRerhalb der Ortsmitte von Sandershausen (gem. ISEK),
wobei diese nicht den Status eines faktischen zentralen Versorgungsbereiches inne-
hat?3. Auch der KEP Zentren 2015 weist fiir Niestetal keine zentralen Versorgungsbe-
reiche aus, sodass die in Nahversorgungslagen / Streulagen in Sandershausen anséassi-
gen Lebensmittelmarkte die Sicherung der wohnortnahen Versorgung Gibernehmen.
Diesbeziiglich wurde der Standort des Aldi-Marktes als autokundenorientierte Lage
(aL) wurde eingestuft, wobei sich diese Einstufung mit Blick auf das im Bau befindliche,
unmittelbar benachbart zu Aldi liegende Wohnquartier mit ca. 112 Wohneinheiten
wandelt. So nimmt die Nahversorgungsbedeutung i. S. eines fulldufigen Versorgungs-
standortes fir Niestetal weiter zu, sodass perspektivisch auch eine integrierte Lage (iL)

anerkannt werden kann.

Der Standort besitzt eine gute Verkehrsanbindung fiir den motorisierten Individualver-
kehr. Er ist flir FuRganger und Radfahrer aus den umliegenden Wohngebieten gut zu
erreichen und verfligt Gber eine Bushaltestelle im unmittelbaren Standortumfeld. Da-
mit ist der Standort auch flr (auto-)mobilitdtseingeschrankte Bevolkerungsgruppen

erreichbar.

Diese Einschatzung wurde auch im ,Einzelhandels- und Wirtschaftsentwicklungskonzept fiir die Ge-
meinde Niestetal“, Entwurf 08.11.2019 (GMA-Gutachten, S. 88) getroffen.
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I11. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Ausgehend von der projektrelevanten Angebots- und Wettbewerbssituation fir das Planvorha-
ben im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel IV.) lassen sich die durch das Vor-
haben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Aus-

wirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der projektrelevanten Einzelhandelssituation wurde von der GMA im Juni 2020
eine Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbewerber fiir das
Vorhaben gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden,
die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengroRe, des
Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass
insbesondere andere Supermarkte und Lebensmitteldiscounter, aber auch SB-Warenhauser, als

Hauptwettbewerber fiir das Aldi-Planvorhaben einzustufen sind.

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch wettbewerbliche Wirkungen
von Anbietern aullerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum aus (vgl. Kapitel IV.). Der
Untersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdependenzen mit umlie-
genden Einzelhandelsstrukturen, welche v. a. mit Betrieben zu sehen sind, deren Einzugsgebiete
sich mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens Aldi iberschneiden. Aufgrund der raumlichen
Nahe und verkehrlichen Erreichbarkeit wurden daher auch die nachst gelegenen Stadtbereiche
von Kassel-Bettenhausen betrachtet, die im Folgenden als Untersuchungsraum aullerhalb des
Einzugsgebietes geflihrt werden. Folgende strukturpragende Anbieter sind im Einzugsgebiet bzw.

im Untersuchungsraum anzufiihren (vgl. Tabelle 2 und Karte 4):
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Karte 4: Einzugsgebiet und projektrelevante Wettbewerbssituation
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Tabelle 2: Projektrelevante Angebotssituation in Untersuchungsraum

Zone Stadtteil Strafle Lagekategorie ge- Name Distanz VK-GréRBen-
mafR KEP Zentren in km* klasse in m?

2015
| Sandershausen Hannover- iL Edeka 0,1 2.000 - 3.000

sche Stralle

| Sandershausen | Hannover- alL Lidl 0,1 600 — 800
sche Stralle

| Sandershausen Hannover- iL Rewe Hensel 0,7 1.000 -1.500
sche Stralle

Il Heiligenrode Witzenhduser NVL Heiligenrode  Edeka 3,2 1500 —2.000
StraRe

UR K-Bettenhausen Heiligenréder il Rewe 1,2 1.000 - 1.500
Stral3e

UR K-Bettenhausen Heiligenroder  al Netto 1,2 600 — 800
StraRe

UR K-Bettenhausen  Leipziger ZVB Kassel-Betten- tegut 1,7 1.500 —2.000
StraRe hausen

UR K-Bettenhausen Leipziger ZVB Kassel-Betten- = Aldi 1,7 800 —-1.000
StraRe hausen

* fuRlaufige Entfernung nach Google-Maps; NVL = Nahversorgungslage, iL = integrierte Streulage; alL = dezentrale,
autokundenorientierte Lage; UR = Untersuchungsraum

GMA-Erhebung 2020

Innerhalb des Einzugsgebietes ist auf die umliegenden Wettbewerber im Ortsteil Sandershausen
(Zone I) hinzuweisen. Hier sind zunachst die benachbart an der Hannoverschen StraRe ansassigen
Lebensmittelmarkte von Edeka (inkl. separatem Getrankemarkt) und Lidl zu nennen. Beide An-
bieter erschlieBen ein vergleichbares Einzugsgebiet wie der Planstandort von Aldi, wobei die Han-
noversche StraRe damit den Einzelhandelsschwerpunkt mit Bezug zur Nahversorgung in Niestetal
bildet. Dagegen ist der Supermarkt Rewe im Bereich der Ortsmitte Sandershausen bereits etwas
raumlich abgesetzt. Fiir die beiden Sandershauser Supermarkte (Edeka, Rewe) sind grundsatzlich
zeitgemale Standortrahmenbedingungen festzuhalten. Dagegen entspricht der Anbieter Lidl mit

unter 800 m? Verkaufsflache nur bedingt heutigen Markterfordernissen.

Flr den Ortsteil Heiligenrode ist im Wesentlichen der in der zentral gelegenen Nahversorgungs-
lage ansassige Edeka-Markt inkl. separatem Getrankemarkt als strukturpragender Anbieter an-
zufiihren. Auch dieser Markt ist insbesondere durch seine Alleinstellung innerhalb des Ortsteils

als wirtschaftlich stabiler Anbieter einzustufen.

Flr den Untersuchungsraum, der sich auf Teile von Kassel-Bettenhausen erstreckt, ist auf die
Standortlage Heiligenréder StraRe mit dem Anbietern Netto und Supermarkt Rewe hinzuweisen.
Netto kann hier von seiner Lage in Fachmarktagglomeration u. a. mit dm, K+K Schuhe, Takko und

Das Futterhaus profitieren. Auch der Anbieter Rewe Tietz ist insbesondere fiir das benachbarte
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Wohngebiet Eichwald als Nahversorger einzustufen. Weiterhin wurde auch der zentrale Versor-
gungsbereich C-Zentrum Bettenhausen in die Untersuchung einbezogen, um hier potenzielle Ge-
fahrdungspotenziale einschatzen zu kénnen. Insbesondere die Fachmarktagglomeration Leipzi-
ger Stralle 126 — 136 um die Lebensmittelmarkte tegut und Aldi ist hier als leistungsstark einzu-

stufen, wobei geringe wettbewerbliche Verflechtungen mit Niestetal zu erwarten sind.

Dariber hinaus sind vereinzelte kleinteilige Anbieter (u. a. Lebensmittelhandwerk, Tankstellen-
Shops, Spezialanbieter) im Untersuchungsraum vorhanden, welche die Nahversorgungsstruktu-

ren erganzen.

Die mit dem Bestand verbundenen Umsatze werden durch eine qualitative Schatzung ermittelt,
bei der fiir jeden Einzelbetrieb individuelle Umsatzleistungen errechnet werden, unter Beriick-
sichtigung der Dimensionierung, der verkehrlichen Erreichbarkeit, Standort- und Wettbewerbs-
bedingungen sowie der branchen- und betreiberiblichen Flachenproduktivitat des jeweiligen Be-

triebs.?

2. Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ist bei einer Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbe-
triebe zu prifen, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Standortgemeinde oder in umliegenden Gemeinden auftreten. Das KEP Zentren 2015 weist dies-
beziiglich fiir Niestetal keine zentralen Versorgungsbereiche aus.? Fiir den Ortsteil Heiligenrode
wird hingegen eine Nahversorgungslage im Bereich Kasseler Strae / Witzenh&user StralRe defi-

niert, die im Wesentlichen die Ortsmitte Heiligenrode inkl. des Edeka-Supermarktes umfasst.

Fir den Stadtteil Bettenhausen der Stadt Kassel wird das B-Zentrum Kassel-Bettenhausen defi-
niert. Dieses umfasst im Wesentlichen den beidseitig der Leipziger StralSe ausgepragten Ge-
schaftsbesatz im Abschnitt zwischen Kunigundishof im Osten und Leipziger Platz im Westen. An-
kerpunkt bildet hier das moderne Fachmarktzentrum (Leipziger StraRe 126 — 136), welches ne-
ben den Lebensmittelmarkten tegut und Aldi auch Fachmarkte der Branchen Schuhe, Bekleidung,
Tiernahrung und Drogeriewaren umfasst. Das Fachmarktzentrum verfiigt (iber eigene Kunden-
parkplatze und ist (iber die Verkehrsachse Leipziger StraRRe gut zu erreichen, sodass eine z. T. Gber

den Stadtteil hinausgehende Ausstrahlungskraft erreicht wird. Der weitere Geschéftsbereich des

24 Individuelle Umsatzeinschatzung tiber Flachenproduktivitaten, multipliziert mit der Verkaufsflache des je-

weiligen Betriebs, unter Berlicksichtigung von Betriebstypen, Betreiber, Standortlage und individueller
Leistungsfahigkeit; inkl. Getrankemarkte der jeweiligen Hauptwettbewerber.

s Dieser Einschatzung ist auch aktuell zu folgen.
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bandartigen zentralen Versorgungsbereiches umfasst Giberwiegend kleinteilige Einzelhandelsge-
schéafte in den Erdgeschoss-Ladenlokalen entlang der Leipziger StraRe, welcher durch komple-

mentére Angebote (u. a. Dienstleister, Gastronomie) erganzt werden.

Abbildung 1: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches B-Zentrum Kassel-Betten-
hausen

Quelle: KEP Zentren 2015

Foto 9: Fachmarktzentrum Leipziger Foto 10: Kassel-Bettenhausen, Leipzi-
StraRe 126 - 136 ger StraBe

GMA 2020

Insgesamt fokussiert sich die Versorgungsbedeutung primar auf den Nahversorgungsbedarf und
erganzend Angebote des mittelfristigen Bedarfs, wobei hier eine addquate Ausstattung erreicht
wird. Trotz vergleichsweise groRer raumlicher Ausdehnung und eingeschrankter Aufenthaltsqua-
litdt im Bereich der Verkehrsachse Leipziger Stral3e ist von einer stabilen stadtebaulichen Situa-

tion auszugehen, die maligeblich durch das Fachmarktzentrum getragen wird.
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3. Zusammenfassung Wettbewerbssituation

Mit der nachfolgenden Tabelle wird die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung bei den projekt-
und damit priifungsrelevanten Lebensmittelmarkten (inkl. zugehdrige Getrankemarkte) im Ein-

zugsgebiet im Nahrungs- und Genussmittelbereich dargestellt.

Tabelle 3: Verkaufsflaichen und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet nach Lagen

Lage Verkaufsfliche Umsatz (brutto)**
in m? in% in Mio. € in%
Anbieter im Einzugsgebiet in Zone I* 4.350 39 14,8 38
Anbieter im Einzugsgebiet in Zone Il 2.000 18 6,4 16
= davon Anbieter in der Nahversorgungs- 2.000 18 6,4 16
lage Heiligenrode
Anbieter auRerhalb des Einzugsgebietes im 4.760 43 18,0 46
Untersuchungsraum
= davon Anbieter im B-Zentrum Betten- 2.520 23 10,2 26
hausen
Untersuchungsraum insgesamt 11.110 100 39,2 100

* ohne Bestandsmarkt Aldi, Hannoversche StraRe
** Umsatz aufgeteilt: hier nur Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln

ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich; GMA-Erhebung und -Berechnung 2020

Insgesamt weisen die Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum eine Gesamtverkaufsflache
von ca. 11.110 m? auf, auf denen nach gutachterlicher Einschatzung ein Umsatz im Nahrungs-

und Genussmittelsegment von rd. 39,2 Mio. €2° generiert wird.

26 Individuelle Umsatzeinschatzung tiber Flachenproduktivitaten, multipliziert mit der Verkaufsflache des je-

weiligen Betriebs, unter Berlicksichtigung von Betriebstypen, Betreiber, Standortlage und individueller
Leistungsfahigkeit; inkl. Getrdankemarkte der jeweiligen Hauptwettbewerber; ohne Bestandsmarkt Aldi,
Hannoversche StraRRe
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes des erweiterten Aldi-Marktes kommt
eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Ein-
zugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevélkerungs- und

Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariiber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmafiige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen (vgl. Karte 4).

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes des modernisierten und kiinftig auf 1.300 m?
Verkaufsflache erweiterten Aldi-Marktes werden in vorliegender Untersuchung folgende Krite-

rien herangezogen:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflachendimensionierung, Leistungs-
fahigkeit, Bekanntheit des Betreibers usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf

die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts fiir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Er-

reichbarkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)
Y 4 Filialnetz des Betreibers

Y 4 Anziehungskraft des Makrostandorts Niestetal und Umlandverflechtungen (Arbeits-
platze, Infrastrukturausstattung, verkehrliche Anbindung, Lage der Einzelhandels-

schwerpunkte etc.)

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).?”

27 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, sodass zum

Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Unter Beriicksichtigung der o. g. Aspekte ist ein Einzugsgebiet zu definieren, in dem derzeit rd.
12.730 Einwohner?® leben (vgl. Karte 4):

Zone l: OT Sandershausen, Teile von Kassel-Bettenhausen rd. 6.060 Einwohner
Zone ll: OT Heiligenrode rd. 6.670 Einwohner
Einzugsgebiet gesamt: rd. 12.730 Einwohner

Durch den modernisierten und erweiterten Aldi-Markt an der Hannoverschen StraRe wird
ein Einzugsgebiet erschlossen, welches sich zunachst im Kern (Zone 1) auf den Ortsteil San-
dershausen der Gemeinde Niestetal erstreckt. Ferner gehdren auch die Wohngebiete nérd-
lich der Dresdener StralSe, die bereits in Kassel-Bettenhausen liegen, zur Zone | (Salzmanns-
hausen). Hier ist aufgrund der rdumlichen Nahe und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit
eine ausgepragte Einkaufsorientierung der Einwohner auf den Aldi-Standort zu erwarten. So
ist der Standort des Aldi-Marktes zum einen fiir Teile der Einwohner aus Zone | auch fuBlaufig
oder mit dem Fahrrad erreichbar, zum anderen ist durch die Standortlage an der Hannover-
schen StraRe, die als wichtigste Verbindungs- und ErschlieBungsachse von Sandershausen in
Richtung Kassel fungiert, eine starke Frequentierung bzw. eine ausgepragte Einkaufsorien-

tierung zu erwarten.

Die Zone Il des Einzugsgebietes umfasst darliber hinaus auch den Ortsteil Heiligenrode der
Gemeinde Niestetal, der sich 6stlich von Sandershausen befindet. Hier ist zu konstatieren,
dass Heiligenrode im Lebensmitteleinzelhandel lediglich iber einen Edeka Supermarkt als
qualifiziertem Nahversorger verfligt. Lebensmitteldiscounter sind dagegen nicht vorhanden.
Es ist davon auszugehen, dass der Standortbereich Hannoversche Strae auch wichtige er-
ganzende Versorgungsfunktionen fir die Einwohner von Heiligenrode libernimmt. Hier ist
die verkehrliche Anbindung lber die Heiligenréder StralRe bzw. auch via Kassel-Bettenhausen
Uber die Dresdener StraRe gewahrleistet, sodass eine schnelle Pkw-Erreichbarkeit ermdglicht

wird.

Dieses Einzugsgebiet erschliellt der bestehende Markt an der Hannoverschen Stral3e bereits
heute, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen keine wesentlichen Anderun-
gen ergeben. Insbesondere in Zone Il ist dabei bereits eine gewisse Mehrfachorientierung
der Kunden zu erwarten, sodass die fur den erweiterten Aldi-Markt in Sandershausen erziel-

baren Marktanteile bereits niedriger als in Zone | liegen.

Ermittlung der Einwohnerzahlen auf Blockebene mit WIGeoGIS nach Geomarkets (GfK-Daten, Stand:
30.09.2018).
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Weiterhin ist die nachste Aldi-Filiale bereits in Kassel-Bettenhausen an der Leipziger StraRe
gelegen, die als begrenzend fiir das betriebliche Einzugsgebiet des Planobjektes in Niestetal
wirkt. Hier ist auf die raumliche Trennwirkung der 4-spurigen Dresdener Stral3e und der Ge-

werbegebiete von Kassel-Bettenhausen zu verweisen.

Weitere Kundenzuflisse von auBerhalb des Einzugsgebiets, u. a. durch Pendler, werden im
Rahmen von Streukundenanteilen in Hohe von ca. 10 % bericksichtigt und sind als unregel-
maRige Einkaufsbeziehungen einzustufen (vgl. Kapitel V.1.). Hier ist auf das Nachfragepoten-
zial der Beschéftigten in den umliegenden Gewerbegebieten von Niestetal, Sandershausen

sowie Kassel-Bettenhausen hinzuweisen.

Weiterhin ist zu konstatieren, dass fir Niestetal zukiinftig von einer steigenden Einwohner-
zahl auszugehen ist, sodass sich auch das zur Verfiigung stehende Nachfragevolumen erhéht.
Unter anderem entsteht unmittelbar benachbart zum Aldi-Standort das Wohnquartier Son-
nenallee (ca. 112 Wohneinheiten), welches somit zum unmittelbaren Kerneinzugsgebiet

zahlt.

2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2019 einschlief3lich der Ausgaben im Lebensmittel-

handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. € 6.035.%°
Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.210

Y 4 Nicht-Lebensmittel ca. € 3.825.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Niestetal mit 103,0 auf einem leicht Uberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). Fur Kassel-Bettenhausen ist mit einem Wert von 92,5 dagegen ein unterdurchschnittli-

ches Niveau zu konstatieren.

Flr das Einzugsgebiet belduft sich das untersuchungsrelevante Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs-
und Genussmitteln (Kernsortiment des Vorhabens) auf ca. 28,6 Mio. €. Davon entfallen ca. 13,8

Mio. € (ca. 49 %) auf Zone | und ca. 14,8 Mio. € (ca. 51 %) auf die Zone II.

2 ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

30 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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V. Auswirkungsanalyse

1. Umsatzprognose fiir das Gesamtvorhaben

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Gesamtvorhabens wird das Markt-
anteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte
Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.3! Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmal? das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhande-

nen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts auch die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens ab-
leiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets
generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Marktanteil-
konzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumvertei-
lungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vorhaben
generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vor-
habens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir das Vorhaben wird

in Kapitel V. 2. ausfiihrlich behandelt.
Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den erweiterten Aldi Lebensmittelmarkt mit ca. 1.300
m? Verkaufsfliche anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:32

Tabelle 4: Umsatzprognose Aldi mit ca. 1.300 m? Verkaufsfliche anhand des Marktan-
teilkonzeptes

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt herkunft
in Mio. € Food in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in%
Zone | 13,8 26 —27 3,7 0,9 4,6 57
Zone Il 14,8 14-15 2,1-2,2 0,5-0,6 2,7 33
Einzugsgebiet 28,6 20-21  58-59 14-15 7,3 90
insgesamt
Streuumsatze 0,6-0,7 0,1-0,2 0,8 10
Insgesamt 6,5 1,6 8,1 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt beim Anbieter Aldi ca. 20 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

31 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

32 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Flr das Planvorhaben der Aldi-Erweiterung lasst sich eine Gesamtumsatzleitung in H6he von
rd. 8,1 Mio. € ermitteln. Davon entfallen ca. 6,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.

1,6 Mio. € auf Nonfood-Sortimente (Drogeriewaren und Randsortimente / Aktionswaren).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleis-
tungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften va-
riieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Verhaltnisse wider.
GemalR Hahn Retail Real Estate Report 2019 / 2020 liegt die durchschnittliche Filialleistung von
Aldi Nord bei ca. 5,9 Mio. €.33 Damit lage der Aldi-Markt Hannoversche StraRe nach seiner Erwei-
terung und Modernisierung auf einem iberdurchschnittlichen Niveau. Allerdings ist anzumerken,
dass der Standort mit ca. 1.300 m? Verkaufsflache auch deutlich iber dem Verkaufsflachendurch-
schnitt von Aldi-Mérkten liegen wird. Mit einer Flichenleistung von ca. 6.230 € je m? Verkaufs-
fliche wird dagegen nur eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitat er-
reicht, was v. a. auf die Gberdurchschnittliche FlachengréRe zurtickzufiihren ist. Vor diesem Hin-
tergrund wird mit der Umsatzprognose von ca. 8,1 Mio. € bereits ein Maximalwert im Sinne mog-
licher Auswirkungen (worst-case) abgebildet, insofern eine hohere Umsatzleistung nicht zu er-

warten ist.

Zu beritcksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Aldi bereits seit vielen
Jahren am Standort auf einer Verkaufsfliche von insgesamt ca. 880 m? ansissig ist. Dieser
Markt erwirtschaftet nach gutachterlicher Einschatzung derzeit eine Umsatzleistung von ins-
gesamt ca. 6,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 4,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 1,2
Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort
generiert und auch weiterhin dort gebunden werden, da sich an den generellen Standortrah-
menbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Verdanderungen er-
geben werden. Daraus folgt, dass die bereits heute bestehende Verkaufsflaiche vom Markt

absorbiert bzw. der Bestandsumsatz als umverteilungsneutral einzustufen ist.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der erweiterte Aldi-Markt nicht dieselben Flachenleistungen
erzielen wird wie der Bestandsmarkt (ca. 6.820 € / m? VK). So ist in der Handelswissenschaft un-
umstritten, dass mit steigender Verkaufsflache grundsatzlich von sinkenden Flachenleistungen
auszugehen ist. Ein flichenproportionaler Umsatzzuwachs wird i. d. R. nicht zu erwarten sein.
Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass ein GroRteil der zusatzlichen Verkaufsfliche dem Komfort
der Kunden (breitere Gange, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abliufen (v. a.
Regalbestiickung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden

ware.

Die durchschnittliche VerkaufsflichengréRe von Aldi (Nord) Méarkten wird mit ca. 884 m? und die durch-
schnittliche Flachenleistung mit ca. 6.650 € je m? Verkaufsfliche angegeben.
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2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik der Umsatzumverteilungsberechnung

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergédnzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei u. a. zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.
Dartber hinaus sind u. a. auch folgende Kriterien zu berlicksichtigen:

Y 4 die aktuelle Einzelhandelsausstattung im Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum und
in den zentralen Versorgungsbereichen und die Sortimentsiiberschneidungen mit dem

Projektvorhaben

Y 4 die Wettbewerbssituation in der Umgebung inkl. der Uberlagerung durch sonstige

Einzelhandelsstandorte
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome bzw. Kaufkraftzufliisse und -abfliisse.
2.2 Umsatzumverteilungen

Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewer-
tung der 6konomischen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorha-
bens dar. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstruk-
turellen Auswirkungen (d. h. Umsatzumverteilungen) ist die umsatzbezogene Betrachtung der

Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Fiir die Bewertung des Vorhabens am Standort Niestetal, Hannoversche Strafle werden hin-

sichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der neu gebaute und erweiterte Aldi-Markt wird an seinem Standort auf einer ge-
planten Verkaufsfliche von insgesamt ca. 1.300 m? eine Umsatzleistung von ca. 8,1
Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 6,5 Mio. € auf Lebensmittel- und ca. 1,6 Mio. € auf

den Nichtlebensmittelbereich.
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Y 4 Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wett-
bewerber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittel-
bereich v. a. andere Lebensmittelmarkte und weniger sonstige Lebensmittelanbieter
(z. B. Fachgeschafte, Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerker). Im Sinne des worst-
case Ansatzes der Untersuchung werden daher nur die strukturpragenden Lebensmit-
telmarkte bzw. Hauptwettbewerber bei den Umsatzumverteilungen bericksichtigt

(vgl. Kapitel IV.).

Y 4 Zu beriicksichtigen ist, dass der Bestandsumsatz des heute vorhandenen Aldi-Mark-

tes mit rd. 880 m? VK als umverteilungsneutral einzustufen ist.
Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben von
Aldi zu erwarten:

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen und Umsatzherkunft des Vorhabens von Aldi mit ca.
1.300 m? Verkaufsfliche

Bestands-um- Umsatzum-

satz verteilung / Umsatzum-
herkunf il i
Umsatzherkunft Wettbewerb  -herkunft in vertelo/ung n
in Mio. €* Mio. € >
Umsatz bestehender Aldi-Markt inkl. Streu- a8
umsitze !
Umsatzumverteilungen in Zone | 14,8 1,1 7-8
Umsatzumverteilungen in Zone Il 6,4 0,2 3
c
5 g,, = davon Anbiete.lj in der Nahversor- 6.4 0,2 3
@ S gungslage Heiligenrode
(] ‘O
% *5 Umsatzumverteilungen auflerhalb des
‘é‘ E Einzugsgebietes im Untersuchungs- 18,0 0,4-0,5 2-3
@ E raum
(] ©
§ g = davon Anbieter im B-Zentrum 10,2 0,2-0,3 5_3
Kassel-Bettenhausen
Umsatzumverteilungen im Untersu-
. 39,2 1,7 4-5
chungsraum insgesamt
Umsatz erweiterter Markt im Lebens-
. . - 6,5 -
mittelbereich
- Umsatz bestehender Aldi-Markt --- 1,2 -
oo
g © Umsatzumverteilungen im Untersuchungs-
9o o - 0,4 n.n.
2 9 raum
3
(S} = . . .
= ‘€ Umsatz (?rweltert.er Markt im Nicht- - 16 .
lebensmittelbereich
Umsatz erweiterter Aldi-Markt insgesamt --- 8,1 -—-

* ohne Aldi-Bestandsmarkt Hannoversche Stralle
n.n. = nicht nachweisbar
ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-Berechnungen 2020
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2.3

Wettbewerbliche, stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Wirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben von Aldi mit ca. 1.300 m? Verkaufsfliche zu

erwarten:

V'

34

Durch den geplanten Ersatzneubau und die damit einhergehende Erweiterung des An-
bieters Aldi am Standort Hannoversche StraBe werden nach gutachterlicher Einschat-
zung bei einem derzeitigen Bestandsumsatz der betroffenen Wettbewerber im Unter-
suchungsraum in Héhe von ca. 39,2 Mio. €** ca. 1,7 Mio. € des Bestandsumsatzes bei
Nahrungs- und Genussmitteln umverteilt. Dies entspricht rechnerisch einer Um-

satzumverteilungsquote von ca. 4 — 5 % im gesamten Untersuchungsraum.

Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich werden dabei ge-
geniiber den in Sandershausen ansassigen strukturpragenden Lebensmittelmarkten
zu erwarten sein. Hier sind besonders die im Nahumfeld an der Hannoverschen StralRe
gelegenen, verkehrlich glinstig zu erreichenden Markte von Lidl und Edeka zu nennen.
So ist davon auszugehen, dass diese Markte ein vergleichsbares Einzugsgebiet wie der
Projektstandort von Aldi erschlieRen. Die Umsatzumverteilungseffekte liegen hier mit
etwa 7 — 8 % relativ am hdchsten, wobei der Orientierungswert von ca. 10 %, ab dem
ein wettbewerblicher Effekt in schadliche stadtebauliche Auswirkungen umschlagen
kénnen, unterschritten wird. Fir die genannten Markte ist grundsatzlich von einer
stabilen Marktposition auszugehen, sodass unmittelbar vorhabeninduzierte Betriebs-
aufgaben nicht zu erwarten sind. Negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Ver-
sorgung in Sandershausen sind demnach auszuschlieBen. Ferner ist bei der Einord-
nung der Umverteilungswirkungen zu berlcksichtigen, dass unmittelbar benachbart
zum Standort ein Wohnquartier mit etwa 112 Wohneinheiten entsteht. Deren Lebens-
mittelkaufkraft diirfte schwerpunktmaRig durch die umliegenden Lebensmittelmarkte
(Aldi, Lidl, Edeka) gebunden werden und so die potenziellen Umsatzrickgange z. T.
kompensieren, was zusatzlich als wirkungsmildernd zu berticksichtigen ist. Die Umver-
teilungseffekte liegen gegeniiber dem Supermarkt Rewe an der Hannoverschen Strale
bereits niedriger, was auf die groRere raumliche Distanz und die damit abweichenden
fuBlaufigen Einzugsgebiete zurlickzuflhren ist. Auch hier sind keine Gefdhrdungspo-

tenziale erkennbar.

Gegeniiber Anbietern in Zone Il bzw. im Ortsteil Heiligenrode werden noch rd. 3 %
Umsatzumverteilung zu erwarten sein. Diese richten sich (iberwiegend gegenliber der

Nahversorgungslage Heiligenrode und hier den Anbieter Edeka. Aufgrund der geringen

nur Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln, ohne Bestandsumsatz Aldi, Hannoversche StralRe.
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Hohe der Umsatzumverteilungen ist sicher davon auszugehen, dass eine Betriebsab-
schmelzung und somit eine Schadigung der Nahversorgung in Heiligenrode auszu-
schliefen ist. Entsprechend sind keine Funktionsstérungen bei der Nahversorgung in

Zone Il zu erwarten.

Y 4 AuRerhalb des Einzugsgebietes werden noch rd. 0,4 — 0,5 Mio. € gegeniber den An-
bietern im Untersuchungsraum (im Wesentlichen Kassel-Bettenhausen) umvertei-
lungswirksam. Hier sind die Anbieter Netto und Rewe, Heiligenhauser Stralle, sowie
Aldi und tegut im zentralen Versorgungsbereich B-Zentrum Kassel-Bettenhausen an-
sassig. Es ist davon auszugehen, dass diese Anbieter auch Niestetal partiell zu ihrem
Einzugsgebiet zahlen und somit von potenziellen Wettbewerbseffekten betroffen sind.
Aufgrund der geringen Hohe von ca. 2 — 3 % ist aber sicher auszuschlieRen, dass die
nur geringen Wettbewerbseffekte zu keinen Bestandsaufgaben fiihren werden. Mit

Blick auf die Nahversorgungsstrukturen ist somit keine Verschlechterung zu erwarten.

Y 4 Gegenliber den Anbietern im B-Zentrum Kassel-Bettenhausen und hier priméar gegen-
Uber tegut und Aldi werden ebenfalls etwa 2 — 3 % Umsatzumverteilung zu erwarten
sind. Wie in Kapitel IV.2. dargelegt, ist der zentrale Versorgungsbereich als wirtschaft-
lich und stadtebaulich stabil einzustufen, was v. a. auf die Leistungsfihigkeit des Fach-
marktzentrums Leipziger Stralle 126 — 136 zurlickzufiihren ist. Entsprechend sind keine
negativen Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung dieses zentralen Versor-

gungsbereiches zu erwarten.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von rd. 0,4 Mio. € v. a. gegeniliber den anderen Lebensmit-
telmérkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbie-
tern im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbe-
trachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Be-
trieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehen-
den Anbietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten. Auch im Bereich der Randsorti-

mente sind somit keine Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten.

Zusammenfassend resultiert daraus, dass durch das Gesamtvorhaben von Aldi keine schad-
lichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereich zu
erwarten sind. Ferner werden die Nahversorgungsstrukturen in Niestetal bzw. in Kassel o-

der das zentraldrtliche Versorgungssystem nicht negativ beeintrachtigt.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

37



Auswirkungsanalyse zum geplanten Ersatzneubau eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Niestetal, Hannoversche StralRe

3.

Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalplanung

Flr das Neubau- und Erweiterungsvorhaben von Aldi am Standort Hannoversche StralRe sind die

wesentlichen Priifelemente der Landes- und Regionalplanung wie folgt zu bewerten:

V'

Zentralitatsgebot: In begriindeten Ausnahmefillen, z. B. zur ortlichen Grundversor-
gung und unter Einhaltung der Gbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzun-
gen, ist eine Ausweisung von Fldachen fiir groRflachige Einzelhandelsprojekte auch in
den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig. Der Planstandort liegt im Grund-
zentrum Niestetal im zentralen Ortsteil Sandershausen, sodass hier die Ausnahmere-
gelung in Bezug auf die 6rtliche Grundversorgung mafigeblich ist. Somit haben sich
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben nach GréBe und Einzugsbereich in das zentralort-
liche Versorgungssystem einzufligen. Hier steht die kommunale Eigenversorgung im

Vordergrund.

Flr die Bewertung der Versorgungsfunktion des Aldi-Marktes ist dabei auf die Kunden-
bzw. Umsatzherkunft abzustellen (=Kongruenzgebot). Fir das Planvorhaben ist zu
konstatieren, dass sich das betriebliche Einzugsgebiet primar auf das Gemeindegebiet
von Niestetal und partiell auch auf Randbereiche von Kassel-Bettenhausen erstreckt.
Diesbeziiglich stammen rd. 83 % des Vorhabenumsatzes bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln aus Niestetal (ca. 5,3 — 5,4 Mio. €). Damit dient der Projektstandort von Aldi
bzw. das Planvorhaben ganz (iberwiegend der ortlichen Grundversorgung von Nieste-
tal. Nur rd. 7 % werden aus den zu Kassel-Bettenhausen zdhlenden Wohngebieten er-
wirtschaftet (ca. 0,5 Mio. €). Weitere ca. 10 % sind Streuumsatze von aufRerhalb des
Einzugsgebietes, wobei davon auszugehen ist, dass diese auch aus Kassel bzw. den
nordlichen und 6stlichen Umlandgemeinden (u. a. Stauffenberg, Kaufungen) her stam-
men. Fir die Nichtlebensmittelsortimente ist von einer vergleichbaren Kunden- bzw.
Umsatzherkunft auszugehen. In der Zusammenschau ist festzuhalten, dass das Zent-

ralitatsgebot bzw. Kongruenzgebot eingehalten wird.

Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche
und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. lhre Stand-
orte missen mit dem im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen liegen (sied-
lungsstrukturelles Integrationsgebot) und nach Moglichkeit in das OPNV-Netz inte-

griert sein (stadtebauliches Integrationsgebot).

Der Planstandort liegt gemaR Regionalplan Nordhessen 2009 nicht in einem ausgewie-
senen 'Siedlungsbereich'. Somit wird das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot zu-
nachst nicht eingehalten. Allerdings ist mit Blick auf die umliegenden Bebauungsstruk-

turen festzuhalten, dass im unmittelbaren Standortumfeld durchmischte Nutzungen
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etabliert sind. Neben gewerblichen Bereichen ist insbesondere auf das derzeit in Ent-
stehung befindliche Wohnquartier Sonnenallee mit ca. 112 Wohneinheiten hinzuwei-
sen, sodass eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu Siedlungsgebieten be-
steht. Ferner Gbernimmt der Standort, ebenso wie die weiteren an der Hannoverschen
StralRe gelegenen Lebensmittelmarkte, auch fuRlaufige Nahversorgungsfunktionen fir
die umliegenden Wohngebiete von Niestetal sowie z. T. Kassel-Bettenhausen (jeweils
Beginn der Wohnbebauung rd. 250 m entfernt), wenngleich die Méarkte von Edeka, Aldi
und Lidl Gberwiegend PKW-Kunden orientiert sind. Somit bestehen Anhaltspunkte,
dass —im Falle einer entsprechenden Fortschreibung des Regionalplans Nordhessen —
das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot eingehalten werden kénnte. Dariiber hin-
aus ist ein direkter Anschluss an den OPNV gegeben, da auf Héhe des Planstandortes
die Bushaltestelle ,Sandershausen SMA” gelegen ist. Entsprechend wird das stadte-

bauliche Integrationsgebot erfiilit.

Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art,
Lage und GroRe keine wesentlichen schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahig-
keit von zentralen Orten und ihren zentralen Versorgungsbereichen ausiiben. Wie in
vorangegangenen Kapiteln dargestellt, gehen mit dem Vorhaben keine Beeintrachti-
gungen zentraler Versorgungsbereiche einher. Ebenso werden keine Zentrale Orte in
ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Das Beeintrachtigungsverbot gemaR LEP Hes-

sen und Regionalplan Nordhessen wird somit eingehalten.

Ergdnzend zu den vorangegangenen Prifkriterien gem. LEP Hessen 2000 sind folgende Be-

sonderheiten des in Fortschreibung befindlichen LEP (4. Anderung) zu erldutern:

' 4
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Zentralitatsgebot: Zur Grundversorgung sind groflachige Einzelhandelsvorhaben bis
zu einer Verkaufsflache von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzen-
tren zulassig. Flr das Grundzentrum Niestetal wird diesbezliglich im Regionalplan das
gesamte Gemeindegebiet als zentraler Ortsteil genannt. Mit einer geplanten Verkaufs-
flache von ca. 1.300 m? unterschreitet das Aldi-Vorhaben diese GréBenordnung nicht

und ist demnach in Niestetal zulassig.

Integrationsgebot: Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO sind weiterhin nur in regionalplanerisch festgelegten Vorranggebieten
Siedlung zuldssig. Ausnahmen dazu bilden teilintegrierte Standorte (vgl. Kapitel 1.2.2).

Diesbeziiglich ist fur das Aldi-Vorhaben folgendes festzuhalten:

= Der Standort des Aldi-Marktes befindet sich im direkten Lagezusammenhang mit

dem im Bau befindlichen Wohnquartier Sonnenallee (ca. 112 Wohneinheiten),

Entwurf des Landesentwicklungsplans (LEP) 2020 — Raumstruktur, Zentrale Orte und GroRflachiger Einzel-
handel (4. Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000) vom 3.Februar 2020
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welches auf der gegeniberliegenden StraRRenseite der Hannoverschen Stral3e ent-
steht. Die Wohngebiete von Sandershausen und Kassel-Salzmannshausen liegen

jeweils rd. 250 m entfernt.

= Die gesamte slidostliche StraBenseite der Hannoverschen StralRe ist im Regional-
plan Nordhessen 2009 als 'Siedlungsbereich' gekennzeichnet. Somit liegt der Aldi-
Markt bzw. das geplante Sondergebiet fir diesen Standort im 'unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten' und ist so-

mit als 'teilintegrierter Standort' zu bewerten.3®

=  Weiterhin verfligt der Aldi-Standort lber eine direkte bzw. ortsiibliche Anbindung
an den OPNV und weist auch einen fuBliufigen Einzugsbereich auf (ca. 1.970 Ein-
wohner im 700 m Radius zzgl. ca. 210 — 230 Einwohner des Wohnquartiers Son-

nenallee)

Nach gutachterlicher Auffassung trifft somit die Definition eines 'teilintegrierten
Standortes' fir Aldi zu. Ausnahmsweise kann hier die Entwicklung von Aldi zulassig
sein, insofern keine geeigneteren Standorte zur Verfligung stehen. Dies ist fir San-
dershausen nicht der Fall (vgl. nachfolgendes Kapitel). Zudem handelt es sich bei dem
Vorhaben um die Modernisierung und Erweiterung eines bestehenden Marktes und

keine Neuansiedlung.

4. Vereinbarkeit mit den Zielen des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren (KEP-

Zentren)

AbschlieRend ist die Vereinbarkeit mit den Zielen des KEP-Zentren 2015 zu priifen. Bei dem Plan-
standort Hannoversche Stra3e in Niestetal handelt es sich diesbeziiglich zunachst um einen de-
zentralen, nicht integrierten Standort in autokundenorientierter Lage (al).’” Der KEP-Zentren
2015 gibt im Hinblick auf ,Siedlungsraumlich nicht integrierte / dezentrale Standorte” folgende

branchen- und standortbezogene Empfehlungen:3®

,» Siedlungsraumlich nicht integrierte / dezentrale Standorte: Um die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen, ihrer Funktionsfahigkeit sowie de-
ren Entwicklungsmoglichkeiten nicht zu beeintrachtigen, ist an den siedlungsraumlich
nicht integrierten / dezentralen Standorten die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit

36 In den Begriindungen fir Ziel 6-3 wird explizit die Variante ,gewerbliche Flache, die an Wohngebiete an-

grenzt” als Beispiel fur einen teilintegrierten Standort genannt.

37 Vgl. KEP Zentren 2015, S. 57

38 vgl. Zweckverband Raum Niestetal (ZRK), Kommunaler Entwicklungsplan (KEP) 2015, Einzelhandels- und

Zentrenkonzept; GMA-Gutachten zur Fortschreibung des Kommunalen Entwicklungsplans Zentren (KEP-
Zentren), Teil I: Gutachten, April 2015, S. 84 f.
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nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (groR- und nicht grof3fla-
chig) zukinftig auszuschlieRen.

An diesen Standorten sollte zukiinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten zur Vervollstandigung / Ergédnzung des bestehen-den Ein-
zelhandelsbesatzes im ZRK-Gebiet grundsatzlich maoglich sein (sorgfaltige Einzelfallpri-
fung), wobei einer Lenkung auf etablierte Einzelhandelsstandorte der Vorrang zu ge-
ben ist, um so eine Biindelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Bestehende
Betriebe genieflen Bestandsschutz. Zur Anpassung an aktuelle Markterfordernisse
und zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit und des Standortes ist den be-
stehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmaoglichkeit nach Einzelfallpriifung
einzurdumen. Diese Erweiterungen sind jedoch auf ein geringfiigiges Maf zu begren-
zen.”

Erlduternd dazu heiRt es:

»,Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeingiiltige GréRen-
ordnung dar, sondern ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten.
Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist zundchst zu bewerten, ob infolge eines Er-
weiterungsvorhabens wesentliche Beeintrachtigungen bestehender zentraler Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind und ob sich das Vorhaben im Verhaltnis angemessen
darstellt. In diesem Zusammenhang gilt es auch darzustellen, ob sich die Standortqua-
litat und damit die Marktbedeutung des zur Erweiterung vorgesehenen Einzelhandels-
betriebes nennenswert verbessern kdnnten. Dies ist im Rahmen einer vorhabenbezo-
genen Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen.”

Der geplante Ersatzneubau von Aldi am bestehenden Standort Hannoversche Stral3e und die da-
mit einhergehende Verkaufsflachenerweiterung dienen nach gutachterlicher Einschatzung
durchaus einer Anpassung an aktuelle Markterfordernisse. So weisen moderne Discountmarkte
oftmals GréRenordnungen zwischen 1.000 und 1.500 m? VK auf bzw. wird regelmaRig beabsich-
tigt, diese —falls standortseitig moglich — auf diese Groe zu erweitern (vgl. Kapitel 1.3). Der Nach-
holbedarf fiir das Aldi-Objekt wurde diesbeziiglich auch schon im ,Einzelhandels- und Wirt-
schaftsentwicklungskonzept fiir die Gemeinde Niestetal“*® festgestellt. Mit dem geplanten Aldi-
Neubau mit ca. 1300 m? VK entstiinde ein leistungsfahiger Versorgungsstandort fur die Grund-
versorgung von Niestetal, der auch partiell Nahversorgungsfunktionen tGbernimmt (vgl. Kapitel
11.2).

Die mit dem Vorhaben verbundenen wettbewerbliche Effekte werden sich weiterhin v. a. gegen-
Uber den an der Hannoverschen Stralle Lebensmittelmarkten von Edeka und Lidl bzw. auch Rewe
niederschlagen, wobei in den vorangegangen Kapiteln nachgewiesen wurde, dass daraus keine
Betriebsabschmelzungen zu erwarten sein werden. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche u. a. in Kassel bzw. auf die wohnortnahe Versorgung in Niestetal und im Um-

land sind ferner auszuschlieRen.

39 Entwurf vom 08.11.2019, GMA-Gutachten, S. 65
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Die Standorteinschatzung gem. KEP Zentren 2015 basiert auf der im Jahr 2015 festgestelliten 6rt-
lichen Situation. Dabei war das iberwiegend gewerbliche Umfeld ohne Wohnfunktionen mal3-
geblich fur die Einstufung als nicht integrierte autokundenorientierte Lage. Mit dem aktuell im
Bau befindlichen ,,Wohnquartier Sonnenallee” entsteht ein verdichteter Wohnbereich aus 4-ge-
schossigen Mehrfamilienhausern mit ca. 112 Wohneinheiten in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Aldi, sodass sich der Umfeldcharakter des Standortes wandelt. Somit bestehen Anhaltspunkte,
den Standort zukiinftig als integrierte Lage einzustufen, wenngleich die PKW-Erreichbarkeit wei-

terhin von groRer Bedeutung ist.

In diesem Zusammenhang ist nochmals auf die Nahversorgungssituation und die potenziellen
Entwicklungsmoglichkeiten fir Lebensmittelmarkte in Niestetal-Sandershausen einzugehen. So
wurden mit der Erarbeitung des ,,Einzelhandels- und Wirtschaftsentwicklungskonzept fiir die

IM

Gemeinde Niestetal” (Entwurf) auch die Maoglichkeiten einer Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes im Bereich der Ortsmitte Sandershausen untersucht (Standorte Hannoversche StralRe /
Friedhofsweg und Hannoversche StraRe / Kirchplatz). Grundsatzlich wurden die Potenziale fur die
Entwicklung eines neuen, bisher nicht in Niestetal vertretenen Lebensmittelmarkt-Betreibers als
nicht realistisch eingeschatzt. Nach Eignungsprifung der der Standortbereiche (u. a. Grund-
stlicksgroRe, Stellplatzanzahl, Anlieferung) fiir die Entwicklung eines modernen Lebensmittel-
marktes konnten auch wegen der Wettbewerbssituation keine Perspektiven aufgezeigt werden.
Hingegen wurde eine Bestandssicherung der schon in Sandershausen bestehenden Lebensmit-
telmarkte empfohlen®® bzw. diese ggf. zu ertiichtigen, da sie — wie im Falle von Aldi, Hannover-
sche StraRe — Modernisierungsbedarf aufweisen. Diesbeziiglich konnte durch Einzelfallprifung
des Aldi-Vorhabens mittels vorliegender Auswirkungsanalyse nachgewiesen werden, dass keine

schéadlichen stadtebaulichen Effekte zu erwarten sind.

40 Vgl. ebd., 94
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V1.

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Rahmenbedingun-
gen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte

Bewertung nach
§ 11 Abs. 3
BauNVO

Zusammenfassung

J Ersatzneubau des Aldi-Lebensmitteldiscounters in Sanders-
hausen (Gemeinde Niestetal), Standort Hannoversche Stral3e
in Nahlage zur Stadt Kassel

J Erweiterung von aktuell rd. 880 m? Verkaufsfliche (VK) auf
ca. 1.300 m? VK

# Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

J Gemeinde Niestetal: Grundzentrum, ca. 11.100 Einwohner,
Einwohnerzuwachs prognostiziert, u. a. Wohnbauprojekt Son-
nenallee benachbart zum Projektstandort (112 Wohneinhei-
ten)

J Einzelhandelsstrukturen: Neben Aldi mit Lidl und Edeka zwei
weitere Lebensmittelméarkte an der Hannoverschen Stralle,
Rewe in der Ortsmitte Sandershausen; EDEKA-Lebensmittel-
markt in der Ortsmitte Heiligenrode; erganzend kleinere Le-
bensmittelgeschafte

# Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet:
= Zonel: ca.6.060 Personen
=  Zonell: ca.6.670 Personen

# Kaufkraftpotenzial Food im Einzugsgebiet ca. 28,6 Mio. €,
davon Zone |: ca. 13,8 Mio. € / Zone Il: ca. 14,8 Mio. €
Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.300 m? VK: ca. 8,1 Mio. €,
davon ca. 6,5 Mio. € Food und ca. 1,6 Mio. € Nonfood
Durch die Erweiterung wird ein Umsatzzuwachs von insge-
samt ca. 1,7 Mio. € im Lebensmittelbereich erwartet (worst-
case-Ansatz).

Einzugsgebiet max.7-8%
= NVL Heiligenrode ca.3%
Untersuchungsraum ca.2-3%
= 7VB B-Zentrum Bettenhausen ca.2-3%

Die durch das Neubau-und Erweiterungsvorhaben von Aldi ausgelds-
ten Umsatzumverteilungseffekte gegentiber Lebensmittelanbietern
in Niestetal bzw. in Kassel-Bettenhausen (max. 7 - 8 %) werden zu kei-
ner direkten vorhabeninduzierten Aufgabe eines Nahversorgungsbe-
triebes und damit zu keiner Schwachung der wohnortnahen Versor-
gung fiihren. Sowohl Anbieter in Nahversorgungslagen als auch in
Streulagen im Einzugsgebiet werden nicht nachhaltig geschadigt.
Gegenliber Anbietern im zentralen Versorgungsbereich B-Zentrum
Kassel-Bettenhausen treten Umsatzumverteilungseffekte von ca. 2 —-
3 % auf, woraus keine Schadigung dieses zentralen Versorgungsbe-
reiches i. S. des & 11 Abs. 3 BauNVO abzuleiten ist. Schadliche Aus-
wirkungen auf die Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in anderen Gemeinden auRerhalb des Einzugsgebietes kon-
nen in jedem Fall ausgeschlossen werden. Auch werden die Zentralen
Orte in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt.

GMA-Zusammenstellung 2020
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