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Erginzende Stellungnahme
zur Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Knupfer-Lebensmittelmarkt in Einhausen 2016

1. Anlass dieser Stellungnahme

Im Juli 2016 erteilte die Gemeindeverwaltung Einhausen der GMA den Auftrag zur Erstellung
einer Auswirkungsanalyse zur Bewertung der Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden
Knupfer-Lebensmittelmarkts (inkl. Backerei-Café) auf ca. 1.200 m? VK in Einhausen. In dieser
GrolRenordnung handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb, fir den die Auf-

stellung eines Sondergebiets erforderlich ist.

Hierbei ist u. a. durch eine Auswirkungsanalyse nachzuweisen, dass das Vorhaben im Einklang
mit den Zielen und Regelungen der Landes- und Regionalplanung steht. Hierzu wurde von der
GMA am 23.08.2016 eine fachgutachterliche Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen auf
die Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen in Einhausen und umliegenden Kommunen vor-

gelegt (nachfolgend ,,GMA-Analyse” genannt).

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens (férmliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
hoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange) gingen verschiedene Stellungnahmen zu
dem Vorhaben ein. Mit dieser Stellungnahme werden die Hinweise und Anregungen zur Nach-
bearbeitung behandelt, die von dem Kreisausschuss des Kreises BergstralRe — Bauen und Um-
welt (Blindelungsstelle) und von dem Regierungsprasidium Darmstadt — Dezernat Ill 31.2 — Re-

gionale Siedlungs- und Bauleitplanung (Biindelungsstelle) abgegeben wurden.

Die Uibrigen eingegangenen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit, den Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange, die uns am 17.11.2016 im Auftrag der Gemeinde Einhausen
Ubermittelt wurden, wurden von der GMA gepriift. Jedoch sind hierzu aus unserer Sicht fir die

einzelhandelsbezogene Bewertung keine fachgutachterlichen Erganzungen notwendig.

2. Anregungen des Kreisausschusses des Kreises Bergstrae — Bauen und Umwelt
(Biindelungsstelle), Heppenheim (Stellungnahme vom 09.11.2016, Az. TOB-2016-
1639-0601)

2.1 Darlegung der fehlenden Gefahrdung des Einhausener Penny-Markts

In der Stellungnahme des Fachbereichs Stadtebau-, Bauordnungs- und Gestaltungsrecht des

Kreises Bergstralle wird im Punkt 3 angeregt:

»Laut Kapitel 4.1 der Auswirkungsanalyse dirften sich die Umsatzverluste des bereits
in Einhausen ansassigen Penny-Marktes, der (iber eine VK von ca. 660 gm VK verfiigt,
auf max. 7 % belaufen. Hier wird von keiner Gefahrdung ausgegangen. ... Um schlis-
sig darzulegen, dass durch den Umsatzverlust nicht von einer Gefahrdung des Penny-
Marktes auszugehen ist, sollten hierzu der geschatzte Umsatz sowie die Flachenpro-
duktivitat des Marktes dargelegt werden.”.
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In der GMA-Analyse wurde auf S. 28 dargelegt, dass von den ca. 0,5 Mio. € Umsatzleistung mit
Nahrungs- und Genussmitteln, die das Vorhaben voraussichtlich zu Lasten von Anbietern in
Einhausen erzielen wird, ,etwa 0,2 — 0,3 Mio. € ... auf die vorhandenen Backereien [entfallen
werden] und der Rest grofStenteils auf den Penny-Markt“. Die GMA erwartet fiir diesen Penny-
Markt als Folge der Knupfer-VergroRerung einen Umsatzverlust bei Nahrungs- und Genussmit-
teln von ca. 0,2 Mio. €. Dies entspricht ca. 7 % seiner jetzigen Umsatzleistung mit Nahrungs- und

Genussmitteln (GMA-Annahme: ca. 2,9 Mio. €).

Ausgangswert fiir diese Einschatzung ist eine unterstellte Gesamtumsatzleistung von ca. 3,4
Mio. € fir den Einhausener Penny-Markt. Bei Penny-Markten ist ein Umsatzanteil von ca. 85 %
fir Nahrungs- und Genussmittel anzusetzen. Diese Umsatzschatzung beruht auf aktuellen Fla-
chenproduktivitaten fir Penny-Markte, unter Berlicksichtigung der hier vorliegenden standort-
ortlichen Gegebenheiten. So nennt der Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG Retail Real Estate
Report Germany 2015/2016 auf S. 23 fir Penny-Mérkte mit einer DurchschnittsgréRe von 700
m?2 VK eine durchschnittliche Flachenleistung von ca. 4.870 € je m? VK; hieraus errechnet sich
ein Durchschnittsumsatz von ca. 3,4 Mio. € pro Filiale. Auch fiir den in Einhausen vorliegenden
Penny-Markt kann dieser Durchschnittsumsatz angesetzt werden, auch wenn die Einhausener
Filiale mit ca. 660 m? VK geringfuigig kleiner ist als die genannte DurchschnittsgréRe von 700 m?
VK.! Es ist nicht zu erwarten, dass der Umsatz des Einhausener Penny-Markts unter dem Durch-
schnitt bleibt, denn zum Einen ist in Einhausen und Umgebung eine iberdurchschnittlich hohe
Pro-Kopf-Kaufkraft gegeben (in Einhausen ca. 8,6 % lber dem Bundesdurchschnitt) und zum
Anderen kann Penny als bisher groRter Lebensmittelmarkt in Einhausen, einer Gemeinde mit

immerhin knapp 6.300 Einwohnern, von seiner Marktfihrerschaft am Ort profitieren.

Da die Einhausener Penny-Filiale nach gutachterlicher Uberzeugung die konzerniibliche durch-
schnittliche Umsatzleistung von ca. 3,4 Mio. € erreicht, ist bei einem Umsatzverlust in einer
GroRenordnung von ca. 7 % nicht von einer Bestandsgefdahrdung auszugehen. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass dieser Umsatzumverteilungswert deutlich unterhalb des Ublichen stadtebauli-
chen Richtwerts von 10 % liegt, ab dem Gefihrdungen angenommen werden.” Zwar ist es rich-
tig, dass es sich hierbei nur um einen Richtwert handelt, aber je nach individuellen Betriebs- und
Standortbedingungen auch bei geringeren Umsatzverlusten Gefahrdungen eintreten konnen.
Jedoch ist der vorliegende Penny-Markt nicht als besonders schwacher Anbieter einzuschatzen.
Penny ist konzernbedingt als leistungsstarker Filialist einzustufen, der — anders als andere Dis-
counter — mit seinem Nahversorgerkonzept auch an Solitdrstandorten in kleineren Gemeinden

gut zurechtkommt und eine hohe Kundenakzeptanz genief$t. Zudem kann Penny in Einhausen

! Penny-Markte sind standardisierte Filialbetriebe. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf

spezielle ortliche Rahmenbedingungen Bezug genommen, d. h. das Sortiment bleibt — unabhangig von
der VerkaufsflachengroRe — gleich. Somit ist auch die Umsatzerwartung weitgehend unabhéangig von der
exakten Verkaufsflache. Auch bei dem Markt in Einhausen handelt es sich um eine solche typische Pen-
ny-Filiale.

Ein ,,Grenzwert” ist im Regionalplan Stidhessen / RegFNP nicht benannt. Der Hessische ,Einzelhandelser-
lass” vom 2.5.2005, der als Regelfall einen Schwellenwert von ca. 10 % nennt, ist nicht mehr in Kraft.
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von einer giinstigen Wettbewerbssituation (keine weiteren Discounter im Einzugsgebiet, keine
Lebensmittelmarkte im Nordteil der Gemeinde) und einer tiberdurchschnittlich hohen Kaufkraft
profitieren. Aus diesen Griinden sieht die GMA keine Hinweise dafiir, dass der Penny-Markt in
Einhausen durch das Erweiterungsvorhaben des Knupfer-Markts in seinem Bestand gefdhrdet

wirde.

Hierfiir spricht im Ubrigen auch die Tatsache, dass die Fa. Penny — im Wissen vom Knupfer-
Vorhaben — derzeit eine Modernisierung ihrer Einhausener Filiale plant, d. h. von ihrem weite-

ren Bestand ausgeht.

Insgesamt sind durch das Vorhaben keine Gefdahrdungen des Einhausener Penny-Markts und
somit auch keine Beeintrachtigungen der Nahversorgung fiir das nordliche Gemeindegebiet
erkennbar. Vielmehr werden der Discounter Penny und der Supermarkt Knupfer quasi ,in Ar-
beitsteilung” fir die Nahversorgung des Nord- und des Siidteils der Gemeinde agieren und sich

als unterschiedliche Betriebstypen eher ergédnzen als gegenseitig Konkurrenz machen.

2.2 Darlegung der Auswirkungen des Vorhabens auf die ortlichen Versorgungsstruktu-

ren

In der Stellungnahme des Fachbereichs Raumentwicklung, Landwirtschaft, Denkmalschutz des
Kreises BergstraRe wird vorgetragen:
»-. Neben der Rickfihrung von Kaufkraftstromen ist jedoch auch mit Umsatzvertei-
lungen in Einhausen zu rechnen. Deshalb sollten verstarkt auch die Auswirkungen der

geplanten Erweiterung auf die ortlichen Versorgungsstrukturen innerhalb der Stand-
ortkommune ... dargelegt werden.”.

In der GMA-Analyse wurde auf S. 28 angeflihrt, dass von den ca. 0,5 Mio. € Umsatzleistung mit
Nahrungs- und Genussmitteln, die das Vorhaben voraussichtlich zu Lasten von Anbietern in
Einhausen erzielen wird, ,etwa 0,2 — 0,3 Mio. € ... auf die vorhandenen Backereien [entfallen
werden] und der Rest groRtenteils auf den Penny-Markt”. Somit verbleiben fiir die weiteren
Lebensmittelanbieter in Einhausen (Getrankehandel, Metzgereien, Hofladen) Umsatzverluste in

Hohe von insgesamt ca. 0,05 Mio. €.

Auf S. 29 der GMA-Analyse werden die Auswirkungen der Umsatzumverteilungen auf den An-
bieterbestand in Einhausen naher erldutert. So flhrt die Etablierung eines neuen Backshops im
erweiterten Knupfer-Markt dazu, dass deren Umsatzerwartung von ca. 0,3 Mio. € zu Lasten von
anderen Backereien gehen wird, v. a. zu Lasten von Backereien in Einhausen. Am starksten wird
der Anbieter neben dem jetzigen Knudi-Markt in der WaldstraRe 46 (Hug) betroffen sein, da
dann nicht nur der bisher unmittelbar benachbarte Magnetbetrieb von ihm wegzieht sondern

auch ein Backshop-Konkurrent entsteht, der mit groBeren, modernen Verkaufs- und Caféfla-
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chen direkt im attraktiven Knupfer-Markt Uber bessere Standortbedingungen verfligt als der
Backshop in der Waldstralle 46. Fir diese Backereifiliale in der WaldstraRe 46 ist daher von
einer SchlieBung (oder aber von einer Verlagerung in das Planobjekt) auszugehen. Hieraus wer-
den sich aber per Saldo keine Beeintrachtigungen des gesamten Betriebsbestands und der ver-
brauchernahen Versorgung ergeben, da durch den neu geplanten Backshop ein Ersatz in unmit-
telbarer Nahe geboten wirde. Sollte es zu einer Verlagerung des bestehenden Backshops
kommen, sind dessen bisher erzielte Umsatze wettbewerbsneutral, d. h. bleiben ohne Auswir-

kungen auf die librigen Anbieter.

In der Ortsmitte sind bei den dortigen beiden Backereien deutlich geringere Umsatzverluste
absehbar (max. 5 %); sie entstehen v. a. durch den Attraktivitdtsgewinn durch den gréReren
Knupfer-Markt (bzw. dessen evtl. vergréRertes Backwarensortiment). Bei dieser GréfRenord-
nung sind Betriebsgefahrdungen unwahrscheinlich. Selbst wenn es hier zu einer Schliefung
eines Backereianbieters kdme, verbliebe noch ein weiterer Anbieter, der die Brot- und Backwa-

renversorgung in der Ortsmitte sicherstellen wiirde.

Bei den weiteren Nahrungs- und Genussmittelanbietern in Einhausen (Getrankehandel, Metz-
gereien, Hofladen, Tankstelle) diirften sich, wegen der geringen Konzeptiiberschneidungen mit
dem Knupfer-Lebensmittelmarkt, nur geringe Umsatzumverteilungen einstellen (ca. 3 — 4 %).
Hieraus sind keine unmittelbaren Bestandsgefahrdungen abzuleiten, die auf das Erweiterungs-
und Verlagerungsvorhaben zuriickzufiihren wéren. Kleinflachige Lebensmittelgeschifte (,Tan-
te-Emma-Laden”), denen der Knupfer-Markt unmittelbar Konkurrenz machen wiirde, existieren

in Einhausen nicht.

Insgesamt sind somit fir Einhausen durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen der gesamt-
ortlichen oder kleinrdumigen Versorgungsstrukturen erkennbar. Vielmehr wird durch die Etab-
lierung eines Supermarktes in zeitgeméafRer GroRe eine qualitatvolle, wohnortnahe Grundver-

sorgung in der Gemeinde gesichert.

2.3 Begriindung des Bedarfs fiir die Flachenerweiterung des vorhandenen Markts

In der Stellungnahme des Fachbereichs Raumentwicklung, Landwirtschaft, Denkmalschutz des
Kreises Bergstralle wird angeregt, dass

»-.. darliber hinaus der Bedarf an zusatzlicher 779 gm Verkaufsflache dargelegt wer-
den [sollte]”.

Beziiglich des angesprochenen ,Bedarfs an zusétzlicher 779 gm Verkaufsfliche” sei zundchst
darauf verwiesen, dass hierin auch der neue Backshop, die im Café geplanten Verzehr- und

Sitzflichen, die nach gutachterlicher Einschatzung mindestens 110 m? umfassen, sowie eine
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VergroRerung des Windfangs enthalten sind. Auf die Erweiterung des eigentlichen Lebensmit-
telmarkts entfallen ca. 624 m? VK (einschlieRlich Windfang; vgl. GMA-Analyse S. 9).

Auch ein Flichenzuwachs von ca. 624 m? erscheint zwar — v. a. mit Blick auf die AusgangsgroRe
von ca. 420 m? VK — relativ groR, erklart sich aber mit dem erheblichen Modernisierungsbedarf
des einzigen Supermarkts, der bisher in veralteten, viel zu kleinen Geschaftsraumen (nur ca. 420
m? VK) wirtschaftet. In dieser GroRenordnung kann weder eine addquate Darstellung des Le-
bensmittelvollsortiments gelingen, wie sie mittlerweile von den Kunden erwartet wird, noch ein
wirtschaftlicher Betrieb des Markts. So erfordern die begrenzten Regalflachen in dem jetzigen
Ladenlokal an der WaldstraRe 48 einen erheblichen Arbeitsaufwand des Personals fiir das hau-
fige Nachfillen der Ware. Hinzu kommt das Ziel einer optimierten Warenprasentation und -
logistik (bessere Moglichkeit zur Verwendung von Palettenhubwagen) und der Wunsch nach
einer kundenfreundlichen, Gbersichtlichen und altersgerechten Gestaltung der Verkaufsraume.
Auch sind die Sortimentsbreiten und -tiefen in deutschen Lebensmarkten immer ausdifferen-

zZierter gewordens, wofur deutlich mehr Platz erforderlich wird als noch vor 10 Jahren.

Als Folge seiner kleinen Flache und des unverhaltnismaRig hohen Personaleinsatzes ist der jetzi-
ge Knudi-Markt nicht mehr konkurrenzfahig. Ohne die vorgesehene Erweiterung besteht mittel-

bis langfristig die Gefahr einer Schliefung dieses strukturpragenden Anbieters in Einhausen.

Die kiinftige GroRe von ca. 1.002 m? VK des Knupfer-Markts i. e. S. ist weder im Durchschnitt
der Lebensmittelbranche noch im Vergleich mit anderen Supermarkten ungewohnlich grol.
Tatsachlich sind fast alle Vollsortimenter im Untersuchungsraum gréRer als der hier beantragte
Knupfer-Markt. Vielmehr handelt es sich bei der hier projektierten GroRe um eine ,Mini-
malgrofe”, die sich am Einwohnerpotenzial der Standortgemeinde orientiert und die zur wirt-
schaftlichen Auslastung kein wesentliches (berortliches Einzugsgebiet bendtigt. Insofern kann

das Vorhaben auch nicht als Giberdimensioniert gelten.

Der Bedarf fiir einen Lebensmittelvollsortimenter ist mit dem umfangreichen Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln und anderen erganzenden Sortimenten des Grundbedarfs zu erkla-
ren. So bietet ein Supermarkt mit durchschnittlich mehr als 11.600 Artikeln eine umfassende
Grundversorgung, Discounter hingegen lediglich ca. 1.000 — 3.000 Artikel (je nach Betreiber).
Besonders der Frischwarenanteil (Obst, Gemiise, Molkereiprodukte, Fleisch, Wurst, Kase, Fisch
usw.) wird in einem Supermarkt wesentlich kompetenter angeboten als in einem Discounter,

der sich ausschlieBlich auf besonders umschlagstarke Produkte konzentriert.

Bedingt u. a. durch eine verstirkte Nachfrage nach Convenience-Produkten, Bio- und Oko-
Lebensmitteln, Lebensmitteln ohne Zusatzstoffe, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten
Produkten und speziellen didtischen Lebensmitteln (z. B. vegetarische, vegane, laktosefreie, glutenfreie
Lebensmittel), besonderen Marken-Produkten und Produkten verschiedener VerpackungsgroRen, Quali-
tats- u. Preisstufen.
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Bei der Darlegung des Bedarfs fiir einen modernen Supermarkt ist auch auf das erhebliche Be-
vélkerungsaufkommen in der Standortgemeinde Einhausen (ca. 6.270 EW?) zu verweisen. Auf-
grund der Ausweisung von Neubaugebieten (im Gebiet rd. 250 Wohneinheiten) sind in naher
Zukunft noch weitere Einwohnerzuwachse zu erwarten. Derzeit weist Einhausen ein Kaufkraft-
potenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich von ca. 13,4 Mio. € auf. Davon kénnen die
Einhausener Einzelhandelsbetriebe heute nur einen geringen Teil der 6rtlichen Kaufkraft binden
(ca. 6,6 Mio. €). Dies entspricht einer Kaufkraftbindungsquote von weniger als 50 %. Mindestens
6,8 Mio. € an Kaufkraft flir Nahrungs- und Genussmittel flieRen an auswartige Standorte ab.
Diese Kaufkraftabfliisse sind im Ubrigen deutlich gréRer als die prognostizierte Umsatzerwar-
tung des Erweiterungsvorhabens (ca. 3,5 — 3,6 Mio. €). Es zeigt sich also, dass das Vorhaben
dazu in der Lage ist, zumindest einen Teil der bisher erheblichen Kaufkraftabfllisse aus Einhau-
sen wieder zurilickzuholen und somit die Versorgungsfunktion des Kleinzentrums Einhausen zu
stabilisieren. Auch nach Realisierung des Vorhabens wird jedoch in Einhausen noch ein be-
trachtliches Kaufkraftpotenzial ,ungebunden” bleiben, sodass auch noch geniligend Spielraum

flr die Entwicklungen anderer Anbieter am Ort bleibt.

3. Anregungen des Regierungspradsidium Darmstadt — Dezernat lll 31.2 — Regionale
Siedlungs- und Bauleitplanung (Biindelungsstelle), Darmstadt (Stellungnahme vom
09.11.2016, Az. Il 31.2 - 61 d 02/01 -51-)

3.1 Beleg der fehlenden schadlichen Auswirkungen der Versorgungsstruktur in Einhau-

sen

Die Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung im Regierungsprasidium Darmstadt regt an, dass

»,bei dem geplanten Vorhaben im Kleinzentrum Einhausen ... jedoch auch noch insbe-
sondere der Nachweis zu flihren [sei], dass das Vorhaben keine schadlichen Auswir-
kungen auf die vorhandene Versorgungsstruktur in der Standortgemeinde hat. ... Die
Umsatzumverteilungen in Einhausen sind ... genauer zu untersuchen, ... auch auf den
fiir die Nahversorgung im Norden Einhausens notwendigen Nahversorger.”

Da dieser Hinweis inhaltlich der Anregung des Kreisausschusses des Kreises BergstraRe ent-

spricht, wird auf die Ausfiihrungen in den Kapiteln 2.1 und 2.2 verwiesen.

3.2 Begriindung des Ausnahmefalles / Begriindung des Bedarfs fiir den groRflichigen

Lebensmittelmarkt im Kleinzentrum Einhausen

Die Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung im Regierungsprasidium Darmstadt gibt an, dass

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 30.09.2015; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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»die Begriindung des Ausnahmefalles, es handelt sich um den einzigen Supermarkt,
der zur Sicherung dringend erforderlich ist, ... nicht ausreichend [ist] ... insbesondere
um den Bedarf fiir die geplante VorhabengroRe ausreichend darzustellen.”

Da dieser Hinweis inhaltlich der Anregung des Kreisausschusses des Kreises Bergstralle ent-

spricht, wird auf die Ausfiihrungen in den Kapiteln 2.3 verwiesen.
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