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Hinweise

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit werden keine mannlichen und weiblichen Schriftformen
verwendet. Selbstverstédndlich sind immer gleichzeitig und chancengleich alle Geschlechter ange-
sprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

Datenschutzerklarung

Das Gutachterbiiro Junker + Kruse verarbeitet personenbezogene Daten (Betriebsname, Ad-
resse, Sortimentsangebot, Verkaufsfliche, Internetprdasenz) im Einklang mit den Bestimmungen
der Datenschutz-Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Ver-
arbeitung der Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 €) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung ei-
ner Aufgabe, die im 6ffentlichen Interesse liegt und ist im Rahmen der Erstellung der vorliegen-
den Untersuchung erforderlich. Darliber hinaus werden die Daten im Rahmen weiterer Arbeiten,
die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen, verwendet (z. B. Bauleitplanverfahren, Raumord-
nungsverfahren).

Die gespeicherten Daten werden geldscht, sobald sie fir die bestimmten Zwecke nicht mehr
notwendig sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewahrungspflichten entgegenstehen.
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Hochschulstadt Geisenheim® wurde in der
Sitzung im September 2023 von der Stadtverordnetenversammlung politisch beschlossen und
dient der Hochschulstadt seither als Bewertungsgrundlage fir zukiinftige Entscheidungen im Zu-
sammenhang mit einzelhandelsspezifischen Stadtentwicklungsfragestellungen einerseits sowie
als Grundlage flir die bauleitplanerische Umsetzung in Geisenheim. Verbindlich umgesetzt wer-
den kdnnen die formulierten Zielsetzungen demnach erst im Rahmen von Bebauungspldnen, in
denen entsprechende Aussagen getroffen werden zum Umgang mit dem Einzelhandel in dem
jeweiligen Plangebiet. Hierzu kénnen in Einzelfdllen bewertende Aussagen zu absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen im Rahmen von Einzelfallpriifungen erforderlich sein,
wie auch im vorliegenden Fall.

Es gibt Uberlegungen, den bestehenden Lebensmitteldiscounter Lidl aus dem Gewerbegebiet an
den Standort ChauvignystraBe 9 (Teilfliche der Wald Bau Unternehmen GmbH) zu verlagern.
Im Rahmen dieser Verlagerung soll auch die Verkaufsfliche erweitert werden. Fiir die Bewer-
tung des Vorhabens ist eine stadtebauliche Wirkungsanalyse erforderlich, die die méglichen Fol-
gewirkungen der geplanten Erweiterung i.S.v. § 11 (3) BauNVO analysiert und bewertet. Dabei
gilt es zu berlicksichtigen, dass sich der Lebensmitteldiscounter seit vielen Jahren am Standort
Geisenheim befindet und er sich somit in der sozialen und 6konomischen Realitat langst nieder-
geschlagen hat. Somit sind flr die Bewertung méglicher Auswirkungen nur die im Rahmen der
Verlagerung und Erweiterung zu erwartenden (Attraktivitdts)Verdnderungen (zum Beispiel i.S.v.
Umsatzzuwdchsen flr das Neuvorhaben im Vergleich zum derzeitigen Bestandsumsatz) relevant.

Folgende Fragestellungen stehen im Mittelpunkt des Untersuchungsinteresses:

Welchen Umsatz wird das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben voraussichtlich generie-
ren?

Wie stellt sich die lokale und regionale Nachfragesituation dar? (u.a. rechnerische Ermittlung
der sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfung)

Wie stellt sich die (derzeitige und zukiinftige absehbare) untersuchungsrelevante Versor-
gungs- und Konkurrenzsituation im Untersuchungsraum dar?

Wie stellen sich die Bedeutung und Stabilitat der (untersuchungsrelevanten) Angebotsstand-
orte (v. a. zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte) im Einzugsgebiet des
Vorhabens dar? Dabei miissen auch geplante / absehbare Verdnderungen mitberticksichtigt
werden.

Welche absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden staddtebaulichen Folgewirkungen
wadren mit der Realisierung der Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des vorhande-
nen Lebensmitteldiscounters Lidl verbunden? (Ermittlung von potenziellen

! Vgl. Junker+Kruse: Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Hochschulstadt Geisenheim, August 2023
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

Umsatzumverteilungen und moglichen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum)
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

2 Methodische Vorgehensweise

Datengrundlagen

Methodisch stitzt sich die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung vor allem auf Daten-
grundlagen aus primdrstatistischen Erhebungen des untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbe-
standes in der Hochschulstadt Geisenheim und im Untersuchungsraum, die im Juli 2024 durch
das Buiro Junker + Kruse durchgefiihrt wurden.

Der dieser Untersuchung zugrunde liegende Datensatz umfasst alle im potenziellen raumlichen
Auswirkungsbereich des Vorhabens (Stadtgebiete Geisenheim, Riidesheim a. R. und Oestrich-
Winkel) liegenden Betriebe der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Dabei wurden innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche flichendeckend alle Be-
triebe mit entsprechendem Kernsortiment aufgenommen, auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che alle Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit mehr als 400 m2 Ge-
samtverkaufsflache (= strukturpragende Lebensmittelmdrkte) berticksichtigt.

Zur Verkaufsflichendefinition wurde in der Untersuchung die einschldgige Rechtsprechung
berlicksichtigt. GemaB dem Urteil vom BVerwG — 4 C 10.04 vom 24.11.2005 ist bei der Berech-
nung der Verkaufsfliche die dem Kunden zugangliche Flache malgeblich. Hierzu gehdren auch
Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsradumen, Standflachen fiir Einrich-
tungsgegenstdnde und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf ge-
nutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus be-
trieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die
Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal
die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieflich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaB Rechtsprechung (Urteil OVG NRW - AZ 7 B
1767 / 08 vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflaiche zuzurechnen soweit sie dem Kunden
zugénglich sind. Fiir Kunden unzugdngliche Lagerraume fiir Pfandgut gehéren nicht zur Ver-
kaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf denen fiir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fiir Einkaufswagen gehéren, soweit sie auBerhalb des
Gebdudes gelegen sind, laut Urteil des OVG NRW - AZ 7 B 1767 / 08 vom 06. Februar
2009 grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen werden nicht nur die untersuchungsrelevanten
Verkaufsflachen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte beriicksichtigt, sondern auch
die konkrete Situation vor Ort beachtet. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedlichen
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

Flachenproduktivitidten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter so-
wie die Berlicksichtigung der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum.

Die erforderliche Nachfrageseite wird auf Basis von Bevélkerungsdaten sowie den sekundérsta-
tistischen Daten (insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der IFH Retail Consultants?,
Koéln, 2024) zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Hochschulstadt Geisenheim und der
Region ermittelt und dargestellt.

Neben der Ermittlung dieser quantitativen Grundlagen ist grundsétzlich eine klassische stadte-
bauliche Analyse mit einer Bewertung der stadtebaulichen Situation der zentralen Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsgebiet - auch unter qualitativen Aspekten - notwendig, soweit sie re-
levant betroffen sind. Fiir die Hochschulstadt Geisenheim liegt mit dem politisch beschlossenen
Einzelhandelskonzept 2023 eine Leitlinie zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vor, die kon-
krete Aussagen zu Entwicklungszielen des Einzelhandels enthélt. Fiir die im Untersuchungsraum
liegenden Stadte Riidesheim a. R. und Oestrich-Winkel liegen keine kommunalen Einzelhandels-
konzepte vor. Hier wurden abgrenzbare Standortbereiche entsprechend einer Konzeption und
Standortstruktur abgegrenzt und in die Untersuchung aufgenommen.

Auf Basis einer fundierten stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Analyse erfolgti.S.v. § 11
(3) BauNVO die Untersuchung méglicher Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentrenstruktur

sowie sonstige Angebotsstandorte in stddtebaulich integrierten® und nicht integrierten Lagen* im
Untersuchungsraum.

Berechnung méglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen

Zentraler Bestandteil dieser Untersuchung ist es, die sich durch eine mégliche Umverteilung der
Umsdtze (bedingt durch sich dandernde Kaufkraftstrome) ergebenden Wirkungsgrade moglicher
absatzwirtschaftlicher Auswirkungen des Planvorhabens auf den zentralen Versorgungsbereich
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen im projektrelevanten Auswirkungsbereich zu un-
tersuchen. Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung
der Gravitationsansatz bewdahrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell®

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und -analysen geschieht auf
Grundlage sekundarstatistischer Daten. Die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die in regelmaRigen
Abstanden aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kom-
mune) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem Prozentsatz entsprechendes, niedrigeres
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet und zeigt mogliche
Strukturschwachen des Einzelhandels in der Stadt auf. Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deu-
ten auf eine regionale Ausstrahlung hin.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten Lage” existiert nicht. Im Sinne des Einzelhandels-
konzepts der Hochschulstadt Geisenheim (2023) handelt es sich dabei um Einzelhandelsbetriebe, die in das Sied-
lungsgeflige der Stadt integriert sind und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben.

Die stadtebaulich nicht integrierte Lage umfasst sémtliche Standorte, die nicht im Zusammenhang mit Wohnbe-
bauung stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw. BundesstraRen und autokundenorientier-
ten Standorten (z. B. Gewerbegebiete).

Quelle: Huff, David L. (1964): Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28. Heinritz, G.:
Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

kann nach Ansicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschdtzung dienen. Daher wer-
den in dem hier angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl
zur sortimentsspezifischen als auch standortspezifischen Attraktivitdt, unter Berlicksichtigung
vorhandener Kaufkraftabschdpfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraus-
setzung fir die Validitdt der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt. Unter Anwendung die-
ses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungsraum relevanten Kenn-
werte einflieBen, werden die potenziell durch das Vorhaben induzierten monetdren und prozen-
tualen Umsatzumverteilungen ermittelt.

Zum Grundverstdndnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten Waren-
gruppe ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsfliche, Umsatz, Zentralitatsfaktor und Standort-
qualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren werden die radumlichen
Widerstdnde zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Angebotsstandorten zugrunde gelegt.

Mit dem potenziellen Marktzutritt des Vorhabens verdndert sich das raumwirtschaftliche
Standortgeflige, da Umsatze und Widerstdnde von Nachfrage- und Angebotsstandorten zu-
einander eine relative Verdnderung erfahren.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind

die vorhandenen untersuchungsrelevanten Verkaufsflichenangebote der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel nach Anbietern / Standorten,

die Flachenproduktivitdaten (Euro / m2) nach Sortimenten und Anbietern / Standorten und
der daraus resultierende sortimentsspezifische und summierte Umsatz der Anbieter / Stand-
orte,

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Abhangig-
keit der Sortimente und der Gesamtattraktivitdt der Anbieter / Standorte und ihrer jeweili-
gen Marktgebiete resultieren,

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens und

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum fiir die projektrelevante Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Die flr eine Wirkungsanalyse notwendigen, konkreten einzelhandelsbezogenen Flachenanga-
ben, Umsétze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert in die Analyse einge-

stellt. Die ermittelten potenziellen Umverteilungsquoten stellen eine wesentliche Beurteilungs-
grundlage dar.

Gravitationsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Léffler, G.: Konzeptionelle
Grundlagen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansdtzen. Bremen, 1987.
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

Prognose moglicher stadtebaulicher (Folge-)Wirkungen

Grundsatzlich ist anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur eine
erste Einschatzung moglicher Auswirkungen erlauben. Die Ermittlung der monetéren bzw. pro-
zentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist bei der abschlieRenden Beurteilung
stadtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen allein nicht ausreichend. Auch
ist die 10 % -Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als , Demarkati-
onslinie” zu sehen, sondern es sind die konkreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen
zu beriicksichtigen. Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen
die Intensitat der Belastung der betroffenen Standorte ermittelt werden kann, somit nicht iden-
tisch mit der Zumutbarkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass,
den Kaufkraftabfluss in die Abwdgung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten,
denn ,Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlagen

von rein wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht”.®

Als weiterer — zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen potenziel-
ler Vorhaben sind daher abschlieBend flr diejenigen Versorgungsstandorte im Untersuchungs-
gebiet, die gewisse Schwellenwerte lberschreiten, die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen
durch weitergehende Analysen im Hinblick auf mégliche schddliche Auswirkungen zu qualifizie-
ren. Dabei flieRen vor allem auch die individuellen stadtebaulichen Gegebenheiten und Aus-
gangsbedingungen der potenziell betroffenen zentralen Versorgungsbereiche bzw. Versor-
gungsstrukturen sowie die wirtschaftliche Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter in die
Betrachtungen ein.

Uberschritten ist die stidtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlagen von rein
wirtschaftlichen zu stddtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht. Eine stadtebaulich rele-
vante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn durch Geschaftsaufgaben die Versor-
gung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist” bzw. Ladenleerstinde zu einer Verminde-
rung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zu Ni-
veauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des jeweils be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichs fihrt.?

Ein einschlagiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der Funktionsstérung eines zentralen Versorgungsbereichs als Her-
beiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versorgungsbe-
reich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in sub-
stanzieller Weise wahrnehmen kann.®

vgl. OVG NRW - 10 D 148/04.NE, Urteil vom 28.12.2005 - , Centro-Urteil”
vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m. w.N.

vgl. u.a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR 2005,
1723,1725

BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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Als Ergebnis wird das Vorhaben im Hinblick auf sein Beeintrachtigungspotenzial sowohl auf den

im Untersuchungsraum liegenden Versorgungsbereich sowie auf die wohnortnahen Versor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum bewertet.
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

3 Lage des Vorhabenstandortes und
absatzwirtschaftliche Relevanz des
Vorhabens

Der seit Jahrzehnten am Standort Geisenheim ansassige grofRflachige Lidl-Markt plant eine Ver-
lagerung weg vom jetzigen Standort im Gewerbegebiet an der IndustriestraBe auf eine Flache
am Standort ChauvigystraBe 9 (Teilfliche der Wald Bau Unternehmen GmbH). Im Rahmen die-
ser Verlagerung soll auch die Verkaufsfliche von derzeit rund 920 m2 auf 1.470 m2"°
werden.

erweitert

Hinsichtlich seiner stddtebaulichen Einordnung ist der Standort als weitestgehend stddtebaulich
integriert zu bewerten, wenngleich er nicht vollumfénglich von Wohnbebauung umschlossen
ist'". Die Planung sieht dabei im 1.-3. Obergeschoss Studentenwohnungen (Zimmer) vor. Es sol-
len laut Planunterlagen 83 kleinere Wohneinheiten entstehen, so dass sich die Wohnnutzung im
direkten Umfeld des Marktes erhéht.

Die Standortverlagerung stellt aus versorgungsstruktureller, raumlicher Sicht eine Verbesserung
und Optimierung dar. So riickt der Anbieter aus seinem gewerblichen Umfeld und seiner ein-
deutig stddtebaulich nicht integrierten Lage, ohne Relevanz fiir eine wohnortnahe, fuBlaufige
Versorgung und schlieBt sich mit dem avisierten Standort dem Siedlungsgeflige der Hoch-
schulstadt Geisenheim an. Der perspektivische Standort ist als Grundversorgungsstandort, mit
Nahversorgungsrelevanz fiir die zukiinftigen Bewohner, der am Standort geplanten Wohn-
quartiere sowie flr die Siedlungsbereiche entlang der Winkeler StraBe sowie dem , Pflanzer"
und mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion einzustufen.

Zudem ist die Anbindung an den OPNYV (iber die Bushaltestelle ,, ChauvignystraBe” in unmittel-
barere Ndhe zum Vorhabenstandort gegeben.

Die Einhaltung des landesplanerischen Ziels des Integrationsgebots ist fiir den geplanten Stand-
ort gewahrt: der Bereich ist als Vorranggebiet Siedlung im geltenden Regionalplan Stidhes-
sen/Reg. FNP 2010 ausgewiesen.

10 Jaut vorliegender Entwurfsplanung

" Aufgrund der Besonderheit der bandartigen Siedlungsstruktur entlang des Rheins sind Standorte in (vorbildlich)

stddtebaulich integrierte Lage kaum oder nur sehr eingeschrankt verfigbar.
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung - Hochschulstadt Geisenheim

Karte 1: Lage des Vorhabenstandortes im Geisenheimer Stadtgebiet
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copy-
right)

Beschreibung des Vorhabens

Unter Berlicksichtigung betreiberspezifischer Verkaufsflaichenanteile ist davon auszugehen, dass
bei einem Lidl-Markt mit einer Gesamtverkaufsfliche von 1.470 m? rund 1.150 m? auf die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel entféllt. Das entspricht einer Verkaufsflichenerweite-
rung in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rund

400 m2. Gemeinsam mit Drogeriewaren, die neben den Nahrungs- und Genussmitteln zum
Kernsortiment zdhlen, belduft sich der Anteil dieser Warengruppen auf rund 88 % der Gesamt-
verkaufsfliche eines typischen Flaichenkonzepts einer Lidl-Filiale. Das weitere Angebot umfasst
weitere Non-Food-Artikel (Haushaltswaren, Zeitschriften, zoologische Artikel und Aktionswaren
etc.).

Umsatzprognose fiir das Vorhaben

Mit Blick auf moégliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorhabens gilt es aufzuzeigen,
welcher jahrliche Soll-Umsatz in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel voraussichtlich durch die zu erwartende Verkaufsfliche des Lebensmitteldiscounters —
unter Berlcksichtigung brancheniblicher und betriebstypenspezifischer Kennwerte — zum bereits
wirksamen Bestandsumsatz hinzutreten wiirde.
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Die gangige Rechtsprechung' verlangt das Aufzeigen der maximal moglichen absatzwirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (realitdtsnahes ,,Worst Case-Szena-
rio"). Diesem Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die
Berticksichtigung maximaler Flachenproduktivitdten Rechnung zu tragen, um die Ermittlung ma-
ximaler Umsatzumverteilungen — als 6konomische Grundlage fir die Abschdtzung der maximal
zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen — zu erméglichen. Dies bedeutet, dass hinsicht-
lich der Leistungsfahigkeit (ausgedriickt in der sog. Flachenproduktivitat = jahrlicher Umsatz pro
m2 Verkaufsflache) fir die Berechnungen und Bewertungen die maximale betriebstypenspezifi-
sche Flachenproduktivitdt des Betreibers eingestellt wird. Zugleich ist es im Sinne der rechtlich
geforderten ,realitditsnahen Betrachtung des Worst-Case-Ansatzes" (Urteil des OVG NRW — 7
D 18/13.NE vom 02. Oktober 2013) unerlésslich, sofern es sich um ein konkretes Vorhaben
handelt, bei dem der Betreiber feststeht, betreiberspezifische Rahmendaten in diese Analyse ein-
zusetzen, um so die moéglichen Auswirkungen weder zu unter- noch zu tiberschétzen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines deutschlandweit — und dariber hin-
aus auch international — agierenden Lebensmitteldiscounters. Die Flachenproduktivitdt innerhalb
der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse orientiert sich an belastbaren Branchenveréffentlichun-
gen wie dem Hahn Retail Real Estate Report 2023/24" und berticksichtigt die ortsspezifischen
nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen in der Hochschulstadt Geisenheim und
der Region.

Eine signifikante Abweichung (nach oben bzw. nach unten) ist fiir das Vorhaben nicht anzuneh-
men, sodass dieser Wert als Basis zugrunde gelegt wird. Deshalb ist davon auszugehen, dass fiir
das Planvorhaben des Lebensmitteldiscounters der Firma Lidl eine Flachenproduktivitat von
maximal 9.500 Euro / m2 anzunehmen ist. Der zu erwartende Vorhabenumsatz in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel betragt demzufolge rund 11 Mio. Euro.

Neben den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel mit insgesamt rund 1.150 m2 Verkaufs-
flache sowie Drogeriewaren mit rund 140 m2 Verkaufsfliche umfasst das tibrige Angebot des
Lebensmitteldiscounters voraussichtlich auf rund 12 % der Gesamtverkaufsfliche (bzw. rund
180 m?2) Artikel aus den Warengruppen GPK' / Haushaltswaren und weitere Non-Food-Artikel.
Umsatz- und flichenméRig ordnen sich die Neben- bzw. Randsortimente dem Kernsortiment
deutlich unter. Die breite Streuung der Randsortimente (iber eine Vielzahl von verschiedenen
Sortimenten impliziert vergleichsweise geringe, sortimentsspezifische, umverteilungsrelevante
Umsétze. Mit Blick auf die Vielzahl der untersuchungsrelevanten Angebotsstandorte sind absatz-
wirtschaftliche Auswirkungen daher fiir die einzelnen Standorte nur in geringen Ausprdgungen
(< 0,1 Mio. Euro) zu erwarten bzw. teilweise im Rahmen der Modellrechnung rechnerisch nicht
nachweisbar. In diesem Sinne erfolgt fiir die einzelnen Neben- und Randsortimente keine wei-
tere dezidierte Betrachtung im Gravitationsmodell.

12 vgl. u.a. das sog. Preulen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.
53 ff.

3 Hahn Gruppe (2022): 18. Retail Real Estate Report Germany 2023 / 2024. Bergisch-Gladbach

" Glas, Porzellan, Keramik
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4 Uberpriifung der Kompatibilitit des
Vorhabens mit den Zielen und Grund-
satzen des Landesentwicklungsplans
Hessen (LEP Hessen 2020) -

Die Rahmendaten des Vorhabens der geplanten Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittel-
discounters Lidl in der ChauvignystraBe erfordert eine Uberpriifung der Kompatibilitdt mit den
konkreten Vor- und MaBgaben des Landesentwicklungsplans fiir das Land Hessen. Dabei sind
raumordnerische Ziele zu beachten, Grundsdtze zu beriicksichtigen.

Landesplanerische Relevanz flir das Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO entfalten demnach die
folgenden Regelungen zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels:

6-1 (Z) Zentralitatsgebot:

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig.

= Bewertung des Zentralitdtsgebots

Das Vorhaben, das in einem Mittelzentrum in Kooperation im Landlichen Raum (L I11) "¢ (vgl.
5.2.2-5 (2)), realisiert werden soll, stellt sich kompatibel mit dem Zentralitdtsgebot dar.

6-2 (G) Kongruenzgebot:

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsflaiche, Einzugsbereich und Sorti-
mentsstruktur in das zentral6rtliche System einfligen. Gegebenenfalls sollen interkommunale
Vereinbarungen getroffen werden.

Um die flachendeckende Versorgung der Bevélkerung mit Waren in zumutbarer Entfernung si-
cherstellen zu kénnen, soll der Einzugsbereich des Vorhabens mit der zentral6rtlichen Funktions-
zuweisung der Gemeinde korrelieren. Der Einzugsbereich eines Vorhabens ist im Einzelfall zu er-
mitteln und ist abhangig von der Lage, der Verkaufsfliche und dem geplanten Sortiment.

Das Kongruenzgebot im LEP Hessen ist ein Grundsatz der Raumordnung und demnach zu be-
rlicksichtigen. Im Regionalplan handelt es sich um ein zu beachtendes Ziel der Raumordnung.

Im Regionalplan Siidhessen heillt es in Z 3.4.3-2 [...]

Dabeij ist die Verkaufsfldche von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
nicht wesentlich liberschreitet.

> Fiinfte Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Am 08. Juli

2021 hat der Hessische Landtag der Vierten Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 (Landesent-
wicklungsplan Hessen 2020 — Raumstruktur, Zentrale Orte und GroBflachiger Einzelhandel) zugestimmt (Nr. 31 —
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Hessen — 3. September 2021).

' Riidesheim am Rhein und Geisenheim bilden gemeinsam ein Mittelzentren in Kooperation im Lindlichen Raum (L

I) in der Region Rheingau-Taunus-Kreis
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Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner bzw. die dadurch potenziell zur Verfligung ste-
hende Kaufkraft im Verflechtungsbereich bzw. Mittelbereich, ist ein maRgebliches Kriterium fir
die wirtschaftliche Tragfdhigkeit der Einrichtung und wichtiges Indiz fiir ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen im Raum. Der Verflechtungsbereich oder auch Mittelbereich ist laut LEP Hessen
die Hochschulstadt Geisenheim selbst (vgl. ANHANG A Hessische Gemeinden und ihre Mittel-
bereiche.)

Die Anndherung an eine operationalisierbare Herangehensweise bei der Uberpriifung des Kon-
gruenzgebots, die nicht im Regionalplan Stidhessen konkretisiert wird, erfolgt in der vorliegen-
den Untersuchung anhand von Handreichungen aus anderen Landesentwicklungs- bzw. Raum-
ordnungspldnen. Demnach ist eine wesentliche Uberschreitung bspw. im LEP Niedersachsen ge-
geben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des Kongru-
enzraums/Verflechtungsbereichs/Mittelbereichs erzielt wiirden.

Um die Einhaltung des Kongruenzgebotes zu tberprifen, wird der Lebensmitteldiscounter Lidl
demnach hinsichtlich seiner Kaufkraftabschépfung aullerhalb des Verflechtungsbereichs tber-
pruft. Der Verflechtungsbereich ist identisch mit dem Stadtgebiet der Hochschulstadt Geisen-
heim. Demnach muss die gesamte warengruppenspezifische Kaufkraft der Hochschulstadt dem
Marktanteil des Lidl Marktes entsprechend ins Verhéltnis zu seinem Gesamtumsatz gesetzt wer-
den.

Dabei ist davon auszugehen, dass alle drei Lebensmittelanbieter in Geisenheim, je einen Markt-
anteil von rund 23-25 % der warengruppenspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmit-
tel) auf sich vereinigen kénnen, also auch das Vorhaben. Der Marktanteil beriicksichtigt dabei
zum einen die im Hochschulstadtgebiet vorhandenen weiteren Anbieter und ldsst noch nach-
frageseitigen Spielraum von ca. 25 - 31 % der warengruppenspezifischen Kaufkraft fiir die
Inanspruchnahme weiterer Betriebsformen (Wochenmarkt, Bio-Supermarkt oder ggf. auch
Anbieter, die nicht in Geisenheim vertreten sind, und andernorts aufgesucht werden) der Gei-
senheimer Einwohnerinnen und Einwohner. Zugrunde gelegt wird bei der Berechnung die in der
Untersuchung geplante Gesamtverkaufsflache von 1.470 m2.

Tabelle 1: Marktanteil und Abschépfungsquoten des Vorhabens

11,5 23 -max. 25 % 36,4 8,4 - max. 9,1 21 %- max. 27 %

* vgl. hierzu Kapitel 3
**Quelle: IFH Retail Consultants KoéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Kéln, 2024; inkl. Back- und
Fleischwaren
eigene Berechnungen, Werte gerundet
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= Bewertung des Kongruenzgebots

Das Vorhaben bindet bei dem zugrunde gelegten Marktanteil von 23 bis maximal 25 % nach
der oben stehenden Berechnung maximal 27 % Kaufkraft von auBerhalb des Mittelbereichs
(Hochschulstadtgebiet Geisenheim), einem Wert unterhalb der GrélRe von 30 %. Folglich
kann bei der geplanten Verkaufsstattenverlagerung und Verkaufsflichenerweiterung von
einer Kompatibilitait mit dem landesplanerischen Kongruenzgebot ausgegangen werden.

6-3 (2) Integrationsgebot:

Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in
den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich integrierten Stand-
orten dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind moéglich, soweit diese im unmittel-
baren radumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden
(teilintegrierte Standorte). Vorhaben, die aufgrund ihres Warenangebotes fiir eine Ansiedlung in
den Vorranggebieten Siedlung oder an stadtebaulich integrierten Standorten ungeeignet sind
(z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffmarkte), sind auch auBer-
halb von Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich nicht integrierten Standorten zuldssig.

Karte 2: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionaler FNP 2010 (Teil-
karte 1)

Quelle: https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/2022-11/04_rps2010_tk1.pdf (Zugriff im
April 2025)
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Bei der Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkungen vertieft zu untersu-
chen.

= Bewertung des Integrationsgebots

Die Einhaltung des landesplanerischen Ziels des Integrationsgebots ist fiir den geplanten
Standort gewahrt: der Bereich ist als Vorranggebiet Siedlung im geltenden Regionalplan Siid-
hessen/Reg. FNP 2010 ausgewiesen.

6-4 (Z) Beeintrachtigungsverbot:

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach ihrer Art, Lage und GroBe die Funktionsféhig-
keit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen nicht be-
eintrachtigen.

= Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Ausgehend von den Ergebnissen in den folgenden Kapiteln der vorgelegten stadtebaulichen
Vertréaglichkeitsanalyse (Vorwegnahme), kann festgestellt werden, dass sowohl innerhalb Gei-
senheims als auch in den Nachbarkommunen im Untersuchungsraum ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebaulich und versorgungsstrukturell negative
Auswirkungen nicht zu erwarten ist. Die landesplanerisch geforderte Herstellung bzw. Ge-
wahrleistung ausgeglichener Versorgungsstrukturen ist auch nach Realisierung des geplanten
Vorhabens sichergestellt. Folglich ist das Vorhaben mit dem landesplanerischen Beeintrach-
tigungsverbot kompatibel.
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5 Marktsituation im Untersuchungsraum

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssitua-
tion sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Vorhabens. Dabei kann
das zu ermittelnde potenzielle Einzugsgebiet eines Vorhabens nur ein theoretisches Konstrukt
darstellen, da keine aktuellen empirischen Untersuchungen zu tatsdchlichen Kundenstrémen
vorliegen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbeson-
dere mittel- und langfristigen Bedarfsgltern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen
zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfragenden. Im Zuge zunehmender Mo-
bilititsanforderungen werden insbesondere bei langfristigen Bedarfsglitern erhohte Zeit- und
Entfernungswiderstdnde in Kauf genommen. Demgegeniiber ist zu berticksichtigen, dass ab spe-
zifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden
abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte gerin-
gere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere Attraktivitat aufweisen. Einfacher ausgedriickt be-
deutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum Angebotsstandort die Kundenbindung im-
mer weiter nachldsst. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieRlich ein Ein-
zugsgebiet.

Zwar ist auch die Nachfrage nach kurzfristigen Waren, wie z. B. Nahrungs- und Genussmittel,
von einer steigenden Mobilitdt gekennzeichnet, aufgrund der regelmaBigen Nachfrage nach G-
tern des téglichen Bedarfs werden die Versorgungseinkdufe in nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten jedoch Ublicherweise moglichst in der Ndhe des Wohnortes getatigt. Insbesondere im
Lebensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der RegelméaBigkeit der Versorgungseinkdufe und
des Uiblicherweise dichten Angebotsnetzes eine hohe Distanzempfindlichkeit beim raumlichen
Einkaufsverhalten der Kunden.

5.1 Abgrenzung des Einzugsgebietes und des
Untersuchungsraumes

Der Einzugsbereich des Vorhabens wird aber (iber diesen Nahbereich hinausgehen und schlief3t

weitere die sich westlich und 6stlich angrenzenden Stadte Riidesheim a. R. und Oestrich-Winkel
ein. Der Rhein bildet dabei die naturrdumliche Grenze im Siiden und Westen.

Unter Berlicksichtigung der Wettbewerbsstruktur sowie der Situation vor Ort wurde das poten-

zielle Einzugsgebiet des Vorhabens ermittelt, welches gleichzeitig den Untersuchungsraum dar-

stellt.
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Karte 3: Abgrenzung des Untersuchungsraums/Einzugsgebiets
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copy-
right)

Relevante Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens auf Betriebe auRerhalb des definierten Un-
tersuchungsraums sind nicht zu erwarten. Uber diesen Auswirkungsbereich hinaus sind auch
nennenswerte Kundenbindungen aufgrund der Nahe zu anderen Nahversorgungsstandorten
bzw. zentralen Versorgungsbereichen sowie erhdhter Raumwiderstdnde eher unwahrscheinlich.
Zwar mogen gewisse Kundenanteile des geplanten Vorhabens auch von auBerhalb dieses Unter-
suchungsraums stammen, die Bewohner mit Wohnsitz auRerhalb des definierten Einzugsbe-
reichs werden mit hoher Wahrscheinlichkeit jedoch eine deutlich stérkere Orientierung auf an-
dere Einkaufsstandorte aufweisen.

Zu berticksichtigende Angebotsstandorte sind daher die strukturpragenden Lebensmittelmérkte,
die innerhalb des Untersuchungsraums liegen. Im Untersuchungsraum leben derzeit rund 34.000
Menschen (vgl. Tabelle 2), die sich in etwa zu je einem Drittel auf die drei untersuchungsrelevan-
ten Stadte verteilen.

5.2 Untersuchungsrelevante Nachfragesituation

Zur Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen sind neben
der Kenntnis der untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen speziell auch die Gegebenheiten
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auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Diese sollen fiir die projektrelevante Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel im Folgenden anhand der wesentlichen Kennwerte dargestellt werden.

Das gewichtete einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der Hochschulstadt Geisenheim
liegt im Jahr 2024 bei 102,6", womit der Wert tiber dem Bundesdurchschnitt (Indexwert =
100) liegt. In den Nachbarstadten Ridesheim a. R. und Oestrich-Winkel liegt die Kennziffer bei
95,6 bzw. 103,3.

Die statistische einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft in der projektrelevanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt in Geisenheim bei 3.070 Euro, in Riidesheim a. R.
bei 2.844 Euro und in Oestrich-Winkel bei 3.090 Euro'®. Auf Basis der Einwohnerzahlen lasst
sich daraus das sortimentsspezifische Kaufkraftvolumen in der untersuchungsrelevanten Waren-
gruppe ermitteln. Fir die insgesamt rund 34.000 Einwohner im Untersuchungsraum ergibt sich
ein Kaufkraftvolumen von rund 102 Mio. Euro' in der projektrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (nur bezogen auf den stationaren Einzelhandel).

Tabelle 2: Nachfragesituation im Untersuchungsraum

einzelhandelsrelevantes

einzelhandelsre- | Kaufkraftvolumen Nah-

. . Einwohner
Stadte im Untersuchungsraum (absolut) levante Kauf- rungs- und Genussmittel
absolu
kraftkennziffer | /n Mio. Euro. (nur statio-
nér)
Geisenheim 11.870 102,6 36,4
Ridesheim a. R. 10.190 95,6 29,0
Oestrich-Winkel 11.820 103,3 36,5

Quelle: IFH Kéln 2024; Berechnungen Junker + Kruse; Einwohnerzahlen gerundet, daher sind Abweichungen in den
Summen moglich

5.3 Untersuchungsrelevante Angebotssituation

Im gesamten Untersuchungsraum befinden sich derzeit (inkl. des Bestandsstandorts Lidl) 13
strukturpriagende®® Lebensmittelanbieter (vgl. dazu Karte 4), die Nahrungs- und Genussmittel
als Kernsortiment fiihren. Die vorgehaltene Verkaufsflache dieser Anbieter in dieser Waren-
gruppe betrdgt insgesamt rund 11.800 m2.

7" Quelle: IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Koln, 2024

8 inkl. Lebensmittelhandwerk; nur stationdr IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern,

Kéln, 2024

19 eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern

20 ab einer Gesamtverlaufsfliche von 400 m2
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Karte 4: Angebotssituation im Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse; © OpenStreetMap-Mitwirkende; CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copy-
right)

Die Angebotsstruktur im Untersuchungsraum umfasst verschiedene strukturprdgende Anbieter,
die Nahrungs- und Genussmittel als Kernsortiment fiihren (vgl. dazu Karte 4).

Tabelle 3: Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsraum
Lage Betriebs- | Betriebsname | Gesamtver-
form kaufsflache
gerundet
Geisenheim Zentraler Versorgungsbereich LD Netto®' 600
Geisenheim SO Chauvignystrale SM Edeka 1.350
(Gve;g::mgsstan dorty SO Industriestrate LD Lid| 900
Riidesheim am Rhein | zentraler Versorgungsbereich SM Wolga 400
Riidesheim am Rhein | SO Europastrafie SM Rewe 950
Riidesheim am Rhein | SO Europastrafie LD Lidl 1.000
Riidesheim am Rhein | SO EuropastraBe LD Penny 750
Riidesheim am Rhein | SO Europastrafie LD Aldi Sud 1.200

zentraler Versorgungsbereich

Oestrich-Winkel ) SM Edeka 1.000
Winkel

Oestrich-Winkel SO RheingaustraBe LD Netto 600

Oestrich-Winkel SO RheingaustraBe SM Rewe 1.000

21 Der im zentralen Versorgungsbereich angesiedelte Netto strebt derzeit eine Verkaufsflichenerweiterung zur Stand-

ortsicherung an. Ersten Uberlegungen zufolge plant der Anbieter eine Erweiterung seiner Verkaufsfliche auf insge-
samt rund 1.000 m>.
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Lage Betriebs- | Betriebsname | Gesamtver-
form kaufsflache
gerundet

stddtebaulich nicht integrierte

LD Aldi Sid 950
Streulage

Oestrich-Winkel

stddtebaulich nicht integrierte
Streulage

Quelle: eigene Erhebung im Juli 2024; SO= Sonderstandort; LD = Lebensmitteldiscounter; SM = Supermarkt bzw.
Lebensmittelvollsortimenter

Oestrich-Winkel SM Rewe 1.000

Aufgrund der naturraumlichen Besonderheit mit der Lage am Rhein, weisen die drei Stadte
eine besondere, bandartige Siedlungsstruktur auf. Dieser Siedlungsstruktur ist es geschuldet,
dass sich nicht alle Lebensmittelmarkte in (vorbildlich) stadtebaulich integrierter Lage befin-
den. Die Einzelstandorte in Winkel, Oestrich und Geisenheim (auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche und Gewerbestandorte) entfalten jedoch eine stadtweite, hohe Versorgungsbedeu-
tung, die die vorliegende Untersuchung beriicksichtigt und dieser Situation Rechnung
tragt. Anders zu bewerten ist die Agglomeration im Gewerbegebiet an der Europastralle in
Ridesheim am Rhein, dieser Standort ist in erheblichem MaRe durch seine raumliche Haufung
der Anbieter darauf ausgerichtet, auch Kaufkraft tiber die Stadtgrenze hinaus zu binden, zu-
mal er sich in guter verkehrlicher Erreichbarkeit befindet und mit einem groRen Angebot an
PKW-Stellplatzen aufwartet.

5.4 Bewertung der Ausstattungssituation und Schluss-
folgerungen fir die Berechnung der
Umsatzumverteilung

Der Zentralitatswert* in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, als Verhéltniswert
zwischen warengruppenspezifischem Umsatz und Kaufkraft, liegt im gesamten Untersuchungs-
raum bei 0,65, d. h., dass per Saldo rund ein Drittel der potenziell zur Verfligung stehenden
Kaufkraft an Standorte auBerhalb flieBt. Auf die drei Stadte verteilt sich diese Kennziffer ganz
unterschiedlich: wahrend Oestrich-Winkel in etwa im Mittelwert der drei Kommunen mit ei-
ner Zentralitdt von 0,68 liegt, rangiert Riidesheim am Rhein mit seinem Angebot bei einer
Zentralitdt von anndhernd 1. Dementsprechend ist der geringste Wert in der Vorhabenkom-
mune Geisenheim zu ermitteln (0,50). Fir die Hochschulstadt kann also festgehalten werden,
dass der ansdssige Lebensmitteleinzelhandel derzeit unter nachfrageseitigen Gesichtspunkten,
die Einwohnerinnen und Einwohner nur unzureichend versorgen kann, bzw., dass erheblich
Kaufkraft aus Geisenheim abflieBt. Es ist davon auszugehen, dass Kaufkraft aus dieser Waren-
gruppe insbesondere an die Wettbewerbsstandorte in Riidesheim am Rhein abflieRt. Hier finden

22 Verhiltniswert zwischen drtlichem einzelhandelsrelevantem Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevantem Kauf-

kraftpotenzial. Werte unter 1, deuten auf Kaufkraftabflisse hin, Werte Uber 1 auf Kaufkraftzuflisse.
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sich in verkehrlich guter Erreichbarkeit im Gewerbegebiet an der Europastralle drei Lebensmittel-
maérkte und ein Drogeriemarkt.

Auch eine deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von etwa 0,45-0,48 liegende pro Kopf-
Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache in Geisenheim von 0,27 belegt einen nachfragesei-
tigen Entwicklungsspielraum in der Hochschulstadt.

Demnach kann bei der Realisierung des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens von einem
erheblichen Kaufkraftriickgewinn ausgegangen werden, der sich nicht zwingend zulasten
der vorhandenen, unter stddtebaulichen Gesichtspunkten schiitzenswerten, Versorgungsstruk-
turen im Untersuchungsraum niederschlagt.

Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen werden, dass sich der umsatzumvertei-
lungsrelevante Anteil deutlich reduziert.
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6 Potenzielle Auswirkungen des Vorhabens

Da sich die warengruppenspezifische Verkaufsflache des Lidl-Marktes erhoht, ist davon auszu-
gehen, dass durch das geplante Vorhaben bestehenden Standorten im Untersuchungsraum Um-
satze verloren gehen, wenngleich, wie vorangestellt dargelegt, in einem geringen Mal3. Mit
Hilfe eines Gravitationsmodells wird der erwartete Vorhabenumsatz an den Untersuchungsstan-
dorten umverteilt.

6.1 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Einordnung maéglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel 2 bereits beschrieben, ist die 10 % -
Marke der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als ,Demarkationslinie” zu se-
hen. Je nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung
von mehr als 10 % fiir einen Standortbereich stadtebaulich vertrdglich sein als auch eine Um-
satzumverteilungsquote von weniger als 10 % flr einen bestimmten Standortbereich als stadte-
baulich unvertraglich eingestuft werden. Relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche sind demnach erst dann zu erwarten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in
negative stadtebauliche Auswirkungen ,umschlagen”. Dieses ,, Umschlagen” kann dann kon-
statiert werden, wenn die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt
wird oder die Zentrenstruktur der Gemeinde oder anderer Gemeinden nachhaltig veran-
dert wird. Eine solche stddtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von , flichendeckenden” Ge-
schaftsaufgaben beflirchtet werden muss, sodass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewahrleistet ist”, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstinden und so zu einer Verminderung der Vielfalt und
Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsenkung und
damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereichs fiihrt*.

Ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang verwende-
ten Begriff der , Funktionsstérung” eines zentralen Versorgungsbereichs als Herbeifiihrung ei-
nes Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versorgungsbereich seinen

23 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m. w.N.

2% ygl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschidigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR 2005,

1723,1725
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Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanziel-
ler Weise wahrnehmen kann?’.

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich ,betroffener” Betriebe flir einen Standortbe-

reich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerblichen Aus-

wirkungen negative stadtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysieren, wie
die Anbieter im Standortbereich eingebettet sind und welche Bedeutung sie flir diesen Bereich

Ubernehmen. Bei der Bewertung eines moglichen Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stadte-
bauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

Lage im Stadtgeflige Qualitat der Laden, des StrafRenraumes
Struktur des zentralen Versorgungs- Einzelhandelsdichte
bereichs _

Magnetbetriebe

Stadtebauliche Qualitat

Den aufgezeigten Aspekten wird bei der Ermittlung der maximalen, stddtebaulich und versor-
gungsstrukturell vertrdglichen Vorhabendimensionierung Rechnung getragen. Daher wird fiir
die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein Schwellenwert fiir
Umsatzumverteilungen von 8 % definiert, der in zentralen Versorgungsbereichen und an
Nahversorgungsstandorten in stadtebaulich integrierter Lage in der Regel nicht liberschritten
werden sollte bzw. ab dieser Schwelle miissen die méglichen Folgewirkungen jeweils genau
analysiert und bewertet werden. Eine Ausnahme stellen Auswirkungen auf Standorte in nicht
integrierten Lagen dar; erhdhte Umsatzumverteilungen kénnen hier in Kauf genommen wer-
den, da diese Standorte kein ,stddtebauliches Schutzgut” darstellen.

6.2 Ergebnisse der Berechnungen — absatzwirtschaftliche
Auswirkungen des Vorhabens und stadtebauliche
Einordnung

Den Berechnungen zum Umsatz wird die in Kapitel 3 genannte maximale Flachenproduktivitat
des Vorhabens zugrunde gelegt. Als umverteilungsrelevantes Umsatzvolumen wird im Folgen-
den der durch das Erweiterungsvorhaben zu erwartende Umsatz in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel berticksichtigt, da dieser fiir die Beurteilung moglicher negativer stadtebauli-
cher Auswirkungen des Vorhabens auf die Angebotsstandorte im Untersuchungsraum entschei-
dend ist. Umverteilungsrelevant sind dementsprechend die Umsatze des Vorhabens, die auf
der anteiligen Erweiterung der Verkaufsfliche in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel generiert werden. Diese soll auf insgesamt rund 1.150 m2 angeboten werden, abziiglich
der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche des Bestandsstandortes belduft sich der Zuwachs
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf rund 400 m2. Aufgrund der unterdurch-
schnittlichen Angebotsausstattung in der Hochschulstadt Geisenheim im Lebensmittelbereich

% BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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und der damit verbundenen Annahme, dass durch das Vorhaben ein erheblicher Kaufkraft-
riickgewinn zu erwarten ist (vgl. dazu Kapitel 5.4), ist davon auszugehen, dass nicht der ge-
samte Anteil des potenziellen Vorhabenumsatzes innerhalb des Untersuchungsraums umvertei-
lungswirksam ist. Dementsprechend werden 75 % des Vorhabenumsatzes (berlicksichtigt nur
der Umsatzzuwachs) in das Gravitationsmodell eingestellt. Der umverteilungsrelevante Umsatz
der Erweiterungsflache liegt demzufolge bei rund 3,1 Mio. Euro. Diese Eingangswerte flieBen in
die Berechnungen ein.

Tabelle 4: Umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel

Vorhaben (Verlagerung/Erweiterung Lidl) ?‘Na:é;mgs- ICHE T it

Gesamtverkaufsflaiche des Vorhabens: 1.470 m2

prognostizierter Vorhabenumsatz

(rund 1.150 m2 NuG) 11,0 Mio. Euro

Bestandsumsatz - 6,9 Mio. Euro
umverteilungsrelevanter Umsatzanteil im Untersuchungsraum | 75 %
umverteilungsrelevanter Umsatz 3,1 Mio. Euro

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse; durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen méglich

Die ermittelten Umsatzumverteilungen sind nicht per se als negative stadtebauliche Auswirkun-
gen im Sinne von § 11 (3) BauNVO einzustufen, sondern vielmehr sind neben der rein quantita-
tiven Einordnung des Vorhabens vor allem seine konkreten Auswirkungen auf die Angebots-
standorte ndher zu betrachten. Hierzu werden die durch das Vorhaben hervorgerufenen, absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen (potenzielle Umsatzumverteilungseffekte) anhand der in Kapi-
tel 2 geschilderten Berechnungen auf Basis eines Gravitationsansatzes modelltheoretisch abge-
bildet.

Da die Vertraglichkeitsanalyse gemaf § 11 (3) BauNVO sowohl auf die Ermittlung stadtebauli-
cher Auswirkungen auf Standorte im Untersuchungsraum als auch auf moégliche Implikationen
versorgungsstruktureller Art abstellt, wird das untersuchungsrelevante Angebot differenziert
nach der jeweiligen stddtebaulichen Lage betrachtet. In der folgenden Tabelle 5 werden die er-
rechneten potenziellen Umsatzumverteilungseffekte fiir die Standorte in zentralen Versorgungs-
bereichen, in stddtebaulich integrierter sowie nicht integrierter Lage im Untersuchungsraum in
der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dargestellt.

Tabelle 5: Prognostizierte Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel durch das Vorhaben

Umverteilung il

Angebotsstandort monetér

7 in Mio. €

Geisenheim Zentraler Versorgungsbereich 6 % 0,2
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Umverteilung

Umverteilung

Angebotsstandort monetir
in % . ;
in Mio. €
Geisenheim Sonderstandort ChauvignystraRe (stddtebaulich o
L . 6 % 0,4
nicht integriert)
Riidesheim am Rhein Zentraler Versorgungsbereich - *
Rldesheim am Rhein Sonderstandort EuropastraBBe (stddte- o
; _— . 5% 1,4
baulich nicht integriert)
Oestrich-Winkel Zentraler Versorgungsbereich Winkel 4 % 0,2
Oestrich-Winkel Zentraler Versorgungsbereich Oestrich - *
Oestrich-Winkel Sonderstandort RheingaustraBe (stddtebau- o
L . 3% 0,2
lich nicht integriert)
Winkel stadtebaulich nicht integrierte Streulage 6 % 0,3
Oestrich stadtebaulich nicht integrierte Streulage 3% 0,2

Quelle: Berechnungen Junker + Kruse;
* Umsatzumverteilung auf sehr geringem Niveau (< 0,1 Mio. Euro), sodass rechnerisch nicht nachweisbar und
hinsichtlich méglicher stddtebaulicher Auswirkungen nicht relevant

= Uber alle Angebotsstandorte im Untersuchungsraum hinweg bewegt sich die prozentu-
ale Umsatzumverteilung zwischen 3 und 6 % und liegt damit deutlich unter dem Schwel-
lenwert von 8 %.

= Die hochsten (prozentualen) Umsatzumverteilungen sind mit je rund 6 % fiir die beiden
Standorte in Geisenheim und den solitaren Standort in Winkel zu verzeichnen.

= Fir die zentralen Versorgungsbereiche in Riildesheim am Rhein und in Oestrich, die
nicht tiber ein nennenswertes Angebot im Lebensmittelbereich verfligen, und im Fall der
Stadt Riidesheim das Zentrum (iber andere Nutzungsbausteine funktioniert (im wesentlichen
Hotellerie und Gastronomie und kleinteiligen, ergdnzenden Einzelhandel, ohne den Schwer-
punkt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel), fallen die Umsatzumverteilungen so gering
aus (< 0,1 Mio. Euro), dass diese rechnerisch kaum plausibel nachzuweisen ist.

* Monetér am starksten betroffen von dem Vorhaben in Geisenheim, jedoch prozentual un-
ter 8 %, sind die strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte im Gewerbegebiet an der Europa-
straBBe in Riidesheim. Mit der stadtebaulich nicht integrierten Lage leistet der Standort kei-
nen Beitrag zur Nahversorgung und genieBt daher keinen stadtebaulichen Schutzstatus,
weshalb die Auswirkungen auf diesen Standort flir die Bewertung nicht relevant sind. Ohne-
hin geht die Untersuchung davon aus, dass derzeit besonders an diesen agglomerierten, aus
mehreren Anbietern bestehenden, Standort in verkehrlich guter Erreichbarkeit von Geisen-
heim erheblich Kaufkraft aus der Hochschulstadt abflieBt.
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Insgesamt lassen die Ergebnisse ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in ne-
gative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht erwarten.
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/ Fazit

In der vorliegenden staddtebaulichen Wirkungsanalyse wird untersucht, ob durch die ge-
plante Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters (Gesamtverkaufsflache
von bis zu 1.470 m?) der Firma Lidl in der Hochschulstadt Geisenheim relevante absatzwirt-
schaftliche Auswirkungen (Veranderungen der Kaufkraftstrome) ausgelost werden, die ne-
gative stddtebauliche Folgewirkungen in verbrauchernahen Versorgungsstandorten nach
sich ziehen kénnten.

Aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen an allen untersuchungsrelevanten Ange-
botsstandorten von maximal rund 6 % kann ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswir-
kungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die wohnortnahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum ausgeschlossen
werden.

Das Vorhaben stellt sich zudem kompatibel zum bestehenden Einzelhandelskonzept der
Hochschulstadt (2023) dar.

Eine Entwicklung auf der Flache ist insbesondere vor dem Hintergrund der unterdurch-
schnittlichen Ausstattungswerte in Geisenheim in Bezug auf das Lebensmittelangebot
zu befiirworten.

Dabei stellt die Standortverlagerung aus versorgungsstruktureller, raumlicher Sicht eine
Verbesserung und Optimierung dar. So riickt der Anbieter aus seinem gewerblichen Um-
feld und seiner eindeutig stddtebaulich nicht integrierten Lage, ohne Relevanz fiir eine woh-
nortnahe, fuBldufige Versorgung und schlieft sich mit dem avisierten Standort dem Sied-
lungsgeflige der Hochschulstadt Geisenheim an. Der perspektivische Standort ist als Grund-
versorgungsstandort, mit Nahversorgungsrelevanz fiir die zukiinftigen Bewohner, der am
Standort geplanten die Wohnquartiere sowie fiir die Siedlungsbereiche entlang der Winkeler
Strale sowie dem , Pflanzer” und mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion einzustu-
fen.

In der Hochschulstadt bleibt die Grundstruktur im Lebensmitteleinzelhandel erhalten,
denn auch nach der Realisierung des Vorhabens konzentriert sich das Angebot im Schwer-
punkt auf drei groRe, leistungsfahige Anbieter®.

Das Vorhaben stellt sich kompatibel mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung
dar.

Das Vorhaben ist aus gutachterlicher Sicht zu befiirworten.

26

Der im zentralen Versorgungsbereich angesiedelte Netto strebt derzeit eine Verkaufsfldchenerweiterung zur
Standortsicherung an. Ersten Uberlegungen zufolge plant der Anbieter eine Erweiterung seiner Verkaufsflache auf
insgesamt rund 1.000 m2.
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