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1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Handelskette Penny betreibt in der thiiringischen Landgemeinde Am Ohmberg und hier im Ortsteil
Bischofferode langjéhrig einen Lebensmittelmarkt; die Filiale wurde bereits im November 1998 eroffnet.
Penny stellt arbeitsteilig mit einem Edeka-Markt im Ortsteil GroBbodungen einen wichtigen Trager der loka-
len Grundversorgung fir die Landgemeinde dar.

Der Penny-Markt erfullt auf Grund seiner unattraktiven Auf3en- und Innengestaltung nicht die qualitativen An-
spriiche an einen modernen Lebensmittelmarkt. Dartiber hinaus entspricht die Filiale auch hinsichtlich ihrer
FlachengrofZe mit rd. 554 m? nicht den quantitativen Anforderungen an einen marktiiblichen Discounter
bzw. den aktuellen vertriebsseitigen MalRgaben des Betreibers.

Am Bestandsstandort ist nach einer Prifung der Penny-Handelskette eine Erweiterung beziiglich des fehlen-
den Flachenangebots nicht mdglich, daher plant Penny eine Verlagerung des Marktes auf eine naheliegende
Potenzialflache dstlich der Weilenborner Straf3e; etwa 300 Meter vom Bestandsstandort entfernt. Das
Areal ist durch eine Grunflache belegt und unterliegt keiner qualifizierten Nutzung.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Baugrundstiick an der WeilRenborner StralRe in Bischofferode
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Im Rahmen des Marktneubaus kdnnen die aktuellen betreiberspezifischen, vor allem auch die energetischen
Maf3gaben von Penny umgesetzt werden, ebenso kann das flachenseitige Layout des Marktes auf eine
konzeptibliche Flachendimensionierung von knapp 800 m2 angehoben werden. Der Backshop (rd. 82 m?;
inkl. Au3ensitzbereich?) wird an der AuR3enfront des Penny-Marktes — im Bereich des Marktzugangs —
installiert. Der summierte Flachenaufwuchs betragt rd. 285 mz2.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Tabelle 1: Flachenbilanz der geplanten Umstrukturierung des Penny-Marktes in Bischofferode

IST-Flache PLAN-Flache Veranderung
m2 m2 m2
Penny (inkl. Windfang, Vorraum Leergutannahme) 554 799 +245
Backshop (inkl. Sitzbereich innen/auRen) 42 82 +40
Gesamt 596 881 +285

Quelle: Architekturbiiro Schiiler (Bad Hersfeld)

1 Zur Verkaufsflache eines Lebensmittelmarktes zahlt auch die anliegende Flache fir einen Backshop mit Sitzbereich; die AuBenverzehrflache
ist ebenfalls mit zu berticksichtigen. Bei den Verzehrflachen steht nicht eine gastronomische Nutzung im Vordergrund, sondern die Ver-
marktung der im Markt und Backshop angebotenen Produkte.
vgl. Urteil VGH Miinchen [1 N 21.22] vom 07.02.2023 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1144/11*] vom 29.05.2013.

Die Verkaufsflache des Backshops setzt sich aus der Innenflache (rd. 47 m2) und der AuRenflache (rd. 35 m?2) zusammen. Beide Flachen
sind als Verkaufsflache zu zahlen und addieren sich zu der Flache des Penny-Marktes. Das Gesamtvorhaben Uberschreitet folglich die
Schwelle zur GroRflachigkeit.
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Mit der erweiterten Verkaufsflache des Penny-Marktes sollen die Kundenattraktivitat und die Einkaufs-
qualitat — z.B. Ubersichtlichere Produktprasentation, niedrigere Regalhdhen, weniger Uberbaute Bereiche,
gréRere Laufwege, breitere Gange — erhéht werden. Die Flachenvergrofl3erung bezieht sich auch auf die
Stellflachen fur Waren, da so grof3ere Mengen je Artikel im Verkaufsraum bereitgestellt werden kénnen. Dies
ist insbesondere fur Produkte mit einem langen Mindesthaltbarkeitsdatum (bspw. Konserven, Nahrmittel,
Tee/ Kaffee, Getranke, Drogeriewaren, Tiernahrung) relevant, so dass diese Artikel seltener angeliefert wer-
den missen und in Folge der Kostenaufwand fur die Warenbestiickung geringer ausfallt.

Neben der Verbesserung der Préasentationsmdglichkeiten werden durch die erweiterte Flache auch die
innerbetrieblichen Ablaufe optimiert. Dies fuhrt zu Einsparungen bei Logistik-, Lager- und Personalkosten,
da auf Grund der vergré3erten Flache mehr Artikel in grof3en Gebinden bzw. ohne zeit- und arbeitsintensive
Umladungen und Regalbestiickungen auf Paletten oder auf Rollcontainern in den Markt gebracht werden
kénnen. Die dazu erforderlichen Gangbreiten fihren zusammen mit den entsprechenden ,Regalmetern® pro
Produkt auch bei gleichbleibenden Artikelzahlen zu héheren Anforderungen an die Verkaufsflache.

Nach der Erweiterung wird seitens des Betreibers kein zur Flache gleichlaufender bzw. proportionaler Um-
satzzuwachs erwartet, da die Artikelanzahl in dem Penny-Markt nicht erhdht wird.2 Die MaBnahme zielt
hauptsachlich auf eine optische Ertlichtigung des Marktes und eine langfristige Standortsicherung ab, um
so die Wettbewerbsfahigkeit dieser Filiale in Bischofferode dauerhaft zu erhalten. Insgesamt reagiert das
avisierte Vorhaben auf die aktuellen Markterfordernisse im Lebensmittelhandel.

Der nachstehende objektbezogene Lageplan stellt die neu positionierte Penny-Filiale im raumlichen Kontext
dar. Der Baukdrper soll im hinteren Bereich des Vorhabengrundstiicks platziert werden, die Parkplatzanlage
— dem Eingangsbereich des Marktes vorgelagert — wird zur Weil3enborner Stral3e ausgerichtet.

Abbildung 2: Lageplan des verlagerten Penny-Marktes in der Weil3enborner Strafe in Bischofferode

Lageplan: Architekturburo Schuler (Bad Hersfeld)

2 Grundsatzlich verfugen filialisierte Lebensmittelmérkte Uber ein einheitliches Sortimentskonzept. Aus internen Organisations- und Struktur-
grunden ergibt sich aus Verkaufsflachenerweiterungen keine wesentliche Ausweitung des vorgehaltenen Sortiments.
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Fur das Bauvorhaben soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir den Neubau des Lebensmittelmarktes zu schaffen. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fir
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde seitens des Gemeinderates der Landgemeinde Am
Ohmberg am 08.12.2020 gefasst.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist aufzuzeigen, inwieweit von dem Vorhaben Auswirkungen auf
m die Versorgung der Bevolkerung und

m die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche*

in der Landgemeinde Am Ohmberg oder in anderen Orten im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzu-
nehmen sind.

Die Nachbelegung des Penny-Marktes am Bestandsstandort Neue Stral3e 2 durch einen anderen Lebens-
mittelmarkt ist prinzipiell baurechtlich mdglich, da die ausgesprochene Baugenehmigung fur den Markt mit
der angedachten Betreiberaufgabe nicht unwirksam wird; die Baugenehmigung bleibt durch den Auszug un-
angetastet. Der Markteigentiimer kann einen neuen Mieter aus dem Lebensmittelhandel akquirieren; sofern
sich ein anderer Betreiber in die Baugenehmigung einpasst, ist die Wiederaufnahme eines entsprechenden
Marktes moglich. Daher sind die Auswirkungen bei Nachbelegung des Penny-Marktes am Bestandsstandort
Neue Straf3e 2 zu prifen.s

Die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung, die im November 2024 durchgefihrt wurde, werden im
Folgenden dargestellt und beschrieben. Das Gutachten soll als Entscheidungsgrundlage fir Gremien und
Behdrden sowie als Abwagungsgrundlage in dem eingeleiteten Planungs- und Genehmigungsverfahren
dienen.

3 vgl. Landgemeinde Am Ohmberg, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Neubau eines Penny Marktes mit Backereifiliale, Café und
Imbiss/ Auf3enbereich und Photovoltaik-Freiflachenanlage” im Ortsteil Bischofferode.

4 Die Gemeinde Am Ohmberg besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept. Somit werden (faktische) zentrale Versorgungsbereiche im
Rahmen einer Vorortanalyse identifiziert.

5 Eine verbindliche Aussage zur Nachnutzung des Bestandsmarktes kann von Penny nicht getroffen werden, da es sich um ein Mietobjekt
handelt. Der Eigentumer hat sich jedoch bereits schriftlich bei der Gemeinde gemeldet und eine einzelhandelsfremde Nutzung avisiert. Laut
einem Schreiben des Eigentimers vom 08.08.2024 ist die Nutzung durch Betreutes Wohnen geplant.
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2. Standortrahmendaten Landgemeinde Am Ohmberg

Die Landgemeinde Am Ohmberg (rd. 3.600 Einwohner) ist in Bezug auf ihre geographische Lage im nérd-
lichen Teil des Freistaats Thiringen und hier im Landkreis Eichsfeld verortet. Die Gemeinde liegt in einem
landlich gepragten Raum, im ndheren Umland befinden sich ausschlie3lich einwohnerseitig kleine Orte.
Grol3ere Stadte im regionalen Umfeld sind Leinefelde-Worbis und Bleicherode sowie Bad Sachsa und
Duderstadt in Niedersachsen.

Die Gemeinde Am Ohmberg weist eine polyzentrische Siedlungsstruktur auf, die sich aus den Ortschaften
Bischofferode, Hauréden, Gro3bodungen, Wallrode, Neustadt und Neubleicherode zusammensetzt. Die ein-
wohnerseitigen gréRten Ortsteile sind Bischofferode (rd. 1.300 Ew.) und Grof3bodungen (rd. 1.200 Ew.).

Am Ohmberg besitzt geméafR dem Landesentwicklungsprogramm keine zentraldrtliche Einstufung, so dass
die Landgemeinde aus raumordnerischer Sicht keine Versorgungsaufgabe Uber die Eigenversorgung hinaus
erfullen muss. Die Gemeinde liegt im grundzentralen Verflechtungsbereich von Sonnenstein.

Karte 1: Raumstruktur Nordthiringen (Ausschnitt)
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Die verkehrliche Erreichbarkeit der Gemeinde Am Ohmberg erfolgt Uiber verschiedene Landes- und Kreis-
stral3en, welche die einzelnen Ortsteile miteinander verbinden und die Erreichbarkeit umliegender Gemein-
den gewabhrleisten. Fir die Landgemeinde ist eine gute infrastrukturelle Anbindung aus dem regionalen Um-
land zu konstatieren, mangels einer direkten Autobahn- und auch BundesstralRenanbindung zeigt sich je-
doch eine eingeschrankte Uberregionale Erreichbarkeit.

Die ErschlieRung des Gemeindegebietes durch den OPNV wird iiber Regionalbuslinien sichergestellt. Die
Regionalbusse fahren verschiedene innerortliche Haltepunkte innerhalb der einzelnen Ortsteile an und ge-
wabhrleisten die Anbindung an umliegende Orte. Die Regionalbusse sind die einzigen offentlichen Verkehrs-
mittel, da Am Ohmberg seit dem Jahr 2001 (Stilllegung der Bahntrasse Bleicherode-Herzberg) nicht mehr an
das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen ist.

In der Gemeinde Am Ohmberg wohnen derzeit rd. 3.600 Einwohner. Die Bevdlkerungsentwicklung der
Landgemeinde war in der letzten Dekade mit -3,6 % negativ und lag tber dem Landesdurchschnitt (-1,8 %).
Entgegengesetzt zu dieser rucklaufigen Entwicklung war im Landkreis Eichsfeld ein Bevdlkerungsaufwuchs
von +2,5 % zu verzeichnen.

In Zukunft soll sich die Bevolkerungszahl der Landgemeinde weiter riicklaufig entwickeln; die prognosti-
zierte Einwohnerzahl soll laut Statischem Landesamt im Jahr 2030 etwa 3.100 Personen betragen. Der
Ruckgang von -15,1 % wird tber der Bevolkerungsabnahme im Landkreis Eichsfeld (-6,8 %) und dem


https://de.wikipedia.org/wiki/Bischofferode_(Am_Ohmberg)
https://de.wikipedia.org/wiki/Haur%C3%B6den
https://de.wikipedia.org/wiki/Gro%C3%9Fbodungen
https://de.wikipedia.org/wiki/Wallrode
https://de.wikipedia.org/wiki/Neustadt_(Eichsfeld)
https://de.wikipedia.org/wiki/Neubleicherode
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Landestrend in Thiringen (-3,5 %) liegen. Aus der vorgenannten Entwicklung lassen sich keine nachfrage-
seitigen Impulse fiir den értlichen Einzelhandel ableiten.

Tabelle 2: Bevodlkerungsentwicklung der Landgemeinde Am Ohmberg im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
2013 2023 2030
abs. abs. % abs. %
Am Ohmberg 3.775 3.638 -3,6 3.090 -15,1
Landkreis Eichsfeld 100.951 103.441 +2,5 96.410 -6,8
Freistaat Thiringen 2.160.840 2.122.335 -1,8 2.047.970 -3,5

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Bevolkerung zum 31.12.2013 + 31.12.2023
3. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung / 1. Gemeindebevélkerungsvorausberechnung

Fur den Handel stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau einen wichtigen Faktor dar, der durch
die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt wird. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der
GrofR3e einer Stadt bzw. einer Region — das verflgbare Pro-Kopf-Einkommen im Verhéaltnis zum Gesamtein-
kommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhandelsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vor-
sorge, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel verfligbar ist.

Im nationalen Vergleich weist Am Ohmberg eine niedrige einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf, die mit
85,7 % deutlich unter dem bundesdeutschen Referenzwert (100,0 %) rangiert. Folglich steht dem lokalen
Einzelhandel in der Landgemeinde ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen zur Verfigung.

Abbildung 3: Ausgewahlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt
Duderstadt | | | | 98,1
Freistaat Thiringen ] 90,8
Sonnenstein 90,6
Bleicherode 90,1
Hohenstein 894
Landkreis Eichsfeld | 891

Leinefelde-Worbis 889

Bad Sachsa | | | 878

Am Ohmberg |G 55,7
80 82 84 8
Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2023

88 90 92 94 96 98 100

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex der Gemeinde Am Ohmberg féllt auch im regionalen Vergleich
unterdurchschnittlich aus, da die lokale Kaufkraft sowohl unterhalb des Durchschnittswerts des Landkreises
Eichsfeld (89,1 %) als auch des thiringischem Landesdurchschnitts (90,8 %) liegt.

Die Pendler kdnnen ein zusatzliches Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von -534 Personen® besitzt Am
Ohmberg weniger Ein- als Auspendler, so dass auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitét keine zusétz-
lichen Kaufkraftpotenziale fiir die Gemeinde zu erwarten sind.

6 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten nach Wohn- und Arbeitsort 2023.
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3. Einzelhandelsstrukturen Am Ohmberg

3.1. Einzelhandelsbestand, Sortimentsstruktur und raumliche Verteilung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden im November 2024 alle Handelsbetriebe und deren Ver-
kaufsflachen in der Landgemeinde Am Ohmberg erfasst” und geman ihrem Umsatzschwerpunkt der jeweili-
gen Einzelhandelsbranche zugeordnet. Das flachenseitige Angebot der 15 lokalen Handelsbetriebe beléuft
sich auf rd. 3.600 m?, was einer Verkaufsflachendichte 1,0 m2 je Einwohner entspricht. Diese einwohnerbe-
zogene Flachenausstattung liegt — unabhangig einer branchenspezifischen Betrachtung — unter dem bun-
desdeutschen Ausstattungswerte von rd. 1,5 m? je Einwohner.

Tabelle 3: Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in der Landgemeinde Am Ohmberg

Verkaufsflache Betriebe @ BetriebsgroRe  Verkaufsflachendichte
m? abs. mz/Betrieb mz2/Einwohner
Am Ohmberg 3.610 15 ~240 1,0

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung, November 2024 / Einwohner Am Ohmberg 3.638 Personen

Unter Beachtung der Flachendichte ist fiir die Landgemeinde Am Ohmberg keine nennenswerte gemeinde-
Ubergreifende Ausstrahlung des oértlichen Einzelhandels erkennbar, wenngleich einzelne Handelsbetriebe
auch Verbraucher von auRerhalb der Gemeinde ansprechen.

Die Einzelhandelsstruktur zeigt eine — fur kleinere Kommunen ubliche — flachenseitige Dominanz des
Lebensmittelhandels (ca. 2.000 m2 VK); in Bischofferode und in GroRbodungen ist jeweils ein grol3erer Le-
bensmittelmarkt ansassig. Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet mit rd. 1.400 m?2 die Einrichtungs-
branche, deren Besatz u.a. durch einen Baumarkt und ein Kiichenstudio gepragt wird. Die restlichen Bran-
chen nehmen jeweils einen sehr geringen Anteil an der gesamtértlich gemessenen Verkaufsflache ein; eine
umfangliche Grundversorgung ist in der Landgemeinde nicht mdglich.

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Am Ohmberg

= 1% Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/Reformwaren (8)
m Drogeriewaren/Gesundheit (1)
40% Blumen/Pflanzen/Zoo (1)
m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (0)
56% Buicher/Schreib-/Spielwaren (1)
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (3)
1% m Optik/Uhren/Schmuck (0)

1% m 10
1% m Sonstiger Einzelhandel (1)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2024

7 Die Einzelhandelserhebung wurde fiir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
Versandhandel und ambulantem Handel durchgefuhrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebiiro, Videothek, Reinigung, Fotostudio etc.),
Handwerksbetrieben (Schlisseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststatte etc.) steht die
Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel z&hlen und nicht erhoben wurden.

8 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2024, Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland 2022.
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Nachstehend erfolgt Giberblicksartig eine kartographische Darstellung des strukturpragenden Einzelhan-
delsbestandes in der Gemeinde Am Ohmberg.

Karte 2: Strukturprdgende Handelslagen/ -betriebe in der Landgemeinde Am Ohmberg

Penny @ o

Bischofferode
Hauréden
@ Raiffeisen
Edeka @
GrofRbodungen
Am Ohmberg - ‘
{
.
Neubleicherode
Neustadt K
Wallrode
@  strukturpragender Handelsbetrieb }N\
e | d Kartengrundlage: dI-de/by-2-0
Planstandort Penny Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Mit Blick auf die raumliche Verteilung des lokalen Einzelhandels sind in Bischofferode sieben Handelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m2 ansassig. Das Angebot wird durch den Penny-Markt (rd.

550 m?) gepragt, weitere (ausschlie3lich kleinformatige) Geschéfte ergéanzen dieses Angebot. In der Orts-
mitte von Bischofferode — dies ist der Bereich der Bischofferdder HauptstraBe — ist kein Handelsbesatz vor-
zufinden. In diesem Bereich sind lediglich vereinzelte komplementare Angebote adressiert.

In GroRbodungen agieren ebenfalls sieben Handelsbetriebe, der Angebotsbesatz wird durch einen groR3fla-
chigen Lebensmittelmarkt (rd. 1.100 m2) gepragt. Dariiber hinaus sind in GroRBbodungen ein Baumarkt und
vereinzelte kleinformatige Geschéfte ansassig. In der Ortsmitte von GroRbodungen, die das stadtebaulich
attraktive Ensemble verschiedener Fachwerkgebaude in der westlichen Fleckenstral3e umfasst, gibt es
keinen Handelsbetrieb.
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AuBerhalb der beiden einwohnerseitig grofiten Ortsteile ist lediglich in Neustadt mit einem Kiichenstudio
(inkl. Elektroinstallation) ein weiterer Handelsbetrieb verortet.

Abschlie3end wird in der Tabelle 4 synoptisch die Standortstruktur des Einzelhandels der Landgemeinde
Am Ohmberg abgebildet.

Tabelle 4: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Landgemeinde Am Ohmberg

Verkaufsflache Geschafte @ BetriebsgroRe
m? % abs. % m2/Betrieb
Bischofferode 850 23 7 47 ~120
Grol3bodungen 2.340 65 7 a7 ~330
Sonstige Ortsteile 420 12 1 6 ~420
Gesamt 3.610 100 15 100 ~240

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2024
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3.2. Zentrale Versorgungsbereiche

Die Landgemeinde Am Ohmberg besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, in welchem die stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Kommune zur Einzelhandelsentwicklung definiert waren. Auf Grund des
Fehlens eines solchen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind demzufolge keine zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen.

Bei zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine maf3gebliche Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich auch Dienstleis-
tungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion erganzen, so dass dieser Be-
reich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche — vor allem mit
dem OPNV und fiir FuRganger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.®

Einem zentralen Versorgungsbereich muss ferner die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen,
das die kompetente Versorgung des Gemeindegebiets oder zumindest eines gréReren rdumlichen Teilbe-
reichs mit einem umfassenden Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs und mit
Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.

Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken. Innerhalb von
Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen bzw.
Hierarchiestufen (Innenstadt-/ Neben-/ Nahversorgungszentrum) geben.

Mit Blick auf den Handelsbesatz ist in der Ortsmitte von Bischofferode (Bereich der Bischofferéder Haupt-
stral3e) und von GroBbodungen (westliche FleckenstralRe), wie auch in allen anderen einwohnerseitig hoch
kleineren Ortsteilen, kein einziger Handelsbetrieb aktiv. Folglich kdnnen diese Bereiche keine Versorgungs-
funktion fur die eigene Bevolkerung ibernehmen; allenfalls sind hier vereinzelte komplementére Betriebe
(z.T. Dienstleistungsangebote) vorzufinden.

In beiden Ortskernen fehlen — wie auch in vergleichbar groRen Gemeinden — gréf3ere profilbildende Magnet-
betriebe, die Ublicherweise pragend fir eine Einkaufsinnenstadt sind (z.B. der Branchen Drogeriewaren,
Mode, Schuhe, Sport, Haushaltwaren, Schreibwaren, Spielwaren, Bicher). Unter versorgungsstrukturellen
Aspekten ist kein umfanglicher und innenstadttypischer Handelsbesatz bzw. Uberhaupt keine Einkaufslage?®
ausgepragt. Zusammengefasst besitzen die Ortskerne von Bischofferode und von Gro3bodungen nicht die
Merkmale eines zentralen Versorgungsbereiches.

Die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs ist aus gutachterlicher Sicht faktisch nicht mdg-
lich. Eine Uberwiegende Belegung der Erdgeschosszonen in den skizzierten Bereichen mit Handelsbetrieben
ist nicht umsetzbar, da der Grof3teil der Immobilien in den beiden Ortskernen einer Wohnnutzung unterliegt.
Eine prospektive Verwertung mit Einzelhandel ist daher bei vielen Hausern objektiv nicht méglich, so dass
keine durchgehende bzw. verdichtete Einzelhandelslage geschaffen werden kann.

In Bezug auf Potenzialflachen stehen in beiden Ortskernen auf Grund der Uberwiegend geschlossenen Ge-
baudekante sowohl der Bischofferéder Hauptstral3e (Bischofferode) als auch der westlichen FleckenstralRe
(GroRRbodungen) und auch der verdichteten Bebauung angrenzender Stral3enziige augenscheinlich keine
Baullicken oder Freiflachen fir eine Neubebauung und Nutzung mit Einzelhandel zur Verfiigung. Es ist eine
fast durchgehende Bestandsbebauung mit Wohnhausern vorhanden, so dass die Errichtung von gréf3eren
Handelsbetrieben faktisch nicht méglich ist.

9 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007, vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

10 Eine zusammenhéngende Einkaufslage wére gegeben, wenn sich beispielsweise Handels- und Dienstleistungsbetriebe um einen zentralen
Platz gruppieren oder beidseitig an einer EinkaufsstraRe verortet wéaren und eine durchgangige Schaufensterfront bilden; eine solch verdich-
tete Handelslage ist jedoch nicht ausgepréagt. Zudem sind innerhalb der beiden Ortskerne die Erdgeschosslagen meist durch Wohnraum
belegt, eine durchgehende gewerbliche Nutzung ist somit nicht mdglich.
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In der skizzierten Ortsmitte stehen nur vereinzelte Gewerbeflachen leer, eine Nutzung dieser Einheiten mit
Handel ist jedoch nicht realistisch, da die meisten Wohn- und Geschéaftshauser nur tiber kleine Grundflachen
verfiigen. Dementsprechend bestehen keine gréReren Angebotsreserven — speziell fur groRformatige Han-
delsbetriebe — im Bestand.

Eine zukunftige Innenentwicklung mit Handel sowohl in Bischofferode als auch in Grol3bodungen erscheint
zudem unter Bericksichtigung der Nachfrageseite nur schwerlich mdglich, da die geringe Mantelbevdlkerung
in beiden Ortsteilen — auch unter Einschluss umliegender Gemeinden — und das hieraus resultierende nied-
rige Marktpotenzial einen limitierenden Faktor darstellt. Die Nachfrageplattform reicht in fast allen Branchen
nicht aus, einen existenzsichernden Umsatz zu erwirtschaften. Folglich sind der Ansiedlung von Handelsbe-
trieben deutliche Grenzen gesetzt.

Im Fazit der vorstehenden Diskussion kann im Ortskern von Bischofferode und von Grof3bodungen kein
faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden. Die prospektive Auspragung eines solchen Be-
reichs erscheint auf Grund

= des bereits fehlenden Bestands an Handelsbetrieben,

= des Kleinteiligen und tberwiegend geschlossenen Immobilienbesatzes sowie fehlender gréRerer
Leerstands- bzw. Potenzial- oder Freiflachen,

= der bestehenden Nutzung vieler Erdgeschosslagen durch Wohnungen und

= hauptsachlich auf Grund der niedrigen und nicht ausdehnbaren Nachfrageplattform

praktisch ausgeschlossen. Demnach wird in Bischofferode und in Grol3bodungen auch zukiinftig keine malf3-
gebliche innerdrtliche Einzelhandelsentwicklung fur eine komplexe, zentral liegende Versorgung stattfinden
kénnen.u

Neben dem Vorhandensein eines innerértlichen Versorgungsbereiches (Hauptzentrum) wurde die Existenz
von weiteren zentralen Versorgungsbereichen einer niedrigeren Hierarchiestufe gepruft. Es ist zu konsta-
tieren, dass im gesamten Gemeindegebiet kein Nahversorgungszentrum vorhanden ist. Dies resultiert aus
dem Fehlen eines umfanglichen und komprimierten, auf die Nahversorgung fokussierten Angebots in einer
wohnsiedlungsintegrierten Lage. Dieses ist in den bestehenden Wohnquartieren nicht vorhanden, wenn-
gleich mit Edeka und mit Penny zwei Lebensmittelmarkte vorzufinden sind. Diese Betriebe stellen jedoch
hinsichtlich ihres eingeschrankten und monofunktionalen Handelsbesatzes kein sog. Nahversorgungszent-
rum:2 dar, wenngleich diese Markte eine wichtige Grundversorgungsfunktion tibernehmen.

11 Sollte dennoch ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden, so wére dies in einem Einzelhandelskonzept zu verankern. Es wéren
realistische und umsetzbare Optionen fiir eine Entwicklung des Ortskerns hin zu einem zentralen Versorgungsbereich aufzuzeigen.

12 Nahversorgungszentren offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen und ggf.
Gastronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu
Innenstadtzentren einen kleineren Einzugsbereich, der i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszen-
tren durch einen ,Frequenzbringer” gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem ergdnzenden, ggf.
auch konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche missen ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei
ein Supermarkt oder Discounter i.d.R. als Magnetbetrieb unverzichtbar ist. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen,
Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stéadtebaulichem Gewicht haben.
vgl. Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

Ein als zentraler Versorgungsbereich zu qualifizierendes Grund- oder Nahversorgungszentrum setzt voraus, dass mehrere Einzelhandelsbe-
triebe mit sich ergénzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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4. Projektstandort

Der Penny-Planstandort ist im norddstlichen Gemeindegebiet von Bischofferode (vgl. auch Karte 2) adres-
siert, das Baugrundstuck ist derzeit durch eine Grunflache belegt. Der Laufweg zur Ortsmitte (Kirche Maria
Geburt) betragt etwa 400 Meter, der Penny-Bestandsmarkt ist rd. 300 Metern entfernt.

Das Standortumfeld ist in ndrdlicher und in dstlicher Richtung durch Ackerflachen gepragt. Stdlich verlauft
das Flusschen Bode, in Folge beginnt — auch in stidwestlicher Richtung — der Siedlungskérper von Bischof-
ferode mit einer verdichteten Wohnbebauung.

Ostlich des Penny-Baugrundstiicks befindet sich eine Regelschule, hieran grenzen Sportanlagen an. In
Folge breiten sich die Produktionsstatten der Agrargenossenschaft Am Ohmberg aus.

Karte 3: Mikrodrtliche Lage des Penny-Planstandortes in Bischofferode (Skizzierung)
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Kartengrundlage: di-de/by-2-0 / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Der Projektstandort ist auf Grund der Lage an der WeiRenborner Stral3e — als Landesstral3e (L2058) ausge-
wiesen — durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gepragt. Die Anfahrt des Marktstandortes ist sowohl
aus dem gesamten Siedlungsgebiet von Bischofferode als auch aus Umlandgemeinden ziigig mdglich.
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Die Zu- und Abfahrt auf die Parkplatzanlage des avisierten Marktstandortes erfolgt direkt von der Weil3en-
borner Stral3e (vgl. Abb. 2); die betriebseigene Parkplatzanlage weist mit 69 Stellplatzen eine der Verkaufs-
flache angepasste Dimensionierung auf.

Die OPNV-Anbindung des Penny-Standortes erfolgt iber eine Bushaltestelle, die westlich des Marktgrund-
stiickes in der Neuen StralRe eingerichtet ist. Die Haltestelle (,Bischofferode, Schule®) wird von Regionalbus-
linien angefahren, so dass der geplante Marktstandort tiber einen qualifizierten und ortsiiblichen OPNV-
Anschluss verfugt.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit des neuen Penny-Marktes erfolgt tiber die Weilenborner Stral3e, die nach
einer Brucke in einen Kreisverkehr miindet. Aus den angrenzenden Siedlungsbereichen ist der Penny-
Standort fuBlaufig gut erreichbar.

Der angefragte Marktstandort kann in seinem fuBlaufigen Nahbereich?s auf das Bevdlkerungspotenzial ei-
nes groRRen Teils von Bischofferode zuriickgreifen. Dieses Gebiet ist durch eine verdichte und oft auch mehr-
geschossige Wohnbebauung gepragt.

Karte 4: FuRRlaufiger Nahbereich des Penny-Planstandortes in Bischofferode
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Im engeren fuBlaufigen Nahbereich (Laufwege bis 500 m) des Penny-Planstandortes leben etwa 400 Ein-
wohner, im gesamten Nahbereich (Laufwege bis 800 m) wohnen rd. 800 Personen. Die Einwohner in dem
Nahbereich entsprechen ca. 62 % der Bewohner von Bischofferode. Somit kann der Lebensmittelmarkt

— trotz seiner stadtebaulichen Randlage — fir einen nicht unwesentlichen Teil der 6rtlichen Bevdlkerung eine

qualifizierte Nahversorgung anbieten.

13 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standdrtlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelmérkten ein Lauf-
weg von 500 m bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. In l&ndlich gepragten Orten kénnen bis 1.000 Meter
unterstellt werden.

14 In Bischofferode wohnen rd. 1.300 Personen (vgl. Seite 6).
14
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In Bezug auf seine Einzelhandelsfunktion kann der Penny-Markt eine Nahversorgung fir Bischofferode
sicherstellen und besitzt — wie bereits bisher — eine Grundversorgungsfunktion. Dieser Fakt leitet sich u.a.
aus der Einstufung des Sortimentes ab, da Penny Warengruppen mit einer hohen und wiederkehrenden
Nachfragehaufigkeit flhrt; das Kernsortiment des Discounters setzt sich grof3tenteils aus dem kurzfristigen
bzw. periodischen Bedarf (Food und Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung — sog.
nahversorgungsrelevante Sortimente) zusammen und belegt den Grof3teil der Verkaufsflache. Demzufolge
unterliegt das Sortiment einer haufigen bzw. permanenten Nachfrage (,taglicher Bedarf*), so dass das Ange-
bot des Penny-Marktes der Grundversorgung der Bevolkerung dient.

Neben der Fristigkeit des Sortiments ist die rdumliche Dimension zu beachten. Die Nahversorgungsfunktion
des Penny-Marktes erstreckt sich Uber grof3e Teile von Bischofferode. Der Penny-Standort verfligt in seinem
Nahbereich mit rd. 800 Einwohnern — fur die Ortsgréf3e von Bischofferode — Uber ein hohes Konsumenten-
potenzial und kann fir die umliegend wohnenden Verbraucher eine fu3laufige und qualifizierte Nahversor-

gung anbieten. Demzufolge ist dem Penny-Markt — trotz seiner Lage auf3erhalb des unmittelbaren Orts-
kerns — eine verbrauchernahe Grundversorgungsfunktion zuzusprechen.

Der Vorhabenstandort ist unter Berlicksichtigung der Umfeldnutzungen im Sinne des LEP Thuringen als
stadtebaulich nicht-integrierty” einzustufen; der Planstandort befindet sich in einer stadtebaulichen Rand-
lage. Dennoch kann der in Rede stehende Markt auf Grund der ful3laufigen Anbindung an den Siedlungskor-
per von Bischofferode eine qualifizierte Lebensmittelversorgung fur die ortliche Bevoélkerung tbernehmen.

15
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Unter Grundversorgung wird im Sinne des LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an
Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.

Quelle: Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 - 2.6.4.
In diesem Zusammenhang ist auch auf ein Urteil des Verwaltungsgerichts Sigmaringen vom 18.05.2017 zu verweisen, in welchem die ver-
brauchernahe Versorgungsfunktion von Méarkten in Kommunen im landlichen Raum beleuchtet wurde. Die Tatsache, dass sich ein Lebens-
mittelmarkt in einer Ortsrandlage befindet, &ndere nichts an seiner Nahversorgungsfunktion, denn:

,Es ist kleinen Ortschaften eigentiimlich, dass die Ansiedlung eines modernen Einzelhandelsbetriebes mit den erforderlichen Flachen (auch
nicht groRflachigen) in der Ortsmitte haufig rein faktisch nicht gelingen kann.*

Weiterhin fiihrt das VG Sigmaringen zur Nahversorgung in landlich gepragten Gemeinden aus:

,Denn auch die Beurteilung von Verbraucherndhe kann nicht génzlich losgelést vom konkreten Einzelfall bewertet werden. Gerade in landli-
chen Bereichen ist es seit Jahrzehnten Ublich, dass vor allem kleinere Gemeindeteile keine eigene Nahversorgung mehr besitzen und die
Einwohner mithin darauf angewiesen sind, in andere Gemeindeteile oder gar andere Gemeinden zu fahren, um die Grundversorgung sicher-
zustellen. ,Verbrauchernah” ist im léndlichen Raum nicht zwingend identisch mit ,.fu8laufig erreichbar”.“

LAls stéadtebaulich integriert im Sinne des Integrationsgebots gelten Standorte von EinzelhandelsgroRprojekten insbesondere dann, wenn sie
in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang stehen bzw. raumlich und funktional dem jeweiligen Siedlungsschwerpunkt (Stadt-
zentrum, Nebenzentrum, Ortszentrum) zugeordnet sind, Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sind (u. a. Berlcksichtigung von Stadte-
bau, Verkehr, vorhandener Einzelhandelsstruktur) sowie den Gegebenheiten angepasst in den 6ffentlichen Personennahverkehr und das
Fuf3-(und Rad)-wegenetz eingebunden sind. Als planerisches Gesamtkonzept wird dabei u. a. die Bestimmung zentraler Versorgungsberei-
che verstanden.”

Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Seite 25.
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5.

5.1. Einzugsgebiet

BBE

Markt-/ Wettbewerbsanalyse

Als Einzugsgebiet wird ein rdumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaiig Ver-
sorgungsangebote eines Handelsbetriebs in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schlie3lichen Einkaufsorientierung nur zu einem Handelsunternehmen auszugehen, da sich Verbraucher
polyorientiert verhalten und zur Nachfragedeckung auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets des Penny-Marktes sind folgende Kriterien eingeflossen:

die Fristigkeit der Nachfrage nach Lebensmitteln und der hierfir in Kauf genommene Zeitaufwand,
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Penny-Standortes und die Verkehrsanbindung,

die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des Penny-Marktes,

bereits bestehende Kundenverflechtungen des Penny-Marktes und

das konkurrierende Angebot an Lebensmittelmarkten im regionalen Umfeld von Bischofferode.

Von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im Lebensmittelhandel im Umland von Bischofferode. Die aufgezeigten Anbieter stellen
dabei einen begrenzenden Faktor fir das Einzugsgebiet des prifungsrelevanten Penny-Marktes dar.

Karte 5: Wettbewerbsstandorte im Umland von Bischofferode und 5-/ 10-Minuten-Fahrzeitzone
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18 Verbraucher akzeptieren zum Lebensmitteleinkauf i.d.R. eine Entfernung zwischen Wohnung und Einkaufsort von rd. 5 -10 Auto-Minuten.
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BBE

Als Wettbewerbsstandorte — die das Einzugsgebiet des Penny-Marktes in Bischofferode auch bereits heute
limitieren — sind umliegende Kommunen einzustufen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine adaquate
Ausstattung an Lebensmittelmérkten besitzen. Von besonderer Bedeutung sind Orte mit einem angebots-

affinen Discounter oder einem Supermarkt.

Wesentliche Konkurrenzorte sind die Stadte Worbis und Bleicherode sowie Bad Sachsa und Duderstadt in
Niedersachsen, die jeweils Uber ein umfassendes Lebensmittelangebot verfiigen. Der Lebensmittelhandel in
diesen Orten ist nicht nur auf die Versorgung der eigenen Bevdlkerung ausgerichtet, sondern fokussiert auch

auf Verbraucher aus deren Umfeld.

MaRgeblich wird der Einzugsbereich des prufungsrelevanten Penny-Marktes auch durch die Erreichbarkeit
(Fahrzeitdistanz) begrenzt, da fiir den Verbraucher die Attraktivitat von Handelsbetrieben mit zunehmender
Distanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-
Empfindlichkeit wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen
insbesondere Glter des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogeriewaren) angesichts des niedrigen Wa-
renwerts und der hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt die
Nachfrage nach diesen Gitern bereits mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz deutlich ab.

Unter besonderer Berlcksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Penny-Planstandortes und
der skizzierten regionalen Angebotssituation wird in Folge das Einzugsgebiet des Penny-Marktes nach den

zu erwartenden Intensitatsabstufungen hinsichtlich der Kundenbindung zoniert.

Karte 6: Zonierung des Einzugsgebiets des verlagerten Penny-Marktes
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o Projektstandort

* Einzugsgebiet:

P Zonel:
rd. 1.610 Ew.

Zone Il:
rd. 5.080 Ew.

GESAMT: rd. 6.690 Ew.

N

A

Karte:

GeoBasis-DE / BKG 2024
Daten:

GfK GeoMarketing,
Einwohner auf Stra3enab-
schnittsebene 2023

Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) des zu prufenden Penny-Marktes bezieht sich auf Bischofferode und das
sudlich liegende Hauréden, aus diesem Gebiet ist der Penny-Markt — aus grof3en Teilen von Bischofferode

auch fuBBlaufig — gut erreichbar. In diesem Marktbereich leben etwa 1.600 Personen.
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Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 1) umfasst die restlichen Ortsteile der Gemeinde Am Ohmberg. Zu die-
sem Markgebiet sind auch Ortsteile der Landgemeinde Sonnensteint® zu zahlen, die unmittelbar an Bischof-
ferode angrenzen. In diesen Ortsteilen sind — mit Ausnahme eines Edeka SB-Marktes in Wei3enborn-
Luderode — keine grofReren Lebensmittelanbieter anséssig, so dass die Konsumenten aus diesem Bereich
bereits auch heute zu dem Penny-Markt tendieren. In dem Einzugsgebiet der Zone Il wohnen rd. 5.100 Per-
sonen, dementsprechend kann Penny in Summe auf ein Konsumentenpotenzial von etwa 6.700 Personen
zurlckgreifen.

Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil stammt. Mégliche diffuse Zu-
flisse von aulRerhalb liegen in der Natur der Sache; der aufgezeigte Marktbereich der Penny-Filiale endet
deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze. Fur den Lebensmittelmarkt ist mit weiteren Erlésen
zu rechnen, die aus sog. Streuumsétzen (diffuse Umséatze ohne direkten Ortsbezug) resultieren.

Diese Erlose ergeben sich von Zufallskunden oder aperiodisch einkaufenden Verbrauchern. Die umliegen-
den Gebiete aul3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereichs sind nicht zum festen Marktgebiet des Penny-
Marktes zu zahlen, da die Verflechtungsintensitét signifikant nachlasst und bereits mit verstarkten Einflissen
von konkurrierenden Lebensmittelméarkten im Umfeld von Bischofferode (vgl. Karte 5) zu rechnen ist.

19 Dies sind die Ortsteile WeiBenborn-Llderode, Gerode, Stéckey, Werningerode, Holungen und Jitzenbach.

20 Mit Blick auf das Gesamtangebot im Lebensmittelhandel in der Gemeinde Sonnenstein (rd. 4.300 Ew.) kann der benannte Edeka-Markt
(rd. 650 m2 VK) auch im Zusammenspiel mit einem kleineren Getrankemarkt und vereinzelten kleinteiligen Ladenhandwerkern bei Weitem
die ortliche Nachfrage der Gemeinde nach Lebensmitteln nicht abdecken, der GroR3teil der Nachfrage flie3t an umliegende Angebotsstand-
orte ab. Hierbei bindet u.a. auch der Penny-Markt in Bischofferode als nachstliegender Angebotsstandort bereits heute Konsumenten aus
der Gemeinde Sonnenstein; ferner flie3t Kaufkraft — auch zukiinftig — vor allem nach Duderstadt, Bad Lauterberg und Bad Sachsa in Nieder-
sachsen ab. Mit der Verlagerung und Attraktivierung des Penny-Marktes geht keine ErschlieBung neuer Marktgebiete einher, der Einzugsbe-
reich von Penny bleibt unveréandert.
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5.2. Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den projekt-
relevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumina fir
Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsumausgaben
fur das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer an die Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt die
Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Gemeinde fiir spezielle Sortimente im Einzelhandel
wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ab, die zusammenfassend die Ausgaben tber
alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 3). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die
unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der einzelnen Branchen des Einzelhandels — im vorliegenden Fall
fur die Lebensmittelbranche — abgebildet.2

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet des Penny-Marktes multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
nach Lebensmitteln in dem zonierten Marktgebiet errechnet.

Tabelle 5. Marktpotenzial der projektrelevanten Branche Lebensmittel im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs- sortimentsspez. Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex22
abs. EUR p.P. % Mio. EUR p.a.
Zone | 1.610 2.748 88,9 3,93
Zone I 5.080 2.748 90,8 12,68
Summe 6.690 16,61

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kéin, Marktvolumina 2023
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2023 fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel fiir Bischofferode
und Sonnenstein

Basierend auf dem Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter Berlicksichtigung
des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus errechnet sich in dem Marktbereich des Penny-Marktes eine
jahrliche Nachfrageplattform nach Lebensmitteln in Hohe von rd. 16,6 Mio. EUR.

21 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern innerhalb der einzelnen Branchen ab und stimmen auch mit der durchschnittlichen Kaufkraft einer Kommune oder einer
Region nicht tberein. Im vorliegenden Fall liegt die sortimentsspezifische Kaufkraft nach Lebensmitteln in der Gemeinde Am Ohmberg mit
88,9 % Uber der allgemeinen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 85,7 % (vgl. Abb. 3).

22 Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der Zone Il des Einzugsgebietes wurde aus den mit der Einwohnerzahl gewichteten Kaufkraft-
werten der einzelnen Orte gebildet.
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5.3. Angebot

BBE

Im November 2024 wurden im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung alle Lebensmittelanbieter und deren Ver-
kaufsflachen in dem zonierten Einzugsgebiet erfasst. Nachstehend werden kartographisch die struktur-

pragenden Lebensmittelmarktez abgebildet.

Karte 7: Strukturprdgende Lebensmittelanb

ieter in dem zonierten Einzugsgebiet
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In der Landgemeinde Am Ohmberg sind aktuell acht Lebensmittelanbieter auf einer gemessenen Verkaufs-
flache von rd. 2.000 m? aktiv, darunter mit Edeka und Penny zwei gréRere Lebensmittelmérkte. Im Verhaltnis
zur lokalen Bevolkerungszahl errechnet sich eine einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte von 0,56 m2
Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner, die im interkommunalen Vergleich bzw. fir die Ortsgrof3e2 als
ublich einzustufen ist. Ein flachenseitiger Uberbesatz zeigt sich fiir die Landgemeinde Am Ohmberg folglich
nicht. In der Gemeinde Sonnenstein (nur die zum Einzugsgebiet zugehdrigen Gemeindeteile) sind flnf Be-
triebe vorzufinden; ein Edeka-Markt ist der einzige grof3ere Anbieter in Sonnenstein.

Die flachenseitige Betriebstypenstruktur (vgl. Anlage 1) wird in dem Einzugsgebiet durch die Betriebsform
Supermarkt gepragt, da die Edeka-Méarkte in Gro3bodungen und in WeiRenborn-Liderode auf einer Ver-

kaufsflache von knapp 1.800 m2 prasent sind. Beide Betriebe offerieren ein kundenattraktives und qualitativ
hoherwertiges Lebensmittelsortiment, ferner zeigen beide inhabergefihrten Markte im Frischesegment eine

23 Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass eine Totalerhebung des Angebots erfolgte, d.h. es wurden alle Angebotsbetriebe ermittelt, die Nah-
rungs- und Genussmittel als Hauptsortiment fuhren. Auf Grund der spezifischen Sortimentsbreite und -tiefe des zu priifenden Supermarktes
stehen jedoch flachenseitig vergleichbar grof3e Betriebe im Fokus, nur diese Betriebe wurden in der Karte 7 abgebildet.

Die bundesdurchschnittliche einwohnerbezogener Verkaufsflachendichte liegt bei ca. 0,43 m2 Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner. Die
einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbaren Kleinstadten bei

ca. 0,55 bis 0,70 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die angegebenen Werte dienen lediglich als Orientierungsgrof3e, nicht als Zielwerte.

24
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hohe Kompetenz. Die Edeka-Markte stellen mit Blick auf ihren Vollsortimentsanspruch einen wichtigen
qualitativen Baustein der 6rtlichen Grundversorgung dar, ferner sind beide Markte die einzigen grof3eren An-
bieter in ihrem jeweiligen Ortsteil.

Mit dem Penny-Markt in Bischofferode ist ein Discounter ansassig. Der Discountmarkt deckt auf etwa 550 m?
ein preisorientiertes Warensegment ab, die standardisierte Angebotspalette ist im Wesentlichen auf Lebens-
mittelteilsortimente bzw. sogenannte Schnelldreher begrenzt. Mit Blick auf die Verkaufsflache rangiert die
Penny-Filiale unter der tblichen MarktzutrittsgréRe des Betreibers.

Abbildung 5: Strukturpréagende Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet (Auswahl)

ueIIe: BE Handelsbertung, elgen fnamen

Neben den genannten Unternehmen sind in dem Einzugsgebiet insgesamt sechs Nahrungsmittelhandwerker
(Backer, Fleischer) aktiv, welche die Lebensmittelversorgung im Frischebereich komplettieren. Insgesamt
prasentieren sich die Ladenhandwerker attraktiv und marktgerecht und belegen eine summierte Verkaufsfla-
che von knapp Uber 200 mz2,

Eine flachenmafig untergeordnete Bedeutung haben sonstige Lebensmittelanbieter, die ausgewahlte bzw.
spezialisierte Lebensmittelteilsortimente anbieten; hierzu zéhlen u.a. zwei Tankstellenshops. Darliber hinaus
sind in Grof3bodungen und in Weil3enborn-Llderode jeweils GetrAnkemarkte anséassig, die das Angebot in
den Warengruppen alkoholische und nicht-alkoholische Getranke auf einer Verkaufsflache von zusammen
rd. 350 m? abdecken.

Abbildung 6: Sonstige Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet (Auswabhl)
- 7 -

s S
- 2

QueII: BBE ndelsberatung, eigene Aufnahmen

Im Fazit ist die Struktur des Lebensmittelhandels in dem Einzugsgebiet durch eine Bandbreite von zwei
Supermarkten und einem Discounter gekennzeichnet. Dieses Angebot wird durch kleinformatige Betriebe
arrondiert, so dass — mit Blick auf die jeweiligen Ortsgrof3en — fur die lokalen Einwohner eine Grundversor-
gung existiert.

25 Ein Vollsortimentsmarkt deckt nahezu alle Warengruppen innerhalb des Lebensmittelsortiments ab, er ermdglicht eine fast liickenlose Ver-
sorgung. Als Erganzungssortimente werden auch Drogeriewaren und Tiernahrung gefuhrt. Die durchschnittliche Artikelzahl liegt in
Supermarkten deutlich Gber der durchschnittlichen Auswahlbreite von Discountern, die vor allem ausgewahite und schnelldrehende Waren
fuhren.
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In der Tabelle 6 wird das Lebensmittelangebot in dem untersuchten Einzugsgebiet — differenziert nach Be-
trieben, Verkaufsflachen und generiertem Umsatzz — nach Versorgungslagen synoptisch dargestellt. In der
Ortsmitte von Bischofferode und von Grol3bodungen ist ebenso wie in den einzelnen Gemeinden des Uber-
ortlichen Einzugsgebiets kein zentraler Versorgungsbereich ausgebildet, so dass keine Unterscheidung zwi-
schen diesen schutzwirdigen Lagen und sonstigen Versorgungslagen erfolgen kann.

Tabelle 6: Angebotsnetz des Lebensmitteleinzelhandels im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. m2 Mio. EUR EUR/m?
Am Ohmberg 8 2.040 10,08 4.940
Sonnenstein (nur Einzugsgebiet) 5 990 3,71 3.750
Gesamt 13 3.030 13,79 4.550

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Die Raumleistung? innerhalb der einzelnen Handelslagen zeigt sich eine lbliche lagebedingte Differenz,
wobei z.B. Kleinbetriebsformen oder auch Discounter im Vergleich zu anderen Betriebstypen grundsatzlich
eine hohere Flachenleistung generieren.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Kaufkraftbindungsquote) driickt das Verhaltnis zwischen den erzielten Um-
satzen mit Lebensmittelnz und dem vorhandenen Nachfragevolumen (vgl. Tab. 5) aus. Durch die Gegen-
Uberstellung kdnnen Aussagen abgeleitet werden, ob per Saldo Kaufkraftzuflisse (>100 %) oder Kaufkraft-
abflisse (<100 %) im Lebensmittelhandel aus dem Einzugsgebiet existieren.

Tabelle 7: Zentralitat des Sortiments Lebensmittel in dem untersuchten Einzugsgebiet

Marktpotenzial Lebensmittelumséatze Zentralitat Kaufkraftzu-/-abfluss
Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR
Einzugsgebiet 16,61 12,64 76 -3,97

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis des sortimentsspezifischen Nachfragevolumens und der betriebs- bzw. ortstypischen Einzelhan-
delsumsatze mit Lebensmitteln — ohne Non-Food — errechnet sich fur den Lebensmittelhandel in dem Ein-
zugsgebiet eine Zentralitéat von 76 %. Demnach kénnen die Lebensmittelanbieter nur anteilig die lokale Kauf-
kraft binden, es zeigt sich ein Kaufkraftabfluss von ca. 4,0 Mio. EUR an andere Angebotsstandorte aul3er-
halb des Einzugsgebiets.

26 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Lebensmittelanbieters erfolgt auf Grundlage der ortstypischen
Raumleistung, die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den
Erfahrungen der einzelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen
Handelsliteratur oder mit Veroffentlichungen von GrofR3betriebsformen abgeglichen.

Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéaftes werden in der Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbs-
féhigkeit der einzelnen Anbieter oder mikroraumliche bzw. lageseitige Standortbedingungen bertcksichtigt.

27 Die Raumleistung errechnet sich aus dem Verhéltnis des Umsatzes und der Verkaufsflache und kennzeichnet die Flachenauslastung eines
Handelsbetriebes. Im Lebensmittelhandel sind deutliche Abweichungen innerhalb einzelner Betriebsformen zu beobachten (vgl. Anlage 3).

28 Hier wird nur der Umsatz mit Lebensmitteln betrachtet, d.h. die Erlése mit Non-Food-Waren werden herausgerechnet. Aus diesem Grund
stimmen die Gesamterldse der Betriebe des Lebensmittelhandels (vgl. Tab. 6) mit deren ausschlief3lichen Lebensmittelumséatzen (vgl.
Tab. 7) nicht Gberein.
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6. Stadtebauliche Bewertung des Penny-Vorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fur das Areal des angefragten Penny-Marktes soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
werden, um so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung dieses Lebensmittelmarktes zu
schaffen. Ein Aufstellungsbeschluss wurde seitens des Gemeinderates am 08.12.2020 gefasst.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu untersuchen, ob von dem Projektvorhaben nicht nur unwe-
sentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung ausgehen. Insbesondere ist
zu prifen, welche Auswirkungen

m auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und

m auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Bischofferode und in umliegenden Gemeinden

im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Hierbei spielen vor allem die 6konomischen
Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf zentrale Versorgungsbereiche und bestehende Nahversor-
gungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten si-
chergestellt werden, die funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe mit
schadlichen Auswirkungen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.* In der Planungs- und Recht-
sprechungspraxis hat sich — abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB — als
quantitative Orientierungsgrof3e etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschéftsaufgaben fihren kann und
als abwagungsrelevant angesehen wird.3

Tabelle 8: Orientierungswerte der Umsatzumverlagerungen bei gro3flachigen Ansiedlungsvorhaben
Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb

. - <10 % <10 %
sind wahrscheinlich
|\!ICht nur unwgsgntllche stadtebauliche Folgen 10 — 20 % 520 %
sind wahrscheinlich
|\!ICht nur unwgsgntllche raumordnerische Folgen >20 % 20— 30 %
sind wahrscheinlich
Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg (1998) 32

29 vgl. Landgemeinde Am Ohmberg, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Neubau eines Penny Marktes mit Backereifiliale, Café und
Imbiss/ AufRenbereich und Photovoltaik-Freiflachenanlage” im Ortsteil Bischofferode.

30 Das OVG Nordrhein-Westfalen flhrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage,
ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsétzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fur
die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von
mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer GroRenordnung
von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

31 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten” negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), tiber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thuringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).

32 Eine DSSW-Studie aus dem Jahr 2017 hat bestétigt, dass sich fur die Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes grundsétzlich die
Orientierung an den Schwellenwerten der Umverteilungsquoten bewéhrt hat.
vgl. DSSW-Studie, Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (Kurzfassung), 2017.
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Unter Berlicksichtigung des Gebots der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB kommt es jedoch nicht auf die in vorstehender Tabelle 8 benannten Schéadlich-
keitswerte an, sondern dass unter Beachtung des ,Entwicklungsaspekts” eine Umsatzumverlagerung auch
unterhalb der zitierten Schadlichkeitsschwelle von 10 % abwagungsrelevant ist. Der benannte Richtwert ist
daher schematisch und beachtet nicht die Situation im Einzelfall. Die stédtebauliche Vertraglichkeit ist auch
aus den individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitat abzuleiten. Daher
missen weitere Aspekte (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauli-
che Gegebenheiten, Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Be
wertung mit einbezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivitdtsmangeln (z.B. ge-
ringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte, La-
denleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte Stralienanbindung,
geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwagungs-
schwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mogliche schadliche Auswirkungen, jedoch
nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen.s

Maogliche Umsatzumlenkungen, die keine negativen Folgen haben, sind bezlglich der Beurteilung der bau-
rechtlichen Genehmigungsféahigkeit hinzunehmen, da Genehmigungsverfahren kein Instrument zur Wett-
bewerbssteuerung darstellen sollen. Potenzielle Auswirkungen durfen nicht unter dem Aspekt des Wettbe-
werbsschutzes gesehen werden, zumal das Bauplanungsrecht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinteres-
sen im Blick hat, sondern sich in dieser Hinsicht neutral verhalt. Selbst ein grol3erer Umsatzverlust in einzel-
nen Branchen gilt als unschéadlich, solange der gesamte zentrale Versorgungsbereich nicht in eine kritische
Lage versetzt wird.

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stadtebaulichen Konzepten definiert und sind nachvollziehbars+
an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort zu identifizieren. Diese Bereiche kbnnen neben der besonders zu
schitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen. Im vorliegenden Fall be-
sitzt die Gemeinde Am Ohmberg kein Einzelhandelskonzept, so dass in Ermangelung eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepts keine zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen sind. Solche Versorgungs-
bereiche konnten auch nach einer Ortshegehung (vgl. Pkt. 3.2) nicht identifiziert werden, so dass Auswirkun-
gen auf solche schutzwiirdigen Bereiche auf Grund des Nichtvorhandenseins nicht méglich sind.

In den einzelnen Gemeinden im Uberdrtlichen Einzugsgebiet ist ebenfalls kein zentraler Versorgungsbe-
reich erkennbar. In den Ortsteilen der Landgemeinde Sonnenstein ist lediglich ein limitiertes Einzelhandels-
angebot vorzufinden, das auf die Lebensmittelversorgung fokussiert. Dariiber hinausgehende Angebote
bzw. eine umfassende und komplexe Versorgung ist speziell in Wei3enborn-Liiderode — dem gréf3ten Orts-
teil — nicht ausgebildet. Im Ergebnis sind daher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auf Grund
des Fehlens auch in den Orten im Uberdrtlichen Einzugsgebiet bereits an dieser Stelle auszuschlief3en.

33 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréf3enordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.*
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

34 vgl. Beschluss BVerwG [4 B 5.09] vom 12.02.2009.
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6.2. Umsatzprognose

Fur die Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Handelsbetriebs ist der Umsatz relevant,
da dieser in Form von Umsatzumlenkungen wettbewerbswirksam wird. Nachfolgend wird fiir den flachensei-
tig erweiterten Lebensmittelmarkt an dem neuen Planstandort eine Umsatzherkunftsprognose auf Basis des
potenziell erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet (= Marktanteilskonzept®) erstellt. Auf Grundlage

B der Lagequalitat des Projektstandortes,

m der Grole, des Betriebstyps und der spezifischen Leistungsféahigkeit des Betreibers,
m der lokalen Nachfrageplattform und
[

der Wettbewerbsintensitat in dem Einzugsgebiet

ist fur den angefragten Lebensmittelmarkt mit einem jahrlichen Zielumsatz zwischen 4,5 und 4,9 Mio. EUR
zu kalkulieren. Die folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 6 i.V.m. Tab. 5) des Penny-
Marktes in seinem Einzugsgebiet dar, wobei fur die weiteren Berechnungen im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung mit dem maximal zu erwartenden Umsatz des Betriebes gerechnet wird.

Tabelle 9: Marktanteilsprognose der prifungsrelevanten Penny-Filiale

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteils Umsatz

min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.

Food Zone | 3,93 ~44 | ~46 1,73 1,81
Zone I 12,68 ~16/~18 2,08 2,33
Zwischensumme 16,61 ~23/~25 3,81 4,14
Non-Food 0,47 0,51
Zwischensumme 4,28 4,65
Streuumsatze 0,23 0,23
Gesamt 4,51 4,88

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet des Discounters (Zone 1) ist von einem maximalen Marktanteil von rd. 46 % des Nach-
fragevolumens flr Lebensmittel auszugehen; der hier generierte Lebensmittelumsatz wird rd. 1,8 Mio. EUR
betragen. Eine hohere Marktdurchdringung ist nicht mdglich, da sich Konsumenten nicht ausschlief3lich in
einem Discounters” bzw. in der Penny-Filiale versorgen, sondern auch andere Betriebe zur Deckung ihrer
Nachfrage aufsuchen.

35 ,Bei der Marktanteilsmethode werden fur ein Planvorhaben Marktanteile geschatzt, die es in einzelnen Zonen seines Einzugsgebietes vor-
aussichtlich erzielen kann, d.h. Anteile, die das Vorhaben voraussichtlich an der in diesen Zonen vorhandenen Kaufkraft an sich ziehen kann
(auch als Kaufkraftbindungsquoten bezeichnet), woraus sich sein Umsatz ableiten lasst.”
vgl. Qualitétskriterien fur Einzelhandelsgutachten der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Juli 2020, Seite 143.
L,Fur jede Zone wird abgeschétzt, welche Kaufkraftabschépfung realistisch erscheint. Der sich so ergebende Umsatz fur das Objekt wird mit
Benchmarks zur Flachenproduktivitat verglichen, wobei dies der Kontrolle und Plausibilisierung dient.”
vgl. Qualitétskriterien fur Einzelhandelsgutachten der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Juli 2020, Seite 145.

36 Die Marktanteile wurden jeweils separat flr die einzelnen Ortsteile im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle 9 ausgewiesene
Marktanteil stellt somit einen aggregierten Wert dar.

37 Der Marktanteil des Penny-Marktes orientiert sich an dem durchschnittlichen Umsatzanteil von Discountern in Deutschland, die eine Markt-
durchdringung von rd. 46 % erreichen. Supermarkte erzielen einen Marktanteil von rd. 32 %, SB-Warenhauser von rd. 9 %, Verbraucher-
maéarkte von rd. 11 % und sonstige Lebensmittelanbieter von rd. 2 %.

Quelle: HDE Zahlenspiegel 2024; Umsatz, Anzahl und Verkaufsflache der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland 2023.
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Im Einzugsgebiet der Zone 1l ist von einer deutlich nachlassenden Marktdurchdringung auszugehen, da in
diesem Bereich zwei weitere Lebensmittelmarkte (Edeka) tatig sind und die Konsumenten aus diesem Be-
reich auch zu anderen Versorgungsstandorten im regionalen Umfeld von Bischofferode tendieren (vgl.

Karte 5); eine Erhdhung des Penny-Marktanteils ist daher objektiv nicht méglich. In dem skizzierten Marktbe-
reich ist mit einem durchschnittlichen Marktanteil von maximal rd. 18 % zu rechnen, dies entspricht einem zu
erwartenden Jahresumsatz mit Lebensmitteln von rd. 2,3 Mio. EUR.

Neben den Umsétzen aus dem Kernsortiment Lebensmittel in Hohe von rd. 4,1 Mio. EUR werden von dem
Discounter weitere Erlése mit den Randsortimenten des Non-Food | und Il (vgl. Anlage 2) generiert; die jahr-
lichen Ertrage werden bei rd. 0,5 Mio. EUR liegen.

Die Non-Food-Randsortimente nehmen bei vergleichbaren Penny-Méarkten durchschnittlich ca. 11 % der
Verkaufsflache ein. Der Non-Food-Bereich setzt sich neben festen Non-Food I-Artikeln (Drogeriewaren, Tier-
nahrung, ca. 6 %) zu einem weiteren Teil aus Angeboten verschiedenster Sortimente des Non-Food Il

(ca. 5 %) zusammen, wobei der Flachenanteil der Non-Food I-Abteilung Uberwiegt. Damit belegen

= die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Food und Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren,
Tiernahrung) rd. 95 % der Verkaufsflache und

= die nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente (Non-Food II) rd. 5 % der Verkaufsflache.

Bei den Non-Food Il-Sortimenten handelt es sich bei Penny um unterschiedliche und flachenseitig unwesent-
lich ausgepragte Warengruppen, so dass auf Grund der geringen Groél3e der jeweiligen sortimentsbezoge-
nen Verkaufsflache die konkrete Zuordnung der Flachen und der Umsatze auf einzelne Sortimente nicht
sinnvoll ist. Die Artikel des Non-Food Il stellen zudem nur eine Ergédnzung des Hauptsortiments Lebensmittel
dar, da dieses Segment innerhalb eines Penny-Marktes flachen- und umsatzmafig wesentlich dem Kernsor-
timent untergeordnet ist.

Zuzuglich zu den vorstehenden Umsatzen ist mit Erldsen von rd. 0,2 Mio. EUR aus diffusen Zufliissen zu
rechnen. Diese Streuumsatze?® (rd. 5 % des Gesamtumsatzes) resultieren von Kunden auf3erhalb des Ein-
zugsgebiets und sind auf Zufallskunden oder aperiodisch einkaufende Verbraucher (z.B. bei Werbeaktionen)
zurlckzufiihren.

Auf Basis der Umsatzprognose und der angestrebten Verkaufsflache wird die Raumleistung berechnet und
Vergleichswerten gegenibergestellt. Somit kann eine Plausibilitatsprifung erfolgen, inwieweit die Umsatz-
prognose fur den zu prufenden Discounter belastbar ist und realitdtsnahe Planzahlen vorliegen.

Tabelle 10: Prospektive Raumleistung des Penny-Marktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 EUR/m?
Lebensmittel Discounter 4,88 799 6.110

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die ausgewiesene Raumleistung des Penny-Marktes von etwa 6.100 EUR/m2 bewegt sich im mittleren Be-
reich bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte, da Discounter i.d.R. eine Flachenleistung zwischen
4.500 bis 7.500 EUR/m? erzielen.* Ein hoherer Umsatz ist fur diese Filiale u.a. auf Grund

m der im Bundesvergleich deutlich niedrigeren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Gemeinde Am
Ohmberg (85,7 %, vgl. Abb. 3) und des daraus folgenden geringeren absoluten Nachfragepotenzials,

m des begrenzten und auch zukinftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets,

m des Wettbewerbsdrucks durch zwei weitere lokale Lebensmittelmérkte im Einzugsgebiet und

38 Dies sind Umsétze, welche durch Kunden von auRerhalb des Einzugsgebiets zuflie3en. Streuumsétze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kdnnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden.
39 Quelle: BBE / IPH / IFH KéIn, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2024, Seite 16 - vgl. Anlage 3.
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m eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils* des Penny-Marktes

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten um einen Maximalwert fiir das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen fiir die betroffenen Lebensmittelanbieter bereits den sog. Worst-Case darstellen.

Beziglich der Raumleistung ist unter betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass Penny bundesweit
einen Raumleistungswert# von ca. 6.580 EUR/m? erzielt. Demnach liegt der Planwert fur diesen Markt in Bi-
schofferode um 7 % unterhalb der bundesiiblichen Raumleistung des Betreibers. Dies ist vor allem durch die
unterdurchschnittliche Kaufkraft in Bischofferode bedingt, die mit 85,7 % (vgl. Abb. 3) um etwa 14 %-Punkte
unterhalb des Bundesdurchschnitts rangiert. Folglich kann der Markt auf Grund der geringeren Nachfrage-
plattform vor Ort keine bundesubliche Flachenleistung erzielen.

Die geringere Raumleistung ist auch durch neue Konzepte der Lebensmittelfilialisten bedingt, die gréRere
Gangbreiten, niedrigere Regalh6hen und grof3ziigigere Laufwege bei einer gleichbleibenden Artikelanzahl+
anbieten; somit sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die Raumleistung. Ein durch-
schnittlicher Vergleichswert der Raumleistung kann daher nicht auf jede Geschéftsflache Ubertragen werden,
da zudem im (Lebensmittel-)Handel bei einer ansteigenden Verkaufsflache die Raumleistung — wie auch in
der Rechtsprechung anerkannt* — nicht proportional mitwachst, sondern tendenziell absinkt.

Mit Blick auf die Gesamtumsatzleistung des Penny-Marktes ist auf Grund der bereits genannten Faktoren
keine weitere Umsatzerh6hung zu erwarten, zumal der Plan-Umsatz des Marktes bereits im Rahmen des
bundesweiten Filialumsatzes von Penny liegt. Die Handelskette erzielt iber alle Méarkte hinweg einen
durchschnittlichen Jahresumsatz von rd. 4,9 Mio. EUR je Filiale.+ Somit ist fur die vorstehende Umsatzprog-
nose von ebenfalls knapp 4,9 Mio. EUR bereits ein hoher Umsatzwert zu reklamieren.

Abschlie3end wird die Umsatzschatzung fiir den Backshop vorgenommen. Die Gesamtverkaufsflache wird
ca. 82 m2 (vgl. Tab. 1) betragen, wobei in dieser Flache ein AuRensitzbereich (ca. 35 m?) enthalten ist. Daher
wird lediglich die umsatzrelevante Innenverkaufsflache von rd. 47 m2 angesetzt, wenngleich die gesamte
Flache des Backshops als Verkaufsflache zu klassifizieren ist.ss Unter Bertcksichtigung einer markttblichen
Raumleistung von rd. 6.000 EUR/mz (vgl. Anlage 3) ist mit Erlésen von rd. 0,3 Mio. EUR p.a. zu rechnen.

Tabelle 11: Umsatzplanung des Backshops

Branche Betriebstyp Verkaufsflache Raumleistung Umsatzprognose
mz2 EUR/m2 Mio. EUR
Lebensmittel Backer 47 6.000 0,28

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

40 Eine vollstéandige bzw. selbst tiberwiegende Marktabdeckung durch nur ein Lebensmittelkonzept ist prinzipiell nicht méglich, da sich
Konsumenten i.d.R. bei mehreren Betriebsformen (vgl. Anlage 1) versorgen. So wird beispielsweise der Einkauf von Frischeprodukten und
qualitativ héherwertigen Lebensmitteln vorwiegend in Supermérkten, der preisorientierte Einkauf bei Discountern, der Einkauf von Bio-Waren
in Bio-Markten und der sog. Wochenendeinkauf oft bei Verbraucherméarkten/SB-Warenhdusern getatigt.

Die Marktdurchdringung eines Discounters bzw. auch anderer Lebensmittelkonzepte ist nicht beliebig steigerungsféhig, somit ist eine
wesentliche Erhdhung des Marktanteils der zu priufenden Penny-Filiale — auch zukiinftig — nicht realistisch und auch nicht umsetzbar.

41 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2024, Bruttoumsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache im Lebensmittelhandel in Deutschland 2023.

42 Grundsétzlich verfiigen filialisierte Lebensmittelmérkte uber ein einheitliches Sortimentskonzept. Aus internen Organisations- und Struktur-
grunden ergibt sich aus Verkaufsflachenerweiterungen keine wesentliche Ausweitung des vorgehaltenen Sortiments.

43 Eine in erster Linie zum Zwecke einer grof3zligigeren Warenprasentation, verbesserten Kundenfiilhrung und Optimierung der internen
Logistikabldufe angedachte VerkaufsflachenvergroRerung bedingt regelméagig keine zum Flachenzuwachs proportionale Umsatzsteigerung.
Mit einer vergroRBerten Verkaufsflache werden auch nicht nennenswerte Veréanderungen der bestehenden Kunden- und Kaufkraftstrome
einhergehen.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 A 1510/12] vom 02.12.2013.

44 Bei einer durchschnittlichen Filialgré3e von rd. 748 m2? und einer Raumleistung von rd. 6.580 EUR/m? Verkaufsflache errechnet sich ein
bundesweit durchschnittlicher Umsatz je Penny-Filiale von rd. 4,92 Mio. EUR p.a.

Quelle: Statista GmbH Hamburg 2024, Durchschnittliche Verkaufsflache je Filiale im Lebensmittelhandel in Deutschland 2023 / Bruttoumsatz
pro Quadratmeter Verkaufsflache im Lebensmittelhandel in Deutschland 2023.

45 Zur Verkaufsflache eines Backshops zéhlen auch der Sitzbereich, die AuBenverzehrflache oder Freiflachen, die fir die Kunden des Marktes
zuganglich sind.
vgl. Urteil VGH Miinchen [1 N 21.22] vom 07.02.2023.
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6.3. Umsatzherkunft

Fur die Betrachtung der handelswirtschaftlichen Auswirkungen ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben in sei-
ner durch die Erweiterung geédnderten Gestalt zu prifen. Im vorliegenden Fall ist jedoch zu berticksichtigen,
dass der bestandskraftig genehmigte Penny-Markt bereits Teil des lokalen Einzelhandelsangebots inner-
halb seines Marktgebietes ist; dementsprechend ist der mit Abstand Uberwiegende Anteil der zu betrachten-
den Penny-Flache am Markt etabliert und hat sich sowohl in der handelswirtschaftlichen als auch stadtebau-
lichen Realitét niedergeschlagen. Folglich hat sich der Wettbewerb auf diesen Betrieb eingestellt; neue ab-
satzwirtschaftliche Auswirkungen sind durch den bestehenden Markt auszuschlie3en.

Als PriifmaR3stab ist demzufolge nur der durch die Mehrverkaufsflache induzierte Zusatzumsatz anzusetzen,
so dass im Rahmen einer Delta-Betrachtung von dem prognostizierten Gesamtumsatz des Discounters
(rd. 5,2 Mio. EUR) der aktuelle Bestandsumsatz (rd. 4,1 Mio. EUR, jeweils inkl. Backer) subtrahiert wird.

Tabelle 12: Umsatzherkunft der neu aufgestellten Penny-Filiale

Umsatzherkunft
Mio. EUR
Umsatzprognose (vgl. Tab. 9/11) 5,16
davon aus:
Umsatz Penny-Bestandsbetrieb (inkl. Backshop) 4,10
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben im Einzugsgebiet 0,56
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben aulRerhalb des Einzugsgebiets 0,50

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben indu-
zierten Umsatzumlenkungseffekte fir die im Einzugsgebiet ansassigen Betriebe relevant. Dabei geht
der im Realisierungsfall am Standort zu beziffernde Mehrumsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer
Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen
den unterschiedlichen Wettbewerbern im Einzugsgebiet umgelenkt wird. Die Auswirkungen dieser Um-
satzumverlagerungen von knapp 0,6 Mio. EUR werden unter Punkt 6.4.2 diskutiert.

Bei einem unter dem Nachfragepotenzial liegenden Angebot resultiert i.d.R. ein Umsatzanteil auch aus der
Reduzierung von Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugsgebiet. Je geringer das bestehende Angebot an einem
Standort in Relation zur dort durch die Verbraucher erzeugten Nachfrage ist, desto héher ist regelmaRig der
Umsatzanteil aus der Reduzierung von Kaufkraftabflissen. Diese Erldse gehen Betrieben aul3erhalb des
Einzugsgebiets verloren.

Auf Grund des limitierten Lebensmittelangebots in den Orten des Einzugsgebietes und der hieraus resultie-
renden niedrigen Zentralitét des Lebensmittelhandels kénnen von den 6rtlichen Lebensmittelanbietern ledig-
lich rd. 76 % der Nachfrage gebunden werden (vgl. Tab. 7). Demnach geht auf Grund der zu erwartenden
Kaufkraftriickholung auch ein Teil des generierten Mehrumsatzes zu Lasten von Betrieben au3erhalb des
Einzugsgebietes (rd. 0,5 Mio. EUR), da auf Grund des attraktivierten Angebots eine hdhere Kaufkraftbindung
vor Ort zu erwarten ist.
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6.4. Wirkungsprognose
6.4.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der handelswirtschaft-
lichen Effekte einer Einzelhandelsansiedlung auf die stadtebauliche Situation und die Nutzungsstruktur in
dem Ansiedlungsort erforderlich. Fiir die Beurteilung der Auswirkungen ist die Uberpriifung moglicher
Umsatzumverlagerungsprozesse — die im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO aus zentralen Versorgungsbe-
reichen und aus Nahversorgungslagen induziert werden kénnten — von entscheidender Bedeutung.

Die Ermittlung der Umsatzabgabe erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells“, in welches die fur
den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieRen. Die Eingangswerte des Gravitations-
modells sind

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m die Raumleistung bzw. der erzielte Umsatz eines jeden Betriebes,

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den relevanten Handelsbetrieben und
dem Projektstandort,

m die Bewertung der Attraktivitat und der Leistungsfahigkeit betroffener Handelsbetriebe und

m der Prognoseumsatz von Penny.

Mit der Erweiterung des angezeigten Discounters wird sich das raumliche Angebotsgefiige in dem Ein-
zugsgebiet nicht verandern, da Penny bereits langjahrig in Bischofferode situiert ist. Mit dem Hinzutreten der
erweiterten Verkaufsflache werden sich jedoch in Folge Umsatzumverlagerungen zu Lasten von einzelnen
Standorten bzw. Betrieben in dem Einzugsgebiet ergeben, die auf maximal 0,6 Mio. EUR (vgl. Tab. 12) zu
quantifizieren sind. Fur die Betriebe auRerhalb des Einzugsgebietes ist infolge einer partiellen Kundenrick-
holung mit einer Umsatzabgabe von rd. 0,5 Mio. EUR zu rechnen.

Das eingesetzte Gravitationsmodell+ liefert eine Berechnung der standortspezifischen Auswirkungen, welche
dann in einem zweiten Schritt unter Beriicksichtigung der konkreten Standortgegebenheiten der betroffe-
nen Betriebe bewertet werden. Auf Basis der absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Einschatzung
von mdoglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Penny-Vorhabens.

Die Nachbelegung des Penny-Marktes am Altstandort Neue Stral3e 2 durch einen anderen Lebensmittel-
markt ist prinzipiell baurechtlich mdglich. Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung wird daher in einer separa-
ten Darstellung (vgl. Punkt 6.4.4) untersucht, welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bei einer Weiter-
nutzung des derzeitigen Penny-Marktes durch einen vergleichbaren Lebensmittelmarkt zu erwarten waren.

46 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen tber mégliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgelost
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her” — vgl. Karte 6
i.V.m. Tab. 9) mit den ausgel6sten Umsatzumverteilungen (,WWo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbetrieb bzw. welche
Lage wird Umsatz verlieren — vgl. Tab. 13/14) nicht identisch.

47 Fur die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Inter-
aktions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten.

Es werden u.a. die Attraktivitat und die Leistungsfahigkeit der betroffenen Einkaufsstéatten ebenso wie deren Standortqualitat, die Intensitat
der Wettbewerbsbeziehung mit Blick auf eine Betriebstypengleichheit oder die Zeitdistanzen zwischen dem Projektstandort und betroffenen
Betrieben berticksichtigt. Das Modell wurde auf Grundlage der lokalen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen in dem betrachteten Untersu-
chungsgebiet kalibriert, um eine Prognose der Umsatzumverlagerungen bei einer Umsetzung des Penny-Vorhabens vornehmen zu kénnen.
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6.4.2. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen im Einzugsgebiet

Auf Basis der prognostizierten Umsatzumlenkung von ca. 0,6 Mio. EUR errechnet sich fur die Lebensmittel-
anbieter in dem Einzugsgebiet eine durchschnittliche Umsatzumlenkungsquote von rd. 6 % ihres Be-
standsumsatzes. Der vorstehende Wert der Umsatzumverlagerung stellt den Durchschnittswert aller Anbie-
ter dar. Inshesondere variiert auf Grund

m der Entfernung betroffener Betriebe zu dem Penny-Markt und

B der Betriebstypenzugehdorigkeit

lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Betriebe im Umfeld des Penny-Standortes.

Durch die Sortimentszusammensetzung des Discounters werden absatzwirtschaftlich in erster Linie jene Un-
ternehmen tangiert, die nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem vergleichbaren Betreiberkonzept
fihren. Somit werden vorwiegend Lebensmittelanbieter betroffen, die als Systemwettbewerber (d.h. Super-
markte/Discounter) einzustufen sind. Andere Anbieter — z.B. Getrankemarkte, Ladenhandwerker oder Spezi-
algeschafte — die nur Teilsortimente anbieten, werden deutlich geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Ferner werden sich fur néher am Projektstandort liegende Lebensmittelanbieter tendenziell hdhere Umsatz-
verluste ergeben, da mit abnehmender Erreichbarkeit und der Zunahme von Einkaufsalternativen im weite-
ren Umfeld weniger Kunden zu dem Vorhabenstandort tendieren. Dies resultiert aus der Tatsache, dass fir
den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben — gerade im Segment Lebensmittel — mit zu-
nehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird
und zur Deckung der Nachfrage kundenseitig i.d.R. nur geringe Wegedistanzen akzeptiert werden.

Die folgende Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den einzelnen Orten des Ein-
zugsgebiets (vgl. Tab. 6).

Tabelle 13: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des erweiterten Penny-Marktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Am Ohmberg 5,98 0,38 6,4
Sonnenstein (nur Einzugsgebiet) 3,71 0,18 4,9
Gesamt 9,69 0,56 5,8

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
* Anmerkung: Bei dem Umsatz ,Am Ohmberg“ wurde der von Penny getétigte Umsatz (rd. 4,1 Mio. EUR, vgl. Tab. 12) subtrahiert, da der Markt
naturgemaf nicht von den Umsatzumlenkungen der eigenen Erweiterung betroffen sein kann.

Die Lebensmittelanbieter in dem Einzugsgebiet werden einen annualisierten Umsatzverlust von durchschnitt-
lich knapp 6 % zu verkraften haben, somit ist von einer Intensivierung des Wettbewerbs auszugehen. Der
Wert der Umsatzumverlagerung liegt jedoch mit einem Sicherheitspuffer unter dem Abwéagungsschwellen-
wert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 8); dementsprechend sind keine Abschmelzungstendenzen
von Bestandsbetrieben abzuleiten; ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stéadtebaulichen

48 In der Umsatzumverteilungsrechnung sind neben den Food- auch die Non-Food-Sortimente des Discounters inbegriffen. In den Non-Food I-
Sortimenten werden sich die Umsatzumlenkungen des Penny-Marktes nicht zu Lasten anderer Betriebstypen au3erhalb des Lebensmitte-
leinzelhandels niederschlagen. Diese Sortimente (Drogeriewaren/Tiernahrung) werden i.d.R. in Kombination mit dem Lebensmittelsortiment
nachgefragt, wobei diese Umsatze — wie berechnet — von bestehenden Anbietern des Lebensmittelhandels verlagert werden.

Die Umverteilungseffekte des erweiterten Penny-Lebensmittelmarktes sind im Bereich des Non-Food II-Segments (vgl. Anlage 2) auf Grund
der unterschiedlichen Sortimente und der geringen Gréenordnung des zusétzlichen Umsatzes auf Non-Food-Anbieter auRerhalb des
Lebensmittelhandels stadtebaulich nicht erheblich. Die Non-Food II-Sortimente sind ferner dem Kernsortiment Lebensmittel flachenméagig
untergeordnet, da diese bei Penny lediglich rd. 5 % der Verkaufsflache einnehmen (vgl. Seite 26).

Des Weiteren stellen diese Waren bei Penny nur einen marginalen Teilausschnitt des jeweiligen Angebots dar, so dass die Sortimentsbreite
und -tiefe im Vergleich zu einem Spezialanbieter unterdurchschnittlich ist. In Summe sind schéadliche stédtebauliche Auswirkungen der nur
marginal bzw. anteilig erweiterten Non-Food-Verkaufsflache auf andere Non-Food-Anbieter auszuschlieRen. Im Sinne einer Worst-Case-
Betrachtung wurden diese Umsatzverluste ebenfalls zu Lasten der anderen Lebensmittelméarkte angesetzt.
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Auswirkungen (bspw. Leerstand und daraus folgende Trading-down-Tendenzen) oder negative Effekte auf
bestehende Versorgungsstrukturen sind nicht anzunehmen.

Auswirkungen auf die Landgemeinde Am Ohmberg

Fir die absatzwirtschaftlich betroffenen Handelsbetriebe im Ortsteil Bischofferode ergeben sich infolge der
Penny-Verlagerung keine messbaren Umsatzriickgédnge. Dies resultiert aus der Tatsache, dass in Bischof-
ferode kein angebotsgleicher Lebensmittelmarkt — der ein moglicher Konkurrenzbetrieb fir Penny wére —
vorzufinden ist; die Wettbewerbsadressaten des Penny-Marktes liegen auRerhalb von Bischofferode.

Das Lebensmittelangebot in Bischofferode wird lediglich durch einen Tankstellenshop und einen Fleischer
reprasentiert. Der bestehende Fleischer der drtlichen Agrargenossenschaft wird von der Penny-Verlagerung
dabei absatzwirtschaftlich nicht messbar betroffen. Die unterschiedliche konzeptionelle Ausrichtung wird in
der Angebotsdarstellung deutlich, da die Agrargenossenschaft qualitativ hdherwertige und frei portionierbare
Frischewaren — aus regionaler Produktion — in Form einer Bedienungstheke fihrt; im Gegensatz dazu offe-
riert der Penny-Markt nur verpackte Fleisch- und Wurstwaren in einem discountorientierten Segment. Eine
Beeintrachtigung dieses Betriebes ist auszuschliel3en.

Fur die Tankstelle in Bischofferode sind keine messbaren Umsatzverluste zu sehen. Der Betrieb bietet ne-
ben Kraftstoffen vor allem Getranke und Tabakwaren und ein Minisortiment an Lebensmitteln an. Eine Be-
eintrachtigung ergibt sich fur diesen Anbieter — der im Vergleich zu dem Penny-Markt eine andere Zielkund-
schaft anspricht — nicht, da der Hauptteil seiner Erlose aus dem Kraftstoffverkauf stammt.

Die Umsatzumverlagerungen im Ortsteil GroBbodungen werden vor allem den bestehenden Edeka-Markt
tangieren. Die Edeka-Filiale ist auf Grund der Lage an der StralRe Chaussee — der einzigen innerortlichen
DurchfahrtsstraRe durch Grof3bodungen — durch eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit gepragt, der
Markt ist sowohl aus dem gesamten Ortsgebiet als auch aus umliegenden Gemeinden zlgig erreichbar.
Dem Markteingang ist konzeptkonform eine kostenfreie Parkplatzanlage vorgelagert, die direkt von der
Chaussee angefahren werden kann.

Auf Grund der direkten Lage an der Chaussee — als Landesstraf3e (L1011) ausgewiesen — besitzt der
Edeka-Markt eine barrierefreie Sichtachse zu diesem Stra3enzug und somit eine hohe Werbewirksamkeit
auf den passierenden Verkehr. Ferner kann Edeka auf Grund seiner zentralen Lage in seinem fu3laufigen
Nahbereich auf das gesamte Bevolkerungspotenzial von Grof3bodungen zuriickgreifen und verflgt bereits im
nadheren Umfeld tber ein hohes Kunden- und auch Nachfragepotenzial.

Der Edeka-Markt befindet sich in einem guten baulichen Zustand und besitzt einen marktiblichen Filialauf-
tritt; der Markt wurde bereits in der Vergangenheit auf eine ortsangepasste Verkaufsflache von knapp
1.200 m2 erweitert. Im Ausgangsbereich des inhabergeflihrten Marktes ist ein Béacker eingemietet, so dass
an dem Standort eine umfangliche Lebensmittelversorgung maoglich ist. Die Frequenz bei Edeka deutet auf
eine hohe Kundenakzeptanz hin.

Fur den Edeka-Markt ist mit Blick auf seine gute Standortqualitat mit einer verkraftbaren Umsatzabgabe zu
rechnen, was auch auf der konzeptionellen Ausrichtung dieses Supermarktes im Vergleich zu dem Penny-
Discountmarkt beruht. Ein Discounter wie Penny fokussiert auf ein schmales Sortiment bei einem hohen
Warenumschlag und bietet nur eine Grundpalette fiir die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln auf
Discountniveau an; das Angebot ist auf ausgewéhlte Bereiche bzw. Lebensmittelteilsortimente und vorwie-
gend auf sogenannte Schnelldreher begrenzt. Demgegeniiber offeriert ein Supermarkt wie Edeka ein breites
und umfassendes Angebot (Vollsortiment)+, welches eine Betonung auf Frische, Qualitat, Sortimentstiefe,
Service, Convenience und nicht nur auf den Preis legt.

Beide Betriebsformen stehen grundsatzlich in Konkurrenz zueinander, sprechen aber auf Grund des Preis-
niveaus und der Sortimentstiefe zum Teil unterschiedliche Zielgruppen an bzw. lI6sen verschiedene Kauf-

49 Ein Vollsortimentsmarkt deckt nahezu alle Warengruppen innerhalb des Lebensmittelsortiments ab, er ermdglicht eine fast liickenlose Ver-
sorgung. Als Erganzungssortimente werden auch Drogeriewaren und Tiernahrung gefiihrt. Die durchschnittliche Artikelzahl liegt in Super-
markten bei 12.000 bis 15.000 Artikeln und somit deutlich tber der Auswabhlbreite in Discountern mit 2.000 bis 4.000 Artikeln.
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impulse aus. Wahrend bei einem Discounter meist preisorientiert der Grundbedarf an Lebensmitteln gedeckt
wird, werden bei einem Besuch in einem Supermarkt meist Frischeprodukte (inkl. Convenience) und qualita-
tiv héherwertige Lebensmittel nachgefragt. Somit findet der Wettbewerb vorwiegend unter systemgleichen
Anbietern statt, da ein hdherpreisiger und serviceorientierter Supermarkt mit typahnlichen Betrieben starker
als mit discountorientierten Anbietern in Konkurrenz tritt.>> Auf Grund der benannten Betriebstypencharakte-
ristika sind daher fir den Edeka-Markt verkraftbare absatzwirtschaftliche Auswirkungen zu reklamieren.

In der Vorkassenzone des Edeka-Marktes ist ein Béacker eingemietet. Dieser Ladenhandwerker fiihrt kein der
Penny-Filiale vergleichbares Lebensmittelangebot. Penny bietet bei Backwaren ausschliel3lich preisginstige
SB-Ware aus seiner Bake-off-Station (Prebake-Station)s an und unterscheidet sich konzeptionell von einem
.Klassischen® Backer. Der benannte Backer wird somit absatzwirtschaftlich von dem Penny-Planvorhaben
nicht tangiert, da dieser Anbieter vor allem durch seine spezielle Ausrichtung auf Frische, individuellen Ge-
schmack und Service keinen direkten Wettbewerber zu dem Discountmarkt darstellt.

Eine Absiedlung des Béackers aus Grof3bodungen ist infolge der Penny-Erweiterung auszuschlief3en, zumal
im Rahmen der Verlagerung des Discounters kein zusétzlicher Backer installiert wird. Bei der Penny-
Verlagerung wird wiederum der bestehende Backshop angesiedelt, folglich entsteht fiir andere Anbieter
keine neuartige Konkurrenz. Der Backshop wird in seiner Verkaufsflaches2 um rd. 5 m2 (vgl. Fu3note 1) mar-
ginal erweitert, wobei unter Beriicksichtigung der nur geringfugig erh6hten Umsétze keine negativen Auswir-
kungen auf den Backer in GroRbodungen zu erwarten sind.

Fir einen Getrankemarkt im Gewerbegebiet Am Olgraben sind nur marginale Umsatzriickgénge zu erwar-
ten. Penny fuhrt nur einen Teilausschnitt aus diesem Sortiment; Getrdénkemarkte heben sich durch ihr umfas-
senderes und breiteres Angebot unverkennbar von einem Discounter ab und weisen eine héhere Speziali-
sierung auf. Eine SchlieBung dieses Getrankemarktes als Folge der VergroRerung der Penny-Flache ist auf
Grund der unterschiedlichen konzeptionellen Ausrichtung beider Betriebstypen unrealistisch.s:

Der Ortskern sowohl in Bischofferode als auch in GroRBbodungen ist im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
als zentraler Versorgungsbereich zu kategorisieren (vgl. Pkt. 3.2), durch das Projektvorhaben wird auch ei-
ner moglichen Entwicklung der Ortsmitte hin zu einem zentralen Versorgungsbereich nicht entgegen-
gewirkt. Eine Beeintréachtigung der Entwicklung wére beispielsweise anzunehmen, wenn durch das Projekt-
vorhaben die geplante Realisierung eines vergleichbaren oder eines bereits geplanten Ansiedlungsvorha-
bens in dem Ortskern von Bischofferode bzw. GroRRbodungen geféahrdet ware.

Innerhalb beider Ortskerne fehlen die flachenseitigen Ansiedlungsvoraussetzungen fiir einen grof3formatigen
Lebensmittelmarkt. Der Immobilienbestand setzt sich aus einer kleinteiligen und kompakten Bebauungs-
struktur zusammen, wobei keine Leerstandsflache in der von Penny benétigten GrolRenordnung vorzufinden
ist. Es besteht keine grof3flachige Angebotsreserve, da ausschliel3lich vereinzelte kleine Gewerbeflachen
leer stehen. Die Nachnutzung dieser Flachen durch einen Lebensmittelmarkt ist objektiv nicht méglich.

Daruber hinaus sind in der Ortsmitte der beiden Gemeindeteile augenscheinlich keine Potenzial- oder Frei-
flachen (auch keine gréfReren Baullicken) sichtbar, die fur eine Bebauung mit einem grof3flachigen Lebens-
mittelmarkts infrage kommen wirden. Beide Ortskerne weisen eine Uiberwiegend geschlossene Gebaude-
kante auf. Die Ansiedlung eines gréReren Lebensmittelmarktes ist demnach in diesen Bereichen objektiv
nicht moglich. Daher wird durch die Verlagerung und die Erweiterung des Penny-Marktes eine potenzielle

50 Dies wird ebenfalls anhand der Tatsache deutlich, dass Supermérkte und Discounter auch gemeinsam Standorte belegen, da die
Kopplungs- und Synergieeffekte solcher Standortverbiinde héher als die gegenseitigen Kannibalisierungseffekte sind.

51 Sogenannte Prebake-Produkte werden in Gro3béckereien im Industriemalf3stab hergestellt, teilgebacken und tiefgekihlt als Teiglinge an den
Handel ausgeliefert und erst dort zu Ende gebacken. Backereien stellen dagegen ihre Produkte i.d.R. in Handarbeit her.

52 Die Verkaufsflache des Backers wird von derzeit rd. 42 m2 auf dann rd. 47 m2 erhéht. An der Au3enfront wird ein Sitzbereich installiert, der
saisonal von Konsumenten genutzt werden kann. Messbar erhéhte Erlose kann der Backshop hierbei nicht generieren.

53 Dies wird ebenfalls anhand der Tatsache deutlich, dass Supermérkte und Discounter auch gemeinsam Standorte belegen, da die
Kopplungs- und Synergieeffekte solcher Standortverbiinde héher als die gegenseitigen Kannibalisierungseffekte sind.

54 Dies zeigt sich auch in dem Fakt, dass sich Lebensmittel- und Getrénkemarkte oft in raumlicher Néhe zueinander ansiedeln. Getranke-
mérkte ergénzen hierbei das Sortiment eines Lebensmittelmarktes, was zu einer hdheren Angebotskompetenz eines solchen Kombinations-
standortes fihrt.
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Entwicklung der jeweiligen Ortsmitte nicht konterkariert, diesen Bereichen werden keine Entwicklungspoten-
Ziale entzogen.

Fazit: Mit der Inbetriebnahme der erweiterten Penny-Flache sind keine funktionsschadigenden Auswirkun-
gen auf bestehende Lebensmittelanbieter in der Landgemeinde Am Ohmberg zu reklamieren, die
marginalen Umsatzverluste bleiben ohne stadtebauliche Relevanz. Die Ortskerne von Bischofferode
und GroRRbodungen stellen gemalk der Rechtsprechung keinen zentralen Versorgungsbereich dar,
eine Schéadigung im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist folglich auszuschliel3en.

Auswirkungen auf die Landgemeinde Sonnenstein

In der Gemeinde Sonnenstein — nur die zum Einzugsgebiet z&hlenden Ortsteile — ist ein Angebot von einem
Edeka-Markt, drei Nahrungsmittelhandwerkern und einem Getrankemarkt vorzufinden. Die Umsatzabgabe
der genannten Betriebe wird bei durchschnittlich etwa 5 % (vgl. Tab. 13) und somit deutlich unter dem
Schwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 8) liegen. Dementsprechend sind keine Ab-
schmelzungstendenzen dieser Lebensmittelanbieter abzuleiten.

Fir den Edeka-Markt in WeiRenborn-Luderode (vgl. Abb. 5 rechts) zeigen sich marktgerechte Standortbedin-
gungen. Der inhabergefiihrte Markt ist direkt an der einzigen DurchfahrtsstraRe durch diesen Gemeindeteil
gelegen und weist auf Grund der Anbindung an eine LandesstralRe (L2060) eine sehr gute verkehrliche Er-
reichbarkeit auf. Dem Markteingang vorgelagert befindet sich die Parkplatzanlage des Betriebes, die von der
vorbeilaufenden Hauptstral3e direkt anfahrbar ist. Edeka besitzt eine direkte Sichtachse auf den passieren-
den Verkehr und folglich eine hohe Werbewirksamkeit. Dartiber hinaus befindet sich der Markt in einer
wohnsiedlungsintegrierten Lage und kann in seinem fu3laufigen Nahbereich auf fast das gesamte Einwoh-
nerpotenzial von WeiRenborn-Liderode zuriickgreifen.

Unter Berlcksichtigung der Standortqualitat und der konzeptionellen Ausrichtung sind fir diesen inhaberge-
fuhrten Supermarkt keine Absiedlungstendenzen sichtbar, zumal die Werte der Umsatzabgabe deutlich un-
terhalb der sog. Unvertraglichkeitsschwelle (rd. 10 %) rangieren. Ein Riickzug dieses Marktes infolge der
Penny-Erweiterung ist auszuschlief3en.

Die fehlenden Auswirkungen auf Ladenhandwerker wurden bereits vorstehend thematisiert und treffen auch
auf die beiden Backer und einen Fleischer in Sonnenstein zu. Da bei der Erweiterung des Penny-Marktes
kein zusatzlicher Backer oder Fleischer geplant ist, wird keine neuartige Konkurrenzlage zu den bestehen-
den Betrieben in Sonnenstein aufgebaut.

Fur einen Getrdnkemarkt im westlichen Ortsgebiet von WeiRenborn-Liderode sind keine messbaren Auswir-
kungen zu erwarten. Der Betrieb wird als Getréankefachgrof3handel gefiihrt und bietet auch alkoholische und
nicht-alkoholische Getrénke in seinem betriebseigenen Markt mit an. Auf Grund der konzeptionellen Ausrich-
tung des Marktes im Vergleich zu dem Discounter Penny sind keine wesentlichen Sortimentsiberschneidun-
gen zu sehen.

Fazit: Fur die Lebensmittelanbieter im tUberértlichen Einzugsgebiet ergeben sich infolge der Penny-
Markterweiterung keine negativen Auswirkungen; eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Ver-
sorgung ist nicht erkennbar. Zentrale Versorgungsbereich sind in der Landgemeinde Sonnenstein
nicht ausgebildet.

Zusammenfassung

Fur die Lebensmittelanbieter in dem untersuchten Einzugsgebiet sind negative Auswirkungen infolge der
Penny-Verlagerung auszuschliel3en. Dies beruht auf den verkraftbaren zusatzlichen Erlésen des Penny-
Marktes, die dadurch ausgeltsten Umsatzverluste von durchschnittlich ca. 6 % kdnnen nicht zu einer schad-
lichen Beeintrachtigung von anderen Lebensmittelanbietern fihren.

Die avisierte Verlagerung und Erweiterung von Penny wird nicht zu einem nennenswerten Wechsel der be-
stehenden Kunden- und Kaufkraftstréme innerhalb des Einzugsgebiets filhren. Die Penny-Filiale ist seit Jah-
ren in Bischofferode etabliert; somit haben sich die relevanten Wettbewerbsstrukturen und damit auch die
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Einkaufsorientierungen der lokalen Verbraucher langfristig herausgebildet, wobei eine maf3gebliche Neuori-
entierung der Einkaufsbeziehungen bezlglich der Giberschaubar erhéhten Verkaufsflache unrealistisch ist.

In Bischofferode und in den Gemeinden des Uberértlichen Einzugsgebiets sind keine zentralen Versorgungs-
bereiche ausgebildet, eine Schadigung dieser schutzwirdigen Bereiche ist folglich nicht méglich. Dariiber
hinaus geht mit dem Penny-Vorhaben kein Abbau von verbrauchernaher Versorgung im Sinne des

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO einher, zumal Penny selbst eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion fir
Bischofferode tibernimmt.
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6.4.3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf3erhalb des Einzugsgebiets

Das Marktgebiet des aufgezeigten Penny-Marktes erstreckt sich Gber den zonierten Einzugsbereich, welcher
die Gemeinde Am Ohmberg und Teile der Landgemeinde Sonnenstein umfasst (vgl. Karte 6). Eine Auswei-
tung des Einzugsgebiets scheidet aus, da zahlreiche Lebensmittelmérkte in umliegenden Orten (vgl. Karte 5)
Uber ein attraktives und vor allem auch ein betriebstypengleiches Angebot verfigen, so dass Kunden- und
Kaufkraftabflisse aus diesen Kommunen und aus deren Umfeld nach Bischofferode unrealistisch sind.ss

Derzeit decken Kunden aus dem Einzugsgebiet auch aul3erhalb dieses Bereiches ihre Nachfrage nach Le-
bensmitteln, so dass verschiedene Kundenverflechtungen zu Lebensmittelanbietern in umliegenden Orten
bestehen; dies betrifft insbesondere Verbraucher in den Randbereichen des Einzugsgebietes.s Die abflie-
Rende Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet ist auf ca. 4,0 Mio. EUR (vgl. Tab. 7) zu quantifizieren, der lokale
Lebensmittelhandel kann derzeit lediglich rd. 76 % der Lebensmittelkaufkraft vor Ort binden.

Der Kaufkraftabfluss erfolgt vor allem zu attraktiven Lebensmittelanbietern im ndheren Umfeld von Bischof-
ferode, die eine qualifizierte und ansprechende Einkaufsalternative fir die eigenen Bewohner darstellen.
Hierbei kommen maf3geblich Méarkte in Duderstadt, Bad Sachsa, Bleicherode, Breitenworbis, Worbis und in
Teistungen in Frage.

Karte 8: Abgrenzung Untersuchungsraum und Skizzierung strukturpragender Lebensmittelmarkte
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55 Ferner wird fur Verbraucher die Attraktivitat von Handelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden
Zeit-/Kostenaufwand geringer, zumal die Waren des taglichen Bedarfs hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der hohen Nachfragehau-
figkeit eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit aufweisen. Der Einkauf dieser Waren erfolgt durch Verbraucher uberwiegend wohnortnah, so
dass Kunden aus umliegenden Orten kaum Einzugsgebiet zum regelméaRigen Lebensmitteleinkauf aufsuchen werden.

56 Es steht auch zu erwarten, dass Verbraucher auch auf dem Riickweg von ihrer Arbeitsstétte (z.B. weisen Duderstadt oder Leinefelde-Worbis
einen positiven Pendlersaldo auf) Lebensmittel auf dem Arbeitsweg einkaufen.
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Im Rahmen der avisierten Erweiterung des Penny-Marktes ist mit der Riickholung von abflieender Kauf-
kraft zu rechnen. Die Kunden und die Umsétze, die zukinftig verstarkt in Bischofferode gebunden werden,

gehen naturgemal Betrieben auRerhalb des Einzugsgebietes verloren. Daher werden die gro3eren Lebens-
mittelmérkte in umliegenden Orten betrachtet, die eine qualifizierte Einkaufsalternative fir die Bewohner in-

nerhalb des betrachteten Einzugsgebietes darstellen. Andere Lebensmittelanbieter (z.B. Ladenhandwerker,

kleine SB-Markte 0.4.) werden nicht beriicksichtigt, da ansonsten auch auf Grund der erweiterten Angebots-
basis eine ,Verwasserung“ der nachfolgend berechneten Umsatzumlenkungsquoten zu erwarten ware.

Die Lebensmittelanbieter auRerhalb des zonierten Einzugsgebietes werden in Summe einen annualisierten
Umsatzverlust von rd. 0,5 Mio. EUR (vgl. Tab. 12) zu verkraften haben. Auf Basis der Erlése der betroffenen
Lebensmittelméarkte errechnet sich eine durchschnittliche Umsatzumlenkungsquote von deutlich unter 1 %,
so dass von einer auf3erst geringflgigen bzw. nicht-spirbaren Intensivierung des Wettbewerbs auszuge-
hen ist. Der Wert der Umsatzumverlagerung liegt dabei mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unter dem
Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 8); dementsprechend sind keine Ab-
schmelzungstendenzen von Bestandsbetrieben abzuleiten.

Tabelle 14: Prognostizierte Umsatzumlenkungen in Orten aufRerhalb des Einzugsgebiets

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %

Duderstadt (REWE, Edeka, Aldi, Lidl, Penny [2x], Netto) 51,56 0,22 0,4
Bad Sachsa (REWE, Edeka, Aldi, Penny) 24,49 0,07 n.n.
Bleicherode (REWE, Edeka, Lidl, Netto, Norma) 27,67 0,11 0,4
Breitenworbis (Edeka) 4,19 0,01 n.n.
Worbis (REWE, Edeka, Netto, Norma) 23,53 0,08 n.n.
Teistungen (REWE, Netto) 11,79 0,01 n.n.
Gesamt 143,23 0,50 0,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, Erhebung der einzelnen Lebensmittelmérkte im November 2024 / n.n. = nicht nachweisbar

Fur alle Lebensmittelméarkte auRerhalb des Einzugsgebiets, die partiell auch von Kunden aus diesem Be-
reich aufgesucht werden, sind auf Basis der eintretenden Kundenrtickholung jeweils Umsatzverluste unter
1 % zu erwarten. Folglich ist eine Absiedlung dieser Betriebe infolge der Erweiterung des Penny-Marktes in
Bischofferode auszuschlieRen.

Hierbei ist zu beachten, dass auf Basis der Zahl der betroffenen Méarkte die jeweiligen einzelbetrieblichen
Umsatzverluste deutlich unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von 0,10 Mio. EUR% liegen werden.
Folglich werden die Umsatzrickgange auf Grund der geringen Hohe fir die einzelnen Méarkte nicht splrbar
sein. Im Ergebnis ist eine Absiedlung von Lebensmittelmarkten im weiteren Umfeld des betrachteten Ein-
zugsgebietes daher auszuschlie3en; Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auf zentrale Versor-
gungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Versorgung kénnen nicht eintreten.

Die ausgewiesenen Kunden- und auch Umsatzriickholungen sind prinzipiell als ,legitim“ einzustufen, da die
wirtschaftliche Auslastung sowohl der neu geplanten Lebensmittelverkaufsflache als auch der bestehenden
Lebensmittelanbieter vollstandig durch die lokale Nachfrage in dem Einzugsgebiet abgedeckt ist. Dies ver-
deutlicht die prospektive Zentralitéat, die sich in Anbetracht der zuséatzlich zu erwartenden Lebensmittel-

57 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln.
Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009.
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erlése von knapp 0,5 Mio. EUR% von 76 % (vgl. Tab. 7) auf dann 79 % erhéhen wird. Somit ist selbst nach
der Inbetriebnahme des erweiterten Penny-Marktes keine vollstdndige Bindung der lokalen Lebensmittel-
nachfrage vor Ort mdglich, eine Uberbuchung der 6rtlichen Lebensmittelkaufkraft ist nicht zu erkennen.

Tabelle 15: Zentralitat des Sortiments Lebensmittel im Einzugsgebiet (IST - PLAN)

Marktpotenzial realisierte Lebens- Zentralitat Kaufkraftzu-/
mittelumséatze -abfluss
Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR
Einzugsgebiet — IST 12,64 76 -3,97
16,61
Einzugsgebiet — PLAN 13,11 79 -3,50

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Unter Berlcksichtigung der Nachfrage nach Lebensmitteln (rd. 16,6 Mio. EUR) und der zu erwartenden Le-
bensmittelumsatze (rd. 13,1 Mio. EUR) sind zum wirtschaftlichen Betrieb der Lebensmittelflachen in dem
Einzugsgebiet keine zusétzlichen Kundenzuflisse von auRerhalb dieses Bereiches notwendig. Rein rech-
nerisch gesehen strahlt der Lebensmittelhandel in dem Einzugsgebiet ausschlieRlich auf diesen Bereich aus
bzw. kann von dem lokalen Konsumentenpotenzial vollstandig ,leben®.

Nach der Umsetzung des Penny-Vorhabens ist weiterhin ein ,,offenes“ Nachfragepotenzial vorhanden,
das von dem lokalen Lebensmittelhandel nicht gebunden werden kann und an umliegende Standorte in der
Region abflie3t. Dennoch geht mit der Attraktivierung des Penny-Marktes eine — wenn auch geringe —
Starkung der Eigenversorgungsquote innerhalb des Einzugsgebiets auf rd. 79 % einher.

Fazit: Durch die Neupositionierung des Penny-Marktes und der daraus resultierenden verstarkten Kaufkraft-
bindung werden Umsatzriickholeffekte ausgeldst; diese haben auf Grund der breiten rdaumlichen
Streuung Uber verschiedene Lebensmittelméarkte in umliegenden Orten und der geringen Hohe keiner-
lei schédliche Auswirkungen.

Die Hohe der Umsatzriickholung deutet nicht auf Gberdimensionierte Werte hin, die beispielsweise auf

eine Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Versorgungsfunktion der lokalen Lebensmittelanbieter
oder auf eine im Verhdltnis zur Einwohnerzahl standortunangepassten Verkaufsflache hinweisen.

58 Zuzuglich zu den aktuell generieren Lebensmittelumsétzen in Einzugsgebiet (rd. 12,64 Mio. EUR, vgl. Tab. 7) addieren sich die
,zuriickgeholten® Lebensmittelumséatze des erweiterten Penny-Marktes (rd. 0,50 Mio. EUR, vgl. Tab. 12; abzgl. Non-Food-Umsétze von
rd. 0,03 Mio. EUR =rd. 0,47 Mio. EUR); diese Erlése stammen aus der Kaufkraftriickholung.
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6.4.4. Stadtebauliche Auswirkungen bei Wiederbelegung des Penny-Altstandortes

Nachstehend werden die stadtebaulichen Auswirkungen des Penny-Verlagerungsvorhabens ermittelt, sofern
eine Wiederbelegung des bestehenden Penny-Marktes am Standort Neue StralRe 2 mit einem vergleich-
baren Lebensmittelmarkt erfolgen wiirde. Die Nachbelegung der Penny-Filiale durch einen anderen Lebens-
mittelmarkt ist prinzipiell baurechtlich mdglich, da die ausgesprochene Baugenehmigung mit der avisierten
Betreiberaufgabe nicht unwirksam wird; die Baugenehmigung bleibt durch den Vorgang unangetastet.

Der Markteigentiimer kann einen neuen Mieter aus dem Lebensmittelhandel akquirieren; sofern sich ein an-
derer Betreiber in die Baugenehmigung einpasst, ist die Wiederaufnahme eines entsprechenden Marktes
moglich.s® Auf Grund der umseitig aufgefiihrten Punkte ist jedoch eine solche Nachnutzung nicht realistisch,
so dass die folgenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen mit hoher Sicherheit nicht eintreten werden.

In der folgenden Modellrechnung wird die Verlagerung des Penny-Marktes methodisch als Neuansiedlung
angenommen. Fir die Berechnung werden folgende Pramissen unterstellt:

m Die Penny-Filiale am Standort Neue Straf3e 2 wird mit einem vergleichbaren Lebensmittelmarkt
weiter genutzt. Es wird fir diesen Markt ein fiktiver Betreiber unterstellt, der die aktuell von Penny
generierten Umsétze bindet.

m Der Planumsatz von Penny an dem Verlagerungsstandort wird nicht mit 4,9 Mio. EUR (vgl. Tab. 9)
angesetzt. Da sich durch die theoretische Weiterbelegung des Standortes Neue Stral3e 2 eine veran-
derte Wettbewerbslage ergibt, wiirde der verlagerte Penny-Markt geringere Erlése generieren. Bei
einer maximal realisierbaren Marktdurchdringung von knapp 19 % (vormals rd. 25 %) im Einzugsge-
biet ergibt sich ein Ziel-Umsatz von rd. 3,7 Mio. EUR®, zuziiglich der Erlése des Backshops (rd.

0,3 Mio. EUR, vgl. Tab. 11) errechnet sich ein Gesamtumsatz von rd. 4,0 Mio. EUR.

m Die maRRgebliche Umsatzherkunft des verlagerten Penny-Marktes resultiert nicht aus der Umsatzmit-
nahme von seinem Altstandort (vgl. Tab. 12), sondern wird vollstandig von anderen Lebensmittelan-
bietern — auch von dem theoretisch nachbelegten Markt in der Neuen Stral3e 2 — rekrutiert. Die
Umsatzumverteilungen liegen demnach bei ca. 4,0 Mio. EUR.

m Die Umsatze des neuen Penny-Lebensmittelmarktes gehen einerseits zu Lasten von Anbietern im
Einzugsgebiet (rd. 2,1 Mio. EUR), andererseits werden durch die zu erwartenden Kaufkraftrickholun-
gen Umsatzabfliisse von Anbietern auf3erhalb des Einzugsgebietes von rd. 1,9 Mio. EUR ausgelost.

Folgende Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die einzelnen Lagen im Einzugs-
gebiet (vgl. Tab. 6) bei Nachbelegung der bestehenden Penny-Flache am Standort Neue Strafl3e 2 mit ei-
nem vergleichbaren Lebensmittelmarkt.

Tabelle 16: Umsatzumlenkungen des Penny-Marktes bei Nachbelegung des Penny-Altstandortes
im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Am Ohmberg 10,08 1,75 17,4
Sonnenstein (nur Einzugsgebiet) 3,71 0,33 8,9
Gesamt 13,79 2,08 15,1

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

59 Der Penny-Markt liegt im sog. unbeplanten Innenbereich, so dass auch eine Zulassigkeit nach § 34 BauGB mdglich ist.

60 Im Einzugsgebiet Zone | ist eine Umsatzbindung von maximal rd. 34 % (rd. 1,34 Mio. EUR), in der Zone |l von durchschnittlich rd. 14 %
(rd. 1,78 Mio. EUR) zu erwarten. Zuziiglich der Non-Food-Umsétze in Héhe von rd. 0,38 Mio. EUR und Streuumsétzen (rd. 0,23 Mio. EUR)
errechnet sich fir den neuen Penny-Markt am Standort Weil3enborner StraBe ein Umsatz von rd. 3,73 Mio. EUR (vgl. Methodik in Tab. 9).
Hierzu addieren sich die Erlése des Backshops von rd. 0,28 Mio. EUR, so dass sich ein Gesamtumsatz von rd. 4,01 Mio. EUR ergibt.
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In der vorstehenden Modellrechnung wird deutlich, dass sich im Falle einer Nachnutzung des Penny-Marktes
in der Neuen StralRe 2 die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Lebensmittelanbieter in dem Ein-
zugsgebiet bei durchschnittlich rd. 15 % bewegen wiirden. Folglich waren — auf Grund der Uberschreitung
der sog. 10 %-Schwelle der Unvertréglichkeit (vgl. Tab. 8) — schadliche Auswirkungen auf den bestehenden
Lebensmittelhandel in dem Einzugsgebiet nicht auszuschlie3en.

Der Wert der Umsatzumverlagerung weist mit rd. 17 % fiir die Lebensmittelanbieter in der Landgemeinde
Am Ohmberg auf negative Auswirkungen hin, wobei die Umsatzabgabe vor allen den fiktiven Lebensmittel-
discounter am Penny-Altstandort Neue Stral3e 2 treffen wirde. Ein fiktiver Betrieb hatte eigens auf Grund der
Néhe zu dem neuen und ansprechenden Penny-Markt, der baulich unattraktiven und vor allem der zu gerin-
gen Verkaufsflache sowie der daraus folgenden unterdurchschnittlichen Leistungsféhigkeit einen sehr hohen
Umsatzverlust zu erwarten. Eine Nachbelegung der Penny-Flache durch einen neuen Discounter ist dem-
nach auf Grund der limitierten Umsatzchancen unrealistisch.

In der Landgemeinde Sonnenstein ist ein durchschnittlicher Erlésrickgang von rd. 9 % zu sehen, eine Ab-
siedlung von hier bestehenden Lebensmittelanbietern ware somit nicht zu erwarten. Der prognostizierte Um-
satzriickgang wird jedoch nicht eintreten, da von der Penny-Verlagerung primar der fiktive Markt in der
Neuen StralRe 2 in Bischofferode betroffen ist und hier unzweifelhaft eine Absiedlung dieses Betriebes zu
erwarten ware.

Die zu erwartenden Kaufkraftrickholungen (rd. 1,9 Mio. EUR) und die damit ausgeldsten Umsatzverluste in
Orten aufRerhalb des Einzugsgebiets (vgl. Tab. 14) wiirden bei etwa einem Prozent liegen. Folglich sind
fur Lebensmittelmarkte in umliegenden Kommunen keine spirbaren Umsatzverluste zu erwarten. Dies ergibt
sich aus der breiten raumlichen Streuung Uber zahlreiche Méarkte und aus der geringen einzelbetrieblichen
Hohe der Umsatzverluste.

Tabelle 17: Umsatzumlenkungen des Penny-Marktes bei Nachbelegung des Penny-Altstandortes
aullerhalb des Einzugsgebiets

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Mio. EUR Mio. EUR %
Orte auRRerhalb des Einzugsgebiets 143,23 1,93 1,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die vorstehende Berechnung zeigt, dass eine Nachbelegung des Penny-Altstandortes mit einem vergleich-
baren Lebensmittelmarkt unwahrscheinlich ist. Die zu generierenden Erlose reichen aus gutachterlicher
Sicht nicht aus, hier einen neuen Lebensmittelmarkt dauerhaft rentabel zu betreiben. Weiterhin sprechen fol-
gende standort- und objektseitigen Fakten gegen eine Nachbelegung des Penny-Altstandortes durch einen
neuen Lebensmittelmarkt:

m Der Discounter Penny wird einen modernen Markt errichten und wird sein aktuelles Vertriebskonzept
ausrollen; perspektivisch ist von einem ansprechenden und leistungsfahigen Penny-Markt auszuge-
hen. Gerade durch diese Konkurrenz ist der Betrieb eines weiteren Discountmarktes in unmittelbarer
Nachbarschaft nur schwer maglich.

m Die Marktzutrittsgrof3e fur einen Discounter liegt i.d.R. bei minimal 800 m2 Verkaufsflache (vgl.
Anlage 1). Die Nutzung der Penny-Altflache (rd. 550 m?) ist auf Grund der zu geringen Verkaufsflache
demnach auszuschlieRen, da ein neu hinzutretender Discounter auf der bestehenden Flache keine
optimale und konzeptkonforme Warenprésentation umsetzen kann.

m In die bestehende Marktimmobilie sind umfangliche Investitionen notwendig, da sich speziell der
technische und auch energetische Zustand nicht mehr zeitgeman darstellen. Im Vergleich zu dem
attraktivierten bzw. neuen Penny-Markt misste das Niveau des Bestandsmarktes deutlich angeho-
ben werden, wozu hohe finanzielle Investitionen speziell in Technik bei Neubezug durch einen neuen
Discounter notwendig waren.
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m Mit Blick auf den Bauzustand wére ein Abriss / Neubau mit entsprechend hohen Kosten notwendig.
Die Grundfldche an dem Bestandsstandort fallt fr einen Neubau mit einer ausreichend dimensionier-
ten Parkplatzanlage jedoch zu gering aus.

® Eine Nachnutzung des Penny-Standortes durch einen Supermarkt ist grundsatzlich nicht moglich, da
die Marktzutrittsgrof3e fiir diese Konzepte bei minimal 1.200 m? Verkaufsflache (vgl. Anlage 1) liegt;
aktuell entwickeln Betreiber i.d.R. Flachen ab 1.800 m2. Die Nutzung der Penny-Altflache durch einen
Vollsortimentsmarkt ist auf Grund der zu geringen Verkaufsflache demnach auszuschliel3en.

m Das Marktvolumen in der Gemeinde Am Ohmberg — auch zuziiglich der Gemeinden im tberértlichen
Einzugsgebiet — ist fir den Betrieb des Penny-Marktes und des Edeka-Marktes ausreichend. Fir ei-
nen weiteren Lebensmittelmarkt ist die Nachfrageplattform zu gering und reicht fur den langfristig
wirtschaftlichen Betrieb nicht aus. Vor allem aus diesem Grund kann eine Nachnutzung der Penny-
Altflache durch einen Lebensmittelmarkt fast kategorisch ausgeschlossen werden.

Die Nachbelegung des Penny-Altstandortes durch einen neuen Lebensmittelmarkt ist beziglich der objekt-
und der standortseitigen Einschrnkungen und auf Grund der wenigen potenziellen Betreiber nicht wahr-
scheinlich. Somit ist eine Nachnutzung auRerhalb des Lebensmittelhandels realistisch.s

Mit Blick auf das Nachfragevolumen in den einzelnen Handelsbranchen erscheint die Nachbelegung durch
einen Non-Food-Fachmarkt wenig erfolgsversprechend, da das Marktpotenzial beziglich der limitierten
Einwohnerzahl in fast allen Handelsbranchen sehr niedrig ausfallt; der rentable Betrieb eines Handelsunter-
nehmens erscheint unrealistisch. Folglich wirde eine einzelhandelsfremde Nutzung in Frage kommen.

In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde bereits Kontakt mit dem Eigentiimer der Penny-Immobilie auf-
genommen, der eine einzelhandelsfremde Nutzung préaferiert. Gemal einem Schreiben des Immobilieninha-
bers ist eine Nutzung durch Betreutes Wohnen geplant, wobei die Gemeinde dem Eigentimer bereits Un-
terstitzung fur dieses Projekt zugesagt hat.

Fazit: Bei einer unterstellten Nachbelegung des Penny-Altstandortes mit einem neuen Lebensmittelmarkt
mussten von einem potenziellen Betreiber deutliche UmsatzeinbuR3en in Kauf genommen werden; der
wirtschaftliche Weiterbetrieb dieser Flache ist faktisch nicht moéglich.

Auf Grund des limitierten Nachfragepotenzials ist eine Nachnutzung des Penny-Altstandortes durch
Handel fraglich, jedoch ist die Flache fur einzelhandelsfremde Nutzungen préadestiniert und wird sei-
tens des Eigentimers auch favorisiert.

61 Dies belegt auch eine Studie der Universitat Hamburg und des Instituts fur Immobilienwirtschaft (IREBS) an der Universitat Regensburg:
"Als Ergebnis der Kommunalbefragung und der Expertengespréche kann in der Tendenz festgehalten werden:

- Tritt trotz einer gewissen Handelsdynamik dennoch ein Leerstand oder ein Nutzungswechsel ein, dann lasst sich dieser meist auf veran-
derte Standortanforderungen und/oder einen nicht zeitgemaRen Verkaufsflachenzuschnitt der aufgegebenen Immobilie zurtickfihren.

- Meist dominiert hierbei der Leerstand, d.h. vor allem fir ,zu klein“ gewordene Superméarkte und Discounter konnte selten eine gleichwer-
tige Nachnutzung durch Lebensmittelmarkte gefunden werden.

- Die Flexibilitat des Standortes sowie des Gebaudes sind ein wichtiger Faktor fir die langfristige Nutzung eines Lebensmittelmarktes,
wobei dies fiir Discounter ebenso wie fur Supermérkte gilt.

- Nachnutzungen zeichnen sich in der Regel durch Trading-Down-Nutzungen aus, d. h. die nachfolgende Nutzung fuhrt in der Tendenz
—im Vergleich zur vorherigen Nutzungen durch einen Lebensmittelmarkt — eher zu einer Abwertung des Standortes. Als relevante Nach-
nutzungen kommen je nach Standort verschiedene Handelsnutzungen, vor allem Fachmarkte fir Tiernahrung, Drogeriemérkte
oder Sonderpostenmarkte, aber auch Spielcasinos in Frage. Die erfolgreiche Suche von Nachnutzern wird betriebsformenubergreifend
vor allem bei ,Stand-Alone“ Standorten als besonders schwierig angesehen.

- Ebenso hangt die Mdglichkeit der Nachnutzung vor allem von der Siedlungsstruktur (Kreistyp) und der GréRRenklasse der Standortge-
meinde ab: Fir kleinere Gemeinden und Stédte im Landlichen Raum (die nicht in Wachstumsregionen bzw. in Gebieten mit positiver
Bevolkerungsentwicklung liegen) ist das Leerstandsrisiko besonders grof3, wohingegen in Verdichtungsraumen bzw. in Wachstumsregi-
onen genugend Folgenutzungen zur Verfigung stehen.”

Quelle: Universitat Hamburg / Institut fr Immobilienwirtschaft (IREBS) an der Universitat Regensburg, Qualifizierte Nahversorgung im Le-
bensmitteleinzelhandel - Endbericht. Studie im Auftrag des Handelsverbandes Deutschland (HDE) und des Bundesverbandes des Deut-
schen Lebensmittelhandels (BVL), Hamburg/Regensburg, 26. Mérz 2013.
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7.

BBE

Zusammenfassung

Abschliel3end werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zusammengefasst.

Die Landgemeinde Am Ohmberg (rd. 3.600 Einwohner) ist im Nordthiringer Raum und hier im Land-
kreis Eichsfeld verortet. Die Gemeinde weist eine polyzentrische Siedlungsstruktur auf, Bischofferode
(rd. 1.300 Ew.) und GroRbodungen (rd. 1.200 Ew.) sind die gré3ten Ortsteile. Die Landgemeinde (bt
keine zentralortliche Einstufung aus und ist dem Grundversorgungsbereich der Gemeinde Sonnen-
stein zugeordnet.

In der Gemeinde Am Ohmberg agieren 15 Handelsbetriebe auf einer Verkaufsflache von ca.

3.600 m2. Die Verkaufsflachendichte von 1,0 m2 je Einwohner deutet nicht auf eine gemeindeiber-
greifende Ausstrahlung des ortlichen Handels hin; es zeigt sich — wie in vergleichbar grof3en Kommu-
nen — lediglich ein lickenhaftes Einzelhandelsangebot, das auf den Lebensmittelhandel fokussiert.

In der Ortsmitte von Bischofferode und Grof3bodungen ist keine verdichtete Handelslage vorzufinden,
die als ein zentraler Versorgungsbereich zu klassifizieren wére. Auf Grund der geringen Mantelbe-
volkerung ist auch zukunftig die Auspragung eines solchen schutzwirdigen Bereichs unrealistisch.

Das Lebensmittelangebot ist in der Gemeinde Am Ohmberg auf rd. 2.000 m2 Verkaufsflache organi-
siert. Als Trager der Grundversorgung fungieren ein Edeka-Supermarkt in Gro3bodungen und der
Discounter Penny in Bischofferode; ergénzt durch vereinzelte kleinformatige Anbieter. Die Flachen-
dichte von 0,56 m2 Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner deutet nicht auf eine wesentliche
Uberortliche Strahlkraft hin, wenngleich auch Konsumenten aus umliegenden Orten zum Lebensmit-
teleinkauf nach Bischofferode und GroRbodungen tendieren.

Die Handelskette Penny betreibt im nordlichen Ortsgebiet von Bischofferode einen Lebensmittel-
markt mit rd. 550 m? Verkaufsflache; die Bausubstanz des Marktes wirkt verschlissen, die Filiale ent-
spricht nicht den MalRgaben an einen modernen Discountmarkt. Penny méchte den Markt zukunftsfa-
hig aufstellen und plant auf einer naheliegenden Potenzialflache einen Neubau. Im Rahmen der Ver-
lagerung kénnen die aktuellen Betreiberanforderungen umgesetzt und eine marktfahige Verkaufsfla-
che von knapp 800 m2 (zzgl. Backer) entwickelt werden.

Der Penny-Planstandort befindet sich im norddstlichen Ortsgebiet und umfasst eine Grinflache. Im
fuBlaufigen Nahbereich (800 m-Laufweg) des Planstandortes leben rd. 800 Einwohner, somit kann
der Markt — trotz seiner stadtebaulichen Randlage — fir den Grof3teil der Bewohner von Bischofferode
eine ful3laufige Grundversorgung anbieten.

Mit der Neupositionierung von Penny werden tragfahige Angebotsstrukturen geschaffen, das Vorha-
ben ist als bestands- und zukunftssichernde Malinahme fiir diesen Markt zu werten. Mit der Ertlich-
tigung der Filiale wird die Eigenversorgungsquote von Bischofferode gesichert. Mit Blick auf die
Marktflache von knapp 800 m2 handelt es sich um eine standortangepasste Verkaufsflache.

Der betriebliche Einzugsbereich von Penny erstreckt sich auch nach der angestrebten Verlagerung
Uber die Gemeinde Am Ohmberg und umfasst auch — wie heute bereits — unmittelbar an Bischof-
ferode angrenzende Ortsteile der Gemeinde Sonnenstein. Mit der Neupositionierung des Penny-
Marktes geht keine Erweiterung des Marktbereiches einher. Der Betrieb kann auf ein Einwohnerpo-
tenzial von rd. 6.700 Personen zurtickgreifen, die Gber ein jahrliches Ausgabevolumen fir Lebensmit-
tel von ca. 16,6 Mio. EUR verfiigen.

Der projektierte Discounter wird in seiner Konfiguration von ca. 799 m2 Verkaufsflache im Segment
Lebensmittel in seinem Einzugsgebiet einen durchschnittlichen Marktanteil von maximal rd. 25 %
erzielen. Der jahrliche Umsatz des Penny-Markts wird bei rd. 4,9 Mio. EUR liegen; mit einer Flachen-
leistung von ca. 6.100 EUR/m?2 wird — unter Berticksichtigung der lokalen Kaufkraftsituation — ein
standortangepasster bzw. ortsiiblicher Wert erreicht.
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m Der Grof3teil der Erlose des verlagerten Penny-Marktes resultiert aus der Umsatzmitnahme von
seinem Altstandort. Der zusatzliche Umsatz des neuen Penny-Marktes wird naturgemal aus Ver-
drangungsumsatzen zu Lasten von Lebensmittelanbietern aus dem raumlichen Umfeld des Penny-
Standortes rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen Uber alle Betriebe in dem Einzugs-
gebiet hinweg bei durchschnittlich rd. 6 % und erreichen einzelbetrieblich fir keinen Anbieter einen
Wert, der auf eine Geschéftsaufgabe schlieRen lasst. Dies trifft sowohl auf zwei Edeka-Lebensmittel-
maérkte als auch auf kleinteilige Lebensmittelanbieter in dem Einzugsbereich zu.

m Die Nachbelegung des Penny-Altstandortes durch einen neuen Lebensmittelmarkt ist unrealistisch,
was sich aus der unattraktiven Bausubstanz des Marktes und der notwendigen Investitionen, vor al-
lem aber der geringen Verkaufsflache ableitet; zudem lasst die limitierten Mantelbevolkerung der Ge-
meinde Am Ohmberg die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes objektiv nicht zu. Im Sinne
einer Worst-Case-Betrachtung wurde eine Nachnutzung des Penny-Altstandortes durch einen ver-
gleichbaren Lebensmittelmarkt untersucht, wobei fur einen solchen fiktiven Markt kein tragféhiger
Standortumsatz zu erwarten wére. Seitens des Inhabers wurde zudem bereits eine einzelhandels-
fremde Nachnutzung durch Betreutes Wohnen angekindigt.

m Die Umsatz-Kaufkraft-Relation des Lebensmittelhandels weist in dem betrachteten Einzugsgebiet mit
ca. 76 % auf einen Kaufkraftabfluss hin, dieser betragt rd. 4,0 Mio. EUR. Mit der Umsetzung des Pro-
jektvorhabens werden Konsumenten auf Grund des verbesserten Angebots verstarkt ihre Nachfrage
vor Ort in dem attraktivierten Penny-Markt tatigen, so dass mit einer Riickholung von abflieBender
Kaufkraft zu rechnen ist. Die Umsatze, die Lebensmittelmarkten au3erhalb des Einzugsgebietes ver-
loren gehen, werden beziglich ihrer sehr geringen Héhe von weit unter 1 % und der breiten raumli-
chen Streuung nicht zu einer Absiedlung von Lebensmittelmarkten in umliegenden Orten fuhren.

m For die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgeldsten
Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind.

- In den Gemeinden des Einzugsgebietes sind keine zentralen Versorgungsbereiche ausgebildet,
folglich sind Auswirkungen auf Grund des Fehlens eines solchen schutzwirdigen Bereiches aus-
zuschliel3en.

- Nach Umsetzung des Penny-Vorhabens wird kein Abbau von verbrauchernaher Versorgung aus-
geldst, da keine vorhabeninduzierte Absiedlung von Lebensmittelanbietern in wohnortnahen Ver-
sorgungslagen sowohl in der Gemeinde Am Ohmberg als auch in den Orten des Uberdrtlichen
Einzugsgebiets anzunehmen ist; zumal der Penny-Markt selbst als ein wichtiger Trager der
wohnortnahen Versorgung in Bischofferode fungiert.

Im Fazit gehen von dem Vorhaben keine im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO formulierten Aus-
wirkungen einher.

Das vorstehende Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fur den Planungs- und Genehmigungsprozess
des Vorhabens sowie als Abwagungsgrundlage im Bebauungsplanverfahren.

BBE Handelsberatung GmbH

W Lo /Q
i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek

Projektleitung

Erfurt, 28. November 2024
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Anlage 1: Definitionen verschiedener Vertriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel (LEH)

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

= kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 m2

® eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau

= haufig gekennzeichnet durch erganzende Dienstleistungen (bspw. Lotto-Toto, Reinigung, Postservice)
= Lage i.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort

= Offnungszeiten bis zu 24 Stunden méglich

Lebensmittel-SB-Markt (,,Kleiner Supermarkt®)

= Kleiner Supermarkt‘ meist zwischen 400 bis 800 m2 Verkaufsflache mit einem eingeschrankten
Sortiment

= in kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von Grof3stadten anzutreffen, in denen aus
betriebswirtschaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist

Beispiele: nah & gut, nahkauf, Um’s Eck, nah & frisch, Markttreff, lhr Kaufmann, CAP

Lebensmittel-Discountmarkt

= meist BetriebsgréRen zwischen 800 und 1.200 m? Verkaufsflache

= ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl,
ab 1.000 Artikel bei Hard-Discountern (z.B. Aldi, Norma), ca. 1.500 bis 2.500 Artikel bei Soft- bzw.
Markendiscountern (z.B. Lidl) und ca. 4.000 Artikel bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (z.B. Netto
Marken-Discount)

®= Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 10 bis 15 % (Non-Food | + I1)

= Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher
Ausbau des Frischesortiments (Obst, GemUse, Fleisch, Backwaren)

= ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Filialen von Netto Marken-Discount) und weiteren
Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv

Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Netto Marken-Discount, Norma, Netto (Salling Group, Dansk Supermarked),
NP-Discount, Diska

Supermarkt

= BetriebsgroRen meist zwischen 1.200 bis 2.000 mz2, aktuelle Konzepte ab 1.800 m? Verkaufsflache
= Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, i.d.R. mit Bedientheken

® Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 5 bis 10 % (Non-Food | + I1)

= Standorte in verkehrsgiinstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung sowie in Einkaufszentren

= als ,City-Supermarkt” in gut hochfrequentierten und verdichteten Stadtteillagen von Grof3stadten auf
geringeren Verkaufsflachen von 400 bis 800 m?

®= hohe Kompetenz im Frische-Bereich

Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, tegut, Combi
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Verbrauchermarkt (,,GroBRer Supermarkt®)

Verkaufsflache von 2.500 bis 5.000 m?

breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil
an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs),
Non-Food-Umsatzanteil ca. 20 bis 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 25 bis 50 %

autokundenorientierter Standort bzw. in Einkaufszentren
ab ca. 5.000 m2 Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus

Beispiele: E-Center/Herkules, Kaufland, REWE-Center, Famila, HIT

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m?

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche
Non-Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 bis 50 %, Non-Food-Flachenanteil
ca. 50 bis 60 %

ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik
autokundenorientierter, haufig peripherer Standort

haufig als Mittelpunkt einer grél3eren Fachmarktagglomeration

Beispiele: Globus, Marktkauf
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Anlage 2: Differenzierung Non-Food-Sortimente / Umsatzverteilung Food/Non-Food im LEH

Non-Food |

Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-/ Kleiderpflege, Hygieneartikel, Hygienepapiere, Sauglings-
pflege, Watte, Verbandsstoffe, Haar-/ Haut-/ Mund- und Koérperpflege, Sonnen- und Insektenschutz, Kos-
metika, FuRpflegemittel, Tiernahrung, Tierpflegeartikel u.&.

Non-Food Il

Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bilderrahmen,
Galanteriewaren, Camping-/ Garten- und Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogerate und

-artikel, ElektrogroRgerate, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Papier-/ Biiro- und Schreibwaren,
Bucher, Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-Yourself-Artikel (Baumarktartikel), Eisenkurz-
waren, Farben, Lacke, Autozubehdr, Fahrradzubehor, Blumen, Pflanzen, Samen, Dingemittel, Insektizide,
Sonstiges wie Mobel und Sanitarbedarf u.a.

Quelle: EHI Retail Institute Kdln, 2006
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Anlage 3: Bundesdurchschnittliche Raumleistungen im Lebensmittelhandel nach Betriebstypen

Raumleistung (brutto) in € / m? p.a.

Min. Durchschnitt Max.
SB-Warenhaus
nur Food-Abteilung 6.000 6.700 7.500
I nur Non-Food-Abteilung 2.000 2.500 3.000
Verbrauchermarkt
nur Food-Abteilung 5.000 5.600 6.100
I nur Non-Food-Abteilung 1.500 2.000 2.500
B cossumeman
oo voastscn 4.200 4.600 5.200
. Discounter 4.500 6.000 7.500 |
SB-Markt 4.300 4.800 5.300 J
City-Supermarkt 4.500 5.000 5.500 J
Getrankemarkt 1.600 1.800 2.000 J
Metzgerei* 8.500 9.200 10.000 J
| Backerei* 5.400 6.000 6.500 |

* ohne Verzehrflachen

Quelle: BBE / IPH / IFH KdéIn, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024
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