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B Vorbemerkung und Aufgabenstellung

In Korbach soll eine mogliche Erweiterung des bestehenden Herkules Verbrauchermarktes an der Briloner Land-
stralle 39 bewertet werden. Geplant ist eine Verkaufsflaichenerweiterung von 1.087 gm fiir das SB-Warenhaus auf
3.647 gm sowie eine Verlagerung und Erweiterung des angrenzenden Getrankemarkts. Diese Mallnahme wird
zusatzliche 500 gm Verkaufsflache ergeben. Somit ist eine Gesamtverkaufsflache von 4.522 gm geplant.

Das vorliegende Gutachten soll die stadtebaulichen Auswirkungen dieses Projekts auf den Stadtkern (zentraler
Versorgungsbereich) von Korbach sowie die bestehenden Nahversorgungsstandorte priifen und einen moglichen
Nachweis zur stadtebaulichen Vertraglichkeit erbringen.

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen wurde beauftragt, eine entsprechende Vertrag-
lichkeitsuntersuchung durchzufiihren. Grundlage dieser Auswirkungsanalyse sind insbesondere die Vorschriften
des §11 Abs.3 BauNVO sowie die zu berlicksichtigenden regional- und landesplanerischen Vorgaben. Der beste-
hende Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2 -Briloner LandstralRe- ist Grundlage der Beurteilung. Die Aufstel-
lung eines neuen Bebauungsplans ist aktuell in Arbeit. Des Weiteren sind die Vorgaben der informellen Planungen
aus dem aktualisierten Einzelhandelskonzept der Hansestadt Korbach zu beriicksichtigen.

C Methodik

Fir die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen umfangreiche empirische Arbeiten
(Bestandserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen,
etc.) und zum anderen Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich.
Dariiber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Poten-
zialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse Uber die methodischen Ansatze und die verwendeten
Modellparameter.

C.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevolkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau
ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Héhe des durchschnittlich verfiigbaren
Einkommens, relativiert um einzelhandelsspezifische Korrekturrechnungen.!

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar. Sie
stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedlichen Ver-
brauchsangaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken, die von den
unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, MB-Research) regelmaRig erfasst werden.

C.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstandige Erhebungen der maRgeblichen Anbie-
ter im durch den Standort erschlossenen Umfeld. Zum anderen wurden alle im Untersuchungsraum ansassigen
groBeren Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die
VerkaufsflachengroRen der fir die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes
betrachteten Betriebes sowohl innerhalb der ZVB als auch bei den groReren Einzelhandelsbetrieben im gesamten
Untersuchungsgebiet.

Aktuelle Bestandserhebungen des Einzelhandels liegen der Markt und Standort Beratungsgesellschaft aus der Ak-
tualisierung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Korbach vor. Im November 2023 erfolgte eine erneute Be-
gehung und Uberpriifung der Standorte und Verkaufsflichendaten.

1 Beispielsweise ergeben sich aus héheren Einkommen nicht zwangslaufig héhere Einzelhandelsausgaben. Die Einkommensentwicklung hat sich seit einigen
Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhandelsumsatze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.



C.3 Simulationsmodell
C.3.1 Grundziige der Methodik

Grundlegend fiir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von Einkaufsbeziehungen zwischen Angebots-
(Einzelhandelseinrichtungen) und Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in ihrer Gesamtheit
letztlich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der raumlichen Interaktion ist dabei neben der mathemati-
schen Umsetzung von Attraktivitdten (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch Distanzwiderstande, die
den Aufwand der Raumiiberwindung in Abhdngigkeit von Interaktionszwecken darstellen. In der Grundform han-
delt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fiir die Namen wie Reilly (1929),
Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellansatze fir die praktische Anwen-
dung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fihrte zu Differenzierungen in allen Modellparametern.
Neben der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse der Einkaufsbeziehungen in Bezug auf die Attrak-
tivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend differenzierte warengruppenabhangige Dis-
tanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesicherte Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer
Vielzahl durchgefiihrter Verbraucherbefragungen und regelmaRiger Auswertungen von Verbraucherpanels (F&I,
Niirnberg). Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Ba-
sis des ,,Huff-Modells“, sondern werden, dhnlich wie bei der Input-Output-Analyse in sortimentsspezifischer Mo-
dellumgebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der
jeweils vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, deren
Umsatzschatzungen das Modell im 0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende oder
durchgefihrte Verbraucherbefragungen helfen ebenfalls bei der Kalibrierung. Iterativ werden die Modellparame-
ter solange eingestellt bis der gewlinschte 0-Fall im Modell dargestellt werden kann.

C.3.2 Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodells besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitat so gut
wie moglich abzubilden. Um die Komplexitdt des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter
beschrankt. Somit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Modell
verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort
Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Bericksichtigung des Einkommensniveaus
Rdumliche Differenzierung abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflichen und Umsétzen
Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen
Differenzierung nach Sortimentsgruppen
Differenzierung nach Standortqualitdt und Erreichbarkeit
Differenzierung nach Angebotsattraktivitat

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsge-
biet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert
(Staueinflusse, etc.).
Simulationsrechnung

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unverdanderte Kaufkraftsumme unter
den neuen Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies fiihrt zu verdanderten Umséatzen bei allen Anbietern im



Untersuchungsraum. Das Ausmal’ der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den ansassigen Anbietern ist von der
regionalspezifischen- und Standortattraktivitat, GréRe sowie der Verbraucherakzeptanz abhdngig. In der Regel
sind dabei kleinere, vom Projekt weiter entfernte Anbieter weniger betroffen als nahe gelegene, gréRere Anbieter.
Die Zentren (Innenstadt, Nahversorgungslagen und dezentrale Lagen) werden in ihrer Gesamtheit als ein attrakti-
ver Anbieter gewertet.

C.4 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein malRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige Defini-
tion von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Modells be-
stimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der getroffenen An-
nahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der Realitat im Untersuchungsbereich. Aufgrund der langjah-
rigen Arbeit fir die Stadt Korbach und der erneuten Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts liegen ausreichende
Erfahrungen und Datengrundlagen fiir ein Kalibrierung vor.

C.4.1 Annahmen zum Einzugsgebiet

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der guten Erreichbarkeit und der unmittelbaren Nahe zu bestehenden
Wohnstandortlagen als glinstig zu bewerten.

Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen des Einzugsgebietes in der Region, kann die
Reichweite als gering angenommen werden; dies liegt vor allem an der Ausrichtung des Anbieters (Stichwort Nah-
versorgung) sowie der Konzentration der Einwohner in der Stadt Korbach.

C.4.2 Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen
einerseits und durch die Betriebsform anderseits?. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder hnli-
cher Betriebsform stark miteinander konkurrieren. Bei ,systemgleichen® Wettbewerbern wird von einem Héchst-
mal an Sortimentsiberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wettbewerber verlie-
ren demnach die héchsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. MaRgeblich fiir die Starke der
Wettbewerbswirkung sind das Ausmal der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit des Konzeptes.*

C.4.3 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrgenom-
men. Fiir die Nahversorgung sind groBere Distanzen mit h6herem Gewicht zu belegen, als fiir den aperiodischen
Bedarf.’

Zum anderen wird fur die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitdat vorgenommen. Im vorlie-
genden Fall ist von einer insgesamt hoheren Distanzsensitivitat der Verbraucher auszugehen, da in der Stadt die
Wettbewerbsdichte® relativ hoch ist und deshalb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken , Mag-
netwirkungen” bestimmter Anbieter erfolgt, was allerdings, wie bereits beschrieben, keine gréReren Effekte flr
die untersuchten Projekte bringt.

D Die untersuchten Standorte und die geplanten Einzelhandelsnutzungen am Standort

Der zu untersuchende Standort liegt im ZVB Nahversorgungszentrum Zentral und ist dort einer der maligeblichen
Betriebe. Der Bestandstandort liegt unweit der Korbacher Innenstadt, die mit ihren groRflachigen Fachmarkten
Uberwiegend den langfristigen Bedarf deckt, aber auch Gber groRRflachige Einrichtungen der Nahversorgung ver-
fligt. Die Gesamtverkaufsflache des Projekts soll nach der Erweiterung 4.522 gm betragen.

2 Darliber hinaus spielen natdrlich alle genannten Modellparameter eine Rolle.

3 Betriebe gleicher Betriebsform und Sortimentskonzeption

4 Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung bertcksichtigt.
5 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es erméglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.

6 Anzahl der Wettbewerber je Raumeinheit.



Tabelle 1 Verkaufsflachenplanung in gm sowie Sortimente

Derzeitige Ausbauziel Erweiterung Ver-
Verkaufs Verkaufs kaufs
flache flache flache
Sortimentsgruppe ingm in gm ingm
Nahrungs- und Genussmittel 2.060 2.817 757
Getrdnkemarkt 375 875 500
Gesundheits- und Kérperpflege 235 300 65
Non Food/Haushaltswaren 180 300 120
Schreibwaren/Biicher/Zeitschriften 30 80 50
Elektrowaren 5 50 45
Tiernahrung 50 100 50
Gesamt 2.935 4.522 1.587

Quelle: Angaben des Auftraggebers
kursive Sortimentsgruppen sind im Einzelhandelskonzept als nahversorgungsrelevant eingestuft

Die Verkaufsflache des Untersuchungsobjektes betragt derzeit 2.935 gm. Das Erweiterungsobjekt belegt aktuell
2.560 gm, einschlielRlich der integrierten Shops. In einem anderen Gebaude auf demselben Grundstiick befindet
sich ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 375 gm der sowohl verlagert als auch vergroRert werden
soll. Zu beurteilen sind 1.257 gm Verkaufsflache mit Lebensmitteln. Davon entfallen 757 gm auf das SB-Waren-
haus und 500 gm auf die Erweiterung des Getrankemarktes. Weitere 65 qm Verkaufsflache werden mit Droge-
riewaren sowie 265 gm mit sonstigen Sortimenten belegt.

Das Vorhaben in Korbach wird einschliefSlich des Getrankemarktes, auf 88 % der Gesamtverkaufsflache Giiter des
periodischen Bedarfs anbieten. Auf den restlichen 530 gm Verkaufsflache werden Non Food Artikel, Haushalts-
waren, Biicher & Schreibwaren sowie Elektrowaren und Tiernahrung verkauft werden.

Das erweiterte Vorhaben wird 4.072 gm Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (90%) fiih-
ren. Weitere 100 gm (Tiernahrung) sind als nicht-zentrenrelevant (2%) eingestuft und 430 gm (8%) als zentrele-
vant’.

7 Einzelhandelskonzepte Korbach, Kapitel 8.8, Seite 96 f



Abbildung1  Standortlage des Vorhabens

\Lesends

™7 zvB Korbach

l__l Sonderstandort

&@- GeoBasis-DE / BKG 2023
Markt und Standort

Zentrenkonzept Korbach

Nahversorgungszentrum Ost
E_l Nahversorgungszentrum Stid
':_l Nahversorgungszentrum Zentral

'::l Nahversorgungszentrum West

== Briloner LandstraRe

Q% Projektstandort

November 2023|

[Beratungsgesellschaft mbH, Erlan

Quelle: eigene Darstellung, verandert nach Einzelhandelskonzept 2022




D.1 Einordnung in das stidtebauliche Gefiige

Der Standort ist als groRflachige Einzelhandelslage einzuordnen. Die Stadt Korbach verfligt tiber ein Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts, das im Jahr 2022 fortgeschrieben wurde. Hier wurde von der Stadtverordnetenversamm-
lung ein Standort- und Sortimentskonzept beschlossen, das mafigeblich fiir die Beurteilung der geplanten Einzel-
handelsnutzung ist. Der Projektstandort liegt im ZVB Nahversorgungszentrum Zentral und ist als integrierte Nah-
versorgungslage in Korbach eingestuft. Der Angebotsschwerpunkt des Zentrums liegt auf dem periodischen Bedarf
(88 % der Verkaufsflaiche und 92 % des Umsatzes). Die stadtebaulich schiitzenswerten Standortbereiche wurden
im Einzelhandelskonzept definiert, die ebenfalls fiir eine Vertraglichkeitsanalyse ausschlaggebend sind. Die Stadt
Korbach weist mit dem aktualisierten Einzelhandelskonzept neben dem Hauptzentrum (ZVB Innenstadt), vier Nah-
versorgungszentren und einen Sonderstandort aus.

Tabelle 2  Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Korbach

Einstufung laut Einzelhandelskonzept
Bezeichnung der Stadt Korbach

ZVB Innenstadt Hauptzentrum

ZVB Nahversorgung Zentral Nahversorgungsstandort
ZVB Nahversorgung West Nahversorgungsstandort
ZVB Nahversorgung Ost Nahversorgungsstandort
ZVB Nahversorgung Siid Nahversorgungsstandort
Briloner LandstralRe Sonderstandort

Anmerkung: ZVB steht fiir Zentralen Versorgungsbereich
Quelle: Einzelhandelskonzept der Stadt Korbach 2022

D.2 Einzelhandelskonzept

Die Stadt Korbach spielt aufgrund der Konzentration von Einzelhandelsflachen in ihrem Stadtgebiet sowie ihrer
mittelzentralen Funktionen eine wichtige Rolle fiir die Versorgung in der Region. Die Konzentration von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben ist, gemaR der zentralen Funktion, relativ gut ausgepragt. Die groRten Agglomera-
tionen von Einzelhandelsflachen befinden sich dabei in der Innenstadt sowie entlang der Briloner LandstraRe.

Durch das aktualisierte Einzelhandelskonzept ist die Stadt Korbach in der Lage, zukiinftige Einzelhandelsentwick-
lungen in den ausgewiesenen Zentren zuzulassen und zu fordern und gleichzeitig an solitdren oder nicht-integrier-
ten Standorten zu unterbinden und so die (Nah-)Versorgungssituation innerhalb der Stadt zu sichern und zu ent-
wickeln. Gleichzeitig werden die Anforderungen der Landes- und Regionalplanung erfiillt und die kinftige Stadt-
entwicklung hinsichtlich der Einzelhandelsansiedlungen konkretisiert und festgeschrieben.

Die Integration von Einzelhandelsbetrieben (soweit moglich) mit Magnetfunktion in der Innenstadt bietet die beste
Moglichkeit, die Attraktivitat der Innenstadt weiter zu erhalten. Insgesamt kann der Hansestadt Korbach derzeit
eine sehr gute Marktstellung als Handelsstandort in der Region bestatigt werden. Allerdings sind weiterhin sorti-
mentsspezifische Verbesserungen und ergdnzende Verkaufsflichen und Betriebsformen notwendig. Die Innen-
stadt ist als primarer Standort, sofern Flachenanforderungen realisiert werden kénnen, fiir den Einzelhandel be-
vorzugt zu entwickeln.

Die Stadt Korbach hat fiir ihren Versorgungs- und Einzugsbereich eine mittelzentrale Versorgungsfunktion zu er-
fillen. Die Einzelhandelsstrukturen sollen sich daher auf die Innenstadt und auf die ausgewiesenen Zentralen Ver-
sorgungsbereiche konzentrieren.



Neben dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wurden vier Nahversorgungszentren ausgewiesen: ZVB
Nahversorgung West, ZVB Nahversorgung Siid, ZVB Nahversorgung Ost sowie ZVB Nahversorgung Zentral. Darliber
hinaus wurden der Sonderstandort Briloner LandstraRe sowie Solitdre Nahversorgungsstandorte ausgewiesen.

Folgende wichtige Ziele sind zu berticksichtigen (Auszug)

. Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende integrierte Stand-
orte einplanen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung
steuern und starken.

. Durch die konsequente Ausweisung von Nahversorgungszentren im Zusammenklang mit solitaren ver-
brauchernahen Nahversorgungsstandorten kann die Stadt Korbach diesen Trend steuern.
. Zu einer funktionalen Nahversorgung gehort mehr als der Lebensmitteleinzelhandel. Ergdnzende Han-

delsflachen in den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen vervollstandigen
gute Versorgungsstandorte und steigern deren Attraktivitat.

. Im Falle des Nahversorgungszentrums Zentral ist die Versorgung auf das gesamte Stadtgebiet ausge-
richtet und dient als qualitatives und quantitatives Riickgrat der Lebensmittelversorgung in Korbach.

o Nahversorgungszentren liegen integriert und sollen ein vollstandiges Nahversorgungsangebot mit un-
terschiedlichen Betriebsformen und BetriebsgroRen des Einzelhandels bieten.

. Fiir die Betriebe im Nahversorgungszentrum Zentral, die nicht innerhalb der Innenstadtabgrenzung
liegen, gelten die Moglichkeiten des Nahversorgungszentrums.

o Die Weiterentwicklung der Sortimente ist am Projektstandort beschrankt auf die Sortimente des peri-

odischen Bedarfs entsprechend der Korbacher Liste. Erweiterungen und Modernisierungen sind fir
die genannten Sortimentsbereiche moglich.
. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % bzw. 700 gm zu beschrdanken.

D.2.1 ZVB Innenstadt

Die Ausgangssituation des ZVB Innenstadt ist im regionalen Kontext als sehr gut einzustufen. Die mittelzentrale
Marktposition in der Region ist hervorragend. Auch innerhalb des Stadtgebietes verfiigt die Innenstadt, was die
zentrenrelevanten Sortimente betrifft, Gber eine dominierende Position.

Die Angebotsstrukturen und das stadtebauliche Angebot im Verlauf des ZVB sind nicht einheitlich zu bewerten.
Allerdings ist die Handelslandschaft in der Innenstadt von Korbach im GroRen und Ganzen gut aufgestellt.

Trotz der beschriebenen positiven Situation der Innenstadt, sind Moglichkeiten zur Verbesserung und weiteren
positiven Entwicklung des Innenstadtzentrums gegeben.

Die derzeitige Marktposition innerhalb der Stadt Korbach und dem regionalen Umfeld muss gesichert und gestarkt
werden. Ausgangspunkt ist die eindeutige Orientierung der Bilrger Korbachs und des Umlands auf das Innenstadt-
zentrum. Diese Orientierung der Biirger muss weiterhin genutzt und weiter gestarkt werdeng.

D.2.2 ZVB Nahversorgungszentrum Zentral

Nach dem aktuell giiltigen Einzelhandelskonzept (siehe A.2.2) sind Erweiterungen und Modernisierungen der Be-
triebe im ZVB Nahversorgungszentrum Zentral auch groRflachig grundsatzlich moglich.

Die Betriebe, die gleichzeitig innerhalb der Abgrenzung des ZVB Innenstadt liegen, haben keine Entwicklungsbe-
schrankung. Fiir die Betriebe im Nahversorgungszentrum Zentral, die nicht innerhalb der Innenstadtabgrenzung
liegen, gelten die Moglichkeiten des Nahversorgungszentrums. Die Weiterentwicklung der Sortimente ist hier be-
schrankt auf die Sortimente des periodischen Bedarfs entsprechend der Korbacher Liste. Erweiterungen und Mo-
dernisierungen sind fur die genannten Sortimentsbereiche moglich. Die Dimensionierung moglicher Erweiterun-
gen mussen in Abhangigkeit von den stadtebaulichen Auswirkungen gutachterlich Gberprift und festgesetzt wer-
den. Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 % bzw. 700 gm zu beschranken.
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Der Erhalt der bestehenden Markte sowie markt- und wettbewerbsbedingte GroRenanpassungen sind zu befir-
worten soweit sie keine Sortimentsanderungen in Richtung zentrenrelevanter Sortimente beinhalten. Mogliche
stadtebauliche Auswirkungen sind durch geeignete Auswirkungsanalysen zu untersuchen. Flachenerweiterungen
im Bereich der Nahversorgung sind auf den bestehenden Grundstiicken abzuwickeln®.

Das NVZ Zentral liegt integriert und ist sowohl zu FuR als auch mit dem Auto gut erreichbar. Der Standort ist zu-
satzlich tiber die Bushaltestelle ,Am Kreisel“ mit der StadtBus-Linie 5 und der Linie 567 per OPNV erreichbar.

Das dort anséassige Herkules SB-Warenhaus verfiigt derzeit tiber eine VerkaufsflachengréfRe von 2.560 gm. Der
zugeordnete Getrankemarkt hat weitere rund 375 gm Verkaufsflache. Die geplante Erweiterung soll die Gesamt-
verkaufsflache von SB-Warenhaus und Getrankemarkt, von rund 3.000 gm auf 4.522 gm (Verbrauchermarkt ca.
3.647 gm und Getrankemarkt 875 gm) vergréRern. Das entspricht einer Erweiterung von rund 1.587 gm. Inkludi-
ert in der Gesamtverkaufsflache ist die Verkaufsflache des Backers sowie des Getrankemarktes. Die Untersu-
chung der Auswirkungen dieser Erweiterung ist Gegenstand der vorliegenden Studie.

D.3 Einzelhandelsbesatz im Erhebungsgebiet
D.3.1 Einzelhandelsbesatz in Korbach
Der Einzelhandel in der Hansestadt Korbach belegt laut Einzelhandelskonzept eine Verkaufsflache von 97.245 gm.

Tabelle 3  Verkaufsflaichen und Umsatze (Bedarfsgruppen, projektrelevant)

Verkaufsflache Umsatz

Verkaufsflache aktualisierte aktualisierte

Gesamtstadt* Standorte Standorte
Sortimentsgruppen ingm ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 16.925 16.880 86,6
Gesundheits- und Korperpflege 3.885 3.815 24,9
Bekleidung 8.815 8.375 24,3
Schuhe, Lederwaren 1.625 1.620 5,0
Uhren, Schmuck, Optik 695 685 3,6
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 5.870 2.640 7,2
Elektrowaren 1.645 1.195 4,4
Bicher, Schreibwaren 1.610 1.320 3,9
Mobel und Einrichtungsbedarf 27.650 3.990 6,5
Bau- und Heimwerkerbedarf 20.325 18.170 42,5
Hobby- und Freizeitartikel 4.240 2.815 9,5
Planungen/Neuerdffnungen* 3.960
Gesamt 97.245 61.505 218,4

Quelle: eigene Erhebung 2023
*Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
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Im Rahmen der vorgenommenen Aktualisierung des Bestandes wurden an den ausgewahlten Standorten derzeit
rund 61.505 gm Verkaufsflache. Davon entfallen rund 16.900 gm auf Nahrungs- und Genussmittel.

Die Innenstadt bietet einen vielfaltigen, qualitativ und quantitativ starken Einzelhandel. Erhoben wurde der Ein-
zelhandel in den Zentralen Versorgungsbereichen, dem Sonderstandort Briloner LandstralRe sowie die projektre-
levanten Anbieter in den Streulagen.

Die Giiter des periodischen Bedarfs erzielen in Korbach Umsatze in Hohe von 111,4 Mio. €. Insgesamt werden in

den erhobenen Betrieben in Korbach Umsatze in Hohe von 218,4 Mio. € erzielt.

Tabelle 4 Verkaufsflache und Umsatze in den Zentren der Stadt Korbach
Verkaufsflache Bestandsumsatz

Standort ingm in Mio. €
ZV/B Korbach 23.695 87,7
Nahversorgungszentrum Zentral 9.975 43,6
Nahversorgungszentrum West 2.320 17,3
Nahversorgungszentrum Ost* 2.120 10,6
Nahversorgungszentrum Siid 2.290 7,0
Sonderstandort Briloner LandstraRe 24.020 55,9
Gesamt 58.085 201,0

Quelle: eigene Erhebungen 2023
*derzeit geschlossener Aldi einberechnet

Eine Besonderheit des Einzelhandelskonzepts von Korbach ist, dass sich die Abgrenzungen des ZVB Innenstadt
und des NVZ Zentral Gberschneiden. Unter anderem die Magnetbetriebe Kaufland und Tegut liegen folglich so-
wohl innerhalb des ZVB Innenstadt als auch innerhalb des Nahversorgungszentrums Zentral.

Mit 24.020 gm Verkaufsflache tGbertreffen die Flachen am Standort Briloner LandstralRe die Flachen in der Innen-
stadt minimal.



Tabelle 5

Bestehende projektrelevante Betriebe in Korbach

Bewertung gemaR

E-Center Herkules
(Erweiterungsvorhaben)

Betriebsform

Verbrauchermarkt

Briloner LandstralRe

Einzelhandelskonzept

ZVB Nahversorgungs-
zentrum Zentral

ZVB Nahversorgungs-

Penny Lebensmitteldiscounter Medebacher LandstraRRe
zentrum West
Lidl Lebensmitteldiscounter Arolser Landstrale Solitarer Nahversor-
gungsstandort
ZVB -
Lidl Lebensmitteldiscounter | Medebacher LandstraRe | 2"C Nahversorgungs
zentrum West
ZVB Innenstadt/ ZVB
Kaufland SB-Warenhaus Flechtdorfer StralRe Nahversorgungszentrum
Zentral
ZVB Innenstadt/ ZVB
Tegut Supermarkt Briloner LandstraRe Nahversorgungszentrum
Zentral
Edeka Supermarkt Strother StraRe ZVB Nahversorgungs-
zentrum Ost
ZVB -
Rewe Supermarkt Wildunger Landstralle v Nahve"rsorgungs
zentrum Sud
Kara Markt Supermarkt Strother StraRe Solitarer Nahversor-
gungsstandort
Netto Lebensmitteldiscounter Solinger Stral3e Solitdrer Nahversor-
gungsstandort
Aldi Lebensmitteldiscounter Sudring Solitarer Nahversor-
gungsstandort
. . . . ZVB Nah -
Aldi (derzeit geschlossen) | Lebensmitteldiscounter Strother StraRRe anversorgungs

zentrum Ost

Quelle: eigene Erhebung 2023




D.4 Standortvorgaben in Korbach
D.4.1 ZVB Innenstadt
Abbildung 2  Einzelhandelsbestand ZVB Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2023

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind insgesamt 106 Einzelhandelsbetriebe ansdssig. Mit 23.695 gm
Gesamtverkaufsflache ist die Innenstadt der groRte Zentrale Versorgungsbereich in Korbach.

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 9.395 gm Verkaufsflache eindeutig auf den Sortimentsgruppen Bekleidung,
Lederwaren sowie Schuhe. Ebenso stark in der Korbacher Innenstadt vertreten sind die periodischen Sortimente
mit 7.535 gm.

Die Multifunktionalitat der Innenstadt entsteht erst durch den dichten Dienstleistungsbesatz und die vielfiltigen
offentlich Angebote, in Verbindung mit der stadtebaulichen Attraktivitat und hohen Aufenthaltsqualitat.



Tabelle 6 Verkaufsflaichen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (ZVB Innenstadt)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppen ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 5.190 24,6
Gesundheits- und Korperpflege 2.345 16,5
Bekleidung, Lederwaren 8.155 23,0
Schuhe 1.240 4,0
Uhren, Schmuck, Optik 685 3,6
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1.575 3,7
Elektrowaren 735 3,1
Bucher, Schreibwaren 1.145 3,4
Mobel und Einrichtungsbedarf 980 1,3
Bau- und Heimwerkerbedarf 475 1,1
Hobby- und Freizeitartikel 1.170 3,4
Gesamt 23.695 87,7

Quelle: eigene Erhebungen 2023

Der Einzelhandel der Innenstadt Korbachs erzielt einen Umsatz von rund 87,7 Mio. € im Jahr 2022. 41,0 Mio. €
werden mit dem Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs erzielt. Dies sind 47 % des gesamten Innen-
stadtumsatzes. Die Verkaufsflaichenanteile des periodischen Bedarfs erreichen 32 % der gesamten Verkaufsfla-
che. Die Differenz zwischen dem Umsatzanteil und dem Verkaufsflachenanteil im periodischen Bedarf erklart
sich durch die hohen Flachenleistungen, vor allem des Lebensmitteleinzelhandels, im Vergleich zum aperiodi-
schen Bedarf im Innenstadtzentrum.



D.4.2 ZVB Nahversorgungszentrum Zentral

Abbildung 3 Einzelhandelsbestand ZVB Nahversorgungszentrum Zentral
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Im Nahversorgungszentrum Zentral sind mit den Lebensmittelanbietern Kaufland, Tegut und dem E-Center Her-
kules drei Magnetbetriebe angesiedelt. Insgesamt sind in diesem Zentrum 14 Einzelhandelsbetriebe niedergelas-
sen. Ein Teil der Abgrenzung tGberschneidet sich mit der Innenstadt.

Wegen der Uberschneidungen kénnen die Verkaufsflichen- und Umsatzdaten des ZVB Innenstadt und des ZVB
Nahversorgungszentrum Zentral nicht summiert werden.



Tabelle 7  Verkaufsflaichen und Umsatze nach Bedarfsgruppen (ZVB Zentral)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppen ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 6.600 30,5
Gesundheits- und Korperpflege 1.170 6,4
Bekleidung, Lederwaren 1.320 2,7
Schuhe 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 5 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 305 1,4
Elektrowaren 90 0,4
Bucher, Schreibwaren 180 0,8
Mobel und Einrichtungsbedarf 30 0,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 135 0,6
Hobby- und Freizeitartikel 140 0,7
Gesamt 9.975 43,7

Quelle: eigene Erhebungen 2023

Das Nahversorgungszentrum Zentral verfiigt Gber eine Gesamtverkaufsflache von knapp 10.000 gm auf denen

43,7 Mio. € Umsatz erzielt werden. 78% der Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Zentral ist mit Artikeln

des periodischen Bedarfs belegt. Die Ausstattung mit der Sortimentsgruppe Bekleidung und Lederwaren ist mit
1.320 gm Uppig.



D.4.3 ZVB Nahversorgungszentrum Ost
Abbildung 4  Einzelhandelsbestand ZVB Nahversorgungszentrum Ost
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2023, Aldi ist seit 31.8.2023 geschlossen.

Das Nahversorgungszentrum Ost ist an der Strother StralSe gelegen und umfasst flinf Betriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 2.120 gm. Magnetbetriebe stellen Aldi und Neukauf (Edeka) dar. Der Angebotsschwerpunkt
liegt mit 2.050 gm eindeutig auf dem periodischen Bedarf. Randsortimente werden auf insgesamt lediglich 70
gm Verkaufsflaiche angeboten. Der Aldi Markt hat zum 31. August 2023 geschlossen. Aufgrund des nach wie vor
bestehenden Baurechts wird der Standort weiterhin in der Simulationsberechnung beriicksichtigt.

Die Lage des Nahversorgungszentrums ist siedlungsintegriert und wohnungsnah. Die Erreichbarkeit sowohl mit
dem Pkw als auch zu FuB / mit dem Rad ist glnstig.



Tabelle 8 Verkaufsflachen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (Nahversorgungszentrum Ost)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppen ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 1.975 9,8
Gesundheits- und Korperpflege 75 0,5
Bekleidung, Lederwaren 40 0,3
Schuhe 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 30 0,1
Elektrowaren 0 0,0
Bucher, Schreibwaren 0 0,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 0 0,0
Hobby- und Freizeitartikel 0 0,0
Gesamt 2.120 10,6

Quelle: eigene Erhebungen 2023

Analog zur Verkaufsflachenaufteilung ist die Umsatzverteilung nahversorgungsorientiert. 92% der Umsatze wer-
den in dem Nahversorgungszentrum Ost mit Lebensmitteln erzielt.



D.4.4 ZVB Nahversorgungszentrum Sid

Abbildung 5  Einzelhandelsbestand im Nahversorgungszentrum Siid
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Quelle: eigene Erhebungen 2023

In integrierter Lage stdlich der Innenstadt liegt das Nahversorgungszentrum Siid mit einer Gesamtverkaufsflache
von 2.290 gm.

Der Magnetbetrieb, ein Rewe-Supermarkt wird durch eine Backereifiliale, zwei Getrankemarkte sowie ein Kii-
chenstudio erganzt.



Tabelle 9 Verkaufsflaichen und Umsitze nach Bedarfsgruppen (Nahversorgungszentrum Siid)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppen ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 1.795 6,0
Gesundheits- und Korperpflege 105 0,4
Bekleidung, Lederwaren 0 0,0
Schuhe 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 20 0,1
Elektrowaren 0 0,0
Bucher, Schreibwaren 25 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 300 0,4
Bau- und Heimwerkerbedarf 45 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 0 0,0
Gesamt 2.290 7,1

Quelle: eigene Erhebungen 2023

In diesem Zentrum werden Umsatze in Hohe von 7,1 Mio. € erzielt, 6,4 Mio. € davon mit Artikeln des periodi-
schen Bedarfs.



D.4.5 ZVB Nahversorgungszentrum West

Abbildung 6  Einzelhandelsbestand ZVB Nahversorgungszentrum West
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2023

Entlang der Medebacher LandstraRe erstreckt sich das Nahversorgungszentrum West. Auf insgesamt rund 2.320
gm werden vor allem Giter des periodischen Bedarfs verkauft. Die Randsortimente sind discountertypisch fla-

chenanteilig moderat ausgepragt. Ergdanzt werden die beiden Discounter durch eine Backereifiliale. Das NVZ
West ist flaichenmaRig das kleinste Nahversorgungszentrum in Korbach.



Tabelle 10 Verkaufsflachen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (Nahversorgungszentrum West)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppen ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 1.890 14,4
Gesundheits- und Korperpflege 195 1,5
Bekleidung, Lederwaren 30 0,2
Schuhe 30 0,2
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 70 0,5
Elektrowaren 0 0,0
Bucher, Schreibwaren 20 0,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 40 0,1
Hobby- und Freizeitartikel 45 0,3
Gesamt 2.320 17,3

Quelle: eigene Erhebungen 2023

Von den 17,3 Mio. € Gesamtumsatz im Nahversorgungszentrum West werden 91% (15,9 Mio. €) mit Artikeln des
periodischen Bedarfs erzielt und 1,4 Mio. € mit Randsortimenten.



D.4.6 Sonderstandort Briloner Landstrafle

Abbildung 7  Einzelhandelsbestand Briloner Landstral3e
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2023

Stadtauswarts entlang der Briloner LandstralSe erstreckt sich der Sonderstandort ,,Briloner LandstralRe”. Hier sind
ausschlieRlich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten laut Korbacher Liste vorgese-
hen. Betriebe mit zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment haben Bestandsschutz.

Der Standort Briloner Landstrale ist mit 24.020 gm Verkaufsflache flichenmaRig der groRte Einzelhandelsstand-
ort in Korbach. Baumarktsortimente werden an diesem Standort auf 17.500 gm angeboten. Mdébel- und Einrich-
tungsbedarf wird auf 2.700 gm verkauft. Zentrenrelevante Sortimente sind lediglich auf kleinen Flachen zu fin-
den.



Tabelle 11 Verkaufsflachen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (Sonderstandort Briloner LandstraRe)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppen ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 635 1,7
Gesundheits- und Korperpflege 180 0,8
Bekleidung, Lederwaren 70 0,2
Schuhe 350 0,9
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 705 1,5
Elektrowaren 450 1,3
Bucher, Schreibwaren 75 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 2.700 4,8
Bau- und Heimwerkerbedarf 17.500 40,5
Hobby- und Freizeitartikel 1.355 4,0
Gesamt 24.020 55,9

Quelle: eigene Erhebungen 2023

Obwohl die Gesamtverkaufsflache am Sonderstandort Briloner LandstraRRe geringfiigig grofSer ist als im ZVB In-
nenstadt, sind die erzielten Umsatze um 40% niedriger als in der Innenstadt. Dies ist dem Umstand geschuldet,
dass auf Flachen, auf denen Giiter des langfristigen Bedarfs verkauft werden, geringere Raumleistungen erzielt
werden als bei innenstadt- und zentrenrelevanten Sortimenten.

Die Anteile zentrenrelevanter Sortimente von 2.465 gm Verkaufsflache halten sich durchschnittlich betrachtet im
Sondergebiet Briloner Landstralle im Rahmen der Randsortimentsklausel von 10 % der Gesamt Verkaufsflache.



D.4.7 Getrankemarkte in Korbach
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2023

In der Stadt Korbach befinden sich insgesamt fiinf Getrankemarkte. Diese sind in den Nahversorgungszentren
Zentral, Ost und Stid, sowie dem Sonderstandort Briloner LandstralRe niedergelassen. Zu beachten gilt, dass in
Supermarkten und Lebensmittel-Discountern Ublicherweise auf einer relativ groBen Flache ebenfalls Getranke

angeboten werden.

Im Bereich der Frankenberger LandstraRe ist eine Erweiterung des dortigen Getrankemarktes von 400 auf rund

600 gm vorgesehen. Diese Planung ist in der Untersuchung bericksichtigt.



Tabelle 12 Verkaufsfliche und Umsiétze der Getrankemarkte in den Zentren der Stadt Korbach

Verkaufsflache Bestandsumsatz

Standort ingm in Mio. €

ZVB Innenstadt 0 0
Briloner LandstralRe 620 1,6
Nahversorgungszentrum West 0 0
Nahversorgungszentrum Ost 490 1,3
Nahversorgungszentrum Sud 860 2,2
Nahversorgungszentrum Zentral 375 1,0
Gesamt 2.345 6,1

Quelle: eigene Erhebungen 2023

Insgesamt bieten die funf Getrankemarkte in Korbach Getrdanke auf einer Flache von 2.345 gm an und erzielen
damit Umsatze von ca. 6,1 Mio. Euro. Im Nahversorgungszentrum Sid sind zwei Getrankemarkte angesiedelt, die
Verkaufsflache belduft sich auf Insgesamt 860 gm. Der bestehende Getrankemarkt im ZVB Zentral hat eine Ver-
kaufsflache von 375 gm.



D.4.8 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz um Korbach
Abbildung 9
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2023

Mit 4.535 gm Verkaufsflache ist die Kleinstadt Medebach im Umkreis Korbach hinsichtlich der Angebote des pe-
riodischen Bedarfs am besten ausgestattet. In Waldeck sind die Einzelhandelsangebote auf zwei Stadtteile aufge-
teilt, das breiteste Angebot findet man im Stadtteil Sachsenhausen. In Twistetal-Berndorf betragt die Gesamtver-
kaufsflache in den erhobenen Betrieben 900 gm Verkaufsflache, in Vohl 1.215 gm Verkaufsflache. In Lichtenfels-
Goddelsheim ist lediglich ein projektrelevanter Betrieb mit 220 gm Verkaufsflache vorzufinden ist. Diemelsee ist
mit knapp 2.300 gm dahingegen vergleichsweise durchschnittlich ausgestattet.

In Zone 2 des Erhebungsgebiet werden in den untersuchten Betrieben Umsatze in einer GroRenordnung von
knapp unter 60 Mio. € erzielt. Dabei verteilen sich die drei Orte mit den groRten Angeboten (Medebach, Die-
melsee und Waldeck) relativ gleichméaRig rund um das Mittelzentrum Korbach.




Tabelle 13 Verkaufsflachen und Umsétze nach bedarfsgruppen (projektrelevanter Einzelhandelsbesatz um Korbach)

Medebach Vohl Waldeck Twistetal Diemelsee Lichtenfels
Ver- Ver- Ver- Ver- Ver- Ver-

kaufs-  Umsatz kaufs- Umsatz kaufs- Umsatz  kaufs- kaufs- Umsatz  kaufs-

fliche | in Mio. fliche in Mio. fliche in Mio. fliche Umsatz fliche  in Mio. fliche Umsatz
Sortimentsgruppen ingm € ingm 3 ingm 3 ingm n Mio. € ingm €. ingm n Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 3.885 18,4 995 4,4 2.975 16,5 770 31 2.020 8,0 200 0,9
Gesundheits- und Korperpflege 340 1,5 100 0,4 140 0,8 60 0,2 125 0,6 10 0,0
Bekleidung, Lederwaren 15 0,1 0 0,0 25 0,2 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Schuhe 0 0,0 0 0,0 5 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
I"a'anUSha'tsware"' Glas, Porzel- 140 0,6 35 0,2 80 0,5 40 0,2 55 0,2 5 0,0
Elektrowaren 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Biicher, Schreibwaren 45 0,2 15 0,1 25 0,1 15 0,1 30 0,1 0 0,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 15 0,1 0 0,0 20 0,2 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 90 0,4 70 0,3 65 0,4 15 0,1 45 0,2 5 0,0
Hobby- und Freizeitartikel 5 0,0 0 0,0 10 0,1 0 0,0 5 0,0 0 0,0
Gesamt 4.535 21,4 1.215 5,4 3.345 18,8 900 3,6 2.280 9,2 220 1,0

Quelle: eigene Erhebungen 2023
Sortimente aulRerhalb der Nahversorgungseinstufung ergeben sich aus den Nebensortimenten der jeweilig erhobenen Markte.



E Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse flr das geplante Projekt beinhaltet die Darstellung und Bewertung der Bestandssituation.
Daruber hinaus wird der zu erwartende Einflussbereich des Projektes erarbeitet und in seinen Nachfragestruktu-
ren beschrieben. Auf der Basis dieser Analysen werden die Ergebnisse der Modellberechnungen (Analyse der Ein-
kaufsbeziehungen) dargestellt und als Kaufkraftstrome quantifiziert. In Simulationsrechnungen werden dann die
Veranderungen der Kaufkraftstrome ermittelt, die durch das zu priifende Projekt verursacht werden. Die stadte-
baulichen Bewertungen dieser Kaufkraftstromveranderungen werden auf dieser Basis erarbeitet und der Einfluss
der aktuellen Planungen bewertet.

E.1 Relevante Daten
E.1.1 Einzugsgebiet des Korbacher Einzelhandels

Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abhangig von der Angebotsstruktur des Projektes, die bereits be-
schrieben wurde und zum anderen von der Verkehrslage und der Erreichbarkeit fir die Verbraucher. Die Standort-
lage des Projektes ist gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen. Die zwei Zonen des Projekteinzugsbereiches
stehen fiir die unterschiedlich starke Marktausschopfung des Projektes im Einzugsbereich. Die héchsten Marktan-
teile kdnnen die Planungen in der Zone 1 (Stadt Korbach) erzielen. Bei der Zone 2 handelt es sich lediglich um den
erganzenden Einzugsbereich. Die dort zu erwartenden Marktanteile sind deutlich niedriger anzusetzen als im Kern-
gebiet. Der Einzugsbereich des Vorhabens entspricht dem Einzugsbereich der Stadt Korbach.

Abbildung 10 Einzugsgebiet Korbach
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Quelle: eigene Darstellung



E.1.2 Marktpotenzial

Das Potenzial fiir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevolkerungskonzentration
und -verteilung und zum anderen aus den Pro- Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzelhan-
delsausgaben sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zugrunde ge-
legt.

Tabelle 14  Mittlere Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in Euro (Bundesdurch-
schnitt)

Nahrungs- und Gesundheits- Hausrat, Glas,
Genussmittel und Koérperpfle- Porzellan, Kera-

einschl. Ge- geartikel sowie mik (GPK)
tranke Drogeriewaren

3.166 635 701 161 119 125

Elektrowaren Blicher, Zeit-
schriften,

Schreibwaren

595 229 676 629 411 7.445

Quelle: MB-Research Regionale Kaufkraftkennziffern 2023, eigene Berechnungen

Die schwarzen Ziffern bezeichnen die Kaufkraftpotenziale, die von dem Vorhaben sowohl im Haupt- als auch Ne-
bensortiment angeboten werden. Die Kernsortimentsgruppen sind fett gekennzeichnet.

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevolkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich
verfligbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Ver-
fligung steht.

Tabelle 15 Ausgabenpotenziale im Einzugsbereich (Mio. € p.a.)

Einzugsbereich Einzugsbereich
Sortimentsgruppen Zone 1 Zone 2
Nahrungs- und Genussmittel 67,8 116,5
Gesundheits- und Korperpflege 13,6 23,4
Nebensortimente (summiert) 20,3 34,9

Quelle: eigene Berechnungen, MB-Research Niirnberg 2023

Die Bevolkerung der Stadt Korbach (Zone 1) verfiigt insgesamt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rund 67,8 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. Weitere 13,6 Mio. € werden jahrlich fir
das Segment Gesundheits- und Korperpflege ausgegeben. Die zentrenrelevanten Nebensortimente bieten ein Po-
tenzial von 20,3 Mio. € in der Stadt und 34,9 Mio. € in der Zone 2 des Einzugsbereiches.

Damit ist keine Aussage Uber die Ausgabenorte gemacht. Diese werden je nach Sortimentsgruppe in der Innen-
stadt, in den Nahversorgungslagen der Umgebung oder in anderen Gemeinden getatigt.



E.1.3 Kaufkraftkennziffer

Die kiinftige Entwicklung der Region wird weiterhin gepragt sein von einer Stagnation bis zu einem maoglicherweise
leichten Riickgang beziglich der Bevélkerung. Die Vorausberechnung der Hessen Agentur (2019) ergibt fir die
Stadt Korbach eine Bevolkerungsentwicklung von 23.700 im Jahr 2022 auf 23.000 im Jahr 2035. Das entspricht
einen Rickgang innerhalb von 13 Jahren von 2,9%. Im Vergleich dazu geht die Bevolkerung im Landkreis Waldeck-
Frankenberg von 159.200 auf 147.100 um 7,6% zurick.

Die Kaufkraft der Bevélkerung im Einzugsbereich des Projektes wird bestimmt durch das Einkommensniveau in
der Region. Die allgemeine Kaufkraftkennziffer zeigt das Einkommensniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
an. Die folgende einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer zeigt die einkommensabhangigen regionalen Effekte
fiir die Einzelhandelsausgaben auf.

Danach herrschen leicht unterdurchschnittliche Einkommen in der Region vor, die naturgemafld Auswirkungen auf
die durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben haben.

Abbildung 11 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2023
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Quelle: MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2023

Fiir Korbach wurde ein einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex von 92,0 ermittelt. Die durchschnittlichen Ausga-
ben der Korbacher liegen also um 8,0% unter dem Bundesdurchschnitt. Damit wird nichts tiber die Umsatzchancen
des Projektes ausgesagt, da hier die Kaufkraftstrome mafigeblich sind.

E.1.4 Der O-Fall (Status Quo)
E.1.4.1 Kaufkraftstrome am Standort Korbach

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells werden die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbereich
des geplanten Projektes ermittelt. Mit Fokus auf den Standort Korbach werden die Kaufkraftstrome aus der Per-
spektive des Korbacher Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. Bei der Ermittlung der Kaufkraftstrome wer-
den, im Gegensatz zur Darstellung der Zentralitat, keine bilanzierten Berechnungen vorgenommen, sondern auf



Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten die Stréme (Zuflisse
und AbflUsse der Kaufkraft) simuliert.

Abbildung 12 Kaufkraftstrome Status-Quo — Nahversorgungsortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel)
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Quelle: eigene Berechnungen

Die Kaufkraftstrome fiir Nahversorgungssortimente setzen sich im vorliegenden Fall aus der Sortimentsgruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel zusammen.

Insgesamt flieBen derzeit rund 2,4 Mio. Euro an Kaufkraft an Standorte aulRerhalb Korbachs ab. Weitere 5,5 Mio.
€ gehen in den Online Handel. Dabei verliert der Lebensmittelhandel rund 2,9 Mio. € und der Einzelhandel mit
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2,5 Mio. € an die Online-Anbieter. Die Kaufkraftzufllisse von 38,1 Mio. Euro
zeigen die Anziehungskraft des Einzelhandelsstandortes Korbach bei der Versorgung des mittelzentralen Einzugs-
gebietes.

E.1.4.2 Der 1-Fall (Projekt)

Grundlage flr die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu prifenden Projektes
sind die dargestellten Kaufkraftstrome in Korbach. Auf Basis der Austauschbeziehungen in Korbach werden die
Wirkungen des Projektes ermittelt. Die Veranderung der Kaufkraftstrome flihrt dabei zu Umsatzumlenkungen,
die fur die betroffenen Einzelhandelsstandorte geprft und gutachterlich bewertet werden.



E.1.4.2.1 Umsatzerwartung der geplanten Verkaufsflichen

Im Folgenden werden die zu erwartenden Umsatze fiir die geplanten Verkaufsflaichen ermittelt.

Tabelle 16  Projekt, geplante Sortimente und Umsatzerwartung

Sortimentsgruppe

Gesamtverkaufs

flache des
Vorhabens
ingm

Bestandsver-
kaufsflache des

Vorhabens
In gm

Umlenkungs-
relevante
Verkaufsflache
ingm

Lebensmittel* 2.817 2060 757
Getrankemarkt 875 375 500
ZS: Nahrungs- und Genussmittel 3.692 2.435 1.257
Drogeriewaren 300 235 65
Schreibwaren/Bicher/Zeitschriften 80 30 50
ZS: Nahversorgungsrelevante Sortimente 4.072 2.700 1.372
Non Food/Haushaltswaren 300 180 120
Elektrowaren 50 5 45
Tiernahrung 100 50 50
Gesamt 4.522 2.935 1.587

Quelle Raumleistungen: BBE, EHI, eigene Berechnungen
ZS = Zwischensumme
*einschlieBlich Kassenzone (mit Schnittblumen)

Tabelle 17  Umsatzerwartung des geplanten Vorhabens

Umsatzerwar-  Umlenkungsrele-
tung des Ge- vante Umsatzer-
Raumleistung samtprojektes wartung
Sortimentsgruppe in Euro/gm In Mio. € in Mio. €
Lebensmittel* 4.300 15,2 4,1
Getrankemarkt 1.800 1,6 0,9
ZS: Nahrungs- und Genussmittel 3.306 16,8 5,0
Drogeriewaren 6.000 1,5 0,4
Schreibwaren/Blicher/Zeitschriften 5.000 0,4 0,3
ZS: Nahversorgungsrelevante Sortimente 4.072 15,9 4,8
Non Food/Haushaltswaren 1.800 0,5 0,2
Elektrowaren 4,900 0,2 0,2
Tiernahrung 1.800 0,2 0,1
Gesamt 3.353 20,0 6,2

Quelle eigene Berechnungen
ZS = Zwischensumme
**einschlieRlich Kassenzone (mit Schnittblumen)




Die Umsatzerwartung der geplanten Erweiterung wurde aus der Umsatzerwartung des Gesamtvorhabens ermit-
telt. So ist das Gesamtprojekt Ausgangspunkt flir die Ermittlung der umverteilungswirksamen Umsatze.

Abbildung 13  Grundrissplanung des Erweiterungsvorhabens
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Quelle: Aufraggeber

Da die aktuelle Rechtsprechung keine anbieterbezogene Analyse zuldsst, wird Ublicherweise die durchschnittlich
erzielbaren Raumleistung von Verbrauchermarkten als Orientierungswert verwendet. Im vorliegenden Fall han-
delt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Marktes, so dass Anhaltspunkte fir Umsatzerwartung durch
den Bestand vorhanden sind. 1° Mit einem Aufschlag von rund 5% auf 5.400 €/gm wird sichergestellt, dass eine
worst-case Betrachtung vollzogen wird. So werden auch die standortbezogenen Vorteile des Projektstandortes
(perfekte Sichtbarkeit, optimale Verkehrsanbindung, etc.) beriicksichtigt.

Aufgrund der Anforderungen an das Bebauungsplanverfahren ist bei einer Erweiterung grundsatzlich das ge-
samte Objekt einer stadtebaulichen Priifung zu unterziehen. Eine solche ,,Vollprifung” macht im Hinblick auf die
Ermittlung der Umsatzumlenkungen, verursacht durch die Erweiterung, wenig Sinn, da bei der tblichen methodi-
schen Vorgehensweise, die Auswirkungen des Bestandsobjektes doppelt gerechnet wiirden. Um dies zu vermei-
den, sind methodisch einige Zusatzbedingungen zu erfillen.

Ausgehend von der mehrjdhrigen Existenz des Herkules SB-Warenhauses und des Getrankemarktes, ist davon
auszugehen, dass die Wirkungen, die zentrenrelevante Sortimente des Objektes auf den Einzelhandel in den
zentralen Versorgungsbereichen gehabt haben, bereits ,,kompensiert” sind. Die ,Kompensation“ von Auswirkun-

10 Edeka erzielte im Schnitt eine mittlere Raumleistung von rund 4.970 €/gm Uber alle Méarkte der EDEKA-Gruppe, E-Center, die eine mittlere Verkaufsfla-
chengréRe von 3.292 gm haben erreichen eine mittlere Raumleistung von 5.180 €/gm.



gen einer Eroffnung vor Jahren besteht darin, dass die durch Konkurrenzwirkungen verursachten Reaktionen
schon lange erfolgt sind. Solche Reaktionen reichen von der Sortimentsumstellung iber verstarkte WerbemaR-
nahmen oder veranderter Preispolitik bis hin zu eventuellen Betriebsaufgaben. Dies ist in den vergangenen Jah-
ren bereits vollstandig erfolgt, so dass die heutige Wettbewerbssituation in den einzelnen Sortimentsbereichen
sich, modellhaft ausgedriickt, ,im Gleichgewicht” befindet. Die verfligbare Kaufkraft in den zu betrachtenden
Sortimentsgruppen ist verteilt.

Im Rahmen einer theoretisch moglichen Modellsimulation kdnnte, als Voraussetzung fir die Ermittlung der Um-
satzumlenkungen des Gesamtprojektes, eine neue Ausgangssituation hergestellt werden. Die vorhandene Kauf-
kraft in den Sortimentsgruppen wiirde auf die bestehenden Betriebe im Untersuchungsgebiet unter der An-
nahme verteilt, dass das Herkules SB-Warenhaus nicht existent ware. So ergdbe sich im Simulationsmodell eine
Status Quo Situation, in der alle betroffenen Betriebe mehr Umsatz erzielten, da sie bisher den von Herkules ge-
bundenen Umsatz zugerechnet bekommen. Diese Vorgehensweise ist mit groRen Unsicherheiten behaftet, da
eine Rickrechnung der vielfaltigen Wettbewerbswirkungen des Herkules in den vergangenen Jahrzehnten einer
Vielzahl unsicherer Annahmen bedarf.

Die statistisch bessere Methode besteht darin, die Differenz zwischen der ermittelten Umsatzerwartung fiir das
Gesamtprojekt und dem derzeitigen Bestand fiir die Simulation der Umsatzumlegung zugrunde zu legen.

E.2 Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Projekt
E.2.1 Bewertung der Sortimentsstruktur

Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Verbrauchermarktes sowie des Getrankemarktes erhalt der
Gesamtstandort einen Attraktivitatszugewinn. Ansdssige Verbraucher, die eine derartige Sortimentsstruktur pra-
ferieren, missen nicht mehr wie bisher an modernere Standorte ausweichen.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden auf 90% der Verkaufsflache angeboten. Weitere 2%der Ver-
kaufsflache ist mit nicht-zentrenrelevanten Tiernahrungsprodukten belegt. Die zentrenrelevanten Randsorti-
mente machen insgesamt 8% der Verkaufsflache aus, wobei es sich im Wesentlichen um Hausrat und Elektrowa-
ren handelt. Insofern passt sich das Sortimentskonzept des erweiterten Vorhabens den Anforderungen des
ZVB Nahversorgungszentrum Zentral an.

Direkte Wettbewerbsiiberschneidungen sind allerdings festzustellen. Eine Wettbewerbsverscharfung ist daher
zu erwarten und zu bewerten.

E.2.2 Stadtebauliche Integration der Standorte

Die Priuifung der funktionalen und stadtebaulichen Integration des Standortes wurde bereits im Rahmen der Ein-
ordnung in die stadtebaulichen Strukturen positiv beurteilt. Entsprechend der Ausweisung des Standortbereiches
im aktualisierten Einzelhandelskonzeptes als ZVB Nahversorgungszentrum Zentral ist eine stadtebaulich inte-
grierte zu konstatieren.

E.2.3 Regional- und landesplanerische Betrachtung

Nach LEP Hessen 2020 und dem Regionalplan Nordhessen sollen Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte nurin
stadtebaulich integrierter Lage (Integrationsgebot) mit einer den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechenden An-
bindung an den OPNV erfolgen (Grundsatz). GroRflachiger Einzelhandel ist ausschlieRlich in Ober- und Mittelzen-
tren zuldssig (Zentralitdtsgebot). Korbach hat den Status des Mittelzentrums, das Zentralitatsgebot ist somit als
erflllt anzusehen.

Das Zielelement der stadtebaulichen Integration stellt auf die tatsdachlichen Verhéltnisse der geplanten Vorha-
benstandorte ab. Es ist deshalb bei der Beurteilung die raumliche Situation in Korbach zugrunde zu legen. Die



funktionale Anbindung des geplanten Standortes an die Innenstadt ist gewadhrleistet und wurde im aktualisierten
Einzelhandelskonzepte begriindet und bestatigt. Innerhalb einer Gehzeit von maximal flinfzehn Minuten (600
Meter bis zum Berndorfer Tor) konnen die Kernbereiche des Zentrums von dem Projektstandort aus erreicht
werden. Eine Anbindung des OPNV ist durch die Haltestellen in der jeweiligen unmittelbaren Nachbarschaft ge-
wihrleistet. Eine OPNV-Anbindung an die Stadtteile und den Bahnhof Korbach ist gegeben. Der Standort befin-
det sich im ZVB Nahversorgung Zentral und ordnet sich in die vorhandene Siedlungsstruktur ein. Somit kann der
Projektstandort als integriert bewertet werden. Innerhalb von 800 Metern ist nahezu die gesamte Innenstadt
und auch ausgedehnte Wohngebiete im Umfeld erreichbar. Damit ist das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot
aus gutachterlicher als eingehalten zu betrachten.

Die Dimensionierung des Vorhabens und dessen Einzugsbereich ist an der Ausdehnung des zentralértlichen Ver-
flechtungsbereiches zu orientieren. (3.4.3-2 Zentralitétsgebot, Integrationsgebot, Beeintrdchtigungsverbot (Z)).
Die Reichweite der gepriiften Erweiterungen tberschreitet diese Grenzen, nur nach Medebach (NRW), so dass
eine Anpassung an den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich aus gutachterlicher Sicht gegeben ist.

Durch die Lage im ZVB Nahversorgung Zentral, den Anschluss an die umliegenden Wohnstandortlagen der Stadt
Korbach und der Agglomeration mit den benachbarten Fachmarkten ist das stadtebauliche Integrationsgebot
eingehalten.

E.2.4 Stadtebauliche Auswirkungen auf die Standortlagen

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns bzw. der stadte-
baulich-funktionalen Zentren wird regelmaRig vermutet, wenn aufgrund des durch den Betrieb des Einzelhandels-
projekts verursachten Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies wird regelmafig vermutet, wenn bei
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10% und bei nicht zentrenrelevanten
und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist. Allerdings handelt es sich hier nicht
um fixe Grenzwerte, die in jedem Falle heranzuziehen sind. Fiir jeden Einzelfall sind die Vertraglichkeitsgrenzen
gutachterlich neu zu bewerten.

Im Falle von Korbach sprechen vor allem die stagnierende Bevélkerungszahl sowie der bereits gut und ausrei-
chend ausgepragte Versorgungsgrad innerhalb der Nahversorgung fiir den Abwagungsschwellenwert von 10% als
Hochstgrenze. Die Festlegung des Abwagungsschwellenwertes auf 10% ist aufgrund der bereits sehr gut ausge-
pragten Zentralitdt in der Stadt Korbach (Zentralitat Nahrungs- und Genussmittel 122%) sowie der sehr guten
Versorgungsstruktur begriindet und angemessen.



Tabelle 18 Umsatzumlenkungen der geplanten Verkaufsflachen Erweiterungsfldche
(Nahrungs- und Genussmittel)

Projektrelevan- .
) Projektumsatz Umlenkungs-

Einstufung nach Einzel-

Standortlage handelskonzept terBe- Erweiterung quote
standsumsatz

in Mio. € in Mio. € in v.H.
ZVB Innenstadt * Hauptzentrum 24,6 1,4 5,7
ZVB Nahversorgung Zentral * Nahversorgungsstandort 30,5 - ¥
ZVB Nahversorgung West Nahversorgungsstandort 14,4 0,7 5,2
ZVB Nahversorgung Ost** Nahversorgungsstandort 9,8 0,5 5,3
ZVB Nahversorgung Siid Nahversorgungsstandort 6,0 0,3 49
Briloner Landstralle Sonderstandort 1,7 =¥ =¥
Sonstige Standorte in Korbach | Solitdre Standorte 19,1 1,0 5,5
Medebach 18,4 0,3 1,4
Vohl 4,4 -* -*
Waldeck 16,5 0,3 1,8
Twistetal 3,1 -* =¥
Diemelsee 8,1 0,1 1,4
Lichtenfels 0,9 - -
Umsatzerwartung 5,0

Quelle: eigene Berechnungen; Werte unter 100.000 Euro werden nicht ausgewiesen
* Standorte um Kaufland und Tegut zur Innenstadt gerechnet

** Aldi derzeit geschlossen, wegen des weiterhin bestehenden Baurechts beriicksichtigt

Bei der Berechnung der Umsatzumlenkungen fir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel wurden in
keinem Fall die vorher stadtebaulich begriindete Abwagungsschwelle von 10% Uberschritten. Damit liegt das
Vorhaben innerhalb der stadtebaulich vertraglichen Varianz. Der absolut héchste Umsatzverlust ist mit 1,4 Mio.
€ fiir die Innenstadt von Korbach festzustellen und wird sich im Wesentlichen aus einer verstarkten Wettbe-
werbssituation zwischen den groRen Anbietern Kaufland und Tegut ergeben. Sie liegt allerdings mit einer Umlen-
kungsquote von 5,7% deutlich unterhalb der festgelegten Abwagungsschwelle von 10%.

Auch auBRerhalb der Stadtgrenzen verteilt sich die Umsatzumlenkung von 0,9 Mio. € auf rund 17 Markte in den
Gemeinden Medebach, Vo6hl, Waldeck, Twistetal, Diemelsee und Lichtenfels. Umsatzumlenkungen, die iber
Wettbewerbswirkungen hinausgehen, sind aufgrund dieser weitraumigen und vielfaltigen Verteilung der Um-
satzverluste in keinem Fall zu erwarten.

Es wurden fiir die zusdtzlichen Lebensmittelumsditze keine stddtebaulich negativen Umsatzumlenkungen fest-
gestellt. Sie liegen deutlich innerhalb der abwéigungsrelevanten Parameter.



Tabelle 19 Umsatzlenkungen der geplanten Verkaufsflichen Erweiterungsflache
(Gesundheits- und Korperpflegeartikel)

Projektrelevan-

Standortlage :instufung nach Einzel- ter Be- Proje.ktumsatz Umlenkungs-
andelskonzept standsumsatz Erweiterung quote

in Mio. € in Mio. € in v.H.
ZVB Innenstadt * Hauptzentrum 16,5 0,3 1,8
ZVB Nahversorgung Zentral * Nahversorgungsstandort 6,4 -* -k
ZVB Nahversorgung West Nahversorgungsstandort 1,5 - -
ZVB Nahversorgung Ost** Nahversorgungsstandort 0,5 - ¥
ZVB Nahversorgung Sid Nahversorgungsstandort 0,4 - ¥
Briloner LandstralRe Sonderstandort 0,8 =¥ =¥
Sonstige Standorte in Korbach | Solitdre Standorte 1,4 -* -¥
Medebach 1,5 -* -¥
Vohl 0,4 -k =¥
Waldeck 0,8 -* -¥
Twistetal 0,2 -* =¥
Diemelsee 0,6 -¥ =¥
Lichtenfels 0,0 - -
Umsatzerwartung 0,4

Quelle: eigene Berechnungen; Werte unter 100.000 Euro werden nicht ausgewiesen

* Standorte um Kaufland und Tegut zur Innenstadt gerechnet

** Aldi derzeit geschlossen, wegen des weiterhin bestehenden Baurechts beriicksichtigt

Die Berechnung der Umsatzumlenkungen fiir die Sortimentsgruppe Drogeriewaren zeigt, dass die meisten Um-
satzumlenkungen im ZVB Innenstadt zu erwarten sind. Mit 1,8% liegt dieser Wert im unteren Bereich der Kon-
kurrenzwirkung. Wettbewerbswirkungen ergeben sich vor allem bei den groRen Anbietern (Kaufland, Tegut,

Miiller)

An allen anderen Standorten, auch auRerhalb Korbachs, sind die Umsatzumlenkungen so gering, dass sie im Mo-
dell nicht mehr dargestellt werden kdnnen. Es wurden keine stadtebaulich negativen Umsatzumlenkungen fest-

gestellt. Sie liegen deutlich innerhalb der abwdgungsrelevanten Parameter.



Tabelle 20

(zentrenrelevante Randsortimente)

Projektrelevan-

Umsatzlenkungen der geplanten Verkaufsflaichen Erweiterungsfliche

Standortlage :instufung nach Einzel- ter Be- Proje-ktumsatz Umlenkungs-
andelskonzept standsumsatz Erweiterung quote

in Mio. € in Mio. € in v.H.
ZVB Innenstadt * Hauptzentrum 36,6 0,6 1,6
ZVB Nahversorgung Zentral * Nahversorgungsstandort 6,0 - ¥
ZVB Nahversorgung West Nahversorgungsstandort 1,1 - -
ZVB Nahversorgung Ost** Nahversorgungsstandort 0,3 - ¥
ZVB Nahversorgung Sud Nahversorgungsstandort 0,2 ¥ ¥
Briloner LandstralRe Sonderstandort 7,3 =¥ =¥
Sonstige Standorte in Korbach | Solitdre Standorte 2,4 -* -¥
Medebach 1,0 -* -¥
Vohl 0,2 -k =¥
Waldeck 0,9 -* -¥
Twistetal 0,2 -* -¥
Diemelsee 0,4 ¥ ¥
Lichtenfels 0,0 - -
Umsatzerwartung 0,7

Quelle: eigene Berechnungen; Werte unter 100.000 Euro werden nicht ausgewiesen

* Standorte um Kaufland und Tegut zur Innenstadt gerechnet

** Aldi derzeit geschlossen, wegen des weiterhin bestehenden Baurechts beriicksichtigt

In der Innenstadt Korbachs sind bei den zentrenrelevanten Randsortimenten Umsatzumlenkungen von unter 2%
zu erwarten. An allen anderen Standorten werden die Umsatzumlenkungen kaum messbar sein. Damit liegt das

Vorhaben innerhalb der stadtebaulich vertraglichen Varianz.



Tabelle 21 Umsatzlenkungen der geplanten Verkaufsflichen Erweiterungsflache

(Gesamtprojekt)
. . Projektrelevan- .
dortl Einstufung nach Einzel- ter Be Projektumsatz Umlenkungs-
Standortlage handelskonzept Erweiterung quote
standsumsatz

in Mio. € in Mio. € inv.H.
ZVB Innenstadt * Hauptzentrum 77,7 2,3 2,9
ZVB Nahversorgung Zentral * Nahversorgungsstandort 42,9 - ¥
ZVB Nahversorgung West Nahversorgungsstandort 17,0 0,8 4,5
ZVB Nahversorgung Ost** Nahversorgungsstandort 10,6 0,5 5,0
ZVB Nahversorgung Siid Nahversorgungsstandort 6,6 0,3 4,5
Briloner LandstralRe Sonderstandort 9,8 =¥ =¥
Sonstige Standorte in Korbach | Solitdre Standorte 22,8 1,1 4,8
Medebach 20,9 0,3 1,3
Vohl 5,1 X ¥
Waldeck 18,2 0,3 1,7
Twistetal 3,5 0,1 2,9
Diemelsee 9,0 0,1 1,4
Lichtenfels 1,0 -* -¥
Umsatzerwartung 6,0

Quelle: eigene Berechnungen; Werte unter 100.000 Euro werden nicht ausgewiesen
* Standorte um Kaufland und Tegut zur Innenstadt gerechnet

** Aldi derzeit geschlossen, wegen des weiterhin bestehenden Baurechts beriicksichtigt

Die Betrachtung des Gesamtprojekts zeigt, dass die Umsatzumlenkungen stets unter 5% liegen werden und so-
mit keinerlei stadtebauliche Relevanz erreichen werden. Teilweise werden nicht einmal Konkurrenzwirkungen
festzustellen sein.

Die Erweiterung um insgesamt 1.587 gm Verkaufsflache wird moderate Wettbewerbswirkungen auf die anderen
Nahversorgungsstandorte in Korbach ausiiben. Die Wirkung (iber die Stadtgrenzen hinaus ist ebenso gering und
stadtebaulich unschadlich. Die durch die Konkurrenzwirkung ermittelten voraussichtlichen Umsatzumlenkungen
sind in keinem Fall so hoch, dass Folgen wie Betriebsaufgaben oder Angebotsverluste zu erwarten waren. Stadte-
baulich relevante negative Folgen fiir die Nahversorgung der Korbacher Bevolkerung sind deshalb nicht zu erwar-
ten.

Auch die Erweiterung des Getrankemarktes wird in seiner Konkurrenz auf viele Anbieter Im Stadtgebiet wirken.
Die meisten Wettbewerber befinden sich entweder als reine Getrankemarkte oder als Getrankeabteilungen



innerhalb der groRen Lebensmittelanbieter tiberwiegend innerhalb der Nahversorgungszentren Korbachs. Auch
auf dieser Ebene sind stadtebauliche Wirkungen bei einer zuséatzlichen Umsatzerwartung von 0,9 Mio. € auszu-
schlieRen.

Gleichzeitig tragt die Verkaufsflachenerweiterung des Standortes zur Verbesserung und Modernisierung des
Nahversorgungsangebotes in Korbach bei und ist deshalb aus Sicht der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes,
das Angebot in Korbach weiter zu entwickeln, zu begriRen.

Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente wird ebenfalls unter der im Einzelhandelskonzept
festgelegten Schwelle von maximal 10% der Gesamtverkaufsflache bzw. 700 gm liegen.

E.3 Conclusio

Die geplante Erweiterungsverkaufsflache, einschlielRlich des Getrankemarktes, ist in der untersuchten Verkaufs-
flachen- und Sortimentskonstellation als stadtebaulich vertraglich einzuschatzen. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die umliegenden Versorgungsstandorte und Zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich sind
ohne Einschrankungen in Korbach nicht zu erwarten!

Die stadtebauliche Integration ist durch die Lage innerhalb des ZVB Nahversorgungszentrum Zentral aus gut-
achterlich Sicht gewahrleistet.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Korbach (Fortschreibung 2022), sowie die Struktur- und Ansiedlungspolitik
der vergangenen Jahre werden durch das geplante Projekt nicht unterlaufen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.2 -Briloner LandstralRe- ist in Bezug auf die Begrenzung der Gesamt-
grofle anzupassen. Die Flachenbegrenzung der zentrenrelevanten Teilsortimente sollte entsprechend der bisheri-
gen Festsetzungen auf maximal 300 gm je Sortimentsgruppe beibehalten werden.

Es sind keine negativen, stadtebaulichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich oder bestehende
Nahversorgungszentren und -standorte bei der geplanten Entwicklung des Standortes und der damit verbunde-
nen Verkaufsfliche zu erwarten. Auch auBerhalb des Stadtgebietes von Korbach in den umliegenden Gemein-
den des Einzugsbereiches sind negative stiadtebauliche Auswirkungen nach §11 Abs. 3 BauNVO auszuschlief3en.



F Anhang

F.1 Absatzformen — Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem Le-
bensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und dient
vor allem der Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs- und
Genussmittel, einschlielRlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen
Uberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr als ein Drittel
der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 86 % des
Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 250 gm bis 1400 gm ein
eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung
anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn tGberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert das Angebot
im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 90 % des
Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI KoIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Gberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei
Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 3000
gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI K6In), von 5000 gm (nach internationaler Abgrenzung) ein
umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln anbietet. Der
Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit Frischwaren) mit
ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Branchen
mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenem Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen tber-
wiegend Non-Food Gliter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel, Gastrono-
mie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflache von
mindestens 2500 gm erforderlich.



Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindestens
eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Sortimen-
ten sind am starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschift

Ein Fachgeschéft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in gro-
Rer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst gehéren zum
Serviceumfang. Die GroRRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein grof¥flachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca.
800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich
(z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-Mobelhaus) an-
bietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. tGbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp
wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflichengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen bei
Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und Sportfachmarkten bei
ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2000-4000 gm Verkaufsflache,
bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobelfachmarkten bis zu ca. 50.000 gm
Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schliel3t Gberbaute Flachen und Freifla-
chen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugangliche, Flache auf welcher der
Verkauf getdtigt wird. Hierzu zahlen Standflachen fir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie Freiflachen,
Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum iberwiegenden Teil die Kunden
des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GréRe des Einzugsgebietes ist ab-
hangig von der Verkaufsflaiche eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsfliche der Innenstadt einer Ge-
meinde. Die GroRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empirischer Er-
fahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passanten/Kunden in
den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attraktivitdt der Konkur-
renz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des Markt-
gebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevdlkerung fir einzelhandelsrelevante
Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante Marktpoten-
tial wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener sta-
tistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und Standort Instru-
mentes ,,Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in der
Abgrenzung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.- Euro



und 6.600.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kaufkraft®, die auch Ausgaben fiir Miete,
Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Giiter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fir die alten Bundeslan-
der liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlds aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, inklusive
der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsatze eines Betriebes kann auf
Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder (iber eine Schatzung der Verkaufs-
flache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermittelt werden.
Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitdt und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermittlung
durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde. Die Basis
sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie setzen ein um-
fassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Einzel-
betriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse.
Die Hohe ist abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzerwartungen wer-
den mittels brancheniblicher distanzabhangiger Marktanteile (Marktanteilskonzept), mittels zeit- und distanzab-
hangiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter branchenbezo-
gener, firmen- und groBenspezifischer Umsatzleistung je qm Verkaufsflache (Produktivitatskonzept) ermittelt.
Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei tblichen Verfahren unter Beriicksichti-
gung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevélkerung (Markt und Standort-metrisches Konzept).
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