a8 Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Weimarische Straf3e 1Ain
Kolleda als Standort fur einen
ALDI-Lebensmitteldiscounter

Endbericht

Im Auftrag der ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG
Hamburg/Dresden, 04.09.2025



a8 Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Weimarische StraBe 1A in Kolleda als Standort fiir
einen ALDI-Lebensmitteldiscounter

ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG
Hohewardtstr. 345 - 349
45699 Herten

Dr.Lademann & Partner

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und unter der Projektnummer registriert. Die im Gutachten enthaltenen Karten
und Daten sind urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zuge-
fuihrt werden. AusschlieBlich der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten im Rahmen der Zwecksetzung an Dritte auBer an
Mitbewerber der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH weiterzugeben. An-
sonsten sind Nachdruck, Vervielfaltigung, Veréffentlichung und Weitergabe von Texten oder Grafiken - auch auszugsweise -
sowie die EDV-seitige oder optische Speicherung nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Dr. Lademann & Partner Ge-
sellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH erlaubt. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleich-
zeitige Verwendung mehrerer geschlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewéhlte mannliche Form
schlieBt stets auch andere Geschlechter mit ein.



11
1.2

2.1
2.2

31
3.2

4.1
4.2
4.3
4.4

5.1
5.2

6.1
6.2

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Weimarische StraBe 1A in Kélleda als Standort fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu den

Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens

Inhalt

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Einfihrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung
Vorgehensweise

Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

Mikrostandort
Vorhabenkonzeption

Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentral6rtliche Struktur
Soziobkonomische Rahmendaten

Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen
Wettbewerb im Untersuchungsraum
Herleitung des Einzugsgebiets
Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Analyse der Angebotsstrukturenim Untersuchungsraum

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Einzugsgebiet
Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den

zentralen Versorgungsbereichen

Vorhaben- und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose
Wirkungsprognose
6.2.1 Vorbemerkungen

10

10
12

14

14
14
16
18

20
20

24

28

28
32
32



7.1
7.2

7.3

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Weimarische StraBe 1A in Kélleda als Standort fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens

6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Nahrungs- und Genussmittel

Bewertung desVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgung

Zur Kompatibilitat des Vorhabens mit den einzel-
handelsrelevanten Zielen der Raumordnung

Fazit

34

36
36

37

40

45



Dr.Lademann & Partner

Die Weimarische StraBe 1A in Kélleda als Standort fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu den

Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts
Abbildung 2: Der bestehende ALDI-Markt an der Weimarischen StraBe 1A

Abbildung 3: Blick entlang der Weimarische Stral3e in Richtung
Sudosten/Ortsausgang

Abbildung 4: Wohnbebauung entlang der Gebdsestral3e
Abbildung 5: Lageplan / Grundriss des Planvorhabens
Abbildung 6: Lage im Raum

Abbildung 7: Wettbewerbssituation im Raum

Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Abbildung 10: Der stadtische Marktplatz mit dem Kdlledaer Rathaus und der St.

Wippertus-Kirche

Abbildung 11: Netto-Markt am Bruickentor und Penny-Markt am Johannistor

Abbildung 12: Der Rewe-Verbrauchermarkt an der Weimarischen Stra3e

10
15
17
22

25
26
27



Dr.Lademann & Partner

Die Weimarische StraBe 1A in Kélleda als Standort fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu den

Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens
Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets im Segment Nahrungs- und Genussmittel

Tabelle 6: Marktanteile des ALDI-Markts innerhalb des Einzugsgebiets (nach
Erweiterung)

Tabelle 7: Umsatzstruktur des ALDI-Markts

Tabelle 8: Umsatzstruktur des ALDI-Markts (Status quo)

Tabelle 9: Umsatzzuwachs des ALDI-Markts durch die Erweiterung
Tabelle 10: Marktanteilszuwachs des ALDI-Markts durch die Erweiterung

Tabelle 11: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

12
18
19

21

28
29
30
31
31
35



1.1

Dr.Lademann & Partner

Die Weimarische StraBe 1A in Kélleda als Standort fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens

EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Weimarische StraBe 1A in der thiringischen Stadt Kolleda (Landkreis
Sémmerda) wird ein ALDI-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von rd.
880 gm betrieben. Nunmehr besteht die Planung, den ALDI-Markt auf eine Ver-
kaufsflache von max. rd. 1.050 gm (inkl. Windfang und Leergutannahme) zu er-
weitern. Die Verkaufsflachenerweiterung soll durch einen Anbau an der Westseite des
Objekts realisiert werden. Zudem soll ein weiterer Anbau an der Nordseite der Immobi-
lie die Errichtung eines Backwarenraumes und die Erweiterung des Leergutraumes er-
moglichen. Letztere bauliche MaBnahme ist allerdings nicht prifungsrelevant, da die
neu geschaffenen Flachen von den Kunden weder begeh- noch einsehbar sein werden
und somit nicht als Verkaufsflachen im Sinne des Baurechts zu klassifizieren sind.

Zuberlcksichtigenist, dass es sich bei dem Einzelhandelsvorhaben nicht um eine Neu-
ansiedlung, sondern um die Erweiterung eines bereits seit vielen Jahren am Standort
ansassigen Lebensmittelmarkts handelt. Im Sinne des Baurechts ist daher nur der mit
der Erweiterung verbundene Zusatzumsatz im Rahmen der Auswirkungsanalyse pru-
fungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu er-
wartenden Attraktivitatssteigerung des Markts ergibt (sog. Delta-Betrachtung). Der
vorhabeninduzierte und priifungsrelevante Verkaufsflichenzuwachs belduft
sichaufmax.rd.170 gm.

Der Vorhabenstandort befindet sich aktuell nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans. Das Vorhaben soll jedoch im Wege der Bauleitplanung und tber die Neu-
aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans realisiert werden. Der ent-
sprechende Bebauungsplan ,Erweiterung Aldi-Markt in Kélleda“ liegt im Vorentwurf
vor und wird fiir seinen Geltungsbereich ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel - Lebensmittel” festsetzen. Zudem
wird die maximal zuldssige Verkaufsflache (1.050 gm) textlich festgesetzt.

Die Aufgabenstellungder Untersuchungbestand somitin der Ermittlung und Bewer-
tung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens unter
besonderer Berlicksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrau-
chernahen Versorgung. Zudem war das Vorhaben auf seine Vereinbarkeit mit den Zie-
len der Raumordnung im Freistaat Thiiringen zu prifen. PrifungsmaBstab waren dem-
nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen im Freistaat
Thiringen. Ein ggf. zu berlicksichtigendes kommunales Einzelhandels- und Zentren-
konzept liegt fir die Stadt Kélleda nicht vor.
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Vorgehensweise

Dr. Lademann & Partner haben der Bearbeitung der Vertraglichkeitsanalyse folgendes
Untersuchungskonzept zugrunde gelegt:

Beschreibung und Bewertung des Mikrostandorts und des Standortumfelds (u.a.
verkehrliche Erreichbarkeit, Visibilitat, Nutzungsstrukturen im Umfeld);

Darstellung und Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Verkaufsflachen-
und Sortimentsstruktur sowie im Hinblick auf seine Zentrenrelevanz;

Kurzbewertung der einzelhandelsrelevanten makrostanddértlichen und sozio-
6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum bzw.insbesondere
in der Stadt Kélleda (Bevoélkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeits-
beziehungen, zentral6rtliche Funktion);

Abgrenzung des Untersuchungsraums unter Berticksichtigung der Standort- und
Objekteigenschaften sowie der vorhabenspezifischen Wettbewerbssituation
im Raum;

Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Untersuchungsraum; Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im
vorhabenrelevanten Einzelhandel sowie Kurzbewertung der Versorgungssituation
(Verkaufsflachendichte, Einzelhandelszentralitat, Betriebstypenstruktur);

stadtebauliche und versorgungstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
ggf. von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Bewer-
tung der Stabilitat/Funktionsfahigkeit der Zentren sowie zur ldentifizierung ggf.
vorhandener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets und dessen Zonierung, des da-
rin enthaltenen Nachfragepotenzials (inkl. Abschatzung des Streukundenanteils),
der Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets (Kaufkraftabschop-
fung) sowie des zu erwartenden Vorhabenumsatzes und der Umsatzherkunft;

Gegenuberstellung des Status Quo-Umsatzes (ALDI heute) sowie des kiinftig bzw.
nach der Vorhabenrealisierung zu erwartenden Umsatzes zur Ermittlung des prii-
fungsrelevanten Umsatzzuwachses;

absatzwirtschaftliche Wirkungsprognose bezuglich der aus dem Umsatzzu-
wachs des Vorhabens resultierenden Umsatzumverteilungseffekte zu Lasten des
bestehenden Einzelhandels unter besonderer Berlicksichtigung der Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung im
Untersuchungsraum;

stadtebauliche Bewertung der prospektiven Auswirkungen des Vorhabens; dabei
standen die im Sinne einer Worst-Case-Analyse ermittelten wettbewerblichen
Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf die Frage im Fokus, ob diese in schad-
liche, stadtebaulich relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
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zentralen Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung umschla-
gen kdnnen;

raumordnerische Bewertung gemaBl § 1 Abs. 4 BauGB mit Bezug zu den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung gemaB LEP Thiiringen 2025 (1. Anderung) und
dem Regionalplan Mittelthiiringen 2011 bzw. dem Entwurf zur Anderung des Regi-
onalplans Mittelthlringen mit Stand vom 12. September 2019 (v.a. Konzentrati-
onsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot).

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kbnnen, waren eine Reihe von Pri-
mar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flaichendeckende Vor-Ort-Erhebung® der vorhabenrelevanten Angebotssitua-
tion im Untersuchungsraum;

Intensive Begehungen des Mikrostandorts, des Standortumfelds sowie der we-
sentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche zur Beur-
teilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2027 als madgliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.

1 Die Bestandserhebungen erfolgten mittels physischer Begehungen der Einzelhandelslokale und einer hierfiir programmierten Smart-

phone-App durch professionell geschultes Personal nach dem Angebotsprinzip. D.h. die erhobenen Verkaufsflachen wurden nicht
dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern nach Haupt- und Randsortiment differenziert nach Teilsortimenten aufgenommen.

Hinsichtlich der Verkaufsflachendefinition liegt v.a. das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005 (4 C 10.04) zugrunde.
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Analyse von Mikrostandort und
Vorhaben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort an der Weimarischen StraBe 1A befindet sich im stiddstlichen
Teil des Kolledaer Stadtgebiets bzw. an der suddstlichen Ortseinfahrt/-ausfahrt. In sei-
ner rdumlichen Ausdehnung wird das Projektgrundstick von der Weimarischen Stra3e
im Osten, der GebdsestralBe im Westen, dem benachbarten Betriebsgeldnde von Rewe
im Norden und einer Wald-/Grinflache im Suden begrenzt. Das Vorhabenareal ist be-
reits heute durch die funktionale Handelsimmobilie des Aldi-Markts sowie die vorgela-
gerte und ebenerdige Stellplatzanlage gepragt.

Vorhabenstandort
Discounter

Verbrauchermarkt, groR

Dr.Lademann & Partner -
Wissen bewegt. WMisreseit CorpeElon @A Mster OCNES (2058 BisiiTution ATEuS
es § e iid o8 ! =

Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Abbildung2: Der bestehende ALDI-Markt an der Weimarischen StraBBe 1A

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt im Wesentlichen Giber die
BundesstraBBe 85, welche im sudlichen Kernstadtgebiet als Weimarische StraBBe ge-
fuhrt wird und innerhalb des Stadtgebiets als zentrale Nord-Sid-Achse fungiert. Etwa
700 Meter nordlich des Projektstandorts trifft die B 85 in einem Kreisverkehr am RoB3-
platz mit der B 176 aufeinander. Beide BundesstraBen nehmen den Verkehr aus den
dorflich gepragten Ortsteilen Koélledas auf und binden die dort lebende Bevélkerung
damit an die Kernstadt an. Wahrend die B 85 zudem u.a. das nahe stidwestliche Kolle-
daer Umland erschlief3t (u.a. die Gemeinden GroBneuhausen und Kleinneuhausen),
bindet die B 176 die Gemeinde Ostramondra an Kélleda an und stellt sie ein Bindeglied
zwischen SOmmerda und Kélleda dar. Mit seiner Lage an einer Bundesstra3e kann
dem Vorhabenstandort sowohl im innerdrtlichen als auch im iiberértlichen Kon-
text eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit und zudem auch eine sehr gute Vi-
sibilitat bescheinigt werden.

Abbildung 3:Blick entlang der Weimarische StraB3e in Richtung Siidosten/Ortsausgang
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Die Anbindungan den OPNV stellt sich im kernstadtischen Kontext hingegen als nicht
ganz optimal dar. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Regelschule” befindet sich ca.
400 Meter noérdlich des Projektstandorts und damit zwar noch in fuBlaufiger Distanz
zum Vorhabenstandort, aber nicht mehr in dessen unmittelbarem Umfeld. Gleichwohl
existiert zwischen dem Bushaltepunkt und dem Vorhabenstandort eine durchgehende
FuBwegverbindung entlang der Weimarischen Straf3e. Der Bushaltepunkt wird von
mehreren Buslinien frequentiert, die sowohl einige Haltestelleninnerhalb des Stadtge-
biets bedienen als auch tberdrtlich verkehren. Der Busbahnhof am RofBplatz befindet
sich rd. 700m nordlich des ALDI-Markts.

Das Standortumfeld ist durch heterogene Bebauungs- und Nutzungsstrukturen ge-
kennzeichnet. Das siidliche Standortumfeld zwischen der Gebosestra3e und der B 85
wird von Grunflachen gepragt, wobei bis hin zur Bahntrasse noch vereinzelte Gebaude
prasent sind und sich sudlich der Bahntrasse weitlaufige Agrarflachen anschlieBen.
Sudostlich des Projektstandorts erstrecken sich entlang der Weimarischen StraB3e ei-
nige Gewerbestrukturen. Nordlich an diese Gewerbestrukturen schlie3t sich eine Ein-
familienhaussiedlung an, die sich direkt gegenliber des ALDI-Markts befindet und erst
jingst erweitert worden ist (bzw. aktuell noch erweitert wird). Noch deutlich starker
von Wohnbebauung wird das westliche Standortumfeld gepragt. Hier erstreckt sich ein
groBeres zusammenhangendes Wohngebiet zwischen der Bahnhofstra3e und der Ge-
bbsestraBBe bzw. rund um den Jahnplatz, welches gerade im stdlichen Teil durch drei-
geschossige Mehrfamilienhduser dominiert wird. Der ALDI-Markt verfiigt somit iiber
einen direkten raumlichen Bezug zu teils starker verdichteter Wohnbebauung
und ist damit fiir groBe Teile derim siidlichen Kélledaer Stadtgebiet lebenden Be-
volkerung auch fuBlaufig (oder mit dem Rad) gut erreichbar.

S

Abbildung 4: Wohnbebauung entlang der GebdsestraBe
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Unmittelbar nérdlich des ALDI-Standorts befindet sich ein Rewe-Verbrauchermarkt,
derinderjungerenVergangenheit neu gebaut worden ist. Mit diesem Markt bildet ALDI
also einen Verbundstandort aus einem Lebensmitteldiscounter und einem Vollversor-
ger und damit den attraktivsten Grundversorgungsstandort in Kélleda aus, auch wenn
die beiden Markte Uber keine gemeinsame Stellplatzanlage verfiigen. Da sich nordlich
des Rewe-Markts und 6stlich der Weimarischen StraBBe mit einem Tankstellenshop
(Shell), einem Raiffeisen Baumarkt und einem Fahrradgeschaft weitere Einzelhandels-
betriebe befinden, handelt es sich bei dem gesamten Standortbereich um den mit
Abstand angebotsstédrksten Einzelhandelsstandort im Kélledaer Stadtgebiet.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die geplante Verkaufsflachenerwei-
terungdesanderWeimarischen StraBe 1Ain Kélleda anséassigen ALDI-Lebensmit-
teldiscounters. Der Markt verfligt derzeit tber eine Verkaufsflache von rd. 880 gm
und soll durch einen Anbau an der Westseite der Bestandsimmobilie auf klinftig maxi-
mal rd. 1.050 gm erweitert werden. Der vorhabeninduzierte Netto-Verkaufsflachen-
zuwachs belauft sich somit auf maximalrd.170 gm.

Abbildung 5: Lageplan/ Grundriss des Planvorhabens

Der Sortimentsschwerpunkt des ALDI-Markts wird auch weiterhin im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel liegen. Damit stellt das Vorhaben sortimentsseitig einen ty-
pischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil der Randsorti-
mente wird bei einem Lebensmitteldiscounter der Vertriebsschiene ALDI
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erfahrungsgeman bei ca. 20 % liegen, wovon etwa 10 % auf aperiodische Randsorti-
mente? und ca. 10 % auf periodische Randsortimente? entfallen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix ;
Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 790 155 945
davon Nahrungs- und Genussmittel 700 140 840
davon Sonstiger Periodischer Bedarf 90 15 105
aperiodischerBedarf 90 15 105
Gesamt 880 170 1.050

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland unterliegt einem stetigen Strukturwan-
del. Um den gestiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die inter-
nen Betriebsabldufe zu optimieren, modernisieren derzeit fast alle Anbieter deutsch-
landweit ihr Verkaufsstellennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufsfla-
chenerweiterungen verbunden, da sich die 6konomische Tragféahigkeit einzelner An-
bieter langfristig nur sicherstellen lasst, wenn diese zeitgemaf dimensioniert sind.

Die Formate des Discountsegments zielen mittlerweile regelmaBig auf Verkaufsfla-
chen zwischen 1.000 und 1.400 gm ab. Damit entspricht der am Standort ansassige
ALDI-Markt den modernen Marktanforderungen im Discountsegment nicht mehr. Die
angestrebte Erweiterung auf eine marktadaquate Verkaufsflache von maximal rd.
1.050 gmiist insofern nachvollziehbar und auch betriebswirtschaftlich notwendig.

Der Anpassungsdruck flr die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

® Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erh6hte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation. Die Regalanordnung im
Verkaufsraum wird verandert, um die Ubersichtlichkeit und den Komfort fiir die
Kunden zu erhéhen und mehr Durchgangsmaoglichkeiten zwischen den Regalen zu
schaffen. Damit verbunden sind eine niedrigere Regalierung und eine Verbreite-
rung der Gange, was nur auf einer vergroBerten Verkaufsflache umsetzbar ist.

B Niedrigere Regalh6hen und breitere Gange tragen zudem wesentlich zur Barriere-
freiheit innerhalb des Markts bei, damit sich auch Kunden mit eingeschrankter Mo-
bilitat problemlos im Markt bewegen kénnen und die angebotenen Waren besser
erreichbar sind. Damit tragt ein groBerer Markt auch den Aspekten der

2 sog. Nonfood II-Sortimente wie Bekleidung, Hausrat/GPK, Elektronik etc.

3 sog. Nonfood I/Nearfood-Sortimente wie Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen
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Generationenfreundlichkeit Rechnung. Aber auch fiir Kunden mit Kinderwagen er-
hohen breitere Gange den Einkaufskomfort erheblich.

B Breitere Gange erleichtern zudem das Rangieren mit dem Hubwagen. Durch eine
Erh6hung der Regaltiefen kann tberdies mehr Ware in einem Regal untergebracht
werden, wodurch der Verkaufsraum gleichzeitig zum Lagerraum wird. Dies opti-
miert die Betriebsabldufe, induziert aber einen zusatzlichen Flachenbedarf (der
Bedarf nach Verkaufsflachen gegenliber den Lagerflachen ist in den vergangenen
Jahren Uberproportional angestiegen).

B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fur die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt, die sich bei nahezu allen Formanten
des strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandels zeigt (unter der Eigenmarke
,GUT BIO“ vertreibt z.B. auch ALDI mittlerweile zahlreiche Produkte in Bio-Qualitat),
induziert einen zusatzlichen Flachenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten
zu koénnen. Hinzu kommt insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend
auch bei den Discountern die Erwartungshaltung der Verbraucher an ein méglichst
umfangreiches Frischeangebot (Obst/Gemlse, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), was
ebenfalls zusatzliche Flachenanspriiche induziert.

B Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-
sumenten daher auch zunehmend bei Discountern ein breiteres und tieferes Sorti-
ment, was sich nur auf gréBeren Verkaufsflachen darstellen lasst.*

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Markts ergibt.

An der Weimarischen Straf3e 1A in der Stadt Kolleda besteht die
Planung, den dortigen ALDI-Lebensmitteldiscounter von derzeit rd.
880 gm Verkaufsflache auf dann maximal rd. 1.050 gm Verkaufsflache
zu erweitern. Hiermit soll insbesondere dem fortschreitenden
Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und den gestiegenen
Kundenanforderungen Rechnung getragen werden.

4 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermaérkte im Food-Bereich zwischen 2000

und 2015 von 9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
5 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Kleinstadt Kélleda befindet sich am nordéstlichen Rand des Freistaats Thiringen
und somit direkt an der Grenze zum Bundesland Sachsen-Anhalt und zudem am Rande
des Thiringer Beckens. Sie ist administrativ dem Landkreis SOmmerda zugeordnet,
grenzt dabei direkt nordéstlich an das Stadtgebiet der Kreisstadt SOmmerda an und ist
Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Kolleda, ohne dieser jedoch selbst anzugehdren.
Zum Stadtgebiet von Kdélleda zahlen neben der Kernstadt noch weitere sieben Ort-
steile, die sich dispers um die Kernstadt verteilen, eher dérflich gepragt und relativ
dinn besiedelt sind.
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Die verkehrliche Anbindung von Kdlleda erfolgt im Wesentlichen Uber die beiden
BundesstraBen 85 und 176, die sich relativ zentral im Stadtgebiet kreuzen. Wahrend
die B 85 annahernd in Nord-Stid-Richtung durch das Stadtgebiet von Kélleda verlauft,
groBe Teile des ndrdlich an das Stadtgebiet angrenzenden Kyffhauserkreises er-
schlieBt und in stdlicher Richtung nach Weimar flihrt, fungiert die B 176 als Ost-West-
Achse, wobei sie Kdlleda in westlicher Richtung u.a. direkt mit Sémmerda verbindet und
in Ostlicher Richtung die Grenze zwischen Thiringen und Sachsen-Anhalt passiert. Die
B 176 stellt Uberdies eine Anbindung an die westlich am Stadtgebiet von Kolleda vor-
beifiihrende BAB 71 (Anschlussstelle ,S6mmerda-0st“) her. Eine weitere Anschluss-
stelle an die BAB 71 (,K6lleda”) ist zudem unmittelbar westlich von Kélleda bzw. der zu
Kélleda gehdrenden Ortslage Dermsdorf verortet. Insgesamt kann der Stadt Kélleda
somit sowohl im regionalen als auch im iiberregionalen Kontext eine sehr gute
verkehrliche Anbindung attestiert werden. Die Landeshauptstadt Erfurt kann tber
die B 176 und die BAB 71 in ca. 30 Minuten erreicht werden. Die nachstgelegenen Au-
tobahnkreuzungen (Dreieck Stidharz BAB 71/BAB 38 und Kreuz Erfurt BAB 71/BAB 4)
sind ca. 25 bzw. ca. 35 Fahrminuten entfernt.

Eine gute Anbindung an den OPNV ist ebenso gegeben. Der Bahnhof Kélleda, der sich
sudlich der Kernstadt befindet, ist in das Liniennetz der Erfurter Bahn GmbH eingebun-
den. Diese betreibt u.a. die Regionalbahnlinie 27, die den Bahnhof von Kélleda je Fahrt-
richtungim 60-Minuten-Takt bedient und zwischen SOmmerda und Buttstadt pendelt.
Erganzt wird der schienengebundene Nahverkehr vom regionalen Busverkehr. Inner-
halb des Stadtgebiets befinden sich zahlreiche Bushaltestellen, die von verschiedenen
Linien angefahren werden. So ist Kélleda durch den Busverkehr u.a. mit SOmmerda,
Weimar und Erfurt verbunden.

Vonseiten der Raumordnung® ist der Stadt Kélleda die Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Die ausgewiesenen Grundzentren erganzen das Netz der héherrangigen
zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren) und sollen Funktionen der Daseinsvorsorge
mit Uberdrtlicher Bedeutung erfullen. Somit kommt jedem Grundzentrum eine Einzel-
handels- und Dienstleistungsfunktion im Bereich der Grundversorgung (u.a. Lebens-
mitteleinzelhandel) zu. Dabei verfligen die von der Landesplanung festgelegten
Grundzentren bzw. grundzentralen Verblnde mehrheitlich iber einen zugewiesenen,
tbergemeindlichen Verflechtungsbereich.

GemaB der ersten Anderung des LEP Thiiringen 2025 umfasst der sog. Grundversor-
gungsbereich des Grundzentrums Kélleda neben der Stadt Kélleda selbst auch noch
die Gemeinden Ostramondra, Rastenberg, GroBneuhausen und Kleinneuhausen. Fir
den uberdrtlichen Teil dieses Verflechtungsbereichs soll das Grundzentrum Kélleda
dieselben grundzentralen Versorgungsaufgaben wahrnehmen wie flir das eigene
Stadtgebiet. Die nachstgelegenen Stadte und Gemeinden mit zentral6rtlicher Funktion

6 Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 in der Fassung der ersten Anderung, die am 31. August 2024 in Kraft getreten ist.
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sind die Grundzentren Buttstadt (rd. 15 km), RoBleben-Wiehe (rd. 17 km) und WeiBen-
see (rd. 18 km) sowie die Mittelzentren S6mmerda (14 km) und Artern (rd. 23 km).

Aufgrund der sehr guten verkehrlichen Anbindung der Stadt haben sich in Klleda um-
fangreiche Gewerbestrukturen entwickelt. So befindet sich westlich der Kernstadt
bzw. nérdlich der Ortslage Kiebitzhéhe und damit in raumlicher Nahe zur Autobahnan-
schlussstelle ,Kélleda” ein groBes Gewerbegebiet. Hier hat u.a. die Mercedes-Benz
Tochter MDC Power ihren Unternehmenssitz. Mit rd. 1.200 Beschaftigten zahlt das Un-
ternehmen zu den groBten Arbeitgebern der Region.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Kélleda verlief seit 2020 mit einem jahrlichen
Wachstum vonrd. + 0,4 % positiv. Damit hat sich Kélleda vom negativen Entwicklungs-
trend der gewahlten Vergleichsstadte, des Landkreises SOmmerda und des Freistaats
Thiringen insgesamt entkoppelt. Kélleda zahlt zu den wenigen Kommunen im Land-
kreis Sommerda, die zwischen 2020 und 2025 an Bevdlkerung zulegen konnten.”

Insgesamt lebten in Kolleda Anfang 2025

rd.6.470 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Kélleda im Vergleich

+/-20/25 Veranderung
Kommune, Landkreis, Land ! in% p.a.in%
Kdlleda 6.348 6.467 119 1,9 0,4
RoBleben-Wiehe 7.476 7.062 -414 -5,5 -11
AnderSchmiicke 5.967 5.881 -86 -1,4 -0,3
Buttstadt 6.660 6.470 -190 -29 -0,6
Sémmerda 18.947 18.503 -444 -2,3 -0,5
Artern 6.688 6.462 -226 -3,4 -0,7
Landkreis S6mmerda 69.427 67.693 -1.734 -2,5 -0,5
Thiiringen 2.133.378 2.100.277 -33.101 -1,6 -0,3

Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevilkerungsentwicklung in Kélleda kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research?® unter Berticksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen in den
nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2027 (dem mdoglichen

/ Einschrankend ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der positive Entwicklungstrend auf einen sprunghaften Bevélkerungsanstieg zwi-
schen Anfang 2022 und Anfang 2023 zurlickzufiihren ist. Seit Anfang 2023 hat Kélleda sukzessive an Einwohnern verloren.

8 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2025. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung).
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Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in K6lleda daher mit einer Bevdlke-
rungszahl zu rechnen von

etwa 6.480 Einwohnern.

Fur die Umlandkommunen ist in Anlehnung an die Prognose von MB Research hingegen
von nahezu flachendeckenden Einwohnerriickgdngen auszugehen, sodass sich die
Einwohnerzahl im Grundversorgungsbereich des Grundzentrums Kolleda perspekti-
visch eher verringern wird.

Kélleda verfiigt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von 88,8.
Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises S6m-
merda (92,3) sowie zum Landesdurchschnitt (92,1) unterdurchschnittlich aus.

Aufgrund der Prasenz umfangreicher Gewerbestrukturenim Stadtgebiet kennzeichnet
sich die Kleinstadt Kélleda durch eine erhdhte Arbeitsplatzdichte. Diese spiegelt sich
auch in den aktuellen Pendlerzahlen wider. Im Jahr 2024 verfugte die Stadt Kélleda
Uiber einen positiven Pendlersaldo von rd. 1.970 Personen'®, Berufsbedingt pendel-
ten mehr als 3.620 Personen regelmaBig nach Kdlleda ein, was insbesondere im Ver-
héltnis zur Einwohnerzahl einen sehr beachtlichen Wert darstellt.!

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg - insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs -
lasst sich Uber eine hohe Zahl von Einpendlern fir den Ortlichen Einzelhandel grund-
satzlich ein erh6htes Streuumsatzpotenzial ableiten, welches insbesondere mit nicht
in Kélleda ansassigen, aber dort berufstatigen Verbrauchern (Berufspendler) generiert
wird. Die tatsachliche Hohe des pendlerinduzierten Streuumsatzpotenzials hangt aber
mafgeblich von der Attraktivitat und der Lage der 6rtlichen Handelsstandorte ab.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
sind angesichts der geringfligigen Bevolkerungsveranderungen im
Marktgebiet von Kdlleda (leichter Anstieg in Kblleda selbst, Rlickgang
im Umland) weitgehend neutral zu bewerten und haben auf die
Ergebnisse der Wirkungsprognose kaum einen Einfluss.

Koélleda ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und
ubernimmt dabei Versorgungsfunktionen sowohl fir das eigene
Stadtgebiet als auch fiir mehrere Gemeinden im Umland.

s Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2025. Durchschnitt Deutschland=100.

10 Bundesagentur fiir Arbeit: Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wohn- und Arbeitsort. Stichtag:
30.06.2024.

1 In der Gemeinde Kdlleda kommen auf jeden Einwohner rd. 0,6 Einpendler. Innerhalb des Landkreises Smmerda stellt dies den
héchsten Wert dar.
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Einzugsgebiet und
Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Kélleda Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begunstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von ALDI ist als limitierender Faktor zu bericksichtigen.

Bei der Ableitung des Einzugsgebiets waren aber auch die stadtebaulichen und natur-
rdumlichen Barrieren (z.B. Bahn- und Verkehrstrassen, Flussverldufe) zu bertcksichti-
gen, da sich diese in wesentlichem MaB3e auf die Erreichbarkeitsbeziehungen im Raum
auswirken kdnnenund somit auch die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets eines
Einzelhandelsbetriebs maBgeblich beeinflussen kénnen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

In der nachfolgenden Karte sind die Wettbewerbs- und Angebotsstrukturen im Le-
bensmitteleinzelhandel dargestellt, die die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
mafgeblich beeinflussen. Im Wettbewerb steht das Vorhaben vorrangig mit den um-
liegenden Lebensmitteldiscountern, die hinsichtlich des angebotenen Warensorti-
ments und der Preispolitik wesentliche Angebotstberschneidungen mit dem zu erwei-
ternden ALDI-Markt aufweisen (typahnliche/typgleiche Anbieter). Die Verbraucher-
markte/Lebensmittelvollsortimenter im Umfeld unterscheiden sich hinsichtlich der
Sortiments- und Preisstruktur hingegen deutlich von dem Vorhaben und begrenzen
die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets somit weniger stark.

Der Abbildung auf der nachfolgenden Seite kann enthnommen werden, dass sich in K6l-
leda selbst mit dem zu erweiternden ALDI-Lebensmitteldiscounter, einem Rewe-Ver-
brauchermarkt und den beiden Lebensmitteldiscountern Penny und Netto insgesamt
vier strukturpragende Lebensmittelbetriebe befinden. Wenngleich der ALDI-Markt mit
den beiden Lebensmitteldiscountern im Wettbewerb steht und sich diese gegenseitig
in der Héhe ihrer jeweils erreichbaren Nachfrageabschépfung begrenzen, ist fir alle
drei Anbieter von einer gesamtértlichen Kundenansprache (und auch generell von
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nahezu identischen Einzugsgebieten) auszugehen. Die Kunden aus Kélleda werden
sich kiinftig verstarkt auf den (dann erweiterten) ALDI-Markt umorientieren, wodurch
dieser an Marktanteilen gewinnen kann.

Die Wettbewerbssituation im Umland ist differenziert zu bewerten. Zahlreiche der
dinn besiedelten Kommunen im unmittelbaren Kolledaer Umland weisen (iberwie-
gend keinerlei eigene Grundversorgungsstrukturen auf. Soistinsbesondere flir die 0st-
lich und stidlich an Kélleda angrenzenden Gemeinden schon heute (funktionsgerecht)
von einer ausgepragten Einkaufsorientierung auf die Grundversorgungsangebote in
Kélleda auszugehen, was durch die gute Verkehrsanbindung (B 85 und B 176) beglins-
tigt wird. Der ALDI-Markt verfiigt also bereits heute Gber ein Umlandeinzugsgebiet. Eine
Zunahme der Angebotsdichte zeigt sich erstim weiteren dstlichen Umland, wo sich mit
Buttstadt (u.a. Lidl, Edeka) und RoBleben-Wiehe (u.a. Rewe und Lidl) zwei Grundzen-
tren befinden, die die rdumliche Ausstrahlungskraft der Grundversorgungsangebote in
Kolleda generell begrenzen.
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Von einer Uberdrtlichen Ausdehnung des Kolledaer Marktgebiets bzw. des Vorhaben-
einzugsgebiets in Richtung Westen kann deshalb nicht ausgegangen werden, weil dort
das Mittelzentrum S6mmerda verortet ist, welches mit umfangreichen Grundversor-
gungsstrukturen aufwartet. Hier ist auch eine ALDI-Filiale ansassig. Zwei weitere ALDI-
Filialen befinden sind zudem in Bad Frankenhausen/Kyffhauser und in Artern und da-
mit im weiteren nérdlichen Umland von Kélleda, wo auch das Grundzentrum An der
Schmiicke (mit den Lebensmittelméarkten Rewe, Netto und NP) lokalisiert ist.

Insgesamt ist somit von einer vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation auszu-
gehen, die in Kblleda selbst und in Teilen des Kélledaer Umlands moderat bis ent-
spannt ausfaéllt und erst im weiteren Umland an Intensitat zunimmt. Wahrend die
raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets durch dort fehlende Grundversorgungs-
strukturen und eine gewisse Distanz zum nachstgelegenen Grundzentrum Buttstadt
insbesondere in Richtung Osten und Stiden tendenziell begtinstigt wird, wirkt sich die
zunehmende Angebotsdichte in Richtung Westen und Norden (v.a. S6mmerda) limitie-
rend auf die Ausstrahlungskraft des Vorhabens aus.

Herleitung des Einzugsgebiets

Das nachfolgend kartografisch aufbereitete Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst
neben der Kernstadt von Kélleda und allen dispers um diese verteilten Kolledaer Orts-
teilen auch die besiedelten Bereiche der umliegenden Gemeinden GroBneuhausen,
Kleinneuhausen, Ostramonda und Vogelsberg sowie zusatzlich vom jeweiligen Kernort
teils deutlich abgesetzte Ortsteile von Rastenberg (OT Bachra), Sémmerda (OT Schil-
lingstedt) und Buttstadt (OT Ellersleben, Olbersleben, Kleinbrembach und GroBbrem-
bach). Die Gutachter gehen dabei nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu
einer signifikanten Anderung der raumlichen Ausdehnung des origindren Einzugsge-
biets kommen wird. Vielmehr ist eine Erhéhung der Marktdurchdringung im bereits be-
stehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Die Zone 1 (= Kernbereich) umfasst einerseits alle Ortsteile der Stadt Kdlleda sowie an-
dererseits die Siedlungsbereiche der Gemeinden Ostramonda, GroBneuhausen und
Kleinneuhausen, die tiber die Bundesstraen 85 und 176 sehr gut an Kdlleda angebun-
den sind und deren Bewohner die dortigen Grundversorgungsangebote deutlich
schneller erreichen kdnnen als jene in umliegenden Kommunen. Uber die Bundesstra-
Ben 85 und 176 ebenfalls sehr gut an Kélleda angebunden sind auch die Ortsteile
Bachra der Stadt Rastenberg sowie Schillingstedt der Stadt SOmmerda, sodass auch
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diese der Zone 1 zugeordnet worden sind. In der Zone 1 erreicht der ALDI-Markt seine
groBte Marktdurchdringung bzw. Nachfrageabschdpfung.

Zur Zone 2 (= Ergdnzungsbereich) zahlen das Siedlungsgebiet der Gemeinde Vogels-
berg sowie mehrere Ortsteile der Stadt Buttstadt. Da die dort lebenden Verbraucher
bereits etwas groBere Distanzen zurticklegen missen, um zum Projektstandort zu ge-
langen, und die Grundversorgungsangebote in den umliegenden Zentralen Orten
(Buttstadt und S6mmerda) ahnlich schnell erreicht werden kdnnen wie der Projekt-
standort, sinkt die Nachfrageabschdpfung in der Zone 2 spiirbar ab.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 11.300 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen (leichtes Wachstum
in Kdlleda, nahezu flachendeckende und teils deutliche Schrumpfung im Umland)
muss insgesamt von einem leicht riicklaufigen Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet
ausgegangen werden, sodass im Jahr der Marktwirksamkeit voraussichtlich
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insgesamt rd. 11.250 Einwohner im Einzugsgebiet des Vorhabens leben werden.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Kélleda

Bereich 2025 2027
Zonel 8.668 8.660
Zone 2 2.635 2.590
Einzugsgebiet 11.303 11.250

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Zusatzlich muss berucksichtigt werden, dass das Vorhaben in gewissem MafBe auch
solche Personen ansprechen kann, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur
sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (sog. Streukunden). Wenngleich
die hohe Arbeitsplatzdichte und die folglich hohe Einpendlerzahl grundséatzlich auf be-
trachtliche pendlerinduzierte Streukundenpotenziale hindeuten, ist nicht zu vernach-
lassigen, dass sich das groBBe Gewerbegebiet, in dem sich u.a. die MDC Power GmbH (rd.
1.200 Beschéftigte) niedergelassen hat, westlich des Kernorts Kdlleda und in unmittel-
barer Nahe sowohl zur Autobahnanschlussstelle , Kélleda“ als auch zur Auffahrt auf die
B 176 befindet. Der groBe Teil der Pendlerstrome wird also nicht direkt durch den Kern-
ort Kolleda geftlihrt, sodass viele der im Gewerbegebiet beschaftigten Einpendler ganz
gezielt von ihrem eigentlichen Arbeitsweg abweichen missten, um die Grundversor-
gungsangebote im Kernort Kolleda aufzusuchen. Dass dies regelmaBig der Fallist (bzw.
der Fall sein wird), ist nicht sehr wahrscheinlich. Insofern dlirfte das Streukundenpo-
tenzial des Vorhabens insgesamt eher lberschaubar ausfallen.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!? im Einzugsgebiet sowie
des zugrunde gelegten sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das
Nachfragepotenzial im Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugs-
gebiets aktuell rd. 36,5 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2027 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungsveranderungen insgesamt von einer leichten Reduzie-
rung des Nachfragepotenzials auszugehen auf rd. 36,4 Mio. € (- 0,1 Mio. €).

12 Vgl. einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2025.

13 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2025: Nahrungs- und Genussmittel = 3.590 €.
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Nachfragepotenzial im Segment Nahrungs- und Genussmittel 2027

Nachfragepotenzialin

Bereich Einwohner Kaufkraftkennziffer .
Mio. €

Zonel 8.660 90,1 28,0

Zone?2 2.590 89,8 8,3

Gesamt 90,0

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt wird das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens,
welches neben der gesamten Stadt Kdlleda und den umliegenden
Gemeinden GroBneuhausen, Kleinneuhausen, Ostramondra und
Vogelsberg auch Ortsteile von Rastenberg, Buttstadt und SOmmerda
umfasst, im Jahr 2027 etwa 11.250 Personen betragen. Das
Nachfragepotenzial im Segment Nahrungs- und Genussmittelim
Einzugsgebiet wird sich zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des
Vorhabens auf rd. 36,4 Mio. € belaufen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen des vorhabenrelevanten
Einzelhandels innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert. Dabei wird auch
der Frage nachgegangen, ob sich innerhalb des Einzugsgebiets besonders zu bertick-
sichtigende zentrale Versorgungsbereiche identifizieren lassen. Sofern dies der Fall ist,
werden diese Standortbereiche einer stadtebaulichen/versorgungsstrukturellen Ana-
lyse unterzogen und es wird eruiert, inwieweit diese Standortlagen mit dem Vorhaben
in einem Wettbewerb stehen.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation bzw.
zur Erfassung dervorhabenrelevanten Verkaufsflachenbestande wurde im Mai 2025
durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des Lebensmitteleinzelhan-
delsbestands im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens durchgefiihrt.

Die Umsatze flr den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel (ohne perio-
dische/aperiodische Randsortimente) vorgehalten von

rd.3.850gm

Mit rd. 3.830 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon eindeutig auf die Ein-
zugsgebietszone 1. In der Einzugsgebietszone 2 ist hingegen nahezu kein vorhabenre-
levanter Einzelhandelsbestand vorhanden. Innerhalb der Zone 1 stellt der Agglomera-
tionsstandort an der Weimarischen StraBBe den dominanten Angebotsstandort dar.
Hier befindet sich neben dem zu erweiternden ALDI-Discounter auch ein moderner
Rewe-Verbrauchermarkt. Die Streulagen werden insbesondere von den beiden Le-
bensmitteldiscountern Penny und Netto in Kolleda reprasentiert. Auf den Ortskern von
Kélleda entfallt nur ein sehr geringer Verkaufsflachenbestand. Gleiches gilt fiir die zur
Zone 1 gehdrenden Umlandkommunen, die so gut wie keine Angebotsstrukturen im
Lebensmitteleinzelhandel aufweisen.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und Genussmittel
innerhalb des Einzugsgebiets

Nahrungs-und Genussmittel Verkaufsflaichein gm Umsatzin Mio. €
OrtskernKolleda 75 0,6
Agglomerationsstandort Weimarische StraBBe 2.160 12,4
Streulage 1.590 9,4
Zonel 3.825 22,4
Zone?2 20 0,2
Einzugsgebiet gesamt 3.845 22,6

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment
Nahrungs- und Genussmittel

Die sortimentsspezifische Verkaufsflachendichte liegt innerhalb des Einzugsgebiets
beiderzeitrd. 340 gm je 1.000 Einwohner. Damit fallt sie sowohlim Vergleich zum bun-
desdeutschen Durchschnitt (rd. 460 gm je 1.000 Einwohner'4) als auch im Vergleich
zum relevanten Durchschnitt des Freistaat Thiringen (rd. 540 gm je 1.000*°) deutlich
unterdurchschnittlich aus. Dies deutet grundsatzlich auf eine moderate Wettbewerbs-
situationinnerhalb des Einzugsgebiets sowie gewisse Ausbaupotenziale hin. Nur bezo-
gen auf das Stadtgebiet von Kélleda belduft sich die Verkaufsflachendichte hingegen
auf Uberdurchschnittliche rd. 590 gm je 1.000 Einwohner, worin sich der Gberdrtliche
grundzentrale Versorgungsauftrag Kolledas widerspiegelt. Bezieht man die Verkaufs-
flachendichte nun noch auf den raumordnerisch definierten Nah-/Grundversorgungs-
bereich des Grundzentrums Koélleda so ergibt sich (unter der Berticksichtigung, dass
sichiin Rastenberg ein Edeka-Supermarkt befindet) wiederum eine unterdurchschnitt-
liche Verkaufsflachendichte von rd. 430 gm je 1.000 Einwohner, die gewisse Entwick-
lungsspielrdume nahelegt. Diese sollten aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner in
erster Linie zur Qualifizierung der bestehenden Angebote genutzt werden.

Betrachtet man die Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet unter besonderer Be-
ricksichtigung der strukturpragenden Lebensmittelmarkte zeigt sich mit Blick auf das
Stadtgebiet von Kélleda eine relativ ausgewogene raumliche Verteilung des Angebots,
wenngleich alle Markte eher am Rande der Siedungsstrukturen lokalisiert sind. Wah-
rend der zu erweiternde ALDI-Discounter gemeinsam mit Rewe die Nahversorgung im
sudlichen Kernstadtgebiet sichert, ist der Netto-Discounter v.a. im nérdlichen Kern-
stadtgebiet der relevante Nahversorger und stellt sich der Penny-Markt als wichtiger
Nahversorger im zentralen und westlichen Kernstadtgebiet dar. Alle drei Markte sind
zudem direkt an die Hauptverkehrsachsen angebunden und somit auch mit dem Pkw

14 Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

15 Eigene Berechnungen auf der Basis von flachendeckenden Bestandserhebungen, die im Jahr 2022/23 von Dr. Lademann & Partner
im Auftrag des Thiringer Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft durchgefiihrt worden sind
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(und somit v.a. auch fiir die Bewohner der dispers um den Kernort verteilten Kélledaer
Ortsteile) sehr gut erreichbar.

Hinsichtlich der VerkaufsflachengréBen der einzelnen Anbieter kann zunéchst festge-
halten werden, dass sich der Rewe-Markt mit einer Verkaufsflache von mehr als 1.500
gm als zeitgeman aufgestellter Lebensmittelvollsortimenter prasentiert. Von den ins-
gesamt drei Lebensmitteldiscountern verfigt hingegen keiner tiber die mittlerweile
marktgangige VerkaufsflachengréBe im Discountsegment (1.000 bis 1.400 gm). Hier-
Uber lasst sich mit dem Fehlen eines zeitgemaB aufgestellten Discountformats ein ge-
wisses qualitatives Versorgungsdefizit ableiten. Dieses kdnnte im Zuge der Vorha-
benrealisierung ein Stiick weit abgebaut werden, da der ALDI-Markt kiinftig eine

marktadaquate (und zugleich maBvolle) GréBenordnung aufweisen wiirde.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 9:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet



Dr.Lademann & Partner

Die Weimarische StraBe 1A in Kélleda als Standort fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 22,6 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat!® fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.900 € je gm Verkaufsflache und wird durch die moderate Wettbe-
werbssituation innerhalb des Einzugsgebiets getrieben, von den unterdurchschnittli-
chen Kaufkraftverhaltnissen hingegen etwas gedampft.

Die aus der Gegentiberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-
zelhandelszentralitatim Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 62 % inner-
halb des Einzugsgebiets weist auf bestehende Kaufkraftabfllisse an Versorgungs-
standorte auBerhalb des Einzugsgebiets hin.'” Diesbezliglich sei insbesondere auf die
raumliche Nahe zum und die gute Verkehrsanbindung an das Mittelzentrum S6m-
merda verwiesen, wo sich u.a. mit einem Kaufland SB-Warenhaus und zwei Drogerie-
fachmarkten Angebotsformate befinden, die in Kélleda nicht existieren (und auch
kinftig wohl nicht existieren werden). Zudem bestehen gerade an den duBeren Ran-
dern des Einzugsgebiets naturgeman erhéhte Kaufkraftabfllisse (z.B. nach Buttstadt).

In der zonalen Betrachtung ist festzuhalten, dass sich die Einzelhandelszentralitat nur
bezogen auf die Zone 1 auf einen Wert vonrd. 80 % belduft. Nur bezogen auf das Stadt-
gebiet von Kélleda wird sogar ein Wert von deutlich mehr als 100 % erreicht. Dies lasst
bezogen auf Kodlleda auf ganz erhebliche Nachfragezufliisse aus dem Umland schlie-
Benundverdeutlicht den Uberdrtlichen Grundversorgungsauftrag der Stadt nochmals.
Die in den zum Einzugsgebiet zahlenden Teilen des Kélledaer Umlands lebenden Ver-
braucher sind funktionsgerecht sehr deutlich auf die Angebote im Grundzentrum Kol-
leda orientiert.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von
insgesamt rd. 3.850 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
werden rd. 22,6 Mio. € Umsatz generiert. Die unterdurchschnittliche
Verkaufsflachendichte bezogen auf den Grundversorgungsbereich
lasst gewisse Entwicklungsspielraume erkennen, die ermittelten
Zentralitatskennziffern spiegeln u.a. die Uberdrtliche
Versorgungsfunktion Kélledas wider.

16 In Anbetracht einer anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betroffen hat, waren jiingst steigende
Flachenproduktivitdten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten, auch weil die Einsparpotenziale fiir die Verbraucher bei Gitern
des periodischen Bedarfs stark begrenzt sind und viele Haushalte beim Einkauf von Waren des téglichen Bedarfs entsprechend deut-
lich mehr Geld aufwenden mussten (und im Vergleich zur Situation vor dem Ukraine-Konflikt auch weiterhin missen).

7 Kaufkraftabflusse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im periodischen Bedarf. Aktuell erzielt der Onli-

nehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods) einen Marktanteil von rd. 4,7 % und im Lebensmittelbereich von lediglich
rd. 2,5 %. Gerade im landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders
diffizil darstellen, ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschéatzen (Vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2025).
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen

Hinsichtlich der Identifizierung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum sind sowohl planerische Uberlegungen (z.B.im Rahmen von kommunalen Einzel-
handels- und Zentrenkonzepten) als auch die tatsachlichen stadtebaulichen Verhalt-
nisse vor Ort zu berticksichtigen. Entsprechend stellen die Aussagen aus ggf. vorliegen-
den Einzelhandels- und Zentrenkonzepten zwar einen wesentlichen Orientierungsrah-
men dar, zusatzlich war durch Dr. Lademann & Partner mittels intensiver Vor-Ort-Be-
gehungen aber auch eine Uberpriifung durchzufiihren, inwieweit die pragenden (und
planerisch ggf. als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzten) Standortlagen inner-
halb des Untersuchungsraums die Kriterien an zentrale Versorgungsbereiche auch
faktisch erfillen kénnen.®

Insofern wurde mittels eigener Vor-Ort-Begehungen und anhand der von der Recht-
sprechung und der kommentierenden Literatur aufgestellten Kriterien'® zur Abgren-
zung von zentralen Versorgungsbereichen geprift, ob es im Untersuchungsraum
Standortbereiche gibt, die die stadtebaulichen und funktionalen Kriterien an zentrale
Versorgungsbereiche faktisch erflillen kénnen. Danach wird ein zentraler Versor-
gungsbereich als raumlich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener
oder noch zu entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote ergéanzt. Eine zentrale Lage setzt zu-
dem eine stadtebauliche Integration voraus. Entscheidende Kriterien hinsichtlich der
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs sind insbesondere:

m der bestehende (oder noch entwickelbarer) strukturpragender Einzelhandelsbe-
satz (,kritische” Angebotsmasse),

B erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie
eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Ferner wird explizit auch darauf verwiesen, dass ein zentraler Versorgungsbereich
mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Angebote umfassen muss. Die
MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen hingegen nicht auf den

18 Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches hinsichtlich der Identifizierung von zentralen Versorgungsbereichen in einer
Stadt bzw. einer Gemeinde als Orientierungsrahmen dienen kdnnte, verfiigt weder die Stadt Kélleda selbst noch eine der zum Um-
landeinzugsgebiet zahlenden Kommunen.

19 Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S. 27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel
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Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen. Gemaf der aktuell geltenden
Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht kdnnen nur die ,,echten” Zentrenty-
pen einen besonderen Schutzanspruch fir sich ableiten. Nicht als zentraler Versor-
gungsbereich anzusehen sind periphere und/oder funktionale Fachmarktstandorte
oder solitéare Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, obgleich diese von wich-tiger
Bedeutung fiir die wohnortnahe Grundversorgung sein kbnnen. An diesen Stand-orten
fehlt es regelmaBig an einem fir zentrale Versorgungsbereiche typischen Nutzungs-
mix sowie der damit einhergehenden Multifunktionalitat.

Die grundlichen Vor-0Ort-Begehungen haben ergeben, dass sich innerhalb des Einzugs-
gebiets derzeit kein Standortbereich identifizieren lasst, welcher die Anforderun-
gen an einen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des Baurechts voll umfang-
lich erfiillen kann. Wenngleich mehrere und teils agglomerierte Handelslagen im Ein-
zugsgebiet bzw. im Stadtgebiet von Kélleda vorhanden sind, ist aus der Sicht von Dr.
Lademann & Partner keiner dieser Standortbereiche dazu in der Lage, den dargestell-
ten Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich vollstandig gerecht zu werden.

Dies gilt zum einen flr den Ortskern von Kélleda, der sich rd. 800 Meter ndrdlich des
Projektstandorts befindet und sich im Wesentlichen rund um den értlichen Marktplatz
sowie den RoBplatz und entlang der BriickenstraBBe (B 176) bis hin zum Kreuzungsbe-
reich der BundesstraBen 85 und 176 erstreckt. Die im Ortskern verorteten Einzelhan-
delsbetriebe und konsumnahen Komplementarnutzungen (u.a. Gastronomie, Dienst-
leistungen), die dem Ortskern durchaus die flir Stadtzentren typische Multifunktiona-
litat verleihen, sind allesamt in die Erdgeschosse der kleinteiligen Bebauungsstruktu-
ren eingebettet, verfligen daher nahezu alle Giber Klein- und Kleinstflachen und weisen
einen entsprechend hohen Spezialisierungsgrad auf. Den gréBten Anbieter stellt das
filialisierte Bekleidungsgeschaft NKD dar.

T

Abbildung 10: Der stadtische Marktplatz mit dem Kélledaer Rathaus und der St. Wippertus-Kirche



2647

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Weimarische StraBe 1A in Kélleda als Standort fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens

Dahingegen fehlt es im Ortskern an fiir zentrale Versorgungsbereiche typischen, sog-
kréftigen und leistungsfahigen Magnetbetrieben (z.B. einem strukturpragenden Le-
bensmittel- oder Drogeriemarkt), die diesem ein stadtebauliches und versorgungs-
strukturelles Gewicht geben und eine ,kritische” Angebotsmasse erzeugen wurden.
Dies wirkt sich in erheblichem MafBe negativ auf die (zum Zeitpunkt der Begehung so
gut wie nicht vorhandenen) Passantenfrequenzen aus. Im Rahmen der von Dr. Lade-
mann & Partner durchgefiihrten Vor-0rt-Begehungen konnten aufgrund der bereits
erheblichen baulichen Dichte und der sehr kleinteiligen Bebauungsstrukturen auch
keinerlei Flachenpotenziale identifiziert werden, die sich fir die Ansiedlung marktgan-
giger Handelsformate eignen wirden.

Hierdurch sind die Entwicklungsperspektiven des Ortskerns erheblich eingeschrankt.
Dass sich im Ortskern klinftig moderne und frequenzerzeugende Handelsformate an-
siedeln werden und dieser hierdurch eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus entwickeln kann, ist nicht realistisch. In der Folge muss die
Nahversorgung der lokalen Bevélkerung mit modernen und zukunftsfahigen For-
maten auch zukiinftig an verkehrlich gut erreichbaren Standorten auBBerhalb des
Ortskerns gesichert werden. Da die an diesen Standorten ansadssigen Lebensmittel-
markte raumlich-funktional nicht an den Ortskern angebunden sind und von signifi-
kanten Kundenaustauschbeziehungen nicht auszugehen ist, lasst es sich unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten im Ubrigen nicht begriinden, einen
dieser Markte als Teil des Ortskerns aufzufassen und diesen damit insgesamt als einen
faktischen zentralen Versorgungsbereich zu behandeln.

Bei den weiteren innerhalb des Einzugsgebiets gelegenen Versorgungsstandorten
handelt es sich einerseits um weitgehend solitéare Lebensmittelmarkte. Die beiden Le-
bensmitteldiscounter Netto (Briickentor 10b) und Penny (Johannistor 2) sind zwar
beide teilweise von Wohnbebauung umgeben und damit stadtebaulich (zumindest
teilweise) integriert, sie werden an ihren Standorten aber nicht (oder kaum) von weite-
ren Handelsangeboten oder handelsnahen Nutzungen arrondiert. Als Bestandteile
von Handelsstandorten mit Zentrencharakter sind beide Markte nicht anzusehen,
wenngleich es sich um wichtige Nahversorgungslagen handelt.

Abbildung 11: Netto-Markt am Briickentor und Penny-Markt am Johannistor
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Andererseits lasst sich im Kolledaer Stadtgebiet ein starker agglomerierter Einzelhan-
delsstandort mit einem umfangreichen Angebot nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente ausmachen, welcher als wichtiger Trager der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion fungiert. Hierbei handelt es sich um die Handelslage an der Weimarischen Stral3e,
die ausgehend vom ALDI-Standort iber den Standort des Rewe-Verbrauchermarkts
und entlang der Weimarischen StraB3e bis hin zum ,,Zweiradhaus Vollrath” mehrere Ein-
zelhandelsbetriebe (mit teils aperiodischen Kernsortimenten) umfasst. Dieser Versor-
gungsstandort vereint somit zwar eine , kritische” Angebotsmasse auf sich, verfiigt da-
bei lber mehrere miteinander konkurrierende bzw. sich ergdnzende Angebote und
ubernimmt zweifelsohne eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus. Jedoch fehlt es hier an einem Besatz zentrentypischer Ergdnzungsnut-
zungen (sowie zusatzlich an stadtebaulichen Qualitdten) und somit an einer flir Zen-
tren typischen Multifunktionalitdt. Nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner
lasst sich somit auch dieser Handelsstandort, wenngleich er siedlungsstrukturell
integriert ist, nicht als ein faktischer zentraler Versorgungsbereich im Sinne des
Baurechts klassifizieren.

Abbildung12: Der Rewe-Verbrauchermarkt an der Weimarischen StraBBe

Innerhalb des Einzugsgebiets lasst sich kein Standortbereich
identifizieren, der die Anforderungen an einen faktischen zentralen
Versorgungsbereich hinreichend erflllen kann. Wahrend der duBBerst
kleinteilig strukturierte Ortskern von Kdlleda nicht die notwendige
JKritische” Angebotsmasse aufweist und sich diese auch nicht
entwickeln lassen wird, handelt es sich bei den weiteren Handelslagen
um solitare Standorte des Lebensmitteleinzelhandels sowie eine
weitgehend monofunktionale, wenn auch siedlungsstrukturell-
integrierte Fachmarktlage.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Grundsatzlich kann
davon ausgegangen werden, dass die Nachfrageabschdpfung bzw. Marktdurchdrin-
gung innerhalb des Einzugsgebiets umso starker abnehmen wird, je weiter ein Kunde
vondem Vorhabenstandort entfernt wohnt und desto mehr alternative Einkaufsstand-
orte er in seinem Umfeld vorfinden kann. Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es
durch die Erweiterung des ALDI-Markts zu einer signifikanten Anderung der raumli-
chen Ausdehnung des origindren Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erho-
hung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld bericksichtigt.

Fir den erweiterten ALDI-Markt ist davon auszugehen, dass er bezogen auf das pri-
fungsrelevante Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel insgesamt einen Marktan-
teil im Einzugsgebiet von etwa 13 % erreichen wird. In der Zone 1 wird sich der Markt-
anteil auf rd. 15 % belaufen, in der Zone 2 werden noch etwa 7 % erreicht.

Marktanteile des ALDI-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Nahrungs- und Genussmittel

Marktpotenzial (Mio. €) 28,0 8,3 36,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,1 0,6 4,7
Marktanteile 15% 7% 13%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 6: Marktanteile des ALDI-Markts innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung)
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Unter Berucksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5 %, die raumlich nicht genau
zuzuordnen sind und mit Kunden erzielt werden, welche auB3erhalb des Einzugsgebiets
leben und nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen (z.B. Pendler), errechnet
sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandels-
relevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitat von rd. 5.700 € je gm Verkaufsflache?® auf insgesamt

rd. 6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 5 Mio. € der Schwerpunkt auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel
entfallt.

Umsatzstruktur des ALDI-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix \ o
ingm produktivitat®
Nahrungs- und Genussmittel 840 5.900 50
Randsortimente 210 4.800 1,0
Gesamt 1.050 5.700 6,0

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 7: Umsatzstruktur des ALDI-Markts

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die moderate Erweiterung eines be-
reits seit vielen Jahren in Kélleda bzw. am Projektstandort anséssigen Betriebs,
der als Nahversorgungsstandort fest im Bewusstsein der Verbraucher verankert ist. Der
bestehende ALDI-Discounter mit einer Verkaufsflache von gegenwartig rd. 880 gm hat
mit seinen aktuellen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.
Nach Schatzungen von Dr. Lademann & Partner stellt sich die Umsatzstruktur (inkl.
Streuumsatze) des ALDI-Markts derzeit wie folgt dar:

20 GemaR dem Bundesanzeiger hat die ALDI GmbH & Co. KG, Grammetal (als regionale Gesellschaft der Unternehmensgruppe ALDI
Nord), welche den ALDI-Markt in Kélleda betreibt und auch perspektivisch weiter betreiben wird, im Geschéftsjahr 2021 einen Netto-
Umsatzi. H.v.rd. 339,2 Mio. € bzw. einen Brutto-Umsatz i. H.v. rd. 373,1 Mio. € erwirtschaftet. Dieser Umsatz entfiel auf insgesamt
82 Filialen. Legt man die durchschnittliche VerkaufsflachengréBe der ALDI-Nord-Markte von rd. 955 gm (gemaB dem 19. HAHN
Retail Real Estate Report 2024/2025) zugrunde, ergibt sich eine von der ALDI GmbH & Co. KG, Grammetal betriebene Gesamtver-
kaufsflache von rd. 78.310 gm. Stellt man den im Jahr 2021 erzielten Brutto-Umsatz wiederum dieser Gesamtverkaufsflache gegen-
Uber, leitet sich fiir die von der entsprechenden Regionalgesellschaft betriebenen Mérkte eine durchschnittliche Brutto-Fl&chenpro-
duktivitati. H. v. rd. 4.800 € je gm Verkaufsflache ab. Um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass sich die Konsumausgaben fiir Wa-
ren des taglichen Bedarfs seit dem Jahr 2021 (auch inflationsbedingt) nicht unerheblich erhéht haben und damit auch die Flachen-
produktivitaten im Lebensmitteleinzelhandel angestiegen sind, wurde fiir das Vorhaben eine Flachenproduktivitdt angenommen, die
sich recht deutlich oberhalb von 4.800 € je qm Verkaufsflache bewegt. Hiermit kann dem der Untersuchung zugrundeliegenden
realitdtsnahen worst-case-Ansatz auch deshalb voll entsprochen werden, weil der fiir das Vorhaben prognostizierte absolute Umsatz
oberhalb des durchschnittlichen Filialumsatzes (rd. 4,6 Mio. € bezogen auf die Regionalgesellschaft und das Geschaftsjahr 2021)
liegt und weil der in K6lleda anséssige ALDI-Markt einerseits in einem Marktraum mit unterdurchschnittlichem Kaufkraftniveau an-
sassigist und der Markt andererseits klinftig auf einer Verkaufsflache oberhalb der durchschnittlichen VerkaufsfladchengréBe von
ALDI NORD-Markten (rd. 955 gm im Jahr 2023 gemaB dem HAHN Retail Real Estate Report 2023/24) agieren wird (auf gréBeren
Flachen werden i. d. R. geringere Flachenleistungen erzielt - siehe hierzu auch die nachfolgenden Ausfiihrungen).
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Umsatzstruktur des ALDI-Markts (Status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
Nahrungs- und Genussmittel 700 6.200 4,3
Randsortimente 180 4.800 0,9
Gesamt 880 5.900 5,2

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des ALDI-Markts (Status quo)

Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erwei-
terung erzielten Zusatzumsatze in der Auswirkungsanalyse prifungsrelevant, da der
bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. An
dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass i. d. R. der Umsatz eines Lebensmittelmarkts
- wie auch die Rechtsprechung anerkennt?! - nicht proportional zur Verkaufsflache
anwachst. Vielmehr dient eine Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiege-
nen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience Rechnung
zu tragen. Wenngleich die mit der Verkaufsflachenerweiterung verbundene Attraktivi-
tatssteigerung des Markts bertcksichtigt wurde, ist deshalb nicht davon auszugehen,
dass die Flachenproduktivitat des ALDI-Markts weiter gesteigert werden kann.

Im Gegenteil: Es ist anzunehmen, dass die Flachenproduktivitat absinken wird (vgl. Ta-
bellen 7 und 8), da die geplante Erweiterung der Verkaufsflache nicht nur einer Sorti-
mentsausweitung, sondern vor allem auch der Verbesserung der Ubersichtlichkeit des
Verkaufsraums, der Erhéhung des Kundenkomforts, der Gewahrleistung der Generati-
onenfreundlichkeit sowie einer Optimierung der Betriebsabldufe dienen wird (siehe
auch Kapitel 2.2). Der Anteil der ,,umsatzneutralen” Verkehrsflachen im erweiterten
Markt wird gegeniiber den umsatzrelevanten Regalflachen tberproportional anstei-
gen und héher ausfallen als bei dem bestehenden ALDI-Markt (Abnahme der Waren-
dichte je gm Verkaufsflache). Um den guten Standortbedingungen (u.a. sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit, Agglomerationsumfeld mit Rewe) sowie dem worst-case-An-
satz hinreichend Rechnung zu tragen, haben Dr. Lademann & Partner jedoch nur einen
geringfligigen Riickgang der Flachenleistung unterstellt.

Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsatze) wird im worst-case insgesamt bei knapp 0,8
Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 0,7 Mio. € auf das prifungsrelevante Segment Nah-
rungs- und Genussmittel.

a1 Vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 A1510/12] vom 02.12.2013.
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Umsatzzuwachs des ALDI-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache
Branchenmix .
ingm
Nahrungs- und Genussmittel 140 0,7
Randsortimente 30 0,1

Gesamt

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 9: Umsatzzuwachs des ALDI-Markts durch die Erweiterung

Daraus ergeben sich im Segment Nahrungs- und Genussmittel folgende Marktan-
teilszuwéachse im Einzugsgebiet:

Marktanteilszuwachs des ALDI-Markts im Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel

Marktpotenzial (Mio. €) 28,0 8,3 36,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,5 01 0,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 2%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 10: Marktanteilszuwachs des ALDI-Markts durch die Erweiterung

Flr das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel
von insgesamt rd. 13 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von
Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 5 Mio. €.
Hieraus resultiert wiederum ein prifungsrelevanter Umsatzzuwachs
gegenuber dem Status Quo in Hohe von rd. 0,7 Mio. €.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2027 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der jeweili-
gen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler
Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert werden. Einen
wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die
Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhaben-
standort. Daneben ist zu bertcksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort
tendenziell geringer betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fiir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2027) sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

B Wenngleich Dr. Lademann & Partner ein dynamisches Prognosemodell ver-
wenden und somit die Bevdlkerungsveranderungen im Untersuchungsraum
beriicksichtigen, haben diese keinerlei Einfluss auf die Ergebnisse der Wir-
kungsbetrachtung. Wahrend sich die Bevélkerungs-/Nachfrageplattform inner-
halb der Zone 1 bis zum Jahr 2027 insgesamt kaum veradndern wird (die Bevolke-
rungsruckgange im Umland von Kélleda kdnnen durch die erwartbaren leichten Be-
volkerungszuwachse in der Stadt Kélleda fast vollstandig kompensiert werden), ist
in der Zone 2 nahezu kein Einzelhandelsbestand vorhanden, der von der fur die
Zone 2 prognostizierten Marktschrumpfung betroffen sein kdnnte.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in einem gewissen Mal3e
dazu in der Lage sein wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet zu
reduzieren.?? Das heiBt, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getétigte Vorha-
benumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zugutegekommen
sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich

22 Die flir das Einzugsgebiet und das Segment Nahrungs- und Genussmittel ermittelte Einzelhandelszentralitét von rd. 62 % weist

grundsatzlich auf Nachfrageabfllisse an Versorgungsstandorte auBerhalb des Einzugsgebiets hin. Diese kommen v.a. Angebotsfor-
maten zugute, die es im Einzugsgebiet derzeit nicht gibt (z.B. Kaufland SB-Warenhaus in Sémmerda).
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um. Dieser Effekt diirfte — wie es bei moderaten Erweiterungsvorhaben ohnehin die
Regel ist - allerdings eher GUberschaubar ausfallen. Es ist einerseits davon auszuge-
hen, dass nicht unerhebliche Teile der in der Einzugsgebietszone 1 vorhandenen
Nachfrage nach Lebensmitteln bereits heute vom Bestandseinzelhandel in der
Zone 1 bzw. in Kolleda gebunden werden kann. Andererseits wird die geplante Er-
weiterung des ALDI-Markts die derzeitigen Kaufkraftabfllisse nur teilweise tangie-
ren. So ist beispielsweise nicht davon auszugehen, dass das Vorhaben auf die auf
das Kaufland SB-Warenhaus in Smmerda ausgerichteten Kaufkraftstrome einen
signifikanten Einfluss haben wird.?

B Diein der Einzugsgebietszone 1 bzw. in Kblleda vorhandenen Betriebe profitieren
derzeit auch von Zufliissen aus angrenzenden Bereichen und insbesondere aus der
Zone 2. Dies verdeutlicht die fiir das Stadtgebiet von Kolleda ermittelte Einzelhan-
delszentralitat von deutlich mehr als 100 %. Von diesen Nachfragezufllissen kann
das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend auf
die Betriebe innerhalb der Einzugsgebietszone 1 bzw. innerhalb des Kélledaer
Stadtgebiets auswirkt. Im Sinne eines worst-case-Ansatzes haben Dr. Lademann &
Partner jenen Teil des Vorhabenmehrumsatzes, der sich aus der Umlenkung von
derzeit aus der Zone 2 abflieBender Kaufkraft speist, als vollstandig verdrangungs-
wirksam gegenliber dem Bestandseinzelhandel in der Zone 1 angesetzt, obwohl
hiervon auch ein Teil Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets (v.a. in
Buttstadt) zugutekommen diirfte.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Im Randsortimentsbereich (periodischer und aperiodischer Bedarf) werden mit
der Vorhabenrealisierung nur sehr geringe Marktanteilszuwachse verbunden sein, da
diese Artikel in der Sortimentsstruktur eines Lebensmittelmarkts nur eine untergeord-
nete Rolle spielen und auf vergleichsweise geringer Flache angeboten werden. Damit
verbunden ist anzunehmen, dass die Auswirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kriti-
sche GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen werden. Dartiber hinaus ist darauf
hinzuweisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sor-
timentsbereich bei Discountern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wirde man
die Umsatze im Randsortimentsbereich auf einzelne Sortimente (Bekleidung, Schuhe,
Elektro, Gartenbedarf, Buicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein volles Ge-
schaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteilszuwéachse
und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vorhabenrealisierung
nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen
der Umsatzumverteilungswirkungen in den Randsortimentsbereichen verzichtet.

23 Da die vorhabeninduzierten Kaufkraftriickholeffekte also insgesamt sehr tiberschaubar ausfallen werden und von spiirbaren Um-

satzrlickgangen an Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets entsprechend nicht auszugehen ist, haben Dr. Lademann
& Partner auf Wirkungsbetrachtungen an Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets verzichtet.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment Nah-
rungs- und Genussmittel

Andenuntersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich der Um-
satzim Segment Nahrungs- und Genussmittel derzeit auf rd. 22,6 Mio. €, wobei die Be-
volkerungsveranderungen im Einzugsgebiet keinerlei Einfluss auf die Umsatzentwick-
lung bis zum Jahr 2027 haben werden. Flr die Wirkungsprognose ist allerdings zu be-
rucksichtigen, dass der aktuell bereits am Vorhabenstandort ansassige ALDI-Discoun-
ter, welcher im Zuge der Vorhabenrealisierung erweitert werden soll, nicht gegen ,sich
selbst” bzw. seine eigenen Umséatze wirken kann. Die in die Wirkungsprognose einzu-
stellende Umsatzbasis flr das Jahr 2027, auf welche die Wirkungen des Vorhabens
treffen werden, war deshalb um den Bestandsumsatz dieses Anbieters (rd. 4,3 Mio. €
im Segment Nahrungs- und Genussmittel) zu reduzieren. Fiir das Prognosejahr 2027
ist somit von einem Umsatz im Segment Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von
rd. 18,3 Mio. € fiir den von dem Vorhaben betroffenen Bestandseinzelhandel in-
nerhalb des Einzugsgebiets auszugehen.

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 0,6 Mio. € erzielen (ohne nicht im Einzugs-
gebiet umverteilungsrelevante Streuumsétze) und in diesem Zusammenhang bishe-
rige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den Einzugsgebietszonen binden
(rd. 0,1 Mio. €). Dabei ist das Vorhaben einerseits dazu in der Lage, Teile der gegenwar-
tigaus der Zone 2 in die Zone 1 abflieBenden Nachfrage (rd. 0,1 Mio. €) auf sich umzu-
lenken, was gegeniiber den Anbietern im Kélledaer Stadtgebiet wirkungsverscharfend
zu bertcksichtigen ist. Andererseits wird das Vorhaben in einem sehr Giberschaubaren
(bzw. kaum mehr messbaren) MaBe auch Kaufkraftabfliisse in das Einzugsgebiet zu-
rickholen kénnen, die aktuell Versorgungsstandorten auBBerhalb des Einzugsgebiets
zuflieBen. Dieser Teil des Vorhabenumsatzes (rd. 0,05 Mio. €) ist gegenliber dem Be-
standseinzelhandel im Einzugsgebiet somit nicht verdrangungswirksam (wirkungsmil-
dernder Effekt fiir die Betriebe im Einzugsgebiet). Nach Beriicksichtigung dieser Ef-
fekte betrdgt der innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz rd. 0,6 Mio. €. Stellt man diesen dem prifungsrelevanten Einzelhandel-
sumsatz im Einzugsgebiet in Hohe von 18,3 Mio. € gegenlber, ergibt sich prospektiv
eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 3,1 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich fallen die Wirkungen aufgrund der
Distanzen zwischen dem Vorhabenstandort und den Wettbewerbsstandorten inner-
halb des Kerneinzugsgebiets (Zone 1) h6her aus als im Erganzungsbereich (Zone 2).

Voranzustellenist, dass sich innerhalb der Zone 2 des Einzugsgebiets tiberhaupt keine
rechnerisch nachweisbaren Umsatzriickgange einstellen werden, da dort nahezu kein
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prufungsrelevanter Einzelhandelsbestand vorhanden ist. Ein auBerst sparliches Ver-
kaufsflachenangebot ist zudem im Ortskern von Kolleda zu finden, sodass sich auch
hier keine Umsatzriickgange in rechnerisch nachweisbarer Hohe ermitteln lassen.

Mit einem gewissen Umsatzriickgang wird der unmittelbar nérdlich des Projektstand-
orts gelegene Rewe-Verbrauchermarkt konfrontiert sein. Dieser wird allerdings sehr
gering ausfallen (rd. 1,9 %), da der Rewe-Markt einerseits von Agglomerationseffekten
mit dem ALDI-Markt profitiert und er sich als Vollversorger andererseits betrieblich-
konzeptionell (u.a. im Hinblick auf den Sortimentsumfang und die Service- und
Frischekompetenz) deutlich vom Discountformat ALDI unterscheidet. Wesentlich gré-
Bere Angebotsiberschneidungen mit dem Vorhaben weisen die beiden Lebensmittel-
discounter Netto und Penny auf, weshalb fur die Streulagen der hchste Umsatzriick-
gang ermittelt worden ist. Dieser bewegt sich im Bereich von rd. 4 % und damit immer
noch auf einem vergleichsweise geringen Niveau.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Kélleda - Umsatzzuwachs (2027) in Mio. €

Agglomerations-

Nahrungs-und Genussmittel Ortskern Kdlleda standort Streulage
Weimarische StraBe

Umsatzvor Ort aktuell 0,58 12,39 9,44 22,41 0,20 22,61
abzgl. Umsatzriickgang durch 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Marktschrumpfung

abzgl. Bestandsumsatz ALDI-Markt 0,00 -4,32 0,00 -4,32 0,00 -4,32
Umsatzvor Ort (2027) 0,58 8,07 9,44 18,09 0,20 18,29
Vor (ohnesStr atze) 0,02 0,15 0,37 0,54 0,08 0,62
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen 0,00 -0,02 -0,04 -0,05 -0,08 -0,13
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,00 0,02 0,05 0,08 0,00 0,08
innerhalb des Einzugsgebiets 0,02 015 0,39 057 0,00 0,57

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2027)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 11: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des ALDI-
Lebensmitteldiscounters erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und Genussmittel
innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt etwa 3,1 %. Dabei
lassen sich Umsatzriickgange im rechnerisch nachweisbaren Bereich
nur flr den Agglomerationsstandort Weimarische Stra3e (Rewe) sowie
die Lebensmittelmaérkte in Streulage (Penny und Netto) nachweisen,
wobei die beiden Lebensmitteldiscounter am starksten (aber dennoch
nur geringfligig) von dem Vorhaben betroffen sein werden.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben soll im Wege der Bauleitplanung und tber die Neuaufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ,Erweiterung Aldi-Markt in Kélleda“, welcher im

Vorentwurf vorliegt und in seinem Geltungsbereich ein Sondergebiet flr den groBfla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel festsetzen wird, realisiert werden. Die Bewertung des
Vorhabens bemisst sich insofern anhand der Kriterien des § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a, des 8§ 2
Abs. 2 BauGB sowie des § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen
Bestimmungen in Thiiringen?* bzw. in der Regionalen Planungsgemeinschaft Mit-
telthiiringen?®, Demnach sind folgende, additiv verknlipfte Kriterien fiir die Zulassigkeit
eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung (dargestellt sind nur flir
das Vorhaben relevante Kriterien):

LEP 2025 - Abschnitt 2.6.1 (Z): Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche An-
derung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in Zentralen Orten hoherer Stufe
zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandels-
groBprojekte

B in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen und

B in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktions-
fahigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrachtigen und der Ein-
zugsbereich nicht wesentlich tber das Gemeindegebiet hinausgeht.

LEP 2025 -Abschnitt 2.6.2 (G): Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche An-
derung von EinzelhandelsgroBprojekten soll sich in das zentral6rtliche Versor-
gungssystem einfligen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher MaBstab gelten insbe-
sondere die mittelzentralen Funktionsraume.

LEP 2025 -Abschnitt 2.6.3 (G): Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
im Versorgungsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine
Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsver-

bot).

LEP 2025 - Abschnitt 2.6.4 (G): Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von EinzelhandelsgroBprojekten mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sorti-
ment sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den 6rtlichen Gege-
benheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

24
25

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 in der Fassung der ersten Anderung, die am 31. August 2024 in Kraft getreten ist.

Regionalplan Mittelthiiringen 2011 bzw. 1. Entwurf zur Anderung des Regionalplans Mittelthiiringen vom 07.11.2019.
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Grundsatzlich ist fur die nachfolgende Bewertung darauf zu verweisen, dass generell
zwischen den,Zielen der Raumordnung” und den ,,Grundsatzen der Raumordnung” zu
unterscheiden ist. Wahrend die Ziele der Raumordnung (8 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG) verbind-
liche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Raumordnung abschlieBend abgewogenen (§ 7 Abs. 2) textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums darstellen, die bei der Aufstellung von B-Planen zwingend zu be-
rucksichtigen sind, sind die Grundsatze der Raumordnung einer Abwagung zuganglich.
Das Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 definiert hier lediglich das Kon-
zentrationsgebot als Ziel der Raumordnung.

Der Regionalplan Mittelthiiringen aus dem Jahr 2011 bzw. der 1. Entwurf zur Anderung
des Regionalplans Mittelthdringen aus 2019 greift die Ziele und Grundsatze des LEP
Thiiringen 2025, die von der jiingsten LEP-Anderung unberiihrt blieben, auf. Wenn-
gleich eine weitere Konkretisierung durch Ziele und Grundsatze auf der regionalplane-
rischen Ebene teilweise erfolgt (u.a. Definition einer regionalen Sortimentsliste, Rege-
lungen zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe bezogen auf verschiedene
Sortimente und zentrale Orte), wird das Ansiedlungsvorhaben in der Gemeinde Kélleda
von diesen nicht tangiert.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB sowie nach § 2 Abs. 2 BauGB ist zu prtifen, ob das
Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung mehr
als unwesentlich beeintrachtigt.

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine moglichst flachendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
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Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Ober-
verwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ7A 2902/93, OVG Bautzen, Beschluss 1
BS 108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer
Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den beste-
henden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert). Da-
bei ist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu beriicksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat, mode-
rate Wettbewerbssituation) dafiir vorliegen, dass es sich um einen besonders leis-
tungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirtschaftlich
ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig schadliche Folge-
wirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch gravierende stadte-
bauliche Mé&ngel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Trading-Down-Tenden-
zen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch schon ein Umsatzriick-
gang von weniger als 10 % schadliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Wie in Kapitel 5.3 ausftihrlich beschrieben, gelangen Dr. Lademann & Partner auf der
Grundlage eigener Vor-0Ort-Begehungen zu der Einschatzung, dass sich anhand der
konkreten stadtebaulichen Situation vor Ort sowie unter Beachtung der von der Recht-
sprechung flr die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen aufgestellten Kri-
terien innerhalb des Einzugsgebiets derzeit kein Standortbereich identifizieren
lasst, der die Voraussetzungen an einen zentralen Versorgungsbereich voll um-
fanglich erfiillen kann. Bei den strukturpragenden Lebensmittelmarkten innerhalb
des Einzugsgebiets handelt es sich um an den wichtigsten ErschlieBungsachsen kon-
zentrierte Lebensmittelmarkte, wobei zwischen solitar gelegenen Méarkten (Netto und
Penny) und der starker agglomerierten Handelslage an der Weimarischen Straf3e (ALDI
und Rewe) zu unterscheiden ist.

Wenngleich die strukturpragenden Handelslagen allesamt einen Wohngebietsbezug
aufweisen und ihnen somit ein wichtiger Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen
bzw. auch fuBlaufigen Versorgung der Verbraucherim Kélledaer Kernstadtgebiet nicht
abzusprechen ist und insbesondere die Fachmarktlage an der Weimarischen Stral3e
zweifelsohne eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnimmt, fehlt es allen Handelslagen gleichermaBen an einem signifikanten
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zentrentypischen Nutzungsbesatz im unmittelbaren Umfeld (Multifunktionalitat als
wichtige Anforderung an einen ,echten” zentralen Versorgungsbereich) sowie an er-
héhten stadtebaulichen Qualitaten, sodass sich eine Einstufung als faktischer zentra-
ler Versorgungsbereich fiir keinen Standortbereich vollends rechtfertigen lasst.

Den in Kapitel 5.3 gelisteten Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich kann
auch der Ortskern von Kélleda nicht gerecht werden. Zwar verfugt der Ortskern (natur-
gemal) Uber eine siedlungsstrukturell-integrierte Lage mit guter fuBlaufiger Anbin-
dung an die umliegenden Wohnstrukturen und eine durch einen relativ vielseitigen
Nutzungsbesatz induzierte Multifunktionalitat. Jedoch mangelt es dort an einem aus-
gepragten und konzentrierten Einzelhandelsbesatz von stadtebaulichem Gewicht so-
wie an frequenzerzeugenden Magnetbetrieben. Die flir ein Zentrum nétige , kritische”
Angebotsmasse, die eng mit der Wirkung eines Standorts Uber seinen unmittelbaren
Nahbereich hinaus verknupft ist, ist im Ortskern von Kélleda nicht vorhanden. Ange-
sichts der sehr kleinteiligen Bebauungsstrukturen und mangelnder Potenzialflachen
ist esauch perspektivisch nicht realistisch, dass sich im Ortskern ein strukturpragender
Einzelhandelsbesatz entwickeln wird und dieser zu einer besonders schitzenswerten
Standortlage im Sinne des Baurechts ,aufsteigen” kann.

Es bleibt somit festzuhalten, dass ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens in stadtebaulich oder raumordnerisch relevante
Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstdrung von zentralen Versorgungsbe-
reichenim Untersuchungsraum per se ausgeschlossen werden kann.

Im Hinblick auf die fur die verbrauchernahe Versorgung wichtigen Handelslagen ist zu
konstatieren, dass die vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungswirkungen mit im
Schnitt rd. 3 % sehr gering ausfallen. Sie verbleiben dabei auch standortbezogen weit
unterhalb des 10 %-Abwagungsschwellenwerts. Die starkste Betroffenheit leitet sich
noch fur die beiden Lebensmitteldiscounter Netto und Penny ab, da diese wesentliche
Angebots- und Konzeptiberschneidungen mit dem ALDI-Markt aufweisen. Vorha-
beninduzierte Betriebsabgange, die einer Beeintrachtigung der verbraucherna-
hen Versorgung gleichkdmen, stehen bei einer ermittelten Umsatzumvertei-
lungsquote von knapp 4 % aber keineswegs zu befiirchten. Dies gilt auch deshalb,
weil die insgesamt drei Discountformate liber das Kernstadtgebiet verteilt sind und es
daher nur zu geringfiigigen Uberschneidungen der fuBlaufigen Einzugsgebiete kommt.
Wahrend der Penny-Markt v.a. die westlichen und zentralen Teile der Kernstadt fu3-
laufig versorgt und der Netto-Markt insbesondere die Verbraucher aus dem nérdlichen
Kernstadtgebiet anspricht, sichert der zu erweiternde ALDI-Markt (gemeinsam mit
Rewe) die fuBlaufige Nahversorgung der stdlichen Kernstadtgebiete. Allen drei Mark-
ten gemeinsam ist, dass sie lagebedingt an der Abschépfung der Verkehrsstrome ent-
lang der BundesstraBen/Hauptortsdurchfahrten partizipieren kdnnen.
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Wahrend fur den Rewe-Markt, der sich vom zu erweiternden ALDI-Markt v.a. hinsicht-
lich des Sortimentskonzepts, der Warenprasentation, der Preispolitik und der Service-
und Frischekompetenz und damit auch in Bezug auf die Hauptzielgruppe nicht uner-
heblich unterscheidet, zugleich von Agglomerationseffekten mit dem ALDI-Discounter
profitieren kann und den einzigen Vollversorger im gesamten Untersuchungsraum dar-
stellt (starke Marktposition), eine Umsatzumverteilungsquote im Bereich tblicher kon-
junktureller Schwankungen ermitteln Iasst und er von den vorhabeninduzierten Kauf-
kraftumlenkungseffekten somit kaum spirbar betroffen sein wird, 1asst sich fur den
Ortskern von Kélleda Uberhaupt keine Betroffenheit ableiten. Nahversorgungsrele-
vante Sortimente werden dort nur von Spezialformaten des Lebensmittel- und Droge-
rieeinzelhandels (Backer, Apotheke, Drogeriefachgeschaft) angeboten. Wahrend ein
Backer auch weiterhin nicht in den Verkaufsraum des ALDI-Markts integriert werden
soll, wird sich das Drogeriewarenangebot des ALDI-Markts vorhabeninduziert so gut
wie nicht ausdehnen.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne
einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche, der
Nahversorgung und des zentraldrtlichen Versorgungssystems der
Region kann flr den gesamten Untersuchungsraum vollstandig
ausgeschlossen werden.

7.3

Zur Kompatibilitat des Vorhabens mit den einzel-
handelsrelevanten Zielen der Raumordnung

Im Hinblick auf die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung in Tharingen lasst
sich fiir das Vorhaben, die geplante Verkaufsflachenerweiterung des in Kolleda ansas-
sigen ALDI-Lebensmitteldiscounters von derzeit rd. 880 gm auf dann maximal 1.050
gm, folgendes festhalten:

Konzentrationsgebot gemaB LEP 2025 - Abschnitt 2.6.1(Z)

Das Konzentrationsgebot im Sinne des LEP Thiringen 2025 bindet Einzelhandelsgro3-
projekte an die Zentralen Orte héherer Stufe (Mittel- und Oberzentren). Ausnahms-
weise sind EinzelhandelsgroBprojekte aber auch in Grundzentren zuléssig, wenn sie ei-
ner Sicherung der Grundversorgung dienen.

Die Stadt Kdlleda ist sowohl gemall dem Regionalplan Mittelthiringen aus dem Jahr
2011 (bzw. dem ersten Entwurf zur Anderung desselben aus dem Jahr 2019) als auch
gemaB der ersten Anderung des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025 als
Grundzentrum eingestuft. Damit ist die Stadt als Standort fiir groBflachige
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Einzelhandelsbetriebe, die im Kern nahversorgungsrelevante Sortimente anbie-
tenund somit der Grundversorgung dienen, in besonderem MafB3e geeignet.

Der erweiterte ALDI-Lebensmitteldiscounter wird im Kern nahversorgungsrelevante
Sortimente anbieten und somit der Grundversorgung dienen. Der Anteil an nicht-nah-
versorgungsrelevanter (bzw. aperiodischer) Sortimente wird auch bei einem Lebens-
mitteldiscounter in der geplanten GréBenordnung erfahrungsgeman bei maximal 10 %
liegen. Aperiodische Sortimente werden in der Sortimentsstruktur des ALDI-Markts so-
mit auch weiterhin eine deutlich untergeordnete bzw. erganzende Rolle spielen. Das
Konzentrationsgebot ist somit erfiillt.

Kongruenzgebot gemafB LEP 2025 - Abschnitt 2.6.2 (G)

Das Kongruenzgebot (als Grundsatz der Raumordnung in Thiringen) zielt darauf ab,
dass EinzelhandelsgroBprojekte hinsichtlich des Umfangs ihrer Verkaufsflache und ih-
res Warensortiments so konzipiert sind, dass sie der Versorgungsfunktion und dem
Einzugsbereich der jeweiligen Zentralitatsstufe des Zentralen Orts entsprechen. Bei ei-
ner Bewertung von in Grundzentren zuléssigen EinzelhandelsgroBprojekten (Betriebe,
die der Grundversorgung dienen) ist der raumordnerisch festgelegte Grundversor-
gungsbereich des entsprechenden Grundzentrums maBgeblich. Im konkret vorlie-
genden Fall umfasst dieser gemaB der ersten Anderung des Landesentwicklungspro-
gramms Thiringen 2025 bzw. der zugehdrigen Karte ,Zentrale Orte, Mittel- und
Grundversorgungsbereiche” nicht nur das Stadtgebiet von Kélleda, sondern auch die
umliegenden und dinn besiedelten Kommunen Ostramondra, GroBneuhausen, Klein-
neuhausen und Rastenberg.

Das Einzugsgebiet des ALDI-Markts erstreckt sich im Kern tber das Stadtgebiet von
Kélleda, die Siedlungsgebiete von Ostramondra, GroBneuhausen und Kleinneuhausen,
den Ortsteil Bachra der Gemeinde Rastenberg sowie den Ortsteil Schillingstedt der
Stadt Sbmmerda. In diesem Bereich, und dabei insbesondere im Stadtgebiet von Kol-
leda, erreicht der ALDI-Markt aufgrund der raumlichen Nahe zu den Verbrauchern
seine groBte Marktdurchdringung. Zum erweiterten Einzugsgebiet, wo die Nachfrage-
abschopfung des Vorhabens angesichts der zunehmenden Entfernung zwischen Vor-
haben- und Wohnstandort und der ansteigenden Anzahl &hnlich gut erreichbarer Ein-
kaufsalternativen deutlich abfallen wird, zahlen der Siedlungskern der Gemeinde Vo-
gelsberg sowie einige vom Kernort deutlich abgesetzte Ortsteile von Buttstadt.

Das Einzugsgebiet des ALDI-Markts geht somit zwar leicht Uber den raumordnerisch
definierten Grundversorgungsbereich hinaus, es stammen jedoch rd. 75 % der Einwoh-
ner im Einzugsgebiet aus diesem grundzentralen Verflechtungsbereich. Unter der Be-
rucksichtigung, dass der Grad der erzielbaren Nachfrageabschépfunginder Zone 1 des
Einzugsgebiets (bzw. im Grundversorgungsbereich von Kélleda) deutlich hdher ausfal-
len wird als im weiteren Einzugsgebiet, wird der Umsatzanteil, den das Vorhaben mit
Einwohnern aus dem Grundversorgungsbereich bzw. der Zone 1 erwirtschaften wird,
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noch oberhalb des Einwohneranteils liegen. So kann der Tabelle 6 auf der Seite 28 ent-
nommen werden, dass der erweiterte ALDI-Markt mehr als 80 % seines Umsatzes
mit Verbrauchern aus der Zone 1 bzw. dem Grundversorgungsbereich des Grund-
zentrums Kélleda generieren wird.

Das Vorhaben ist entsprechend so konzipiert, dass es vordergriindig der Versorgung
der ortsansassigen Bevolkerung bzw. der Bevolkerung im grundzentralen Verflech-
tungsbereich der Stadt Kélleda dienen wird. Die Kaufkraftabzlige aus Grundversor-
gungsbereichen umliegende zentraler Orte werden keineswegs unverhaltnismaBig
stark ausfallen. Negative Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht bzw.
die Erhaltung ausgeglichener Versorgungsstrukturen sind somit nicht zu erwarten. Das
Vorhaben fiigt sich in das zentralértliche Versorgungssystem ein und steht dem
Kongruenzgebot im Sinne des LEP Thiiringen 2025 nicht entgegen.

Beeintrachtigungsverbot gemaB LEP 2025 - Abschnitt 2.6.3 (G)

In vorangegangenen Kapitel wurde dargelegt, dass von dem Vorhaben keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung im Untersuchungs-
raum ausgehen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot steht das Vorhaben inso-
fern ebenfalls nicht entgegen.

Integrationsgebot gemaB LEP 2025 - Abschnitt 2.6.4 (G)

GemaRl dem Integrationsgebiet im Sinne des LEP Thiringen 2025 sollen Einzelhan-
delsgroBprojekte mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten in stadtebaulich
integrierter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenheiten angemessen Anbindung
an den OPNV realisiert werden. Eine stadtebaulich-integrierte Lage liegt insbesondere
dann vor, wenn das Vorhaben in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
steht und es den Gegebenheiten angepasst in den 6ffentlichen Personennahverkehr
und das FuB- und Radwegenetz eingebunden ist.

Der Projektstandort befindet sich im siidlichen Kernstadtgebiet von Kélleda. Wenn-
gleich Griin-und Freiflachen stdlich an den ALDI-Markt angrenzen, wird das Standor-
tumfeld insgesamt auch in wesentlichem MaBe von Wohnstrukturen gepragt. So
schlieBt sich unmittelbar westlich das gréBere zusammenhangende Wohngebiet zwi-
schen der BahnhofstraBBe und der Gebdsestral3e bzw. rund um den Jahnplatz an, wel-
ches gerade im stidlichen Teil von dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern dominiert
wird. An dieses Wohngebiet ist der ALDI-Markt sowohl fuBlaufig als auch mit dem Rad
sehr gut angebunden, da zwischen den beiden Lebensmittelméarkten Rewe und ALDI
eine asphaltierte Wegeverbindung direkt in das Wohngebiet hineinfiihrt.

Ferner befindet sich 6stlich der Weimarischen Stra3e/B 85 eine erst jungst entwickelte
(bzw. noch in Entwicklung befindliche) Einfamilienhaussiedlung. Wenngleich von der B
85 eine gewisse Barrierewirkung ausgeht, die durch die Einrichtung eines
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ampelgeschalteten FuBgangeriberwegs im Bereich des Projektstandorts perspekti-
visch aber noch abgemildert werden kdnnte, konnen deren Bewohner den ALDI-Markt
ebenfalls fuBlaufig (oder mit dem Rad) erreichen. Insgesamt ist somit festzuhalten,
dass der ALDI-Markt in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
wesentlichen Wohnanteilen steht und er leistungsfahig in das rtliche FuB- und
Radwegenetz eingebunden ist. Im fuBlaufigen 700m-Echt-Einzugsgebiet?® rund um
den ALDI-Markt leben derzeit rd. 1.500 Personen, was etwas mehr als ein Drittel der
Gesamtbevolkerung in der Kolledaer Kernstadt entspricht.

Die Anbindung an den OPNV stellt sich zwar nicht als optimal dar, jedoch befindet sich
die nachstgelegene Bushaltestelle in fuBlaufiger Distanz zum Vorhabenstandort.
Da beriicksichtigt werden muss, dass das OPNV-Haltestellenetz in landlich geprégten
Raumen generell weniger engmaschig ausfallt als in urbanen Rdumen, weist der ALDI-
Markt eine den 6rtlichen Gegebenheiten angepasste Anbindung an den OPNV auf.

DasVorhaben soll also an einem stadtebaulich-integrierten Standortim Sinne der
Landes- und Regionalplanung in Thiiringen realisiert werden und entspricht da-
mit dem Integrationsgebot.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den einzelhandelsrelevanten
Zielen der Raumordnung in Thiringen.

26 Zugrunde gelegt wurde hier kein Radius um den Vorhabenstandort, sondern ein fuBlaufiges Echt-Einzugsgebiet, welches auch
stadtrdumliche Barrieren (z.B. Verkehrstrassen) beriicksichtigt.
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Fazit

An der Weimarischen StraB3e 1A in der thiringischen Kleinstadt Kélleda wird ein ALDI-
Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von gegenwartig rd. 880 gm betrie-
ben.Nunmehrist geplant, den Markt auf eine zeitgeméaBe Verkaufsflache von ma-
ximal rd. 1.050 gm zu erweitern. Hierflr soll das Bestandsobjekt an seiner Westseite
einen Anbau erhalten.

Das Vorhaben soll im Wege der Bauleitplanung und Uber die Neuaufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans realisiert werden. Prifungsmafstab der vor-
liegenden Untersuchung waren demnach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie 8 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den landes- und regionalplanerischen
Bestimmungen im Freistaat Thiringen bzw. in der Planungsregion Mittelthiringen.

Fur die Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Der Projektstandort befindet sich in sehr verkehrsglinstiger Lage an der Bundesstral3e
85 und weist trotz seiner Ortsrandlage einen raumlichen Bezug zu Wohnstrukturen
(v.a.zusammenhéangendes Wohngebiet rund um den Jahnplatz im westlichen Standor-
tumfeld) auf. Der ALDI-Markt ist daher fiir einen groBBen Teil der Bevolkerung aus
dem nérdlichen Kernstadtgebiet von Kélleda auch fuBlaufig gut erreichbar und
tragt damit zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgungbei.

Das Einzugsgebiet des ALDI-Markts umfasst neben dem gesamten Stadtgebiet von
Kélleda auch noch die Siedlungsbereiche der Umlandkommunen Ostramondra, Grof3-
neuhausen, Kleinneuhausen und Vogelsberg sowie Ortsteile der Stadte Rastenberg,
Sémmerda und Buttstadt. Diesbezliglich ist nicht davon auszugehen, dass es im Zuge
der moderaten Erweiterung des ALDI-Markts zu einer wesentlichen rdumlichen Aus-
dehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Eher ist eine starkere Marktdurchdringung
im bestehenden Einzugsgebiet anzunehmen. Das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet
wird im Jahr 2027 rd. 11.250 Personen betragen. Das Nachfragepotenzial im Segment
Nahrungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet wird im Jahr der Marktwirksamkeit des
Vorhabens bei rd. 36,4 Mio. € liegen.

Auf einer Gesamtverkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd.
3.850 gm wird im Einzugsgebiet aktuell ein Brutto-Umsatz von rd. 22,6 Mio. € erwirt-
schaftet. Wahrend sich lber die unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte bezo-
gen auf den raumordnerisch definierten Grundversorgungsbereich von Kélleda sowie
die nicht mehr zeitgemaBen Verkaufsflachendimensionierungen der Discountformate
gewisse Entwicklungsspielrdume zur Fortentwicklung/Qualifizierung der bestehen-
den Angebote ableiten lassen, weist die sortimentsspezifische Einzelhandelszentrali-
tat von unter 100 % auf gewisse Kaufkraftabfllisse an Versorgungsstandorte auB3er-
halb des Einzugsgebiets hin. In der kleinrdumigen Betrachtung ist allerdings zu
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beachten, dass sich flr das Stadtgebiet von Kélleda eine Zentralitatskennziffer von
weit mehr als 100 % ergibt, was den Gberdrtlichen Versorgungsauftrag Kolledas wider-
spiegelt und betrachtliche Kaufkraftzufliisse aus dem nahen Umland nahelegt.

Nach den Modellrechnungen ist flir den erweiterten ALDI-Markt im worst-case von ei-
nem Umsatzvolumen in HOhe von rd. 6 Mio. € auszugehen, wovon rd. 5 Mio. € auf das
prufungsrelevante Segment Nahrungs- und Genussmittel entfallen werden. Dies ent-
spricht einem Marktanteil bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel und
das gesamte Einzugsgebiet von rd. 13 % sowie einem prifungsrelevanten Umsatzzu-
wachs gegenuliber dem Status Quo (ALDI-Bestandsmarkt) von rd. 0,7 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Erweiterungsvorhaben erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment Nahrungs- und Genuss-
mittel innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt rd. 3,1 %, wobei sich rechne-
risch nachweisbare Umsatzriickgange nur teilweise ermitteln lassen und die beiden
Lebensmitteldiscounter Penny und Netto mit einem Umsatzriickgang von rd. 4,1 % am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein werden.

Da sich innerhalb des Einzugsgebiets kein Standortbereich identifizieren lasst, der die
Anforderungen an einen faktischen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des Bau-
rechts vollstéandig erfullen kann, kann per se ausgeschlossen werden, dass das Vor-
haben zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigen wird. Zudem deuten die er-
mittelten und weit unterhalb von 10 % rangierenden Umsatzumverteilungsquoten kei-
neswegs darauf hin, dass es vorhabeninduziert zu Betriebsaufgaben von fir die Nah-
versorgung bedeutenden Anbietern kommen wird. Damit wird das Vorhaben auch
keine Funktionsstérungder verbrauchernahen Versorgungim Kélledaer Stadtge-
biet auslésen. Es wird vielmehr zu einer Qualifizierung der értlichen Nahversorgungs-
struktur beitragen.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in stadte-
baulich oder raumordnerisch relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funkti-
onsstorungderzentralen Versorgungsbereiche,der Nahversorgungund des zent-
ralértlichen Versorgungssystems der Region kann fiir den gesamten Untersu-
chungsraum vollstandig ausgeschlossen werden.

Mit den Bestimmungen der Raumordnungim Freistaat Thiiringenist das Vorhaben
zudem vollstindig kompatibel:

® Als Grundzentrum st die Stadt Kélleda als Standort flir groBflachige Einzelhandels-
betriebe, die der Grundversorgung dienen, legitimiert. Einen solchen Einzelhan-
delsbetrieb stellt der geplante ALDI-Lebensmitteldiscounter dar. Das Konzentra-
tionsgebot ist somit erfiillt.

B Das Vorhaben wird etwa 80 % seines Umsatzes mit Verbrauchern aus dem Grund-
versorgungsbereich von Kélleda erwirtschaften und ist damit eindeutig auf die
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Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in diesem Bereich ausgerichtet. Es ist
so konzipiert, dass es keine tibermafigen Kaufkraftabziige aus den Verflechtungs-
bereichen umliegender Zentraler Orte auslésen wird, womit es sichin das zentral-
ortliche Versorgungssystem einfiigt und dem Kongruenzgebot entspricht.

B Nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner wird das Vorhaben weder zu einer
mehr als unwesentlichen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum noch zu einer Beeintrachtigung der verbrauchernahen Ver-
sorgung im Stadtgebiet von Kélleda flihren. Vielmehr ist mit dem Vorhaben eine
qualitative Aufwertung der Nahversorgungsstruktur im Grundversorgungsbereich
von Kolledaverbunden. Ein VerstoB3 gegen das Beeintrachtigungsverbot liegtin-
sofern nicht vor.

® Der ALDI-Markt steht in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
wesentlichen Wohnanteilen und ist fiir die Verbraucher aus dem sidlichen Kélle-
daer Kernstadtgebiet sowohl fuBlaufig als auch mit dem Rad gut erreichbar. Es be-
steht zudem eine den 6rtlichen Gegebenheiten angepasste Anbindung an den
OPNV. Das Vorhaben soll an einem stidtebaulich-integrierten Standort im
Sinne des LEP Thiiringen 2025 realisiert werden und entspricht damit demIn-
tegrationsgebot.

Die stidtebauliche und raumordnerische VertraglichkeitgemiB § 1 Abs. 6 Nr. 4,8a
und 11BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB kann dem Vorhaben uneinge-
schriankt bescheinigt werden.

Hamburg/Dresden, 04.09.2025

Boris BOhm Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH



