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1 Ausgangssituation

,Die Stadt Witzenhausen beabsichtigt mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18 Gemarkung Witzenhausen ,Gewerbegebiet Nord” die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Neubau eines Rossmann Drogeriemarktes mit einer Ver-
kaufsfldche von ca. 720 bis 750 m? zu schaffen. Der Drogeriemarkt soll auf dem
Grundstick Gemarkung Witzenhausen, Flur 4, Flurstick 65/51 an der Bundes-
straBe B 457 neben dem bestehenden Lidl Markt, Aldi Markt und Tegut errichtet
werdenl...]. Hierfir ist die rechtskrdftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
Gemarkung Witzenhausen ,Gewerbegebiet Nord”, die das Grundstiick als Son-
dergebiet Mébel und Heimtextilien mit einer max. Verkaufsfléche von 1.000 m?
ausweist in ein Sondergebiet fir Einzelhandel mit dem Kernsortiment Drogerie-
waren abzuéndern.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 4.400 m?2

Der Rossmann Drogeriemarkt befindet sich derzeit in zentraler Lage in der Alt-
stadt von Witzenhausen ,Am Markt 14" [...].

Grund fuUr die Verlagerung des Standortes sind die gednderten Anspriche der
Kunden’ und von Rossmann?. Der Neubau soll an die gednderten Anforderungen
des Einzelhandels, durch den demografischen Wandel, angepasst werden3. Kun-
dengdnge sollen breiter abgebildet werden, die Regalhbhen angepasst und die
Einrichtung kundenfreundlich platziert und modernisiert werden. Das Sortiment
soll nachfrageangepasst um nachhaltige Bioprodukte durch z.B. die Eigenmarke
enerBIO erweitert werden.

Die Stadt Witzenhausen sieht die Erstellung einer Vertréglichkeitsstudie zur Ein-
zelhandelsentwicklung als notwendige Grundlage zur Anderung des Bebauungs-
planes an. Die Vertréglichkeitsstudie soll fir die Entscheidungstréger die Auswir-
kungen der Erweiterung des geplanten Einzelhandels in einer Konzeptanalyse
auch im Hinblick auf den Einzelhandelsstandort der historischen Altstadt und das
Stadtumbauprojekt ISEK bewerten. Es soll erkennbar werden, welche Umsatzver-
teilungen innerhalb des Stadtgebietes zu erwarten sind.” (Stadtplanung FD 3.10
Witzenhausen, 28.05.2025, Hervorhebungen: Stadt+Handel).

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu

" Verdnderte Kundenanspriche: GréBere Sortimentsvielfalt & mehr Cross-Selling-Angebote; Hohere Aufent-
halts- und Servicequalitat; Bequemlichkeit & gute Erreichbarkeit — Verbindung mit der t&glichen Routine/Weg

2 Veranderte Anspriche Einzelhdndler: Flachenbedarf fir moderne Ladenkonzepte mit Barrierefreiheit durch
breitere Gange (hoherer Anteil Verkehrsfldchen) und einer Gbersichtlicheren Sortimentsprdsentation. Dariber
hinaus ist im Zuge der Preissteigerungen und einer héheren Preissensibilitdt der Kunden auch die logistische
Effizienz & Prozessoptimierung ein wichtiger Faktor auf Marktseite.

3 Der demographische Wandel fUhrt dazu, das u. a. breitere Gédnge und eine niedrigere Regalhéhen notwendig
sind, wodurch der Flachenbedarf wachst und die reine Verkehrsflache in den Filialen ansteigt. FUr die weniger
mobilen Bevdlkerungsteile besteht trotz der Verlagerung aus der Altstadt auf die nérdliche Werraseite
(schlechte fuBlaufige Verbindung) Uber die Stadtbusanbindung weiterhin eine addquate Erreichbarkeit. Dar-
Uber hinaus gewdhrleisten Angebote wie Schachtelhelm und Apotheken weiterhin ein gewisses Grundversor-
gungsangebot in der Altstadt. Zumal in Witzenhausen durch die universitdren Einrichtungen ein etwas diffe-
rente Altersstruktur im Vergleich zu andere Mittelzentren im landlichen Raum festzustellen ist. Studenten sor-
gen dafur, dass der Anteil der weniger mobilen Bevoélkerungsteile etwas geringer ausfdallt (Hochschul-Effekt).
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bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten

folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-

ung im Untersuchungsraum

Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in die Ziele und Aussagen des ISEK 2017 (Stadtumbauprozess
2016-2026)
Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP Hessen 20204

“  Hessisches Ministerium fUr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (2020): Landesentwicklungsplan Hessen,
Wiesbaden. Im Folgenden als LEP Hessen 2020 benannt.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebauli-
chen Ausgangslage das Sortiment Drogeriewaren (= innenstadtrelevante Sorti-
mente fUr die Grundversorgung gem. LEP Hessen 2020, S. 42) fUr untersuchungs-
relevant eingeschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertréaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im September 2025 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(differenziert nach innen- und auBBenliegender Verkaufsflache) der im Sinne der
Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungs-
raum (s. u.) wie folgt:

* Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands im untersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsorti-
ment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung der relevanten Ange-
botsstrukturen im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (Lebensmit-
telmdrkte, Drogeriemarkte, Sonderpostenmarkte)s.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u.a. BVerwG 4 C 10.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefihrté. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

5 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Nah-
versorgung der Bevolkerung im Sortiment Drogeriewaren attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen
Bestandsbetriebe findet insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berucksichtigung.
Im vorliegenden Gutachten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als struktur-
pragende Wettbewerber bezeichnet. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden,
sofern diese eine Funktionseinheit mit dem strukturprdgenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitauf-
genommen.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Verlagerung und Erweiterung des Marktes

Der Bestandsmarkt Rossmann befindet sich aktuell in einer Immobilie zentral in
der Altstadt der Stadt Witzenhausen. Die Altstadt kann als duBBerst kleinteilig
strukturierte, dicht bebaute und historisch gewachsene Siedlungsstruktur be-
schrieben werden. Aus stadtebaulicher Sicht wdre dennoch eine Erweiterung in
der Kernstadt moglich (ggf. 2. Etage mit Rolltreppe, andere Immobilie mit mehr
Fldche). Eine solche Erweiterung der Rossmann-Filiale in der Kernstadt/am Be-
standsstandort ist jedoch aus Betreibersicht unrealistisch. Eine 2. Etage wird von
Rossmann grundsdtzlich nur sehr selten und in Spezialfdllen etabliert. Es handelt
sich dabei vorwiegend um Metropolen und GroBst&dte. DarUber hinaus ist auch in
Frage zu stellen, ob eine Rolltreppenanlage fur die Geb&udestruktur technisch und
statisch umsetzungsfdhig ware. Insgesamt ist festzuhalten, dass in Witzenhau-
sen eine solche Struktur aus marktseitiger Sicht nicht realistisch ist, sodass ein
langfristiger Fortbestand des Rossmann in der Kernstadt, mit diesen Restriktio-
nen nicht zu erwarten ist.

Die absatzwirtschaftliche Leistungsfdhigkeit eines nachnutzenden Drogeriefach-
marktes am Altstandort dUrfte aus fachlicher Sicht angesichts des Gebdudezu-
schnitts, der leicht eingeschrankten Erreichbarkeit?, der nur geringen Verkaufsfla-
chendimensionierung und zudem im Hinblick auf das Wettbewerbsumfeld (inkl.
der Vorhabenplanung) deutlich limitiert sein. Eine Nachnutzung durch einen Dro-
geriefachmarkt erscheint aus den genannten Grinden aus fachgutachterlicher
Perspektive somit nicht realistisch. Aus diesem Grund wird im vorliegenden Gut-
achten die Verlagerung des Rossmann-Marktesi. S. e. Worst Case-Ansatzes rech-
nerisch als tatsdchliche Verlagerung/Erweiterung betrachtet und nicht von einer
Neuansiedlung ausgegangen. Das bedeutet, dass hier sowohl Bestandsmarkt als
auch neuer Rossmann-Markt in einem Szenario betrachtet werden, sodann erge-
ben sich die Umsatzumverteilungen/Auswirkungen aus dem aktuellen Be-
standsumsatz und dem perspektivisch zu erwartenden Umsatz am Vorhaben-
standort (Differenz).

Eineisolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist un-
zuldssig, da mit der Verlagerung und Verkaufsfldchenerweiterung auch eine qua-
litative Anderungen einhergeht, welche die Attraktivitdt des Betriebs z. T. mehr
als unwesentlich steigern kann.8 Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch

Eingeschrankte Erreichbarkeit bezieht sich hierbei insbesondere auf die fur einen klassischen und zeitgemdBen
Versorgungsstandort nicht marktUbliche Parkmdoglichkeiten fir den MIV (u. a. auch Behindertenparkpldtze).
Der né&chste groBere Parkplatz befindet sich rd. 150 m entfernt. Hinsichtlich der weiteren Mobilitdtsformen
OPNV und Fahrrad ist hingegen eine gute Erreichbarkeit festzustellen. Die Erreichbarkeit ist somit insbeson-
dere fUr den MIV als eingeschrénkt zu bewerten. Dabei ist anzumerken, dass der MIV-Anteil in eher Iandlich
geprdgten Bereichen deutlich héher ausfallt und eine héhere Bedeutung bei der Versorgung einnimmt. Wit-
zenhausen ist insgesamt als eher landlich einzuordnen, sodass der MIV-Erreichbarkeit ein héhere Stellenwert
auch aus versorgungstechnischer Sicht beigemessen werden muss. Demnach ist die Erreichbarkeit des Be-
standsmarktes, wie beschrieben, leicht eingeschrankt.

8 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).

STADT+IANDEL

Methodik 4



die Verlagerung und Erweiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die
Verkaufsflachenerweiterung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung ander-
seits resultiert, in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ein-
zustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu struktu-
rierten/erweiterten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betrie-
bes, korrekt in die Berechnung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der ge-
gebenen stddtebaulichen Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet
zu einer intensiven stadtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen, da entsprechende — durch den bestehenden Markt moglicherweise be-
reits initiierte — Vorschddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten
sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2024 (Eigene Berechnun-
gen) sowie auf Einwohnerzahlen auf StraBBenabschnittsebene seitens der GfK
2025 und dem Hessischen Statistischen Landesamt 2025.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stddte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stddtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP Hessen 2020.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitatsna-
her Worst Case Fall? in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Fldchenproduktivitdten

?  Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Mdrz 2013, 4 CN 6.11.
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gemdf3 Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Beruicksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
=  Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgréf3e, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefUhrte 10 %-GroéfBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaf3 der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinr@umiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moéglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GréBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fiUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknUpft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form eines Neubaus
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des neuen Marktes mit gewisser zeitli-
cher Verzdgerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorha-
bens ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2028). Aufgrund dieses Zeit-
rahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Markt-
wirksambkeit zu berUcksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind insbeson-
dere die Bevodlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro
Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft for
den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche
und der Entwicklung der Onlineanteile).
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In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdRB der Prognose des Hessischen Statistischen Landesamtes eine
leicht negative Entwicklung der Bevélkerung im Untersuchungsraum zu erwarten
(s. Kapitel 4.3).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2028 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2015 - 2025) sowie unter BerUcksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2017 - 2025. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und EinflUsse auf die Ausprdgung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) berUcksichtigt und
i.S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fur die jeweilige Branche aus-
gelegt™,

FUr das Sortiment Drogeriewaren wird auf dieser Basis eine positive jahrliche Um-
satzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2028 prognostiziert (+ 5,8 %).
Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich
zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Inwieweit die positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Drogeriewaren der
letzten Jahre angesichts der wesentlichen Auswirkungen der Inflation/Preisstei-
gerung sowie der weltweit multiplen Krisen weiterhin anhdlt, ist derzeit noch nicht
abschlieBend abzusehen. Angesichts dessen wird im Sinne des Worst Case-An-
satzes auf eine Bericksichtigung der positiven Kaufkraftentwicklung verzichtet
und lediglich die Bevélkerungsentwicklung der Nachfrageentwicklung zugrunde
gelegt.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt". Dabei sind die konkret,
planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.

©  Eine positive Auslegung hdatte zur Folge, dass sich die Auswirkungen insgesamt verringern. Es wird hier der
gerichtlich geforderte Worst Case verwendet weshalb mit einer negativen Auslegung und demnach héheren
Umsatzumverteilungen gerechnet wird.

" Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:

[] Kommunalgrenze

MaBstab: 4 kmn  se—

3 Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Kleinstadt Witzenhausen befindet sich im norddstlichen Teil des Bundeslands
Hessen und ist dem Werra-Mei3ner-Kreis zugehorig. Nach der amtlichen Statistik
(Stand 31.12.2024) zahlt die Stadt 15.132 Einwohner. Die Stadt Witzenhausen
nimmt in der hessischen Raumordnung gem. LEP Hessen 2020 die Funktion eines
Mittelzentrums PLUS im Idndlichen Raum ein. Damit kommmt der Stadt eine zent-
rale Versorgungsfunktion fUr insbesondere auch die umliegenden Kommunen zu.

Das Stadtgebiet ist abseits der Kernstadt Witzenhausen Uberwiegend landlich
geprdgt und zeichnet sich durch eine eher kleinteilige disperse Siedlungsstruktur
mit einem groBen Anteil landwirtschaftlich genutzter Fldchen aus. Witzenhausen
ist umgeben von mehreren kleineren und mittleren Kommunen. Zu den angren-
zenden Kommunen gehéren im Norden die niedersdchsische Stadt Hann. Minden,
im Osten die Gemeinde Neu-Eichenberg, im SUden die Stadt Bad Sooden-Allen-
dorf und die Gemeinde GroBBalmerode sowie im Westen die Gemeinde Staufen-
berg. Die ndchstgelegenen hdherrangigen zentralen Orte sind die Oberzentren
Kassel (rd. 30 km westlich) und Goéttingen (rd. 25 km nérdlich) sowie die Mittel-
zentren Eschwege und Hessisch Lichtenau in jeweils rd. 20 km siUdlicher/stddstli-
cher Entfernung sowie Hann. MiUnden im Nordwesten.

Lage in der Region

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Die Uberregionale Anbindung erfolgt Uber die Bundesstra3en B 27, B 451 und B 80,
welche in Witzenhausen zusammentreffen und eine Verbindung zu den Autobah-
nen A 7 (Anschlussstelle Hedeminden) sowie A 38 (Anschlussstelle Friedland) ge-
wdhrleisten. Regional ist die Stadt Uber die Landes- und KreisstraBen L 3238, L
3460 und K 4 mit den Umlandgemeinden verknUpft.
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Der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch die Bahnstrecke Goéttingen—Bebra
erschlossen. Der Bahnhof Witzenhausen Nord wird stundlich bedient und bietet
eine direkte Anbindung in die Oberzentren Gottingen und Kassel. Es bestehen zu-
dem regionale Busverbindungen in benachbarte Stddte, Gemeinden und Ortsteile.
DariUber hinaus hat die Stadt Witzenhausen einen Stadtbus mit zwei Linien ein-
gerichtet, der eine gute innergemeindliche OPNV Erreichbarkeit gewdhrleistet.

Neben der Kernstadt, zu der auch der Ortsteil Bischhausen gehort, gehdren zu
Witzenhausen weitere 16 Stadtteile:

= Auf der linken Werraseite sind das die Stadtteile Blickershausen, Dohren-
bach, Ellingerode, Ermschwerd, Hubenrode, Hundelshausen, Kleinal-
merode, RoBbach, Wendershausen und Ziegenhagen verortet.

= Auf der rechten Werraseite liegen die Stadtteile Albshausen, Berlepsch-
Ellerode-HUbenthal, Gertenbach, Neuseesen, Unterrieden und Werleshau-
sen.

Sowohl der Bestandsstandort als auch der Vorhabenstandort befinden sich inner-
halb der Kernstadt Witzenhausen.

3.2 MIKROSTANDORT

Bestandsstandort:

Der Bestandsmarkt des Rossmann befindet sich im historischen Stadtkern, un-
mittelbar am Marktplatz der Kleinstadt Witzenhausen. Das Umfeld des Be-
standsmarktes ist durch Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleister und éffentliche
Einrichtungen geprdgt. Typisch sind kleinteilige Geschdaftseinheiten in denkmalge-
schitzten oder historisch gewachsenen Gebduden. FUr den Betreiber Rossmann
bieten die bestehenden Gebdude- und Geschdftseinheiten am derzeitigen Stand-
ort keine zeitgemdBen Entwicklungsperspektiven. Ein zweites Geschoss ist aus
fachgutachterlicher Perspektive und Erfahrungen aus anderen Projektzusam-
menhd&ngen keine Option, da der Ubergang in das 2. Geschoss eine spUrbare Bar-
riere fUr die Kunden darstellt. Wie bereits in Kapitel 2 ausgefUhrt werden zwei
Geschoss maximal in Metropolen/Grof3stddten umgesetzt und ist in Witzenhau-
sen nicht denkbar. DarUber hinaus entsprechen die baulichen, funktionalen sowie
flachenbezogenen Rahmenbedingungen nicht mehr den heutigen Anforderungen
an einen modernen Drogeriefachmarkt. Die Drogeriemarktbetreiber geben solche
Standorte viel eher auf oder ersetzen diese durch moderne Standorte in anderen
Lagen. Insofernist aus fachgutachterlicher Sicht eine zukunftsfdahige Aufstellung
des langjahrigen Bestandsmarktes Rossmann in der Altstadt nicht zu erwarten.

Das unmittelbare Umfeld ist aus stddtebaulicher Sicht durch eine dichte Nutzung
und geringe GrundstUcksgréfBen charakterisiert. Angesichts der zentralen Lage
sowie der Kopplung mit weiteren Handels- und Dienstleistungsnutzungen kann
der Drogeriemarkt auf eine hohe Mantelbevélkerung aus der Stadt Witzenhausen
zurUckgreifen. Am Standort bestehen jedoch keine betriebseigenen Stellpldtze,
sodass der Markt lediglich fuBlaufig (aus der ndheren Umgebung - Birgersteige
usw.) und Uber den OPNV (Haltestelle unmittelbar vor dem Markt) gut zu errei-
chen ist. Da Witzenhausen sich jedoch, wie bereits angedeutet, in einer eher |adnd-
lich geprdgten Region befindet und somit von einer héheren MIV-Affinitdt ausge-
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gangen werden, ist die Erreichbarkeit des Marktes fir einen gréBeren Teil der Be-
volkerung nicht zeitgemaf3. Dies betrifft insbesondere auch Behindertenstell-
platze. Der ndchste Stellplatz fir eingeschrdnkte Personen befindet sich in rd. 100
m Entfernung. Dies entspricht nicht den allgemeinen Standards.

Vorhabenstandort:

Es ist vorgesehen, den Rossmann auf eine Brachfldche nérdlich der Innenstadt zu
verlagern. Das unmittelbare Umfeld am Vorhabenstandort ist gepragt durch ge-
werbliche und gemischte Nutzungen, insbesondere durch groB3flachigen Lebens-
mittelhandel mit dazugehoriger Parkplatzfldche. In Richtung Westen schlie3t der
Lebensmitteldiscounter LIDL an den Standort an. Im SUden jenseits der B 80 be-
findet sich tegut inkl. Getrankemarkt und in dstlicher Richtung befindet sich der
neu aufgestellte ALDI Nord. Der Standort wirkt gewissermafen als ergdnzender
Versorgungsstandort zum Altstadtkern, der aufgrund der historisch geprdgten
Bausubstanz keine marktgerechten Geschdftseinheiten fUr einen modernen Nah-
versorger bereitstellen kann.

Abseits der gewerblichen Nutzungen grenzen in nérdlicher Richtung Wohnsied-
lungsbereiche mit vorwiegend Einfamilienhausbebauung an den Standort. Dar-
Uber hinaus ist auch weiteres studentisches Wohnen im unmittelbaren Umfeld
des Planstandortes und eine umfassende Wohnbebauung nérdlich des ALDI Nord
vorgesehen. Damit weist der Vorhabenstandort bereits aktuell und perspektivisch
noch stdrker eine raumlich-funktionale Anbindung an die Wohnsiedlungsbereiche
der Kernstadt auf.
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Abbildung 2:

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 09/2025;
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich (ZVB): auf Basis des ISEK Witzenhausen und eigener vor Ort-Analysen.

Der geplante Rossmann-Markt ist perspektivisch insbesondere fUr den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) gut erreichbar. Dies ist auf die unmittelbare Lage
an der B 80 zuriUckzufUhren. Die Zufahrt erfolgt perspektivisch ebenfalls Gber die-
sen StrafBenzug. Angesichts der prominenten Lage am Verkehrsknotenpunkt der
Stadt Witzenhausen (Kreuzung B 80 und B 4517) besteht Uber die B 80 und in Ver-
ldngerung auch die B 27 eine gute Anbindung an die umliegenden Gemeinden und
Stddte in Gstlicher, westlicher und nérdlicher Richtung. Die B 451 gewdhrleistet
hingegen eine Anbindung an die Innenstadt bzw. die sUdliche Kernstadt sowie die
weiteren peripheren Siedlungsstrukturen im SiUden der Stadt Witzenhausen. Im
Gegensatz zum Bestandsstandort verfugt der Vorhabenstandort perspektivisch
Uber betriebseigene Parkplatze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut
zU bewerten.

Der Anschluss an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) erfolgt
Uber die nahegelegene Bushaltestelle ,Laubenweg"” rd. 100 m sidlich des Vorha-
benstandortes, die vom Stadtbus angefahren wird und somit eine innerst&dtische
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Erreichbarkeit gewdhrleistet. DarUber hinaus besteht Uber die Haltestelle ,,Boh-
lenbricke” auch eine Anbindung an das regionale Busliniennetz. Die Erreichbarkeit
mittels OPNV ist daher als ortsUblich zu bezeichnen, verschlechtert sich jedoch

leicht zum Bestandsstandort.

Die Erreichbarkeit zu Fu3 und mit dem Rad aus den Bereichen stdlich der Werra
verschlechtert sich ebenfalls im Vergleich zum Bestandsstandort. Dies ist auf den
schlechten Zustand und die Struktur der Werrabricke zurUckzufUhren (enge Geh-
wege, kein Fahrradstreifen, enge Fahrbahn). Insofern verschlechtert sich die Er-
reichbarkeit fUr FuBgdnger und Radfahrer aus stdlicher Richtung, verbessert sich
jedoch fUr die Bevdlkerung aus nérdlicher Richtung. Da der Hauptsiedlungsbereich
Witzenhausens jedoch stdlich der Werra liegt istinsgesamt eine leicht schlechtere
fuBlaufige Erreichbarkeit festzuhalten.

Bei dem in Rede stehenden Drogeriemarkt handelt es sich jedoch um den einzigen
klassischen Anbieter im Drogeriewarensegment innerhalb der Stadt Witzenhau-
sen. Dem Betrieb kommt damit sowohl aktuell als auch perspektivisch eine ge-
samtstddtische Versorgungsfunktion zu. Vor dem Hintergrund der mittelzentra-
len Bedeutung der Stadt ergibt sich zudem eine Uber die kommunalen Grenzen
hinausreichende Relevanz im Sortiment Drogeriewaren. Aufgrund der baulichen
Restriktionen und begrenzten Entwicklungsmoglichkeiten im Bereich der Altstadt
ist der Neubau am vorgesehenen Vorhabenstandort zur Stdarkung und langfristi-
gen Sicherung der drogeriespezifischen Angebotsstruktur anzustreben. Der er-
weiterte Rossmann wird einen mafBgeblichen Beitrag zur qualitativen Verbesse-
rung der Versorgungssituation in Witzenhausen leisten. DarUber hinaus kénnen
auch die Lebensmittelmdrkte (ALDI Nord, LIDL, tegut, EDEKA) eine rudimentdre
Grundversorgung gewdhrleisten, wenngleich die Angebotsvielfalt und Sorti-
mentsstruktur eines Drogeriemarktes nicht im Lebensmittelmarkt abgebildet

wird und somit keine umfassende (Nah-)Versorgung gewdhrleistet werden kann.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt au-
Berdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gré3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das primére Einzugsgebiet (= Untersuchungsraum) des Drogeriemarktes um-
fasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsrdaumlichen
Umfeldes und der stddtebaulich limitierenden Faktoren das Kommunalgebiet der
Stadt Witzenhausen. FUr diese Siedlungsstrukturen stellt der Drogeriemarkt so-
wohl im Bestand als auch im Plan den ndchstgelegenen strukturprédgenden Ver-
sorgungsstandort im Sortiment Drogeriewaren dar. Es ist demnach eine eindeu-
tige Einkaufsorientierung der Bevdlkerung in Richtung des Drogeriemarktes an-
zunehmen. Von einer deutlichen Ausdehnung des primdren Einzugsgebiets Uber
das Stadtgebiet Witzenhausens hinaus ist angesichts der Wettbewerbsstruktu-
ren und Pendlerverflechtungen in Richtung der nahegelegenen Oberzentren nicht
auszugehen. Im primdren Einzugsgebiet ist mit einer hohen Marktdurchdringung
des Rossmann zu rechnen.

Aus den umliegenden Kommunen sind aufgrund der mittelzentralen Funktion ge-
wisse ZuflUsse zu erwarten, wenngleich diese durch die deutlich zunehmenden
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Abbildung 3:
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Raum-Zeit-Distanzen und die zunehmende Wettbewerbsintensitdt limitiert wer-
den. Das primdre Einzugsgebiet bericksichtigt dabei auch die Uberschneidungen
von Einzugsgebieten weiterer relevanter Angebotsstandorte mit dem Einzugsge-
biet des Planvorhabens. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der
Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen berick-
sichtigt werden mUssen. Das primére Einzugsgebiet stellt demnach zugleich den
Untersuchungsraum des Planvorhabens dar.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum und die relevanten Wettbewerbs-
standorte fUr das Planvorhaben dar.

Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum

G a8

(faktischer) ZVB Altstadt |

Witzanbausen E ““
Netial \

)

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 09/2025;
(faktischer) ZVB-Abgrenzung: auf Basis des ISEK Witzenhausen und eigener vor Ort-Analysen.

Mit dem (faktischen) ZVB Altstadt Witzenhausen befindet sich lediglich ein (fak-
tischer) ZVB im Untersuchungsraum.

Naturgemdal kommt es in der soziodkonomischen Realitdt auch zu Wechselwir-
kungen mit Anbietern auBerhalb des abgegrenzten Untersuchungsraumes (be-
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dingt durch Mobilit&tsaspekte wie Pendlerverkehre, Zufallseink&ufe o. A.) und da-
mit auch dort zu Umsatzumverteilungseffekten. Diese werden im Zuge sogenann-
ter ,Streuvauswirkungen” bericksichtigt (s. Kapitel 6.2).

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung berUcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Zum Zeitpunkt
der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse sind Stadt + Handel keine
relevanten Marktverdnderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum ist mit dem Bestandsmarkt des Planvorhabens lediglich
ein klassischer Drogeriemarkt verortet. Der Markt ist im Altstadtkern der Stadt
Witzenhausen verortet und befindet sich an einer Kopplungslage mit weiteren
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben. Gleichzeitig weist der Rossmann je-
doch kein marktUbliches Format fUr den Betreiber auf. Dies spiegelt sich in der
Verkaufsflachenausstattung wider, die in Witzenhausen unterhalb des Bundes-
durchschnitts liegt (rd. 0,02 m2 VKF Drog/EW)%2, obwohl| Witzenhausen als Mit-
telzentrum eine zusatzlich Uber die Kommunalgrenzen hinausgehende Versor-
gungsbedeutung einnimmt. FUr den Bestandsmarkt im Altstadtkern bestehen
aufgrund der baulichen und siedlungsstrukturellen Restriktionen nur sehr einge-
schrédnkte Entwicklungsmaoglichkeiten. Rolltreppen und eine zweite Etage wdren
theoretisch moglich. Dies entspricht jedoch nicht den aktuellen marktseitigen An-
forderungen. Insofern kann insbesondere aus marktseitiger Sicht eine zweige-
schossige Nutzung ausgeschlossen werden. Um der bestehenden Unterversor-
gung entgegenzuwirken und der Bevdlkerung eine addquate Versorgung zu er-
moglichen, wirde eine Modernisierung in der Kernstadt ohne fldchenseitige Er-
weiterung keine wirklichen Mehrwerte liefen. Durch die Realisierung des Planvor-
habens am Vorhabenstandort kénnte jedoch, mit einem zeitgemdBen Layout
(breitere Gdnge, verbesserte Sortimentsstruktur usw.), einer guten Erreichbarkeit
fUr den Uberwiegenden Teil der Bevélkerung sowie weiterhin rdumlicher Nahe zur
Altstadt, der quantitativen Unterausstattung in Witzenhausen entgegengewirkt
werden.

Dariber hinaus wird ein Grundangebot im Sortiment Drogeriewaren Uber die
Randsortimente der Lebensmittelmdrkte im Untersuchungsraum bereitgestellt.
Insbesondere das E-Center an der Buschhduser Aue offeriert auf einer struktur-
prdgenden Randsortimentsflache ein gewisses Angebot im Sortiment Drogerie-
waren.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,04 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Hahn Retail Real
Estate Report 2025/2026; Gesamtverkaufsfléchen strukturpragender Drogeriemarkte.
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Tabelle 1:

Kommune

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortiment Drogeriewaren ergab — un-
ter Bericksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik — fol-
gende Werte fUr Verkaufsfldchen und Umsdatze:

Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Lagedetail Drogeriewaren

(strukturprdgender Anbieter) VKE in m?

Umsatz in Mio. Euro

Witzenhausen

(fakt.) ZVB Altstadt*
(Rossmann (Bestandsmarkt))
Kopplungsstandort nérdliche
Kernstadt 200 1,5
(LIDL, tegut, ALDI S4d)
sonstige Lage

(2x E-Center, Netto Marken- 500 2,0
Discount, Sonderpostenmarkt)

300 2,5

Sonstige Fachgeschdfte nicht erhoben** - 0,1

GESAMT***

1.100 6,2

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 09/2025; Umsatzsch&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2025 und Hahn Gruppe
2025/2026; VKF auf 100 m?, Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * inkl. Bestandsmarkt Rossmann (Planvorhaben); ** Plausibilisierung
von Umsdtzen aus Fachgeschaften bzw. Betrieben mit sehr rudimentdren Randsortiment (< 100 m?), die aufgrund der Erhebungsmetho-
dik nicht erhoben wurden (bspw. Apotheken, sonstige Anbieter auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Untersuchungsraum);

*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Der bestehende Rossmann-Markt bildet im (faktischen) ZVB Altstadt den mafl3-
geblichen Angebotsschwerpunktim Sortiment Drogeriewaren. AuBerhalb des Alt-
stadtkerns weist insbesondere das E-Center an der Bischduser Aue aufgrund sei-
ner Flachendimensionierung eine strukturprdgende Randsortimentsflache in die-
sem Sortiment auf. Ergdnzend gewdhrleisten die kleineren Lebensmittelmarkte
ein gewisses Grundversorgungsangebot im Sortiment Drogeriewaren. Die
ndchstgelegenen und fir die Wettbewerbssituation relevanten Anbieter be-
schrdnken sich demnach auf Betriebe, die Drogeriewaren lediglich in untergeord-
netem Umfang im Randsortiment fUhren. Diese gewdhrleisten eine Grundversor-
gung, erfillen jedoch nicht die Anforderungen an eine qualitativ héherwertige,
umfassende Versorgung.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevdlkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Nach dem Hessischen Statistischen Landesamt wohnen in der Stadt Witzenhau-
sen 15.132 Einwohner (Stand: 31.12.2024). Die Kaufkraftkennziffer in der Stadt
stellt sich jedoch leicht unterdurchschnittlich dar (rd. 94, IfH Kéln 2024). Daraus
ergibt sich ein sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial im Untersuchungsraum
(Witzenhausen) fUr das Sortiment Drogeriewaren von 5,8 Mio. Euro.
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Daraus ergibt sich eine Zentralitdt® im Sortiment Drogeriewaren fir die Stadt
Witzenhausen bzw. den Untersuchungsraum — unter BerUcksichtigung der rele-
vanten Angebotsstrukturen —i. H. v. rd. 107 %.

Demnach ist von einem Kaufkraftzufluss im Sortiment Drogeriewaren in die
Stadt Witzenhausen auszugehen.’ Dieser ldsst sich im Wesentlichen durch die
Versorgungsstrukturen des Lebensmitteleinzelhandels erkldren, die auch Teile der
umliegenden Kommunen bedienen und Kopplungseinkdufe erzeugen. Da es sich
bei dem Sortiment Drogeriewaren um klassische Mitnahmeartikel im Rahmen ei-
nes Versorgungseinkaufs handelt, tragt insbesondere das groBflachige E-Center
(Bischduser Aue), welches aufgrund der Dimensionierung und Positionierung eine
Uber die Stadtgrenzen hinausgehende Versorgungsfunktion erfillt, zu den ent-
sprechenden Kaufkraftzuflissen bei.

Der Rossmann-Markt als einziger spezialisierter Drogerieanbieter im Stadtgebiet
kann isoliert betrachtet lediglich weniger als die Hdalfte der vorhandenen Kauf-
kraft binden. Insgesamt ergibt sich daraus ein deutliches Verbesserungspotenzial
hinsichtlich der qualitativen und quantitativen Ausstattung im Sortiment Droge-
riewaren.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Errichtungszeitraums von
etwa 1- 2 Jahren, sowie einer Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt
der vollstdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesitua-
tion im Folgenden fUr Ende 2028 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fur
die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

=  Bevodlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2028;

=  Entwicklungsdynamik der Branche Drogeriewaren und Nahrungs- und Ge-
nussmittel (auf Basis IFH 2015 - 2025);

=  Entwicklung des Onlineanteils (auf Basis HDE Online-Monitor 2017 - 2025).
Diese wird jedoch im Sinne eines Worst Case-Ansatzes nicht bericksich-
tigt (s. Kapitel 2).

Nach den Bevoélkerungsprognosen des Hessischen Statistischen Landesamtes
wird fUr die Stadt Witzenhausen™ eine leicht negative Bevdlkerungsentwicklung
von rd. - 0,6 % prognostiziert.

Anhand der Entwicklungsdynamik der letzten 10 Jahre sowie unter BerUcksichti-
gung der zu erwartenden Entwicklung des sortimentsspezifischen Online-Anteils

" Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflisse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.

“  Die feststellbare Diskrepanz zwischen Verkaufsflachenausstattung und Zentralitdt erklart sich durch die un-
terschiedliche methodische Herleitung der Kennzahlen. Wahrend die Verkaufsfldchenausstattung ausschlie3-
lich die klassischen Drogeriemdarkte berUcksichtigt, wird die Zentralitat auf Grundlage des im Sortiment gene-
rierten Gesamtumsatzes ermittelt, der neben den Drogeriemdrkten u. a. auch die Drogeriewarenumsdtze des
Lebensmitteleinzelhandels sowie weiteren kleinteiligen Angebotsstrukturen einbezieht.

> Basierend auf eigenen Berechnungen aus den Prognosezahlen des Werra-Mei3er-Kreises aus der Regionali-
sierten Bevolkerungsvorausberechnung fir Hessen bis 2070 (Basisjahr 2021)

STADT+IANDEL
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ldsst sich bis Ende 2028 eine Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Ein-
zelhandel im Sortiment Drogeriewaren von + rd. 5,8 % ableiten.

Im Folgenden wird der zu erwartenden Kaufkraft im Untersuchungsraum zum
Prognosehorizont 2028 i. S. e. Worst Case-Ansatzes lediglich die leicht negative
Einwohnerentwicklung im Untersuchungsraum zugrunde gelegt und auf die posi-
tive Nachfrageentwicklung verzichtet (s. Kapitel 2).

Somit ergibt sich fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortiment Drogeriewaren um - rd. 0,6 % bzw. - rd. 0,05 Mio.
Euro auf rd. 5,7 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese
leicht negative Kaufkraftentwicklung entsprechend BerUcksichtigung.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fUr die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der mdglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die Stadt Witzenhausen liegt aktuell kein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept vor. Auf Grundlage einer Vor-Ort-Erhebung konnte ein faktischer zentraler
Versorgungsbereich identifiziert werden. Die nachstehend vorgenommene Ab-
grenzung dieses Bereiches erfolgte unter Bericksichtigung von stddtebaulichen
und funktionalen Kriterien und auf Basis des tatsdchlich vorhandenen Einzelhan-
dels- und Gewerbebesatzes. Eine endgiltige Bestimmung und Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen ist im Rahmen eines kommmunalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes zu prdzisieren, da es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der rdumlichen Strukturen in der jeweiligen Kommmune bedarf.

Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dar-
gestellt.

STADT+IANDEL
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Tabelle 2: Steckbrief (faktischer) ZVB Altstadt Witzenhausen

Lage

Verortung

Zentrale Lage im Stadtkern von Witzenhausen

Distanz zum Vorhaben

rd. 0,5 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Siedlungsintegrierte Lage im Kern der Stadt Witzenhausen. Angesichts der zentralen
Lage ist ein signifikanter Bezug zur umliegenden Wohnbebauung insbesondere in west-
licher, stdlicher und 6stlicher Richtung festzustellen. In nérdlicher Richtung grenzt die
Werra an die Altstadt.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches setzt sich aus einem Bran-
chenmix in allen Bedarfsbereichen zusammen. Der Drogeriefachmarkt Rossmann
(Planvorhaben) stellt jedoch aktuell den einzigen strukturprdgenden Anbieter im unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich innerhalb des Zentrums dar. Der Markt agiert
allerdings auf einer deutlich unterdurchschnittlichen und somit nicht vollumfdnglich
marktgdngigen Verkaufsflache. Somit Idsst sich grundsatzlich ein Handlungsbedarf
zur Optimierung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation im ZVB
identifizieren. Neben dem Rossmann finden sich noch weitere filialisierte Einzelhandels-
betriebe in der Altstadt. Dabei handelt es sich jedoch Uberwiegend um Betriebe aus
dem mittelfristigen Bedarfsbereich, die als typische Zentrennutzungen zu klassifizieren
sind (bspw. Takko Fashion, NKD, Ernsting's Family). DarUber hinaus ergdnzen auch
kleinere inhabergefUhrte Nutzungen das Einzelhandelsangebot (bspw. Schachtelhalm,
Spot Matejcek, Schuhhaus Radtke). Zahlreiche Dienstleistungs-, Gastronomie- und
Kulturangebote (Kirchen, Museen) sowie Verwaltungseinrichtungen (Rathaus) und die
soziale Infrastruktur (Arzte) prégen darUber hinaus den (faktischen) ZVB. Insgesamt
ist eine gute Nutzungsmischung im Zentrum festzustellen. In den Randbereichen ist
eine ausgeprdgte Wohnfunktion vorhanden. Gleichzeitig ist deutlich herauszustellen,
dass im ZVB angesichts der fldchenseitigen Restriktionen keine realistischen Entwick-
lungsoptionen im Bestand fir gréBere Neuansiedlungen (> 600 m?) im Bereich des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandels bestehen. Im Sinne einer langfristigen Sicherung
der Versorgungsfunktion des Drogeriefachmarktes fur die Stadt Witzenhausen wird
daher die Verlagerung und Erweiterung des Rossmann-Marktes an den Vorhabenstand-
ort avisiert.

relevante Magnetbetriebe

Rossmann (Planvorhaben), weitere inhabergefiuhrte und filialisierte Einzelhandler

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist fir den motorisierten Individualverkehr Uber die
BundesstraBe 451 erschlossen, sodass grundsdtzlich eine gewisse Grundfrequenz be-
steht. Es besteht ein umfassendes Parkangebot innerhalb der Altstadt, wenngleich die-
ser Parkraum weit verteilt ist und es durch viele EinbahnstraBen zu erhéhtem Park-
suchverkehr (insb. in Hauptverkehrszeit) kommt. Eine direkte Anbindung an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr besteht Uber mehrere Bushaltepunkte innerhalb und unmit-
telbar angrenzend an die Altstadt. Die Erreichbarkeit ist somit als gut zu bewerten.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Das Zentrum weist ein historisches Gebdudeensemble mit dicht bebauter und ge-
schlossener Blockrandstruktur auf. Der Uberwiegende Teil der Altstadt hat im Rahmen
der Stadtsanierung bereits eine Aufwertung erfahren. Gleichwohl sind jedoch auch ge-
wisse stddtebauliche Defizite zu konstatieren (sanierungsbedirftige und/oder leerste-
hende Bausubstanz, versiegelte Innenh&fe). Diese Leerstdnde bieten jedoch keine ent-
sprechenden Zusammenlegungs- oder Entwicklungsmoglichkeiten fur den Rossmann.
Eine nur geringfigige Erweiterung oder nur Standortverlagerung ist am Ende weder
realistisch noch zielfUhrend, um die Versorgung der Bevdlkerung zu verbessern. Die
stddtebauliche Qualitdt ist vor dem Hintergrund eines guten Sanierungsstands insge-
samt als gut einzustufen. Schwerpunkte der Handelsstruktur sind in der Brickenstral3e,
um den Marktplatz, in der Ermschwerder StraBe und der Walburger StraB3e vorzufin-
den. Da die Hauptlage des Zentrums durch einen duBBerst kleinteilig strukturierte, dicht
bebauten und historisch gewachsenen Gebdudebestand gepragt ist, finden sich in der
Altstadt nur kleinflachige Gewerbebetriebe wieder. Vor diesem Hintergrund bestehen
im ZVB keine wesentlichen radumlichen Entwicklungsmd&glichkeiten zur Erweiterung im
Bestand oder Ansiedlung eines Fachmarktes (insb. marktgdngiger Drogeriefachmarkt
oder Lebensmittelmarkt). Angesichts der stadtebaulichen Rahmenbedingungen (Klein-
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teiligkeit, enge StraBen- und Platzraume) finden sich keine erkennbaren rdumlichen Po-
tenzialflachen fur strukturprdgende Betriebe (fUr Bestand und Neuansiedlungen). Es
ist jedoch festzuhalten, dass die Altstadt eine architektonisch wertvolle Gestaltung des
offentlichen Raumes mit hoher Erlebnis- und Aufenthaltsqualitét sowie starken Kun-
denfrequenzen aufweist. Insgesamt ist damit eine gute Einkaufsatmosphdre festzu-
stellen.

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt Witzenhausen, die angesichts der begrenz-
ten Angebotsstruktur nicht in jedem Bedarfsbereich vollumfdnglich erfullt werden
kann. Gleichzeitig sind flachenseitige Restriktionen und somit keine realistischen Ent-
wicklungsoptionen fUr strukturprdgende Anbieter (hier: Rossmann) zu konstatieren.
Dariber hinaus liegen die versorgungsstrukturellen Qualitaten des Hauptzentrums im
Wesentlichen abseits des Handels (insb. 6ffentliche, private und kulturelle Einrichtun-
gen). In diesem Bereich erfillt die Altstadt eine gesamtstddtische Versorgungsfunk-
tion.

Potenzielle
Vorschddigung

Bereits heute liegt eine gewisse Vorschddigung des Zentrums im untersuchungsrele-
vanten Sortiment vor, da die Nahversorgungsfunktion des (faktischen) Zentrums ledig-
lich durch kleinflachige Mdrkte nur sehr eingeschrdankt gewdhrleistet werden kann. Die
strukturprdgenden Lebensmittelmarkte sind aufgrund der Fldchenrestriktionen bereits
alle auBerhalb der Altstadt verortet. Der Drogeriefachmarkt Rossmann (Planvorha-
ben) ist der letzte gréBere Nahversorger in der Altstadt, der jedoch hinsichtlich seiner
GréBenordnung nicht mehr marktgdngig aufgestellt ist. Gleichzeitig besteht fur den
Rossmann keine rdumliche Entwicklungsmdglichkeit an seinem derzeitigen Standort.
Im Hinblick auf das Planvorhaben ist somit festzustellen, dass der Rossmann in der Alt-
stadt nicht zukunftsfahig betrieben werden kann. Die nunmehr angestrebte Verlage-
rung und Erweiterung des Rossmann-Marktes dient einer langfristigen Sicherung des
stddtischen Versorgungsangebotes im Drogeriewarenfachsegment. Gleichzeitig geht
damit eine sortimentsspezifische Schwdchung der Versorgungsfunktion des Zentrums
einher. Relativierend ist anzumerken, dass auch nach der avisierten Verlagerung des
Rossmann mit insbesondere den Bekleidungsfilialisten und vor allem auch den kleintei-
ligen und Uberwiegend inhabergefUhrten Fachgeschdften weiterhin wichtige Frequenz-
bringer im Zentrum bestehen bleiben (Sport Matejcek, TEDi, NKD, Takko Fashion,
Schachtelhalm, KiK, Ernsting’'s Family usw.). Die Frequenzbringer bieten dabei Uber-
wiegend Waren aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich an, sodass davon auszugehen
ist, dass durch eine lockere Filialnetzabdeckung dieser Mdarkte weitreichendere Einzugs-
gebiete erzielt werden. DariUber hinaus besteht bereits heute auch ein gewisser Nut-
zungsschwerpunkt auBBerhalb des Einzelhandels (innerstddtisches Wohnen, Gastrono-
mie, Dienstleistung, Kultur, Verwaltung). Die derzeitige Immobilie des Rossmann befin-
det sich in der Einzelhandelshauptlage des Zentrums und profitiert von Kopplungsef-
fekten mit den weiteren (kleinflachigen) Zentrennutzungen. Dies begUnstigt die Wahr-
scheinlichkeit einer Nachnutzung, zumal der Betreiber Rossmann mit der Stadt einen
stddtebaulichen Vertrag abgeschlossen hat, mit dem sich Rossmann verpflichtet, den
Altstandort ,Am Markt 14" in der Altstadt mindestens vier Jahre (ab Eréffnung der
Filiale am neuen Standort ,Laubenweg"”) weiter zu betreiben oder betreiben zu lassen.
Es wird demnach kein struktureller Leerstand entstehen.
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Abgrenzung des ZVB : ‘ 5 S
(Verdnderungen im dargestellten -
Einzelhandelsbesatz méglich)

—

@ Bestandsmarkt (Planvorhaben)

D (fakt.) zentraler Versorgungsbereich

® GPNV-Haltestelle S

Mafstab: 30 m j E s

Quelle: Darstellung nach Stadt+Handel (vor-Ort-Analyse); Kartengrundlage: OpenStreetMap; Bewertung Ampelsystem: griin = ginstige
Ausgangslage; gelb = maBige Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Vorhabens hinsichtlich
seiner absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
raumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung (Daumen hoch: das Vorhaben ist in der Lage Chancen zu heben; Ausru-
fezeichen: hier gilt es eine vertiefende Bewertung vorzunehmen):

= Der Bestandsmarkt Rossmann ist im Hinblick auf aktuelle Expansionsfor-
mate des Betreibers nicht mehr marktgerecht aufgestellt und verfigt Gber
keine Erweiterungsmaoglichkeiten an seinem aktuellen Standort. Diesist im
Zuge der in Rede stehenden Verlagerungsabsicht — insbesondere auch in
der stddtebaulichen Einordnung - entsprechend zu wirdigen.

= Durch die perspektivische Lage in rdumlicher Ndhe zu drei Lebensmittel-
mdrkten (LIDL, ALDI Sid, tegut) bestehen am Vorhabenstandort gewisse
Kopplungseffekte. Der in Rede stehende Vorhabenstandort ist perspekti-
visch fUr den MIV, durch die Lage an der B 80 aulBerhalb des (faktischen)
zentralen Versorgungsbereiches, gut erreichbar und Gbernimmt durch die
vorhandenen drei Lebensmittelmarkte und die raumliche Ndahe zur Alt-
stadt aber bereits gegenwdrtig eine wichtige Versorgungsfunktion inner-
halb der Stadt Witzenhausen. Im ndheren Umfeld befinden sich weitere
Gewerbenutzungen sowie insbesondere auch in noérdlicher Richtung die
Wohnsiedlungsbereiche des nordlichen Kernstadtbereiches (weitere
Wohnbebauung geplant, s. Kapitel 3.2). Insbesondere durch das Alleinstel-
‘ lungsmerkmal des Drogeriefachmarktes als einziger strukturprdgender
Anbieter im Segment Drogeriewaren in Witzenhausen, die gute verkehrli-
che Anbindung sowie den rdumlich-funktionalen Bezug zur umliegenden
Wohnbebauung sind absehbar hohe Grundfrequenzen am Vorhabenstand-
ort zu erwarten. Wesentliche zum Planvorhaben vergleichbarer Wettbe-
werber sind in Witzenhausen nicht gegeben. Dies unterstreicht die essen-
zielle Versorgungsfunktion des Rossmann. DarUber hinaus stellen die Le-
bensmittelmérkte eine gewisse Grundversorgung im Sortiment Drogerie-
waren bereit. Diese stehen jedoch nur in begrenztem Wettbewerb zum avi-
sierten Drogeriemarkt. Die aufgefUhrten Aspekte sind entsprechend bei
der Umsatzschdtzung und -prognose des Planvorhabens zu bericksichti-
gen.

= Das Angebotsnetz im Sortiment Drogeriewaren ist im Vergleich zum Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel deutlich weitmaschiger aus-
geprdgt, wodurch Drogeriefachmarkte in der Regel weitreichendere Ein-
zugsgebiete aufweisen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um den einzi-
gen Drogeriefachmarkt im Stadtgebiet Witzenhausen, sodass das Kom-
‘ munalgebiet der Stadt zugleich als primdres Einzugsgebiet des Marktes
festzuhalten ist. Demnach ist ein signifikanter Kundenanteil auf eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit angewiesen. In diesem Zusammenhang ist zu
bericksichtigen, dass die Bevdlkerung in eher ladndlich geprdgten Regionen
eine hohere Auto-Affinitdt aufweist und somit auch zu héheren Anteilen
den Versorgungseinkauf mit dem MIV tatigt. Da sich die MIV-Erreichbar-
keit am Vorhabenstandort zum Bestandsstandort verbessert bleibt der
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Markt insgesamt fUr die Bevélkerung in Witzenhausen gut erreichbar. Fir
die nordlich der Werra lebende Bevdlkerung verbessert sich zugleich die
fuBlaufige Erreichbarkeit, fir die stdlich der Werra lebende Bevolkerung
wird zumindest die fuBlaufige Erreichbarkeit abnehmen. Insgesamt wird
der Markt jedoch fUr einen signifikanten Teil der Bevolkerung verkehrlich
besser erreichbar sein.

= Mit einer Neuaufstellung des Rossmann am Vorhabenstandort wirde sich
‘ die Versorgung im Segment Drogeriewaren in Witzenhausen insbesondere
in qualitativer und quantitativer Hinsicht verbessern.

= Die folgenden Aspekte beeinflussen insbesondere die Fldchenleistungen
der Wettbewerber im Untersuchungsraum:

- Der Marktauftritt der Wettbewerber im Untersuchungsraum ist insge-
samt als gut zu bezeichnen. Die Mdrkte weisen Uberwiegend moderne
Formate und angemessene Fldchendimensionierungen auf, wenngleich
‘ es sich dabei ausschlieBlich um Lebensmittelmdrkte handelt und dem-
nach eine eher nur geringe Wettbewerbsintensitdt besteht. Die Quali-
tédt des Angebots ist bei den Umsatzannahmen fUr die jeweiligen Be-
standsmdrkte zu berUcksichtigen, wobei zudem die jeweiligen stand-
ortbezogenen Aspekte zu beachten sind.

- Insbesondere das E-Center (Bischduser Aue) offeriert das Sortiment
Drogeriewaren auf einer nennenswerten Randsortimentsfldche (> 200
m?2 VKF), wodurch dieses den zum Rossmann vergleichbarsten Wettbe-
werber im Untersuchungsraum darstellt. Die weiteren Lebensmittel-
markte weisen deutlich niedrigere Verkaufsflachen im Sortiment Dro-
geriewaren auf und stehen somit in einem nur geringen Wettbewerb
mit dem Planvorhaben.

- Die Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Drogeriewaren in der
Stadt Witzenhausen ist aktuell als leicht unterdurchschnittlich einzu-
stufen (rd. 0,02 m2 VKF NuG/EW). Die Zentralitdt stellt sich hingegen
erhéht dar und signalisiert gewisse KaufkraftzuflUsse in diesem Seg-
ment. Dies |dsst sich im Wesentlichen durch die Versorgungsstrukturen
des Lebensmitteleinzelhandels erklaren, die auch Teile der umliegenden
Kommunen bedienen und Kopplungseinkdufe erzeugen. Es ist jedoch
insgesamt aufgrund der unterdurchschnittlichen Ausstattung des ein-
zigen Drogeriemarktes der Stadt ein gewisses quantitatives und quali-
tatives Verbesserungspotenzial gegeben. Insofern ist aktuell ein eher
geringer Wettbewerbsdruck im Sortiment Drogeriewaren gegeben.

- Das deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau im Untersu-
chungsraum (rd. 94 vgl. IfH 2024) wirkt sich leicht negativ auf die Leis-
tungsfahigkeit des Planvorhabens sowie auch der weiteren Bestands-
mdrkte aus.

- Biszum Prognosehorizont (Ende 2028) ist fUr den Untersuchungsraum
ein leicht negatives Kaufkraftentwicklungspotenzial zu erwarten, wel-
ches sich aus der leicht negativen Einwohnerentwicklung bis Ende 2028
ergibt. Diese wird im Untersuchungsraum mit rd. - 0,6 % prognosti-
ziert.
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Die genannten Aspekte sind sowohl bei der Umsatzherleitung fUr den
Rossmann, bei den Umsatzannahmen fir die Wettbewerber (standortab-
hdangig), als auch im Hinblick auf die vorhabenbedingten Auswirkungen
entsprechend zu berUcksichtigen.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: der Rossmann stellt
den einzigen klassischen Drogeriemarkt im Untersuchungsraum dar. Die
Auswirkungen verteilen sich auf die bestehenden Lebensmittelmadrkte, die
aktuell eine gewisse Grundversorgung im Sortiment Drogeriewaren ge-
wdhrleisten, da der Rossmann nur sehr eingeschrdankt seine Grundversor-
gungsfunktion flachendeckend erfillen kann. Insbesondere das E-Center
mit einer strukturprdgenden Randsortimentsfldche wird als vergleichbars-
ter Wettbewerber von gewissen Umsatzumverteilungen tangiert werden.

Aufgrund des geringfigigen Angebotes der Altstadt im Bereich des tagli-
chen Bedarfsist eine gewisse Vorschdadigung erkennbar, was entsprechend
zu bericksichtigen und zu bewerten sein wird.

DarUber hinausist zudem zu berUcksichtigen, dass mit der Verlagerung des
Rossmann-Marktes aus der Kernstadt heraus auch die von dem Markt ge-
nerierten konkreten Kundenfrequenzen (Zieleinkauf Drogeriewaren) sich
zum neuen Vorhabenstandort verlagern. Die damit einhergehenden Fre-
quenzverschiebungen ergeben sich grundsdtzlich, lassen jedoch nicht
zwangsldufig negative Auswirkungen auf die Ubrigen Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen in der Altstadt erwarten. Vielmehr sind die resultieren-
den Effekte differenziert zu bewerten und im Gesamtzusammenhang der
stddtebaulichen Funktionsfdhigkeit der Stadt und der Einkaufsverflech-
tungen zu betrachten. Dieser Aspekt wird ebenfalls bei der stadtebauli-
chen Bewertung der Auswirkungen berUcksichtigt.
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5 Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgro-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

Die avisierte Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des Drogeriefach-
marktes erscheinen aus Betreibersicht insbesondere hinsichtlich einer grundlegen-
den Modernisierung und Wettbewerbsanpassung notwendig, um auch zukUnftig
eine hinreichende Versorgungsqualitdt im Sortiment Drogeriewaren in Witzen-
hausen sichern zu kénnen. DarUber hinaus dient die Erweiterung auch der Verbes-
serung der Warenpréasentation und Ubersichtlichkeit, um die Produkte eher in der
Breite anstatt in der Tiefe anzubieten. Eine Reduktion der Regalhdhen fUhrt wei-
terhin zu einer besseren Ubersichtlichkeit und Erreichbarkeit der Produkte v. a. fur
die dltere Generation. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung dient letztlich ei-
ner Verbesserung der Filialausstattung.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen marktUblichen Drogeriefach-
markt des Betreibers Rossmann. Der Anteil des Drogeriewarensegments liegt bei
der Fa. Rossmann in der Regel bei max. 65 % und bildet den Sortimentsschwer-
punkt des Marktes. Ergdnzend offerieren moderne Drogeriemdrkte ein gewisses
und eher spezialisiertes Angebot aus dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie weiteren sonstigen Artikeln.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 3: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens
. VKF-Anteil VKF Bestand VKF Planung VKF-Differenz

Sortimente . . . .

in % in m2 in m2 in m2
Rossmann
Drogeriewaren 65 232 488 + 256
Nahrungs- und Genussmittel 15 53 112 +59
sonstige Sortimente 20 71 150 +79
GESAMT 100 356 750 + 394

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2025.

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
750 m2 (+ 394 m?). Die Verkaufsflache fUr das Sortiment Drogeriewaren wird mit
488 m? projektiert (+ 256 m?2).

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird eine Verkaufsfldche von
112 m? erreicht (+ 59 m?). Die sonstigen Sortimente werden auf 150 m? Verkaufs-
flache angeboten (+ 79 m?2). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um
Artikel aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird
somit eine relativ geringe Verkaufsfldche erreicht.
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Waren aus dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie den sons-
tigen Sortimenten stellen Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und
werden i. d. R. im Zuge eines reguldren Versorgungseinkaufs im Drogeriemarkt
nachgefragt. Insofern werden die sonstigen Sortimente sowie der Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefer-
gehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen Umsatzan-
teils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der innenstadtrelevanten
Sortimente zur Grundversorgung rd. 80 % der Gesamtverkaufsflache des Mark-
tes einnehmen.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige Fldchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.

Die durchschnittliche Fldchenproduktivitat des Betreibers Rossmann betrdgt rd.
6.861 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche
von rd. 619 m2.

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende Flg-
chenproduktivitat des Bestandsmarktes Rossmann ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

=  Wie bereits in Kapitel 4.5 dargestellt, ist in der Stadt Witzenhausen ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau zu konstatieren. Dies wirkt sich
leicht mindernd auf die Leistungsfdhigkeit des Rossmann aus. Gleichzeitig
stellt der Rossmann jedoch den einzigen klassischen Drogeriemarkt in Wit-
zenhausen dar, sodass ein eher geringer Wettbewerbsdruck fUr den Ross-
mann besteht. Demnach ist eine deutliche Einkaufsorientierung der Bevdl-
kerung in Richtung des Rossmann zu konstatieren, was sich positiv auf die
Leistungskennzahlen auswirkt.

=  Ein Wettbewerber mit vergleichbarem Angebotsumfang ist in Witzenhau-
sen nicht gegeben. Insofern profitiert der Markt von einem Alleinstellungs-
merkmal in Witzenhausen.

Der Drogeriemarkt profitiert von einem ausgedinnten Angebots-

netz im Sortiment Drogeriewaren. Im Hinblick auf das unterdurch-
schnittliche Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum ist jedoch nur PN
von einem leichten Anstieg der Fldchenleistung im Vergleich zur o/
durchschnittlichen Fladchenproduktivitat des Betreibers Rossmann
auszugehen.

®  Quelle: Hahn Retail Estate Report 2025/2026.
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Standortspezifische Rahmenbedingungen

Der Bestandsmarkt Rossmann befindet sich innerhalb des (fakt.) ZVB Alt-
stadt im Zentrum der Kernstadt Witzenhausens und profitiert von einer
integrierten Lage sowie Kopplungsvorteilen mit weiteren Angebotsstruk-
turen innerhalb des ZVB.

Der Rossmann-Bestandsmarkt verfigt zudem Uber eine fUr den Betreiber
Rossmann deutlich unterdurchschnittliche VKF-Dimensionierung und
weist eine deutlichen Investitionsstau auf. In diesem Sinne ist darauf hin-
zuweisen, dass die Leistungsfdhigkeit pro m? Verkaufsfldche eines Marktes
stark mit der Flache/GréBe des Marktes zusammenhdngt. Die kleineren,
modernisierungsbedirftigen Mdrkte erzielen dabei Uberwiegend Uber-
durchschnittliche Leistungsfdhigkeiten pro m? Verkaufsfldche da die Wa-
ren oftmals in die Hohe und weniger in die Breite offeriert werden. Der Flg-
chenbedarf je Sortimentseinheit stellt sich somit geringer dar, wodurch
sich der Umsatz auf eine kleinere Fldche verteilt, was zu einem hdheren
Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfldache fUhrt. Insofern ist fUr den Be-
standsmarkt von einer erhdéhten Leistungsfdhigkeit pro m? Verkaufsflache
im Vergleich zum durchschnittlichen Rossmann-Markt auszugehen.

Die flachendeckende Grundversorgung in Witzenhausen wird jedoch in
grofBBen Teilen durch die Lebensmittelmdrkte gewdhrleistet, welche aktu-
ell fUr den taglichen Versorgungseinkauf insbesondere hinsichtlich des
MIV besser erreichbar sind. Die Bewertung der besseren Erreichbarkeit
dieser Mdrkte an eher MIV-orientierten Lagen beruht auf einer Studie zu
Wegekopplung beim Versorgungseinkauf. In dieser konnte kirzlich ermit-
telt werden, dass rd. 80 % der dort befragten Personen mit dem PKW
einkaufen. Dem MIV kann somit eine deutlich erhéhte Bedeutung fir den
Versorgungseinkauf zugesprochen werden.” Die Lebensmittelmdrkte
kannibalisieren demnach geringfUgig das Marktpotenzial des Rossmann.

Dies wirkt sich leicht negativ auf den Umsatz des Marktes aus.

Angesichts der Kopplungsvorteile mit den weiteren Strukturen in

der Altstadt kann der Rossmann von gewissen Kopplungsbezie-

hungen profitieren. Dabei wirkt sich jedoch insbesondere die nicht

zeitgemdaBe MIV-Erreichbarkeit hemmend auf die Leistungsfdhig-

keit aus, wenngleich der Markt fuBl&ufig und fir den OPNV eine ‘
sehr gute Erreichbarkeit aufweist. Nach der Studie (s. FuBnote 17) };}
ist jedoch die PKW-Erreichbarkeit ein zentraler Aspekt, sodass hier

ein gewisser Abschlag anzunehmen ist (s. Kapitel 3.2). Im vorlie-

genden Fall wirkt sich jedoch die unterdurchschnittliche Dimensio-

nierung des Marktes eher positiv auf die Leistungsfdhigkeit pro m?

Verkaufsflache aus.

7

Rauh, J., Rauch, S. (2024): Alltagliche Wegekopplungen beim Lebensmitteleinkauf: Empirische Erkenntnisse
und ihre Relevanz fir die angewandte Handelsforschung. Standort — Zeitschrift for angewandte Geographie
48, 293-301 (2024). https://doi.org/10.1007/s00548-023-00902-w
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Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Bestandsbetrieb Rossmann eine Flachenproduktivitat erzielt, die Uber
dem Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt. Die aktuelle FlIdchenproduktivitdt
wird somit mit 9.200 Euro/m?2 VKF pro Jahr fur den Drogeriemarkt angenom-
men.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verlagerung und Verkaufsfldchenerweiterung des Droge-
riemarktes wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes
kommen. Die folgende Herleitung der kinftigen Fldchenproduktivitdt des Plan-
vorhabens bericksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der Wir-
kung des Gesamtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsflachenzunahme
um 394 m2. Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte Gesamtat-
traktivitdt des Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich dadurch
verdndernde Flachenproduktivitat berUcksichtigt.

Folgendes ist diesbezUglich zu berUcksichtigen:

= Im Zuge der Erweiterung des Marktes avisierte GVKF von 750 m?liegt Gber
dem, der Fldchenproduktivitdt zu Grunde liegenden, Durchschnittswert
des Betreibers Rossmann, entspricht jedoch aktuellen Expansionsforma-
ten von Drogeriefachmarkten.

= Im Rahmen des geplanten Filialkonzeptes entsteht absehbar ein moderner
und marktgerechter Drogeriemarkt, der insbesondere durch ein umfassen-
des Drogeriewarenangebot, breitere Gdnge, niedrigere Regalhéhen und
eine grof3zUgigere Sortimentsprdsentation gepragt ist. Diese MalBnahmen
sollen einer Verbesserung der Einkaufsatmosphdre und einer besseren Zu-
gdnglichkeit der Waren fir alle Kundengruppen dienen (demografischer
Wandel). Allerdings fUhrt diese gestalterische Aufwertung zu einem hdhe-
ren Flachenbedarf je Sortimentseinheit, da die Waren in die Breite und
nicht die Hohe prdsentiert werden. Das bedeutet: Einzelne Warengruppen
nehmen mehr Raum ein, ohne dass sich das tatsdchliche Warenangebot
oder die Verkaufszahlen im gleichen MafBe erhdhen. In der Folge verteilt
sich der Umsatz (auch durch die breiteren Gdnge) auf eine gré3ere Fldche,
was zu einem niedrigeren Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfldche fUh-
ren kann. Mehr Fldche bedeutet in diesem Fall also nicht automatisch mehr
Verkaufsleistung, sondern spiegelt vielmehr ein modernes, kundenfreund-
liches Ladenlayout wider.

= Esist jedoch ebenfalls zu bericksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verlagerung an einen verkehrlich besser erreichbaren Standort (insb. fur
den MIV) und die Verkaufsfldchenerweiterung des Betriebes zu einer Mo-
dernisierung und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbs-
strukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Ange-
botsprdsentation) kommen wird. FUr gewisse Kundengruppen verschlech-
tert sich die Erreichbarkeit, wenngleich sich insbesondere angesichts der
anzunehmenden MIV-Affinitdt der Region, die Erreichbarkeit in der Ge-
samtschau erhoht. In diesem Sinne wird das Planvorhaben einen Teil der
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Tabelle 4:

durch die Lebensmittelmdrkte gebundenen Kaufkraftpotenziale zurick-

binden kénnen. Gleichzeitig wird der Rossmann am Vorhabenstandort

auch von starken Kopplungseffekten mit den drei Lebensmittelmdrkten

profitieren kénnen. Dies wirkt sich positiv auf die Umsatzkennzahlen des

Marktes aus.

= |Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fir den Untersu-

chungsraum ist mit einem leichten Rickgang des Nachfragepotenzials um
rd. - 0,6 % bis Ende 2028 zu rechnen.

Der neue Rossmann wird eine héhere Marktdurchdringung in Wit-
zenhausen erreichen. Durch die perspektivisch starken Kopplungs-
effekte am Vorhabenstandort kann der Markt von der hohen
Grundfrequenz der benachbarten Lebensmittelmdrkte profitieren
(Markte nordlich der Werra). Angesichts der projektierten Ver-
kaufsflachenerweiterung um 394 m? bzw. 111 % sinkt die Fldchen-

leistung pro m? VKF dennoch insgesamt ab.

O

In der ZusammenfUhrung der Argumente ist davon auszugehen, dass der Ross-

mann nach der Verlagerung und Erweiterung eine im Vergleich zum Bestands-

markt niedrigere und fUr den Betreiber ebenfalls leicht unterdurchschnittliche
Flachenproduktivitdt von rd. 6.400 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines

Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Fladchenproduktivitdt

von rd. 6.600 Euro/m? VKF angenommen.

Es ist festzuhalten, dass der hier als Worst Case unterstellte Mehrumsatz von

rd. 51 % i. S. einer moglichst negativen Auslegung des Planvorhabens als sehr

hoch zu bewerten ist. Ublicherweise bewegt sich der Mehrumsatz bei vergleich-

baren Erweiterungen im Bereich von 15 - 25 %.

Demnach ergeben sich die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-

sdtzei. S. e. Worst Case-Ansatzes:

Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens (Worst Case)

Bestand nach Erweiterung

. Flachen- Umsatz max. Fl&chen- max. Umsatz max. Umsatz-

Sortimente produktivitit | >0 % | produktivitat | T "N | differenz
in Euro/m? . M‘U E in Euro/m? . M'U a in Mio. Euro
VKE in Mio. Euro VKE in Mio. Euro

Rossmann
Drogeriewaren 2,1 3,2 +1,1
Nahrungs- und Genussmittel 9.200 0,5 6.600 0,7 +0,2
sonstige Sortimente 0,7 1,0 +0,3
GESAMT* - 3,3 - 5,0 +1,7

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2025/2026); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zu Gesamtsum-
men rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein

perspektivischer Jahresumsatz von max. rd. 5,0 Mio. Euro prognostiziert (max.
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+rd. 1,7 Mio. Euro). Auf das Hauptsortiment Drogeriewaren entfallt perspekti-
visch ein jahrlicher Umsatz von max. 3,2 Mio. Euro (max. + rd. 1,1 Mio. Euro).

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird ein Umsatz von 0,7 Mio. Euro
(max. + rd. 0,2 Mio. Euro) und in den sonstigen Sortimenten von max. rd. 1,0 Mio.
Euro (max. + rd. 0,3 Mio. Euro) prognostiziert.

Der Umsatz der sonstigen Sortimente verteilt sich auf mehrere verschiedene Sor-
timente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.
Angesichts des geringen Umsatzzuwachses im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und bei den sonstigen Sortimenten sind keine stddtebaulich negati-
ven Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sorti-
mente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Aussagen des ISEK 2017
(Stadtumbauprozess 2016-2026) ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Vorhaben in die relevanten Vorgaben des LEP Hessen
2020 ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (ISEK 2017 (STADTUMBAUPROZESS 2016-
2026))

Nachfolgend wird das Planvorhaben hinsichtlich der Zielstellungen des ISEK 2017
der Stadt Witzenhausen bewertet.

Folgende Ziele werden im Rahmen des Handlungsfelds 4 - Brachfldchen & Ge-
werbe formuliert:

= Erhalt und Entwicklung von gewerblichen Nutzungen - vertrdglich mit der
Wohnbebauung

=  Erhalt und Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebotes in der Altstadt

=  Sanierung von erhaltenswerten Objekten

= Neuvordnung von Bereichen mit Leerstand, Brachen und stadtbildstéren-
den Nutzungen (nérdlich der Werra)

= Dort wo langfristig keine Nutzungen mehr absehbar sind, RUckbau, Entsie-
gelung und Begrinung

= Zwischennutzungen bei Leerstand und noch vorhandenem Entwicklungs-
potenzial unterstitzen (Gebdude und Parkplatzfldchen)

= Nachverdichtung und Neubau in dafir geeigneten Bereichen”
Diesbeziglich ist festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort wurde im ISEK 2017 nicht als Wohnbaupotenzial
ausgewiesen, sondern wurde mehrfach als Flache mit Nachverdichtungs-
potenzial benannt (bspw. in der Karte, S. 49) — insofern ist das Vorhaben
als vertrdglich zur Wohnbebauung zu bewerten.

= Geplantistdie Verlagerung des Rossmann von der Altstadt an den nérdlich
angrenzenden Versorgungsstandort. Die Fldche in der Altstadt wird je-
doch nicht leer fallen, sondern durch eine anderweitige Nutzung weiterbe-
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trieben werden. Entsprechend wird das gewerbliche Angebot in der Alt-
stadt grundsatzlich gesichert bzw. erhalten (zum Drogeriemarkt diffe-
rente Nutzung).

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um eine aktuelle Brachflache,
welche explizit als Nachverdichtungspotenzial aufgenommen wurde. Inso-
fern wird durch die avisierte Rossmann-Entwicklung die Brachfldche einer
langfristigen Nutzung zugefiUhrt und gleichzeitig das Stadtbild bzw. die
Eingangssituation in die Altstadt durch eine moderne Immobilie/Nahver-
sorger aufgewertet.

Da der Vorhabenstandort als Nachverdichtungspotenzial ausgewiesen
wurde, handelt es sich um eine geeignete Fldche zur Entwicklung des neuen
Rossmann-Marktes. Gleichzeitig wird durch die zentrale Lage, gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit und verbesserte Angebotsstruktur auch die Ver-
sorgung der Gesamtbevdlkerung der Kommune verbessert.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass durch die Neuaufstellung des Ross-
mann am Vorhabenstandort die aktuelle Brachflache einer langfristigen
Nutzung zugefUhrt werden kann. Es handelt sich bei der in Rede stehenden
Verlagerung/Entwicklung um eine Innenentwicklung (Nachverdichtung) im
radumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Kernsiedlungsstruktur der
Stadt Witzenhausen. Dies wurde im ISEK 2017 als bevorzugte Vari-
ante/Entwicklung beschrieben.

FUr den avisierten Rossmann ist im Sortiment Drogeriewaren von einem
Umsatz i. H. v. rd. 3,2 Mio. Euro auszugehen. Dieser Umsatz ist dem rech-
nerischen Kaufkraftpotenzial der Stadt Witzenhausen im Sortiment Dro-
geriewaren i. H. v. rd. 5,7 Mio. Euro™ gegeniberzustellen. Dabei zeigt sich,
dass der Drogeriemarkt perspektivisch lediglich rd. 56 % der in der Kom-
mune vorhandenen Kaufkraft im Sortiment Drogeriewaren binden kann.
Demnach kénnte der geplante Rossmann perspektivisch seinen gesamten
Umsatz in der Stadt Witzenhausen generieren und ist somit nicht auf
Kaufkraft von auB3erhalb der Kommune angewiesen. Insofern kann dem
Planvorhaben eine eindeutige Ausrichtung auf die Versorgung der Bevdl-
kerung in Witzenhausen attestiert werden. Das Planvorhaben ist demnach
als angemessen dimensioniert zu bewerten.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass das Planvorhaben kongruent zu
den Empfehlungen und Zielstellungen des ISEK 2017 zu bewerten ist und gleich-
zeitig die radumliche, qualitative und quantitative Versorgung der Bevdlkerung
der Stadt Witzenhausen im Sortiment Drogeriewaren verbessert und langfris-
tig sichert.

Damit ist das in Rede stehende Vorhaben als vollumfdnglich kongruent zu den
kommunalplanerischen Rahmenvorgaben zu bewerten.

18

Eigene Berechnungen fur das Prognosejahr 2028 auf Basis der Bevolkerungsprognose des Hessischen Statis-
tischen Landesamtes.
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6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Drogerie-
waren liefern eine wichtige Grundlage fUr die weitergehende stddtebaulich-funk-
tionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der leicht negativen Entwicklung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen des Planvorhabens im Sortiment Drogeriewaren i. S. e. Worst Case
insgesamt leicht verstdrkt. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fUr den Prognosehorizont 2028.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen fUr dispers gelegene Anbieter au-
Berhalb des Untersuchungsraumes ("Streuauswirkungen") werden nachfolgend
mit 10 % des vorhabenbedingten Mehrumsatzes angenommen. Demnach werden
im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umverteilungs-
relevant fUr die Betriebe im Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortiment Drogeriewaren wie folgt dar:

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren (Worst Case)
Prognose 2028
Lagedetail Perspektivische max. Umsatzumverteilung nur b'ezo-
Kommune N . " gen auf das untergeordnete Sortiment
(strukturprdagende Anbieter) Umsdtze .
Drogeriewaren
in Mio. Euro in %
(fakt.) ZVB Altstadt* 04 - .
-) '
Kopplungsstandort nérdliche
Witzenhausen Kernstadt 1,5 0,5 34
(LIDL, tegut, ALDI Sid)
sonstige Lage
(2x E-Center, Netto Marken-Dis- 2,0 0,5 23
count, Sonderpostenmarkt)
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz -0
(,Streuvauswirkungen’) i. H. v. 10 % des Vorha- !
benumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 3,9 1,1 -

Quelle: Stadt + Handel 09/2025; Umsatzschdatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2025 und Hahn Gruppe
2025/2026 sowie standige Auswertung von Fachliteratur, Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** empirisch nicht

mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Droge-
riewaren von max. rd. 1,1 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum.
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6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fUr (fakt.) zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten
sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Unter-
suchungsraum werden fUr das Sortiment Drogeriewaren im Folgenden aufge-
zeigt.

Auswirkungen auf den (fakt.) ZVB Altstadt Witzenhausen

Wie bereits benannt, handelt es sich bei dem in Rede stehenden Rossmann-Vor-
haben um eine Verlagerungsabsicht des Rossmann-Marktes aus der Altstadt. Die-
ser zeichnet sich, wie bereits in Kapitel 4.4 ausgefUhrt, insbesondere durch seine
kleinteilige Angebotsstruktur und eine historisch gewachsene Angebotsstruktur
mit kleinfldchigem Besatz aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
aus.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass der Rossmann-Bestandsmarkt
des Planvorhabens aktuell den einzigen strukturprdgenden Nahversorgungsbe-
trieb innerhalb des Zentrums darstellt. Es ist jedoch ebenfalls festzuhalten, dass
dieser eine fUr den Betreiber deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenaus-
stattung aufweist. Zusdtzlich befindet sich der Markt in einer den aktuellen An-
sprichen an Drogeriefachmadrkte nicht mehr entsprechenden Immobilie. Insbe-
sondere die Dimensionierung und das Ladenlayout des Marktes™ sind als nicht
mehr angemessen fUr Drogeriefachmarkte zu bewerten. Wie bereits in Kapitel 4.2
ausgefihrt, sind die flachenseitigen Erweiterungsmoéglichkeiten des Marktes in
der Altstadt sehr eingeschrdnkt. Eine zweite Etage als Verkaufsfldchenerweite-
rung wird marktseitig nur in GroBstddten und Spezialfdllen genutzt und stellt hier
aus fachgutachterlicher Sicht kein realistisches Szenario dar. Dabei ist auch zu
berUcksichtigen, dass eine zweite Etage mindestens Uber eine Rolltreppe besser
jedoch zusd@tzlich auch Uber einen Fahrstuhl (Thema Barrierefreiheit) erreichbar
sein mUsste. Von der Grundfldche der Gebdudesubstanz sind aus gutachterlicher
Sicht gewisse Einschrdankungen zu erwarten, die moglicherweise auch die stati-
schen Aspekte und die Bausubstanz selber betreffen kénnten. Angesichts dieser
baustrukturellen Rahmenbedingungen erscheint eine Erweiterung in der Altstadt
aus fachgutachterlicher Sicht als nicht realistisch?® und damit ein langfristiger
Fortbestand des Rossmann-Marktes an diesem Standort (Altstadt) grundsdtz-
lich als unrealistisch. Vor diesem Hintergrund plant der Betreiber Rossmann die
Verlagerung und Erweiterung des Marktes auf der nérdlich der Altstadt und der
Werra gelagerten Brachflache, um sich marktgerecht zu positionieren und seine
Aufgabe der Gewdhrleistung einer addquaten Grundversorgung nachzukommen.
Die geplante Verlagerung des Rossmann ist somit als Sicherung des Angebots und
Stdarkung der Gesamtversorgung in Witzenhausen zu verstehen. Aktuell besteht

7 Sitzméglichkeiten/Ruhepunkte im Markt; Regalhéhen - Erreichbarkeit fur alle Kundengruppen; Breite der
Gdange - Rollstuhl- und Kinderwagengerecht sowie fir Rettungskrdfte; Verbraucherfreundliche Wartezonen
und Kassenbereiche mit Selbst-Scan-Kassen und weitere Ausstattungsaspekte.

2 Hier: Ruckgriff auf Informationen aus anderweitigen Projektzusammenhdngen (Drogeriemdrkte, Lebensmit-
telmadrkte usw.)
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durch den hinsichtlich Verkaufsfldche, Ausstattung und MIV-Erreichbarkeit unter-
durchschnittlichen Rossmann-Markt keine umfangliche Versorgung im Sortiment
Drogeriewaren. Die Stadt kann demnach seine mittelzentrale Funktion nicht er-
follen.

Gleichzeitig ist angesichts der eingeschrankten strukturellen Rahmenbedingun-
gen am Bestandsstandort nicht davon auszugehen, dass dieser Standort durch
einen neuen Drogeriefachmarkt belegt wird (s. AusfUhrungen in Kapitel 2). Diese
+Erholungsmoglichkeit” im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird jedoch nicht
durch das Planvorhaben, sondern durch die gegebenen Rahmenbedingungen in
der Altstadt (eingeschrdankte Erreichbarkeit (insb. MIV), bauliche und flachensei-
tige Restriktionen) eingeschrankt.

Grundsatzlich wird durch die Verlagerung des Marktes ein gewisser Umsatz im
Sortiment Drogeriewaren aus der Altstadt herausgeldst. In der Altstadt wird das
Sortiment Drogeriewaren jedoch weiterhin durch Randsortimentsfldchen kleine-
rer Fachmdrkte (bspw. Reformhaus, Schachtelhalm) und das Grundangebot der
Apotheke offeriert. Es handelt sich hierbei jedoch um ein sehr rudimentdres An-
gebot, welches ausschlieBlich zur Deckung des Grundbedarfs, fir insbesondere die
weniger mobilen Bevdlkerungsgruppen, denen der Weg (rd. 500 m ausgehend
vom Markt) aus der Altstadt zum nérdlich gelegenen Vorhabenstandort zu weit
und zu ,beschwerlich” ist (Werrabricke ist fUr FuB3- und Radverkehr nur einge-
schrdnkt nutzbar), dienen kann. Insofern wird die Versorgung auch weiterhin ge-
wdhrleistet. FUr den Uberwiegenden Teil der Bevélkerung verbessert sich die Ver-
sorgung, da der Markt verkehrlich besser erreichbar und Uber ein umfangreiches
Angebot verfigen wird.

Esist jedoch auch festzuhalten, dass im Zuge der Verlagerung auch die konkreten
Kundenfrequenzen die ausschlieBlich den Rossmann zum Versorgungseinkauf an-
steuern (Zieleinkauf) aus der Altstadt gewissermafBen herausrausgezogenen wer-
den. Diese verlagern sich an den Vorhabenstandort, sodass eine gewisse Fre-
quenzverschiebung stattfinden wird. Die Frequenz geht somit grundsdtzlich erst-
mal der Altstadt verloren, wenngleich die Altstadt schon aktuell einen anderen
Versorgungsfokus aufweist und die Kundenfrequenzen auch insbesondere Uber
die Angebote im Bekleidungs-, Schuh- und Einrichtungsbereich sowie weiteren
Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistung) erzielt. In diesemm Zusammenhang sind
auch die medizinischen Einrichtungen (Krankenhaus) und universitaren Einrich-
tungen angrenzend an die Altstadt (innerhalb des fakt. ZVB) zu erwdhnen, die
hier fUr eine gewisse Sonderfrequenz und ein gewisses Alleinstellungsmerkmal der
Altstadt/des Zentrums sorgen.

Nach der Studie von Jirgen Rauh und Sebastian Rauch zu den Wegekopplungen
im Versorgungseinkauf (s. FuBnote 17) werden lediglich 42,5 % der Eink&ufe?' mit
weiteren Aktivitdten gekoppelt, wobei Arbeit/Ausbildung den héchsten Anteil22
und weitere Eink&aufe/Erledigungen/Kombinationen sich im Bereich um 20 % be-
wegen. Daraus l&sst sich schlieen, dass rd. 20 % der Rossmann-Kunden im Zuge

2 Disclaimer: Studie baut auf Lebensmitteleinkauf. Die Vergleichbarkeit zur Studie ist jedoch gegeben, da Le-
bensmittel- und Drogerieeinkauf jeweils als Versorgungseinkauf und taglicher Bedarf einzuschdtzen sind und
demnach davon auszugehen ist, dass beide Betriebsformen dhnliche Kundenverhalten aufweisen.

2 Kopplung des Versorgungseinkaufs mit dem Arbeits-/Ausbildungsweg
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des Einkaufs auch andere Nutzungen in der Altstadt aufsuchen. Durch die Verla-
gerung des Rossmann aus der Altstadt an den nérdlichen Versorgungsstandort
werden diese Kopplungseinkdufe nicht vollstdndig verschwinden, da Apotheke,
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel etc. auch weiterhin vorwiegend in der Altstadt
erhdltlich sind. Die Kunden fUr diese bestimmten Produkte werden somit auch
weiterhin die Altstadt aufsuchen. Ein Frequenzverlust fUr die weiteren Nutzungen
von mehr als 10 % ist vor diesem Hintergrund nicht zu erwarten.

Insofern sind fUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht
im direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Rossmann
stehen, keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten. Insofern wird die Altstadt
bzw. die Nutzungen durch die perspektivisch erzielten Mehrumsdtze des Ross-
mann in seinen Sortimenten (s. Kapitel 5.1) am Vorhabenstandort nicht wesent-
lich tangiert. Auch die Frequenzverschiebungen werden aus fachgutachterlicher
Sicht nur geringere Auswirkungen auf die weiteren Nutzungen haben.

Der (fakt.) ZVB Altstadt Witzenhausen kann bereits aktuell angesichts der Di-
mensionierung und eingeschrdnkten verkehrlichen Erreichbarkeit des Marktes
den Versorgungsauftrag eines Orts-/Stadtzentrums im Sortiment Drogeriewa-
ren nur eingeschrankt erfullen (zurUckzufUhren auf den hohen Anteil von PKW-
Einkdufen und der eher eingeschrdankten MIV-Erreichbarkeit des Bestandsmark-
tes). Die nunmehr angestrebte Verlagerung und Erweiterung des Rossmann-
Marktes dient somit insbesondere einer langfristigen Sicherung des stadtischen
Versorgungsangebotes im Drogeriewarenfachsegment. Angesichts der Uberge-
ordneten Funktion in den Bereichen Kultur, 6ffentliche Einrichtungen, Gastro-
nomie und Verwaltung und der weiteren Magnetbetriebe aus dem mittelfristi-
gen Bedarfsbereich (Bekleidung, Schuhe, Sport) sowie des Uberwiegend klein-
teiligen Einzelhandelsbesatzes wird die Altstadt die in Rede stehende Verlage-
rung des Rossmann-Marktes jedoch insgesamt verkraften und ihre grundle-
gende Versorgungsfunktion weiterhin ausiiben kénnen. Dies begrindet sich ins-
besondere darin, dass die Altstadt auch weiterhin ein Alleinstellungsmerkmal
hinsichtlich der Angebotsstruktur aufweist (mittelfristiger Bedarf) und zudem
von den Sonderfrequenzen im Zusammenhang mit den universitdren Einrich-
tungen und dem Krankenhaus profitieren kann.

Auswirkungen auf die Wettbewerber am Kopplungsstandort nérdliche Kernstadt

Vom geplanten Rossmann gehen im Sortiment Drogeriewaren Umsatzumvertei-
lungen i. H. v. max. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 34 % auf die Bestandsstrukturen
am Kopplungsstandort nérdliche Kernstadt aus.

= Diese tangieren v. a. die drei umliegenden Lebensmittelmdrkte, welche
perspektivisch in einem rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
Rossmann stehen werden. Der Rossmann wird verkehrlich besser ange-
bunden und ist sodann fUr die Gesamtbevdlkerung besser erreichbar, da
nach der Studie von Rauh und Rauch (s. FuBBnote 17) insbesondere die
PKW-Erreichbarkeit bei Versorgungseinkdufen von essenzieller Bedeutung
ist. Insofern sind Kundenumorientierungen im Sortiment Drogeriewaren
insbesondere zulasten der Lebensmittelmdrkte zu erwarten.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

STADTHANDEL Auswirkungsanalyse 36



= Die aus prozentualer Sicht sehr hohen Umsatzumverteilungen im Sorti-
ment Drogeriewaren fur LIDL, tegut und ALDI SUd sind auf die perspekti-
visch anzunehmenden Kopplungseinkdufe zurickzufUhren. Aktuell bezieht
ein Teil der Kunden gewisse Drogerieprodukte im Rahmen des Versor-
gungseinkaufs im Lebensmittelmarkt mit. Durch den dann gegeniberlie-
genden, modern aufgestellten Rossmann wird sich ein gewisser Teil der
Kunden in den Lebensmittelmdrkten ausschlieBlich mit Lebensmitteln ver-
sorgen und anschlieBend fiUr die Drogerieprodukte den Rossmann-Markt
aufsuchen.

= Gleichzeitig kénnen die Lebensmittelmdrkte jedoch auch umgekehrt durch
Kopplungseinkdufe im Zusammenhang mit einem gezielten Einkauf bei
Rossmann profitieren. Zudem ist hinsichtlich der Umsatzumverteilungen
im Sortiment Drogeriewaren fir die Lebensmittelmdrkte zu berUcksichti-
gen, dass dies auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsfldche angebo-
ten wird und somit einen sehr geringen Anteil des Gesamtumsatzes der
Mdarkte ausmacht. Die Umsatzumverteilungen liegen demnach - bezogen
auf den Gesamtumsatz der Lebensmittelmdrkte — bei deutlich unter 5 %).

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen am Kopp-
lungsstandort nérdliche Kernstadt in ihrem heutigen Bestand und ihren Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind somit nicht zu erwarten,

Auswirkungen auf Wettbewerber in den sonstigen Lagen in Witzenhausen

Vom angedachten Rossmann gehen im Sortiment Drogeriewaren Umsatzumver-
teilungeni. H. v. max. rd. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 23 % auf die Bestandsstrukturen
in den sonstigen Lagen in Witzenhausen aus.

= Diese tangieren v. a. den Verbrauchermarkt E-Center, welcher das Sorti-
ment auf einer nennenswerten Randsortimentsfldche offeriert. Deutlich
nachgeordnet werden auch die weiteren Lebensmittelmdrkte Netto Mar-
ken-Discount (Am Eschenbornrasen) und das E-Center (Bornemannweg)
von (geringen) Umsatzumverteilungen tangiert.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Die Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren entfallen vorran-
gig auf die Randsortimentsverkaufsflachen der Lebensmittelanbieter (ins-
besondere E-Center), da in Witzenhausen kein weiterer strukturprédgender
Drogeriefachmarkt verortet ist.

#  |n diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Vorhabenflache, aufgrund der Lage im Kreuzungs-
bereich und der Ndhe zur Kernstadt aus stadtebaulicher Sicht auch fur eine Mixed-Use-Immobilie mit mehre-
ren Etagen infrage kommen wirde. Vorteil eines solchen Vorhabens wdare ein langfristiger Magnetbetrieb
(Rossmann) im Erdgeschoss und somit einer weitestgehend zuverldssigen Einnahme als Basis fiur die Finan-
zierung. Gleichzeitig kann Wohnraum fUr ggf. Studenten oder andere Haushalte geschaffen und die Nachver-
dichtung optimal ausgenutzt werden. Auf der anderen Seite ist eine Mixed-Use-Immobilie jedoch aus Investo-
ren- und Betreibersicht nicht so attraktiv, zumal Wohnnutzungen Uber Einzelhandelsgeschaften teilweise ge-
wisse Einschrdnkungen (bspw. Larm, Anlieferung etc.) haben und auBerhalb von GroB3stadten eher schwerer
vermarktbar sind. Ein entsprechendes Vorhaben bedarf einer dezidierten Abwdgung und Abstimmung zwi-
schen Stadt, einem potenziellen Investor und dem potenziellen Betreiber.

STADTHANDEL Auswirkungsanalyse 37



= Das E-Center (Bischhduser Aue) stellt den gréBten Lebensmittelanbieter
Witzenhausens dar. Der Markt Gbernimmt aus diesem Grund sowie auf-
grund eines hohen Anteils nicht lebensmittelbezogener Sortimente (u. a.
Drogeriewaren) eine Versorgungsfunktion fUr die gesamte Stadt und teil-
weise darUber hinaus. Insbesondere im Segment Drogeriewaren profitiert
der Markt von einem dUnnen Angebotsnetz in Witzenhausen. Der Verbrau-
chermarkt profitiert am Standort zudem von einer sehr guten verkehrli-
chen Erreichbarkeit und dem Alleinstellungsmerkmal als einziger grof3for-
matiger Anbieter mit umfassendem Angebot in Witzenhausen.

= Hinsichtlich der prozentual teilweise als hoch zu bezeichnenden Um-
satzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren fir die betroffenen Le-
bensmittelmdarkte ist zu berUcksichtigen, dass dieses auf einer untergeord-
neten Verkaufsfldche angeboten wird und somit einen eher geringen Anteil
des Gesamtumsatzes der Mdrkte ausmacht (weniger als 10 % des Gesam-
tumsatzes und somit Umsatzumverteilungen bezogen auf den Gesam-
tumsatz von deutlich unter 5 %). Aufgrund der angefUhrten Aspekte ist
eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe oder -umstrukturierung der rele-
vanten Angebotsstrukturen nicht zu erwarten.

= Die Lebensmittelmdrkte werden auch weiterhin eine gewisse flachende-
ckende Grundversorgung im Sortiment Drogeriewaren bereitstellen/ge-
wdhrleisten und nehmen in diesem Zusammenhang weiterhin auch abseits
des Lebensmittelangebots eine wichtige Versorgungsfunktion ein.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Wit-
zenhausen in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsméglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Der durch die Verlagerung des Rossmann aus der Altstadt an den nérdlichen
Versorgungsstandort potenziell entstehende Leerstand ist nach einer Einigung
zwischen Stadt und Betreiber zundchst (4 Jahre It. Stadt+Handel vorliegenden
Informationen) kein Thema, da eine Nutzung garantiert wird. Fir den Fall, dass
diese Nach-/Zwischennutzung nicht kommt und/oder fir den Zeithorizont Uber
die 4 Jahre hinaus ist zundchst ein gréBerer Leerstand in prominenter Lage fest-
zuhalten. Ein solcher Leerstand ist per se nicht vorteilhaft fir die Attraktivitéat
der Innenstadt und sollte mit Prioritdt nachbelegt werden. Es ist jedoch aus
fachgutachterlicher Sicht festzuhalten, dass ein potenzieller Leerstand nicht
vorhabenbedingt ist, sondern viel eher auf die eher eingeschrdnkten Erweite-
rungsmdglichkeiten, die wiederum auf die Bausubstanz (kleinteilig, historisch)
und die strukturellen Bedingungen in der Altstadt (keine fir Versorgungsmdrkte
im ldndlichen Bereich addquate MIV-Erreichbarkeit inkl. Behindertenstellplétze)
zuriickzufUhren ist. Ein Marktabgang des Rossmann wére mittel- bis langfristig
aus fachgutachterlicher Sicht méglich und wirde sodann (ohne Ersatzneubau
am ndrdlichen Versorgungsstandort) zu einer deutlichen Verschlechterung der
Versorgungssituation im Sortiment Drogeriewaren fUhren.

Insofern kann fir das hier bewertungsrelevante Vorhaben festgehalten werden,
dass stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
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lungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die wohnor-
tnahe Versorgung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum durch das Planvor-
haben nicht zu erwarten sind.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP HESSEN 2020)

Im Folgenden werden die fur die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP Hessen 2020) dargestellt.

n2.4 (Z) Zentralitdtsgebot:
Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig.

Zur Grundversorgung sind grol3fldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Ver-
kaufsfldche von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zu-
ldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalpldnen festzulegen.”

Bzgl. des Zentralitdtsgebotes ist festzuhalten:

= Die Stadt Witzenhausen wird im derzeitigen Regionalplan Nordhessen
(2010) als Mittelzentrum aufgefihrt (vgl. S. 28 im Regionalplan 2010).

= |n der derzeit laufenden Fortschreibung des Regionalplans (hier: Nord-
osthessen) wird Witzenhausen weiterhin als Mittelzentrum (PLUS im
Landlichen Raum) gefUhrt (vgl. S. 30 im Regionalplan Entwurf 2024).

Das Vorhaben ist demnach konform zum Zentralitdtsgebot des LEP Hessen
2020.

n2.4 (G) Kongruenzgebot:

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsfldche, Einzugsbe-
reich und Sortimentsstruktur in das zentralértliche System einfUgen. Gegebenen-
falls sollen interkommunale Vereinbarungen getroffen werden.”

Bzgl. des Kongruenzgebot ist festzuhalten:

= Das Hauptsortiment des Planvorhabens ist nahversorgungsrelevant (Dro-
geriewaren), sodass die Versorgungsfunktion auf die Bevdlkerung im Sied-
lungsumfeld ausgerichtet ist. Gleichzeitig handelt es sich um die Neuauf-
stellung und langfristige Sicherung eines seit vielen Jahren etablierten
(und gleichzeitig des einzigen) Anbieters im Sortiment Drogeriewaren in
Witzenhausen. Es handelt sich um einen kleinflachigen Markt (< 800 m?2
VKF). Der Markt ist sowohl aktuell als auch perspektivisch nachweislich auf
die Versorgung der Bevolkerung in Witzenhausen ausgerichtet. FUr das
Planvorhaben ist im Sortiment Drogeriewaren von einem max. Umsatz i.
H. v. 3,2 Mio. Euro auszugehen. In der Kommune besteht jedoch ein rech-
nerisches Kaufkraftpotenzial im Sortiment Drogeriewaren i. H. v. rd. 5,7
Mio. Euro (Prognose 2028). Insofern wird der Drogeriemarkt lediglich rd.
56 % der rechnerisch in der Stadt Witzenhausen verfUgbaren Kaufkraft
binden kdnnen. Die weiteren Angebotsstrukturen (Randsortimente) kén-
nen somit weiterhin auf ein rechnerisches Kaufkraftpotenzial i. H. v. rd. 2,5
Mio. Euro zurUckgreifen. Als Mittelzentrum Ubernimmt Witzenhausen
auch eine gewisse Versorgungsfunktion fUr die umliegenden Kommunen,
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sodass die perspektivische Dimensionierung und Versorgungsfunktion des
Marktes als angemessen zu bezeichnen ist. In diesem Zusammenhang geht
auch eine wesentliche Verbesserung der derzeitig unzureichenden Versor-
gungsfunktion (Rossmann: 356 m? VKF) einher.

= Die umliegenden Kommunen haben dabei keinen Versorgungsverlust zu
beftrchten.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung wird die derzeit unzureichende Versorgungs-
funktion wesentlich gestdrkt und im Zuge der Verlagerung eine nutzbare Brach-
flache zur Nachverdichtung genutzt.

Das Vorhaben ist demnach konform zum Kongruenzgebot des LEP Hessen 2020.

n2.4 (Z) Integrationsgebot:

Sondergebiete fUr groBfldchigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
diurfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an
stddtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festgesetzt werden. Aus-
nahmen sind méglich, soweit diese im unmittelbaren rGumlichen Zusammenhang
mit stddtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte
Standorte).

[...]

Bei der Ansiedlung von groB3fldchigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswir-
kungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umwelt-
auswirkungen vertieft zu untersuchen.”

Bzgl. des Integrationsgebots ist festzuhalten:

Abbildung 4: Einordnung gemdf Regionalplan Nordhessen

~ Vorranggebiet Industrie Gewerbe Bestand

I vorranggebiet Industrie Gewerbe Bestand

~ Vorranggebiet Siedlung Bestand

M vorranggebiet Siedlung Bestand

~ Vorranggebiet Siediung Planung

I vorranggebiet Siedlung Planung

Quelle: Modifiziert gemdaB Geoportal Nordhessen.
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= Der Vorhabenstandort befindet sich nicht innerhalb eines Vorranggebiets
Siedlung (vgl. Geoportal Nordhessen), dieses grenzt jedoch im Norden und
im Osten an.

= |n diesem Zusammenhang ist eine funktionelle Verbindung zu den beste-
henden Siedlungsgebieten in Witzenhausen gegeben.

Der Vorhabenstandort weist eine funktionelle Verbindung zu den Siedlungsge-
bieten in Witzenhausen auf, befindet sich jedoch nicht im Vorranggebiet Sied-
lung. Das Vorhaben wdre in diesem Zusammenhang konform zum Integrations-
gebot des LEP Hessen 2020, insofern die Ausnahmeregelung des LEP Hessen
2020 Anwendung findet oder der Regionalplan gedndert wird (Vorranggebiet
Siedlung).

Zusammenfassend ldsst sich jedoch sagen, dass am Vorhabenstandort insbe-
sondere in nérdlicher Richtung ein unmittelbarer Bezug zur Wohnbebauung ge-
geben ist. Angesichts der zentralen Lage im Stadtgebiet besteht darUber hinaus
ein eindeutiger Bezug zu den weiteren Wohnsiedlungsbereichen des Kernortes.
Insofern ist das Umfeld des Marktes auch durch wesentliche Wohnanteile ge-
pragt. Durch die Stadtbushaltestelle ,Laubenweg” in rd. 100 m Entfernung und
die Bushaltestelle ,Bohlenbricke” in rd. 160 m Entfernung besteht eine gute
OPNV-Anbindung. Im Vergleich zum Bestandsmarkt verschlechtert sich die
OPNV-Erreichbarkeit leicht, wenngleich die PKW-Erreichbarkeit deutlich zu-
nimmt und weiterhin Uber die genannten Bushaltestellen eine ortsibliche An-
bindung an das kommunale und regionale Busliniennetz besteht.

Der Markt wird auch nach der Verlagerung den einzigen klassischen Drogerie-
markt in Witzenhausen darstellen. Insofern ist dem Vorhabenstandort ein un-
mittelbarer rdumlicher Zusammenhang mit stddtebaulich integrierten Stand-
orten zu attestieren. In der Zusammenschavu ist der Vorhabenstandort aus fach-
licher Sicht somit als teilintegrierti. S. d. LEP Hessen zu bewerten.

Demnach ist aus fachgutachterlicher Sicht eine Umsetzung/Zielkonformitdt im
Rahmen der Ausnahmeregelung des LEP 2020 (Integrationsgebot: teilinte-
grierte Lage) denkbar.

n2.4 (Z) Beeintrdchtigungsverbot:

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach ihrer Art, Lage und Gréf3e die
Funktionsfdhigkeit stddtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort-
und Nachbarkommunen nicht beeintréchtigen.”

Bzgl. des Beeintrdchtigungsverbotes ist festzuhalten:

= Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stddtebaulichen Bewertung in Kapitel 6.2 und 6.3
werden durch das Planvorhaben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung
ausgeldst.

Das Vorhaben ist konform zum Beeintrachtigungsverbot des LEP Hessen 2020.

+(G) Bei der Ansiedlung von grof3fldchigen Einzelhandelsvorhaben soll eine Anbin-
dung an den OPNV erfolgen.”
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Das Vorhaben verfigt, wie bereits in Kapitel 3.2 festgestellt, Uber einen ortsib-
lichen Anschluss an den OPNV Uber die Haltestellen ,Laubenweg"” und ,,An der
Bohlenbricke" und ist demnach konform zum Gebot des LEP Hessen 2020.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsé&tzen des LEP
Hessen 2020, da das Vorhaben aus fachgutachterlicher Sicht die Ausnahmere-
gelung des LEP Hessen 2020 erfillt und sich in einer teilintegrierten Lage befin-
det.
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7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

,Die Stadt Witzenhausen beabsichtigt mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18 Gemarkung Witzenhausen ,Gewerbegebiet Nord” die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Neubau eines Rossmann Drogeriemarktes mit einer Ver-
kaufsfldche von ca. 720 bis 750 m? zu schaffen. Der Drogeriemarkt soll auf dem
Grundstick Gemarkung Witzenhausen, Flur 4, Flursticke 65/57 an der Bundes-
straBe B 457 neben dem bestehenden Lidl Markt, Aldi Markt und Tegut errichtet
werden [...]. Hierfir ist die rechtskréftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
Gemarkung Witzenhausen ,Gewerbegebiet Nord”, die das Grundstiick als Son-
dergebiet Mébel und Heimtextilien mit einer max. Verkaufsfléche von 1.000 m?
ausweist in ein Sondergebiet fir Einzelhandel mit dem Kernsortiment Drogerie-
waren abzuéndern.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 4.400 m?2

Der Rossmann Drogeriemarkt befindet sich derzeit in zentraler Lage in der Alt-
stadt von Witzenhausen ,Am Markt 14" [...].

Grund fuUr die Verlagerung des Standortes sind die gednderten Anspriche der
Kunden? und von Rossmann?. Der Neubau soll an die gednderten Anforderungen
des Einzelhandels, durch den demografischen Wandel, angepasst werden®. Kun-
dengdnge sollen breiter abgebildet werden, die Regalhbhen angepasst und die
Einrichtung kundenfreundlich platziert und modernisiert werden. Das Sortiment
soll nachfrageangepasst um nachhaltige Bioprodukte durch z.B. die Eigenmarke
enerBIO erweitert werden.

Die Stadt Witzenhausen sieht die Erstellung einer Vertréglichkeitsstudie zur Ein-
zelhandelsentwicklung als notwendige Grundlage zur Anderung des Bebauungs-
planes an. Die Vertréglichkeitsstudie soll fir die Entscheidungstréger die Auswir-
kungen der Erweiterung des geplanten Einzelhandels in einer Konzeptanalyse
auch im Hinblick auf den Einzelhandelsstandort der historischen Altstadt und das
Stadtumbauprojekt ISEK bewerten. Es soll erkennbar werden, welche Umsatzver-
teilungen innerhalb des Stadtgebietes zu erwarten sind.” (Stadtplanung FD 3.10
Witzenhausen, 28.05.2025, Hervorhebungen: Stadt+Handel).

% Veranderte Kundenanspriche: GroBere Sortimentsvielfalt & mehr Cross-Selling-Angebote; Hohere Aufent-
halts- und Servicequalitat; Bequemlichkeit & gute Erreichbarkeit — Verbindung mit der t&glichen Routine/Weg

% Veranderte Anspriche Einzelhdndler: Flachenbedarf fir moderne Ladenkonzepte mit Barrierefreiheit durch
breitere Gange (hoherer Anteil Verkehrsflachen) und einer Gbersichtlicheren Sortimentsprdsentation. DarUber
hinaus ist im Zuge der Preissteigerungen und einer héheren Preissensibilitdt der Kunden auch die logistische
Effizienz & Prozessoptimierung ein wichtiger Faktor auf Marktseite.

% Der demographische Wandel fihrt dazu, das u. a. breitere Gdnge und eine niedrigere Regalhdhen notwendig
sind, wodurch der Flachenbedarf wachst und die reine Verkehrsflache in den Filialen ansteigt. FUr die weniger
mobilen Bevdlkerungsteile besteht trotz der Verlagerung aus der Altstadt auf die nérdliche Werraseite
(schlechte fuBlaufige Verbindung) Uber die Stadtbusanbindung weiterhin eine addquate Erreichbarkeit. Dar-
Uber hinaus gewdhrleisten Angebote wie Schachtelhelm und Apotheken weiterhin ein gewisses Grundversor-
gungsangebot in der Altstadt. Zumal in Witzenhausen durch die universitéren Einrichtungen ein etwas diffe-
rente Altersstruktur im Vergleich zu andere Mittelzentren im landlichen Raum festzustellen ist. Studenten sor-
gen dafur, dass der Anteil der weniger mobilen Bevolkerungsteile etwas geringer ausfallt (Hochschul-Effekt).
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Stadt + Handel hat die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stddtebauli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens untersucht und bewertet, ob mit Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rech-
nen ist.

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um eine aktuelle Brachflache,
welche explizit als Nachverdichtungspotenzial aufgenommen wurde. Inso-
fern wird durch die avisierte Rossmann-Entwicklung die Brachfldche einer
langfristigen Nutzung zugefiUhrt und gleichzeitig das Stadtbild bzw. die
Eingangssituation in die Altstadt durch eine moderne Immobilie/Nahver-
sorger aufgewertet.

= Es handelt sich bei der in Rede stehenden Verlagerung/Entwicklung um
eine Innenentwicklung (Nachverdichtung) im rdaumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit der Kernsiedlungsstruktur der Stadt Witzenhausen.
Dies wurde im ISEK 2017 als bevorzugte Variante/Entwicklung beschrie-
ben.

= Der Drogeriemarkt wird perspektivisch lediglich rd. 56 % der in der Kom-
mune vorhandenen Kaufkraftim Sortiment Drogeriewaren binden kénnen.
Demnach kénnte der geplante Rossmann perspektivisch seinen gesamten
Umsatz in der Stadt Witzenhausen generieren und ist somit nicht auf
Kaufkraft von auBerhalb der Kommune angewiesen. Insofern kann dem
Planvorhaben eine eindeutige Ausrichtung auf die Versorgung der Bevol-
kerung in Witzenhausen attestiert werden. Das Planvorhaben ist demnach
als angemessen dimensioniert zu bewerten.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass das Planvorhaben kongruent zu
den Empfehlungen und Zielstellungen des ISEK 2017 zu bewerten ist und gleich-
zeitig die rdumliche, qualitative und quantitative Versorgung der Bevdlkerung
der Stadt Witzenhausen im Sortiment Drogeriewaren verbessert und langfris-
tig sichert.

Damit ist das in Rede stehende Vorhaben als vollumfédnglich kongruent zu den
kommunalplanerischen Rahmenvorgaben zu bewerten.

Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen:

Der (fakt.) ZVB Altstadt Witzenhausen kann bereits aktuell angesichts der Di-
mensionierung und der eingeschrankten PKW-Erreichbarkeit, die nachweislich
im Bereich des Versorgungseinkaufes einen zentralen Aspekt darstellt (rd. 80 %
nutzen den PKW zum Versorgungseinkauf), den Versorgungsauftrag eines
Orts-/Stadtzentrums im Sortiment Drogeriewaren nur eingeschrénkt erfillen.
Die Funktionsfahigkeit des (fakt.) ZVB Altstadt Witzenhausen wird dement-
sprechend nicht durch das Planvorhaben gestért, sondern durch die baustruk-
turellen Rahmenbedingungen, die bereits aktuell die Funktionsfahigkeit im Sor-
timent Drogeriewaren einschrdnken. Die nunmehr angestrebte Verlagerung
und Erweiterung des Rossmann-Marktes dient somit insbesondere einer lang-
fristigen Sicherung des stddtischen Versorgungsangebotes im Drogeriewaren-
fachsegment. Angesichts der Ubergeordneten Funktion in den Bereichen Kultur,
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offentliche Einrichtungen, Gastronomie und Verwaltung und der weiteren Mag-
netbetriebe aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich (Bekleidung, Schuhe, Sport)
sowie des Uberwiegend kleinteiligen Einzelhandelsbesatzes wird die Altstadt die
in Rede stehende Verlagerung des Rossmann-Marktes jedoch insgesamt ver-
kraften und ihre grundlegende Versorgungsfunktion weiterhin ausiiben k&nnen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmaéglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwar-
ten (s. Kapitel 6.2 und 6.3).

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

Zentralitatsgebot

= Das Vorhaben ist angesichts der Lage in einem Mittelzentrum gem. Regi-
onalplan Nordhessen (2010) konform zum Zentralitdtsgebot des LEP Hes-
sen 2020.

Kongruenzgebot

= Das Vorhaben ist angesichts seiner Dimensionierung (max. 750 m? VKF),
seiner Lage im Kernstadtbereich des Mittelzentrums sowie der Wettbe-
werbsstruktur (einziger Drogeriefachmarkt in Witzenhausen) eindeutig
auf die Stadt Witzenhausen ausgerichtet und ist damit konform zum Kon-
gruenzgebot des LEP Hessen 2020.

Integrationsgebot

= Der Vorhabenstandort weist eine funktionelle Verbindung zu den Sied-
lungsgebieten in Witzenhausen auf, befindet sich jedoch nicht im Vorrang-
gebiet Siedlung. Am Vorhabenstandort ist insbesondere in nérdlicher Rich-
tung ein unmittelbarer Bezug zur Wohnbebauung gegeben. Angesichts der
zentralen Lage im Stadtgebiet besteht dariUber hinaus ein eindeutiger Be-
zug zu den weiteren, umliegenden Wohnsiedlungsbereichen des Kernortes.
In Zusammenschau ist der Vorhabenstandort aus fachlicher Sicht somit als
teilintegriert i. S. d. LEP Hessen zu bewerten. Demnach ist aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Umsetzung/Zielkonformitdt im Rahmen der Aus-
nahmeregelung des LEP 2020 (Integrationsgebot: teilintegrierte Lage)
denkbar.

Beeintrdchtigungsverbot

= Eine wesentliche Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit von integrierten
Versorgungslagen im Untersuchungsraum ist nicht zu erwarten (s. Kapitel
6.2 und 6.3).

Das Planvorhaben steht den kommunalplanerischen Zielstellungen des ISEK
2017 nicht entgegen und ist aus fachlicher Sicht als teilintegrierti. S. d. LEP Hes-
sen 2020 zu bewerten und demnach aus fachgutachterlicher Sicht konform hin-
sichtlich normativer Aspekte (§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie LEP Hessen 2020).
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Aus fachgutachterlicher Sicht sind negative Auswirkungen auf die weiteren
Nutzungen in der Altstadt aufgrund des weiterhin bestehenden Alleinstellungs-
merkmals der Angebotsstruktur des (fakt.) ZVB sowie der ebenfalls weiterhin
existierenden Einkaufsverflechtungen (spezielle Angebote gibt es nur in der Alt-
stadt) zwischen nérdlichem Versorgungsstandort und Altstadt somit nicht zu
erwarten. Die Verlagerung ist dennoch dezidiert abzuwégen sowie auch im Rah-
men einer optionalen Mixed-Use-Entwicklung zu betrachten.
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