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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG beabsichtigt eine bauliche Erweiterung des bestehenden
Discountermarktes in der Fauerbacher Strafl3e. Folgende Anderungen sind vorgesehen:
1. VergroflRerung der vorhandenen Verkaufsflache von derzeit 700 m? auf dann 1.200 m?,

v.a. durch Umnutzung vorhandener Lagerflachen und durch einen Anbau (siehe 2.)

2. Anbau an die Verkaufshalle Richtung Norden mit einer Tiefe von 6,8 m
3. Anbau einer Backvorbereitung mit einer Tiefe von 5,5 zur Fauerbacher Stral3e
Zur Umsetzung der Planung ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Visualisierung der Planung mit
Anbau der Backvorbereitung
zur Fauerbacher Stral3e

(© Eicker-Architekten, Halver)



Anlass und Ziel der geplanten Anderungen werden vom Grundstiickseigentiimer (Centers-
cape Deutschland GmbH & Co. KG) folgendermaf3en begrindet:

zu 1l und 2:

»Ziel der Erweiterung ist es, einen zukunftsfahigen Handelsstandort nach modernem Standard herzu-
stellen. Mit der Erweiterung der Verkaufsflache ergibt sich ein gro3ziigiger Verkaufsraum mit breiten
Gangen und der Moglichkeit einer optimal Gbersichtlichen Regalierung, wie Sie inshesondere jungen
Eltern und dem immer grof3er werdenden Anteil der alteren Kunden entgegenkommt. Ein Beispiel fir
einen rein technisch bedingt erhéhten Flachenbedarf im heutigen Lebensmitteleinzelhandel ist die
ricklaufige Nachfrage beziglich Konservenprodukte. Die Dosen- oder Glaswaren konnten friher
hocheffizient in hohen Regalen untergebracht werden. Die heutige Prasentation erfolgt in flachen Auf-
bauten der Frischeabteilung oder als Tiefkiihlkost. Beide Sortimente weisen fir die identische Waren-
menge einen erheblich groReren Flachenbedarf auf. Mit der Erweiterung kann der Standort erneut auf
lange Sicht in seinem Bestand gesichert werden.”

zu 3:

,Ein weiteres Beispiel fur ein in den letzten Jahren deutlich verdndertes Kundenverhalten ist die Nach-
frage nach frischen Backwaren. Lidl hat hierzu in den letzten Jahren ein richtungsweisendes Konzept
entwickelt, dass nun in allen Markten eingerichtet werden soll. Die Backwaren werden gekihlt angelie-
fert und in einer eigenen Kuhlzelle gelagert. Ein weiterer Raum wird fiir die Vorbereitung und den
Backprozess bendétigt. Die Ware wird dann von hinten in spezielle Regale gefiillt und steht dem Kun-
den zur eigenen Auswahl zur Verfiigung. Der Raumbedarf fir eine grof3e Filiale wie hier in Friedberg
geplant betragt knapp 120 gm. Aus unserer Sicht ist die bestmdgliche Platzierung des Anbaus der
vordere Bereich der 6stlichen Seitenwand, also zur Stral3e hin.

Die Beflirchtung, dass der Anbau sich verstarkt durch den Gelédndeversprung zur Straf3e hin als mas-
siv hohe Wand nahe der Stral3e prasentiert und als Fremdkorper wirkt, kann durch die geplante Abstu-
fung des Anbaus zum deutlich héheren First und den verbleibenden Abstand zum Ful3weg hin, ent-
schérft werden. Die Wandflache soll zudem noch durch eine entsprechende Begrinung zusétzlich in
Ihrer Prasenz zuriickgenommen werden.

Weiterer positiver Aspekt ware, dass sich die Weiterentwicklung vorhandener Trampelpfade im B6-
schungsbereich auf diesem Wege unterbinden lassen wirde. ...Um dem Wunsch der Kunden nach
einer Abklrzung des Weges nachzukommen, kénnte hier im Rahmen der Baumalinahme noch eine
Treppe eingerichtet werden.

Ganz klar sprechen aus unserer Sicht auch mehrere wirtschaftliche Argumente fur die Platzierung des
Anbaus zur Stral3e hin. Misste die entsprechende Nutzung im hinteren Marktbereich untergebracht
werden, wirde dies massive Umbauarbeiten an der inneren Struktur des Bestandsgebaudes voraus-
setzen, da der Nebenraumbereich und die damit verbundenen Versorgungsleitungen umverlegt wer-
den missten. Da der Bestand gerade einmal sieben Jahre alt ist, wirde dies bedeuten, noch beste-
hende Werte ohne technische Notwendigkeit zu vernichten, was wir nattrlich bedauern wirden.
...Auch im Rahmen des Betriebs wilrden sich erheblich suboptimale Arbeitsablaufe ergeben. Ein Ent-
fall der Backnische ist dauerhaft nicht denkbar. Der Kunde erwartet dieses wesentliche Angebot von
der Firma Lidl. Ein gro3er Vorzeigemarkt, der ja zuklnftig auch der einzige Lidl in Friedberg sein wird,
kann sich hier keine Licke im Sortiment leisten.”

2. VEREINFACHTES ANDERUNGSVERFAHREN

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Nérdliche Fauerbacher StraRe”, werden

die Grundzige der Planung nicht berthrt:

o die Art der baulichen Nutzung und deren Zweckbestimmung bleiben unverandert

o die Ziele des Regionalen Flachennutzungsplans werden eingehalten

e durch die Erhéhung der Verkaufsflache sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Friedberg zu erwarten (siehe Kapitel 5)

e die fur die Erweiterung notwendigen Parkplatze sind bereits auf dem Grundstiick nach-
gewiesen

Die Stadt Friedberg kann daher nach § 13 BauGB das vereinfachte Verfahren anwenden, da



»L. die Zulassigkeit von Vorgaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und

2 .keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgtter bestehen.”

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach 8
2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung von
erheblichen Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 2
BauGB ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

3. BESCHREIBUNG DES GELTUNGSBEREICHES

Lage, Abgrenzung, Grél3e

Die Anderung erfolgt im Bereich des im Bebauungsplan Nr. 74 ,Nordliche Fauerbacher Stra-
Re" festgesetzten Sondergebietes. Im Sondergebiet sind tberbaubare Grundstiicksflachen
u.a. fir einen Lebensmitteldiscounter (LD) festgesetzt. Die Anderungen des Bebauungsplans
beschrénken sich auf zeichnerische und textliche Festsetzungen beziiglich der Flache des
Lebensmitteldiscounters (LD).

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgenden Grundtiicke:

- Flur 18, Flurstucke 158, 157, 156, 155/2, 155/3, 155/5, 155/4, 164

- Flur 9, Flursticke 144/36, 144/35.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,78 ha (17.821 m?)

Bisherige Nutzung
Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mit mehreren Einzelhan-
delsmérkten bebaut.
Im Einzelnen sind das:
- Tegut — Markt mit einer Verkaufsflache von 1.400 m2
- Futternapf (Tiernahrung) mit einer Verkaufsflache von ca. 530 m?
- Lidl-Markt mit einer Verkaufsflache von 700 m2.
Die Grundsticke sind im Bebauungsplan als Sondergebiet ,Einzelhandel“ ausgewiesen.
Die vorhandenen Geb&ude sind eingeschossig mit begriinten Pultdachern.
Im Norden des Plangebietes (Fauerbacher Stral3e 3) befindet ein gewerblich ausgewiesenes
Grundsttick.

Die Stellplatze sind fur alle Markte auf einem gemeinsamen Parkplatz nachgewiesen.

Auf dem Grundstick sind insgesamt 220 Stellplatze vorhanden. Durch die Erweiterung der
Verkaufsflache des Lidl- Marktes erhdht sich auch der Stellplatzbedarf des Marktes.

Da bisher mehr Stellplatze nachgewiesen wurden als nach Stellplatzsatzung der Stadt
Friedberg erforderlich, missen keine zusatzlichen Stellplatze hergestellt werden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des derzeitigen Bebauungsplans Nr. 74 befindet sich im noérdlichen
Grundstiicksbereich eine im Bebauungsplan gekennzeichnete ,Flache, deren Bdéden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“.

Durch die geplante Erweiterung des bestehenden Discounters nach Norden soll diese ge-
kennzeichnete Flache zum Teil GUberbaut werden.

Zur Beurteilung der Altlastensituation wurde im Mai 2005 eine orientierende Gefahrdungsab-
schatzung durchgefihrt, diese wurde vom Erdbaulabor Dr. Krause (Munster, Mai 2005) er-
stellt.



Im Bereich der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flache befanden sich unterirdisch ein-
gelagerte Tanks, die im Zuge der BaumaRhahmen auf dem Grundstick durch den Projekt-
entwickler Ten Brinke GmbH & Co.KG entleert, gereinigt und geborgen wurden.

Die Erd- und Abbrucharbeiten auf dem Grundstiick wurden vom Erdbaulabor Dr. Krause
gutachterlich begleitet. Der Abschlussbericht datiert vom 19.05.2006.

Danach erfolgte die Bergung der Tanks am 14.02.2006, geringe Mengen an organoleptisch
auffalligem Boden wurden seitlich zusammen mit Bauschutt und Bodenaushub gelagert,
chemisch analysiert und am 24.03.2006 ordnungsgemar entsorgt.

Die Baugrube wurde anschlieRend mit sauberem Bodenmaterial verfillt.

Im Rahmen der Sanierung wurde mit Bescheid vom 18.1.2006, Az.: IV/F 41.5/Spr — 440 008
040 001 217 dem mit einer wasserdichten Versiegelung gesichertem Einbau von kontami-
niertem Erdmaterial zugestimmt. Es wurde mit PAK belasteter Boden eingebaut, der an an-
derer Stelle im Grundstiick abgetragen wurde (Erdumlagerung). Diese Bereiche der Siche-
rung wurden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

4. GEPLANTE ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS UND BEGRUNDUNG
Folgende Anderungen des Bebauungsplans sind im Einzelnen vorgesehen:

a) Erhdéhung der maximal zulassigen Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters
von derzeit 700 m2 auf max. 1.200 m2

Begriindung:

Durch Wegfall nicht bendtigter Lagerflachen und durch eine bauliche Erweiterung des Mark-
tes Richtung Norden erhéht sich die Verkaufsflache von bisher 700 m2 auf 1.200 m2. Die
Festsetzung der max. zuladssigen Verkaufsflache fiir den Lebensmitteldiscounter wird des-
halb entsprechend erhtht. Der Non-Food Anteil erhéht sich prozentual entsprechend von
derzeit 100 m2 auf 170 m?

b) Erh6éhung der maximal zuldssigen Grund- und Geschossflache des Lebensmittel-
discounters von derzeit 1.400 m2 auf max. 1.750 mz2

Begriindung:

Die bisher festgesetzte Grundflache wird durch den bestehenden Lebensmitteldiscounter

bereits ausgeschopft. Durch die geplanten Anbauten Richtung Norden und der Backvorberei-

tung zur Fauerbacher StralRe erhéht sich die bisherige Grundflache auf ca. 1.750 m=.

c) Verschiebung der nordlichen Baugrenze des Lebensmitteldiscounters (LD) in Rich-
tung Fauerbacher Str. 3

Begrindung:

Die Verschiebung der Baugrenze ist erforderlich, da durch den geplanten Anbau an den Le-

bensmittelmarkt die vorhandene Baugrenze zum Parkplatz Gberschritten wird.

Die Baugrenzen werden an den Bestand des Gebaudes angepasst, dadurch wird die sudlich

des Marktes gelegene Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern von 6 m auf 8 m

verbreitert.

d) Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflache zur Fauerbacher Straf3e fir den
Anbau einer Backvorbereitung

Begrindung:

Fur den Anbau der Backvorbereitung ist eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-

che zur Fauerbacher Stral3e erforderlich. Ein Mindestabstand von 3 m zum Gehweg an der

Fauerbacher Straf3e wird in der Planung berucksichtigt.



e) Festsetzung einer maximal zuldssigen Firsthohe fiur den Anbau zur Fauerbacher
StralRe (Backvorbereitung)

Begrindung:

Um sicherzustellen, dass der geplante Anbau der Backvorbereitung unterhalb der AufRen-

wandhohe des Discounters bleibt wird hier die zulassige Firsththe auf max. 149 m GUNN be-

grenzt.

f) Die ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern - @“ wird verschoben
und erweitert

Begrindung:

Durch den Anbau der Backvorbereitung zur Fauerbacher Straf3e wird die im Bebauungsplan
festgesetzte ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern - @ angeschnitten. Der
verbleibende Gelandestreifen (Béschung) zur Fauerbacher StraRe von mindestens 3 m soll
zum Ausgleich mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden, dies wird durch die Erweite-
rung der ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern - @“ gewahrleistet. Insge-
samt ergibt sich dadurch eine Flachenerweiterung von ca. 60 mz2,

g) Fur den Anbau der Backvorbereitung zur Fauerbacher StralRe wird eine Fassaden-
begrinung festgesetzt

Begriindung:

Als Ausgleich fur den Eingriff in die ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern -

2)* und zur gestalterischen Einbindung des Anbaus in die vorhandene Bdschung soll die Au-

Renwandflache zur Fauerbacher StraRe begriint werden; dies wird durch die Festsetzung

sichergestellt.

h) Fir die Verkaufshalle des Lebensmitteldiscounters (LD) wird die festgesetzte Min-
destbegrinung der Dachflache von bisher 60% auf 100% erhéht.

Begriindung:

Durch die Anderung der Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass die Dachflache der

geplanten nérdlichen Erweiterung des Lidl-Marktes vollstéandig extensiv begrint wird

5. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Vor Einleitung des Verfahrens zur Bebauungsplan - Anderung wurde zunichst die stadte-
bauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit des Vorhabens durch ein Gutachten
der GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, Kéln gepriift.
Als projektrelevantes Einzugsgebiet werden im Gutachten 2 Zonen abgegrenzt:
Zone | — Kernstadt Friedberg
Zone ll— Stadtteile Friedberg

(Bauernheim, Bruchenbriicken, Dorheim, Ockstadt, Ossenheim)

SchlieBung der Filiale Pfingstweide 26:

Die Firma Lidl hat sich im Vorfeld der Planungen dazu bereit erklart, die vorhandene Lidl-
Filiale in der Pfingstweide 26 ersatzlos zu schlieRen - dies wurde im Gutachten der GMA
beriicksichtigt; jedoch sind durch die SchlieRung der Filiale Pfingstweide 26 letztlich keine
wesentlichen Unterschiede beziiglich der Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelslagen
zu erwarten (ergdnzende Kurzstellungnahme der GMA v. 06.03.2014).

Durch die SchlieBung dieser Filiale wird der verbrauchernahe Standort Fauerbacher Stralle
weiter gestarkt. Zudem ist die SchlielBung des Standortes Pfingstweide aufgrund der dezent-
ralen, nicht integrierten Lage aus stadtebaulicher Sicht zu begrifR3en.



Die folgenden Auszlge sind dem Kapitel IV (Beurteilung des Vorhabens), Punkt 2 (Marktan-
teilkonzept und Umsatzerwartung) des Gutachtens der GMA vom Juli 2013 entnommen
(kursiv gedruckt):

2.2 Szenario II: Verkaufsflachenerweiterung auf 1.200 m?

Wie bereits in Kapitel 1.1 dargestellt, strebt der Betreiber Lidl perspektivisch eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 1.200 m2 am Standort Fauerbacher Strafl3e an. Unter Bertcksichtigung
des nur &uf3erst geringen zusétzlichen Umsatzes infolge einer Verkaufsflachenerweiterung
auf rd. 1.000 m? sowie der ersatzlosen Schliel3ung des Lidl-Marktes am Standort Pfingstwei-
de wird im weiteren Verlauf vorliegender Untersuchung das perspektivische Szenario einer
Verkaufsflachenerweiterung auf insgesamt 1.200 m2 gepruft.

Nachfolgende Tabelle zeigt die zu erwartenden Marktanteile und Umsatzerwartungen des
projektierten Lidl-Marktes infolge einer Verkaufsflachenerweiterung auf insgesamt rd. 1.200
m2,

Tabelle 1: Marktanteile und Umsatzerwartung des erweiterten Marktes (1.200 m2
VK)

Daten Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Zone | 35,0 11 3,9

Zone I 17,2 5 0,8-0,9
Zonen | -1 52,2 9 4,7-4.8
Nichtlebensmittel-Umsatz (ca. 20 %) 1.4
Streuumsatz (ca. 10 — 15 %; Lebensmittel und Nichtlebensmittel) 0,7

Gesamt 6,8-6,9
GMA-Berechnungen 2013; ca.-Werte, gerundet

Im untersuchungsrelevanten Nahrungs- und Genussmittelsegment ist flir den projektierten
LidI-Markt mit Kunden aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet von einem Umsatz in Hohe von
rd. 4,7 — 4,8 Mio. € auszugehen. Inklusive der Streuumsétze (ca. 10 — 15 % = ca. 0,7 Mio. €)
sowie der Nichtlebensmittelsortimente (Umsatzanteil rd. 20 % = ca. 1,4 Mio. €) belauft sich
die Gesamtumsatzerwartung auf insgesamt ca. 6,8 — 6,9 Mio. €.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Zusatzumsatz einen theoretischen Wert dar-
stellt. In der Handelswissenschaft ist unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache die

Umsatzleistung je m? Verkaufsflache abnimmt und die Umsétze nicht proportional zur Ver-
kaufsflache steigen. Damit stellt der ermittelte Zusatzumsatz einen ,worst-case” dar.

3. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Mit der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Umsatzumverteilungspro-
zesse im bestehenden Einzelhandel ausgeltst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen
methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stadtebauli-
chen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im vorangegangenen
Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezogene Ermitt-
lung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fur die Bewertung der moglichen stadtebaulichen
bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzabzlige) ist jedoch die umsatzbe-
zogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.



Es ist zu berlcksichtigen, dass der Lidl-Markt aktuell bereits als Einkaufsstandort in Fried-
berg etabliert ist; daher wird bei der Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraftbewegungen
bzw. Umsatzumverteilungen ausschlief3lich der zusétzlich erwirtschaftete Umsatz angesetzt.
In der Bewertung ist damit der aktuelle Zustand — mit dem bestehenden Betrieb und den ak-
tuell vorhandenen Kaufkraftstromen — mit der (prognostizierten) Situation nach der geplanten
Erweiterung zu vergleichen.!

In der Modellrechnung zur Ermittlung der Umsatzumverteilung wurden folgende Kriterien
bertcksichtigt:

" die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentstiberschneidungen mit
dem Planvorhaben

" die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzel-
handelsstandorte

" die Versorgungsbedeutung der Standortlagen im Umfeld

. die aktuellen Kaufkraftstréme im Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der zusatzliche Umsatz des Lidl-Marktes insbesondere zu
Lasten von Systemwettbewerbern, d. h. anderen Lebensmitteldiscountern erwirtschaftet
wird. Dies wird im Rahmen der nachfolgenden Berechnungen beriicksichtigt; die sog. Sys-
temwettbewerber werden hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungen starker gewichtet
als andere Lebensmittelanbieter.

AuRerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeu-
tung fur die Bewohner des Untersuchungsraums einnehmen, tendenziell starker von Umver-
teilungen betroffen sein werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Insgesamt sind die durch die geplante Erweiterung des Lidl-Marktes auf 1.200 m2 Verkaufs-
flache ausgeldsten Kaufkraftbewegungen bzw. Umverteilungswirkungen in Héhe von 0,9 —
1,0 Mio. € im Lebensmittelsegment wie folgt zu prognostizieren:

" Aufgrund der raumlichen Nahe und der Betriebstypen werden insbesondere die in

Zone | (Kernstadt Friedberg) ansassigen Lebensmittelmarkte von Umsatzumvertei-
lungen betroffen sein. Hier ist durch das Erweiterungsvorhaben eine Umsatzumvertei-
lung im Lebensmittelsegment in H6he von ca. 0,8 — 0,9 Mio. € zu erwarten, was — be-
zogen auf die Umsatzleistung der bestehenden Wettbewerber — einer Umverteilungs-
quote von durchschnittlich ca. 2 % entspricht. Am starksten betroffen sind hiervon die
im unmittelbaren Standortumfeld ansassigen Lebensmittelméarkte Aldi, tegut und Re-
we. Die Hohe der mdglichen Umverteilungswirkungen gegentiber diesen Wettbewer-
bern am Standort Fauerbacher Stral3e selbst kann mit rd. 0,5 Mio. € (bzw. ca. 3 —
4 %) prognostiziert werden. Unter Berlcksichtigung der vergleichbaren Warensorti-
mentsstruktur wird davon der benachbarte Aldi-Markt im Verhaltnis zu den beiden
Lebensmittelvollsortimentern etwas starker tangiert werden.?
Die Umsatzumverteilungen zu Lasten sonstiger Wettbewerber innerhalb der Fried-
berger Kernstadt (Innenstadt, Industriegebiet Siid, Gewerbegebiet West, Streulagen)
sind gering und werden voraussichtlich maximal 0,3 — 0,4 Mio. € bzw. ca. 1 — 2 % be-
tragen. Gegenuber bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Friedberger Innen-
stadt betragt liegen die moglichen Wettbewerbswirkungen in der Summe bei unter 0,1
Mio. €.

! vgl. hierzu OVG NRW, Urteil 10 A 1417/07 vom 06.11.2008

Mdgliche Synergieeffekte wurden im Rahmen der vorliegenden ,worst-case-Betrachtung” nicht
bertcksichtigt.



. In Zone Il (Stadtteile Friedberg) des abgegrenzten Einzugsgebietes sind Um-
satzumverteilungen in Hohe von max. 0,1 Mio. € zu prognostizieren. Diese verteilen
sich im Wesentlichen auf die beiden Edeka-Méarkte in den Stadtteilen Dorheim und
Ockstadt, von denen jedoch keiner in nennenswertem Umfang tangiert werden duirfte.

4. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO

Aus den modellhaften Betrachtungen lassen sich folgende stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen ableiten.

Im Rahmen der Modellrechnung wird davon ausgegangen, dass der zu erwartende Zusatz-
umsatz vorrangig gegenuber den in rdumlicher Nahe ansassigen Lebensmittelmarkten Aldi,
Rewe und tegut umverteilt wird, wobei der Anbieter Aldi unter Berlicksichtigung des gleichen
Systemhintergrundes tendenziell etwas starker betroffen sein wird. Bei Umverteilungsquoten
von knapp 3 % ist jedoch eine nachhaltige Schwachung dieser Anbieter auszuschlief3en.
Angesichts der aktuellen Standortstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel in Friedberg wer-
den weder der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt noch sonstige Versorgungslagen von
wesentlichen Auswirkungen durch die projektierte Erweiterung betroffen.

Die sonstigen, in integrierten und teilintegrierten Lagen anséssigen Lebensmittelmarkte,
werden in deutlich untergeordneter Form von Umsatzumverteilungswirkungen betroffen sein,
so dass auch hier keine nachhaltigen Schwéchungen einzelner Anbieter abzuleiten sind. Die
Funktionsfahigkeit der Innenstadt und die Versorgungsstruktur in Friedberg wird durch die
projektierte Lidl-Erweiterung nicht beeintrachtigt.

Bei den dezentralen Standortlagen (Industriegebiet Stid, Gewerbegebiet West) handelt es
sich um autokundenorientierte Standorte, die aul3erhalb der schutzwirdigen Lagen liegen.
Die Umverteilungen sind als gering einzustufen, so dass selbst wettbewerbliche Wirkungen
auszuschlieRen sind.”

Summations-Szenario Aldi- / Lidl-Erweiterung:

Der in unmittelbarer raumlicher Nahe vorhandene Aldi-Markt (Fauerbacher Str. 16) beabsich-
tigt ebenfalls eine VergrolRerung der Verkaufsflache auf ca. 1.000 m2. Im Gutachten der GMA
(Kapitel V) wurde deshalb in einem Summations-Szenario eine Erweiterung beider Lebens-
mitteldiscounter betrachtet und die stadtebaulichen Auswirkungen gepriift:

.Parallel zur untersuchten Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscounters ist auf dem unmit-
telbar gegentiber gelegenen Grundstiick der Fauerbacher Stral3e die Verkaufsflachenerwei-
terung eines Aldi Lebensmitteldiscounters von derzeit ca. 740 m2 auf rd. 1.000 m2 vorgese-
hen.® Im Folgenden sollen im Rahmen eines sog. Summations-Szenarios die zu erwarten-
den wettbewerblichen sowie stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im
Falle einer Verkaufsflachenerweiterung beider Standorte analysiert werden.

Insgesamt ergibt sich fur die zu untersuchenden Planvorhaben eine zusatzliche Umsatzleis-

tung im untersuchungsrelevanten Nahrungs- und Genussmittelsegment in Héhe von rd. 2,7 —
2,8 Mio. €. Es ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen einer ,worst-case-Betrachtung“ keine
Umverteilungswirkungen zwischen diesen beiden Anbietern dargestellt werden; der gesamte
Zusatzumsatz am Standort Fauerbacher Straf3e wird in diesem Szenario zu Lasten sonstiger
relevanter Einzelhandelsbetriebe im Friedberger Stadtgebiet umverteilungswirksam. Dartber

vgl. Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Aldi Lebensmitteldiscounters in
Friedberg (Hessen), Fauerbacher Stral3e, GMA, Juli 2013



hinaus bleiben mégliche Synergieeffekte zwischen den projektierten Anbietern unberiicksich-
tigt.

Da im Rahmen der Summationsbetrachtung davon ausgegangen wird, dass sowohl Aldi als
auch Lidl eine Verkaufsflachenerweiterung am Standort Fauerbacher Stral3e realisieren, geht
damit auch die Schliel3ung der Lidl-Filiale am Standort Pfingstweide einher. Diese wird im
vorliegenden Summationsszenario dementsprechend nicht als bestehender Wettbewerber
gewertet.

Die infolge der angestrebten Verkaufsflachenerweiterung beider Vorhaben am Standort Fau-
erbacher Stral3e ausgelosten Umverteilungswirkungen stellen sich wie folgt dar:

" Im Zone | (Kernstadt Friedberg) des betrieblichen Einzugsgebietes sind Umsatzum-

verteilungswirkungen i. H. v. rd. 2,4 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelsegment
zu ermitteln. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von etwa 6 %. Bezogen auf
einzelne Standortlagen entfallen rd. 46 % des umverteilungswirksamen Umsatzes auf
den Standort Fauerbacher StralRe selbst. Dies entspricht, bezogen auf den relevanten
Einzelhandelsbestand, einer Umsatzumverteilung in Hohe von ca. 1,2 — 1,3 Mio. €
bzw. rd. 12 — 13 %. Die hier dargestellte GroRenordnung der moglichen Umsatzum-
verteilung bezieht sich im Sinne einer ,worst-case“ Betrachtung lediglich auf die bei-
den Lebensmittelvollsortimenter Rewe und tegut am Standort Fauerbacher Strafl3e.
Die Hohe der ermittelten Wettbewerbswirkungen stellt jedoch lediglich einen theoreti-
schen Wert dar, da im Rahmen vorliegender Analyse Wechselwirkungen zwischen
den beiden projektierten Anbietern Lidl und Aldi sowie (bereits heute) bestehende
Synergien unter den am Standort Fauerbacher Straf3e ansdssigen Lebensmittelan-
bietern unbertcksichtigt bleiben. Aus der HOhe der ermittelten Umverteilungsquote
lassen sich bei Berlcksichtigung der Einkaufsverflechtungen zwischen den beiden
Vorhaben selbst keine wesentlichen Beeintrdchtigungen bestehender Angebotsfor-
men am Standort Fauerbacher Stral3e ableiten.
Gegenuber bestehenden Angebotsstrukturen in allen tbrigen Standortlagen in Zone |
des betrieblichen Einzugsgebietes bewegen sich die mdglichen Umsatzumvertei-
lungsquoten in einer Grolenordnung zwischen 3 und 5 %. Aus der HOhe der absolu-
ten Umverteilung (ca. 1,2 — 1,3 Mio. €), welche sich auf eine Reihe von Anbietern in
der Friedberger Kernstadt verteilen werden, sind weder fiir den zentralen Versor-
gungsbereich der Friedberger Innenstadt, noch flr sonstige Versorgungslagen kriti-
sche Wettbewerbsauseinandersetzungen zu erwarten. Ein Umschlagen in negative
stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen kann auch im Falle einer
Realisierung beider Erweiterungsmafinahmen nicht abgeleitet werden.

. In Zone 1l (Stadtteile Friedberg) des abgegrenzten Einzugsgebietes ist eine Erho-
hung des Wettbewerbsdruckes bei gleichzeitiger Realisierung beider Planungen in
Hohe von bis zu 0,3 — 0,4 Mio. € mdglich. Dies entspricht einer Umverteilungsquote,
bezogen auf die vorhandenen untersuchungsrelevanten Angebotsstrukturen, von bis
Zu 5 %. Sollte tatséchlich eine Umsatzumverteilung in dieser Gré3enordnung eintre-
ten, wirde dies bereits wirtschaftlich spirbare Auswirkungen fir die betroffenen An-
bieter mit sich bringen. Allerdings liegt die H6he der ermittelten Umsatzumverteilun-
gen deutlich unterhalb einer betriebsgefahrdenden GréRenordnung. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Anbieter sowie deren Versorgungsfunktion fur die Wohnbevdlkerung
werden aus gutachterlicher Sicht aufrechterhalten.

Zusammenfassend sind die projektierten Erweiterungsvorhaben Aldi und Lidl am Standort
Fauerbacher Strale in Friedberg (Hessen) aus gutachterlicher Sicht als vertraglich und ver-
tretbar einzustufen.

Das vollstandige Gutachten liegt im Amt fur Stadtentwicklung, Liegenschaften und
Rechtswesen Friedberg vor.



6 VEREINBARKEIT DER PLANUNG MIT DEM REGIONALPLAN/ REGIONALEN
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 74 ist im Regionalen Flachennut-
zungsplan als Sonderbauflache Nahversorgung dargestellt. Die Darstellung dient auch der
Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern bis zur geplanten Verkaufsflache von 1.200 m2.

,’ : |

Auszug Regionler Flachennutzungsplan

Die Vereinbarkeit der Planung mit dem Regionalplan/ Regionalem Flachennutzungsplan
wurde im Vorfeld ebenfalls durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH ge-
prift und bewertet. Die nachfolgenden Auszige sind dem Kapitel IV (Beurteilung des Vorha-
bens) des Gutachtens der GMA vom Juli 2013 entnommen:

» Zur Bewertung der raumordnerischen bzw. landesplanerischen Zulassigkeit des Erweite-
rungsvorhabens sind die Regelungen bzw. Prfkriterien des Landesraumordnungspro-
gramms (LROP) Niedersachsen heranzuziehen. Demnach ist das Planvorhaben wie folgt
zu bewerten:

=  Gemal Kongruenzgebot missen die Verkaufsfliche und das Warensortiment von Ein-
zelhandelsgroRprojekten der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen.
Das Einzugsgebiet des erweiterten Lidl-Marktes bezieht sich ausschlieRlich auf die Stadt
Friedberg. Ein Uberértliches Einzugsgebiet ist zulassig, liegt jedoch nicht vor. Somit wird
das Kongruenzgebot nicht verletzt.

= Laut Konzentrationsgebot sind neue Einzelhandelsgro3projekte nur innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes einer Kommune zulassig.
Gemal Integrationsgebot sind neue Einzelhandelsgrof3projekte mit innenstadtrelevan-
ten Kernsortimenten nur in stadtebaulich integrierten Lagen zuléssig. Diese Lagen sind in
das Netz des OPNV einzubinden.
Der Standort liegt im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Friedberg, verfugt Uber ein ge-
wisses ful3laufig erreichbares Einwohnerpotenzial, ordnet sich raumlich sowie funktional
in die umgebende Bebauung ein und weist einen OPNV-Anschluss auf, so dass das In-
tegrationsgebot gewahrt ist.

= Gemal Beeintrachtigungsverbot durfen von Einzelhandelsgro3projekten keine wesent-
lichen Beeintréachtigungen der ausgeglichenen Versorgungsstrukturen, der Funktionsfa-
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higkeit der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung hervorgerufen werden.

Wie oben dargestellt, ist das Ausscheiden von Anbietern nach einer Realisierung des
Planvorhabens nicht zu erwarten. Aufgrund der Erweiterung des Lidl-Marktes ist nicht
von einer Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche in Friedberg auszugehen.
Auch die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte im Umland und integrierter Versorgungs-
standorte sowie eine ful3laufige Nahversorgung der Bevoélkerung werden nicht beein-
trachtigt.

7 LANDSCHAFTSPLANERISCHE BELANGE

Das Grundstuick ist durch die vorhandenen Einkaufsmarkte und den dazugehdrigen Kunden-
parkplatz weitgehend versiegelt.

Als erhaltenswert ist der Baumbestand auf der Boschung entlang der Fauerbacher Strafl3e
aufgrund seiner positiven Auswirkungen auf Landschaftsbild, Kleinklima und Tierwelt hervor-
zuheben; dieser wird durch die Planung nicht beriihrt.

Durch die geplanten Anbauten wird eine zusatzliche Flache von ca. 285 m2 versiegelt.
Im Béschungsbereich zur Fauerbacher StraRe wird die im Bebauungsplan festgesetzte ,Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — 2) durch die Planung geringfligig ange-
schnitten.
Folgende KompensationsmafRhahmen sind durch die Planung vorgesehen:
- der nordliche Anbau an die Verkaufshalle erhélt eine 100%-ige Dachbegriinung
- der Anbau Richtung Fauerbacher Stral3e (Backvorbereitung) erhalt eine flachendeckende
Begriinung der AuRenwand (Fassadenbegriinung)
- die ,Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern — 2) wird bis auf die Vorderkan-
te des Anbaus zur Fauerbacher Stral3e erweitert (+ 60 m2),
- die im Bdschungsbereich bereits angepflanzten Baume, die beseitigt werden mussen,
werden nach Durchfiihrung der Bauarbeiten in gleicher Zahl wieder neu gepflanzt.

Folgende grunordnerische MaRnahmen sind im Bebauungsplan bereits festgesetzt:

- Erhalt des Bergahorn-Saumes auf der Boschung an der Fauerbacher Stral3e

Erhalt und Férderung des artenreichen Unterwuchses auf der Boschung

Durchgrinung der Stellplatzanlagen mit standortgerechten, grof3kronigen Baumen
Dachbegriinung von mindestens 60 % der Dachflache (Erhéhung fur die Flache des Le-
bensmitteldiscounters auf 100%)

wasserdurchlassige Bauweise der Stellplatze

Sammeln des Niederschlagswassers in Zisternen

8 KOSTEN DER PLANUNG UND DURCHFUHRUNG
Das Grundstick mit dem Lidl-Markt befindet sich im Privateigentum; die BaumalRnhahme

wird durch den privaten Bauherrn geplant und umgesetzt.
Fur die Stadt Friedberg entstehen durch die Planung keine Kosten.
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