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Auswirkungsanalyse zu der Verlagerung des Nah & Gut Marktes Kalbach-Uttrichshausen

Vorbemerkung

Im September 2025 beauftragte die Power4-Group GmbH, Kalbach, die GMA — Gesellschaft
far Markt- und Absatzforschung mbH, Blro Kéln — mit der Durchfihrung einer Auswirkungs-
analyse zur geplanten Verlagerung der EDEKA Nah & Gut-Filiale am Standort Kalbach-Uttrichs-
hausen.

Vorgesehen ist die Verlagerung des Marktes aus dem Ortskern an einen Standort nérdlich der
Ortslage, im Kreuzungsbereich der Landesstralen L3430 und L3207 (Gewerbegebiet
,Kirschenacker”). Im Zuge der Umsetzung soll die Verkaufsflache von derzeit 450 m? auf 550
m? erweitert werden. Ergdnzend sind ein angeschlossener Getrankemarkt mit 190 m? Ver-
kaufsflache sowie eine Metzgerei mit etwa 49 m? vorgesehen.

Das Vorhaben bleibt damit unterhalb der allgemein anerkannten Schwelle der GrofRflachigkeit
von 800 m? Verkaufsflache und soll in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO realisiert wer-
den. Eine Prifung der Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung gemall § 11 Abs. 3
BauNVO ist daher nicht erforderlich, allerdings sollen die potenziellen wettbewerblichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Verlagerung und Erweiterung in Kalbach und Um-
land bewertet werden.

Flr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Daten und Veroffentlichungen des
Hessischen Statistischen Landesamtes, der Firma Michael Bauer Research (MBR) sowie wei-
tere Fach- und Branchenstatistiken zur Verfiigung. Dariber hinaus erfolgten im Oktober 2025
eine Standortbesichtigung sowie eine Uberprifung der relevanten Einzelhandelsbetriebe in
Kalbach und den umliegenden Stadten und Gemeinden.

Die vorliegende Analyse dient der Vorbereitung und Unterstitzung der Entscheidungsfindung
im Rahmen des bauplanungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Samtliche im Bericht ent-
haltenen Informationen wurden sorgfaltig recherchiert und nach bestem Wissen und Gewis-
sen zusammengestellt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt der In-
halte kann die GMA jedoch nicht Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 24.10.2025
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Auswirkungsanalyse zu der Verlagerung des Nah & Gut Marktes Kalbach-Uttrichshausen G M A

l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Kalbach, Ortsteil Uttrichshausen, ist die Verlagerung des EDEKA Nah & Gut-
Marktes aus dem Ortskern an einen Standort nordlich der Ortslage im Kreuzungsbereich der
Landesstraen L 3430 und L 3207 (Gewerbegebiet , Kirschenacker®) vorgesehen. Am neuen
Standort soll der Markt eine Verkaufsflache (VK) von 550 m? erhalten. Erganzend sind ein an-
geschlossener Getrankemarkt mit 190 m? sowie eine Metzgerei mit etwa 49 m? geplant. Ein
geplanter Gastronomiebereich mit Wintergarten von rund 120 m? ist nicht als Verkaufsflache
zu werten. Insgesamt entstehen am Projektstandort somit knapp 790 VK im Lebensmittelbe-
reich, was einer Erweiterung gegentiber dem heutigen Bestand um rund 340 m? VK entspricht.

Das Verlagerungsobjekt EDEKA Nah & Gut im Ortsteil Uttrichshausen weist eine Verkaufsfla-
che von rund 450 m? auf und Gbernimmt vorrangig eine Nahversorgungsfunktion fur die um-
liegende Wohnbevoélkerung. Der Markt befindet sich innerhalb des Ortskerns und verfigt le-
diglich Gber eine kleinere, nicht umfahrbare Parkplatzanlage. Im Rahmen dieses Gutachtens
wird davon ausgegangen, dass der bestehende Standort in Uttrichshausen nach der geplanten
Verlagerung geschlossen wird und kein weiterer Lebensmitteleinzelhandler an diesem Stand-
ort nachfolgen wird.

Die vorliegende Untersuchung soll die zu erwartenden wettbewerblichen, stadtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Planung darstellen. Die Summe der Verkaufs-
flachen der geplanten Verlagerung bleibt unterhalb der Grenze von 800 m?, ab der nach aktu-
eller Rechtsprechung von einer grofsflachigen Einzelhandelseinrichtung auszugehen ist, die
ausschlieRlich in einem Sondergebiet (SO) zuldssig ware. Das Vorhaben soll in einem Gewer-
begebiet nach § 8 BauNVO realisiert werden; in diesem Gebietstypus sind Einzelhandelsbe-
triebe bis 800 m? VK grundsatzlich zuléssig, es sei denn, sie werden explizit ausgeschlossen.

2. Definition und ausgewdhlte Marktdaten

Im Einzelhandel wird zwischen verschiedenen Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferen-
zierung ist dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fur die Dif-
ferenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. die Sortiments-
struktur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf wel-
cher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehtéren zum
einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im
AuBenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierflr erforderlichen Verkehrs- und Funkti-
onsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche
zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang.! Ausgenommen sind Lager, Sozialrdume, Kunden-WC und
Parkierungsflachen, soweit diese als solche genutzt werden.

1 vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04, Rd. Nr. 26.
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Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel = ,,Food”) und ergdnzenden Randsortimenten (= ,Nonfood“) zu un-
terscheiden. Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren
in Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert,
die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Dabei wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-
, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungs-
elektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.) unterschieden.?

Die Definitionen fir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur
Einordnung und Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmit-
teleinzelhandels werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert: *

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft, das liberwiegend in Selbstbedie-
nung auf einer Verkaufsfliche zwischen ca. 400 und 2.500 m? ein Lebensmittel-
vollsortiment und Nonfood-I-Artikel* fihrt und einen geringen Verkaufsflichenan-
teil an Nonfood-II-Artikeln® aufweist (Nonfood-Umsatzanteil ca. 10— 15 % am Ge-
samtumsatz). Supermdrkte weisen eine hohe Frischekompetenz auf, die sich in
vielen Mdrkten durch Bedientheken bei Fleisch- und Wurstwaren, zum Teil auch
Kdse-, Fisch- und Feinkost widerspiegelt.

Grof3er Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft, das tiberwiegend in Selbst-
bedienung auf einer Verkaufsfldche zwischen ca. 2.500 und 5.000 m? ein Lebens-
mittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-lI-Artikel fiihrt. Der klare Ver-
kaufsfldchenschwerpunkt liegt — wie auch bei den Supermdrkten - im Lebensmit-
telsortiment,; der Umsatzanteil der Nonfood-Artikel betrcigt in der Regel rund 10 -
15 %.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das Uiberwiegend in Selbstbedienung ein Lebensmittelvollsorti-
ment und Nonfood-I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.
Wéhrend die Verkaufsfldchenanteile bei Nonfood oft bei fast 50 % der Verkaufs-
fldche liegen, ist der Umsatzanteil gegentiber dem Food-Anteil deutlich geringer.
Der Nonfood-Anteil am Umsatz liegt in der Regel zwischen 20 und 40 %.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsflidche zwischen ca. 800 und 1.700 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung
ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel (Schnelldreher) konzentriertes Lebens-
mittelangebot und Nonfood-I-Sortimente sowie ein regelmdfSig wechselndes Ak-
tionsangebot unterschiedlichster Sortimente aus dem Food- und Nonfood-Sorti-

2 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 397.

Quellen u.a.: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 394, Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020, S. 42 ff., eigene Marktfor-
schung GMA.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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ment mit Schwerpunkt bei Nonfood-ll-Artikeln fiihrt. Es gibt i. d. R. keine Be-
dientheken; Backwaren werden regelmdfsig tiber SB-Backstationen in Selbstbedie-
nung angeboten.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschiift, das- von einigen Ausnahmen
abgesehen (z.B. Getrdinkeabholmdrkte) - keinen oder nur einen geringen Selbst-
bedienungsanteil aufweist, auf eine Warengruppe spezialisiert ist und ein tiefes
Sortiment fiihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitéten-Fachgeschdfte, Getrdnkeabhol-
mdrkte, Obst- und Gemiise-, SiifSwarenldden sowie handwerklich orientierte Ein-
zelhandelsgeschdifte wie Feinkostgeschdifte, Bdckereien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sifwaren, Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (ib-
liche Sonntagsdéffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und Tank-
stellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdift:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdift lberwiegend in
Selbstbedienung mit weniger als 400 m? Verkaufsflidche, das ein begrenztes Le-
bensmittel- und Nonfood-I-Sortiment anbietet. Bedientheken sind hier die Aus-
nahme.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur, was
v. a. quantitativ durch die Zahl der gefthrten Artikel deutlich wird. Wahrend ein Supermarkt
in der GréRenordnung von 1.500 — 2.000 m? Verkaufsflache zwischen 15.000 — 20.000 Artikel
offeriert, ist bei Lebensmitteldiscountern heutzutage von ca. 2.000 —4.500 Artikeln im Stamm-
sortiment auszugehen.

Dem Lebensmitteleinzelhandel kommt eine besondere Bedeutung fur die Versorgung der Be-

volkerung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor
ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle wesentlichen Betreiber des Lebensmittelein-
zelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist haufig auch eine Flachenausweitung der
einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der steigenden Anforderung an die Waren-
prasentation, an die interne Logistik sowie des demographischen Wandels die Flacheninan-
spruchnahme zunimmt.

Ebenso hat der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren der Gesundheit und
Korperpflege, also den typischen nahversorgungsrelevanten Sortimenten, in den vergangenen
Jahren eine Steigerung erfahren. 2022 wurde mit diesen Warenbereichen in Deutschland ins-
gesamt ein Umsatz von 280,7 Mrd. € erzielt®. Den Anteil am Einzelhandelsumsatz insgesamt
konnte der Lebensmitteleinzelhandel dabei in den vergangenen Jahren leicht steigern. Hierin
kommt auch der zunehmende Wunsch der Kunden nach qualitatsvolleren Lebensmitteln zum
Ausdruck.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Supermarkte und groRe Supermarkte ihre Marktposition ausbauen
konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhaduser und kleinen Lebensmittelgeschafte

6 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 61.
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ricklaufig. Esist allerdings angesichts der hohen Inflation eine weitere Verlagerung von Markt-
anteilen zugunsten der Discounter zu beobachten. (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1:Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

136 13,2 12,9 12,6 12,3 11,9 11,4 11,1 10,8 10,2 § 9,8 ;
10,0 10,2 10,6 11,2 10,8
9,4 9,5
27,7 28,0 28,3 28,8 29,2 29,5 30,0 ER: 322 323 31,6

in%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

m Discounter u Supermdrkte m Grofe Supermarkte m SB-Warenh&user m Ubrige LM-Geschafte

Quelle: EHI Retail Institute: EHI Handelsdaten aktuell 2023, GMA-Darstellung 2025

Gemessen am Gesamtumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter
mit Gber 45 % noch immer den grofRten Marktanteil ein. Auf Supermérkte und Grol3e Super-
markte entfallen ca. 42 %, auf SB-Warenhduser immerhin ca. 11 %. Damit hat sich der Disco-
unter vor dem Supermarkt als wesentlicher Trager der Lebensmittelversorgung in Deutsch-
land etabliert. Bei den Discountern schien der langanhaltende Wachstumstrend zuletzt gebro-
chen, seit 2012 hatte die Zahl der Discounter tendenziell abgenommen, wahrend sich die Zahl
der groRen Supermaérkte noch leicht erhéht hatte.®

7 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2023, Seite 77.

8 Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2023, S. 77
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Kalbach Uttrichshausen

Kriterium Charakteristika der Gemeinde Kalbach

Lage im Raum V4 Lage in Osthessen zwischen Fulda und Schliichtern und grenzt im Ost
an die Landesgrenze zu Bayern
m J Nachbarkommunen: Flieden, Neuhof, Eichenzell, Ebersburg, Sinntal,
Schliichtern und Motten (Bayern)
Landkreis V4 Stdliche Randlage im Landkreis Fulda (ca. 222.688 EW 1)
Landesplanerische |# Unterzentrum in der Region Osthessen, zentrale Versorgungsfunktion
Funktion in dem Gemeindeteil Mittelkalbach

Verkehrliche Y 4 im MIV:

Erreichbarkeit = 3206 von Autobahn 66 Abfahrt Neuhof-Siid kommend
= | 3207
Y 4 im OPNV:

o)

= Regionalbuslinien nach Neuhof, dort Regionalbahn Anbindung
nach Fulda und Frankfurt

= Stadtbuslinien

rund 2.756 Beschiftigte 2

Wirtschaftsstandort

negativer Pendlersaldo (ca. 2.235 Auspendler, 1.059Einpendler) "

Gesamtumsatz (2024) "3: 9,7 Mio. €
Kaufkraftkennziffer (2020) *#: 94,1

Einzelhandelsstandort

i

Siedlungsstruktur |4 Sieben Ortsteile: Eichenried, Heubach, Mittelkalbach, Niederkalbach,
Oberkalbach, Uttrichshausen, Veitsteinbach

J Niederkalbach und Mittelkalbach sind zusammengewachsen und bil-
HHHE den zusammen das grofte Siedlungsgebiet mit 51% der Bevolkerung.

Y4 innerdrtliche Hauptverkehrsachsen: L3206 zwischen Autobahn 66 Ab-
fahrt Neuhof-Sid im Westen und Heubach im Osten. L3207 zwischen
Dollbach im Norden und Sinntal-Sannerz im Stidwesten

NN NN

E Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2024 (Einwohner mit Hauptwohnsitz, ca.-Wert gerundet)

2 Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Stand 30.06.2024

3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung
GmbH, Minchen, 2024 basierend auf © Statistisches Bundesamt

'4 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2024

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




Auswirkungsanalyse zu der Verlagerung des Nah & Gut Marktes Kalbach-Uttrichshausen G M A
Kriterium Charakteristika der Gemeinde Kalbach

Bevolkerungsauftkom- |4 Bevélkerung (2024) *: ca. 6.520 EW, davon ca. 3% in Eichenried, 11%
men und -entwicklung in Heubach, 29% in Mittelkalbach, 22% in Niederkalbach, 12% in Ober-
000 kalbach, 13% in Uttrichshausen, 7% in Veitsteinbach
/\/II V4 Bevélkerungsentwicklung 2016 — 2024 *>: +3,8 %
Einzelhandelsstruktur & Wichtigste Einkaufsstandorte:
= EDEKA Wehner in einer Fachmarktzeile mit Getrankefachmarkt am
Kreisverkehr zwischen Nieder- und Mittelkalbach als wichtigste
LEH Standort der Gemeinde. Fahrkundenorientierter Markt.
h = EDEKA in Uttrichshausen als Nahversorger mit wenigen Parkplat-
zen.
*5 Quelle: Gemeinde Kalbach, Stand 31.12.2024 (Eckdaten der Gemeinde)

2. Mikrostandort des Vorhabens

Standortkriterien Merkmale Standort Uttrichshausen L3207

Lage im
Gemeindegebiet

1B

# Der Projektstandort befindet sich am nordlichen Ortsrand
von Uttrichshausen im Gebiet, das durch Gewerbenutzun-
gen und landwirtschaftliche Nutzflachen gepragt ist.

# Der Standort liegt nahe der Kreuzung der beiden Landstra-
Ren L3207 und L3440.

Baurechtliche

# Die Summe der Verkaufsflache der geplanten Verlagerung

Situation liegt unter 800 m? und ist damit nach aktueller Rechtspre-
chung an diesem Standort in einem Gewerbegebiet mog-
lich.

Nutzungsstruktur # Der geplante Lebensmittelsupermarkt mit Getrankemarkt,
und Metzgerei und Gastronomie soll auf einer Grinflache an der

Standortumfeld

nordlichen Ausfahrtsachse der L 3207 im Gewerbegebiet
entwickelt werden.

# Das Grundstiick liegt circa 50 m von der Kreuzung der beiden
LandesstraRen L 3207 und L 3430 entfernt.

# Die Sichtbarkeit des Standorts ist aufgrund der prominenten
Kreuzungslage von allen Seiten uneingeschrankt gegeben.

# Der Planstandort liegt auRerhalb des Wohnsiedlungsgebie-
tes in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem bestehenden
Gewerbebetrieb.

J Rund 400 m nordlich des Standorts befindet sich die Auto-
bahnraststitte ,Tank & Rast Uttrichshausen West”. Uber
eine kleine VerbindungsstralRe, die fur den Pkw-Verkehr frei-
gegeben ist, besteht eine Anbindung an die L 3207.

Verkehrliche
Erreichbarkeit

o)

# Die Pkw-Erreichbarkeit ist aus allen Richtungen uneinge-
schrankt gegeben.

# Aufgrund der Lage an der Kreuzung der LandesstralRen L 3430
und L 3207 ist der Standort nicht nur fir die Bewohner von
Uttrichshausen, sondern auch fir die der nérdlich gelegenen
Ortsteile Biichenberg und Déllbach in einer Fahrtzeit von un-

ter finf Minuten erreichbar.
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Standortkriterien Merkmale Standort Uttrichshausen L3207

Verkehrliche #J Zum Zeitpunkt der Erhebung im Oktober 2025 befand sich die
Erreichbarkeit UmgehungsstraRe um Uttrichshausen im Bau. Die neue L
3207 wird die Oberkalbacher Stralle beim Abzweig Malerwin-
kel verlassen und anschlieend Uber die Trasse eines bereits
bestehenden Feldwegs gefiihrt. An der Kreuzung der Strallen
in Richtung Déllbach und Zillbach mindet sie dann in das be-
stehende Stralennetz. Der Planstandort wird durch den Bau
der UmgehungsstralRe somit auch fir Bewohner aus Ober-
kalbach einfach erreichbar sein —ohne eine Ortsdurchfahrt.
m J Die OPNV-Haltestelle ,Uttrichshausen Abzw. Déllbach* befin-
oTTe det sich unweit des Planstandorts, rund 100 m nordwestlich
direkt an der L 3430. Die Buslinie 42 verkehrt zwischen Fulda
und Heubach und halt dort achtmal taglich in Richtung Fulda.
® # Die Fahrrad-Erreichbarkeit ist nur eingeschrankt gegeben: Es
¢ besteht kein separater Radweg, und die Kreuzung der beiden
O O LandesstraRen ist mangels Ampelanlage fir Radfahrende
schwer zu Uberqueren.
J Eine fuRlaufige Erreichbarkeit aus dem Ortskern ist nicht ge-
x geben. Zwar verlauft entlang der L 3207 ein Gehweg, dieser
endet jedoch an der Kreuzung, was auch fir FuRgangerinnen
und FulRganger eine gefahrliche StraRenquerung bedeutet.

Lage an einer frequentierten Kreuzung zweier Landesstrafien
Uneingeschrankte Sichtbarkeit

Verkehrsglnstige Lage fur Fahrkunden, die in Zukunft durch
die neue Umgehungsstralle noch verbessert wird

Erschwerte Erreichbarkeit fir FuRgéanger und Fahrradfahrer
vor allem aus dem Ortskern Uttrichshausen

Markt wird durch die Verlagerung seine Funktion als Nahver-
sorger fir FuRganger und Radfahrer verlieren, insgesamt wird
er aber zukunftsfahig aufgestellt, was die Lebensmittelversor-
gung vor Ort dauerhaft gewahrleistet

J Anbindung an den OPNV durch die Haltestelle ,, Abzweig DélI-
bach” unweit des Planstandortes gegeben

Zusammengefasste Standort-
faktoren

L TJT

N N NNN
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Karte 1: Mikrostandort Uttrichshausen
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Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025.
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3. Fazit der Standortbewertung

Als wesentliche Eigenschaften des Planstandortes sind anzufihren:

Y 4 Standortgemeinde Kalbach als Unterzentrum ausgewiesen

Y 4 ausreichendes Bevolkerungspotenzial in dem Ortsteil Uttrichshausen und den angren-
zenden unterversorgten Ortsteilen

Y 4 leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft am Ort

leichtes negativer Pendlersaldo

N

Y 4 gute Grundstiickseigenschaften (ausreichende GroRe, gute Exposition, Streukundenpo-
tenziale durch Lage nahe einer Kreuzung zweier Landesstrafien)

Y 4 durch Bau der UmgehungsstralRe wird eine schnelle Anfahrt aus sidwestlicher Richtung
erwartet

7 fuRlaufige Erreichbarkeit aus dem Siedlungsgebiet Uttrichshausen eingeschrankt

Y 4 gute verkehrliche Erreichbarkeit aus Uttrichshausen, Déllbach, Zillbach, Blichenberg,
Motten

7 Bushaltestelle in fulRlaufiger Entfernung (ca. 100 m)

7 Radwegeanbindung bisher aus dem Siedlungsgebiet eingeschrankt
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Ill.  Projektrelevante Wettbewerbssituation fiir das Vorhaben

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erfassung des projektre-
levanten Einzelhandels, die im Oktober 2025 durchgefihrt wurde. Als Wettbewerber fir das
Planobjekt gelten zunéchst alle Ladengeschéfte, in denen Waren angeboten werden, die Uber-
schneidungen mit den Hauptsortimenten des geplanten Marktes aufweisen. Vor diesem Hin-
tergrund wurden die wesentlichen klein- und grof3flachigen Lebensmittelmarkte sowie das Le-
bensmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien) im Kalbach sowie dem Umland von Uttrichs-
hausen erfasst.

1. Wettbewerbssituation im Gemeindegebiet von Kalbach

Die Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Kalbach konzentrieren sich auf die beiden
Ortsteile Mittelkalbach und Uttrichshausen, wobei Mittelkalbach klar das Zentrum bildet. In
beiden Ortsteilen wird die wohnortnahe Grundversorgung im Wesentlichen durch EDEKA Le-
bensmittelméarkte sowie durch einzelne kleinere Betriebe (z. B. Backereien und Metzgereien)
sichergestellt. Aufgrund der begrenzten Anzahl leistungsfahiger Anbieter — insbesondere im
Bereich des Lebensmitteldiscounts —kommt es derzeit zu splrbaren Kaufkraftabflissen in be-
nachbarte Gemeinden, vor allem in Richtung Neuhof, wo mit Aldi und Lidl zwei grofflachige
Discounterbetriebe bestehen.

Im Gemeindegebiet Kalbach existiert —aulRer dem Verlagerungsobjekt in Uttrichshausen —nur
ein weiterer Lebensmittelmarkt. Der EDEKA -Markt in Mittelkalbach stellt mit einer Verkaufs-
flache von rund 1.450 m? und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit den leistungsstarksten
Lebensmittelmarkt der Gemeinde dar. Der Standort verfigt Gber eine groRRziigige, vollstandig
befahrbare Parkplatzanlage und liegt verkehrsglinstig an einem Kreisverkehr, an dem mehrere
Hauptverkehrsachsen zusammentreffen.

Im Bereich des Lebensmittelhandwerks sind in Mittelkalbach zwei Backereien (Papperts und
Happ) sowie eine Fleischerei (Birkenbach) ansassig; im Ortsteil Uttrichshausen befindet sich
eine weitere Backerei (Wempen).
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2. Angebots- und Wettbewerbssituation in umliegenden Stadten und Gemeinden

Y 4 In den Nachbargemeinden und -stadten von Kalbach stellt sich die Angebots- und Wett-
bewerbssituation wie folgt dar (vgl. Karte 2):

Y 4 Die Gemeinde Motten liegt etwa 5 km slidostlich des Vorhabenstandortes im Freistaat
Bayern. Im Gemeindegebiet besteht kein filialgebundener Lebensmitteleinzelhandel.
Die einzige Einkaufsmoglichkeit stellt ein kleiner Hofladen an der Hauptverkehrsachse
dar. Eine nennenswerte Wettbewerbswirkung auf den Untersuchungsraum ist daher
nicht gegeben.

Y 4 Die nordostlich an Kalbach-Uttrichshausen angrenzende Gemeinde Ebersburg befindet
sich in einer Entfernung von rund 5 bis 10 km. Im Ortsteil Thalau besteht ein Nahkauf-
Markt mit einer Verkaufsflache von etwa 300 m?, der vorrangig die Grundversorgung
der ortlichen Bevolkerung sicherstellt, zu dem gibt es eine Bdckerei im Ortskern.
Ein weiterer Lebensmitteleinzelhdndler (tegut, ca. 580 m? Verkaufsflidche) befindet sich
im Ortskern Ebersburg in Bahnhofsndhe mit einer Backereiim Eingangsbereich. Aus die-
sem Bereich sind lediglich geringe Streuumsatze in Richtung des Vorhabenstandortes
zu erwarten. Die Kaufkraftorientierung der Einwohner Ebersburgs richtet sich Gberwie-
gend nach Gersfeld bzw. Eichenzell.

Y 4 Die Nachbargemeinde Eichenzell grenzt nordwestlich an Kalbach und liegt in einer Ent-
fernung von etwa 1 bis 10 km zum Vorhabenstandort. Mit Blick auf das geplante Erwei-
terungsvorhaben ist insbesondere der Nahkauf-Markt im Ortsteil Rothemann als rele-
vanter Wettbewerber zu nennen. 9 km vom Planstandort nérdlich befindet sich zudem
eine Fachmarktzeile mit Lidl, tegut und Rossmann.

Y 4 Westlich wird die Gemeinde Kalbach durch die Bundesautobahn A66 von Neuhof abge-
grenzt. Die dort ansassigen Lebensmittelmarkte (tegut, Aldi, Lidl) liegen Gber 10 km vom
Vorhabenstandort entfernt. Aufgrund dieser Distanz ist nur von einer geringen wettbe-
werbsrelevanten Beeinflussung des Standortes auszugehen.
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Karte 2: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber
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3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

Der bestehende EDEKA Nah & Gut Markt am Standort Uttrichshausen ist seit vielen Jahren
etabliert und Gbernimmt die zentrale Nahversorgungsfunktion fir den Ortsteil. Er stellt den
einzigen Lebensmitteleinzelhandler im Ort dar und ist somit von hoher Bedeutung fir die woh-
nortnahe Versorgung der Bevolkerung.

Es ist davon auszugehen, dass der Markt — teilweise bereits heute, insbesondere jedoch in
Zukunft — auch fiur die Ortsteile Heubach und Oberkalbach sowie fir die angrenzenden Ge-
meinden Motten, Zillbach und Blichenberg eine wesentliche Versorgungsfunktion tbernimmt.
In diesen Gemeinden besteht kein institutionalisierter Einzelhandel, sodass der EDEKA -Markt
eine Uberdrtliche aber begrenzte Versorgungsaufgabe wahrnimmt.

Die Wettbewerbssituation ist insgesamt als gering zu bewerten. Neben kleineren Nahversor-
gern in den Nachbargemeinden ist insbesondere ein in groRerer Entfernung gelegener EDEKA
-Markt mit einer Verkaufsflache von 1.450 m? als Hauptwettbewerber zu nennen. Die Ausdeh-
nung des Einzugsgebiets wird im Wesentlichen durch die rdumliche Distanz und nicht durch
konkurrierende Einzelhandelsagglomerationen begrenzt.

Durch die geplante Verlagerung und Erweiterung des Marktes sowie eine starkere Ausrichtung
auf Fahrkundschaft kann das vorhandene Einwohnerpotenzial aus den unterversorgten, wett-
bewerbsarmen Ortsteilen und Gemeinden kiinftig besser bedient werden. Damit ist eine Star-
kung der wohnortnahen Grundversorgung im Untersuchungsraum zu erwarten.
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IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets ist die wesentliche Grundlage zur Ermittlung
des Bevolkerungspotenzials und der Kaufkraftpotenziale, die dem zu verlagernden und erwei-
ternden EDEKA -Markt zur Verfligung stehen. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung
derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Vorhabenstandort in
Kalbach-Uttrichshausen voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebiets des Vorhabens wurden insbesondere
folgende Aspekte bericksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Betriebstyp, Verkaufsflachendimensionierung,
Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat des Betreibers)

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts in Uttrichshausen, unter Bericksichtigung verkehrlicher,
topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

7 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, vgl. hierzu Kapitel Il

7 Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-
turen, Pendlerbeziehungen, Standorte Uberortlicher Versorgungseinrichtungen usw.)
sowie grundsétzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im Untersuchungsraum

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren und der unterschiedlichen Intensitdt der Einkaufs-
beziehungen wird fir das Vorhaben folgende Einzugsgebietsabgrenzung vorgenommen (vgl.
Karte 2):

Y 4 Als Kerneinzugsgebiet (Zone 1) ist der Ortsteil Uttrichshausen zu definieren.

Y 4 Als ergdnzendes Einzugsgebiet (Zone 1l) werden weitere Ortsteile der Gemeinde
Kalbach (Heubach und Oberkalbach) sowie die Ortsteile der angrenzenden Gemeinde
Eichenzell (Zillbach, Blichenberg und Déllbach) und die Gemeinde Motten definiert.

Insgesamt errechnet sich fir das abgegrenzte Einzugsgebiet somit ein aktuelles Bevolkerungs-
potenzial von ca. 4.450 Einwohnern. Von dem Bevédlkerungspotenzial entfallen ca. 20 % auf
den Ortsteil Uttrichshausen.

Dennoch auftretende gelegentliche Einkaufsbeziehungen zum Planstandort aus anderen Kom-
munen als den im Einzugsgebiet erfassten Orten (z. B. durch Arbeitspendler oder Zufallskun-
den) werden im weiteren Verlauf der Analyse als sog. Streukunden bericksichtigt. Hier sind
vor allem auch die LKW-Fahrer zu nennen, die an der nahegelegene Raststatte Rast machen
und den fuRlaufig erreichbaren Supermarkt aufsuchen.
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2. Vorhabenrelevante Kaufkraftpotenziale

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten
Ausgabebetrage in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) be-
tragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.864 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevélkerung.
Davon entfallen ca. 2.930 € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 3.934 € auf Nonfood-
Sortimente.

Neben den relevanten Pro-Kopf-Ausgabewerten und dem Bevdlkerungsaufkommen in der Ge-
meinde Kalbach bzw. den einzelnen Ortsteilen ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Ein-
kommensniveau (Kaufkraftniveau) zu bericksichtigen. Das Kaufkraftniveau in Kalbach Ut-
trichshausen liegt mit einem Indexwert von 94,1 unter dem Bundesdurchschnitt (100,0). In
den weiteren Kommunen des Einzugsgebietes liegen die Kaufkraftwerte zwischen 94,1 (Heu-
bach) und 99,4 (Blichenberg/Zillbach).

Fir Nahrungs- und Genussmittel ist in Uttrichshausen ein projektrelevantes Kaufkraftpotenzial
von ca. 2,4 Mio. € festzuhalten. In Zone Il des Einzugsgebietes belduft sich das Kaufkraftpoten-
zial auf 10,1 Mio. €.
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V.  Auswirkungsanalyse

1. Methodischer Ansatz

Die moglichen Wettbewerbswirkungen im Untersuchungsraum werden im Folgenden vor dem
Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebots-
strukturen ermittelt. Daraus lassen sich anschliefsend die zu erwartenden stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen ableiten. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte
durchgefihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus
welchen Teilraumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher fir die einzelnen
Sortimente bzw. Betriebstypen zufliel3t.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussicht-
lichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie
im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Das Marktanteilkonzept geht von einer GegenUlberstellung des relevanten Angebotes mit dem
fir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Krite-
rien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehe-
nen Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld berlcksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in
Tabelle 1 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

Tabelle 1:

Umsatzerwartung des EDEKA Nah & Gut Markt mit zukinftig ca. 790 m? VK am
Standort in Uttrichshausen

Nahrungs- und Genussmittel Rand- insgesamt
sortimente*

Kaufkraft | Marktanteil
in % in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 2,4 25-26 0,6 <0,1 0,6-0,7
Zone |l 10,1 16-17 1,7 0,2 1,9
Einzugsgebiet 12,5 18-19 2,3 0,2-0,3 2,5-2,6
Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 20%) 0,5-0,6 <0,1 0,6
Summe 2,8-29 0,3 3,1-3,2

*

GMA-Berechnung 2025 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)
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EinschlieRlich Streuumséatzen errechnet sich mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes fiir den auf
790 m? VK erweiterten Lebensmittelmarkt EDEKA Nah & Gut in Uttrichshausen eine Umsatz-
erwartung von ca. 3,1 — 3,2 Mio. € (vgl. Tabelle 1). Davon entfallen ca. 2,8 — 2,9 Mio. € auf
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,3 Mio. € auf Nonfood-Randsortimente (v. a. Drogerie-
waren, Tiernahrung, Zeitschriften).

Bei einer ZielgroRe von 790 m? VK errechnet sich aus dem prognostizierten Umsatz fiir EDEKA
eine Flachenproduktivitit von ca. 4.000 € / m? VK.

Unter Bezugnahme auf Tabelle 1 ist festzuhalten, dass von Kunden aus Uttrichshausen (Zone
) ein Umsatzpotenzial von etwa 0,6 - 0,7 Mio. € ausgeht. Dies entspricht einem Anteil von
rund 20 % am insgesamt prognostizierten Umsatzvolumen. Etwa 60 % des Gesamtumsatzes
(ca. 1,9 Mio. €) werden voraussichtlich durch Kunden aus der Zone Il, d. h. aus den unmittelbar
an Uttrichshausen angrenzenden Ortsteilen, generiert. Die gute verkehrliche Erreichbarkeit
sowie die am vorgesehenen Planstandort geplante, standardisierte Parkplatzanlage wirken
sich in diesem Zusammenhang eindeutig standortférdernd aus.

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung bzw. der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werdeni. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der mog-
lichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbe-
zogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden die
aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umséatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden
folgende Kriterien bericksichtigt:
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J# die aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiberschneidungen
mit dem Erweiterungsvorhaben

J# die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
# die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

# die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstandorte.

In die Berechnung flielen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die
Einkaufslagen, welche die grofRten Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Bei Bewertung der Umverteilungswirkungen ist zu beachten, dass es sich im Fall von Lidl um
die Erweiterungen eines bestehenden Marktes handelt. Durch das Vorhaben weder das An-
gebotskonzept noch das Sortiment gedndert.

Angesichts der Standortbedingungen und der schwachen Wettbewerbssituation in und um
Uttrichshausen ist der Bestandsumsatz von EDEKA Nah & Gut, nach gutachterlicher Einschét-
zung derzeit auf ca. 1,9 Mio. € zu taxieren (davon ca. 1,7 Mio. € mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln, ca. 0,2 Mio. € mit Nonfood). Aus der geplanten Erweiterung und Verlagerung von
EDEKA ergibt sich somit nach Abzug der Bestandsumsatze ein maximales Umsatzplus von ca.
1,2 —-1,3 Mio. €. Davon entfallen ca. 1,1 — 1,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.
0,1-0,2 Mio. € auf Nonfood-Sortimente. Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirk-
sam; der Rest ist dem vorhandenen EDEKA -Markt als Bestandsumsatz zuzuschreiben.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Zu erwarten:

Tabelle 2: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben bei Nahrungs- und
Genussmitteln

e e | %

Umsatzleistung des bestehenden EDEKA-Marktes 1,7 -
Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern in Kalbach 0,5 5-6
Umsatzumverteilungen aulRerhalb der Gemeinde & Einzugsgebiet im 0,1-0,2 6
restlichen Untersuchungsraum (Rothemann, Thalau)

Umsatzumverteilung auBerhalb Untersuchungsraums (v. a. Neuhof, 0,4-0,5 -
Eichenzell)

Umsatz erweiterter Markt bei Nahrungs- und Genussmitteln 2,8-2,9 -

n.a.: unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze; GMA-Berechnungen 2025, Werte leicht gerundet
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4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vor-
habens sind v. a. die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden
Anbietern im Umland ausl6sen wird. Hierzu ist zundchst festzustellen, dass der EDEKA-Markt
von den kinftigen Umsédtzen einen Teil bereits heute auf seiner Bestandsflache erzielt. Im
worst-case werden ca. 1,1 — 1,2 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln zu Lasten anderer
Anbieter erzielt.

Insgesamt sind folgende Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Lidl-
Marktes zu erwarten:

# Im Vergleich zum einzigen Anbieter innerhalb der Gemeinde Kalbach sind im Sortiments-
bereich der Nahrungs- und Genussmittel Umverteilungswirkungen in einer GroRenord-
nungvon rund 0,5 Mio. € zu erwarten. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von etwa
5 bis 6 %. Fur den EDEKA Markt in Mittelkalbach, der aufgrund seiner Verkaufsflachen-
grolkRe und seiner standdrtlichen Vorteile Gber eine hohe Wettbewerbsfahigkeit verfigt,
wird die geplante Verlagerung und Erweiterung des EDEKA Marktes in Uttrichshausen le-
diglich geringfligige Auswirkungen haben. Eine betriebliche Schwachung oder gar Gefahr-
dung des bestehenden Betriebes ist nicht zu erwarten.

# Inden angrenzenden Ortsteilen Rothemann und Thalau liegen die erwarteten Umvertei-
lungswirkungen im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel auf einem geringen Niveau
von insgesamt rund 0,1 — 0,2 Mio. €, was einer Umverteilungsquote von etwa 6 % ent-
spricht. Aufgrund dieser geringen Umverteilungsintensitat sind auch im weiteren Umland
keine Betriebsaufgaben zu prognostizieren. Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen kénnen somit ausgeschlossen werden. Die dortigen Betriebe konnen ihre
Nahversorgungsfunktion weiterhin uneingeschrankt wahrnehmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass infolge der geplanten Verlagerung und Erweiterung
des EDEKA Marktes in Uttrichshausen keine wesentlichen Auswirkungen auf den derzeitigen
Einzelhandelsbestand oder die Nahversorgungsstrukturen innerhalb der Gemeinde Kalbach zu
erwarten sind. Die Leitbetriebe der Nahversorgung, das strukturelle Geflige, die Branchenviel-
falt sowie die kinftigen Entwicklungsmoglichkeiten des Bestandes werden durch das Vorha-
ben nicht beeintrachtigt. Auch in den angrenzenden Umlandgemeinden sind keine stadtebau-
lichen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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5. Fazit

Die geplante Erweiterung und Verlagerung des EDEKA Marktes in Uttrichshausen ist im Hin-
blick auf ihre wettbewerblichen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen
als raumvertraglich einzustufen. Es handelt sich hierbei um die Verlagerung und Erweiterung
eines langjahrig etablierten Lebensmittelmarktes ohne relevanten Wettbewerb im unmittel-
baren Nahbereich und mit einem klar abgegrenzten Einzugsgebiet. Die Verlagerung an die
LandesstralRe fihrt zu einer nachhaltigen Starkung des Standortes, wahrend die neu vorgese-
henen Stellplatzflachen die Orientierung an Fahrkunden zusatzlich unterstttzen. Der Getran-
kemarkt und die Metzgerei starken zu dem Standort. Positiv wirkt sich voraussichtlich die im
Bau befindliche Umgehungsstralle Uttrichshausen aus, da Kunden den Markt kinftig besser
erreichen kénnen und sich gleichzeitig die Verkehrssituation im Ortskern entspannt. Insge-
samt bedeutet die Verlagerung eine Entwicklung hin zu einer modernen, fahrkundenorientier-
ten Einkaufsstatte, die das ldndliche Einzugsgebiet besser erschlieRen kann. Durch die Verla-
gerung / Erweiterung wird die Versorgungssituation im dstlichen Kalbacher Gemeindegebiet
zukunftsfahig aufgestellt und langfristig gesichert.
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