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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung 

In der Gemeinde Driedorf (Lahn-Dill-Kreis) plant die Firma PENNY im Ortsteil Mademühlen eine klein-

räumige Verlagerung des vorhandenen Marktes von der Westerwaldstraße 23 an die Adolf-Weiss-

Straße. Der neue Standort befindet sich in unmittelbarer räumlicher Nähe zum bestehenden Markt 

auf der gegenüberliegenden Straßenseite der Adolf-Weiss-Straße. Derzeit wird das Plangrundstück 

landwirtschaftlich genutzt. 

Der vorhandene Markt hat eine Verkaufsfläche (VKF) von 600 m²; das neue Objekt wird über eine 

Verkaufsfläche (VKF) von 760 m² verfügen. Hintergrund für die Neuaufstellung des Betriebes ist we-

niger die damit erzielte Verkaufsflächenerweiterung. Der aktuelle Lebensmittelmarkt entspricht nicht 

mehr den zeitgemäßen Anforderungen einer nachhaltigen Bauweise und Energieversorgung. Bei 

dem neu geplanten Marktgebäude soll ein energieeffizientes, ressourcenschonendes und nachhalti-

ges Gebäudekonzept umgesetzt werden. Dazu gehört auch eine barrierefreie Gestaltung der gesam-

ten Anlage. Da diese Anforderungen im Bestand nicht realisierbar sind, ist ein Neubau an einem 

anderen Standort erforderlich. Für den bestehenden Markt sind derzeit noch keine Nachfolgenut-

zungen bekannt. 

Die Gemeinde Driedorf unterstützt das Vorhaben und hat ein erforderliches Bauleitplanverfahren in 

Verbindung mit der erforderlichen Änderung des Flächennutzungsplans eingleitet. Im Rahmen der 

Behördenbeteiligung hat das Regierungspräsidium Gießen auf die Notwendigkeit einer vertiefenden 

Analyse der Einzelhandelsentwicklung im Hinblick auf die Stadt- und Regionalverträglichkeit hinge-

wiesen. Als Begründung wurde auf die ungeklärte Nachfolgenutzung des Altstandortes verwiesen. 

Aufgrund der räumlichen Nachbarschaft sollte die Gesamtentwicklung beider Standorte gutachter-

lich untersucht werden. Dabei sollen verschiedene Szenarien der Nachfolgenutzung des Altstandor-

tes aufgezeigt sowie die Entwicklung an beiden Standorten im Hinblick auf ihre Realisierungswahr-

scheinlichkeit und die planungsrechtliche Genehmigungsfähigkeit bewertet werden. 

Aus dieser Konstellation ergibt sich das Arbeitsprogramm für die vorliegende Verträglichkeitsunter-

suchung: 

▪ Aufnahme der Rahmenbedingungen in der Gemeinde Driedorf 

▪ Aufnahme und Bewertung des geplanten Standortes für die Verlagerung des Marktes 

▪ Aufnahme und Bewertung des derzeitigen Standortes  

▪ Wettbewerbsanalyse für das Planvorhaben als Grundlage für die ökonomische und städtebauliche 

Auswirkungsanalyse 

▪ ökonomische und städtebauliche Auswirkungsanalyse für das Planvorhaben 

▪ Formulierung von alternativen Nutzungsszenarien für die Nachnutzung des Altstandortes und 

gutachterliche Bewertung der Realisierungschancen 

▪ Gesamtbewertung der Stadt- und Regionalverträglichkeit des Vorhabens unter Einbeziehung der 

Szenarienbetrachtung für den Altstandort 

▪ Empfehlungen zum weiteren Vorgehen 
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2 Methodisches Vorgehen 

Die Verträglichkeitsuntersuchung baut auf der nachfolgend erläuterten methodischen Vorgehens-

weise auf: 

▪ Auswertung der zur Verfügung gestellten Planunterlagen zu dem Vorhaben 

▪ Aufnahme und planungsrechtliche Bewertung des Altstandortes und des Planstandortes 

▪ Durchführung einer Wettbewerbsanalyse im erwarteten Einzugsgebiet des Planvorhabens sowie 

in den angrenzenden Bereichen. Die cima definiert hierzu ein Untersuchungsgebiet, das über das 

erwartete Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens hinausgeht und auch die Mitbewerber einbe-

zieht, die in das erwartete Einzugsgebiet einstrahlen. Aufbauend auf den marktüblichen Einzugs-

gebieten von Lebensmittelmärkten und der vorhandenen Siedlungsstruktur schließt das Untersu-

chungsgebiet über das Gemeindegebiet Driedorf hinaus auch das Gebiet der Nachbarkommunen 

Breitscheid, Greifenstein, Willingen, Homberg, Rehe und Rennerod ein (Abb. 1). 

Abb. 1: Untersuchungsgebiet für die Wettbewerbsanalyse 

 
Quelle: cima (2023) 

Für die Analyse der Ist-Situation wurde im November 2022 eine Erhebung der projektrelevanten 

Einzelhandelsunternehmen (Anbieter mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) im 

Unterschungsgebiet durch das cima-Projektteam vorgenommen. Innerhalb der Ortszentren wur-

den alle relevanten Anbieter aufgenommen, außerhalb der Zentren alle Anbieter ab einer Ver-

kaufsfläche von ca. 400 m². Auf Basis der differenzierten Aufnahme der Verkaufsflächen erfolgte 

eine Umsatzschätzung der Betriebe. Die Erhebungen ermöglichen es zum einen, die Auswirkun-

gen des Ansiedlungsvorhabens auf die Zentren detailliert zu untersuchen; zum anderen können 
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auch die Veränderungen der Kaufkraftströme im gesamten Einzugsbereich des Vorhabens aufge-

zeigt werden. 

▪ Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im Untersuchungsgebiet auf der Grundlage aktueller Bevölke-

rungszahlen, ortsspezifischer Kaufkraftkennziffern und der bundesweiten Verbrauchsausgaben 

▪ Ermittlung der ökonomischen und städtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens: Erwarteter 

Umsatz des Planvorhabens unter Berücksichtigung der Konkurrenzsituation und vertriebsformen-

spezifischer Leistungskennziffern, Ermittlung der mit dem Planvorhaben verbundenen Umsatzver-

änderungen bzw. Verlagerungseffekte im Einzugsgebiet, Bewertung der städtebaulichen Auswir-

kungen auf die Zentren und die wohnungsnahe Versorgung 

▪ gutachterliche Bewertung der Übereinstimmung des Planvorhabens mit den Zielen der Gemein-

deentwicklung Driedorf 

▪ gutachterliche Bewertung der Übereinstimmung des Planvorhabens mit den Zielen und Grund-

sätzen der Raumordnung und Landesplanung (LEP Hessen) 

▪ gutachterliche Ableitung von Nutzungsoptionen für den Altstandort und Bewertung der Realisie-

rungschancen 

▪ gutachterliche Gesamtbetrachtung möglicher Einzelhandelsentwicklungen am Planstandort und 

am Altstandort und Bewertung der Stadt- und Regionalverträglichkeit 

▪ abschließende gutachterliche Stellungnahme und Empfehlungen zum weiteren Vorgehen 

Die Untersuchung wurde im Zeitraum September bis Dezember 2022 durchgeführt. Im Dezember 

2022 erfolgte eine digitale Arbeitsitzung mit der Gemeinde Driedorf, der Fa. PENNY und dem beauf-

tragten Planungsbüro KuBuS planung, Wetzlar. Im Januar 2023 wurden in einer weiteren digitalen 

Sitzung gemeinsam mt der Gemeinde Driedorf und dem Büro KuBuS planung die Ergebnisse dem 

Regierungspräsidium Gießen (Regionalplanung) vorgestellt und Anregungen zur weiteren Bearbei-

tung aufgenommen. 

Der schriftliche Abschlussbericht wurde im April 2023 vorgelegt. 
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3 Rahmenbedingungen  

3.1 Räumliche Lage der Gemeinde Driedorf und zentralörtli-

che Funktion 

Die Gemeinde Driedorf liegt im Lahn-Dill-Kreis unmittelbar an der westlichen Landesgrenze von Hes-

sen. Siedlungsstrukturell handelt es sich um einen ländlich geprägten Raum. Die Gemeinde Driedorf 

wurde seitens der hessischen Landesplanung als Grundzentrum ausgewiesen und umfasst 5.131 Ein-

wohner*innen (Stichtag 30.06.2022)1. 

An Driedorf grenzt im Norden die Gemeinde Breitscheid (Grundzentrum) und im Nordosten die Stadt 

Herborn (Mittelzentrum) an. Im Süden befindet sich die Gemeinde Greifenstein (Grundzentrum).2 Be-

reits auf dem Gebiet von Rheinland-Pfalz liegt im Westen die Verbandsgemeinde Rennerod mit dem 

gleichnamigen Grundzentrum. Das nächstgelegene Oberzentrum bildet die Stadt Wetzlar.  

Abb. 2: Zentrale-Orte und Strukturräume in Hessen (Ausschnitt) 

 

Quelle: Eigene Bearbeitung; nach: Hessische Ministerium für Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (2020): Landesent-

wicklungsplan Hessen 2000 (Plankarte II). Wiesbaden. 

 
1  Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (2022) 
2  Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist Driedorf, Breitscheid und Greifenstein als Grundzentren aus. Akutell findet eine 

Neuaufstellung des Regionalplans Mittelhessen statt. Der Entwurf zur ersten Offenlegung vom Januar 2022 weist die Ge-

meinden Driedorf und Greifenstein als Grundzentren (Unterzentren), die Gemeinde Breitscheid als Grundzentrum (Klein-

zentrum) aus. Unterzentren sollen die Einrichtungen der Grundversorgung in vollem Umfang anbieten und auch einen 

Beitrag zur Versorgung von angrenzenden Kommunen leisten, während Kleinzentren Einrichtungen der Grundversorgung 

für ihr Gemeindegebiet im zentralen Ortsteil anbieten sollen. Der Regionalplan-Entwurf greift damit eine Vorgabe der  

4. Änderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 auf.  
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3.2 Gemeindeentwicklung Driedorf 

Die Ziele der Gemeindeentwicklung von Driedorf lassen sich anhand der Ergebnisse aus dem Inte-

grierten Kommunalen Entwicklungskonzept Driedorf („IKEK Driedorf“) ableiten, das von der Pla-

nungsgemeinschaft KuBuS planung, Wetzlar, und HKlinkhart, Wetzlar im Jahr 2020 erarbeitet wurde. 

Für das vorliegende Planvorhaben im Ortsteil Mademühlen sind u. a. folgende Kernaussagen des 

IKEK Driedorf von Bedeutung: 

▪ Das IKEK baut auf dem Leitbild „Wir sind neun Orte, aber eine Gemeinde!“ auf. Damit betont das 

IKEK die Selbstständigkeit der einzelnen Ortsteile, stellt aber gleichzeitig auch das Zusammenwir-

ken der Ortsteile zur Gemeinde Driedorf heraus. 

▪ Im Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung trifft das IKEK die zentrale Aussagen „Die Versor-

gung und Daseinsvorsorge konzentrieren wir zentral in unseren beiden größten Ortsteilen Drie-

dorf und Mademühlen.“ Damit wird dem Ortsteil Mademühlen explizit auch eine Versorgungs-

funktion im Gemeindegebiet zugewiesen. 

▪ Im konzeptionellen Teil werden drei zentrale Handlungsfelder definiert (Handlungsfeld 1: „Innen-

entwicklung, Wohnen und Arbeit“, Handlungsfeld 2: „Daseinsvorsorge und Gemeinschaftsleben“, 

Handlungsfeld 3: „Naherholung und Tourismus“). 

Für das Handlungsfeld 2 zielt die Entwicklungsstrategie dabei u. a. darauf ab, die Nahversorgungs-

einrichtungen im Kernort Driedorf und im Ortsteil Mademühlen konzentriert zu erhalten und da-

neben ergänzend alternative Angebote zu ermöglichen, z. B. mobile Händler und Dienste.  

Da mit der Neuaufstellung des PENNY-Marktes die Versorgung im Ortsteil Mademühlen langfristig 

gesichert wird, ist für das Planvorhaben eine hohe Übereinstimmung mit den Zielen des IKEK 

Driedorf festzustellen. 

Dies wird auch durch das Bauleitplanverfahren „Schneidersgarten“ in Verbindung mit der Än-

derung des Flächennutzungsplans bestätigt, mit dem die Gemeinde Driedorf die planungsrechtli-

chen Voraussetzung zur Umsetzung des Planvorhabens verfolgt. Die Gemeindevertretung hat in der 

Sitzung vom 25.09.2018 die Aufstellung des Bebauungsplans „Schneidersgarten“ mit gleichzeitiger 

Änderung des Flächennutzungsplans im Parallelverfahren beschlossen.  

3.3 Bevölkerungsentwicklung Gemeinde Driedorf 

Die Gemeinde Driedorf verfügt aktuell über eine Bevölkerung von 5.131 Einwohner*innen.3 Nach An-

gaben der Gemeinde (Stand: 30.06.2021) entfallen dabei auf die Ortsteile Driedorf (1.982 Einwoh-

ner*innen (nur Hauptwohnsitz)) und Mademühlen (905 Ew.) die mit Abstand höchsten Anteil. Das 

Planvorhaben befindet sich in Mademühlen. 

Die Entwicklung in der Vergangenheit war seit 2011 von einer relativ hohen Konstanz von ca. 5.100 

Einwohner*innen gekennzeichnet; in den letzten drei Jahre fand ein Wachstum von + 107 Bürger*in-

nnen statt. 

In der vorliegenden Untersuchung wird auch für die nächsten vier bis fünf Jahre, die für Tragfähig-

keitsberechnung etc. von Einzelhandelsvorhaben von besonderer Bedeutung sind, von einer weitge-

henden Konstanz von ca. 5.100 Einwohner*innen ausgegangen. 

 
3  Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (2023) 
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Langfristig ist nach einer regionalen Bevölkerungsprognose des Hessischen Statistischen Landesam-

tes für den Lahn-Dill-Kreis von einem Bevölkerungsrückgang von 14 % im Zeitraum 2018 – 2040 

auszugehen.4 Landesweit wird die Bevölkerungszahl zwischen 2018 und 2040 um ein Prozent zuneh-

men. Ein Wachstum wird für das Rhein-Main-Gebiet und die Stadt Kassel erwartet, während für viele 

andere Landesteile ein Bevölkerungsrückgang erwartet wird. Der mit Abstand größte Verlust wird mit 

23 % für den Vogelsbergkreis prognostiziert. 

Abb. 3: Bevölkerungsentwicklung Gemeinde Driedorf 2011 – 2022 (Stand: jeweils 30. Juni) 

 

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (2023) 

 

 
4  Quelle: https://www.demografie-portal.de/DE/Fakten/bevoelkerungsentwicklung-regional-hessen.html 
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4 Planstandort 

4.1 Planstandort 

4.1.1 Räumliche Lage im Gemeindegebiet Driedorf 

Der vorhandene Markt befindet sich in der Gemeinde Driedorf im südlich gelegenen Ortsteil Made-

mühlen an der Adolf-Weiss-Straße. Dem Standort kann eine städtebaulich integrierte Lage beschei-

nigt werden, da der Markt in den weitgehend geschlossenen Siedlungskern des Ortsteils integriert 

ist und sich zu drei Seiten Wohnnutzungen anschließen. Südlich davon befindet sich im Übergang 

zum Außenbereich der Schützenverein Mademühlen und das Werkzeugunternehmen Kämpfer Würz 

Umformtechnik GmbH. 

Der Standort für den Neubau des Marktes befindet sich auf der unmittelbar gegenüberliegenden 

Seite der Adolf-Weiss-Straße. Er grenzt unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung an der Rot-

dornstraße. Die Fläche wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.  

Der südwestlich im Gemeindegebiet gelegene Ortsteil Mademühlen ist maßgeblich von einer Einfa-

milienhausbebauung geprägt. Es gibt lediglich einige vereinzelte Gewerbebetriebe und in die Wohn-

bebauung integrierte Dienstleistungsunternehmen. 

Abb. 4: Luftbild mit Planstandort 

 

Quelle: Satellitenkarte ESRI 2022 
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4.1.2 Erreichbarkeit des Altstandortes und des Plangrundstücks 

Sowohl dem Altstandort als auch dem geplanten Ersatzstandort ist durch die direkte Nähe zur Kreu-

zung Westerwaldstraße, Rotdornstraße, Adolf-Weiss-Straße ( K77 und K 86) eine gute Erreichbarkeit 

für den motorisierten Individualverkehr aus dem Ortsteil Mademühlen selbst, Driedorf und den um-

liegenden Kommunen zuzuschreiben. Verbindungen zu den im Untersuchungsgebiet liegenden 

Nachbarkommunen sind neben der Verbindung nach Norden über die B 255 und B 414 hauptsächlich 

über Landstraßen gegeben. Über die B 255 besteht Anschluss an die BAB 45. Der Standort ist darüber 

hinaus aus dem Ortsteil Mademühlen zu Fuß bzw. mit dem Fahrrad gut erreichbar.  

Im Hinblick auf den ÖPNV ist sowohl der Planstandort als auch der Altstandort über die Haltestelle 

Driedorf-Mademühlen Rotdornstraße an die Buslinien 520 und 521 fußläufig angebunden, die so-

wohl eine ÖPNV-Verbindung in den Kernort Driedorf als auch in die anderen Ortsteilen sicherstellen. 

4.1.3 Planungsrechtliche Einordnung des Altstandorts und des Plangrund-

stücks  

Darstellung im Regionalplan Mittelhessen 

Der Planstandort ist nach dem derzeit rechtskräftigen Regionalplan Mittelhessen (2010) (Abb. 6) als 

Vorbehaltsgebiet für die Landwirtschaft einzustufen. Im Entwurf zur Neuaufstellung des Regional-

plans Mittelhessen findet sich die Darstellung als Vorranggebiet für Natur und Landschaft (Entwurf 

für das Beteiligungsverfahren (Stand: 23.09.2021), s. auch Abb. 6). Die Ansiedlung von Einzelhandels-

betrieben ist nach dem Regionalplan nur auf Flächen des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) zu-

lässig. Es ist daher für den Planstandort eine Änderung des Regionalplans bzw. eine Befreiung 

von den Vorgaben erforderlich. Die Gemeinde verfolgt bereits die entsprechende Freistellung von 

der Vorrangdarstellung. 

Der Altstandort wird sowohl im rechtskräftigen Regionalplan als auch im Entwurf zur Neuaufstellung 

des Regionalplans als Vorranggebiet Siedlung Bestand dargestellt. Eine Einzelhandelsnutzung ist 

demnach ohne Regionalplanänderung weiterhin zulässig. 

Abb. 5: Regionalplan Mittelhessen (2010, Ausschnitt) 

 
Quelle: Regierungspräsidium Gießen (2011): Regionalplan Mittelhessen (2010). Gießen. 
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Abb. 6: Neuaufstellung Regionalplan Mittelhessen (Entwurf für das Beteiligungsverfahren 

(Stand: 23.09.2021) 

 
Quelle: Regierungspräsidium Gießen (2021): Regionalplan Mittelhessen (Entwurf zur Neuaufstellung (Stand: 23.09.2021)). 

Gießen. 

Darstellung im Flächennutzungsplan 

Gemäß dem rechtsgültigen Flächennutzungsplan der Gemeinde Driedorf handelt es sich bei dem 

Planstandort um eine Fläche für die Landwirtschaft (vgl. Abb. 7). Zur Realisierung des Planvorhabens 

ist damit ein FNP-Änderungsverfahren notwendig. Die Gemeinde Driedorf hat bereits im Jahr 

2018 ein entsprechendes Verfahren eingeleitet. 

Der Altstandort wird im Flächennutzungsplan als gemischte Baufläche dargestellt; eine klein-

flächige Einzelhandelsnutzung stimmt mit dieser Darstellung überein.   
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Abb. 7: Flächennutzungsplan der Gemeinde Driedorf; Ausschnitt Mademühlen 

 

Quelle: Gemeinde Driedorf (2022) 

Ebene der verbindlichen Bauleitplanung 

Für den Planstandort liegt derzeit kein rechtskräftiger Bebauungsplan vor; aufgrund der konkreten 

städtebaulichen Situation ist das Grundstück nach § 35 BauGB zu bewerten. Zur Umsetzung der Pla-

nung ist daher ein Bauleitplanverfahren erforderlich. 

Die Gemeindevertretung Driedorf unterstützt das Vorhaben und hat in ihrer Sitzung vom 25.09.2018 

die Aufstellung des Bebauungsplans „Schneidersgarten“ mit gleichzeitiger Änderung des Flächen-

nutzungsplans im Parallelverfahren beschlossen. 

Der vorliegende Vorentwurf (Stand: 31.03.2022) des Planungsbüros KuBuS planung, Wetzlar, sieht 

die Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel vor. In den textlichen Festsetzungen werden die 

zulässigen Einzelhandelsnutzungen auf einen Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels mit einer Ver-

kaufsfläche von max. 800 m² begrenzt. 
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Abb. 8: Vorentwurf zum Bebauungsplan „Schneidersgarten“ (Stand: 31.03.2022) 

   

Quelle: KuBuS planung, Wetzlar (2022) 

Eine Nachnutzung des Altstandortes in einer mit der bisherigen Nutzung vergleichbaren Form ist 

bereits im Rahmen des Bestandschutzes planungsrechtlich genehmigungsfähig. Es liegt kein rechts-

kräftiger Bebauungsplan vor; der Altstandort ist aufgrund seiner Lage und den umliegenden Nutzun-

gen nach § 34 BauGB zu bewerten.  
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5 Planvorhaben 

5.1 Objektplanung für Neubau 

Für die Verlagerung und Neuaufstellung des PENNY-Lebensmitteldiscounters liegt eine konkrete Ob-

jektplanung des Betreibers vor (Abb. 9). Sie sieht eine marktübliche Einzelhandelsimmobilie mit einer 

Gesamtverkaufsfläche von 760 m² und vorgelagerten Stellplätzen vor. Planungsrechtlich handelt es 

sich damit nicht um ein Vorhaben des großflächigen Einzelhandels. 

Abb. 9: Planvorhaben 

 

Quelle: PENNY-Markt GmbH  

5.2 Sortimentsstruktur und Umsatzerwartung des Planvor-

habens 

Die Ableitung der Sortimentsstruktur und die Bestimmung des zu erwartenden Umsatzes für das 

Planvorhaben erfolgt unter Berücksichtigung der standortspezifischen Rahmenbedingungen und der 

marktüblichen Sortimentsstruktur bzw. Flächenleistungen der Fa. PENNY. 

Die Sortimentsstruktur orientiert sich an den standardmäßig verwendeten Verkaufsflächenanteilen 

für das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie den Randsortimenten. Im vorliegenden Fall 

wird von rd. 600 m² VKF für das Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie 80 m² VKF für 

das umfangreichste Randsortiment Drogerie- und Parfümeriewaren ausgegangen. 
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Abb. 10: Verkaufsfläche Bestandsobjekt und Neubauplanung 

  
Bestand 

(in m²) 

Erweiterung 

(in m²) 

Differenz zum  

Bestand 

(in m²) 

Nahrungs- und Genussmittel 480 600 + 120 

Drogerie- und Parfümeriewaren 60 80 + 20 

übrige Sortimente 60 80 + 20 

SUMME 600 760 + 160 

Quelle: cima (2023) 

Abb. 11: Umsatz Bestandsobjekt und Neubauplanung 

  
Bestand 

(in Mio. €) 

Erweiterung 

(in Mio. €) 

Differenz zum  

Bestand 

(in Mio. €) 

Nahrungs- und Genussmittel 2,7 3,4 + 0,7 

Drogerie- und Parfümeriewaren 0,3 0,4 + 0,1 

übrige Sortimente 0,3 0,4 + 0,1 

SUMME 3,4 4,3 + 0,9 

Quelle: cima (2023) 

Bei der Ermittlung des zu erwartenden Umsatzes greift die cima auf die veröffentlichten Umsatzan-

gaben der Firma PENNY zurück.5 Unter Berücksichtigung der Standortbedingungen und der Wettbe-

werbssituation legt die cima im Sinne eines gebotenen Worst-Case-Szenarios eine Flächenleistung 

von 5.600 € / m² zugrunde. Eine überdurchschnittliche Flächenleistung anzusetzen erscheint vor dem 

Hintergrund des begrenzten lokalen Kaufkraftpotenzials und der solitären Lage ohne Synergieeffek-

ten mit weiteren frequenzstarken Anbietern nicht geboten. 

Unter diesen Annahmen wird der PENNY-Lebensmitteldiscounter am geplanten Standort bei einer 

Gesamtverkaufsfläche von 760 m² einen Gesamtumsatz von jährlich rd. 4,3 Mio. € erwirtschaften. 

Davon entfallen auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel rd. 600 m² bzw. rd. 3,4 Mio. € 

Umsatz. 

Bezieht man den Umsatz der vorhandenen Filiale mit ein, ergibt sich ein Umsatzanstieg von rd. 

0,9 Mio. €  über alle Warengruppen hinweg. Für das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel 

beträgt die Steigerung 0,7 Mio. €. 

  

 
5  Nach Angaben der Hahn-Gruppe, Bergisch-Gladbach (Retail Real Estate Report 2022 / 2023) beträgt der durchschnittliche 

Umsatz der Fa. PENNY 5.590 € / m². 
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6 Angebots- und Nachfrageanalyse 

6.1 Abschätzung des Einzugsgebiets 

Das erwartete Einzugsgebiet des Planvorhabens ergibt sich zum einen aus der Siedlungsstruktur des 

Raumes und den zu überwindenden Distanzen zum Einkaufen; zum anderen sind die branchenspe-

zifische regionale Wettbewerbssituation und die marktüblichen Einzugsgebiete vergleichbarer An-

bieter zu beachten. 

Die cima geht davon aus, dass das Kerneinzugsgebiet des Vorhabens mit dem Gebiet der Gemeinde 

Driedorf identisch ist. Innerhalb des Gemeindegebietes ist aufgrund der fußläufigen Erreichbarkeit 

die stärkste Kaufkraftbindung aus dem Ortsteil Mademühlen zu erwarten; entsprechend der räumli-

chen Entfernung werden zudem vermehrt Zuflüsse aus den Ortststeilen Münchhausen, Hohenroth 

sowie Driedorf erwarten. Saisonal sind zudem die Einkäufe der Gäste der nahe gelegenen Camping-

plätze zu beachten. 

Zuflüsse von außerhalb des Gemeindegebietes sind aus der Gemeinde Rehe (5 Minuten PKW-Fahrzeit 

bzw. 4 km entfernt) und der Gemeinde Homberg (7 Minunten Fahrzeit bzw. 6 km) zu erwarten. 

Damit ergibt sich ein engeres Einzugsgebiet von rd. 5.100 Einwohner*innen (= Gemeinde Driedorf); 

hinzu kommen als erweitertes Einzugsgebiet die Nachbarkommunen Homberg und Rehe mit insge-

samt rd. 1.200 Einwohner*innen. 

6.2 Wettbewerbssituation  

Zur Einordnung der Wettbewerbsstrukturen hat die cima eine Wettbewerbsanalyse durchgeführt, die 

über die Gemeinde Driedorf hinausreicht; somit werden auch die Versorgungsstrukturen in den an-

grenzenden Gemeinden Breitscheid, Greifenstein, Willingen, Homberg, Rehe und Rennerod aufge-

nommen. Erfasst wurden alle Anbieter mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb 

der Zentren, außerhalb wurde alle Anbieter mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ab 

400 m² VKF erfasst. 

Abb. 12: Verkaufsflächen- und Umsatzausstattung der Gemeinden im Untersuchungsgebiet 

für die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel  

Gemeinde 
NuG-Verkaufsfläche  

(in m²) 

NuG-Umsatz 

(in Mio. €) 

NuG / Ew. 

(in m² / Ew.) 

Driedorf 2.310 6,8 0,45 

Breitscheid 570 2,5 0,12 

Greifenstein 1.440 4,8 0,22 

Rehe 50 0,3 0,05 

Rennerod 5.365 26,3 1,21 

Willingen 0 0,0 0,00 

Homberg 0 0,0 0.00 

Quelle: cima (2023) 
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Abb. 12 verdeutlicht, dass sich das projektrelevante Angebot fast vollständig auf die Gemeinden Ren-

nerord (ca. 5.400 m² VKF Nahrungs- und Genussmittel), Driedorf (ca. 2.300 m² VKF) und Greifenstein 

(ca. 1.400 m² VKF) konzentriert. Hier finden sich die wichtigsten Mitbewerber in Form von Super-

märkten und Discountern. Dagegen finden sich keine oder nur einzelne kleinflächige Betriebe in den 

Gemeinden Breitscheid, Rehe, Willingen und Homberg. Die Bewohner*innen dieser Gemeinden sind 

auf das Angebot in den Nachbarkommunen angewiesen. 

Abb. 13 gibt einen Überblick über die wichtigsten projektrelevanten Anbieter im gesamten Untersu-

chungsgebiet (Supermärkte, Lebensmitteldiscounter, Getränkemärkte).  

Abb. 13: Räumliche Lage der wichtigsten projektrelevanten Anbieter im Untersuchungebiet 

 
Quelle: cima (2023) 

Im Einzelnen ist das Angebot wie folgt zu charakterisieren: 

▪ Innerhalb der Gemeinde Driedorf finden sich neben dem Bestandsmarkt der Fa. PENNY im Orts-

teil Mademühlen u. a. ein kleinflächiger EDEKA-Lebensmittelmarkt, ein separater EDEKA-Geträn-

kemarkt und ein ebenfalls kleinflächiger NETTO-Lebensmitteldiscounter im zentralen Ortsteil 

Driedorf. Für den Lebensmittelmarkt liegen Planungen zur kleinräumigen Verlagerung des Betrei-

bers und eine Zusammenlegung mit dem Getränkemarkt vor. Der neue Markt ist auf eine Ver-

kaufsfläche von 1.500 m² konzipiert.6 Ein erforderliches Bauleitplanverfahren wurde in Verbindung 

mit einem Zielabweichungsverfahren zum Regionalplan Mittelhessen durchgeführt und ist abge-

schlossen.  

 
6  Gesellschaft für Markt- und Absatzwirtschaft mbH (GMA) (2019): Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung 

eiens Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionsstraße. Köln. 
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▪ Die stärkste Konzentration von Mitbewerbern findet sich in der ca. 10 km (9 Minuten PKW-Fahr-

distanz) entfernten Stadt Rennerod (4.435 Ew.7). Die vier dort vorhandenen Lebensmitteldiscoun-

ter ALDI, LIDL, NETTO und PENNY sowie ein REWE-Supermarkt und ein Getränkemarkt stellen ein 

über die Ortsgemeinde hinausreichendes Angebot dar. Alle erwähnten Anbieter befinden sich in 

einer Gewerbegebietlage südlich des Kernorts. Sie sind zumeist modern aufgestellt und als leis-

tungsfähig einzustufen. 

▪ In der ca. 11 km vom Planstandort entfernten und südöstlich von Driedorf gelegenen Gemeinde 

Greifenstein (6.571 Ew.) findet sich im Ortsteil Holzhausen in einer Ortsrandlage ein großflächiger 

REWE-Supermarkt mit sepratem Getränkemarkt. Das Nahversorgungsangebot wird ergänzt durch 

vereinzelte Anbieter des Ladenhandwerks. 

▪ Nördlich der Gemeinde Driedorf, in ca. 9 km Entfernung vom Planstandort liegt die Gemeinde 

Breitscheid (4.932 Ew.). Die Nahversorgung wird maßgeblich durch einen in der Verkaufsfläche 

zwar begrenzten, aber modern aufgestellten NAHKAUF-Supermarkt in der Ortsmitte von Breit-

scheid sichergestellt. Anbieter des Ladenhandwerks (Metzgerei, Bäckerei) ergänzen das Angebot. 

▪ In der nahe dem Planstandort gelegenen Gemeinde Rehe (ca. 4 km, 972 Ew.) konnte im Rahmen 

der Bestandsaufnahme lediglich eine Bäckerei und eine Tankstelle mit den entsprechenden Con-

vience-Angebot aufgenommen werden. 

▪ Die nördlich gelegenen Ortsgemeinden Willingen (272 Ew.; 8,5 km Entfernung vom Planstand-

ort) und Homberg (181 Ew., 6 km) verfügen über keinen wettbewerbsrelevanten Einzelhandels-

besatz. 

6.3 Relevantes Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet 

Die Berechnung des Nachfragepotenzials erfolgt auf Basis der Einwohnerzahlen innerhalb des defi-

nierten Einzugsgebietes nach Hauptwohnsitz und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-

kraftkennziffer.  

Mit einem Wert von 96,7 liegt die Kaufkraftkennziffer von Driedorf leicht unter dem Niveau des Bun-

desdurchschnitts (= 100,0)8; der Index signalisiert damit eine geringfügig unter dem Bundesdurch-

schnitt liegende Kaufkraft je Einwohner*in. Zum Vergleich: Stadt Herborn: 95,6; Stadt Haiger: 90,2; 

Stadt Rennerod: 90,6; Gemeinde Greifenstein: 92,7.  

Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von insgesamt 5.803 € im Jahr 2022 (davon 2.513 € 

bei Nahrungs- und Genussmittel) zugrunde gelegt (Bund), der an das tatsächliche Niveau im Ein-

zugsgebiet mit Hilfe der örtlichen Kaufkraftkennziffer angepasst wird.9 Für die Einwohner*innen der 

Gemeinde Driedorf ergibt sich damit ein Kaufkraftpotenzial von insgesamt 5.612 € pro Einwohner*in. 

Davon sind 2.430 € pro Einwohner*in dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zuzuschreiben.  

Für die Ermittlung der Gesamtkaufkraft im Gemeindegebiet gilt die Formel: Kaufkraftpotenzial (in 

Mio. €) = Verbrauchsausgabe pro Einwohner*in (Bund, in €) * Einwohner im Betrachtungsraum * 

(Kaufkraftkennziffer Betrachtungsraum / 100) / 1.000.000. 

 
7  Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (Stand: 30.06.2022) bzw. Statistisches Landesamt Rheinland-Pflaz (Stand: 

31.12.2021) 
8 Quelle: MB Research (2022) 
9  Quelle: cima (2022) 
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Abb. 14: Kaufkraftpotenzial im Kerneinzugsgebiet und im erweiterten Einzugsgebiet des Vor-

habens 

 Kerneinzugs-

gebiet  

(Gemeinde 

Driedorf) 

erweitertes 

Einzugsge-

biet 

(Gemeinde 

Rehe und  

Gemeinde 

Homberg) 

Summe 

 

cima-Warengruppe (in Mio. €) (in Mio. €) (in Mio. €) 

täglicher Bedarf 15,4 3,2 18,6 

- Nahrungs- und Genussmittel 12,5 2,6 15,1 

- Drogerie- und Parfümeriewaren 2,5 0,5 3,0 

- übriger täglicher Bedarf 0,4 0,1 0,5 

mittel- und langfristiger Bedarf 13,4 2,8 16,2 

SUMME 28,8 6,0 34,8 

Quelle: cima (2020) 

Innerhalb des Einzugsgebietes (= Kerneinzugsgebiet + erweitertes Einzugsgebiet) des Planvorhabens 

beläuft sich das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial auf insgesamt rd. 34,8 Mio. €. Davon ent-

fallen rd. 18,6 Mio. € auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. 
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7 Auswirkungsanalyse für das Planvor-

haben  

7.1 Methodische Vorbemerkungen 

Im Nachfolgenden werden die ökonomischen und städtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens 

ermittelt. Bei dem zugrunde gelegten Projektansatz handelt es sich um einen Worst-Case-Ansatz u. a. 

durch die Annahme einer hohen Flächenproduktivität für das Vorhaben und der Definition eines 

räumlich engen Haupteinzugsgebietes. Grundsätzlich sind bei der Bewertung der städtebaulichen 

Auswirkungen derartiger Vorhaben folgende Parameter zu überprüfen: 

▪ Die standörtlichen Parameter zielen auf mögliche Kopplungspotenziale zu bestehenden Einzel-

handelsstrukturen ab. Das Ausmaß der städtebaulichen Integration entscheidet darüber, ob ein 

zusätzlich zu realisierender Einzelhandelsbetrieb nur Wettbewerbsdruck erzeugt oder auch neue 

Verbundvorteile mit der nachhaltigen Absicherung eines Standortes geschaffen werden können. 

▪ Die ökonomischen Parameter beschreiben konkret die wirtschaftlichen Auswirkungen eines Vor-

habens auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet. Bei warengruppenspezifischen Umsatzverlagerun-

gen ab ca. 10 % des in einem Versorgungsbereich oder zZentralen Haupteinkaufsbereich vorlie-

genden Umsatzvolumens können die Entwicklungsperspektiven des ansässigen Einzelhandels 

deutlich beeinflusst werden.10 Andere Rechtsurteile haben zudem deutlich gemacht, dass auch 

bei Umsatzverlusten von weniger als 10 % eine Gefährdung strukturprägender Betriebe gegeben 

sein kann (7 %) bzw. in Abhängigkeit von den entsprechenden Rahmenbedingungen auch Um-

satzverluste von über 10 % nicht zwingend zu Betriebsschließungen führen müssen. Eine einzel-

fallbezogene Bewertung ist daher unbedingt erforderlich. 

Die cima greift bei derartigen Auswirkungsanalysen regelmäßig auf den ökonometrischen Modellan-

satz von HUFF zurück. In die Berechnungen fließen die Attraktivität aller konkurrierenden Einzelhan-

delsstandorte sowie das Abwägen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wett-

bewerbsstandorten ein. Voraussetzung für die Prognose der ökonomischen Auswirkungen ist die 

detaillierte Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Untersuchungsgebiet sowie die Kenntnis um die 

Attraktivität von Konkurrenzstandorten. 

Es wird von folgenden Prämissen ausgegangen: 

▪ Gleichartige Betriebskonzepte und Absatzformen stehen intensiver im Wettbewerb als unter-

schiedliche Absatzformenkonzepte. Somit konkurriert z. B. ein SB-Warenhaus oder ein Fachmarkt 

im stärkeren Maße mit benachbarten Anbietern des gleichen Betriebstyps. 

▪ Große Unterschiede in den Angebotsqualitäten zwischen dem Planvorhaben und dem vorhande-

nen Einzelhandelsangebot führen schneller zu Veränderungen der Kaufkraftströme als bei der 

Konkurrenz gleichartiger Anbieter. 

▪ Je besser die Verkehrsanbindung des Projektstandortes, umso größer ist die räumliche Reichweite. 

▪ Die prognostizierten Umsatzerwartungen des zu diskutierenden Projektvorhabens basieren auf 

warengruppen-, betriebstypen- und firmenspezifischen Flächenproduktivitäten. Neben eigenen 

 
10  Im Rahmen der Bauleitplanung wird bei dieser Größenordnung von einem abwägungsrelevanten Tatbestand gesprochen. 

Die entstehenden Umsatzverlagerungseffekte sind in der Abwägung eines Projektvorhabens zu würdigen. Siehe hierzu 

auch die umfängliche Kommentierung zum „Preußen-Park-Urteil“ des OVG Münster vom 7.12.2000. 
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Brancheninformationen werden entsprechende Veröffentlichungen und Branchenreports berück-

sichtigt. 

Die cima interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus 

einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilität dahingehend 

zu hinterfragen, ob tatsächlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. 

Im Folgenden wird die entsprechende ökonomische und städtebauliche Auswirkungsanalyse für das 

Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und das Randsortiment Drogerie- und Parfümerieartikel 

durchgeführt. Auf eine detaillierte Betrachtung der übrigen Randsortimente wird verzichtet, da es 

sich um deutlich untergeordnete Teilsortimente handelt. Insgesamt handelt es sich um eine Verkaufs-

fläche von 120 m² VKF. Sie verteilt sich auf verschiedene Teilsortimente mit jeweils max. 30 – 40 m² 

VKF. Eine Quantifizierung der Umverteilungswirkungen dieser Sortimente ist nicht nachvollziehbar 

darzustellen, eine Gefährdung Zentraler Versorgungsbereiche ist gutachterlich auszuschließen. 

7.2 Absatzwirtschaftliche und städtebauliche Auswirkungen 

des Planvorhabens ohne Einbeziehung des Altstandor-

tes 

7.2.1 Absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse 

Das Planvorhaben wird nach der Umsetzung einen Gesamtumsatz von 4,3 Mio. € pro Jahr erwirt-

schaften, davon entfallen 3,4 Mio. € auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (s. Kap. 5.2). 

Die Ergebnisse der ökonometrischen Modellrechnung nach HUFF für das Kernsortiment Nahrungs- 

und Genussmittel sind in Abb. 15 dokumentiert. Aufgrund der geringen absoluten Beträge für die 

übrigen Sortimente kann im vorliegenden Fall auf die ökonomische Modellrechnungen für diese Sor-

timente aus gutachterlicher Sicht verzichtet werden. 

Abb. 15: Auswirkungsanalyse Sortiment Nahrungs- und Genussmittel 
 

NuG- 

Bestandsumsatz  
NuG-Umsatzumverteilung 

Standortbereich 
 

(in Mio. €) 

absolut 

(in Mio. €) 

Anteil am aktuel-

len Umsatz (in %) 

Bestandsmarkt Penny 2,70 2,70 100,0 % 

übrige Anbieter Driedorf (inkl. Erweiterung EDEKA) 9,10 0,30 3,3 % 

Breitscheid 2,50 0,00 0,0 % 

Greifenstein 4,80 0,00 0,0 % 

Rehe 0,30 0,00 0,0 % 

Rennerod 26,30 0,20 0,8 % 

diffus  0,20  

SUMME  3,40  

Quelle: cima (2023) 
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Für die Genehmigungsfähigkeit eines Vorhabens relevant sind in erster Linie die Umsatzverluste der 

in einem Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren oder den faktischen Ortszentren. Aus plane-

rischer Sicht sollen diese Zentren die Versorgung der Bevölkerung mit nahversorgungs- und zentren-

relevanten Sortimenten übernehmen. Sie stellen in diesem Sinne schützenswerte Bereiche dar.  

Die Gemeinde Driedorf verfügt über kein von der Gemeindevertretung förmlich beschlossenes Ein-

zelhandelskonzept mit der räumlichen Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereichs mit ent-

sprechenden Schutzansprüchen. Die cima stuft jedoch den im Kernbereich des Ortsteils Driedorf vor-

handenen Geschäftsbesatz entlang der Schloßstraße und der Haigerstraße und ihren Nebenstraßen 

- einschließlich der beiden Lebensmittelmärkte EDEKA und NETTO - als faktischen Zentralen Versor-

gungsbereich ein. Eine mögliche Betriebsschließung dieser beiden Märkte und damit eine Funktions-

störung des Kernbereichs durch die Neuaufstellung des PENNY-Marktes ist aus planerischer Sicht 

unbedingt zu vermeiden. 

Wie in Kap. 7.1 dargestellt wurde, werden in der Rechtssprechnung Umsatzverlagerungen von 7 % 

bzw.  10 % als abwägungsrelevant angesehen. Abwägungsrelevant bedeutet in diesem Zusammen-

hang, dass nicht automatisch beim Erreichen bzw. Überschreiten dieser Schwelle von einer Existenz-

gefährdung auszugehen ist, sondern eine vertiefende, auch qualitative Begutachtung erforderlich 

wird. 

Mit Verlagerungsquoten von max. 3,3 % des jeweils aktuellen NuG-Umsatzes sind alle betrachteten 

Standortbereiche deutlich unterhalb der „unteren Schwelle der Abwägungsrelevanz“ von dem Plan-

vorhaben betroffen. Dies betrifft insbesondere den Einzelhandelsbesatz im Kernort Driedorf. Es ist 

somit aus gutachterlicher Sicht nicht davon auszugehen, dass es zu Betriebsgefährdungen und damit 

zu Beeinträchtigungen der Versorgungsstrukturen kommen wird. Die gleiche Einschätzung trifft ins-

besondere auf die vorhandenen Märkte in der Nachbargemeinde Rennerod zu. Auch hier ist die 

Schließung eines der ansässigen Lebenmittelbetriebe als Folge der Erweiterung des PENNY-Marktes 

gutachterlich auszuschließen. 

7.2.2 Bewertung der städtebaulichen Auswirkungen 

Die in Kap. 7.2.2 enthaltene Analyse der Auswirkungen des Planvorhabens auf die Kaufkraftströme 

im Einzugsgebiet sind in Hinblick auf ihre städtebaulichen Auswirkungen zu bewerten.  

▪ Einfügen in die nähere Umgebung 

Die städtebaulichen Strukturen des Umfeldes stehen nicht in direktem Konflikt mit einer mögli-

chen Einzelhandelsnutzung: Nördlich grenzt an das Plangrundstück unmittelbar an die Wohnbe-

bauung an der Rotdornstraße und damit an den Siedlungskern des Ortsteils Mademühlen. Die 

Schutzbelange der Wohnbevölkerung sind bei der weiteren Planung zu berücksichtigen. Östlich 

angrenzend finden sich durch die Adolf-Weiss-Straße getrennt mit der Schützenhalle, der Betrieb-

stätte der Fa. Würz und dem Altstandort Nutzungen, die nicht in einem möglichen Konflikt zu der 

geplanten Nutzung stehen. 

Die durch das Vorhaben zu erwartenden verkehrlichen Belastungen sind ohne vertiefende Prüfung 

durch die Lage an der  Adolf-Weiss-Straße aus gutachterlicher Sicht stadtverträglich zu gestalten. 

▪ Lage im Ortsteil Mademühlen 

Unter Rückgriff auf die Ergebnisse des Integrierten Kommunalen Entwicklungskonzeptes Driedorf 

(„IKEK Driedorf“; s. Kap. 3.2) ist festzuhalten, dass die langfristige Sicherung des Versorgungsstan-

dortes Mademühlen den städtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde entspricht. Für eine ge-

genüber dem Planstandort noch zentraleren Lage des Marktes steht kein Grundstück in der er-

forderlichen Größe zur Verfügung. 
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▪ Städtebauliche Auswirkungen auf die vorhandenen Versorgungsstrukturen in der Ge-

meinde Driedorf und den Nachbargemeinden  – Gefährdung strukturprägender Betriebe 

und Einkaufslagen 

Schädliche Auswirkungen können von einem Vorhaben ausgehen, wenn bei strukturprägenden 

Betrieben in den Zentren aufgrund des Planvorhabens Betriebsaufgaben nicht auszuschließen 

sind. Hier haben die Berechnungen zu den Kaufkraftströmen gezeigt, dass aus gutachterlicher 

Sicht die Umsatzverluste keinen Umfang erreichen, bei denen von Betriebsschließungen auszuge-

hen ist. 

▪ Städtebauliche Auswirkungen auf die Entwicklung des Ortsteils Mademühlen 

Neben möglichen schädlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentralen Versorgungsberei-

che sind in die städtebauliche Bewertung auch die zu erwartenden Einflüsse auf die städtebauliche 

Entwicklung des Ortsteils Mademühlen und das übrige Gemeindegebiet zu betrachten. 

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass mit den drei im Gemeindegebiet vorhandenen 

Lebensmittelmärkten EDEKA, NETTO und PENNY die Grundversorgung im Bereich Nahrungs- und 

Genussmittel sichergestellt wird. Ohne die Realisierung des Vorhabens ist mittel- und langfristig 

eine Betriebsaufgabe des PENNY-Marktes mit den entsprechenden Folgewirkung für die woh-

nungsnahe Versorgung der Bevölkerung im Ortsteil Mademühlen und den direkt angrenzenden 

Ortsteilen zu erwarten. Langfristig ist bei diesem Worst-Case-Szenario auch ein dauerhafter Rück-

gang der Bevölkerung in der Gemeinde Driedorf aufgrund der rückläufigen Wohnqualitäten zu 

befürchten. 

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass von dem Planvorhaben keine schädlichen Auswir-

kungen auf die Versorgungsfunktion sowie die städtebaulichen Strukturen der Gemeinde Drie-

dorf und der Nachbargemeinden zu erwarten sind. Im Hinblick auf die weitere Entwicklung des 

Ortsteils kann das Planvorhaben einen zentralen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung leisten. 

Es steht im Einklang mit den formulierten Zielen der Gemeindeentwicklung. 

7.3 Nachfolgenutzung für den Altstandort 

Im Rahmen der Behördenbeteiligung zum laufenden Bauleitplanverfahren für den Bereich des ge-

planten Neubau des PENNY-Marktes hat das Regierungspräsidium Gießen auf die Notwendigkeit 

einer vertiefenden Analyse der Einzelhandelsentwicklung im Hinblick auf die Stadt- und Regionalver-

träglichkeit hingewiesen und eine Einbeziehung der Nachnutzung des Altstandortes für erforderlich 

angesehen. Aufgrund der räumlichen Nachbarschaft sollte die Gesamtentwicklung beider Standorte 

gutachterlich untersucht werden. 

Nachfolgend werden aus gutachterliche Sicht mögliche Nachfolgeoptionen aufgezeigt (Kap. 7.3.1), 

die Realisierungschancen bewertet (Kap. 7.3.2) und die Stadt- und Regionalverträglichkeit möglicher 

Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit dem Neubau des PENNY-Marktes bewertet (Kap. 7.3.2). 
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7.3.1 Nutzungsoptionen für den Altstandort und Bewertung der Realisie-

rungschancen 

Bei der vorhandenen Immobilie handelt es sich um ein eingeschossige Einzelhandelsimmobilie, die 

in einer für Lebensmitteldiscounter typischen Bauweise der 1980er Jahre errichtet wurde. Neben dem 

Verkaufsraum mit ca. 600 m² Verkaufsfläche verfügt das Objekt über die erforderlichen Sozialräume 

und ein Lager. Das zugehörige Grundstück bietet ca. 50 – 55 ebenerdige Stellplätze. Die Anlieferung 

erfolgt über eine separate Zufahrt unmittelbar von der Adolf-Weiss-Straße. 

Ein zusätzliche Einbeziehung angrenzender Grundstücke in die Überlegungen zur Nachnutzung des 

Objektes scheidet aufgrund der kleinräumigen Gegebenheiten aus.  

Eine Nachnutzung als Einzelhandelsimmoblie erscheint ebenso möglich wie andere gewerbliche Nut-

zungen, die eine Halleneinheit von rd. 600 m² und Nebenräumen in einem begrenzten Umfang be-

nötigen. Für eine reine Büronutzungen oder einen Umbau für Wohnzwecke ist das Objekt nicht ge-

eignet. 

Die cima hat unter Einbeziehung der Besonderheiten des Objektes und des Mikrostandortes, der zu 

erwartenden Marktnachfrage in der Gemeinde Driedorf und den marktüblichen Anforderungen po-

tenzieller Betreiber mögliche Optionen für das Bestandsgebäude aufgestellt und die Realisierungs-

chancen bewertet.Die Prüfung umfasst für den Einzelhandel die folgenden Optionen: 

▪ Lebensmittelmarkt ▪ Markt für Bau-/ Garten- / Zooartikel 

▪ Getränkemarkt ▪ Bad- / Sanitärhandel 

▪ Drogeriemarkt ▪ Fachhandel für Pflanzen / Gartenartikel 

▪ Textil- / Schuhfachmarkt etc.  ▪ Fachmarkt für Campingartikel 

▪  Non-Food-Discounter / Sonderposten-

markt 

 

Die Ergebnisse sind Abb. 16 in tabellarischer Form zu entnehmen. Sie verdeutlicht die insgesamt 

begrenzten Vermarktungschancen für das Objekt; wesentlich Restritkionen ergeben sich insbeson-

dere aus der Lage im einem ländlichen geprägten Raum mit einer Gemeinde mit rd. 5.100 Einwoh-

ner*innen: 

▪ Für typische Non-Food-Fachmärkte mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten (Bekleidung, 

Schuhe, Sportartikel etc.) besteht aufgrund der Gemeindegröße und der fehlenden Synergieef-

fekte mit benachbarten frequenzstarken Anbietern11 kein ausreichendes Marktpotenzial. 

▪ Im Bereich der Nahversorgung wird von einer Marktsättigung bei filialisierten Supermärkten und 

Discountern ausgegangen; die Ansiedlung eines vierten Marktes in der Gemeinde Driedorf wird 

als sehr unwahrscheinlich bewertet. Ebenso erfüllt der Mikro- und Makrostandort nicht die Anfor-

derungen von überregional tätigen Drogeriemarktbetreibern. 

▪ Für die Ansiedlung eines inhabergeführten Lebensmittelmarktes mit und ohne besondere Spezi-

alisierung (z. B. Anbieter regionale Produkte, ethnischer Anbieter) werden begrenzte Marktchan-

cen gesehen.  

  

 
11  Eine derartige Funktion wird auch der geplante Neubau nicht übernehmen können. 
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Abb. 16: Nachnutzungsoptionen für die Immobilie Westerwaldstraße 23 
 

Lebensmittel-

markt 

Getränkemarkt Drogeriemarkt Textil- / Schuh- 

fachmarkt  

o. ä. 

Non-Food-Disco-
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Garten- /  

Zooartikel  

Bad- /  

Sanitärhandel 

Fachhandel  

Pflanzen /  

Gartenartikel 

Fachmarkt für 

Campingartikel 

Ver-

kaufs-

fläche  

200 – 600 m² max. 600 m² 450 – 600 m² 450 - 600 m² 600 m² 600 m² max. 600 m² max. 600 m² max. 600 m² 

Markt-

chan-

cen 

▪ lokale Markt-

sättigung durch 

drei vorhan-

dene Anbieter 

▪ lediglich in 

Form von Ni-

schenanbieter 

(z.B. Direktver-

kauf) zu erwar-

ten (Einzelfall-

entscheidung) 

▪ Getränkemarkt 

EDEKA als loka-

ler Anbieter 

▪ zweiter Anbie-

ter wäre orts-

teilsbezogene 

Ergänzung 

▪ Angebot z. Z. 

nur in Form der 

Lebensmittel-

märkte 

▪ Standort erfüllt 

in keiner Form 

im Hinblick auf 

Lage, Marktpo-

tenzial, Visibili-

tät und Stand-

ortverbund die 

Anforderungen 

der bundeswei-

ten Anbieter 

(Rossmann / 

DM / Müller) 

▪ DroNova-Filia-

len (Nachfolge 

Schlecker) i.d.R. 

in Ortszentren 

▪ kein relevanter 

Anbieter vor-

handen 

▪ Standort erfüllt 

in keiner Form 

im Hinblick auf 

Lage, Marktpo-

tenzial, Visibili-

tät und Stand-

ortverbund die 

Anforderungen 

der bundeswei-

ten Anbieter 

(KIK, TAKKO, 

DEICHMANN 

etc.) 

▪ kein relevanter 

Anbieter vor-

handen 

▪ Gemeinde Drie-

dorf (5.100 Ew.) 

bietet geringes 

Marktpotenzial 

▪ nur in Form ei-

nes lokalen / 

regionalen An-

bieters zu reali-

sieren (Einzel-

fallentschei-

dung) 

▪ Objekt nur für 

Nischenanbie-

ter ausreichend 

groß, z. B. Fen-

sterbau in Ver-

bindung mit 

Handwerk 

▪ lokale Anbieter 

(Möller Bau-

markt (Ren-

nerod), FRAGU 

Baubedarf  

(Breitscheid) 

vorhanden 

▪ größere Märkte 

u. a. in Herborn 

(Herkules Bau- 

/ Gartenmarkt), 

Bad Marien-

berg (bauSpezi 

Baumarkt) 

▪ häufig in Ver-

bindung mit 

Handwerksbe-

trieb (Einzelfall-

entscheidung) 

▪ lokale Gärtne-

rei Heibel mit 

Blumenverkauf 

▪ meist in Verbin-

dung mit Gärt-
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Grundstück 

▪ Campingfach-
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Anbieter (z. B. 

Camping Ber-
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einer am Hei-

sterberger Wei-

her) 

gering vorhanden nicht vorhanden nicht vorhanden gering vorhanden gering nicht vorhanden gering 

Quelle: cima (2023)  
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▪ Höhere Marktchancen bestehen zur Ansiedlung eines Getränkemarktes; die Gemeinde verfügt 

lediglich über einen Anbieter (EDEKA-Getränkemarkt); die Nachnutzung vergleichbarer Objekte 

durch einen Getränkemarkt ist regelmäßig zu beobachten. Realisierungschancen werden insbe-

sondere für inhabergeführte Märkte gesehen; für die bundesweit tätigen Filialisten (TRINKGUT 

etc.) fehlen die zumeist geforderte Nachbarschaft zu anderen Fachmärkten und hohe Visibilität 

durch eine Lage in einem stark frequentierten Gewerbegebiet oder an einer regionale / überregi-

onale Verkehrsachse. 

▪ Für eine begrenzte Anzahl von spezialisierten Nachfragern aus den Bereichen Bau- / Gartenartikel 

(häufig in Form von Ausstellungsflächen und in Verbindung mit Handwerk) kann das Objekt in 

Frage kommen. Hier sind das jeweilige Unternehmenskonzept und die speziellen Objektanforde-

rungen im Einzelfall zu prüfen. 

Im Hnblick auf die Stadt- und Regionalverträglichkeit weitergehend zu prüfen, ist aus gutachterlicher 

Sicht allein die Nachnutzung des Altstandortes durch einen Getränkemarkt bzw. einen spezialisierten 

Lebensmittelmarkt. Alle anderen Nutzungen sind im Sinne eines „realitätsnahen“ Worst-Case-Szena-

rios aus der weiteren gutachterlichen Betrachtung auszuschließen bzw. können im Fall der Nachnut-

zung durch einen spezialisierten Anbieter aus dem Bereich Bau- und Gartenmarkt aufgrund des nicht-

innenstadtrelevanten Kernsortiments ausgeklammert werden. 

Für den Fall der Ansiedlung eines Getränkemarktes bzw. eines spezialisierten Lebensmittelmarktes in 

der bestehenden Immobilie wird in Kap. 7.3 eine entsprechende ökonometrische und städtebauliche 

Auswirkungsanalyse vorgenommen. 

Alternative Nutzungen 

Aufgrund des Standortes und der Größe des Objektes kommen nach Einschätzung der cima als Al-

ternative zu einer Einzelhandelsnutzung die folgenden Nutzungen primär in Betracht: 

▪ Handwerksbetriebe mit Bedarf für Ausstellungsbereich (Fensterbau, Sanitär / Bad) 

▪ Sonnenstudio 

▪ Spielothek 

▪ Abhollager bzw. Lager für ausgewählte Großhandelsbetriebe (z.B. Sanitärgroßhandel für Hand-

werksbetriebe) 

▪ Sozialeinrichtungen mit Verkauf bzw. Lager (z.B. Altkleidersammlung / -sortierung) 

In allen Fällen handelt es sich um Nutzungen, bei denen die Einzelhandelsnutzung keine oder nur 

eiine stark untergeordnete Bedeutung hat. Schädliche Auswirkungen auf die vorhandenen Zentren 

oder die übrige wohnungsnahe Versorgung sind in allen Fällen auszuschließen. 
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7.3.2 Stadt- und Regionalverträglichkeit des Planvorhabens in Verbindung 

mit der Ansiedlung eines Getränkemarktes bzw. spezialisierten Le-

bensmittelmarktes am Altstandort 

Für das Szenario „Verlagerung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters in Kombination mit der 

Neuansiedlung eines Getränkemarktes am Altstandort bzw. spezialisierten Lebensmittelmarktes“ 

wurde eine ökonomische und städtebauliche Auswirkungsanalyse durchgeführt. 

Aufbauend auf  der vorhandenen Verkaufsfläche in der Altimmobilie von  600 m² ist für den Geträn-

kemarkt eine Verkaufsfläche Nahrungs- und Genussmittel von 600 m², für den Lebensmittelmarkt 

aufgrund der Randsortimente von 480 m² anzusetzen. Bei einer angenommenen Flächenleistung von 

max. 1.700 € / m² für einen inhabergeführten Getränkemarkt bzw. max. 2.500 € / m² für einen spezi-

alisierten Lebensmittelmarkt ergibt sich ein jährlichen Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln von 

1,0 Mio. € (Getränkemarkt) bzw. 1,2 Mio. € (Lebensmittelmarkt).  

Die nachfolgende Modellrechnung nach HUFF basiert auf einem Zielumsatz für den Altstandort von 

1,2 Mio. €. In Kombination mit der Neuplanung werden nach diesem Szenario an beiden Standorten 

ein NuG-Jahresumsatz von insgesamt 4,6 Mio. € erwirtschaftet. 

Die Modellrechnung nach HUFF kommt für dieses Szenario zu den in Abb. 17 dargestellten Ergeb-

nissen. Gegenüber der alleinigen Betrachtung der Verlagerung des PENNY-Marktes ergeben sich na-

turgemäß höhere Verlagerungsquoten. Sie liegen aber weiterhin in allen Fällen unterhalb des 10 % 

Schwellenwertes der Abwägungsrelevanz. Betriebsschließungen sind insbesondere für die struktur-

prägenden Lebensmittelmärkte EDEKA und  NETTO im zentralen Ortsteil Driedorf sowie die entspre-

chenden Märkte in den benachbarten Kommunen Rennerod und Greifenstein nicht zu erwarten.  

Abb. 17: Auswirkungsanalyse Sortiment Nahrungs- und Genussmittel für das Planvorhaben 

in Kombination mit der Nachnutzung des Altstandortes durch einen Getränkemarkt 

bzw. eine spezialisierten Lebensmittelmarkt 
 

NuG- 

Bestandsumsatz  
NuG-Umsatzumverteilung 

Standortbereich (in Mio. €) (in Mio. €) 
Anteil am aktuellen 

Umsatz (in %) 

Bestandsmarkt Penny 2,70 2,70 100,0 % 

übrige Anbieter Driedorf (inkl. Erweiterung EDEKA) 9,10 0,80 8,8 % 

Breitscheid 2,50 0,05 2,0 % 

Greifenstein 4,80 0,10 2,1 % 

Rehe 0,30 0,00 0,0 % 

Rennerod 26,30 0,65 2,5 % 

diffus  0,30  

SUMME  4,60  

Quelle: cima (2023) 

Sind die ermittelten Verlagerungsquoten bereits als Hinweis für die nicht zu erwartenden städtebau-

lichen Auswirkungen auf die Zentren zu werten, so bestätigt sich auch bei einer ergänzenden städ-

tebaulichen Betrachtung die Stadt- und Regionalverträglichkeit des Vorhaben bei Einbeziehung der 

Nachnutzung des Altstandortes. Die bereits in Kap. 7.2.2 für die isolierte Betrachtung des Planvorha-

bens treffen weiterhin zu, ergäzend ist darauf hinzuweisen, dass ein Getränkemarkt oder ein inhaber-
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geführter Supermarkt für den Altstandort einen standortadäquate Nachfolgenutzung darstellt. Eine 

Genehmigung kann ohne Bauleitplanverfahren aufgrund der Bewertung des Standortes nach § 34 

BauGB erfolgen. 

7.3.3 Bewertung der Stadt- und Regionalverträglichkeit des Vorhabens in 

Kombination mit Nachnutzungsoptionen für den Altstandort  

In den vorherigen Kapiteln 7.3.1 und 0 wurden die aus gutachterlichen Sicht realitätsnahen Nachnut-

zungsoptionen für den Alstandort aufgezeigt und für die Nachnutzung des Altstandortes durch einen 

Getränkemarkt bzw. einen spezialisierten Lebensmittelmarkt die zu erwartenden ökonomischen Aus-

wirkungen auf die vorhandenen Unternehmen bzw. Standortbereiche in der Gemeinde Driedorf bzw. 

in den Nachbargemeinden ermittelt. 

Planungsrechtlich bedeutsam ist die Frage, ob die ermittelten Umsatzverlagerungen auch zu städte-

baulich relevanten Auswirkungen auf die Zentrenstruktur bzw. die sonstige wohnortnahe Versorgung 

führen. Die in Kap. 7.2.2 allein auf das Vorhaben bezogene Betrachtung kommt zu dem Ergebnis, 

dass die geplante Verlagerung und Neuaufstellung des PENNY-Marktes keine schädlichen Auswir-

kungen auf die Zentren und die übrige Versorgungsstruktur haben werden. 

Dies Einschätzung gilt auch für den Fall, dass mit der Nachnutzung des Altstandortes durch einen 

Getränkemarkt oder einen spezialisierten Lebensmittelmarkt das Angebot im Ortsteil Mademühlen 

zusätzlich ausgebaut wird. Wir verweisen auf folgende Punkte: 

▪ Es werden keine Betriebsschließungen strukturprägender Betriebe in der Standortkommune oder 

den Nachbarkommunen erwartet. 

▪ Alle zur Diskussion stehenden Nachnutzungen des Altstandortes fügen sich kleinräumig verträg-

lich in die vorhandenen Strukturen, die einem Mischgebiet entsprechen, ein. So ist u. a. über die 

Adolf-Weiss-Straße die Zu- und Abfahrt von Kunden bzw. Lieferanten in allen Fällen stadtverträg-

lich zu gestalten.  

▪ Auf unter der Annahme, dass neben dem verlagerten PENNY-Markt in der Altimmobilen eine er-

neute Einzelhandelsnutzung realisiert wird, wird der zentrale Ortsteil Driedorf weiterhin den 

Schwerpunkt der Versorgungsangebote bilden. Weitergehende Veränderungen der Siedlungs-

strukturen innerhalb der Gemeinde Driedorf sind nicht zu erwarten. 

Es bestätigt sich damit die bereits in Kap. 7.2.2 getroffene Kernaussage, dass von dem Plan-

vorhaben keine schädlichen Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion sowie die städtebau-

lichen Strukturen der Gemeinde Driedorf und der Nachbargemeinden zu erwarten sind.  
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8 Planungsrechtliche Genehmigungsfä-

higkeit 

Die im vorherigen Kapitel enthaltene ökonomische und städtebauliche Auswirkungsanalyse kommt 

zu dem Ergebnis der Stadt- und Regionalverträglichkeit des Planvorhabens. 

Nachfolgend wird dargestellt, auf welcher Grundlage die planungsrechtliche Genehmigung erfolgen 

kann.  

Zunächst ist festzustellen, dass es sich bei dem Neubau des Lebensmittelmarktes aufgrund der ge-

planten Verkaufsfläche von 760 m² nicht um ein Vorhaben des großflächigen Einzelhandels handelt. 

Dies hat u. a. zur Folge, dass die auf großflächige Einzelhandelsnutzungen bezogenen Vorgaben 

des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 bei einer alleinigen Betrachtung des Neubaus nicht 

anzuwenden sind. 

Wie bereits in Kap. 1 dargestellt wurde, hat das Regierungspräsidium Gießen als zuständige Regio-

nalplanungsbehörde in den projektbegleitenden Abstimmungssitzungen die Frage aufgeworfen, ob 

der bisherige und der geplante Standort des PENNY-Marktes als Agglomeration von zwei kleinflä-

chigen Einzelhandelsbetrieben einzustufen ist, die im Hinblick auf die raumordnerischen Auswirkun-

gen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO (Regelvermutung) einem großflächiger Einzelhandelsbetrieb gleich-

zusetzen ist. Dies hätte die Konsequenz, dass auf das Vorhaben u. a. die Vorgaben des Landesent-

wicklungsplans Hessen 2000 anzuwenden sind. 

8.1 Prüfung des Tatbestandes einer Einzelhandelsagglome-

ration 

Das Planvorhaben beinhaltet den Neubau eines Lebensmitteldiscounters mit einer maximalen Ver-

kaufsfläche von 760 m²; in Kombination mit der Altimmobilie entsteht kleinräumig eine Gesamtver-

kaufsfläche von insgesamt ca. 1.360 m².  

Folgt man der Regelvermutung von § 11 Abs. 3 BauNVO ist bei einer Geschossfläche von 1.200 m² 

und mehr von einem Einkaufzentrum oder einem Vorhaben des großflächigen Einzelhandels auszu-

gehen, das sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und 

Landesplanung oder auf die städtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich aus-

wirken kann. Die Rechtsprechung hat klar gestellt, dass regelhaft eine Geschossfläche von 1.200 m² 

einer Verkaufsfläche von 800 m² gleichzusetzen ist. In der Summe der Verkaufsflächen übertreffen 

die Verkaufsflächen des Altstandortes und des geplanten neuen Standortes eindeutig den Wert von 

800 m² VKF. 

Wendet man jedoch die Merkmale einer Agglomeration die vorliegende Planung an, ist aus gut-

achterlicher Sicht der Tatbestand einer Agglomeration im vorliegenden Fall nicht gegeben bzw. ist 

die Einstufung der beiden Standortbereiche als Agglomeration zumindest strittig: 

▪ In den Erläuterungen zum Ziel 6-6 des Landesentwicklungsplan Hessen 2000 wird neben der nicht 

näher bestimmten „räumlichen Nähe“ der in Frage kommenden Betriebe ein räumlicher und funk-

tionale Zusammenhang als Voraussetzung für eine Agglomeration genannt („Für die Annahme 

einer Agglomeration im raumordnungsrechtlichen Sinne ist ein räumlicher und funktionaler Zu-

sammenhang erforderlich. Einzelhandelsagglomerationen entstehen, wenn mehrere, einzeln nicht 
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großflächige Einzelhandelsbetriebe in räumlicher Nähe errichtet, erweitert oder umgenutzt wer-

den, so dass die Verkaufsfläche von 800 m² überschritten wird.“).  

▪ Im vorliegende Fall werden die beiden Plangrundstücke durch eine öffentliche Straße getrennt; 

auch sieht die Planung für den Neustandort keine gemeinsame Nutzung von Infrastrukturen (Zu-

fahrt, Stellplätze, Sozialräume etc.) vor. Schließlich ist davon auszugehen, dass in der Außendar-

stellung und dem Betrieb möglicher Einzelhandelsnutzungen auf beiden Flächen keine Abstim-

mung und Koordination erfolgt (einheitliche Öffnungszeiten, Vermarktung als ein für den Kunden 

wahrnehmbares zusammenhängendes Einkaufsziel o. ä.). Ein funktionaler Zusammenhang zwi-

schen beiden Teilflächen ist daher nicht zwingend zu erkennen. 

▪ Auch die räumliche Distanz zwischen dem bestehenden Markt und dem Baufeld für den geplanten 

neuen Markt spricht gegen den Tatbestand einer Agglomeration. Aus dem Vorentwurf zu den 

Bebauungsplan ist zu erkennen, dass der voraussichtliche Abstand zwischen den Eingängen bei-

der Objekte ca. 140 – 150 Meter betragen wird. Für das Land Rheinland-Pfalz gilt gemäß den 

Erläuterungen zum Ziel 61 LEP IV („Agglomerationsverbot“) ein Richtwert von weniger als  

150 Meter als Voraussetzung für eine Agglomeration.12 Vergleichbare Orientierungswerte existie-

ren in den anderen Bundsländern nicht. 

Aus gutachterlicher Sicht ergeben sich aus den angeführten Überlegungen hinreichende Hinweise 

darauf, dass es sich im vorliegenden Fall nicht um eine Agglomeration handelt und daher der 

geplante Neubau als kleinflächiges Einzelhandelsvorhaben einzustufen ist. 

8.2 Widerlegung der Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 

BauNVO 

Unabhängig von der Frage, ob es sich bei der Bestandsimmobilien und dem geplanten Neubau im 

planungsrechtlichen Sinne um eine Einzelhandelsagglomeration handelt, zeigen die in die Kap. 7 

enthaltenen Ergebnisse der Auswirkungsanalyse, dass die Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 BauNVO 

auf das Vorhaben auch in Kombination mit der Bestandsimmobilie nicht anzuwenden ist.  

Im § 11 Abs. 3 BauNVO wird im Sinne einer Vermutungsregel davon ausgegangen, dass Einkaufszen-

tren und großflächige Einzelhandelsbetriebe u. a. Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Ver-

sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben, wenn die Geschossfläche 

1 200 m2 überschreitet. Es wird auch klargestellt, dass diese Vermutungsregel gilt nicht, wenn u. a. 

Anhaltspunkte dafür bestehen, dass Auswirkungen bei mehr als 1 200 m2 Geschossfläche nicht vor-

liegen. 

Die in § 11 Abs. 3 BauNVO formulierte Vermutungsregel kann durch Geltendmachung einer atypi-

schen Fallgestaltung widerlegt werden. Die Prüfung einer atypischen Fallgestaltung erfolgt in zwei 

Schritten. In einem ersten Schritt geht es um den Nachweis einer betrieblichen oder städtebaulichen 

Besonderheit. Falls dieser Nachweis erbracht werden kann, steht im zweiten Schritt die Einzelfallprü-

fung in Bezug auf mögliche Auswirkungen des Planvorhabens an.13  

 
12  Ministerium des Inneren und für Sport des Landes Rheinland-Pfalz (2008, S. 99): Landesentwicklungsplan (LEP IV). Mainz: 

„Von einer Agglomeration kann ausgegangen werden, wenn die Luftlinie zwischen den Eingängen einzelner Einzelhan-

delsgebäude unter 150 m liegt.“ 

 
13  vgl. hierzu Zulässigkeit großflächiger Lebensmittelmärkte nach § 11 Abs. 3 BauNVO – Leitfaden der Bauministerkonferenz 

zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: Sep-

tember 2017), beschlossen durch die Fachkommission Städtebau am 28. September 2017 
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Eine Atypik kann in betrieblicher oder städtebaulicher Hinsicht bestehen. Eine besondere betriebliche 

Situation, die von einer typischen Fallgestaltung abweichen kann, wäre gegeben,  

▪ wenn der zu untersuchende Betrieb auf ein schmales Warenangebot beschränkt ist (z. B. Garten-

bedarf), 

▪ bei Artikeln, die üblicherweise mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden (z. B. Kfz-

Handel mit Werkstatt) oder 

▪ bei Artikeln, die in einer Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen (z. B. Baustoffe). 

Da es sich im vorliegenden Fall um einen klassischen Lebensmittelmarkt eines bundesweit tätigen 

Filialunternehmens handelt, sind betriebliche Besonderheiten nicht anzunehmen. Die Vermutungsre-

gelung kann daher im vorliegenden Fall nur bei einer besonderen (atypischen) städtebaulichen Situ-

ation widerlegt werden. Solche Besonderheiten städtebaulicher Art können darin bestehen, dass 

▪ der Betrieb in einer städtebaulich integrierten Lage errichtet werden soll bzw. gelegen ist und der 

verbrauchernahen Versorgung dient oder das Einzugsbereich des Vorhabens bislang unterver-

sorgt war und 

▪ die bestehende oder angestrebte Zentrenstruktur durch das Vorhaben nicht gestört wird. 

Aus städtebaulicher Sicht ist der Standort aufgrund seiner unmittelbaren Nachbarschaft zur nördlich 

gelegenen Wohnbebauung und der guten Erreichbarkeit für ÖPNV-Nutzer*innen, Radfahrer*innen 

und Fußgänger*innen als städtebaulich integrierte Lage zu klassifizieren.  

Als Belege für die Bedeutung des Marktes für die verbrauchernahe Versorgung sei verwiesen auf die 

in Abb. 18 enthaltenen Ergebnisse der Marktanteilsprognose für den geplanten Neubau. 

Abb. 18: Marktanteilsprognose für den geplanten Neubau eines Lebensmitteldiscounters in 

Mademühlen 

Stadt bzw.  

Gemeinde 

Einwohner Kauf-

kraft-

kenn-

ziffer 

NuG-

Kaufkraft-

potenzial 

Abschöpfung Kunden-

anteil 

 
(absolut) 

 
(in Mio. €) (in %) (in Mio. €) (in %) 

Driedorf 5.131 96,7 12,5 20,0 % 2,49 55 % 

Rehe  972 89,6 2,2 15,0 % 0,33 7 % 

Rennerod   4.435 90,6 10,1 4,0 % 0,40 9 % 

Breitscheid 4.932 94,3 11,7 3,0 % 0,35 8 % 

Greifenstein 6.571 92,7 15,3 2,0 % 0,31 7 % 

Homberg 181 93,8 0,4 15,0 % 0,06 1 % 

Willingen 272 102,5 0,7 0,0 % 0,00 0 % 

diffus          0,60 13 % 

SUMME         4,55 100 % 

Quelle: cima (2023) 
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Die Tabelle verdeutlicht, dass  

▪ mehr als die Hälfte der Kunden des Planvorhabens aus der Gemeinde Driedorf stammen wird und 

▪ der neu aufgestellte Markt mit einer Abschöpfung der lokalen Kaufkraft von 20 % keine marktbe-

herrschende Stellung innerhalb der Gemeinde erreichen wird und die Tragfähigkeit der beiden 

vorhandenen Anbieter EDEKA und NETTO sowie der ergänzenden Anbieter nicht gefährdet ist. 

In einer Verträglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung des EDEKA-Marktes in Driedorf wird von ei-

nem lokalen Marktanteil des EDEKA-Marktes nach der Neuaufstellung von 33 - 34 % ausgegangen.14 

Unterstellt man dem vorhandenen NETTO-Markt einen Marktanteil von rd. 18 %, erzielen die drei 

Anbieter bei der Neuaufstellung des EDEKA- und PENNY-Marktes eine Abschöpfungsquote von ins-

gesamt rd. 71 %. Auch bei einer Neubelegung des PENNY-Bestandsgebäude geht die cima unter 

Einbeziehung der weiteren Anbieter im Gemeindegebiet von einer NuG-Abschöpfungsquote von 

max. 81 % aus. Dies bedeutet, dass weiterhin rd. 20 % der NuG-Kaufkraft nach außerhalb abfließt.   

Der Nahversorgungscharakter des Vorhabens wird sowohl durch die angeführten Anteil der ein-

heimischen Kunden als auch die Abschöpfungsquoten belegt. 

Mit der in Kap. 7 enthaltenen ökonomischen und städtebaulichen Auswirkungsanalyse wurde der 

Nachweis erbracht, dass auch bei einer gemeinsame Bewertung der Einzelhandelsentwicklung am 

derzeitigen und am zukünftigen Standort die bestehenden Zentrenstrukturen durch das Vorha-

ben nicht gestört werden. 

Mit den angeführten Einzelergebnissen wird aus gutachterlicher Sicht die Vermutungsregel nach 

§ 11 Abs. 3 BauNVO, die bei einer gemeinsamen Bewertung des derzeitigen und des zukünfti-

gen Standortes der Fa. PENNY als Einzelhandelsagglomeration zur Anwendung kommt, hin-

reichend widerlegt. 

Es ist vielmehr davon auszugehen, dass auch bei der Gesamtbetrachtung der beiden Standorte 

schädliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbereich oder die Ent-

wicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde Driedorf oder in den Nachbarkom-

munen nicht zu erwarten sind. 

Das Planvorhaben ist daher auch unter Berücksichtigung des Altstandortes planungsrechtlich 

als kleinflächiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. 

8.3 Übereinstimmung mit dem Landesentwicklungsplan 

Hessen 2000 und dem Regionalplan Mittelhessen 2010 

Der im vorherigen Kapitel erbrachte Nachweis, dass es sich bei dem Planvorhaben nicht um ein Vor-

haben des großflächigen Einzelhandels handelt, hat unmittelbare Folgen für die Relevanz der einzel-

handelsbezogenen Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung bzw. der Regionalplanung. 

  

 
14  Gesellschaft für Markt- und Absatzwirtschaft (GMA) (2019): Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung eines 

Edeka Supermarktes in Driedorf, Stadionstraße. Köln. 
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Die in Kap. 6 enthaltenen einzelhandelsbezogenen Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen 

200015 beziehen sich  

▪ auf Vorhaben des großflächigen Einzelhandel (Ziel 6-1 Zentralitätsgebot, Grundsatz 6-2 Kongru-

enzgebot, Ziel 6-3 Integrationsgebot, Ziel 6-4 Beeinträchtigungsverbot), Grundsatz 6-7 ÖPNV-

Anbindung), 

▪ auf Agglomerationen nicht großflächiger Einzelhandelsbetriebe, die raumordnerisch wie ein groß-

flächiges Einzelhandelsvorhaben zu behandeln sind, (Ziel 6-6) bzw. 

▪ auf die Bedeutung von regionalen Einzelhandelskonzepten (Grundsatz 6-8). 

Nicht Gegenstand des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 ist die planungsrechtliche Steuerung 

des kleinflächigen Einzelhandels, da die Belange der Landesplanung und Raumordnung von derarti-

gen Vorhaben nicht betroffen sind. 

Wie auch der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 regeln der Regionalplan Mittelhessen 2010 im 

Wesentlichen die Zulässigkeit von Vorhaben des großflächigen Einzelhandels (Grundsatz 5.4-2 (Ein-

fügen in die bestehende raumordnerischen und städtebauliche Ordnung), Ziel 5.4-3 (Zentralitätsge-

bot), Ziel 5.4-4 (Kongruenzgebot), Ziel 5.4-5 (Lage in Vorrranggebieten Siedlung Bestand und Pla-

nung), Ziel 5.4-6 (Städtebauliches Integrationsgebot), Ziel 5.4-7 (Beeinträchtigungsverbot). Weitere 

Ziele beziehen sich auf Factory-Outlet-Center (Ziel 5.4-8), Vorhaben innerhalb von Industrie- und 

Gewerbeflächen (Ziel 5.4-9 und Ziel 5.4-10), Pflicht der Gemeinden zur Anpassung der Bebauungs-

pläne an die Ziele der Raumordnung (Ziel 5.-11).16 

Für das vorliegende Planvorhaben relevant ist allein der Grundsatz 5.4-1 zur Regelung der verbrau-

chernahen Versorgung: 

„Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung räumlich ausgeglichener Versorgungs-

strukturen, insbesondere einer wohnnahen Grundversorgung, in zumutbarer Entfernung auch für im-

mobile Bevölkerungsschichten erhalten bleiben. Dies gilt in besonderer Weise für die ortsteilbezogene 

Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs.“ 

Die vorliegende Untersuchung hat insbesondere in den Kap. 4.1 (Planstandort), Kap. 5 (Planvorhaben) 

und Kap. 7.2 (Auswirkungen) deutlich gemacht, dass die geplante kleinräumige Verlagerung und 

Neuaufstellung des PENNY-Lebensmittelmarktes der verbrauchernahen Versorgung dient. Es wird 

auf die entsprechenden Erläuterungen in den angeführten Kapiteln verwiesen und auf eine erneute 

Begründung an dieser Stelle verzichtet. 

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Ziele und Grundsätze des Landesentwicklungs-

plans Hessen 2000 bzw. des Regionalplans Mittelhessen 2010 auf das Planvorhaben nicht an-

zuwenden sind bzw. mit ihnen übereinstimmen. 

 
15  in der Fassung der fünfte Verordnung zur Änderung der Verordnung über den Landesentwicklungsplan Hessen 2000 vom 

vom 16. Juli 2021 
16  Der am 23.09.2021 vorgelegte Entwurf zur Neufassung des Regionalplans Mittelhessen enthält mit dem Ziel 5.3-1 (Zent-

ralitätsgebot), dem Ziel 5.3-2 (Kongruenzgebot), dem Ziel 5.3-3 (Integrationsgebot) und dem Ziel 5.3-4 (Beeinträchti-

gungsverbot) ebenfalls Ziele der Raumordnung, die sich auf den großflächigen Einzelhandel beziehen bzw. mit dem Ziel 

Ziel 5.3-5 Regelungen für Herstellerdirektverkaufszentren/Factory-Outlet-Center, dem Ziel 5.3-6 Regelungen für Agglo-

merationen und dem Ziel 5.3-7 Regelungen zum Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten. 
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9 Zusammenfassung und abschließende 

Empfehlungen 

In der Gemeinde Driedorf (Lahn-Dill-Kreis) plant die Firma PENNY im Ortsteil Mademühlen eine klein-

räumige Verlagerung des vorhandenen Marktes von der Westerwaldstraße 23 an die Adolf-Weiss-

Straße. Der neue Standort befindet sich in unmittelbarer räumlicher Nähe zum bestehenden Markt 

auf der gegenüberliegenden Straßenseite der Adolf-Weiss-Straße. Der vorhanden Markt hat eine 

Verkaufsfläche (VKF) von 600 m²; das neue Objekt wird über eine Verkaufsfläche (VKF) von 760 m² 

verfügen. Für den Altstandort liegt derzeit noch keine Informationen über eine Nachfolgenutzung 

vor. 

Die Gemeinde Driedorf unterstützt das Vorhaben und hat ein erforderliches Bauleitplanverfahren in 

Verbindung mit der erforderlichen Änderung des Flächennutzungsplans eingleitet. Im Rahmen der 

Behördenbeteiligung hat das Regierungspräsidium Gießen auf die Notwendigkeit einer vertiefenden 

Analyse der Einzelhandelsentwicklung im Hinblick auf die Stadt- und Regionalverträglichkeit hinge-

wiesen. Als Begründung wurde auf die ungeklärte Nachfolgenutzung des Altstandortes verwiesen. 

Die Fa. PENNY hat daher die CIMA Beratung + Management GmbH, Köln, im September 2022 mit 

einer entsprechenden Verträglichkeitsuntersuchung beauftragt. 

Die zentralen Projektergebnisse lauten: 

▪ Der Planstandort befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum bisherigen Standort. Er wird 

derzeit landwirtschaftlich genutzt, aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung, der 

guten Erreichbarkeit für alle Verkehrsteilnehmer*innen und der räumlichen Lage innerhalb des 

Ortsteils Mademühlen bestehen alle Voraussetzungen für eine Einzelhandelsnutzung in einer 

städtebaulich integrierten Lage. 

▪ Planungsrechtlich handelt sich derzeit um einen unbeplanten Außenbereich; die Gemeinde Drie-

dorf hat das erforderliche Bauleitplanverfahren in Verbindung mit einem FNP-Änderungsverfah-

ren eingeleitet. Es ist zudem die Änderung des Regionalplans erforderlich bzw. eine Befreiung von 

den Vorgaben. 

▪ Die Wettbewerbsanalyse hat gezeigt, dass sich derzeit das Versorgungsangebot innerhalb der 

Gemeinde Driedorf maßgeblich auf den Kernort Driedorf konzentiert; der vorhandene PENNY-

Markt stellt eine im Integrierten Kommunalen Entwicklungskonzept Driedorf planerisch befürwor-

tete Ergänzung dar. Per Saldo kommt es zu Kaufkraftabflüssen auch bei der für die wohnortnahe 

Versorgung relevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel aus der Gemeinde. 

▪ Die ökonomische und städtebauliche Auswirkungsanalyse für das Planvorhaben kommt zu dem 

Ergebnis, dass weder die innerhalb der Gemeinde Driedorf noch in den Nachbargemeinden vor-

handen Zentren bzw. für die Versorgung strukturprägenden Betriebe durch das Vorhaben in ih-

rem Bestand gefährdet sind. Dies gilt auch für die summarische Betrachtung möglicher Einzelhan-

delsnutzung am derzeitigen und am zukünftigen Standort des Discounters. 

▪ Die somit auch unter Einbeziehung einer Nachnutzung des Altstandortes festgestellte Stadt- und 

Regionalverträglichkeit des Vorhabens wurde in einem weiteren Arbeitsschritt im Hinblick auf die 

planungsrechtliche Genehmigungsfähigkeit überprüft. Die cima kommt dabei zu dem Ergebnis, 

dass wesentliche Kriterien gegen die Einstufung möglicher Einzelhandelsnutzungen an dem be-

stehenden und an dem geplanten Neustandort als Agglomeration kleinflächiger Einzelhandels-
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betriebe im planungsrechtliche Sinne sprechen. In diesem Zusammenhang ist auch auf die er-

brachte Widerlegung der Vermutungsregel nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu verweisen. 

▪ Planungsrechtlich handelt es sich daher aus gutachterlicher Sicht um ein kleinflächiges Einzelhan-

delsvorhaben. Die für Vorhaben des großflächigen Einzelhandels relevanten Ziele und Grundsätze 

des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 und des Regionalplans Mittelhessen 2010 sind daher 

nicht anzuwenden. 

▪ Zusammenfassend kommt die vorliegende Untersuchung zu folgenden, abschließenden Ergeb-

nissen und Empfehlungen: 

- Die Planung zur kleinräumigen Verlagerung und Neuaufstellung des vorhandenen PENNY-

Marktes ist als stadt- und regionalverträglich einzuordnen. 

- Sie entspricht den Zielen der Gemeindeentwicklung und leistet einen wesentlichen Beitrag 

zur mittel- und langfristigen Sicherung der Nahversorgung im Gemeindegebiet. 

- Die einzelhandelsrelevanten Vorgaben des LEP Hessen 2000 und des Regionalplans Mit-

telhessen 2010 sind auf das Vorhaben nicht anzuwenden bzw. es wird ihnen entspro-

chen. 

- Das von der Gemeinde Driedorf eingeleitete Bauleitplanverfahren mit der Ausweisung ei-

nes Sondergebietes für einen kleinflächigen Lebensmittelmarkt in Kombination mit einer 

Änderung des Flächennutzungsplans bilden zentrale Voraussetzungen zur planungs-

rechtlichen Absicherung des Vorhabens. Auf die notwendige Anpassung des Regional-

plans bzw. die entsprechende Befreiung von den Vorgaben wird verwiesen.  

 

Köln, den 07. April 2023 

CIMA Beratung + Management GmbH 

 


