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Fachmarktzentrum Usingen -
Sonderverkaufsflache fiir Saisonwaren im AuRenbereich

Sehr geehrter Herr Bleiziffer,

im Kontext des geplanten innerstddtischen Fachmarktzentrums in Usingen wurde nunmehr
die Erforderlichkeit einer Sonderverkaufsfliche fiir Saisonwaren im Aufenbereich des

Fachmarktes thematisiert. Da diese Sonderverkaufsfliche nicht im Rahmen der Vertrdg-
lichkeitsuntersuchung analysiert wurde, baten Sie uns um eine erganzende Kurzeinschat-
zung zur Vertrdglichkeit. Dieser Bitte kommen wir hiermit gerne nach.

Dr. Lademann & Partner orientieren sich an der Verkaufsflichendefinition gemaR dem
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005 (4 C 10.04). Neben den durch die
Kunden zu betretenden reinen Verkaufsflachen, zdhlen danach auch die Thekenbereiche,
die vom Kunden nicht betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschlieBlich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie der
Windfang zur Verkaufsfliche. Nicht einzubeziehen sind dagegen die Fliachen, auf denen
fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung erfolgt sowie
die (reinen) Lagerflachen.

Bezogen auf die Sonderverkaufsfliche im AuRenbereich der Fachmarktimmobilie ist zu
beriicksichtigen, dass in Anlehnung an die Rechtsprechung Freiflichen dann nicht als
Verkaufsflache angerechnet werden, wenn diese nur tempordr zu Verkaufs- oder Ausstel-
lungszwecken dienen. In der gutachterlichen Praxis werden solche Aulenfldachen als Ver-
kaufsflache erfasst, die dauerhaft eingezdunt sind. Die temporare Nutzung von Freifla-
chen, insb. wihrend den Offnungszeiten fiir sperrige oder saisonale Produkte (z.B. Weih-
nachtshaume) ist nicht als dauerhafte Nutzung und damit auch nicht als Verkaufsflache
zu interpretieren.
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Im groRflichigen Lebensmitteleinzelhandel dienen AuRenverkaufsflachen i.d.R. dem Ver-
kauf von saisonal nachgefragten und eher transportsensiblen Sortimenten (zum Beispiel
im Sommer Grillkohle und Pflanzenerde, im Winter Weihnachtshdaume oder Streusalz).
Zeitlich begrenzte sowie wechselnde Angebote haben v.a. einen ergdnzenden Charakter.
Wiirde man die Umsatze der im AuRenbereich befindlichen Saisonwaren auf die einzelnen
moglichen Sortimentshereiche (z.B. Gartenbedarf) herunter brechen und auf ein volles
Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zudem zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und
damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch diese Saisonsortimente nur sehr
gering waren.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass es sich v.a. um flachenextensive Sortimente
handelt, die deutlich geringere Flachenleistungen generieren, als die bereits gepriiften
flachenintensiveren Angebote (im Innenbereich) der Fachmarkte. Die Saisonsortimente im
AuRenbereich ordnen sich dem Hauptangebot unter.

Eine Sonderverkaufsflache fiir Saisonwaren ist nach Auffassung von Dr. Lademann & Part-

ner damit vertretbar und zuldssig.

Wir hoffen Ihnen mit dieser Kurzeinschatzung weitergeholfen zu haben.
Mit freundlichen GriiRen
gez. Sandra Emmerling

Dr. Lademann & Partner GmbH
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