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Vorbemerkung

Im August 2019 erteilte die Gemeinde Biblis der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Nahversorgungskonzeption. Damit
soll ein Instrument entwickelt werden, das zukiinftig eine stadtebaulich begriindete Planung und

rechtssichere planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ermdglicht.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und der Auftraggeberin sowie diverse
Branchenstatistiken (u. a. des EHI Retail Institutes und der Michael Bauer Research GmbH) zur
Verfligung. Zudem wurden im August eine Standortbesichtigung sowie eine Erhebung des rele-

vanten Einzelhandelsbestands im Ortsgebiet und im ndheren Umland vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Gemeinde Biblis. Alle Informationen
im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt aller Inhalte kann die

GMA keine Gewahr Gbernehmen.

Das Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte. Sofern nicht anders mit der Auftraggeberin vereinbart, ist eine
Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung nur nach vorheriger Ge-

nehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 20.07.2020
BE SC grc
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Gemeinde Biblis ist mit ihren aktuell rund 9.100 Einwohnern eine der groReren Gemeinden
im Hessischen Ried. Als Wirtschaftsstandort ist Biblis v. a. durch das dortige Kernkraftwerk be-
kannt, welches allerdings im Jahr 2011 seinen Betrieb einstellte. Die Gemeinde profiliert sich
heute als attraktiver Wohnstandort zwischen den Arbeitsplatzschwerpunkten Mannheim, Darm-
stadt und Worms. Hierzu gehort auch die Sicherung einer adaquaten, wohnortnahen Einzelhan-

delsversorgung.

Die Gemeinde Biblis wurde in das Stadtebauforderprogramm ,Stadtumbau in Hessen” aufge-
nommen. Hierzu wurde von der Gemeinde bereits ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (ISEK) beauftragt. Ziel ist es, die stadtebauliche Entwicklung des Ortskerns zu forcieren,
die dortigen Versorgungsstrukturen zu erhalten und die Aufenthaltsqualitat im offentlichen
Raum zu verbessern. Die vorliegende Einzelhandelsuntersuchung der GMA soll das ISEK fachlich

erganzen.

Da regelmallig Anfragen zu Ansiedlungen im Bereich Biblis-Nord bei der Gemeindeverwaltung
eingehen, zum Anlass genommen, sich mit einer Umstrukturierung des Standortes Biblis-Nord zu
befassen. Eine solche Neuaufstellung ist jedoch auch mit der Entwicklung der Ortsmitte von Biblis
abzustimmen. Auch hierzu soll das vorliegende Nahversorgungskonzept eine wichtige Beurtei-

lungsgrundlage bieten.
Dieser Bericht enthélt folgende wesentliche Untersuchungspunkte:

Y 4 Rahmenbedingungen:
= Definition ,Nahversorgung” und Anforderungen an eine zukunftsfahige Struktur

= Grundziige der Einzelhandelsentwicklung im Nahversorgungsbereich und ihre

stadtebauliche Bedeutung
= aktuelle Trends im Einzelhandel, insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel

Y 4 wesentliche Struktur- und Standortdaten der Gemeinde Biblis

Y 4 Analyse des oOrtlichen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands:
= Erhebung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsanbieter in der Gemeinde
=  Radumliche Verteilung des Bestands

= Quantitative und qualitative Bewertung des nahversorgungsrelevanten Bestands,

Schlussfolgerungen zum Handlungsbedarf

Y 4 Ermittlung des Nachfragepotenzials fiir den Einzelhandel in der Gemeinde Biblis
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= Marktgebiet des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
= Vorhandene nahversorgungsrelevante Kaufkraft

= Darlegung der Kaufkraftstrome (Kaufkraftbindung, -abfliisse)

Y 4 Erfassung und Bewertung des nahversorgungsrelevanten Wettbewerbs in den Um-

landkommunen
Y 4 Entwicklungsperspektiven fir die weitere Entwicklung der Nahversorgung in Biblis

Y 4 Beurteilung einer moglichen Neustrukturierung des Standortes Biblis-Nord

2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistische Daten zum Ladeneinzelhandel?, die durch die GMA vor Ort
erfasst und anschlieRend ausgewertet wurden. Darliber hinaus standen der GMA sekundarsta-
tistische Daten des statistischen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes sowie

von diversen Branchenverbanden und Research-Unternehmen zur Verfligung.

Die Angebotssituation wurde durch eine flaichendeckende Erhebung des stationaren Ladenein-
zelhandels im Gemeindegebiet von Biblis im August 2019 sowie in den Nachbarkommunen er-
fasst. In der Ortsmitte von Biblis wurden die Erhebungsdaten zum Einzelhandel noch durch die
Erfassung von sog. Komplementarnutzungen (d. h. konsumnahe Dienstleister, gastgewerbliche
Betriebe, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Bildungseinrichtungen, 6ffentliche Verwaltung) und
leerstehenden Ladeneinheiten erganzt. Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten wurden durch die Mit-
arbeiter der GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen gepriift und bewertet, um eine
sachgerechte Beurteilung der Standortvoraussetzungen fiir den Einzelhandel zu ermdglichen. Ba-

sis der Erhebung ist die in Tabelle 1 dargestellte Branchensystematik.

Bei der Erhebung in Biblis durch die GMA wurden die Einzelhandels- und Komplementarbetriebe

den folgenden Lagekategorien zugeordnet:

Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt (vgl. zur Begriffser-

lduterung Kap. 111.3.2)

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Hierunterist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der , funktionale“ Ladeneinzelhandel zu verstehen.
Dieser umfasst den gewerbsmaligen Verkauf von Waren, ausschlieflich oder Giberwiegend an den End-
verbraucher, ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen Apothe-
kerwaren und ohne reine Onlineanbieter.
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Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-
gebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in

maximal einer Himmelsrichtung).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen
fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungszone und
Windfang. Ebenso zadhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltreppen und Auf-
zlge im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflachen und Fla-

chen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.?

Far die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente

den in der nachfolgenden Tabelle 1 aufgefiihrten Hauptwarengruppen zugeordnet.

Tabelle 1:  Verwendete Branchensystematik

Hauptwarengruppen Sortimente Fristigkeit
Nahrungs- und Genuss- | Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurst- N
mittel waren), Reformwaren, Getrdnke, Spirituosen, Tabak a0 .g_’n =
Drogeriewaren Drogerie, Kosmetik, Parfiimeriewaren / Apothekenwaren*, % :é '§
Sanitatswaren 2 g 2]
Blumen Schnittblumen =
Zoologischer Bedarf Tiernahrung und -zubehor o e
Biicher Blicher, Zeitschriften -g é §
Schreibwaren Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel, Bastelbedarf g g ng
Spielwaren Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau S E S

Bekleidung, Schuhe, Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Unter-
Sport wasche, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme,
Sportartikel (Sportbekleidung, -schuhe)

Elektrowaren Elektrohaushaltsgerate (sog. weille Ware wie z. B. Waschma-
schinen, Kihlschranke, Herde), Telekommunikation (Tele-
fone, Mobil- / Smartphones), Unterhaltungselektronik / Mul-
timedia (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Infor-
mationstechnologie (Computer und -Zubehor)

Hausrat, Einrichtung, Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), M&bel (inkl.

Mobel Matratzen, Gartenmdbel, Badmdbel, Spiegel), Kiichenein-
richtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien
(Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuch-
ten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate, Pflan-
Gartenbedarf zen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Boden-
beldge (Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck | Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente Autozubehdr (ohne Multimedia), Motorradzubehor,
-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonsti-
ges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand,
Minzen, Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen)

Uberwieg. langfristiger Bedarf

* ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel
GMA-Darstellung 2019

Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2018, KéIn, 2018, S. 383. Vgl. hierzu auch
die Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs- und

Genussmittel) und ergédnzenden Randsortimenten zu trennen?:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot-
und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

Y 4 Als ,,Nonfood“ sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unter-
haltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.) differenziert.

3. Nahversorgung im Idealfall und in der Praxis

Der Begriff ,,Nahversorgung” ist nicht feststehend definiert. Zumeist wird darunter eine Mi-
schung aus Einzelhandelsbetrieben des taglichen Bedarfs, personennahen Dienstleistungen,
Gastronomiebetrieben sowie Einrichtungen zur sozialen und gesundheitlichen Grundversorgung

verstanden, die in fuRlaufiger Ndhe zum Wohnstandort existieren (vgl. Abbildung 1).
Zu den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsgiitern gehoéren (blicherweise:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Getranke, Tabak, Backwa-

ren, Fleisch- und Wurstwaren)
Y 4 Drogeriewaren, Kosmetik, Wasch- und Putzmittel
Y 4 Apothekerwaren
Y 4 Schnittblumen
Y 4 Zeitungen und Zeitschriften.

Erganzt werden die o. g. Einzelhandelsangebote durch Dienstleistungen und andere Komplemen-
tareinrichtungen (z. B. Bankfiliale, Postagentur, Arzte, Reinigungsannahme, Biicherei, Geldauto-

mat, Briefkasten, Bistro, Kindergarten, Grundschule).

3 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, Kdln 2018, S. 383.
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Abbildung 1: Facetten der Nahversorgung
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Quelle: Das 1 x 1 der Nahversorgung; GMA 2019

Wesentlich fiir eine funktionierende Nahversorgung ist aber die Existenz eines hinreichend leis-
tungsfahigen (d. h. heutzutage groRflachigen) Lebensmittelmarkts. Dieser bietet zusétzlich zu ei-
nem breiten und tiefen Lebensmittelangebot auch weitere nahversorgungsrelevante Waren-
gruppen zumindest ausschnittsweise an und sorgt zudem als Magnetbetrieb flir Kundenfrequenz

in der Nahversorgungslage.
3.1 Angebotsstrukturen und Entwicklungen

Durch die Zuwachse groRflachiger Betriebsformen, neuer Angebotskonzepte und die immer gro-
Rere Zahl an anzubietenden Artikeln verzeichnete der Lebensmitteleinzelhandel in der Bundes-
republik seit Jahrzehnten einen stetigen, erheblichen Verkaufsflichenzuwachs. Wahrend in den
1970er Jahren die durchschnittliche Verkaufsfliche je Lebensmittelgeschaft bei ca. 90 m? lag, ist
sie bis heute auf rund 960 m? angestiegen®. Die neuen Ladenbau- und Sortimentskonzepte der
Unternehmen benétigen dabei immer mehr Prasentations- und Verkaufsflache, um den Kunden

eine optisch ansprechende Prasentation des Angebots (,Einkaufserlebnis”) bieten zu kénnen.

Bei den Lebensmittelmarkten unterscheiden sich die einzelnen Betriebstypen in erster Linie
durch ihren Sortimentsumfang. Wahrend etwa ein Supermarkt im Mittel rund 11.800 Artikel of-
feriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt nur rund 2.300 Artikel an, die haufig
nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Discounter sind wegen des Preisvorteils und ihres
Ubersichtlichen Sortiments bei den deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Vollsortimenter (Su-
permarkte) profilieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service,
Ladenatmosphare und persénliche Kundenansprache. Bei Vollsortimentern ist v. a. die Vielfalt an

Frischeprodukten wie etwa Obst und Gemiise, Milchprodukte, Kase, Fleisch- und Wurstwaren,

4 Quelle: EHI Retail Institute: EHI handel aktuell (verschiedene Jahrgdnge); GMA-Berechnungen.
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Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken) deutlich groRer als bei Discountern. Auch das sog. Tro-
ckensortiment (u. a. Markenartikel) sowie die Sortimente fiir Getranke (Einweg- und Mehrweg-

artikel, Wein, Spirituosen) und Tiefkiihlkost sind bei Vollsortimentern deutlich umfangreicher.
Tabelle 2:  Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten

Discounter Supermarkt
durchschnittliche Artikelanzahl
Hauptwarengruppen absolut in% absolut in%

Food

(Nahrungs- und Genussmittel)
Nonfood I (,,Nearfood”)
(Lebensmittelnahe Sortimente;
u. a. Gesundheit, Korperpflege,
Tiernahrung)

Nonfood Il
(Nichtlebensmittelsortimente;
u. a. Textilien, Zeitungen / Zeit- 275 12 805 7
schriften, Elektrowaren, Blumen /

Pflanzen), z. B. Aktionswaren

Sortimente insgesamt 2.295 100 11.830 100

1.755 76 8.995 76

265 12 2.030 17

Quelle: EHI Koéln, Sortimentsbreitenerhebung. Aus: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 92

Die Drogeriemarkt-Branche erlebte in Deutschland nach der Insolvenz der Schlecker-Gruppe
(Schlecker, Ihr Platz) einen fundamentalen Umbruch, als der Branche durch die SchlieBung der
Uber 8.000 Schlecker- und lhr Platz-Filialen rund zwei Drittel der Drogeriemarkte verloren gingen.
Insgesamt wird der Drogeriehandel in Deutschland immer starker von filialisierten Fachmarktbe-
trieben, d. h. einem Oligopol der dominierenden Anbieter dm, Rossmann und Miiller gepragt®.
Dennoch unterliegt der Drogeriewarenmarkt in Deutschland einem intensiven Wettbewerb, und
zwar nicht nur durch konkurrierende Drogeriefachanbieter, sondern auch durch Lebensmittel-
markte, auf die aktuell mehr als die Halfte der Umsatze mit Drogeriewaren entfallt. Drogeriefach-
markte ihrerseits bieten langst nicht mehr nur Drogerie- und Parfiimeriewaren, Hygiene- und
Kosmetikartikel, Putz- und Reinigungsmittel an, sondern auch Fotoentwicklung, Lebensmittel,
Getranke, Tiernahrung, Geschenk- und Haushaltswaren, Schreib- und Spielwaren, Elektroklein-
waren, Kleintextilien und Babybedarf. Alles in allem umfassen die Sortimente moderner Droge-
riefachmarkte mehr als 12.000 unterschiedliche Artikel. Dementsprechend werden die meisten
Drogeriemarkt-Filialen mit Verkaufsflichen zwischen 600 und 1.200 m? realisiert. Hierfiir werden
v. a. stark frequentierte Standorte in Innenstadten (1A- bis 1B-Lagen) oder aber in Einkaufs- und

Fachmarktzentren gewahlt.

In Norddeutschland agieren auRerdem Budnikowsky und Kloppenburg.

10



Nahversorgungskonzept Gemeinde Biblis 2020 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

3.2 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Bei der Standortwahl des Lebensmittelhandels, werden . d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fur
den motorisierten Individualverkehr und mit grofRen Stellplatzkapazitaten praferiert. Diese befin-
den sich ganz tiberwiegend auRerhalb der (zumeist kleinteilig strukturierten) traditionellen In-
nenstadte bzw. Nahversorgungslagen. Auch Drogeriemarkte, die zweite Saule der Grundversor-
gung, sind bei ihrer Standortwahl auf stark frequentierte Lagen ausgerichtet; dies bedingt i. d. R.

eine unmittelbare Nachbarschaft zu Lebensmittelmarkten.

Tabelle 3: Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels (Auswahl)

Daten Discounter Supermarkt
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.400 m?
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 10.000 - 20.000
Parkplatzkapazitat ab 60 Pkw-Stellplatze ab 80 Pkw-Stellplatze
Grundstiick ab 4000 m? ab 5.000 m?
Kernbevélkerung ab 3.000 EW ab 5.000 EW

GMA-Standortforschung 2019 (ca.-Werte)

Aufgrund der gestiegenen Anforderungen der Kunden an die Sortimentszusammensetzung, kun-
dengerechte Warenprasentation und Ladengestaltung sind in den letzten Jahren die Lebensmit-

telmarkte immer gréRer geworden. Selbiges gilt flir Drogeriefachmarkte.

Als Folge davon leitet sich fiir moderne Lebensmittel- und Drogeriemarkte ein wachsender Fla-
chenanspruch ab, nicht nur fiir das Gebdude selbst, sondern auch fiir ein ebenerdiges Stellplatz-
angebot. Ein weiterer unabdingbarer Erfolgsfaktor fiir Lebensmittelmarkte ist eine problemlose
verkehrliche Erreichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptverkehr-
sachsen bevorzugt werden. Dies fiihrt dazu, dass moderne Lebensmittel- und Drogeriemarkte
zunehmend schwer in das inneroértliche Standortgefiige und in das Ortsbild zu integrieren sind.
Da sie zudem erhebliche Verkehrsstrome zu sich lenken, ergeben sich haufig Probleme mit An-
wohnern. Bei Neuansiedlungen muss somit ein ,Spagat” der unterschiedlichen Vorstellungen

von Verbrauchern, Anwohnern, Betreibern und den rechtlichen Vorgaben erfullt werden.
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II. Standortrahmenbedingungen der Gemeinde Biblis

Die Gemeinde Biblis ist durch ihre Lage im stidhessischen Ried und ihre Nahe zum Rhein gepragt.
Sie liegt im nordwestlichen Teil des Landkreises BergstralRe und wird dort von den Gemeinden
GrofR3-Rohrheim und Einhausen sowie den Stddten Birstadt und Lampertheim umrahmt. Jenseits

des Rheins liegt die kreisfreie Stadt Worms (Rheinland-Pfalz).

Im zugeordneten Regionalplan Siidhessen ist Biblis als Kleinzentrum im Ordnungsraum ausge-

wiesen. Zugleich gehort Biblis zur verdichteten Randzone der Metropolregion Rhein-Neckar.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde besteht aus dem namensgebenden Kernort, auf den ca.
69 % der Gesamtbevolkerung entfallt, sowie den Ortsbezirken Nordheim und Wattenheim, die
westlich des Kernorts, deutlich davon abgesetzt liegen. Der Siedlungskorper des Kernorts ist kom-
pakt und wird im Wesentlichen von der Trasse der Riedbahn, der L 3261, der B 44 und der We-
schnitz umrahmt; er wird ganz Gberwiegend von Wohnnutzungen gepragt. Im Nordwesten des
Kernorts, jenseits der Bahntrasse, liegt im Bereich GewerbestralRe / Am Kreuz ein grolRes Gewer-
begebiet (vorwiegend Logistikbetriebe). AuRerdem befinden sich westlich der Bahntrasse, an der

Berliner StralRe ein Wohngebiet sowie ein groler Freizeitbereich rund um den Riedsee.

Die verkehrliche Anbindung von Biblis ist im Wesentlichen Uiber die Bundesstralie B 44 gesichert,
die 6stlich am Kernort vorbeifiihrt. AuRerdem liegt die A 67 (Frankfurt — Mannheim; AS Lorsch)
in ca. 15 km Entfernung. Biblis verfiigt tiber einen Halt der Regionalbahnlinie Frankfurt - Worms.
Zusitzlich wird die OPNV-Erreichbarkeit durch Regionalbusverbindungen der Verkehrsverbundes

Rhein-Neckar sichergestellt. Insgesamt weist Biblis eine relativ hohe Verkehrsgunst auf.

Derzeit leben ca. 9.040 Einwohner in der Gemeinde (vgl. Tabelle 4). Die Einwohnerentwicklung
in Biblis verlief in der letzten Dekade leicht positiv. Zwischen 2009 und 2019 hat sich die Einwoh-
nerzahl um rd. 2,8 % bzw. + 250 Einwohner erhoht. Im regionalen Vergleich liegt die Bevolke-
rungsentwicklung in Biblis im Durchschnitt des Landkreises BergstraRe, aber unterhalb des Wer-
tes fir die siidlich angrenzende Stadt Birstadt. Fiir die Zukunft rechnet das Hessische Statistische
Landesamt fiir den Landkreis BergstraRe mit weiter leicht steigenden Einwohnerzahlen (2030: ca.
275.100 EW®).

6 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt: Regionale Bevolkerungsvorausberechnung 2014 — 2030

GMAZSX
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Karte 1:

Lage von Biblis und zentralortliche
Struktur im Raum
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Tabelle 4: Einwohnerentwicklung Biblis im regionalen Vergleich

Einwohnerentwicklung

Einwohner 2009-2019
2009 2019 abs. in%
Biblis 8.787 9.037 +250 +2,8
GroR-Rohrheim 3.749 3.714 -35 -0,9
Birstadt 15.630 16.398 +768 +4,9
LK BergstralBe 262.796 269.694 +6.898 +2,6

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Friher eine rein landwirtschaftliche Gemeinde (bedeutender Ort des Gurkenanbaus), wurde die
wirtschaftliche Bedeutung von Biblis seit den 1970er Jahren v. a. vom dortigen Kernkraftwerk
gepragt. Aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit aus den Raumen Mannheim, Lampert-
heim, Worms, Gro3-Gerau und Bergstral3e durch die BundesstraRen B 44 und B 47 hat auch die

Bedeutung von Biblis als Standort fiir das Logistikgewerbe zugenommen.

Der Einzelhandelsstandort Biblis befindet sich wegen der Ndhe zu den Mittelzentren Birstadt
und Lorsch sowie zum benachbarten Unterzentrum Gernsheim in einer intensiven Wettbe-
werbsauseinandersetzung. Das Kaufkraftniveau liegt in Biblis mit 102,3 Gilber dem Bundesdurch-

schnitt.’
Die Einzelhandelsstruktur von Biblis ist durch folgende Standortbereiche gepragt:

Y 4 Der innerortliche Hauptgeschéaftsbereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
KirchstraRe / Darmstadter StraRe. Neben einer Reihe an kleineren Fachgeschiften
(u. a. Apotheken, Blumenladen, Buchladen Lesezeit, Lehmann Moden, Optik Grétz,
Schuh Reis, Golz Schreibwaren etc.) ist in der Ortsmitte der vor kurzem modernisierte
Supermarkt , Knupfer” standortpragend. Die Ortsmitte ist insgesamt durch einen gu-
ten Branchenmix gekennzeichnet und erfillt v. a. durch den nahezu Lebensmittel-

markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion.

Fotos: Ortsmitte Biblis

Fotos: GMA

Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg 2018; Bundesdurchschnitt = 100.
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Der Standortbereich Biblis-Nord bildet im kurz- und langfristigen Bedarf heute einen
raumlichen Versorgungsschwerpunkt. Der Einkaufsbereich wird durch die Lebensmit-
telméarkte REWE und Penny, den Sonderpostenfachmarkt Jawoll und den Mobeldis-

counter Mobel AS sowie weiteren kleineren Anbietern bestimmt.

Fotos: Standortbereich Biblis-Nord

Nemrer ] TN
Fotos: GMA
Neben den beiden wesentlichen Handelslagen ist noch auf eine Nahversorgungslage

im westlich der Bahnlinie befindlichen Wohngebiet (nérdlich der Berliner StraRe) hin-

zuweisen, die durch den Netto-Lebensmitteldiscounter (inkl. Backerei) gepragt ist.

In den Ortsteilen Wattenheim und Nordheim beschrankt sich der Einzelhandel auf
Anbieter des taglichen Bedarfs (italienischer Spezialitaitenmarkt in Wattenheim, Hof-

laden, Lebensmittelhandwerk).

15
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Karte 2: Siedlungs- und Versorgungsstruktur in Biblis
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III. Nachfragesituation

1. Marktgebiet und Bevoélkerungspotenzial

Die Abgrenzung des Marktgebiets fiir den Einzelhandel in Biblis stellt eine wichtige Grundlage zur
Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft dar. Als
Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, innerhalb dessen die Verbraucher regelméaRig die Einzel-

handelsstandorte in Biblis aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsbereichs wurden folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.

Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Topografie

die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhangenden
Zeit-Distanz-Werte

Y 4 die Angebotssituation in Biblis bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Lorsch, Einhausen).

Das Marktgebiet von Biblis beschrankt sich im Wesentlichen auf die Gemeinde selbst mit der-

zeit rund 9.100 Einwohnern.

Aufgrund der vorhandenen Angebotsstrukturen (vgl. nachfolgendes Kapitel) sowie des Wettbe-
werbsumfeldes in Biirstadt, Lorsch und Gernsheim sind Kundenzufiihreffekte aus den umliegen-
den Stadten und Gemeinden nur in deutlich untergeordnetem Male vorhanden. Diese beschran-
ken sich auf einzelne Anbieter wie Mobel AS. Das Marktgebiet von Biblis wird dabei durch leis-

tungsstarke Einzelhandelsstandorte im Umland begrenzt.

In Richtung Stiden grenzt das Mittelzentrum Blirstadt an, das insbesondere durch den Standort
an der MainstralRe im nordlichen Stadtgebiet Uiber eine hohe Attraktivitat verfugt (u. a. Edeka /
Aldi, Penny, Rossmann, Fressnapf, Takko, K+K Schuhcenter). Richtung Stidosten folgt das Mittel-
zentrum Lorsch / Einhausen, welches ebenfalls attraktive Anbieter (u. a. NibelungenstraRe, Im
Daubhart) vorhalt. Richtung Norden folgt das Unterzentrum Gernsheim, welches ebenfalls iber

das Marktgebiet des Bibliser Einzelhandels einschrankt.

Zusammenfassend l3sst sich festhalten, dass das Marktgebiet der Gemeinde Biblis im Wesentli-
chen auf das eigene Gemeindegebiet begrenzt bleibt. Mitnahmeeffekte sind ausschlieBlich durch
die Lage von Biblis an der B 44 bzw. durch Uber Biblis hinaus strahlende Anbieter wie Mébel AS
zu erwarten. So ist vereinzelt mit Kundenfliissen aus den angrenzenden Kommunen wie Grol3-
Rohrheim zu rechnen. Allerdings kann hier nicht von einer eindeutigen Ausrichtung auf den Ein-

zelhandel der Gemeinde Biblis ausgegangen werden.

GMAZSX
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2. Kaufkraftpotenzial in Biblis

Nach Berechnung des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevolke-
rung in Deutschland derzeit bei ca. 6.035 €.8. Davon entfallen ca. ca. 2.210 € auf Nahrungs- und
Genussmittel und ca. 3.825 € auf Nichtlebensmittel (Nonfood). Flir Gesundheit und Kérperpflege
ist aktuell ein Kaufkraftbetrag von ca. 451 € anzusetzen, fiir Gbrige nahversorgungsrelevante Sor-

timente (Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften) ca. 198 € pro Kopf.

Insgesamt errechnet sich somit ein aktueller Kaufkraftbetrag fiir nahversorgungsrelevante Sor-
timente in Hohe von

ca. 2.859 € pro Kopf der Wohnbevdlkerung.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau
zu beriicksichtigen. MB Research errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der
Steuerstatistik.® In Biblis ist hierbei mit 102,3 ein iiberdurchschnittlicher Wert zu verzeichnen

(Bundesdurchschnitt = 100).

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Einwohnerzahlen und des lokalen Kaufkraftniveaus er-
rechnet sich fiir die Gemeinde Biblis ein jahrliches nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpoten-
zial von ca. 26,5 Mio. €, davon ca. 20,5 Mio. € fiir Nahrungs- und Genussmittel und ca. 4,1 Mio. €

fiir Drogeriewaren.

Tabelle 5: Kaufkraftpotenziale in der Gemeinde Biblis
Sortimente Kaufkraft in Mio. €

Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren 17,2
Backereihandwerk 1,7
Fleischerhandwerk 1,6
Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 20,5
Drogeriewaren, Parfimerie, Kosmetik 2,7
Apotheker-, Sanitatswaren* 1,5
Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 4,2
Blumen 0,8
zoologischer Bedarf 0,6
Zeitschriften, Zeitungen 0,4
liberwiegend kurzfristiger Bedarf insgesamt 26,5

* ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel

GMA-Berechnungen 2019 / Uberarbeitung Juli 2020

Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
° Quelle: MB Research, Nirnberg 2018.

GMAZSX
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IV. Aktuelle Versorgungssituation in Biblis

Zur Bewertung der Angebotssituation in Biblis wurde von der GMA im August 2019 eine Erhebung
der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Dabei wurden im gesamten
Gemeindegebiet neben den grolReren Anbietern (Lebensmittelmarkte) ebenfalls Spezialbetriebe
sowie Betriebe des Ladenhandwerks (Backereien, Metzgereien) erfasst. Dartiber hinaus wurden
die regionalen Wettbewerbsstrukturen untersucht. Die Daten flieRen in die Bewertung der Nah-

versorgungssituation in Biblis ein.

1. Nahversorgungsrelevante Angebotssituation in der Gemeinde Biblis

In der Gemeinde Biblis sind insgesamt 24 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment auf einer Verkaufsfliche von insgesamt ca. 5.500 m? vorhanden. Die Umsatzleis-

tung der Betriebe betragt ca. 20 — 21 Mio. €%°.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevanter Angebotsbestand in Biblis

Anzahl der Verkaufsflache
Betriebe in m2*
Supermarkt 2 2.200-2.300
Lebensmitteldiscounter 2 1.500 - 1.600
Spezialanbieter (u. a. Getrankemarkte, Tankstellen, Hofladen) 9 1.300-1.400
Backereien 6 100 - 200
Metzgereien 1 <50
Apotheken 2 50-100
Blumen 2 50-100
nahversorgungsrelevantes Angebot insgesamt 24 5.500

* Zuordnung der Verkaufsflache nach Hauptsortiment
GMA-Erhebung August 2019 / Uberarbeitung Juli 2020

Das Einzelhandelsangebot in der Gesamtgemeinde Biblis ist hierbei wie folgt zu bewerten:

Y 4 Im Nahrungs- und Genussmittelbereich sind in Biblis derzeit vier groRere Lebensmit-
telmarkte vorhanden, davon zwei Supermarkte und zwei Discounter. Zum einen (iber-
nimmt ein REWE-Supermarkt im Standortverbund mit einem Penny-Discounter auf
dem Areal im Bibliser Norden eine Versorgungsfunktion fiir die Gesamtgemeinde. Zum
anderen (ibernimmt der Knupfer-Markt in der Ortsmitte aktuell eine Versorgungsfunk-
tion fiir den Kernort. Westlich der Bahnlinie sichert der Netto-Lebensmitteldiscounter
die Grundversorgung fiir das angrenzende Wohngebiet sowie die im Westen liegenden
Ortsteile Wattenheim und Nordheim.

10 Gesamtumesatzleistung; inkl. Randsortimente der Lebensmittelmarkte.

GMAZSX
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Dariiber hinaus ist ergdnzend auf das Angebot im Getrankebereich (ProfiGetranke-
shop), zwei Tankstellen-Shops sowie weitere Spezialanbieter (u. a. Hofladen, Obsthof)
und den Fachmarkt ,isi Diamant“*! fiir italienische Lebensmittel in Wattenheim hinzu-
weisen. Im Lebensmittelhandwerk sind insgesamt sechs Backereien (davon eine in

Wattenheim) sowie eine Metzgerei vorhanden.

Die Versorgung im Drogeriewarenbereich wird partiell von den Lebensmittelmarkten
Ubernommen, da nach der Schlecker-Insolvenz kein Drogeriemarkt mehr vorhanden

ist. Im Gesundheitsbereich sind in Biblis aktuell zwei Apotheken ansassig.

In den Sortimentsbereichen Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitungen / Zeitschriften
sind in Biblis derzeit lediglich zwei Blumenldaden vorhanden. Die Sortimente zoologi-
scher Bedarf sowie Zeitungen / Zeitschriften werden im Wesentlichen tiber das Rand-

sortiment der groReren Lebensmittelmarkte abgedeckt.

Insgesamt ist in der Gemeinde Biblis bereits ein gutes Angebot vorhanden, wenngleich offensicht-

lich ein Drogeriemarkt fehlt.

In rdumlicher Hinsicht bleibt festzuhalten, dass die Ortsmitte durch den modernisierten Lebens-

mittelmarkt Knupfer an Attraktivitdt gewonnen hat. Die dortige rdumliche Verteilung der Einzel-

handelsbetriebe ist der Karte 3 zu entnehmen. Aufgrund der gréBeren Anbieter in Biblis-Nord

liegt der Versorgungsschwerpunkt aber dennoch auRerhalb der Ortsmitte.

Die Ortsteile weisen nur schwach ausgepragte Nahversorgungsstrukturen auf. Hier beschrankt

sich das Angebot, sofern liberhaupt noch vorhanden, auf Betriebe des Lebensmittelhandwerks

bzw. Hofldden2. Hier besteht folglich Bedarf fiir die Sicherung des Bestands bzw. Schaffung von

Alternativangeboten.

11

Anbieter fir GroR- und Einzelhandel; nicht unmittelbar abgrenzbar.
Der in Wattenheim etablierte Spezialitdtenfachmarkt nimmt hier eine Sonderfunktion ein.

GMAZSX
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Karte 3: Einzelhandelsstruktur in der Bibliser Ortsmitte

Legende

Lebensmittelmarkte

nahversorgungsrelevante
Einzelhandelsbetriebe

weitere Einzelhandelsbetriebe

o
[

Bahnhof
®

Bushaltestellen

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2020

Forschung / Beratung / Umsetzung

21



Nahversorgungskonzept Gemeinde Biblis 2020

2. Bewertung der strukturpragenden Anbieter

Die nachfolgenden Anbieterprofile zeigen die strukturpragenden Anbieter in Biblis im Detail:

Biblis-Nord:
Der Versorgungsstandort ,,Biblis Nord” ist als stadtebaulich nur teilweise integriert einzustufen, da

sich dieser in einer Ortsrandlage befindet. Dennoch verfiigt der Standort iber einen unmittelbaren
Anschluss an Wohngebiete.

Neben dem Standortverbund aus REWE und Penny sind in diesem Bereich noch weitere Anbieter
ansassig wie Jawoll-Sonderpostenmarkt, Mdbeldiscounter Mobel AS, Farben-Fachmarkt Kissel und
Bettenfachgeschaft Marsch. Sowohl REWE als auch Penny sind hinsichtlich ihrer GroRe als Gberwie-
gend zeitgemal einzustufen, befinden sich jedoch in einer veralteten Immobilie. Die Lebensmittel-
markte sichern die Versorgung fiir die Gesamtgemeinde und speziell die Nahversorgung fir die siid-
lich angrenzenden Wohngebiete.

REWE, Darmstéadter StraRe 150 Penny, Darmstddter StraBe 150
I Lebensmittelvollsortimenter mit Backerei I Lebensmitteldisccounter
I rd. 1.500 m? Verkaufsflache I rd. 800 m? Verkaufsflache

Ortsmitte:
Willi Knupfer, Darmstédter StraBe 75

I Lebensmittelvollsortimenter mit Backerei
I rd. 750 m? Verkaufsfliche

Durch die kirzlich vorgenommene Modernisie-
rung des Marktes in der Ortsmitte fand eine Ver-
besserung der Versorgungssituation in zentraler &
Lage in Biblis statt. Der Markt ist als leistungsfahig
und weitestgehend stabil zu bewerten.

Westlicher Kernort:
Netto, Berliner Strafle 1

I Lebensmitteldiscounter mit Backerei
I rd. 800 m? Verkaufsfliche

Der als leistungsfahig einzustufende Markt tber-
nimmt aufgrund seiner Solitarlage westlich der
Bahnlinie die Versorgung fiir das angrenzende
Wohngebiet und die Ortsteile Wattenheim und
Nordheim. Hier ist eine Verlagerung auf das Nach-
bargrundstiick angedacht.

GMA-Zusammenstellung 2019 / Uberarbeitung Juli 2020

GMAZSX
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3. Angebotsstrukturen im Umland

Die Moglichkeit zur ErschlieBung eines lber die Gemeinde Biblis hinausgehenden Marktgebietes
wird maRgeblich durch die Wettbewerbsstrukturen im Umland, aber auch durch die rdumliche

Lage sowie die verkehrlichen Erreichbarkeiten in der Region beeinflusst.

Als nachstgelegene groRRere Handelsstandorte, zu denen auch aus Biblis engere Einkaufsverflech-
tungen bestehen, ist in Richtung Stiden auf das Mittelzentrum Biirstadt bzw. in slidostlicher Rich-
tung auf das Mittelzentrum Lorsch hinzuweisen. Der friihere Kaufland-Standort in Lampertheim-

Rosengarten ist mittlerweile geschlossen.

Folgende strukturpragende Anbieter im Lebensmittelbereich sind im ndheren regionalen Umfeld

vorhanden:
Tabelle 7:  Strukturpriagende Anbieter im regionalen Umfeld (Auswahl)
Verkaufs- .
Ort Anbieter Adresse flache Bett rle:) s Lagezusammenhang
inm? yp
Netto ForsthausstraRRe 780 DISC Gewerbegebietslage
Penny 800 DISC Gewerbegebietslage
Aldi MainstralSe 950 DISC Gewerbegebietslage
Birstadt Edeka 2.240 SM Gewerbegebietslage
REWE Die Lachner 2.000 SM Gewerbegebietslage
Lidl Weidenweg 1.000 DISC Gewerbegebietslage
Edeka Xpress = WilhelminenstralRe 540 SM Stadtmitte
GroR-Rohrheim ' Netto Die Neuwiese 900 DISC  Wohngebietsrandlage
Aldi 1.300 DISC  integrierte Lage
. Lidl Bensheimer Strale 1.200 DISC | integrierte Lage
Gernsheim . .
REWE 1.300 SM integrierte Lage
EDEKA Pfungstadter StraRe 1.600 SM Gewerbegebietslage
. Knupfer Waldstrale 1.200 SM Ortsmitte
Einhausen . .
Penny Rudolf-Diesel-Strale 660 DISC | Gewerbegebietslage
tegut . . 2.300 SM Gewerbegebietslage
Marie-Curie-StraRe .
Netto 800 DISC | Gewerbegebietslage
Lorsch REWE NibelungenstraRe 1.600 SM Gewerbegebietslage
Aldi In der Dieterswiese 1.000 DISC | Gewerbegebietslage
Penny HirschstraRe 900 DISC | Wohngebietslage
* SM = Supermarkt, DISC = Discounter, SBW = SB-Warenhaus

GMA-Erhebung 2019 / Uberarbeitung Juli 2020

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die regionalen Wettbewerbsstrukturen die Mog-
lichkeiten zur ErschlieBung eines Uberortlichen Einzugsgebietes in Biblis deutlich begrenzen. So
sind im Umland nahezu flachendeckend tiberwiegend zeitgemaRe Versorgungsstrukturen im Le-
bensmittel- als auch im Drogeriewarensegment vorhanden. Insofern ibernimmt die Gemeinde

Biblis in erster Linie eine auf das eigene Gemeindegebiet bezogene Versorgungsfunktion.

GMAZSX
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Karte 4: Angebotsstrukturen im Umland (Lebensmittel- und Drogeriemarkte ab ca. 300 m2 VK)
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V. Entwicklungspotenziale

Zur Bewertung der Angebotssituation in Biblis ist zum einen eine quantitative Bewertung vor-
handener Angebotsstrukturen durchzufiihren. Hierfir wird in einem ersten Schritt die Verkaufs-
flichenausstattung pro 1.000 Einwohner als Vergleichswert fiir eine Bewertung herangezogen
und die Daten der Gemeinde Biblis mit dem bundesdeutschen Durchschnittswert verglichen. Er-

ganzt wird dieser Vergleich durch die Ermittlung der Zentralitat des Einzelhandels in Biblis.

Neben einer quantitativen Bewertung ist ebenfalls zu priifen, inwiefern in qualitativer Hinsicht
die vor Ort vorhandenen Angebotsstrukturen fiir eine zukunftsfahige Sicherung der Nahversor-
gung ausreichen oder ob hier ggf. Defizite bestehen. Hierfiir wird auf die Detailanalyse der struk-
turpragenden Anbieter im vorangegangen Kapitel zuriickgegriffen, um Rickschliisse auf deren

Zukunftsfahigkeit zu ziehen.

In einem dritten Schritt sind die Entwicklungspotenziale konzeptionell zu fassen und konkrete

Empfehlungen fiir eine Weiterentwicklung oder auch Sicherung der Strukturen abzuleiten.

1. Verkaufsflaichenausstattung

Zur Bewertung der Angebotssituation im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird als Vergleichs-
malistab die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die Normie-
rung der Verkaufsflache mit den Einwohnerzahlen werden die vorhandenen Angebotsstrukturen
untereinander vergleichbar und kénnen auch mit den bundesdeutschen Durchschnittswerten

verglichen werden.

Fir einen Vergleich des Verkaufsflichenbestandes werden die Verkaufsflaichenerhebungen des
EuropaischenHandelsInstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsfla-
chenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschifte
(z. B. Biomarkte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Hofladen) sowie Lebens-
mittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht beriicksichtigt.

Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst.

Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fir die Bundesrepublik Deutschland eine

Verkaufsflachenausstattung von ca. 436 m? VK / 1.000 EW festhalten.
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Abbildung 2: Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in Deutschland

LM-Geschifte bis 400 m?
2,5 Mio. m? VK
7%

SB-Warenhduser
5,8 Mio. m? VK
16%

LM-Discounter
12,6 Mio. m? VK
35%

Supermarkte
11,3 Mio. m? VK
31%

36,2 Mio. m? VK insgesamt
=436 m? VK / 1.000 EW

Basis: ohne Spezialgeschdfte und ohne nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl.
Nonfood-Verkaufsflache

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019 S. 80; Einwohnerzahlen: 31.12.2018 Statistisches Bundesamt

Ubertrigt man die vom EHI angewandte Methodik auf die Situation in Biblis, zeigt sich bei einer

vergleichenden Betrachtung folgendes Bild:

Tabelle 8:  Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich im Untersuchungsraum

Einordnung
Verkaufsfldche in m? . Verkaufsfliche im Vergleich
. Einwohner . ,

(nur Hauptanbieter) in m?/1.000 EW zum Durch-

schnittswert
Biblis 3.850 9.100 424 0]
Birstadt 8.310 16.570 502 ++
Lorsch 6.600 13.900 476 +
BRD 36.200.000 83.019.200 436 [0}

Quelle: GMA-Berechnungen 2019

Bei einer Bewertung der Angebotssituation ldsst sich festhalten, dass in Biblis mit
ca. 424 m? VK / 1.000 EW eine nur leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung im
Lebensmittelbereich vorliegt. Rein rechnerisch sind flachenseitig damit nur noch eingeschrankte
Entwicklungsmoglichkeiten gegeben. Diese sollten fiir die Modernisierung bestehender Struktu-
ren verwendet werden. Neuansiedlungen lassen sich hingegen nicht begriinden.
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2. Zentralitat

Als weitere Orientierung fiir das Entwicklungspotenzial in Biblis kann die Zentralitdtskennziffer
herangezogen werden. Zur Berechnung der Zentralitat erfolgt eine Gegenliberstellung von Kauf-
kraft und Umsatz. Dabei deuten Werte tber 100 einen Bedeutungsiiberschuss (Zufliisse aus dem

Umland) und Werte unter 100 einen Nettokaufkraftabfluss an.

Flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 18,6 Mio. € : ca. 20,6 Mio. € = ca.91%.
(Umsatz in Biblis) (Kaufkraft der Wohnbevolkerung von Biblis) (Zentralitat)

In der Gemeinde Biblis ist derzeit eine Zentralitdt von ca. 91 % fiir den Bereich Nahrungs- und
Genussmittel festzuhalten. Die Zentralitdtskennziffer verdeutlicht, dass die lokale Kaufkraft im
Nahrungs- und Genussmittelbereich nahezu vollumfanglich im Gebiet gebunden werden kann

(rechnerischer Wert).

Die tatsachliche Kaufkraftbindung der Wohnbevolkerung wird auf einem niedrigeren Niveau lie-
gen, da in der summarischen Umsatzleistung von 18,6 Mio. € auch Umsétze enthalten sind, die
durch Kunden von aulRerhalb der Gemeinde Biblis (wie z. B. GroR-Rohrheim oder Zufallskunden

von der B 44) generiert werden.

Die Analyse der quantitativen Ausstattung in der Gemeinde Biblis im Lebensmittelbereich nach
unterschiedlichen Methoden zeigt {ibereinstimmend, dass rechnerisch im Lebensmittelbreich
nur noch geringe Entwicklungspotenziale vorhanden sind. Der Fokus ist auf die Sicherung und

Modernisierung des Bestandes zu legen. Neue Standorte sind nicht zu empfehlen.

Deutlich grofRer ist der Kaufkraftabfluss im Drogeriewarenbereich. Die Versorgung mit Drogerie-
waren im Gemeindegebiet (ibernehmen ausschnittsweise die Lebensmittelmarkte. Dennoch

fehlt das qualifizierte Angebot eines Drogeriemarktes.

Mit insgesamt zwei Apotheken liegt ein ausreichendes Angebot im Gesundheitsbereich vor. Im
Durchschnitt versorgt eine Apotheke etwa 4.200 Einwohner in Deutschland'?, rein rechnerisch
liegt damit eine leicht unterdurchschnittliche, aber ausreichende Ausstattung vor. Insofern ist in
Biblis auch mit Blick auf die Siedlungsstruktur nur bedingt mit einem Ausbau des Angebotes zu

rechnen.

Drogeriemarkte bendtigen ca. 700 — 800 m? VK.
Quelle: ABDA-Statistik 2018.
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3. Qualitative Bewertung

Neben einer quantitativen Bewertung anhand von Kenndaten und dem verfligbaren Einwohner-
und Kaufkraftpotenzial ist im Rahmen einer qualitativen Bewertung zu priifen, inwieweit die in
der Gemeinde Biblis vorhandenen Nutzungsstrukturen zukunftsfahig aufgestellt sind und welche
Moglichkeiten fiir Angebotsergdnzungen unter Berlicksichtigung der vor Ort verfligbaren Poten-
ziale denkbar sind. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen unter qualitativen Gesichtspunkten

wie folgt zu bewerten:

Y 4 Die Gemeinde Biblis weist mit insgesamt zwei Lebensmitteldiscountern und zwei Su-
permarkten sowie ergdanzenden Angeboten (Spezialanbieter, Lebensmittelhandwerk)
einen guten Betriebstypenmix im Nahrungs- und Genussmittelsegment auf. Die Le-
bensmittelméarkte im Bibliser Gemeindegebiet sind hinsichtlich der aktuellen Markt-
und Nachfrageerfordernisse grundsatzlich gut aufgestellt. Die Bibliser Discounter ver-
fugen beide iber Verkaufsflaichen von ca. 800 m2. Stellt man diese gangigen Flachen-
gréRen bei Neubauten von Discountern von ca. 1.000 m? VK gegeniber, zeigt sich mit-

telfristig ein entsprechender Anpassungsbedarf.

Y 4 Mit Kombination aus REWE-Vollsortimenter und dem Discounter Penny liegt am
Standort Biblis-Nord ein attraktives Nahversorgungsangebot vor. Qualitativ ist dieser
Versorgungsstandort dennoch in die Jahre gekommen und weist bezogen auf Anord-
nung der Markte, Parkierung, duReres Erscheinungsbild etc. einen gewissen Hand-
lungsbedarf auf. Ergdnzend sind die zukiinftigen Nutzungsmaoglichkeiten (Handel, Ge-
werbe, Wohnen etc.) der Flache des Mobelanbieters Mobel AS in die Bewertung der

Handlungsoptionen einzustellen.

Y 4 In den Ortsteilen stellt sich die Versorgungssituation hingegen weniger gut dar. Hier
sind keine gréBeren Lebensmittelméarkte'® vorhanden. Zukiinftig ist hier von einem
vereinzelten Abschmelzen der kleinteiligen Versorgungsstrukturen auszugehen. Der
Netto-Discounter an der Berliner Stral3e stellt insbesondere fiir den Ortsteil Watten-
heim den nachstgelegenen Versorgungsstandort dar. Angesichts des geringen Bevol-
kerungspotenzials in Nordheim (ca. 1.700 EW) und Wattenheim (ca. 1.100 Einwohner)
ist perspektivisch eine Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes allerdings auch nicht re-

alistisch. Insofern sollte der Netto-Markt an der Berliner StraRRe gestarkt werden.

Neben dem Lebensmittelbereich sind ebenfalls die sonstigen Sortimente der Nahversorgung bei

einer qualitativen Bewertung in den Blick zu nehmen:

Y 4 Im Drogeriewarenbereich ist kein Anbieter in Biblis ansassig, sodass die Nahversor-

gungsstrukturen in diesem Sortimentsbereich ausbaufahig sind.

Y 4 Im Gesundheitsbereich sind insgesamt zwei Apotheken (Neue Apotheke und Liebig

Apotheke) vorhanden. Beide Apotheken befinden sich in der Ortsmitte und damit an

5 Der vorhandene Spezialitatenfachmarkt ist nicht als Nahversorger im klassischen Sinne zu bewerten.
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4,

einem planerisch wiinschenswerten Standort im Sinne der Frequenzerzeugung und

den Kopplungseffekten.

Im Bereich Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitungen / Zeitschriften wird das Angebot
im Wesentlichen durch die ortlichen Lebensmittelmarkte bzw. die Blumenhandler Hol-
land Blumen und Eva’s Bliitenzauber abgedeckt. Entwicklungspotenziale werden hier

kaum gesehen.

Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Zur Nahversorgungssituation in Biblis sind derzeit folgende wesentliche Punkte hervorzuheben:

Positive Standortfaktoren

+

positive nachfrageseitige Rahmenbedingungen: leichter Bevolkerungszuwachs wird er-
wartet; Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau (102,3)

gute Uberortliche Erreichbarkeit, i. Allg. problemlose innerortliche Verkehrsfiihrung
breites Angebot im Lebensmittelbereich; insgesamt gute Ausstattung vorhanden
Lebensmittelvollsortimenter in der Ortsmitte

Uberwiegend zeitgemaler Marktauftritt der groBeren Lebensmittelmarkte
weitgehend ausdifferenzierter Branchenmix im Lebensmittelbereich

Ergdnzendes Nahversorgungsnetz durch kleinteilige Angebote (u. a. Lebensmittelhand-
werk, Getranke, Spezialanbieter, Apotheken).

Negative Standortfaktoren

siedlungsstrukturell abgesetzte Ortsteile erschweren eine gleichmallige Verteilung der
Nahversorger und , kurze Einkaufswege*” fiir die Bevolkerung

in den Ortsteilen ist derzeit kein leistungsfahiges Lebensmittel- und Drogeriewarenange-
bot gegeben; Marktaustritte kleinteiliger Anbieter sind in naher Zukunft zu erwarten

kein Drogeriemarkt im Gemeindegebiet vorhanden

starke Wettbewerbsstrukturen im regionalen Umfeld (v. a. Mittelzentren Birstadt und
Lorsch sowie Gernsheim).

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass auch bei einer quantitativen und qualitativen Be-

wertung der Angebotssituation eine Erganzung des Angebotes i. S. von Neuansiedlungen nicht

erforderlich ist. Der Fokus sollte in Zukunft auf die Modernisierung und Anpassung der vorhan-

denen Einzelhandelsbetriebe an die Erfordernisse der demografischen Entwicklung sowie auf die

Standortsicherung und punktuellen Modernisierung der bestehenden Anbieter gelegt werden.

GMAZSX
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Hinsichtlich der Betriebstypenstruktur ist das Bibliser Lebensmittelangebot mit je zwei Discoun-

tern und Vollsortimentern gut aufgestellt. Die einzelnen Betriebstypen unterscheiden sich hin-

sichtlich ihrer Sortimentstiefe, der Angebotsqualitat und ihres Preisniveaus. Der Mix verschiede-

ner Betriebstypen bestimmt aus Kundensicht die Angebotsattraktivitdt eines Standortes, er ist

daher fir eine ausgewogene Nahversorgung mitentscheidend.

Folgende wesentliche sortimentsbezogene Empfehlungen kénnen fiir die zukinftige Entwick-

lung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Biblis festgehalten werden:

V'

Im Lebensmittelbereich sind aktuell weitgehend zeitgemadRe Versorgungsstrukturen
vorhanden. Da der innerortliche Anbieter Knupfer bereits in jingerer Vergangenheit
Modernisierungsmalnahmen vorgenommen hat, ist das Angebot in der Ortsmitte ge-
sichert. Der Versorgungsstandort Biblis-Nord dagegen verfligt zwar lber nahezu zeit-
gemalie FlachengroRen, dennoch ware eine Umstrukturierung des Gesamtstandortes
(inkl. Mébel AS, Jawoll-Sonderpostenmarkt) wiinschenswert. Hierbei ware eine Fla-

chenerweiterung der Lebensmittelmarkte von je ca. 10 % vorstellbar.

Der Standort des Netto-Marktes, der die Versorgung westlich der Bahnlinie Uber-
nimmt, verfigt mit 800 m2 VK zwar Uber eine fiir einen Nahversorger gangige Verkaufs-
flache, dennoch ist aufgrund der zunehmenden Bevolkerung im Umfeld und den Ver-
lagerungsabsichten des Marktes auf einen nahe gelegenen Standort eine gewisse Aus-
weitung der Flache auf ca. 1.000 m? denkbar. In den Ortsteilen ist kein ausreichendes
Potenzial fiir den wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb eines eigenen Lebensmittelmark-
tes vorhanden. Hier gilt es, dass bestehende kleinteilige Angebot zu erhalten, um so

zumindest eine rudimentare Grundversorgung in den Ortsteilen zu sichern.

Im Bereich Gesundheit, Kérperpflege ist die Versorgungssituation ohne Drogerie-
markt sowie mit zwei Apotheken als ausbaufédhig zu bewerten. Ein zuséatzlicher Ent-
wicklungsbedarf ist im Drogeriemarktsegment gegeben. Drogeriefachmarkte bendti-
gen heute ein Einzugsgebiet von ca. 10.000 Einwohner. Damit ist in Biblis Potenzial fir
einen Markt mit ca. 700 — 800 m? VK vorhanden. Ein Drogeriemarkt wire an einem
zentralen Standort in der Ortsmitte wiinschenswert. Aufgrund der kompakten in-
nerortlichen Bebauung ist die erforderliche Grundstiicksflache jedoch nicht verfiigbar.
Folglich sollte Uber einen Standort im bereits etablierten Versorgungsschwerpunkt

Biblis-Nord nachgedacht werden, um Kunden- und Verkehrsstrome zu bindeln.

Angesichts des in die Jahre gekommenen Erscheinungsbildes des Gesamtstandortes Biblis-Nord,

gepaart mit dem moglichen zukiinftigen Wegfall des Mobelmarktes Mobel AS und damit eines

potenziellen Riickbaus des Gebaudes, ergeben sich Perspektiven fiir eine Neuordnung des ge-

samten Areals.
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Aktuell stellt sich die Situation folgendermaRen dar (vgl. folgende Karte 5): Die Lebensmittel-

markte sowie die Anbieter Marsch Schlafkultur und Kissel Farbenfachmarkt bilden zusammen ei-

nen Gebaudekomplex, der im Slidosten von einer Lagerhalle flankiert wird, in der sich aktuell der

Jawoll-Sonderpostenmarkt befindet. Ein Teil des gemeinsamen Parkplatzes wird durch einen Im-

biss belegt. Weiter slidostlich befindet sich im Anschluss an eine Freiflache das Gebdude des M6-

belmarktes AS, welches an seiner siidostlichen Seite liber weitere Anbieter wie Fahrradspezialist

Burk mit ca. 400 m? VK, Reisebiiro, Lotto-Toto sowie Marsch Kiichenforum und Wohnkultur.

Bei einer vollstandigen Neuordnung ist folgende Umstrukturierung denkbar:

V' 4

' 4
' 4
' 4

Wegfall von Mobel AS
Verdanderung der Kreisverkehr-Situation (Darmstadter StraBe / L 3261/ B 44)
Fortsetzung der Wohnbebauung

Hierzu ware denkbar, die Fachmarkte in Form eines Larmschutzriegels nérdlich an die
UmgehungsstraBe L 3261 zu verlegen. Der gemeinsame Parkplatz konnte dem Kom-

plex stdlich vorgelagert werden.

Ausgehend von den Branchenempfehlungen wiirde sich fiir den Nahversorgungs-
standort Biblis-Nord eine Fachmarktkombination von Vollsortimenter, Discounter und

Drogeriemarkt anbieten.

Im Bereich des heute bestehenden Mobelmarktes und dariiber hinaus ware eine Fort-
fihrung der bestehenden Wohnbebauung siidlich bzw. an der Richard-Wagner-Stralie
denkbar.

GMAZSX
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Karte 5: Versorgungsstandort Biblis Nord — Ausgangssituation und mogliche Neukonzeptionierung

heue Verkehrsfl'ihrung

Ausgangssituation
derL 3261

Legende Mégliche Neukonzeptionierung
1= Penny 6= Mobel AS

2 = Marsch Schlafkultur 7= Fahrrad-Spezialist

3= REWE (inkl. Backerei) 8= Reisebiro / Lotto-Toto

4= Kissel Farben-Fachmarkt 9= Marsch Kiichenforum und Wohnkultur

5= Jawoll Sonderpostenmarkt 10= Imbiss

11=  Tankstelle
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VI. Abschiitzung moglicher Auswirkungen der Neustrukturierung des

Versorgungsstandorts ,,Biblis-Nord“

Ausgehend von dem Entwicklungspotenzial bzw. dem Handlungsbedarf, welcher fiir den Haupt-
versorgungsstandort Biblis-Nord festgehalten wurde, soll in diesem Kapitel eine Abschatzung der
moglichen Auswirkungen einer Neustrukturierung des Standortbereiches vorgenommen wer-
den. Dabei stehen Aspekte wie Umsatzprognose, Marktbedeutung und Kaufkraftbewegungen
sowie die wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen im Fokus. Ergdanzend wird eine
Einordnung des Vorhabens bzw. der ermittelten Effekte in die Regionalplanung Stidhessen vor-

genommen.

1. Ausgangsbedingungen

Wie bereits festgehalten bewegen sich die Verkaufsflichen von Penny (ca. 800 m? VK) und REWE
(ca. 1.500 m? VK) auf einem akzeptablen Niveau. Grundsatzlich wére es denkbar beiden Markten
im Rahmen eines Neubaus ein gewisses Erweiterungspotenzial von ca. 5 — 10 % der VK zuzuge-
stehen. Fir die Abschatzung moglicher Auswirkungen dieser Entwicklung sind somit folgende

Verkaufsflachen als Basis anzunehmen:

Y 4 REWE Vollsortimenter: ca. 1.600 m?
Y 4 Penny Discounter: ca. 900 m?

Nimmt man eine ebenfalls Erweiterungsmaglichkeit fir den Netto-Markt (+ 200 m?2) an der
Berliner StraRe als gegeben an, dann wirde die Verkaufsflichenausstattung auf ca. 468 m?
VK / 1.000 EW steigen und damit nur leicht oberhalb des bundesdeutschen Referenzwertes
(ca. 436 m? VK / 1.000 EW) liegen, aber immer noch deutlich unter den Werten von Lorsch
und Biirstadt. Auch wiirde hier eine Kompensation durch den zu erwartenden Bevolkerungs-
und damit Kaufkraftzuwachs im Umfeld stattfinden. Insgesamt ergabe sich lediglich ein Zu-

wachs von 400 m? im Lebensmittelbereich.®

Ergdanzend zu einer Modernisierung der Lebensmittelmarkte kann, abgeleitet aus der Be-
standssituation im Drogeriewarensegment, die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit

ca. 700 — 800 m? VK in die Planungen einbezogen werden.

16 Sollte im Zuge der Umstrukturierung der Sonderpostenmarkt Jawoll entfallen, ergabe sich sogar eine aus-

geglichene Flachenbilanz. Der Jawoll-Markt fiihrt in seinem gemischten Sortiment derzeit anteilig ca.
400 m? Lebensmittel.
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2. Umsatzerwartung und Marktbedeutung des Drogeriemarktes

Die Umsatzleistung des Drogeriemarktes als einziger neuer Betriebstyp am Standort Biblis-
Nord wird anhand des Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im
Untersuchungsraum das fiir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (= Kaufkraft) ge-
geniber. Allerdings ldsst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das
Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben gene-
rierten Umséatze bisher gebunden sind und welche Folgen das Vorhaben fiir die vorhandenen
Wettbewerber hat, setzt sich spater die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im

Anschluss daran werden die moglichen stadtebaulichen Wirkungen analysiert.

Flr den Drogeriefachmarkt, der als eine sinnvolle Erganzung des nahversorgungsrelevanten Be-
standes in Biblis insgesamt und fiir den Nahversorgungsstandort Nord gewertet werden kann,
kann trotz der Wettbewerbssituation im Umland®® fiir die Gemeinde Biblis ein hoher Marktanteil
angesetzt werden, da bisher ein solcher Betriebstyp in Biblis fehlt. Hinzukommen Streuumsatzen

aufgrund der Nahe zur GroR-Rohrheim und der B 44.

Insgesamt errechnet sich fiir den Drogeriemarkt eine Umsatzerwartung von ca. 2,9 Mio. €. Hier-
von entfallen ca. 2,1 Mio. € auf das Drogeriewaren-Kernsortiment, ca. 0,2 Mio. € auf Nahrungs-

und Genussmittel und ca. 0,6 Mio. € auf (ibrige Randsortimente.

Tabelle 9: Umsatzerwartung des geplanten Drogeriemarkts in Biblis

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz
Zonen Drogeriewaren Drogerie- Drogeriewaren Randsortim.* gesamt
in Mio. € waren in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Biblis 41 40% 1,6 0,6 2,2
Streuumsatze** 0,5 0,2 0,7
Insgesamt 2,1 0,8 2,9
* Der Umsatzanteil an Randsortimenten ist bei diesem Anbietertyp auf ca. 25 % zu veranschlagen.
** Umsatzanteil hier ca. 20-25%

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)

Rund 75 — 80 % der Umsatzerwartung wird mit Kunden aus der Standortkommune Biblis erzielt.
Aus anderen Orten flieRen ca. 20 — 25 % der Umsétze zu. Dies bestatigt ebenfalls den Nahversor-

gungscharakter des Vorhabens.

1 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

18 Rossmann in Burstadt-Nord und Gernsheim, dm in Lorsch
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3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen sowie deren
stadtebauliche Einordnung

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff'schen Gravita-
tionsmodells'® basiert. Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere

Kriterien erganzt und kalibriert werden.
Als wichtigste Berechnungsfaktoren sind zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten (Angebotsorte von Lebensmittelmarkten und Wohnorten der Verbrau-

cher) und der Erreichbarkeit der Angebotsorte ergibt.

Fir die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen werden im Sinne einer ,Worst Case“-Ana-
lyse auch die Erweiterungen der Lebensmittelmarkte eingerechnet. Damit kdnnen die maximal
moglichen Auswirkungen ermittelt werden. Reduzieren wiirden sich diese Auswirkungen, wenn
im Zuge der Umstrukturierung der Jawoll-Markt wieder entfallen wiirde. Weiter reduzieren wir-
den sich die Auswirkungen auBerdem, wenn im Zuge der Wohnbauentwicklung ein Nachfrage-

wachstum (Einwohnerzuwachs) reduziert werden konnte.

Tabelle 10: Umsatzerwartung differenziert nach Sortimenten in Mio. €

. . Nonfood- Umsatz
Lebensmittel Drogeriewaren . .
Sortimente insgesamt

Bestand 3,1 0,4 0,2 3,7
Penny

Nach Mod. 3,4 0,4 0,2 4,0

Bestand 4,8 0,6 0,3 5,7
REWE

Nach Mod. 51 0,6 0,3 6,0
Drogeriemarkt neu 0,2 2,2 0,5 2,9
Zusatzlicher Umsatz +0,8 +2,2 +0,5 +3,5

insgesamt

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maéglich)

Die folgende Tabelle 11 fasst die zu erwartenden Umsatzumlenkungen durch das Gesamtvorha-

ben im Untersuchungsraum zusammen.

» Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Heinritz,

G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Tabelle 11: Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch die Umstrukturierungen am

Standort Biblis-Nord (Neubau REWE und Penny, Neuansiedlung Drogerie-

markt)
Umsatzumverteilung Bestandsumsatz an-
Betroffene Standorte zu Lasten anderer derer Anbieter in @ Umverteilungs-
Anbieter in Mio. €* Mio. € quote
Biblis 0,5-0,6 11-12 4-5%
. davon Ortsmitte Biblis 0,2 4,1-4,2 4-5%
. davon Biblis West 0,1-02 3,1-3.2 3-4%
. davon weitere Standorte 0,2-0,3 44-45 5-6%
(inkl. Uberschneidungen in
Biblis-Nord)
GroR-Rohrheim <0,1 43-4,4 1-2%
Birstadt 1,2 39-40 3-4%

Weitere Nachbarkommunen
wie Einhausen, Gernsheim, 1,1-1,2 n.n. n.n.
Lorsch, Rosengarten

*

Lebensmittel- und Drogeriewarensegment

GMA-Berechnungen 2019

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen im Untersuchungs-

raum werden folgende Auswirkungen durch die Umstrukturierung des Standortes Biblis-Nord zu

erwarten sein:

V'

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftbewegungen, werden in erster Linie zu
Umsatzriickgdngen bei den grofReren Lebensmittel- und Drogerieméarkten im Umland
fliihren. Hiervon werden insbesondere die Anbieter im sidlich angrenzenden Biirstadt
betroffen sein. In Biblis selbst und in Gro3-Rohrheim dagegen nur in abgeschwachter
Form. Die librigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (z. B. Backereien, Metz-
gereien, Getrankeanbieter sowie sonstige Spezialanbieter) werden nur in untergeord-
neter Form vom Vorhaben betroffen, da hier nur partielle Sortimentstiberschneidun-
gen bestehen. Im Drogeriewarensegment sind die Systemwettbewerber in Birstadt,
Gernsheim und Lorsch betroffen, teilweise auch die Lebensmittelmarkte in Biblis und

im Umland, da diese Drogeriewaren als Randsortiment fiihren.

In Biblis werden im Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von insgesamt ca. 0,5 - 0,6
Mio. € ausgeldst. Im Verhaltnis zur derzeitigen Umsatzleistung bedeutet dies eine
durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 5 — 6 %, wobei dieser Wert noch rdum-

lich eingeordnet werden muss.

In der Ortsmitte von Biblis, die durch den Lebensmittelmarkt Knupfer und die zwei

Apothekenstandorte gepragt ist, werden sich die Umsatzumverteilungen in einer Gro-
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Renordnung von max. 4 — 5 % und somit in einem wettbewerbsiiblichen Rahmen be-
wegen. Angesichts der geringen Umsatzumverteilungseffekte sowie der guten Leis-
tungsfahigkeit des Standortes Knupfer ist keine Gefahrdung dieser strukturpragenden
Betriebe zu erwarten. Die Umsatzumverteilungen werden damit keine Beeintrachti-

gungen der Versorgungsstruktur bewirken.

Gegeniiber dem weiteren Nahversorgungsstandort im Westen von Biblis (Netto) wer-

den Auswirkungen von ca. 3 -4 % erwartet. Diese werden die geplante Neuaufstellung
des Netto-Marktes nicht einschréanken bzw. nicht zu einem Marktaustritt und damit
der Gefdahrdung der Nahversorgung fir die Ortsteile und in den Wohngebieten west-

lich der Bahnlinie fihren. Aufgrund

Y 4 der bestehenden Versorgungsfunktion fiir den Westen von Biblis und insbeson-

dere fir die Ortsteile Wattenheim und Nordheim,
Y 4 der wachsenden Bevoélkerung im Standortumfeld sowie

Y 4 der vorgesehenen Modernisierung des Marktes durch einen Neubau (inkl. ge-

ringfligiger Erweiterung)

ist durch die Entwicklung in Biblis-Nord nicht von einer Schadigung der Nahversor-

gungsstruktur i.S. eines Marktaustritts von Netto auszugehen.

Stadtebauliche Auswirkungen oder eine Schadigung der Versorgungsstrukturen in

der Gemeinde Biblis konnen ausgeschlossen werden.

Fiir die Nachbargemeinde GroB3-Rohrheim sind Auswirkungen von < 0,1 Mio. € bzw.
ca.1-2 % zu erwarten, die erwartungsgemal den Netto-Lebensmittelmarkt als einzi-
gen Versorgungsstandort betreffen werden. Von der Ansiedlung eines Drogeriemark-
tes profitieren aber auch die Einwohner von GroB-Rohrheim, was zu einer Reduzierung
der Einkaufsfahrten nach Biirstadt oder Gernsheim beitragt. Eine Gefahrdung der Ver-

sorgungsstrukturen in GroR-Rohrheim ist daher auszuschlielRen.

Gegeniiber den Wettbewerbsstandorten im Umland (v. a. Birstadt, Gernsheim,
Lorsch, Rosengarten) werden Umsatzumverteilungen in einer GesamtgrofRenordnung
von insgesamt ca. 2,3 — 2,4 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewa-
ren ausgelost. Die Auswirkungen verteilen sich auf verschiedene Einzelstandorte und
Anbieter, sodass sie im Einzelfall nur noch in sehr geringer Hohe eintreten (Umsatzum-
verteilung max. 2 — 3 %). Die betroffenen Drogeriemarkte und Lebensmittelanbieter
liegen ganz Uberwiegend an Standorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche.
Eine nachhaltige Schadigung von Nahversorgungsstrukturen und zentralen Versor-

gungsbereichen in den umliegenden Kommunen kann ausgeschlossen werden.
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4, Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Biblis ist als Kleinzentrum ohne Uberértliche Versorgungsfunktion eingestuft. Demnach ist grol3-
flachiger Einzelhandel nur als Ausnahme fiir die Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung zulas-
sig, sofern der Standort stadtebaulich integriert liegt und der Lebensmitteldiscounter max. 1.200
m?2 VK und der Lebensmittel-Vollversorger max. 2.000 m? VK aufweist. In diesem Fall gilt das Vor-
haben als ,verbrauchernahe ortliche Grundversorgung” und eben nicht als regional bedeutsames
grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben, welches wesentliche Auswirkungen auf die Ziele der
Raumordnung erwarten liele. Die sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen missen aber erfillt

sein (vgl. Z3.4.3-2 Regionalplan Stidhessen).

Mit Blick auf die Prufkriterien des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans
sind folgende Aspekte bei der Beurteilung des Vorhabens ,Modernisierung Penny / REWE sowie

Erganzung mit einem Drogeriemarkt” in Biblis wesentlich:

Y 4 Beeintrachtigungsverbot:

Durch die vorangegangene Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
einer Neuordnung des Standortes Biblis-Nord keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde und in anderen Kommunen ausgehen
und dass die verbrauchernahe Versorgung mit Gutern des tdglichen Bedarfs nicht beein-
trachtigt wird, sofern es sich lediglich um eine Modernisierung der bestehenden Markte
von REWE und Penny handelt und nur ein Drogeriemarkt als Neuansiedlung realisiert wird.
Im Hochstfall wird eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 4 —5 % erreicht. Diese kdnnten
weiter reduziert werden, wenn im Zuge der Umstrukturierung der Jawoll-Markt entfallen
wirde und stattdessen im slidlichen Standortbereich das angrenzende Wohngebiet erwei-
terte werden wirde. In den umliegenden Staten und Gemeinden bewegt sich die Um-
satzumverteilungsquoten dagegen maximal bei ca. 3 %. Hieraus sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf die ortlichen Versorgungsstrukturen oder auf strukturpragende Anbie-

ter zu schlussfolgern.

Hierzu tragt wesentlich bei, dass es sich bei den ,,Planungen” in Biblis um Anbieter des
Grundbedarfs handeln wiirde. Bei dem Vorschlag handelt sich um eine Modernisierung /
Erweiterung der bereits bestehenden Lebensmittelmarkte REWE / Penny um je ca. 100 m?
VK der und eine Neuansiedlung eines Drogeriemarktes unterhalb der GroRflachigkeit (ca.
700 — 800 m? VK). Im Umland sind in allen Orten leistungsstarke Lebensmittel- und Fach-
markte etabliert. Regional bedeutsame Auswirkungen wird das Vorhaben daher nicht ent-

wickeln.

Da sich die Auswirkungen im Umland auf eine Vielzahl von leistungsstarken Anbietern ver-

teilen und keine ibermaRigen Kaufkraftumlenkungen aus benachbarten zentralen Orten
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nach Biblis induziert werden, wird das Vorhaben in den umliegenden zentralen Orten
keine Gefahrdungen von ortlichen Betrieben, die fiir die Nahversorgung wesentlich sind,
auslosen. Da zudem die meisten Wettbewerber auBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen ansassig sind, kdnnen wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Versor-
gungsstrukturen und auf stadtebaulich besonders geschiitzte Bereiche ausgeschlossen

werden.

Integrationsgebot:

Der Standort Biblis-Nord weist eine enge raumliche und funktionale Verbindung zum be-
stehenden Siedlungsgebiet auf. Das Areal wird aktuell stdlich von Wohnbebauung be-
grenzt und konnte perspektivisch auch an der Westseite von Wohngebauden flankiert
werden. Der Standort ist durch FuBwege aus den umliegenden Wohngebieten gut erreich-
bar. Auch mit seiner guten Erreichbarkeit per Fahrrad aus den Bibliser Wohngebieten kann
das Vorhaben zur Vermeidung von Pkw-Verkehr beitragen. Die Erreichbarkeit des Vorha-
benstandorts mit dem OPNV ist durch eine Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung gewéahr-
leistet. Die Umstrukturierung und Eingliederung eines Drogeriefachmarktes wirde zur
Vermeidung und Biindelung von Verkehren bei (i.S. Fahrten zu den Drogeriestandorten im

Umland) beitragen.

Zentralitatsgebot:

Derzeit stammen etwa mind. 75 % der zu erwartenden Umsatzleistung der Markte von
Bewohnern der Standortkommune Biblis. Der Einzugsbereich des Vorhabens liberschrei-
tet somit den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortkommune nur unwesent-
lich. Somit kann das Vorhaben als ,,verbrauchernahe 6rtliche Grundversorgung” eingestuft

werden.

Ursachlich hierfir ist v. a. das vorgeschlagene Konzept als Nahversorger fiir Biblis. Die Ge-
meinde Biblis weist zwar mit dem Standort Biblis-Nord einen raumlich konzentrierten Ein-
zelhandelsbestand auf, ist aber aufgrund der Konkurrenzsituation als Einzelhandelsstand-
ort nur von geringer Uberdrtlicher Bedeutung. Eine gewisse Uberértlichkeit wird aus-
schliefllich durch den Vollsortimenter und den geplanten Drogeriemarkt gegentiber der
Nachbargemeinde GroR-Rohrheim erzeugt. Hier sollte eine interkommunale Abstimmung

erfolgen.
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VII. Zusammenfassung

Bewertung der Nahversorgungssituation in Biblis

Bestandsdaten

Quantitative
Bewertung

Qualitative
Bewertung

Entwicklungspoten-
zial im Lebensmit-
tel- und Drogerie-
warensegment

24 Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

rd. 5.500 m? VK

ca. 20 — 21 Mio. € Umsatzleistung

Knupfer-Markt in der Ortsmitte, REWE/ Penny im Bibliser Norden und
Netto westlich der Bahnlinie als strukturprdagende Lebensmittelanbieter
in der Gesamtgemeinde, ergdnzt durch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Hofladen und Getrankemarkt;

Drogeriewarenbereich wird durch Lebensmittelmarkte nur teilweise an-
geboten, zwei Apothekenstandorte in der Ortsmitte

leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Nahrungs-
und Genussmittelbereich: rd. 424 m? VK / 1.000 EW

gute Zentralitdt: rd. 91 % im Nahrungs- und Genussmittelbereich; aus-
baufédhig im Drogeriewarensegment

grundsatzlich gute Ausstattung in Biblis mit zwei Discounter- und zwei
Vollsortimentsstandorten; positiv: Besatz in der Ortsmitte mit moderni-
siertem Vollsortimenter Knupfer

Standort Biblis-Nord weist in die Jahre gekommenes Erscheinungsbild
auf; ggf. Wegfall des Mobelmarktes Mobel AS; Lebensmittelmérkte
grundsatzlich mit guter VerkaufsflachengroRe, aber modernisierungsbe-
dirftig

kleinteilige Anbieter im Ortszentrum vorhanden

kaum Nahversorgung in den Ortsteilen Nordheim und Wattenheim;
Netto-Markt an der Berliner StraRe als nachst gelegener Versorgungs-
standort wichtig

Angebot im Drogeriewarenbereich nur durch Lebensmittelmarkte
Kaufkraftabfliisse in die benachbarten Kommunen bei Drogeriewaren
Fokus auf Bestandsicherung und Starkung der Zukunftsfahigkeit der be-
stehenden Markte

Umstrukturierung des Standortes ,Biblis-Nord“, auch vor dem Hinter-
grund der Anderung der Verkehrsfiihrung der L 3261

nur geringes Entwicklungspotenzial im Lebensmittelsegment, das zur
Modernisierung der bestehenden Strukturen genutzt werden sollte
Erganzung des Nahversorgungsstandortes Biblis-Nord durch einen Dro-
geriemarktes mit ca. 700 — 800 m?
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Zusammenfassende Bewertung der potenziellen Umstrukturierung
des Standortes Biblis-Nord

Grundlagen
Planvorhaben / = Umstrukturierung Einzelhandelsstandort Biblis-Nord
Planstandort = stdrkere Ausrichtung auf die Nahversorgung

=  bej Wegfall des Mdbelmarktes (Mébel AS): Riickbau und Uberbauung mit
Wohnbebauung

= Raumliche Neuordnung des Bereiches: Errichtung eines Fachmarkt-,Rie-
gels” im Norden des Areals, der auch als Larmschutz dienen kdnnte

Auswirkungen

Biblis: Durch die vorangegangene Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass von
einer Neuordnung des Standortes Biblis-Nord keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder in anderen Kommunen ausgehen und dass die
verbrauchernahe Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs nicht beeintrachtigt wird, sofern
es sich lediglich um eine Modernisierung der bestehenden Markte von REWE und Penny han-
delt und nur ein Drogeriemarkt als Neuansiedlung realisiert wird. Im Hochstfall (Biblis) wird eine
Umsatzumverteilungsquote von ca. 4 — 5 % erreicht. Diese kénnten weiter reduziert werden,
wenn im Zuge der Umstrukturierung der Jawoll-Markt entfallen wiirde und stattdessen im sid-
lichen Standortbereich das angrenzende Wohngebiet erweitert wiirde. In den umliegenden Sta-
ten und Gemeinden bewegt sich die Umsatzumverteilungsquoten dagegen bei maximal ca. 3 %.
Hieraus sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die értlichen Versorgungsstrukturen oder
auf strukturpragende Anbieter zu schlussfolgern.

Hierzu tragt wesentlich bei, dass es sich bei den ,,Planungen” in Biblis um Anbieter des Grund-
bedarfs handeln wiirde. Bei dem Vorschlag handelt sich um eine Modernisierung / Erweiterung
der bereits bestehenden Lebensmittelmérkte REWE / Penny um je ca. 100 m? und um eine Neu-
ansiedlung eines Drogeriemarktes unterhalb der GroRflachigkeit (ca. 700 — 800 m? VK). Im Um-
land sind in allen Orten leistungsstarke Lebensmittel- und Fachmarkte etabliert. Regional be-
deutsame Auswirkungen wird die ,,Planung” daher nicht entwickeln.

Umland: Die Umsatzumlenkungen gehen (iberwiegend zu Lasten von in Blrstadt und Gerns-
heim ansassigen Wettbewerbern. Gegenliber den dort etablierten Markten resultieren Umver-
teilungswirkungen i. H. von max. 3 %. In der Nachbargemeinde Gro3-Rohrheim werden die Aus-
wirkungen bei ca. 1 — 2 % und damit auf einem vertraglichen Niveau liegen. Eine Gefdhrdung
der Versorgungsstrukturen im Umland ist nicht zu erwarten.

Starkere Ausrichtung des Standortes Biblis auf die Nahversorgung (Discounter, Vollsortimenter
und Drogeriemarkt) flihrt zu einer Bindelung von Verkehrsstromen und einer Vermeidung von
Fahrten zu den Drogeriefachmarkten im Umland.

GMA-Zusammenstellung 2019 / Uberarbeitung Juli 2020

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

41



Nahversorgungskonzept Gemeinde Biblis 2020

Verzeichnisse

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:
Abbildung 2:

Facetten der Nahversorgung

Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich in
Deutschland

Kartenverzeichnis

Karte 1:

Karte 2:

Karte 3:

Karte 4:

Karte 5:

Lage von Biblis und zentralortliche Struktur im Raum
Siedlungs- und Versorgungsstruktur in Biblis
Einzelhandelsstruktur in der Bibliser Ortsmitte

Angebotsstrukturen im Umland (Lebensmittel- und Drogeriemarkte
ab ca. 300 m2 VK)

Versorgungsstandort Biblis Nord — Ausgangssituation und
mogliche Neukonzeptionierung

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:
Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:

Tabelle 8:

Tabelle 9:
Tabelle 10:

Tabelle 11:

Verwendete Branchensystematik

Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten
Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels (Auswahl)
Einwohnerentwicklung Biblis im regionalen Vergleich
Kaufkraftpotenziale in der Gemeinde Biblis
Nahversorgungsrelevante Angebotsstrukturen in Biblis
Strukturpragende Anbieter im regionalen Umfeld (Auswahl)

Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich im
Untersuchungsraum

Umsatzerwartung des geplanten Drogeriemarkts in Biblis
Umsatzerwartung differenziert nach Sortimenten in Mio. €

Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch die
Umstrukturierungen am Standort Biblis-Nord (Neubau REWE und
Penny, Neuansiedlung Drogeriemarkt)

Seite

26

13

16

21

24

32

10

11

14

18

19

23

26

34

35

36

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

42





