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Vorbemerkung

Im April 2022 erteilte die Dr. Claus Fischer Grundstlicksges. mbH Immobilien Verwaltungs KG,
Nidda, der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Blro Koln, den Auftrag
zur Erweiterung eines Fachmarktzentrums am Standort Friedberger Stralle 86 — 94 in Nid-
derau. Hier sind Neubauten und Erweiterungen der bereits ansdssigen Anbieter Lidl, Logo Ge-
tranke und KiK vorgesehen. Zusatzlich sollen am Standort neue Flachen fur Fachmarkte mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten entstehen.

Das Gesamtvorhaben wird Uber der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von
800 m? VK bzw. 1.200 m? Geschossflache liegen. Entsprechend sind die stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen gemafld §11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Daten und Veréffentlichungen des
Hessischen Statistischen Landesamtes, der Stadt Nidderau, der Firma Michael Bauer Research
(MBR), weitere Fach- und Branchenstatistiken sowie Altdaten der GMA aus friiheren Gutach-
ten im Untersuchungsraum (u. a. aus der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes Nidderau im
Jahr 2021) zur Verfligung. Zudem wurden im Mai 2022 eine Standortbesichtigung und eine
Uberpriifung der vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Nidderau und den
umliegenden Stadten und Gemeinden vorgenommen.

Die vorliegende Analyse dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung im Rahmen des
bauplanungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Alle Informationen im vorliegenden Doku-
ment sind sorgféltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA dennoch
keine Gewdhr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Kéln, den 18.07.2022
KO /SC
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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Nidderau (Wetteraukreis) ist an der Friedberger StralRe 86 — 94 die Umstrukturie-
rung und Erweiterung eines bestehenden Fachmarktzentrums am nordwestlichen Ortsrand
von Heldenbergen geplant. Hier sind Neubauten und Erweiterungen der bereits ansassigen
Anbieter Lidl, Logo Getranke und KiK vorgesehen. Zuséatzlich sollen am Standort neue Flachen
fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten entstehen.

Angestrebt werden im Fachmarktzentrum kiinftig folgende Betriebe und GroRen:
Lidl-Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.200 m? Verkaufsflache (VK)

Logo-Getrankefachmarkt mit ca. 700 m2 VK
KiK-Textilfachmarkt mit ca. 500 m? VK

N NNN

Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (Mobel, Kiichen, Heimtierbedarf,
Fahrrader) mit insgesamt ca. 3.730 m? VK.

Eine bestehende Backereiverkaufsstelle inkl. Café mit ca. 30 m? VK soll unverandert bleiben.
Insgesamt wirden dann im Fachmarktzentrum kinftig ca. 6.160 m? VK Einzelhandelsfliche
existieren. Dies erfordert die Ausweisung eines Sondergebietes gemall § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die vorliegende Untersuchung soll die zu erwartenden wettbewerblichen, stdadtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Planung darlegen. Aufgrund der zu erwarten-
den Randsortimente an Haushaltswaren, Dekoartikeln und Heimtextilien bei dem Textil- und
dem Mobelfachmarkt werden — zusatzlich zu den Kernsortimenten der projektierten Markte
—auch fiur diese zentrenrelevanten Sortimente die Auswirkungen in der nachfolgenden Ana-
lyse untersucht. AuBerdem werden die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordneri-
schen Zielen der Landes- und Regionalplanung sowie die Ubereinstimmung mit dem Einzel-
handelskonzept der Stadt Nidderau gepriift.

In den zur Standortplanung erfolgten Vorgesprachen mit dem Regierungsprasidium Darm-
stadt und dem Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main wurde vereinbart, bei der Untersu-
chung auch die Auswirkungen der parallel am Standort Biidesheimer StraRRe geplanten Einzel-
handelsentwicklung (Verlagerung / Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters mit alter-
nativer Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, Biosupermarktes oder Drogeriefach-
marktes) mit einzubeziehen. Die Analyse wird also die Planungen an beiden Standorten zu-
sammen in ihren wettbewerblichen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen betrachten.

In einem zweiten Bauabschnitt ist zusatzlich eine Erweiterung des Ostlich an das Fachmarkt-
zentrum angrenzenden Mischgebietes am Romerpfad nach Stden hin geplant. In diesem
Mischgebiet, das an seinem stidostlichen Rand von Wohnhausern entlang der Saalburgstralie
begrenzt wird, sind derzeit Autohauser und Handwerksbetriebe ansassig. Auf der Erweite-
rungsflache sollen Gewerbebetriebe, Bliro- und Wohnnutzungen angesiedelt werden. Damit
ist kein wesentlicher Einzelhandel vorgesehen, denkbar ist eher die Ansiedlung von kleinteili-
gen Mischbetrieben von Handwerk und Handel (z. B. Motorradhandel mit Werkstatten). Da
dieser Bereich nicht direkt an die Friedberger Stralle grenzt sondern nur lber die Stichstralie
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Romerpfad erreichbar ist, besteht keine ausreichende Attraktivitat fir Gbliche Fachmarktkon-
zepte von filialisierten Einzelhandelsbetrieben. Die moglichen Entwicklungen in diesem Misch-
gebiet werden daher in der vorliegenden Analyse nicht naher bewertet.

2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

In methodischer Hinsicht stltzt sich dieser Bericht auf primarstatistische Daten der GMA aus
Erhebungen des stationdren Einzelhandels mit Lebensmitteln, Bekleidung, Mébeln / Kiichen,
Heimtierbedarf und Fahrradern / Zubehor in Nidderau und umliegenden Kommunen (u. a. im
Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes Nidderau 2021), die von der GMA im Mai
2022 Uberprift bzw. ergdnzt wurden.

Bei dem Textilfachmarkt und einem moglichen Mobelfachmarkt sind zusatzlich zu den Kern-
sortimenten der projektierten Méarkte auch zentrenrelevante Randsortimente! zu erwarten.
Daher werden in der nachfolgenden Analyse auch die Auswirkungen in den Sortimenten Haus-
haltswaren, Dekoartikeln und Heimtextilien gepruft.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse zielt auf den Zeithorizont 2025, zu dem einige Wohnbau-
projekte im Stadtgebiet verwirklicht sein werden (vgl. Kap. Il. und IV.). Darlber hinaus wird
modellhaft unterstellt, dass zu diesem Zeitpunkt die Planungen an der Blidesheimer Stralle
(u. a. Verlagerung von Aldi, mégliche Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes) und Osthei-
mer StraRe (Neuaufstellung von Norma) bereits erfolgt seien. Entsprechend dieser sich an-
dernden Rahmenbedingungen werden die Daten auf Nachfrageseite (Einwohner in Nidderau,
Kaufkraft, Verkaufsflachen und Umsatzleistungen in Nidderau) im Rechenmodell zu Umsatzer-
wartung und Auswirkungen einbezogen.

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 Fl&-
chen fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungs-
zone und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltrep-
pen und Aufzlige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur temporar
zum Verkauf genutzt werden. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.?

Die mit dem Vorhaben geplanten Betriebstypen sind wie folgt zu definieren:?

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (iblichen Verkaufsfld-
che zwischen ca. 600 und 1.700 m? das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenz-
tes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittel- und Nonfood I|-Sortiment
sowie wdchentlich wechselnde Aktionsangebote (v. a. Nonfood Il und spezialisierte
Lebensmittel) fiihrt. Discounter heben sich im Vergleich zu Vollsortimentern durch eine kon-
sequente Niedrigpreisstrategie, einen hohen Anteil an Eigenmarken und ein straffes, stan-
dardisiertes Sortiment ab, das durch Aktionswaren punktuell ergéinzt wird.

Das Einzelhandelskonzept Nidderau beschrankt aber an diesem Standort zentrenrelevante Randsortimente
bei Anbietern mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache.

2 Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2021, KéIn 2021, S. 366. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

GMA-Definitionen, unter Verwendung von Marktdaten und Begriffsbestimmungen des EHI Retail Institute
(aus: handelsdaten aktuell 2021, S. 364 f.).
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Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und
2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt; der Verkaufs-
fldchenanteil fiir Nonfood II-Artikel ist gering. Supermdrkte profilieren sich gegeniiber
Discountern v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Mehrweg-Getrinke, Convenience, in-
dividuelle Ladenatmosphdre und persénliche Kundenansprache. Die Artikelzahl ist daher
deutlich héher als bei Discountern.

Fachmarkt:

Ein Fachmarkt ist ein mittel- bis grofsfldchiges Einzelhandelsgeschdift, das ein branchen-
bestimmtes breites und tiefes Angebote weitestgehend in Selbstbedienung fiihrt, der
Kundschaft jedoch auch Beratung und Service anbietet.”

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu trennen:

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

Y 4 Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr be-
stimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden nach

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presse-
artikel, Heimwerker- und Gartenbedarf usw.)*.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

In der vorgesehenen GesamtgroRe mit insgesamt ca. 6.160 m? VK ist die Einzelhandelsplanung
an der Friedberger StralRe 86 — 94 als groRRflachig einzustufen (ab ca. 1.200 m? Geschossflache
bzw. 800 m?2 VK). Dies erfordert die Ausweisung eines entsprechenden Sondergebietes gemaR
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Beurteilungsgrundlagen der vorliegenden Planung sind somit die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) von 1990°, der Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) 2021° sowie
der Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP).

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder
Sondergebietes erforderlich.

Wesentliche Prifelemente der Landes- und Regionalplanung sind:

F  Zentralitatsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind nurin Ober- und Mittelzen-
tren vorgesehen. Zur Sicherung der Grundversorgung sind groRflachige Lebensmittel-
markte bis 2.000 m? VK auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zul3ssig.

4 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021, KéIn 2021, S. 366.
> Zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
6 In Kraft seit dem 04.09.2021.
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y 4 Kongruenzgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich in das zentralortliche
System einfligen, d. h. ihr Einzugsgebiet soll den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortkommune nicht wesentlich Uberschreiten.

y 4 Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Vorranggebieten
Siedlung zulassig, welche in den Regionalpldnen festgelegt sind. Sie missen enge raum-
liche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h.
sie sind in bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen
Ndhe zu Wohnstandorten aufweisen. In ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” ist
die Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben generell unzulassig (vgl. Re-
gionalplan Sidhessen 73.4.3-3).

y 4 Beeintrachtigungsverbot: GrofRkflachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage
und GroRe keine schéadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden austben.

Zuséatzlich sind die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau zu beachten
(letzte Fortschreibung im Jahr 2021). Wesentliche Ziele dieses stadtebaulichen Planungskon-
zeptes sind die gezielte Ergdnzung der unterzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Nid-
derau, Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches ,Neue Mitte”, Sicherung und Starkung einer leistungsfahigen, verbrauchernahen Grund-
versorgung sowie ein sparsamer Umgang mit Fldchenressourcen.

Prufungsgrundlage fur Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben bilden das sortimentsbezo-
gene Leitbild (= Sortimentskonzept, vgl. Abbildung 1) sowie das dreistufige Standortkonzept
(vgl. Karte 1), welches rdumliche Prioritdten zur Weiterentwicklung des Einzelhandels nach
Standorten benennt (zentraler Versorgungsbereich, Standorte zur Nahversorgung, Sonder-
standorte fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel).

Flr Neuansiedlungen von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten kommen laut Einzelhandelskonzept nur zentrale Versorgungsbereiche
oder Standorte zur Nahversorgung in Betracht. Als Standorte zur Nahversorgung sind die bei-
den bestehenden Nahversorgungslagen Windecker Marktplatz und Hanauer StralRe (Ostheim)
sowie zwei Entwicklungsstandorte an der Biidesheimer StralRe (Vorhabenstandort Aldi + wei-
terer Lebensmittelmarkt bzw. Drogeriemarkt) und an der Ostheimer StralRe (Norma-Markt)
ausgewiesen.

Der Standort des Fachmarktzentrums Friedberger Stralle ist im Einzelhandelskonzept als Son-
derstandort flr den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Damit sollen hier pri-
maér Neuansiedlungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen, wel-
che zur gewiinschten Schliefung von 6rtlichen Angebotslicken beitragen kénnen. Neuansied-
lungen von zusatzlichen Betrieben mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten sind dagegen nicht vorgesehen.

Gemal Randsortimentsregel sind bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
zentrenrelevante Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache des Betriebs zu
beschranken.
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Abbildung 1: Sortimentskonzept der Stadt Nidderau (Auszug aus dem Einzelhandelskonzept
Nidderau 2021)

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente *  Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere
. ElektrogroRgerate (,,weille Ware")

= Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,

Reformwaren, Lebensmittelhandwerk, = Elektroinstallationsbedarf, Gebdude- und Si-
Getranke, Tabakwaren, E-Zigaretten) cherheitstechnik, Messtechnik, Antennen /
=  Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel, Satellltenanlag?n
Korperpflege, Kosmetika) = Beleuchtungskorper, Lampen
. Pharmazeutika = Mobel, Matratzen/Bettwaren, Gartenmébel,

Blroeinrichtung

= Schnittblumen, Zimmerpflanzen N i o
= Klchenmdbel und -einrichtungen

. Papier- und Schreibwaren, Papeterie, )
Birobedarf, Schulbedarf, Bastelartikel = Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installations-
material, Beschldge, Eisenwaren und Werk-

zeuge, Sanitar / Fliesen, Badeinrichtung und
-zubehor, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

= Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf
=  Teppiche, Teppichboden, Bodenbeldge
= Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehor, Pflanz-

= Zeitungen, Zeitschriften

Innenstadtrelevante Sortimente

= Parfimerie
= Sanitats- und Orthopadiewaren

*  Blcher gefiRe, Pflanzen-Pflege- und Diingemittel,
=  Spielwaren, Babyartikel Erde / Torf, Gartengeréte und -werkzeuge,
. Oberbekleidung, Wasche Garten- und Gewachshauser, Gartenholzer,

Zaune, Gartendekoration (grofteilig)

= Campingartikel

= Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter,
Fahrradzubehor (ohne Bekleidung)

= SportgrofRgerate inkl. Zubehor (Reitsport,
Fitness, Wassersport usw.), Waffen- und

= Schuhe, Lederwaren (inkl. Handtaschen, Rei-
segepack, Rucksacke, Schirme)

= Sportartikel-, -bekleidung, -schuhe

. Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik
(TV, Hifi, Video), Computer, Kommunikati-

onselektronik, Bild- und Tontrager, .
Fotobedarf, Kaffeeautomaten Jagdbedarf, Boote und Zubehor

»  Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, "  Motorradzubehor und -bekleidung
Geschenk- und Dekorationsartikel = Autozubehor, Reifen, Land- und Gartenma-

= Kunst und Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen, schinen, Rasenmaher
Antiquitaten =  Kinderwagen, Kindersitze

. Haus- und Heimtextilien, Gardinen und -Zu- | ™ Ofen, Brennstoffe, Grills und Grillzubehor
behor, Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwa-
ren, Stoffe, Néhmaschinen)

= Uhren, Schmuck, Silberwaren
= Optik, Horgerateakustik
. Musikalien, Musikinstrumente

GMA-Empfehlung 2021
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Karte 1:

Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau (2021): Standortkonzept

L3188

Sonderstandort ' . ;

GMA

Legende

Zentraler Versorgungsbereich
Hauptzentrum ,Neue Mitte”

O Wesentliche Standorte der Nahversorgung:
= Windecker Marktplatz: Nahversorgungslage
= Hanauer StraRe: Nahversorgungslage
= Bldesheimer Str.: Entwicklungsstandort Nahversorgung
= QOstheimer StraRe: Entwicklungsstandort Nahversorgung

0 Sonderstandorte flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel:

lage Windecker
Marktplatz

-

s
K246

Entwicklungsstandort
Nahversorgung
Budesheimer StraRRe

8521

Sonderstandort
] Blcherweg

Quelle:  GMA. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau 2021, KéIn 2021, S. 69
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Friedberger Stralle _,"‘/ ! = Bicherweg
T D ,’“ I
Hauptzentrum P < * Friedberger StraRe
Neue Mitte P |
A Einzelhandelsausschluss empfohlen:
// ‘ Entwicklungsstandort =  GEAm Lindenb3aumchen
f Bucila Nahversorgung
) 2 Ostheimer Strale
Nahversorgungs-

(symbolische Abgrenzung; nicht malstabsgetreu)

Nahversorgungs-
lage Hanauer
Stralle

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2021
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4. Daten zum Vorhaben am Fachmarktstandort Friedberger Stral3e

Mit dem Vorhaben soll das Fachmarktzentrum sldlich der Friedberger Strale modernisiert
und erweitert werden. Mogliche Einzelhandelsentwicklungen in dem 6stlich an das Fach-
marktzentrum angrenzenden Mischgebiet am Romerpfad, dessen Erweiterung ebenfalls an-
gestrebt wird, werden in der vorliegenden Analyse nicht ndher thematisiert’.

Das bestehende Fachmarktzentrum umfasst die Gebaude der Kultur- und Sporthalle Helden-
bergen, eines Gastronomiebetriebs, des Fitness-Studios Fit-Inn, der Fachmarkte Logo und KiK,
des Lebensmittelmarktes Lidl sowie des Autohauses Korbel, dazwischen eine gemeinsame
Parkplatzanlage. Diese Flache ist im RegFNP als Bestandsstandort groRflachiger Einzelhandel
ausgewiesen.

Flr die geplante Erweiterung des Fachmarktzentrums sollen sldlich angrenzende Grundsti-
cke aktiviert werden; dort sollen die meisten Einzelhandelsgebdude entstehen (vgl. Karte 2).
Das Bestandsgebaude von Logo / KiK soll abgerissen, das Altgebaude von Lidl kiinftig umge-
nutzt werden. Die Einzelhandelsnutzungen werden also kinftig von der Friedberger StralRe
weg in Richtung Stden riicken. Auf dem kiinftigen Gesamtareal sind insgesamt 465 Stellplatze
vorgesehen, die zum einen den Einzelhandelsnutzungen, zum anderen den Sport-, Freizeit-
und Gastronomienutzungen zugeordnet sind.

Das auf dem Areal bestehende Fitness-Studio soll durch einen Anbau erweitert werden. Die
Kultur- und Sporthalle Heldenbergen und das Gastronomiegebdude im Westteil des Areals
sowie das Autohaus im Ostteil bleiben unverdndert. AuRerdem ist im Westteil des Areals zwi-
schen dem Fitness-Studio und den neuen Einzelhandelsgebduden ein mit Baumen bestande-
rer Platz geplant, um die Aufenthaltsqualitat des Areals zu erhéhen.

Bei Verwirklichung der Planung wirden sich die Einzelhandelsangebote am Standort auf ins-
gesamt ca. 6.160 m2 VK vergroRern. Derzeit sind am Standort Bestandsflachen im Einzelhandel
von insgesamt ca. 1.520 m? VK vorhanden. Das Vorhaben entspricht damit einer VergréRerung
um ca. 4.640 m? VK. Davon entfallen ca. 910 m?2 VK auf Erweiterungen der bestehenden An-
bieter Lidl, Logo und KiK, ca. 3.730 m?2 VK auf Neuansiedlungen (ausschlieRlich nicht zentren-
relevante Anbieter).

GemaR vorliegender Planung® sind folgende Einzelhandelsnutzungen vorgesehen:

y 4 Lebensmitteldiscounter des Betreibers Lidl mit ca. 1.200 m? VK (als Neubau und Verla-
gerung des bestehenden Marktes innerhalb des Areals; bisher ca. 770 m? VK)

y 4 Getrankefachmarkt des Betreibers Logo mit ca. 700 m? VK (als Verlagerung des beste-
henden Marktes innerhalb des Areals; bisher ca. 300 m? VK)

J  Textilfachmarkt des Betreibers KiK mit ca. 500 m? VK (als Neubau und Verlagerung des
bestehenden Marktes innerhalb des Areals; bisher ca. 420 m? VK)

Das Mischgebiet, in dem Autoh&user und Handwerksbetriebe anséassig sind, soll nach Stiden hin erweitert
werden. Die Planungen sind aber zum jetzigen Stand noch unkonkret. Vorgesehen sind im erweiterten
Mischgebiet nicht storendes Gewerbe (somit prinzipiell auch Einzelhandel), Biro- und Wohnnutzungen.
Angesichts der Standortrahmenbedingungen (der Bereich grenzt nicht direkt an die Friedberger Strafle und
ist nur Uber die StichstraRe Romerpfad erreichbar) ist aber nicht von der Ansiedlung von filialisierten Ein-
zelhandelsbetrieben auszugehen sondern allenfalls von Mischbetrieben von Handwerk und Handel (z. B.
Fahrrad- oder Motorradhandel mit Werkstatten).

Quelle: Planungsbiro blfp Architekten, Stand 08.07.2020 (Planungsvariante 6).
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Karte 2: Konzeptplanung fiir das erweiterte Fachmarktzentrum an der Friedberger StrafSe in Nidderau

Bestandsgebaude ~_

Quelle:  blfp architekten GmbH, Friedberg: Nidderau-Heldenbergen Fachmarktzentrum, Studie Variante 6, Stand 09.07.2020
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y 4 Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in mehreren Gebduden mit ins-
gesamt max. 3.730 m? VK (als Neuansiedlungen am Standort); nach Absprache mit der
Stadt werden hierbei folgende Angebotskonzepte untersucht:

=  Mobbel-/Bettenfachmarkt mit max. 1.200 m? VK (inkl. Haushaltswaren und Heimtex-
tilien als Randsortimente)

= Kichenstudio / -fachmarkt mit max. 400 m? VK
= Zoofachmarkt mit max. 800 m? VK
=  Fahrradfachmarkt mit max. 1.400 m? VK

J  Backshop/Café mit ca. 30 m? VK (unverénderter Bestand).

Hinsichtlich der neuen Nonfood-Madrkte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wurde zu-
nachst von als marktgangig eingeschatzten Angebotskonzepten und -grolRen ausgegangen; im
Sinne einer Worst-Case-Betrachtung fur die Prifung der moglichen Auswirkungen wurden da-
bei obere GroRenansatze zu den Verkaufsflachen gewahlt. Derzeit liegen aber noch keine An-
gaben zu konkreten Betreibern und Angebotskonzepten vor.

Die verkehrliche Anbindung der Mérkte fur den Kunden- und Lieferverkehr soll Gber den be-
stehenden bzw. zu erweiternden Parkplatz von der Friedberger StralRe her erfolgen. Eine zu-
satzliche zweite Ausfahrt in Richtung Osten (Uber die StraRe Romerpfad) ist angedacht. Nach
Westen hin soll eine direkte Anbindung an das zukinftige Gberortliche Ful3- und Radwegenetz
parallel zur Umgehungsstralle eingerichtet werden.

Nicht nur Lidl, Logo und KiK sondern auch Nonfood-Fachmarkte und der Backshop werden als
Filialbetriebe betrieben. Kennzeichnend fir sie ist, dass alle Filialen eines Betreibers dasselbe
standardisierte Sortimentsspektrum anbieten, d. h. bei der Sortimentszusammensetzung ei-
ner einzelnen Filiale wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder stadtebauliche Rahmenbe-
dingungen vor Ort Bezug genommen. Daher ist jeweils von betreibertypischen bzw. branchen-
Ublichen Filialen auszugehen.

Aus raumordnerischer Sicht sind zu dem Vorhaben am Fachmarktstandort Friedberger Stral3e
folgende Aspekte festzuhalten:

y 4 Die GesamtgroRe der Einzelhandelsnutzungen betragt kiinftig max. 6.160 m2 VK. Abzi-
glich des verbleibenden Backshops (ca. 30 m? VK) und der in den alten Gebauden von
Lidl, Logo und KiK kunftig wegfallenden Verkaufsflachen (ca. 1.490 m? VK) ergibt sich
ein Verkaufsflachenzuwachs von max. 4.640 m?,

#J  Am Standort besteht bereits eine Agglomeration von Einzelhandels- und Komplemen-
tarnutzungen, die in Summe schon heute die Grenze zur GroRflachigkeit Uberschreiten.
Fdr sich genommen sind die Bestandsbetriebe allerdings bisher jeweils kleinflachig.

F  Alle geplanten zentrenrelevanten Nutzungen (Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt,
Backereiverkaufsstelle, Textilfachmarkt) sind bereits langjahrig am Standort etabliert:

= |m Fall von Lidl und Logo handelt es sich um bestandsorientierte Modernisierungen
von nahversorgungsrelevanten Anbietern. Da ihre Altgebaude nicht flr die Ansied-
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lung von zusatzlichen Anbietern von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel zur
Verfugung stehen’®, sind beide Teilvorhaben als Erweiterungen zu betrachten.

= Die angestrebten ZielgréRen von Lidl (ca. 1.200 m? VK) und Logo (ca. 700 m? VK)
bedeuten zwar zunéchst teils deutliche FlachenvergroRerungen der Betriebe, sind
aber lediglich als Anpassungen an anderenorts bereits Ubliche GréRen bzw. als nach-
holende Modernisierungen zu bewerten. Im branchenbezogenen und regionalen
Vergleich stellen die angestrebten ZielgroRen keine auRergewohnlichen Dimensio-
nierungen dar. Beide Markte sind bereits als Anbieter des Grundbedarfs fir die Stadt
Nidderau etabliert. Die gesamtstadtische Standortstruktur wird somit durch das Vor-
haben nicht grundlegend verandert.

= |m Fall des Textilanbieters KiK ist nur eine geringe Erweiterung von ca. 80 m? VK ge-
plant. Auch hier ist von einer bestandsorientierten Erweiterung!® zu sprechen. Die
angestrebten 500 m? VK stellen keine Gberdimensionierte GréRe dar.

F  Als neue Einzelhandelsnutzungen am Standort sind ausschlieRlich Anbieter von nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten vorgesehen. Dies entspricht der Intention des
Einzelhandelskonzeptes Nidderau 2021, das an diesem Standort einen Erganzungs-
standort fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausweist. Die Planung konkretisiert
somit die bestehenden Ziele der Stadt Nidderau. Sie soll auch dazu beitragen, beste-
hende Versorgungslicken in Nidderau zu schlieRen.

y 4 Im Fachmarktzentrum (Friedberger Stralle 86 — 94) selbst sind aulRer den skizzierten
Einzelhandelsnutzungen keine zusatzlichen Nutzungsergdnzungen geplant. Im Bestand
existieren hier bereits ein Fitness-Studio, ein Café sowie die Kultur- und Sporthalle Hel-
denbergen. Diese Nutzungen sind mit dem angestrebten Charakter eines Ergdnzungs-
standortes vereinbar.

y 4 Mit der Erweiterung des Fachmarktzentrums Friedberger StralRe und der Erweiterung
des Mischgebietes am Romerpfad wird kiinftig eine starkere Nahe zum Wohnquartier
SaalburgstraRe erfolgen, sodass der Standort perspektivisch als teilintegriert beurteilt
werden kann.

Das Altgebdude von Lidl soll entweder durch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten oder
durch den verlagerten Logo-Markt nachgenutzt werden. Das Altgebdude von Logo soll abgerissen werden,
um die Anfahrbarkeit der neuen Gebaude im stidlichen Grundstlcksteil zu verbessern.

10 Das bisher KiK beherbergende Gebaude soll abgerissen werden.
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Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Nidderau

Die fur das Vorhaben wesentlichen Eigenschaften des Makrostandortes Nidderau sind in der
nachfolgenden Tabelle 1 zusammengefasst.

Tabelle 1: Wesentliche Standorteigenschaften der Stadt Nidderau als Standort fiir den Ein-
zelhandel

Kriterium Charakteristika der Stadt Nidderau

Lage im Raum & sudliche Wetterau zwischen Hanau, Bad Vilbel, Friedberg und Biidingen,
am nordostlichen Rand des Ballungsraums Frankfurt / Rhein-Main

A& Nachbarkommunen: Karben, Niddatal, Altenstadt, Limeshain, Hammers-
bach, Bruchkodbel, Schoneck

Landkreis Randlage im Main-Kinzig-Kreis (ca. 421.690 EW )

Landesplanerische Unterzentrum im Verdichtungsraum der Region Stidhessen, zentrale Ver-
Funktion sorgungsfunktion in den Stadtteilen Heldenbergen und Windecken
Nahbereich Stadtgebiet Nidderau

Verkehrliche Erreich- | # im MIV gut:

barkeit ® B 45 (Friedberg — Bruchkobel — Hanau)

= B521 (Frankfurt-Bergen-Enkheim — Altenstadt — Blidingen)
= diverse Landes-, Kreis- und Ortsstralen aus dem Umland
Z im OPNV gut:
= Regionalbahnlinien nach Bad Vilbel/Frankfurt, Glauburg-Stockheim,
Hanau und Friedberg
= Regionalbuslinien nach Hanau und Bad Homburg / Oberursel
= Stadtbuslinien

rund 3.400 Beschaftigte "2

Wirtschaftsstandort
negativer Pendlersaldo (ca. 7.360 Auspendler, 2.200 Einpendler) *

Gesamtumsatz (2020) "3: 70,9 Mio. €
Zentralitat des Einzelhandels (2020) *3: 54,9
J Kaufkraftkennziffer (2020) ™: 107,1

Y 4

Y 4

# gepragt durch einen breiten Mittelstand in allen Wirtschaftsbereichen
Einzelhandelsstandort | #
Y 4

Siedlungsstruktur A funf Stadtteile (Windecken, Heldenbergen, Ostheim, Eichen, Erbstadt)

A Heldenbergen und Windecken im Bereich der sog. ,Neuen Mitte” zusam-
mengewachsen

& Siedlungsgebiet gréRkRtenteils durch Wohnnutzungen gepragt, groRe Neu-
baugebiete im stdwestlichen Teil von Heldenbergen (,Allee”)

& innerortliche Hauptverkehrsachsen:

= westliche Ortsumgehung der B 45 / B 521 (Entlastung von Helden-
bergen und Windecken, Anbindung von Eichen)

= | 3009 zwischen Windecken und Ostheim (Kilianstadter StraRe —
Rathenauring — Freiligrathring — Ostheimer StralRe)

= Verbindungsachse zwischen Heldenbergen und Windecken (Fried-
berger StraRe — Konrad-Adenauer-Allee — Eugen-Kaiser-StraRe)

= K 851 zwischen Erbstadt, Eichen und Ostheim

E Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2020 (Einwohner mit Hauptwohnsitz, ca.-Wert gerundet)

2 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2021 (ca.-Werte gerundet)

= Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung
GmbH, Miinchen, 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt

" Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2020
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Tabelle 1: Wesentliche Standorteigenschaften der Stadt Nidderau als Standort fir den Ein-
zelhandel (Fortsetzung)

Kriterium Charakteristika der Stadt Nidderau

Bevolkerungsaufkom- | # Bevdlkerung (2019) "> ca. 20.830 EW, davon ca. 32 % in Windecken,
men und -entwicklung ca. 29 % in Heldenbergen, ca. 23 % in Ostheim, ca. 9 % in Eichen, ca. 7%
in Erbstadt

J Bevdlkerungsentwicklung 2010 — 2020 *®: +3,3 % (MKK: +3,5 %)
J Einwohnerprognose 2035 *7: ca. 20.000 EW
Y 4

Hinzu kommen Einwohnerzuwachse durch mehrere neue Wohngebiete
(Allee Sud V, Allee Mitte Il, Muhlweide), die in der Prognose noch nicht
enthalten sind.

Gesamtbesatz (2020) *8: 83 Betriebe, rund 21.400 m? VK
Lebensmittelbesatz (2020) *8: 32 Betriebe, rund 8.400 m? VK
Wichtigste Einkaufsstandorte:

Einzelhandelsstruktur

NN N

= Neue Mitte” (rund um das Einkaufs-/Dienstleistungszentrum
Nidder-Forum):
GrolRer Supermarkt (REWE-Center), Fachmarkte fir Drogeriewaren,
Textilien, Schuhe und Multisortimente, ergéanzende Kleinbetriebe
(zentraler Einkaufsbereich gemaR Regionalplan Stidhessen / RegFNP)

= Fachmarktstandort im Gewerbegebiet Friedberger Strale: u. a. Lidl,
Fachmarkte fir Getranke und Textilien

= QOrtsmitte Heldenbergen: kleinteiliger Besatz

=  QOrtsmitte Windecken: kleinteiliger Besatz

= Ortsmitte Ostheim: kleinteiliger Besatz

=  Gewerbegebiet Biicherweg: Heimwerker- und Baustoffmarkt

= weitere Lebensmittelmarkte an solitaren Standorten (Aldi im Gewer-
begebiet Am Lindenbdumchen, Norma an der Ostheimer Stralle,
Penny an der Bldesheimer StraRe, Nahkauf in Ostheim)

o Quelle: Stadt Nidderau, Stand 31.12.2020 (Einwohner mit Hauptwohnsitz, ca.-Wert gerundet)
o Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand jeweils 31.12. (Einwohner mit Hauptwohnsitz, ca.-Wert gerundet)

7 Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevolkerungsvorausschatzung fur Hessen und seine Regionen als Grundlage der Landes-
entwicklungsplanung (Stand November 2021); Basisjahr der Prognose 2020

. Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020

2. Mikrostandort des Vorhabens

Der Planstandort liegt am nordwestlichen Ortsausgang des Stadtteils Heldenbergen, stdlich
der Friedberger StraRe und westlich der StraRe Romerpfad. Eine Zufahrt zur B 45 / B 521 be-
findet sich rund 200 m entfernt.

Das bestehende Fachmarktzentrum, einschlief8lich der Kultur- und Sporthalle Heldenbergen,
eines Gastronomiebetriebs, des Fitness-Studios Fit-Inn und des Autohauses Korbel, liegt direkt
an der Friedberger Stralke. Die geplante Erweiterung des Fachmarktzentrums wird auf den
sudlich angrenzenden Grundstiicken erfolgen, die bisher landwirtschaftlich genutzt werden.
Durch den geplanten Abriss eines Gebaudes wird auch fir die kiinftig abseits der Friedberger
StraRe gelegenen Markte eine Sichtbarkeit von der StralRe her gegeben sein.

Nordlich der Friedberger Stralle erstreckt sich in diesem Bereich das Gewerbegebiet ,,Am Lin-
denbaumchen®, in dem kinftig ausschlieRlich Gewerbe-, Industrie- und Logistikbetriebe an-
sassig sein sollen. Der dort an Siemensstralle befindliche Aldi-Markt soll an die Bidesheimer
StraRe verlagert werden. Ein Edeka-Markt im Gewerbegebiet wurde bereits 2021 aufgegeben.
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Karte 3: Nahumfeld des Vorhabenstandortes und Einbindung in die umliegenden stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Strukturen
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| Legende

Einzelhandel
4 VerkaufsflichengroBe
‘ O {iber 1.500 m? VK
800 bis unter 1.500 m? VK
(O 400 m? bis unter 800 m? VK
(O 100 m? bis unter 400 m? VK
O unter 100 m?2 VK
Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Blicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf
Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

(CXOXCNONON NON NON

Komplementarnutzungen
Dienstleistung
Gastronomie

Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen

Bildungseinrichtungen
Gesundheitseinrichtungen

ocomEEEEE

D Abgrenzung Sonderstandort Friedberger Str.

Leerstande
- Gewerbegebiet Am Lindenbdaumchen

p = (Einzelhandelsausschluss), unvollstandig

4 Kartengrundlage: Stadt Nidderau;
Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2021

Quelle:  GMA. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau 2021, K6In 2021, S. 85
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Blick auf den Vorhabenstandort und Zufahrt von Bestandsgebaude von KiK und Logo, im Hintergrund
der Friedberger Strafe Fitness-Center sowie Kultur- und Sporthalle
Fotos: GMA

Ostlich an das Fachmarktzentrum Friedberger StraRe, jenseits der schmalen StichstraRe Ro-
merpfad, grenzt ein Mischgebiet mit Autohdusern und Handwerksbetrieben an, das an seinem
stdostlichen Rand von Wohnhausern entlang der Saalburgstralle begrenzt wird. Eine Erweite-
rung des Mischgebietes mit Gewerbe-, Biro- und Wohnnutzungen ist mittelfristig vorgesehen,
wesentlicher Einzelhandel ist aber nicht geplant bzw. zu erwarten.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes erfolgt Uber die Friedberger StraRe.
Sie gehort zu den ortlichen HaupterschlieBungsachsen; sie verbindet den alten Ortskern von
Heldenbergen bzw. die Windecker Strale (in Fahrtrichtung ,,Neue Mitte” und Windecken) mit
der Umgehungsstralle der Bundesstrallen B 45 und B 521. In westlicher Verlangerung fuhrt
die Friedberger Stralle weiter als B 45 in Richtung Kaichen und llbenstadt (Stadtteile von Nid-
datal) und zur B 3. Uber die UmgehungsstraRen erreichen auch die Bewohner der Nidderauer
Stadtteile Eichen, Erbstadt und Windecken den Standort problemlos.

Eine Bushaltestelle befindet sich in fuRlaufiger Erreichbarkeit vom Vorhabenstandort (,,Saal-
burgstrale”, ca. 250 m entfernt). Durch stralBenbegleitende Full- und Radwege ist der Stand-
ort an die 6stlich liegenden Wohngebiete angebunden. Von Siden her ist er fir FuRganger
zusatzlich Gber den Romerpfad erreichbar.

Stdlich des Planstandortes, rund 700 m entfernt, soll mittelfristig im Bereich westlich der
Bldesheimer StralRe ein neues Wohngebiet entstehen (,Allee-Nord I1“). Dort ist auch die Ent-
wicklung eines Nahversorgungsstandortes mit dem verlagerten Aldi-Markt und einem weite-
ren Magnetbetrieb der Grundversorgung geplant (denkbar sind entweder ein Lebensmittel-
vollsortimenter, ein Biosupermarkt oder ein Drogeriemarkt). Mangels direkter Strallenverbin-
dung wird es aber keinen unmittelbaren Zusammenhang zwischen dem geplanten Nahversor-
gungsstandort Blidesheimer Stralle und dem Fachmarktstandort Friedberger StralRe geben.

In stadtebaulicher Hinsicht ist der Standort derzeit als vornehmlich autokundenorientierte
Ortsrandlage einzustufen. Mit der Erweiterung des Fachmarktzentrums Friedberger Stralle
und der Erweiterung des Mischgebietes am Rémerpfad wird kiinftig ein starkerer Anschluss
an das Wohnquartier Saalburgstralle erfolgen, sodass der Standort kinftig als teilintegriert
beurteilt werden kann. Aufgrund seiner Nahe zu bestehenden und geplanten Wohngebieten
im Norden von Heldenbergen kann er auch Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen.
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Die Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelanbieter im Fachmarktzentrum koénnte kinftig
durch eine verbesserte fulaufige Anbindung des Standorts aus den stdlichen und slidostli-
chen Wohngebieten noch unterstitzt werden (etwa durch eine direkte Verbindung zwischen
Romerpfad und verlangertem Johannesweg in Hohe des Spielplatzes Saalburgstrafe).

Im kommunalen Einzelhandelskonzept ist der Vorhabenstandort als Erganzungsstandort fir
den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dargestellt.

Im Regionalplan Stidhessens 2010 / Regionalen Flachennutzungsplan ist der Bereich des be-
stehenden Fachmarktzentrums in der Hauptkarte als ,,Gewerbliche Bauflache, Bestand" aus-
gewiesen, in der Beikarte 2 als ,,Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand". Das Erweiterungs-
gebiet stellt keine gewerbliche Bauflache dar; es ist bisher als Flache fur die Landwirtschaft
und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen gekennzeichnet.

3. Fazit der Standortbewertung

Als wesentliche Eigenschaften des Planstandortes sind anzufiihren:

Standortkommune Nidderau als Unterzentrum ausgewiesen
Standort im zentralen Ortsteil Heldenbergen

betrachtliches Bevolkerungspotenzial in der Stadt Nidderau (aktuell mehr als 20.000
Einwohner), weitere Zunahmen zu erwarten

Uberdurchschnittliche Kaufkraft am Ort
trotz Bedeutung von Nidderau als Arbeitsort deutlich negativer Pendlersaldo

gute Grundstiickseigenschaften (ausreichende GroRe, gute Exposition, Streukundenpo-
tenziale durch Lage an einer Hauptaus-/-einfallstrafie)

derzeit Ortsrandlage (siedlungsstrukturelle Arrondierung), perspektivisch teilintegriert

fulRlaufige Nahe zu einem Wohngebiet; weiterer Ausbau von Wohnbebauung im Um-
feld geplant

gute verkehrliche Erreichbarkeit aus Heldenbergen und anderen Stadtteilen, kurze Dis-
tanz zur B45/B 521

Bushaltestelle in fullaufiger Entfernung (ca. 250 m)

Standort laut Regionalplan Stdhessen 2010 / RegFNP nicht im Siedlungsgebiet (,Ge-
werbliche Bauflache, Bestand” bzw. ,Flache fir die Landwirtschaft”)

gemal Einzelhandelskonzept Nidderau 2021 als Ergdanzungsstandort fir nicht zentren-
relevanten Einzelhandel vorgesehen, auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

NN NN N NN NNN NNN

Bestandsstandort von Lebensmittel-, Getranke- und Textilmarkt; weitere Agglomerati-
onsvorteile durch zusatzliche Einzelhandelsmarkte zu erwarten.

Das Fachmarktzentrum Friedberger Stralle ist fir die vorgesehenen Neuansiedlungen von Ein-
zelhandelsanbietern flr nicht zentrenrelevante Sortimente sowohl aus betrieblicher als auch
aus versorgungsstruktureller Sicht grundsatzlich geeignet. Hervorzuheben ist seine Auswei-
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sung im kommunalen Einzelhandelskonzept als Ergdnzungsstandort fir nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel. Die vorgesehenen Planungen zur Erweiterung von zentrenrelevanten Sorti-
menten sind Bestandsmarkten zuzuordnen, die gemal Einzelhandelskonzept Bestandsschutz
genieRen.

Wegen seiner baulichen und funktionellen Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet und
Wohngebieten kann der Vorhabenstandort perspektivisch als teilintegriert eingestuft werden.
Allerdings liegen Teile des Planstandortes in einer regionalplanerisch ausgewiesenen Flache
fir die Landwirtschaft und einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen.
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[ll.  Projektrelevante Wettbewerbssituation fir das Vorhaben

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erfassung des projektre-
levanten Einzelhandels, die im Mai 2022 durchgefihrt wurde. Als Wettbewerber fiir das Plan-
objekt gelten zunichst alle Ladengeschifte, in denen Waren angeboten werden, die Uber-
schneidungen mit den Hauptsortimenten der geplanten Mérkte aufweisen. Angesichts der
Grole und der Angebotskonzepte der geplanten Markte ist aber davon auszugehen, dass die
wettbewerbliche Auseinandersetzung in erster Linie mit anderen Lebensmittelmarkten und
Nonfood-Fachmarkten der untersuchungsrelevanten Branchen (Bekleidung, Moébel, Fahrrad,
zoologischer Bedarf) erfolgen wird.

Da Lebensmittel- und Getrankemarkte standardisierte, auch im Vergleich innerhalb der jewei-
ligen Branche praktisch austauschbare Sortimente mit einem hohen Anteil an schnelldrehen-
den Produkten des taglichen Bedarfs haben und die Produkte i. d. R einen niedrigen Waren-
wert (= Preis je Artikel) aufweisen, entwickeln diese Markte meist nur vergleichsweise kurze
raumliche Absatzreichweiten. Hierbei ist auch die hohe Dichte an Lebensmittel- und Getran-
kemarkten in Deutschland zu bericksichtigen. Die Absatzradien bewegen sich daher nach
langjahriger gutachterlicher Erfahrung der GMA meist nur Uber wenige Kilometer bzw. inner-
halb von etwa 5 — 10 Minuten Pkw-Fahrzeit. Ahnlich verhalt es sich bei den gering profilierten
KiK-Textilfachmarkten, die keine Besonderheit fiir Verbraucher darstellen.

Die spezialisierteren Nonfood-Fachmarkte, insbesondere die Anbieter des langfristigen Be-
darfs wie Fahrrad- oder Mébelmarkte, entwickeln dagegen eine deutlich weitere Ausstrahlung
in die Region. Hier werden die Absatzradien erst durch grofRere Wettbewerbsstandorte (z. B.
Oberzentren mit groRen Fahrradfachmarkten oder Einrichtungshausern).

1. Angebots- und Wettbewerbssituation im Stadtgebiet von Nidderau

1.1  Angebots- und Wettbewerbssituation bei Lebensmittel- und Getrankeanbietern

Die Nahversorgungsstrukturen in Nidderau sind flachendeckend und wohnortnah angelegt.
Das Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau (2021) definiert als zentralen Versorgungsbe-
reich die ,,Neue Mitte” rund um das Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum Nidder-Forum
(Stadtteil Heldenbergen). Nahversorgungslagen in Windecken (Windecker Marktplatz, Osthei-
mer StraBe) und Ostheim (Hanauer StraRe) kommen hinzu. Erganzend bilden solitére Lebens-
mittelmarkte und diverse Kleinbetriebe (Backereien, Metzgereien, Kioske, Tankstellen, Ge-
tranke- und Gemusehandel) ein flichendeckendes Netz der wohnortnahen Grundversorgung.

Aufgrund der begrenzten Zahl an leistungsfahigen Anbietern insbesondere im Lebensmittel-
vollsortiment und bei Biolebensmitteln ergeben sich Kaufkraftabflisse an auswartige Stand-
orte vor (u. a. zu groRen REWE-Markten in Schoneck-Blidesheim und Bad Vilbel sowie zum
REWE-Center in Karben). Diese Kaufkraftabfliisse wurden auch bereits im Einzelhandelskon-
zept der Stadt Nidderau (2021) festgestellt.

Wie Tabelle 2 zeigt, existieren im Stadtgebiet von Nidderau derzeit 6 Lebensmittelmarkte (da-
von vier Discounter, einschlieRlich Lidl, zwei Supermarkte) und 3 Getrankemarkte (inkl. Logo).
Ein Edeka-Supermarkt im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen wurde 2021 geschlossen.
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Als Wettbewerber wirken zum einen besonders nahe gelegene Betriebe mit dhnlichen Ange-
botskonzepten (insbesondere andere Discounter und Getrankemarkte). Aufgrund der Lage
des Vorhabenstandortes im Stadtteil Heldenbergen sind als Hauptwettbewerbsstandorte be-
sonders die Bldesheimer Stralle (Penny), die ,Neue Mitte” (mit REWE-Center, Rewe-Getran-
kemarkt und dm-Drogeriemarkt) sowie der kinftige Nahversorgungsstandort Bldesheimer
StraRe (mit dem verlagerten Aldi und ggf. einem neuen Lebensmittelmarkt) zu beachten.

Die Ubrigen Lebensmittel- und Getrankemarkte (Norma und Getranke Euler an der Ostheimer
StraRe in Windecken, Nahkauf in Ostheim) erflllen an ihren Standorten Gberwiegend Nahver-
sorgungsfunktionen fir ihr jeweiliges Umfeld. Dies trifft auch auf die Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks in den Nahversorgungslagen von Windecken und Ostheim sowie auf die Nah-
versorger in den Stadtteilen Eichen und Erbstadt zu.

Tabelle 2: Strukturprédgende Lebensmittel- und Getrankemaérkte ab ca. 400 m? VK im
Stadtgebiet von Nidderau (ohne Lidl und Logo)

Anbieter Betriebstyp | StraRe VKinm? |Lage (gemaR Einzel- Distanz zum

(gerundet) |handelskonzept Planstandort
Nidderau 2021)

Stadtteil Heldenbergen

Aldi Discounter | SiemensstraRe 980 * | Gewerbegebiet 1,4 km

Penny Discounter | Budesheimer Str. 800 Integrierte Streulage 1,6 km

REWE-Center | GroRer Gehrener Ring 2.300 ZVB Hauptzentrum 2,5 km
Supermarkt ,Neue Mitte”

Rewe-Ge- Fachmarkt | Gehrener Ring 540 ZVB Hauptzentrum 2,5 km

trankemarkt ,Neue Mitte”

Stadtteil Windecken

Norma Discounter | Ostheimer Str. 1.050 ** | Entwicklungsstandort 4,1 km
zur Nahversorgung

Getranke Fachmarkt | Ostheimer Str. 420 Gewerbegebiet 3,9 km

Euler

Stadtteil Ostheim

Nahkauf Supermarkt | Hanauer StraRe 400 Bestandsstandort zur 5,7 km
Nahversorgung
* Verlagerung an die Biidesheimer StraBe und Erweiterung auf 1.200 m? VK vorgesehen

** Erweiterung auf 1.200 m? VK am Standort vorgesehen

GMA-Erhebung Mai 2022 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

Insgesamt belduft sich in der Stadt Nidderau der aktuelle Angebotsbestand bei Fachanbietern
von Nahrungs- und Genussmitteln auf ca. 9.025 m? VK. Davon entfallen ca. 1.090 m? VK auf
die Bestandsanbieter Lidl, Logo und den Backshop an der Friedberger StralRe. Der Be-
standsumsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln betragt nach gutachterlicher Schatzung ins-
gesamt rund 38,0 Mio. €*? (davon knapp 6,5 Mio. € im Fachmarktzentrum Friedberger StraRRe).

Im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums , Neue Mitte” sind als projektrelevante
Fachanbieter das REWE-Center, der Rewe-Getrankemarkt und drei Backerei-Verkaufsstellen

H Unbereinigte Verkaufsflache, d.h. einschlieRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.

Quelle: GMA-Erhebung, Mai 2022.

12 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten, einschlieRlich
Nahrungs- und Genussmittelumsatzen bei Nonfood-Anbietern (Drogeriemarkt, Nonfood-Discounter).

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNGEN IN NIDDERAU, FRIEDBERGER STRASSE 2022

vorhanden. Insgesamt summiert sich im ZVB der Verkaufsflachenbestand bei Fachanbietern
von Nahrungs- und Genussmitteln im auf ca. 2.910 m? VK®3. Auch der Multisortimentsanbieter
Action bietet in begrenztem Umfang Lebensmittel an. Die Umsatzleistung mit Nahrungs- und
Genussmitteln im zentralen Versorgungsbereich betragt nach gutachterlicher Schatzung rund
13,8 Mio. €.

Derzeit liegen aulRer dem Vorhaben an der Bidesheimer StraSe noch weitere Erweiterungs-
und Ansiedlungsplanungen von Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Nidderau vor:

y 4 Im Sidwesten des Stadtteiles Heldenbergen ist an der Bidesheimer StralRe ein Entwick-
lungsstandort zur Nahversorgung geplant. Vorgesehen sind die Verlagerung des Aldi-
Marktes von der SiemensstralRe (inkl. Erweiterung), die Ansiedlung eines zweiten Mag-
netbetriebs (Lebensmittelvollsortimenter, Biosupermarkt oder Drogeriemarkt) sowie
ein Backshop. Im Worst Case (Vollsortimenter) kénnten hier Lebensmittelanbieter mit
insgesamt 3.040 m? VK** entstehen.

y 4 Im Osten des Stadtteils Windecken soll der Norma-Markt an der Ostheimer StralRe Uber-
baut und erweitert werden (von derzeit ca. 1.050 auf kiinftig 1.200 m? VK).

#  Auf dem Nachbargrundstiick des Norma-Marktes an der Ostheimer StraRe ist der Bau
einer Seniorenwohnanlage mit integriertem Rewe-Markt (ca. 1.300 m? VK) angedacht.
Diese Planung ist aber noch unkonkret, sodass sie nachfolgend unberiicksichtigt bleibt.

Nach Realisierung der Vorhaben an der Bldesheimer Stralle (Verlagerung des erweiterten
Aldi-Marktes + Neuansiedlung eines Vollsortimenters*®) und an der Ostheimer Stralke (Erwei-
terung von Norma) ist im Worst Case perspektivisch von einer bereinigten Umsatzleistung mit
Nahrungs- und Genussmitteln von ca. 34,2 Mio. € auszugehen, bei Textilien von einer per-
spektivischen Umsatzleistung von ca. 6,5 Mio. € (jeweils ohne Anbieter im Fachmarktzentrum
Friedberger StralRe). In der weiteren Auswirkungsanalyse wird mit diesen Zahlen gerechnet.

1.2 Angebots- und Wettbewerbssituation bei Anbietern von Bekleidung, Haushaltswaren

und Heimtextilien

Bei Bekleidung summiert sich der aktuelle Bestand bei Fachanbietern in Nidderau auf rund
1.800 m? VK. Etwa 23 % davon befinden sich im Bestandsmarkt von KiK. Die mit Bekleidung
erwirtschaftete Umsatzsumme (einschlieRRlich Umséatzen von fachfremden Anbietern wie Aldi,

3 Unbereinigte Verkaufsflache, d.h. einschlieRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.

Quelle: GMA-Erhebung, Mai 2022.
14 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten, einschlieRlich

Nahrungs- und Genussmittelumsatzen bei Nonfood-Anbietern (Drogeriemarkt, Sonderpostenmarkt).

& Davon sind allerdings 975 m? VK aus der Verlagerung des Bestandsmarktes von Aldi anzurechnen.

16 In einer Auswirkungsanalyse zu der geplanten Einzelhandelsentwicklung an der Bidesheimer Strale wurde

von der GMA festgestellt, dass die Ansiedlung eines Drogeriemarktes oder Biosupermarktes in wirtschaft-
licher Sicht deutlich weniger lohnend ware als die Ansiedlung eines Vollsortimenters; insofern ist die An-
siedlung eines Vollsortimenters die wahrscheinlichste Variante. Auch mit Blick auf die Auswirkungen auf
die Lebensmittelwettbewerber in Nidderau stellt die Ansiedlung eines Vollsortimenters den ,Worst Case”
dieser drei Varianten dar. Die folgenden Ausflihrungen und Berechnungen zur perspektivischen Umsatz-
leistung der Wettbewerber beziehen sich daher auf die Variante Aldi + Vollsortimenter.

7 Bereinigte Umsatzleistung; abzlglich Umverteilungseffekte durch die Erweiterungen von Aldi und Norma
sowie die Neuansiedlung eines Vollsortimenters an der Blidesheimer Strale.
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Lidl, Norma, dm und Action) belduft sich nach gutachterlicher Schatzung auf ca. 4,1 Mio. €;
davon entfallen ca. 1,0 Mio. € auf KiK und Lidl im Fachmarktzentrum Friedberger Strake.'®

Als direkte Wettbewerber des KiK-Marktes am Ort sind die beiden Textilfachmarkte AWG (ca.
880 m? VK) und Takko (ca. 400 m? VK) im Nidder-Forum (ZVB , Neue Mitte”) hervorzuheben.
AuRer diesen gibt es noch drei kleine inhabergefihrte Geschafte fir Damenmode (M&M
Mode im ZVB ,Neue Mitte”, Pau.La zauberhaft in der Nahversorgungslage Ostheim sowie Su-
sis freches Ladchen im alten Ortskern von Heldenbergen. Der zentrale Versorgungsbereich
nimmt mit ca. 73 % des Verkaufsflichenbestands bei Textilien (ca. 1.320 m?) und ca. 81 % der
Textil-Umsatze (ca. 2,5 Mio. €) eine zentrale Rolle bei der Angebotsverteilung in Nidderau ein.

Sowohl bei Haushaltswaren als auch bei Heimtextilien, die als Randsortimente v.a. von einem
Mobelfachmarkt gefiihrt werden, gibt es bisher keine Fachanbieter im Stadtgebiet von Nid-
derau. Das umfangreichste Angebot besteht in diesen Sortimenten im Nonfood-Discounter
Action, der sich im nordlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches (Am Pfarrgarten) be-
findet. Die Lebensmittelméarkte REWE Center, Aldi, Lidl, Norma und Penny offerieren Haus-
haltswaren und Heimtextilien nurim begrenzten Umfang bzw. nicht standig.

Insgesamt wird nach gutachterlicher Einschatzung derzeit mit Haushaltswaren und Heimtex-
tilien in Nidderau eine Umsatzsumme von knapp 0,7 Mio. € erzielt. Knapp 0,5 Mio. € davon
entfallen auf den zentralen Versorgungsbereich, ca. 0,1 Mio. € auf Lidl und KiK im Fachmarkt-
zentrum Friedberger StraRe.*

1.3 Angebots- und Wettbewerbssituation bei Anbietern der untersuchten nicht zentrenre-

levanten Sortimente

Bei den untersuchten nicht zentrenrelevanten Sortimenten Mdbel / Kichen, Zooartikel und
Fahrrader bestehen derzeit in Nidderau nur wenige Fachanbieter:

y 4 Fachanbieter fir Mdbel, Betten oder Matratzen gibt es in Nidderau nicht. Nachrichtlich
sind ein Anbieter von Einbaumobeln und Mdbelsystemen (Hack Wohndesign) sowie
zwei Antiquitdtengeschéafte zu erwdhnen, wobei diese hinsichtlich ihrer Waren und Ziel-
gruppen keine Uberschneidungen mit einem moglichen Mébelfachmarkt aufweisen.

F  Als einziger Kiichenfachanbieter ist auf Kiichen Kriger im Windecker Gewerbegebiet
Bornwiesenweg hinzuweisen (unter 200 m? VK). Der Anbieter betrieb friher einen
deutlich groReren Kiichenfachmarkt an der LiebigstraRe im Heldenbergener Gewerbe-
gebiet Am Lindenbdumchen (Krigers Klichenland), hat sich aber vor einiger Zeit als Ki-
chenstudio geschéftlich neu aufgestellt.

#  Zooartikel werden in Nidderau zum einen als Randsortimente der Lebensmittelmarkte
angeboten, zum anderen von der Futtermittelhandlung Steinberg im Gewerbegebiet
Ostheim (rund 400 m? VK). Letztere hat sich spezialisiert auf den Bedarf von Taubenhal-
tern und -zlchtern, bietet aber auch ausgewadhlte Futtermarken und Zubehor fir
Hunde, Katzen, Vogel, Kaninchen und Hoftiere an; die Angebotsiiberschneidung mit ei-
nem typischen Zoofachmarkt ist insgesamt sehr begrenzt.

8 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Randsortimente bei Textilfachmarkten, einschlielich Bekleidungs-

umsatzen bei fachfremden Anbietern (Lebensmittelmarkte, Drogeriemarkt, Nonfood-Discounter).

B Bereinigte Umsatzleistung, einschliefRlich Umsatzen bei fachfremden Anbietern.
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y 4 Fachanbieter fur Fahrrdder und Zubehor sind in Nidderau nicht vorhanden. Zu diesem
Sortiment sind lediglich die periodisch angebotenen Aktionswaren der Lebensmitteldis-
counter zu berlcksichtigen.

2. Angebots- und Wettbewerbssituation in umliegenden Stadten und Gemeinden

2.1 Angebots- und Wettbewerbssituation bei Lebensmittel- und Getrankeanbietern

In den Nachbarstadten und -gemeinden von Nidderau stellt sich die Angebots- und Wettbe-
werbssituation wie folgt dar (vgl. zu den direkten Wettbewerbern Tabelle 3 und Karte 4):

y 4 Die Stadt Niddatal liegt ca. 3 — 10 km nordwestlich entfernt vom Vorhabenstandort.
Wesentliche Trager der dortigen Nahversorgung sind zwei Supermaérkte (Edeka, Rewe)
und ein Rewe-Getrankemarkt im Stadtteil Assenheim sowie ein Netto-Discounter im
Stadtteil llbenstadt. Dem Vorhabenstandort am nachst liegt der an Heldenbergen an-
grenzende Stadtteil Kaichen, hier bestehen bereits regelmaRige Einkaufsverflechtungen
zum Fachmarktzentrum Friedberger StraRe.

y 4 Die stdlich an Nidderau angrenzende Gemeinde Schéneck ist vom Vorhabenstandort
rund 5 —7 km entfernt. Hier wird die Angebotssituation wesentlich vom Gewerbegebiet
UferstraRe gepragt, wo ein groRer REWE-Supermarkt mit separatem Getrankemarkt,
Filialen der Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl, ein Rossmann-Drogeriemarkt sowie
zwei Backerei-Verkaufsstellen vorhanden sind. Der Standort liegt zwischen den Ortstei-
len Kilianstadten und Bldesheim unweit des Regionalbahn-Haltepunktes Kilianstadten
an der KreisstralRe K 853. Auch aus dem Ortsteil Oberdorfelden ist der Standort per
StraRe und auch mit der Regionalbahn gut erreichbar. In den Ubrigen Lagen von Kilian-
stadten, Blidesheim und Oberdorfelden sind nur punktuell kleinere Nahversorger vor-
handen (Backereien, Metzgereien, Direktvermarkter, Tankstelle, Kiosk). Zusammenhan-
gende Versorgungslagen bestehen nicht. AuBerdem ist in Bldesheim ein Getranke-
markt in Solitérlage an der Kilianstadter StraRe anzusprechen.

y 4 Die Nachbarstadt Karben liegt ca. 9 — 10 km westlich des Vorhabenstandortes. Mit Blick
auf das Erweiterungsvorhaben von Lidl und Logo sind in Karben als direkte Wettbewer-
ber Filialen der Discounter Aldi und Netto sowie der Getrankemarkte Fristo, Rewe Ge-
tranke, Logo und Getranke Zeller) hervorzuheben. Ein weiterer Getrankemarkt besteht
im Stadtteil Rendel (Déricht). Sehr stark besetzt ist Karben mit Lebensmittelvollsorti-
mentern (SB-Warenhaus REWE-Center?®, tegut-Supermarkt, 2 Rewe-Supermarkte).
Kleinere Lebensmittelgeschéafte in den Stadtteilen (tegut-Lddchen in Okarben, Nahkauf
Petterweil, Ege-Markt in Klein-Karben, Rendeler Einkaufskiosk), Backshops, Metzge-
reien, Direktvermarkter (u. a. Margarethenhof), Kioske und Tankstellen erganzen die
Nahversorgung. Die Bevolkerung von Karben entwickelt daher im Allgemeinen keine
starke Einkaufsorientierung zu Anbietern in Nidderau. Umgekehrt flieRt ein Teil der
Kaufkraft aus Nidderau zu Anbietern in Karben ab (v. a. zu dem jahrzehntelang etablier-
ten GroRflachenanbieter REWE-Center am Warthweg).

In rdumlicher Hinsicht konzentriert sich das Angebot auf die Standorte Stadtmitte (Fach-
marktzentrum Selzerbrunnencenter mit Aldi, tegut, Fristo und weiteren Fachmarkten,
REWE am Krnover Platz, City-Center, St.-Egréve-Stralle sowie Einkaufs- und Dienstleis-

20 Hier liegen Planungen zur Verlagerung und Umstrukturierung des SB-Warenhauses am Standort Warthweg

vor; die Gesamtverkaufsflache wird sich jedoch nicht erhéhen.
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tungszentrum ,Neue Mitte”), Warthweg (REWE-Center) und Gewerbegebiet Std (u. a.
Agglomeration von Netto-Lebensmitteldiscounter, Logo-Getrankemarkt und dm-Dro-
geriemarkt an der Industriestralle). An der St.-Egréve-StraRe ist neben einer Fressnapf-
Filiale derzeit ein denns-BioMarkt im Bau.

#  Altenstadt liegt ca. 9 — 11 km nordostlich von Nidderau und somit auf der dem Vorha-
benstandort abgewandten Seite. Mit einem Verbundstandort von tegut, Aldi, Logo-Ge-
trankemarkt Rossmann im Gewerbegebiet West im Stadtteil Lindheim, einem Kombi-
Standort von REWE-Super- und Getrankemarkt und KiK im Stadtteil Oberau sowie ei-
nem Penny-Discounter und einem REWE-Supermarkt im Stadtteil Altenstadt?! verfugt
die Stadt Uber ein gutes eigenes Angebot an Lebensmittelmarkten. Zwischen dem Vor-
haben in Heldenbergen und den Anbietern in Altenstadt liegen daher keine Zielgrup-
penilberschneidungen vor.

y 4 In der Gemeinde Limeshain konzentriert sich das Nahversorgungsangebot auf den Orts-
teil Rommelhausen; hier sind ein REWE-Supermarkt mit Getrankemarkt sowie ein
Netto-Discounter vorhanden. Wegen der Lage der Gemeinde Limeshain auf der Nord-
ostseite von Nidderau, rund 14 km entfernt vom Planstandort, entwickelt dieser Stand-
ort keine direkten Wettbewerbswirkungen mehr fir das Vorhaben an der Friedberger
StraRe. Stattdessen orientiert sich die Bevolkerung von Limeshain i. d. R. zu den naher
gelegenen Einkaufsstandorten in Altenstadt und Hammersbach.

y 4 Die Gemeinde Hammersbach verfligt Uber einen leistungsstarken Nahversorgungs-
standort im Ortsteil Langen-Bergheim; hier sind im Gewerbegebiet Nord u. a. Filialen
der Discounter Lidl und Aldi, ein REWE-Supermarkt und -Getrankemarkt und ein Ross-
mann-Drogeriemarkt ansdssig. Ein kleiner Supermarkt (Nahkauf) im Ortsteil Markobel
erganzt die Nahversorgung. Beide Ortsteile liegen mindestens 12 km 6stlich von Hel-
denbergen, sodass sich das Vorhaben hier keine Marktwirkungen mehr entwickelt.

y 4 Die rund 11 — 12 km vom Vorhabenstandort entfernte Stadt Bruchkdbel verfigt gemaR
ihrer Ausweisung als Mittelzentrum Uber ein groRes und auch raumlich ausdifferenzier-
tes Einzelhandelsangebot. Die Angebotsschwerpunkte liegen in der Stadtmitte (u. a.
REWE-Supermarkt) und in den Gewerbegebieten Romerstralie und Keltenweg im Wes-
ten der Kernstadt (u. a. Discounter Aldi, Lidl und Penny, tegut-Supermarkt, Getranke-
markte Alldrink und Logo, ergéanzende Nonfood-Fachmarkte). Wegen des leistungsstar-
ken Angebotes in den Gewerbegebieten Romerstrale und Keltenweg sowie der Nahe
zur Stadt Hanau (u. a. Fachmarktstandort Lamboy) liegen aus Bruchkobel keine regel-
maligen Einkaufsverflechtungen mit Nidderau vor.

Fir diesen Markt ist eine Verlagerung und Erweiterung geplant.
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Tabelle 3:

GMA

Auswartige Wettbewerber von Lidl und Logo am Vorhabenstandort Nidderau,
Friedberger StraRe (Lebensmittel- und Getrdnkemarkte ab 400 m? VK bis max.
10 km Entfernung)

Stadtteil StralRe Name VK-GroRen- Standortlage Distanz zum
klasse Planstandort
Niddatal Ilbenstadt Am Steinacker Netto 400 —799 m? integr. Streulage |5—6km
Niddatal Assenheim Geschw.-Scholl-Str. |Edeka 1.200-1.599 m? |integr. Streulage |9 km
Niddatal Assenheim Geschw.-Scholl-Str. |[REWE 1.200-1.599 m? |integr. Streulage |9 km
Niddatal Assenheim Geschw.-Scholl-Str. [Rewe Ge- [400 — 799 m? integr. Streulage |9 km
tranke
Schoneck Kilianstadten |Uferstralle AldiSid  |800—-1.199 m? |Gewerbegebiet |6 km
Schoéneck Kilianstddten |Uferstrale Lidl 800—-1.199 m? |Gewerbegebiet |6 km
Schoéneck Kilianstddten |Uferstrale REWE 2.000-2.499 m? |Gewerbegebiet |6—7km
Schoneck Kilianstadten |Uferstralle Rewe Ge- 400 —799 m? Gewerbegebiet |6 -7 km
tranke
Schoéneck Budesheim Kilianstadter Str. Getranke |400-799 m? integr. Streulage |5—-6km
Zeller
Altenstadt  |Altenstadt Auf der Mauer Penny 400 —799 m? integr. Streulage |9 km
Karben Klein-Karben |Industriestrafie Netto 400 —-799 m? Gewerbegebiet |9 km
Karben Klein-Karben |Rendeler Strale REWE 1.200-1.599 m? |integr. Streulage |9 km
Karben Kloppenheim |Luisenthaler Str. REWE 1.200-1.599 m? |ZVB Stadtmitte |9 km
Karben Kloppenheim |Bahnhofstralle tegut 1.600—-1.999 |ZVB Stadtmitte |9 —10km
mZ
Karben Kloppenheim |Bahnhofstralle AldiSid  |800—-1.199 m? |ZVB Stadtmitte 10 km
Karben Okarben Am Warthweg REWE- >5.000 m? * Gewerbegebiet |9 —-10 km
Center/
Rewe Ge-
tranke

*

GMA-Erhebung Mai 2022
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inkl. separater Getrankemarkt; Neubau geplant (mit gleicher Gesamtverkaufsflache)
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Karte 4: Relevante Wettbewerber fir den Lidl- Lebensmlttelmarkt und den Logo-Getrankemarkt am Vorhabenstandort Nidderau, Friedberger Stralke

(Lebensmittel- und Getrankemarkte ab 400 m? VK bis ca. 10 km Entfernung
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2.2 Angebots- und Wettbewerbssituation bei Anbietern von Bekleidung, Haushaltswaren

und Heimtextilien

Im Umland um Nidderau wird das Angebot an Bekleidung zum einen von Textilfachmarkten
des Niedrigpreissegmentes gepragt, zum anderen von inhabergefihrten Fachgeschaften
(meist kleinflachige Anbieter in Unter- und Mittelzentren). Mit Blick auf die hier vorgesehene
Erweiterung des KiK-Marktes ist insbesondere auf Filialen dieser Unternehmenskette sowie
auf andere Textilfachmarkte zu blicken. Hervorzuheben sind KiK-Filialen in Karben (Stadtmitte,
im Selzerbrunnencenter), Altenstadt, Florstadt, Hammersbach, Bruchkobel, Niederdorfelden,
Maintal-Dornigheim, Rosbach v. d. H., Friedberg, Hanau und Frankfurt (u. a. Bergen-Enkheim)
anzusprechen. Weitere Textilfachmarkte und -kaufhauser gibt es in Karben (Takko, NKD), Bad
Vilbel (H&M, NKD), Rosbach v. d. H. (Takko), Friedberg (C&A, NKD), Altenstadt (NKD), Ham-
mersbach (AWG) und Bruchkdbel (Takko, NKD, Jeans Fritz). Als groRflachiges Fachgeschaft ist
auBerdem das traditionsreiche Modehaus Ruths in der Friedberger Innenstadt anzusprechen,
welches aber — anders als KiK — v. a. Mode des mittleren und gehobenen Sortiments fihrt.
Uberlagert wird die Angebotssituation im modischen Segment von den Oberzentren Frankfurt
(Innenstadt und Hessen-Center) und Hanau (Innenstadt). Bereits an dieser Stelle wird deutlich,
dass die geringe Erweiterung der KiK-Filiale in Nidderau um 80 m? auf ca. 500 m? VK keine
wesentliche zuséatzliche Anziehungskraft auf Umland-Bewohner bewirken wird.

Haushaltswaren und Heimtextilien, die als Randsortiment eines moglichen Mébelfachmarktes
zu erwarten sind, werden in den an Nidderau angrenzenden Kommunen nur noch von weni-
gen Fachanbietern offeriert. Anzusprechen sind hierzu in Karben das Fachgeschaft Tischkultur
in der Innenstadt sowie ein Tupperware-Laden in Streulage von Klein-Karben. In der Innen-
stadt von Bad Vilbel ist auf das Kleinkaufhaus Woolworth, eine Filiale des Deko-Anbieters DE-
POT sowie eine Tchibo-Filiale hinzuweisen. Weitere DEPOT-Filialen gibt es in Frankfurt-Ber-
gen-Enkheim und Hanau-Lamboy. Als weitere Anbieter flir Haushaltswaren und Heimtextilien
sind auch Nonfood-Discounter wie etwa TEDi (Filialen in Karben, Rosbach, Friedberg, Ham-
mersbach, Hanau, Bad Vilbel) und Action (Filialen in Karben und Hanau; Bad Vilbel in Planung),
Kleinkaufhduser wie Woolworth (Filialen in Bad Vilbel, Hanau und Bergen-Enkheim) sowie
Baumarkte (z. B. Maeusel in Bad Vilbel) zu beachten. GroBe Fachsortimente an Haushaltswa-
ren gibt es bei den Warenh&usern von Galeria in den Innenstadten von Hanau und Frankfurt.

Die umfangreichsten Angebote an Haushaltswaren und Heimtextilien im Untersuchungsraum
bestehen bei Mobelhdusern. Hierzu sind v. a. Porta in Bad Vilbel (ggf. zuktnftig auch Segmdil-
ler), IKEA und Roller in Hanau-Lamboy, IKEA in Frankfurt-Nieder-Eschbach, Mémax in Frank-
furt-Bergen-Enkheim, Poco in Frankfurt-Riederwald, Mobel Straube in Florstadt, Roller in Ros-
bach?? sowie JYSK-Filialen in Bruchkébel, Maintal-Dérnigheim, Hanau-Lamboy und Frankfurt-
Bergen-Enkheim anzusprechen. AuRerdem sind die Marktwirkungen von Hoffner und Sconto
in Grindau-Lieblos zu beachten.

Derzeit im Umbau).

info@gma.biz / www.gma.biz
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Karte 5: Wettbewerbssituation fir den KiK- Tex‘ulfachmarkt am Vorhabenstandort Nidderau, Friedberger Stral3e
(strukturpragende Textilanbieter ab ca. 400 m? VK bis ca. 15 km Entfernung)
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2.3 Angebots- und Wettbewerbssituation bei Anbietern von nicht zentrenrelevanten Sor-

timenten

Als wichtigste Wettbewerber fir die untersuchten Sortimente Maébel / Klichen, zoologischer
Bedarf und Fahrrader sind folgende Anbieter ab ca. 400 m? VK hervorzuheben (vgl. Karte 6):

FJ  Karben:
= Heimtierfachmarkt Fressnapf (Innenstadt)
#J  Rosbachv.d. H.
= Mobelmarkt Roller (Gewerbegebiet Dieselstralle; derzeit im Umbau)
=  Kichenfachmarkte MEDA (im Bau) und mykitchen (beide Gewerbegebiet Dieselstr.)
= Heimtierfachmarkt Fressnapf (Gewerbegebiet Dieselstralie)
= Fahrradfachgeschaft Bike+Ski-Center (Gewerbegebiet Dieselstralie)
J  Friedberg:

= Heimtierfachmarkte Fressnapf (Gewerbegebiet Stralheimer StralRe) und Das Futter-
haus (Fauerbacher StralRe)

= grolflachiges Fahrradfachgeschaft Riickenwind (Gewerbegebiet StraRheimer Str.)
#  Florstadt:

= Mobelhaus Mobel Straube (Nieder-Florstadt)
J  Altenstadt:

= Fahrradfachgeschaft e-bike factory (Gewerbegebiet SiemensstralRe)
#  Bruchkobel:

= Mobelfachmarkt JYSK (Kernstadt)

= Heimtierfachmarkt Das Futterhaus (Gewerbegebiet West)

#  Schoneck:
= Fahrradfachgeschaft Zweirad Schmidt (Kilianstadten)
#  BadVilbel:

= Einrichtungshaus Porta (Dortelweil), ggf. kiinftig Einrichtungshaus Segmiller (am
Nordwestrand der Kernstadt geplant)

= Kichenfachmarkte Plana (Dortelweil), Kiichen Walther (Eigenheimausstellung)
FJ Hanau:
= Einrichtungshauser IKEA (Gewerbegebiet Lamboy) und Mobel Meiser (Steinheim)

= Mobelmaérkte Roller, Polster Aktuell, Seats & Sofas, Maison du Monde, JYSK (alle Ge-
werbegebiet Lamboy), Sconto (Gewerbegebiet Steinheim)

= Kiuchenfachmarkte Kichen Keie (Gewerbegebiet Lamboy), Kichen Meiser (Stein-
heim), Hebeisen (Gewerbegebiet Klein-Auheim)

= Heimtierfachmarkte Fressnapf (Gewerbegebiete Lamboy und Hafen), Das Futter-
haus (Gewerbegebiet GroRauheim), Zoo & Co (Gewerbegebiet Lamboy)

= Fahrradfachmarkte Cube Store, e-motion (beide Gewerbegebiet Lamboy)
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AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN NIDDERAU, FRIEDBERGER STRASSE 2022

Karte 6:
(strukturpragende Wettbewerber ab ca. 400 m2 VK bis ca. 20 km Entfernung)
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Wettbewerbssituation flr optionale Mobel-, Kuchen Heimtier- und Fahrradfachmarkte am Vorhabenstandort Nidderau, Friedberger Stralle
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#  Frankfurt-Bergen-Enkheim:
= Mobelmarkte Mémax, Fischer’s Lagerhaus, JYSK (alle Gewerbegebiet Borsigallee)

= Heimtierfachmarkte Das Futterhaus (Gewerbegebiet Borsigallee), Fressnapf (am
Hessen-Center)

= Fahrradfachmarkt Fahrrad Stadler (Gewerbegebiet Borsigallee).

Teilweise sind auch noch kleinere Fachbetriebe vorhanden, so etwa ein Kichenstudio in
Bruchkobel (Innenstadt), Fahrradgeschafte in Karben, Niddatal, Altenstadt, Bad Vilbel, Fried-
berg und Hanau sowie Hundefutter-Anbieter?® in Karben, Friedberg und Altenstadt.

3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

Flr den zu erweiternden Lidl-Lebensmittelmarkt und den Logo-Getrankemarkt ist zunachst
festzustellen, dass die beiden Filialen an ihrem Standort in Nidderau langjahrig etabliert sind,
sodass sie als wichtige Elemente der gesamtstadtischen Grundversorgungsstruktur zu be-
trachten sind. Ihr Erhalt ist daher auch im Einzelhandelskonzept vorgesehen. Mit Aldi (Verla-
gerung innerhalb des Stadtteils geplant) und Penny in Heldenbergen sowie Norma in Wind-
ecken gibt es drei weitere leistungsstarke Wettbewerber im Discountsegment im Stadtgebiet,
wobei aufgrund der raumlichen Nahe v. a. Penny und Aldi in Heldenbergen als Hauptwettbe-
werber flr den Lidl-Markt anzusehen sind. Die Erweiterungsabsichten von Aldi und Norma
machen deutlich, dass diese Anbieter ihre Wettbewerbsfahigkeit auch im Fall einer Erweite-
rung von Lidl erhalten wollen. Der Logo-Getrankemarkt konkurriert derzeit im Stadtgebiet mit
zwei weiteren Getrankemadrkten (Rewe in der ,Neuen Mitte” Heldenbergen und Euler im Ge-
werbegebiet Ostheimer StralRe); perspektivisch kdnnte ein weiterer Wettbewerber in Helden-
bergen hinzukommen, wenn an dem Entwicklungsstandort an der Bidesheimer StraRe ein
Vollsortimenter mit groRer Getrankeabteilung hinzukommt.

Auch auRerhalb von Nidderau besteht eine hohe Dichte von Discountern und Getrankemark-
ten. Lidl-Filialen gibt es in den Nachbarkommunen Schéneck, Hammersbach und Bruchkébel,
zudem in Florstadt, Friedberg, Bad Vilbel, Maintal und Hanau. Logo-Filialen befinden sich in
Karben, Altenstadt, Bruchkobel, Niederdorfelden und Bad Vilbel. Weitere direkte Wettbewer-
ber kommen hinzu. Dies begrenzt die mogliche Ausdehnung des Einzugsgebietes der beiden
Nahversorgungsmarkte an der Friedberger StraRe. Da Lidl und Logo standardisierte Angebots-
konzepte aufweisen, die sich nicht wesentlich von denen anderer Discounter bzw. Getranke-
markte unterscheiden, werden sie auch in erweiterten GroRen keine wesentliche Ausstrah-
lung in die Region entwickeln. In stadtebaulicher Sicht ist darauf hinzuweisen, dass die meisten
konkurrierenden Discounter und Getrdnkemarkte (ausgenommen Rewe-Getrankemarkt in
Nidderau sowie Aldi und Fristo in Karben) auBerhalb von zentralen Lagen ansassig sind.

Far die geplante Erweiterung des KiK-Textilfachmarktes ist bereits wegen der geringen Erwei-
terungsflache von ca. 80 m? VK und des unverdnderten Angebotskonzeptes des Filialisten ab-
sehbar, dass der Neubau keine erheblichen Nachfrageverschiebungen in Nidderau und umge-
benden Kommunen bewirken wird. Hinzu kommt die hohe Zahl von KiK-Filialen (u. a. in Kar-
ben, Altenstadt, Florstadt, Hammersbach, Bruchkobel, Niederdorfelden, Friedberg) und ande-
ren Textilfachmarkten und Anbietern von preiswerter Bekleidung in Nidderau und im Umland.

Spezialisiert auf naturnahes Futter (Barf, Kauartikel).
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Festzuhalten ist also, dass die geplanten Erweiterungen von Lidl, Logo und KiK allein keine
wesentlichen Umsatzzuflisse aus auswartigen Orten nach Nidderau bewirken werden.

Ein moglicher Mobelfachmarkt trifft in Nidderau selbst und auch in den meisten anderen an-
grenzenden Kommunen auf eine recht glinstige Wettbewerbssituation. Hier ist nur in Bruch-
kdbel eine JYSK-Filiale als direkter Konkurrent zu beachten. In Nidderau selbst wirde die An-
siedlung eines Mobelmarktes somit eine Angebotslicke flllen. AuRerhalb sind allerdings leis-
tungsstarke Mdbelmarkte und Einrichtungshaduser an den Standorten Hanau-Lamboy, Bad Vil-
bel, Florstadt, Frankfurt-Bergen-Enkheim und Griindau-Lieblos vorhanden, bald auch in Ros-
bach v. d. H. Die ErschlieBung eines wesentlich Uber Nidderau und seine Nachbarorte hinaus-
reichenden Einzugsgebietes ist damit unwahrscheinlich.

Ein moglicher Kichenfachmarkt musste sich in Nidderau selbst mit dem dort langjéhrig etab-
lierten Kichenstudio Kriger als Wettbewerber auseinandersetzen (sofern es sich nicht um
eine Verlagerung dieses Anbieters an die Friedberger StraRe handelt). In Bruchkobel ist eben-
falls ein Klchenstudio etabliert, weitere Wettbewerber in den an Nidderau angrenzenden
Kommunen gibt es nicht. Allerdings wirken leistungsstarke groRflachige Kiichenfachmarkte
und Einrichtungshauser in den umliegenden Stadten beschréankend auf die Mdoglichkeit zur
Ausdehnung des Einzugsgebietes, v. a. die Standorte Hanau-Lamboy, Bad Vilbel und Rosbach.

Als wichtigste Wettbewerber fiir einen moglichen Heimtierfachmarkt sind eine Fressnapf-Fili-
ale in Karben, eine Futterhaus-Filiale in Bruchkobel sowie zwei Heimtierfachmarkte im Ha-
nauer Gewerbegebiet Lamboy (Fressnapf, Zoo&Co.) anzufihren. In Nidderau selbst ist derzeit
nur der Futtermittelhandel und Taubenspezialist Steinberg vorhanden, der Hunde- und Kat-
zenfutter und -zubehor nur im begrenzten Umfang flhrt. Insofern ergibt sich ein gewisser Be-
darf flr einen Heimtierfachmarkt in Nidderau. AuRerhalb der Stadt wirken neben den Wett-
bewerbern in Karben, Bruchkobel und Hanau auch Heimtierfachmarkte in Friedberg, Rosbach
und Bergen-Enkheim beschrankend auf die Méglichkeit zur Ausdehnung des Einzugsgebietes.

Ein moglicher Fahrradfachmarkt am Vorhabenstandort trifft in Nidderau selbst und auch in
den meisten Nachbarkommunen nur auf wenige direkte Wettbewerber; als groRte Anbieter
sind hier ein Fahrradmarkt in Schoneck und ein E-Bike-Spezialist in Altenstadt hervorzuheben.
Kleinere Fahrradgeschéfte befinden sich aulerdem in Altenstadt, Karben und Niddatal. In Nid-
derau selbst wirde die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes oder gréReren Fachgeschaftes
somit eine Angebotslicke flllen. GroRe Fahrradfachmarkte sind allerdings in den umliegenden
Ober- und Mittelzentren Hanau, Frankfurt, Friedberg und Bad Homburg zu beachten. Grund-
satzlich erlaubt die 6rtliche Wettbewerbssituation nach Einschatzung der GMA die Ansiedlung
eines Fahrradfachanbieters auch in groRflachiger Dimensionierung; jedoch sind die Chancen
fir einen Fachmarktfilialisten wie etwa B.O.C. in Anbetracht der Uberregionalen Wettbe-
werbssituation mit Hanau, Frankfurt und Bad Homburg als eher gering einzustufen.

Auch unter Beachtung der Agglomerationswirkungen der vorhandenen Anbieter flir Lebens-
mittel, Getranke und Textilien sowie der angedachten Fachmarkte fiir Mobel, Kiichen, Heim-
tierbedarf und Fahrrdder werden sich die Marktwirkungen des Vorhabens auf Nidderau selbst
sowie die angrenzenden Kommunen beschrdnken. Grund hierfir sind die Konkurrenzwirkun-
gen der umliegenden Ober- und Mittelzentren. Aus wirtschaftlicher Sicht sind fur die am
Standort geplanten Markte daher nur BetriebsgréRen von max. 1.200 m? VK machbar.
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V.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets ist die wesentliche Grundlage zur Ermittlung
des Bevolkerungspotenzials und der Kaufkraftpotenziale, die den an der Friedberger Stralle
geplanten Lebensmittel- und Fachmarkten zur Verfligung stehen. Als Einzugsgebiet wird in
dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Vor-
habenstandort in Nidderau-Heldenbergen voraussichtlich regelméaRig aufsuchen.

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

y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Betriebstyp, Verkaufsflaichendimensionierung
der moglichen Markte, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat der Betreiber)
und daraus abzuleitende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Agglomerationsvorteile durch die Biindelung mehrerer Markte am Standorte

Erreichbarkeit des Standorts im Nordwesten von Heldenbergen, unter Berlicksichtigung
verkehrlicher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Ausstattung von Nidderau mit Versorgungseinrichtungen und Arbeitsplatzen

projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Erreich-
barkeit von relevanten Lebensmittel- und Fachmarkten), vgl. hierzu Kapitel Ill

N NN NN

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

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

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren und der unterschiedlichen Intensitat der Einkaufs-
beziehungen wird fiir das Vorhaben folgende Einzugsgebietsabgrenzung vorgenommen:

J  Als Kerneinzugsgebiet (Zone 1) ist das Stadtgebiet von Nidderau zu definieren, wo der
Standort naturgemaR die hochste Marktdurchdringung erreichen wird. Dies wird insbe-
sondere auf die bereits etablierten Anbieter Lidl, Logo, KiK und den Backshop zutreffen.
Aufgrund der glinstigen verkehrlichen Erreichbarkeit und der Agglomerationseffekte ist
davon auszugehen, dass der Standort Uber Heldenbergen hinaus auch alle Ubrigen
Stadtteile von Nidderau ansprechen kann. Im Stadtgebiet lebten Ende des Jahres 2021
ca. 20.540 Einwohner mit Hauptwohnsitz?*. Fir die Zukunft ist mit der Realisierung der
geplanten Baugebiete Allee Std V, Allee Mitte Il und Mihlweide fir die Stadt Nidderau
eine Bevolkerungszunahme auf ca. 21.120 Einwohner bis Ende 2025% zu erwarten.

F  Als erginzendes Einzugsgebiet (Zone 1) werden die westlich, nérdlich und stidwestlich
des Vorhabenstandortes liegenden Kommunen Karben, Niddatal, Wollstadt, Schéneck
und Niederdorfelden definiert, von denen aus der Vorhabenstandort innerhalb von
max. 10 km erreichbar ist. Diese Zone Il wird v. a. von den Nonfood-Fachmarkten des
langfristigen Bedarfs angesprochen (z. B. Mobel-, Kichen- oder Fahrradfachmarkt).

24 Quelle: Stadtverwaltung Nidderau, Stand 31.12.2021.

2 GMA-Prognose auf Basis der geplanten Baugebietsentwicklungen Allee Sid V, Allee Mitte Il u. Mihlweide.
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Insgesamt summiert sich das Einwohneraufkommen in dieser Zone Il zum Ende des Jah-
res 2019 auf ca. 55.130 Einwohner mit Hauptwohnsitz.?®

#  Auf Basis der Bevolkerungsprognose der Hessen Agentur wéare perspektivisch fur die
Zone Il von einem Potenzial von ca. 54.500 Einwohnern zum Ende 2025 und somit von
einem Einwohnerriickgang auszugehen?’. Dies erscheint angesichts der fortlaufenden
Wohnbautatigkeit in allen Kommunen des Einzugsgebietes, des generellen Wohnbau-
drucks im Rhein-Main-Gebiet und des Zuzugs von Fliichtlingen (u. a. aus der Ukraine)
allerdings unplausibel. Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes wird dennoch mit den o. g.
Zahlen gerechnet.

Insgesamt errechnet sich flir das abgegrenzte Einzugsgebiet somit ein perspektivisches Bevol-
kerungspotenzial von ca. 75.620 Einwohnern (rund 200 Einwohner mehr als Ende 2019). Von
dem Bevolkerungspotenzial entfallen ca. 28 % auf die Stadt Nidderau.

AufRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes sprechen neben den zunehmenden Distanzen
v. a. die umliegenden Mittelzentren Bruchkdbel, Bad Vilbel und Friedberg mit ihren guten Aus-
stattungen bei Lebensmittel- und Fachmarkten sowie die Oberzentren Hanau und Frankfurt
dagegen, dass regelmaRige Einkaufsverflechtungen aus weiter entfernten Orten zu dem Vor-
habenstandort eintreten werden. So bestehen bei den 6stlich und stdlich an Nidderau an-
grenzenden Kommunen Altenstadt, Limeshain, Hammersbach und Bruchkobel Uber die A 45
bzw. A 66 bessere Anbindungen zu anderen Einkaufsstadten wie etwa Hanau.

Dennoch auftretende gelegentliche Einkaufsbeziehungen zum Planstandort aus anderen Kom-
munen als den im Einzugsgebiet erfassten Orten (z. B. durch Arbeitspendler oder Zufallskun-
den) werden im weiteren Verlauf der Analyse als sog. Streukunden berUcksichtigt.

2. Vorhabenrelevante Kaufkraftpotenziale

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten
Ausgabebetrdge in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) be-
tragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.370 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevolkerung.

In Bezug auf die Kernsortimente der moglichen Markte am Vorhabenstandort sind folgende
Ausgabenbetrdge anzusetzen:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.445€ p. a.
FJ  Getrinke ca. 480¢€p.a.
#  Bekleidung ca. 520€p.a.
J  Mobel / Kichen ca. 404€p.a.
#J  Heimtierbedarf ca. 64€p.a.
y 4 Fahrrader und Zubehor ca. 94€p.a.

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2021.

Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevolkerungsvorausschatzung fur Hessen und seine Regionen als Grund-
lage der Landesentwicklungsplanung (Stand November 2021); Basisjahr der Prognose 2020.
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Neben den relevanten Pro-Kopf-Ausgabewerten und dem Bevdlkerungsaufkommen in der
Stadt Nidderau bzw. den einzelnen Stadtteilen ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Ein-
kommensniveau (Kaufkraftniveau) zu bertcksichtigen. Das Kaufkraftniveau in Nidderau liegt
mit einem Indexwert von 107,1 Gber dem Bundesdurchschnitt (100,0). Auch die anderen Kom-
munen im Einzugsgebiet weisen Uberdurchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten auf; sie rangie-
ren zwischen 105,1 (Niederdorfelden, Waéllstadt) und 112,8 (Schéneck).”®

Aus der Multiplikation dieser Faktoren ergeben sich im Einzugsgebiet des Vorhabens die in der
Tabelle 4 dargelegten perspektivischen Kaufkraftpotenziale.

Tabelle 4: Perspektivische Einwohner- und Kaufkraftpotenziale in den Kernsortimenten
der geplanten Markte am Vorhabenstandort Nidderau, Friedberger StraRe

Zone| Stadt / Einwohner Kaufkraft in Mio. € (2025)
Gemeinde Ende 2025 Nah- Getranke | Beklei- Mobel / | Heimtier- | Fahrra-
rungs- u. dung Kichen bedarf der/ Zu-
Genuss- behor
mittel
I Nidderau 21.120 55,3 10,9 11,8 9,1 1,5 1,2
Il Karben, 54.500 145,3 28,5 30,9 24,0 3,8 3,3
Niddatal,
Wollstadt,
Schoneck,
Nieder-
dorfelden
Einzugsgebiet 75.620 200,6 39,4 42,7 33,1 5,3 4,5

* Quelle: Nidderau: GMA-Prognose auf Basis von Angaben des Bauamtes Nidderau zu geplanten Wohnbaugebieten im

Stadtgebiet, sonst: Hessen Agentur GmbH: Bevolkerungsvorausschatzung fir Hessen und seine Regionen als Grundlage
der Landesentwicklungsplanung (Stand November 2021); Basisjahr der Prognose 2020

GMA-Berechnung Juli 2022

Fir Nahrungs- und Genussmittel ist in Nidderau ein perspektivisches Kaufkraftpotenzial von
ca. 55,3 Mio. € festzuhalten (davon ca. 10,9 Mio. € fur Getranke). Im Abgleich zwischen dem
ermittelten Kaufkraftpotenzial und den Umséatzen der Bestandsanbieter in Nidderau (ohne Lidl
/ Logo / Backshop ca. 34,2 Mio. €, vgl. Kapitel Ill, 1.) wird deutlich, dass das vorhandene Kauf-
kraftpotenzial die Bestandsumséatze der Wettbewerber bei Weitem Ubersteigt. Die vorhan-
dene ortliche Kaufkraft reicht somit zur Auslastung der vergroRRerten Lidl- und Logo-Markte
mehr als aus.

Fir Bekleidung errechnet sich im Stadtgebiet von Nidderau ein perspektivisches Kaufkraftpo-
tenzial von ca. 11,8 Mio. €. Auch hier liegt das ortliche Kaufkraftpotenzial weit Gber dem Um-
satz der bestehenden Wettbewerber in Nidderau (ohne KiK/Lidl ca. 3,1 Mio. €, vgl. Kapitel llI,
1.). Deutlich wird hieraus, dass das ortliche Kaufkraftpotenzial nicht nur fur die geplante mo-
derate Erweiterung des KiK-Marktes sondern auch fir Bestandsentwicklungen der tibrigen An-
bieter und fir kinftige Entwicklungen im zentralen Versorgungsbereich ausreichen wird.

28 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNGEN IN NIDDERAU, FRIEDBERGER STRASSE 2022

V.  Auswirkungsanalyse

Zur Beurteilung der Wirkungen des Vorhabens der Verlagerung und Erweiterung des Lebens-
mittelmarktes Aldi und der Neuansiedlung eines zuséatzlichen Lebensmittelmarktes, Super-
markes und Drogeriemarktes werden zunachst die realistischen Umsatzleistungen der einzel-
nen Anbieter bestimmt. Hierflir wurde das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses stellt das
fir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft, vgl. Kapitel IV) dem relevan-
ten Angebot im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel lll) gegentber.

Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und
welche Folgen das Um- bzw. Ansiedlungsvorhaben fir die etablierten Wettbewerber zeigen
wird, setzt sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss
daran werden die moglichen stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wirkungen analy-
siert und daraus eine raumordnerische Bewertung abgeleitet.

In die Berechnung flieRen die Ausstattungen konkurrierender Einzelhandelsstandorte (als At-
traktivitatsfaktor) sowie die Distanz zum Planstandort (als Widerstandsfaktor) ein. Eine wei-
tere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Standorte, welche die
groRten Konzeptlberschneidungen mit dem Planobjekt aufweisen, quantitativ am starksten
von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Demnach wird sich das Vorhaben haupt-
sachlich auf besonders nahe gelegene Lebensmittel- und Nonfoodfachmarkte der projektre-
levanten Sortimente auswirken.

Die nachfolgende Auswirkungsanalyse unterliegt der Modellannahme, dass zu diesem Zeit-
punkt die Planungen an der Blidesheimer Stralle (Verlagerung von Aldi sowie Neuansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters als wahrscheinlichste Variante) sowie an der Ostheimer
StraRe (Erweiterung von Norma) bereits erfolgt seien. Diese Planungen bedingen zum einen
Veranderungen der Umsatzleistungen der konkurrierenden Bestandsanbieter (Umsatzerho-
hungen bei Aldi, dem geplanten neuen Lebensmittelmarkt und Norma; Umsatzriickgange bei
den Ubrigen Betrieben). Zum anderen gehen von den Planungen an der Bidesheimer und
Ostheimer Stralle auch Folgen auf die geplanten Betriebe an der Friedberger StralRe aus, in-
dem sie die H6he der vom Fachmarktzentrum Friedberger StralRe erreichbaren Marktanteile
verringern und sich die Umsatzumverteilungen auf einen vergréRerten Bestand verteilen.

1. Umsatzerwartungen der einzelnen Betriebe

1.1 Umsatzermittlung der Lebensmittel- und Getrankeanbieter

Fir den geplanten Lidl-Discounter ist unter den gegebenen Standort- und Wettbewerbsbe-
dingungen im Stadtgebiet von Nidderau im Hochstfall ein Marktanteil von ca. 8 —9 %?° abseh-
bar. Dabei wurde berlcksichtigt, dass die Lidl-Filiale zwar auf eine marktfahige GroRe von
1.200 m? VK erweitert wird und am Standort auch von Agglomerationsvorteilen mit weiteren
Fachmarkten profitieren kann, aber auch die direkten Wettbewerber Aldi und Norma kiinftig
modernisiert und auf marktfahige GroRen von 1.200 m? VK erweitert sein werden. Zusatzlich
besteht kiinftig Konkurrenz durch wohl zwei leistungsstarke Vollsortimenter im Stadtgebiet

2 Dabei wurde fur den Stadtteil Heldenbergen von einem Marktanteil von 12 % ausgegangen, fur die Ubrigen

Stadtteile von einem durchschnittlichen Marktanteil von 7 %.
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(Rewe-Center in der ,,Neuen Mitte” und projektierter Vollsortimenter an der Bldesheimer
StraRe®). AuRerhalb der Stadt konkurriert der Nidderauer Lidl-Markt noch mit deutlich mehr
Discountern und Vollsortimentern, weshalb sich in der Zone Il nur noch ein durchschnittlicher
Marktanteil von ca. 1 % ergibt. Diese Kaufkraftzuflisse von auRerhalb der Stadt Nidderau re-
sultieren vor allem aus Zufallskdufen von Kunden, die die projektierten Nonfood-Fachmarkte
des langfristigen Bedarfs aufsuchen.

EinschlieRlich Streuumséatzen errechnet sich mit Hilfe des Marktanteilkonzeptes flr den auf
1.200 m? VK erweiterten Lebensmitteldiscounter Lidl an der Friedberger Strake eine Umsatz-
erwartung von max. 8,1 Mio. € (vgl. Tabelle 5). Davon entfallen ca. 6,5 Mio. € auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 1,6 Mio. € auf Nonfood-Randsortimente (v. a. Drogeriewaren, Tier-
nahrung, Aktionswaren).

Die Umsatzerwartung liegt weit iber dem Durchschnitt von Lidl-Filialen (ca. 6,7 — 6,8 Mio. €)3L.

Damit werden die Zufiihrungseffekte aus der Agglomeration mit weiteren Fachmarkten abge-
bildet (entsprechend eines Worst-Case-Ansatzes). Auch die Gberdurchschnittlich hohe Kauf-
kraft trégt zu einer erhohten Umsatzleistung bei.

Bei einer ZielgroRe von 1.200 m?2 VK errechnet sich aus dem prognostizierten Umsatz fur Lidl
eine Flachenproduktivitat von ca. 6.750 € / m? VK. Damit bleibt das Vorhaben etwas unter dem
Durchschnitt von Lidl-Markten (wegen der im Deutschlandvergleich sehr groRen Flache). Noch
hdéhere Umsatz- und Flachenleistungen sind bei der ortlichen und Uberortlichen Wettbe-
werbssituation nicht realistisch.

Tabelle 5: Umsatzerwartung des Lidl-Discounters mit zukinftig ca. 1.200 m? VK am Vorha-
benstandort Friedberger Stralle in Nidderau

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Rand- insgesamt
sortimente*

Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 55,3 8-9% 4,7 1,2 5,9
Zone |l 145,3 1% 1,4-1,5 0,3-0,4 1,8
Einzugsgebiet 200,6 3% 6,1-6,2 1,5-1,6 7,7
Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 5 %) 0,3-0,4 <0,1 0,4
Summe 6,5 1,6 8,1

* Der Umsatzanteil fiir Nonfood-Randsortimente ist bei diesem Anbieter auf etwa 20 % zu veranschlagen.

GMA-Berechnung Juli 2022 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Flr den geplanten Logo-Getrankemarkt ist trotz der langjahrig bestehenden Einkaufsbezie-
hungen am Ort und der Synergieeffekte fiir Kunden (durch die Standortgemeinschaft mit Lidl
und den anderen Fachmarkten) in der Stadt Nidderau keine UbermaRig hohe Marktbedeutung

30 Wabhrscheinlichste Variante des moglichen zweiten Magnetbetriebs neben dem verlagerten Aldi.

31 Gemal Hahn-Report erwirtschafteten Lidl-Filialen im Jahr 2019 (vor Corona) eine durchschnittliche Fla-

chenproduktivitdt von ca. 7.420 € je m? VK brutto (basierend auf einer durchschnittlichen Verkaufsfliche
von 909 m? je Filiale). Dies entspricht einem durchschnittlichen Filialumsatz von 6,7 Mio. € brutto p.a.
Quelle: Hahn Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Gladbach 2020, S. 31. Ab-
weichungen von diesen Durchschnittswerten ergeben sich in Abhdngigkeit von den Standortbedingungen,
der GroRe des erschliebaren Einzugsgebietes und der Konkurrenzsituation, denen die Filiale vor Ort aus-
gesetzt ist.
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zu erwarten. In Nidderau konkurriert der Logo-Markt mit weiteren langjahrig etablierten Ge-
trankemarkten (Rewe, Euler) und auch mit Lebensmittelmérkten und deren Getrankesorti-
menten (auch Lidl). Zudem wird sich die Wettbewerbssituation durch den zu erwartenden
Vollsortimenter an der Biadesheimer Stralle noch intensivieren. In der Zone I, wo der Getran-
kemarkt mit weiteren Getrankemarkten und auch Lebensmittelméarkten in allen Orten des Ein-
zugsgebietes konkurriert, sind nur noch sehr geringe Marktanteile absehbar®. EinschlieRlich
Streuumsatzen errechnet sich flr den neu errichteten Getrankemarkt in einer kinftigen
GroRe von ca. 700 m? VK eine Umsatzerwartung von ca. 1,0 — 1,1 Mio. € (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Umsatzerwartung des Logo-Getrankefachmarktes mit zukinftig ca. 700 m? VK
am Vorhabenstandort Friedberger Strafse in Nidderau

Sortiment Getranke
Kaufkraft Marktanteil in %

herkunft in Mio. €

Zone | 10,9 6—-7% 0,7
Zone |l 28,5 1% 0,3
Einzugsgebiet 39,4 2-3% 1,0
Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 5 %) <0,1
Summe 1,0-1,1

GMA-Berechnung Juli 2022 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Bei der angestrebten GroRe von ca. 700 m? VK errechnet sich fiir den Getrankemarkt kiinftig
eine Flachenleistung von ca. 1.570 € je m? VK; dies liegt etwa im Branchendurchschnitt.

Fir den bestehenden und unveranderten Backshop am Standort ist eine einzelhandelsseitige
Umsatzerwartung von max. 0,3 Mio. € zu veranschlagen. Dabei wurden die gestiegenen Ag-
glomerationsvorteile durch die Erganzung zuséatzlicher Nonfood-Fachmarkte sowie die ge-
plante Aufwertung der Aufenthaltsqualitdt am Standort bereits berlcksichtigt.

In Summe ergibt sich fir die drei Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln am Vorhaben-
standort Friedberger Stralle 86 — 94 eine kumulierte Umsatzerwartung von ca. 9,4 — 9,5 Mio.
€. Davon entfallen ca. 7,8 — 7,9 Mio. € auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
ca. 1,6 Mio. € auf Nonfood-Randsortimente. Rund 72 % der zu erwartenden Umsatze stam-
men aus der Standortkommune Nidderau.

Bei der Auswirkungsanalyse ist zu beachten, dass es sich im Fall von Lidl und Logo faktisch um
Erweiterungen bestehender Markte auf demselben Areal handeln wird®?, d. h. um Bestands-
erweiterungen. Durch das Vorhaben werden die Filialisten Lidl und Logo weder ihre Angebots-
konzepte noch ihre Sortimente dndern. Grundsatzlich sind bei Flachenerweiterungen von Fili-
alen mit standardisiertem Angebots- und Sortimentskonzept keine wesentlichen Umsatzzu-
nahmen zu erwarten. Allerdings ist zu beachten, dass durch die Angebotserganzung mit zu-
satzlichen Fachmarkten zusatzliche Zufliihrungseffekte auftreten werden.

32 Hierbei ist auch zu beachten, dass ein geplanter Einkauf von Mobeln, einer Kiiche oder eines Fahrrades

i. d. R. zu keinem Kopplungskauf von Getrankekisten fiihrt. Somit ergeben sich aus den moglichen zusatzli-
chen Fachmarkten am Standort nur geringe Zuftihrungseffekte fir Logo.

3 Das Altgebdude von Logo wird abgerissen, das bisherige Ladenlokal von Lidl soll durch Logo oder nicht-

zentrenrelevanten Einzelhandel nachgenutzt werden.
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Angesichts der bisherigen Standortbedingungen und der Wettbewerbssituation in Nidderau
sind die Bestandsumsatze von Lidl, Logo und dem Backshop nach gutachterlicher Einschatzung
auf ca. 7,7 — 7,8 Mio. € zu taxieren (davon ca. 6,3 — 6,4 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmit-
teln, ca. 1,4 Mio. € mit Nonfood). Aus den geplanten Erweiterungen von Lidl und Logo und
den Angebotsergdnzungen am Standort ergibt sich somit nach Abzug der Bestandsumsétze
ein maximales Umsatzplus von ca. 1,7 Mio. €. Davon entfallen ca. 1,5 Mio. € auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 0,2 Mio. € auf Nonfood (vgl. Tabelle 11 auf S. 46). Nur diese Um-
satzanteile werden wettbewerbswirksam; der Rest ist den vorhandenen Anbietern als Be-
standsumsatz zuzuschreiben.

1.2 Umsatzermittlung des Textilfachmarktes

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Marktbedeutung des Onlinehandels bei Einkdufen
von modischen Artikeln, der ortlichen und Uberértlichen Wettbewerbssituation (vgl. Kapitel
ll.), sowie des standardisierten Angebotskonzeptes des Textildiscounters KiK, der ausschlief-
lich Niedrigpreisartikel anbietet, sind fir die Nidderauer KiK-Filiale sowohl in der Zone | als
auch in der Zone Il nur geringe Marktanteile realistisch. So ist darauf hinzuweisen, dass KiK
auch nach der geplanten Modernisierung mit der zukinftigen GréRe von 500 m? VK keinen
erheblichen Wettbewerbsvorsprung gegenliber anderen Textilfachmarkten erringen wird und
dass diese GroRe im unternehmensinternen Vergleich nur knapp zur Darstellung des KiK-An-
gebotsspektrums ausreichen wird. Die Agglomerationseffekte aus der mdglichen Ansiedlung
von zusatzlichen Fachmaérkten flr nicht zentrenrelevante Sortimente am Standort werden sich
fir KiK in Grenzen halten, da ein geplanter Einkauf von Mdébeln, einer Kiiche oder eines Fahr-
rades i. d. R. keinen Kopplungskauf mit Textilien beginstigt.

Unter Bericksichtigung der Standort-, Wettbewerbs- und konzeptbedingten Rahmenbedin-
gungen ist fur den Textilfachmarkt KiK mit dem Vorhaben von einer realistischen Umsatzer-
wartung von ca. 0,9 — 1,0 Mio. € auszugehen (vgl. Tabelle 7). Etwa 0,7 — 0,8 Mio. € davon
entfallen auf das Kernsortiment Bekleidung, ca. 0,2 Mio. € auf Randsortimente (z. B. Heimtex-
tilien, Dekoartikel, Haushaltswaren, Accessoires). Rund 55 % der Umsatzerwartung wird mit
Kunden aus der Standortkommune Nidderau erzielt.

Tabelle 7:

Umsatzerwartung des KiK-Textilfachmarktes mit zukinftig ca. 500 m? VK am
Vorhabenstandort Friedberger Stral3e in Nidderau

Sortiment Bekleidung Rand- insgesamt

, sortimente*
herkunft Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Zone | 11,8 3-4% 0,4 0,1 0,5
Zone ll 30,9 1% 0,3 0,1 0,4
Einzugsgebiet 42,7 1-2% 0,7 0,2 0,9
Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 5 %) <0,1 n. n. <0,1
Summe 0,7-0,8 0,2 0,9-1,0

*

n.n- nicht mehr nachweisbar (unter 0,05 Mio. €)

Der Umsatzanteil fur Randsortimente ist bei diesem Betriebstyp auf rund 20 % zu veranschlagen.

GMA-Berechnung Juli 2022 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNGEN IN NIDDERAU, FRIEDBERGER STRASSE 2022

Bei einer ZielgréRe von 500 m? VK errechnet sich aus dem prognostizierten Umsatz fiir den
Textilfachmarkt eine Flachenproduktivitdt von ca. 1.900 € / m? VK. Dies liegt im Durchschnitt
von KiK-Markten.

Unter den bisherigen Standortbedingungen ist dem KiK-Markt ein Bestandsumsatz von ca. 0,8
—0,9 Mio. € zuzuschreiben. Durch das Vorhaben wird die Umsatzleistung des KiK-Marktes so-
mit um ca. 0,1 Mio. € steigen. Allerdings werden weniger die vergroRerten Verkaufsflachen
bei KiK fir den Umsatzzuwachs sorgen als vielmehr die attraktivierten Rahmenbedingungen
durch die Modernisierung der Geschaftsflache und die zusatzlichen Markte am Standort.

1.3 Umsatzermittlung von méglichen Mébel- und Kiichenanbietern

Flr einen moglichen Mébelfachmarkt am Vorhabenstandort wurde ein leistungsfahiger Filia-
list mit attraktivem Konzept in einer marktfahigen GroRe von ca. 1.200 m? VK unterstellt (z. B.
JYSK). Ein zusatzliches Kiichenstudio®* wire bis zu einer GréRe von ca. 400 m? VK denkbar. Bei
der Umsatzermittlung nach dem Marktanteilkonzept wurden die gegebenen Planungs-, Stand-
ort- und Wettbewerbsbedingungen (vgl. Kapitel I. —1ll.), die daraus folgende GréRe des Ein-
zugsgebiets (vgl. Kapitel IV.) sowie die Agglomerationsvorteile durch die weiteren Markte am
Standort bertcksichtigt. Hiernach wird fir Moébel- und Kichenanbieter in einer GréRenord-
nung von max. 1.600 m? VK eine Umsatzerwartung von max. 2,4 Mio. € prognostiziert (vgl.
Tabelle 8). Davon entfallen ca. 2,1 — 2,2 Mio. € auf Mébel (inkl. Kichenmdbel) und ca. 0,2 —
0,3 Mio. € auf Randsortimente (v. a. Haushaltswaren, Dekoartikel, Bettwaren, Heimtextilien).

Tabelle 8: Umsatzerwartung von moglichen Mobel- und Kiichenanbietern mit max. 1.600
m? VK am Vorhabenstandort Friedberger StraRRe in Nidderau

Sortiment Mobel / Kichen Rand- insgesamt
sortimente*

Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Zone | 9,1 8-9% 0,7-0,8 0,1 0,8-0,9

Zone Il 24,0 3-4% 0,8-0,9 0,1 0,9-1,0
Einzugsgebiet 33,1 4-5% 1,6 0,2 1,8
Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 25 %)** 0,5-0,6 <0,1 0,6
Summe 2,1-2,2 0,2-0,3 2,4

Der Umsatzanteil fir branchentibliche Randsortimente (Haushaltswaren, Heimtextilien, Bettwaren) ist wegen der Rand-
sortimentsregelung im Einzelhandelskonzept Nidderau auf max. 10 % zu veranschlagen.

Hx Streukundenanteil bei Gitern des langfristigen Bedarfs hoher als bei Anbietern des Grundbedarfs.

GMA-Berechnung Juli 2022 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Als Flachenproduktivitdt errechnet sich aus der Umsatzprognose ein Durchschnittswert von
ca. 1.500 € je m2 VK. Noch hdéhere Flachenleistungen sind bei dem von leistungsstarken Ein-
richtungshdusern und Kichenfachmarkten eingeschrankten Einzugsgebiet und der ange-
spannten Wettbewerbssituation in der Branche nicht zu erwarten.

Ein grofRflachiger Kichenfachmarkt ist auszuschlieRen, da dieser fir einen wirtschaftlichen Erfolg ein weit
reichendes Einzugsgebiet benotigen wiirde und dies angesichts der Siedlungsstrukturen und Wettbewerbs-
situation unwahrscheinlich ist.
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1.4  Umsatzermittlung eines moglichen Zoofachmarktes

Flr einen neuen Zoofachmarkt am Vorhabenstandort wurde ein leistungsfahiger Franchise-
betrieb mit attraktivem Angebotskonzept unterstellt (z. B. Fressnapf, Das Futterhaus, Egesa-
Zookauf). Unter den gegebenen Planungs-, Standort- und Wettbewerbsbedingungen, der da-
raus folgenden GroRe des Einzugsgebiets (vgl. Kapitel IV) sowie der Agglomerationsvorteile
durch die weiteren Markte am Vorhabenstandort ist fir einen Heimtierfachmarkt mit max.
800 m? VK eine Umsatzprognose von ca. 1,0 Mio. € zu erwarten (vgl. Tabelle 9).

Der Prognoseumsatz liegt etwa im Branchendurchschnitt. Noch héhere Umsatzleistungen sind
angesichts der in Karben, Bruchkdbel, Friedberg und Rosbach etablierten Fressnapf- und Fut-
terhaus-Filialen unrealistisch.

Tabelle 9: Umsatzerwartung eines maglichen Zoofachmarktes mit max. 800 m? VK am Vor-
habenstandort Friedberger StralRe in Nidderau

Sortiment Heimtierbedarf

Kaufkraft Marktanteil Umsatz
herkunft in Mio. € in % in Mio. €
Zone | 1,5 30 % 0,4-0,5
Zone ll 3,8 12 % 0,4-0,5
Einzugsgebiet 5,3 17 % 0,9
Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 10 %) 0,1
Summe 1,0

GMA-Berechnung Juli 2022 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Bei einer Verkaufsfliche von 800 m? VK errechnet sich aus der o. g. Umsatzprognose eine Fl&-
chenleistung von ca. 1.250 € / m? VK. Im Branchenvergleich stellt dies einen eher niedrigen
Wert dar®; er erklart sich aus der relativ groRen Flache (Branchendurchschnitt von Zoofach-
mérkten: 500 — 800 m?2 VK). Aus betriebswirtschaftlicher Sicht empfiehlt sich eine Reduzierung
auf ca. 600 m? VK.

1.5 Umsatzermittlung eines moglichen Fahrradfachmarktes

Angesichts der gegebenen Wettbewerbssituation kdnnte ein moglicher Fahrradfachmarkt mit
ca. 1.400 m? VK in seinem Kernsortiment deutlich hohere Marktanteile erreichen als die An-
bieter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (max. 35 % in Zone |, max. 15 % in Zone Il). Noch
hohere Marktanteile sind aber wegen der Konkurrenzwirkung der groRen Fahrradfachmarkte
in Frankfurt, Hanau und Bad Homburg sowie der Gbrigen, langjdhrig etablierten und z. T. stark
spezialisierten kleineren Fachgeschéafte im Untersuchungsraum nicht absehbar.

Auch wenn fir einen groRflachigen Fahrradfachmarkt auch viele Streuumséatze zu erwarten
sind (z. B. aus den umliegenden Stadten Altenstadt, Bad Vilbel oder Florstadt), ist unter den
gegebenen Wettbewerbs-, Standort- und Konzeptbedingungen fur den Fahrradfachmarkt am
Vorhabenstandort in Nidderau letztlich nur eine Umsatzerwartung von max. 2,1 Mio. € zu

Gemal’ Branchenrecherchen der BBE Handelsberatung liegt die Flachenproduktivitat eines Zoofachmark-
tes zwischen 1.200 und 1.800 € je m? VK. Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesent-
wicklung und Energie (Hrsg.): Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020; Minchen 2020, S. 41.
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prognostizieren (vgl. Tabelle 10). Die Ursachen dafir liegen v. a. in dem von leistungsstarken
Wettbewerbern begrenzten Einzugsgebiet und dem relativ geringen Bevolkerungspotenzial.

Bei einer GroRe von 1.400 m? VK errechnet sich fir den Fahrradfachmarkt eine Flachenpro-
duktivitdt von ca. 1.500 € / m? VK. Damit bleibt das Vorhaben deutlich unter den sonst tiblichen
Flachenleistungen von Fahrradfachmarkten (je nach Anbieter, GroRe und Standort ca. 2.100
—2.900 € / m? VK)*¢. Aus wirtschaftlicher Sicht empfiehlt sich daher fiir einen Fahrradfach-
markt eine deutliche Verkleinerung der Verkaufsflache auf ca. 800 m? VK.

Tabelle 10:  Umsatzerwartung eines moglichen Fahrradfachmarktes mit max. 1.400 m? VK
am Vorhabenstandort Friedberger Stral3e in Nidderau

Sortiment Fahrrader / Zubehor
Kaufkraft Marktanteil

herkunft in Mio. € in %

Zone | 2,1 35% 0,7-0,8
Zone |l 5,6 15% 0,8-0,9
Einzugsgebiet 7,7 20-21% 1,6
Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 25 %*) 0,5
Summe 2,1

* Streukundenanteil bei Gltern des langfristigen Bedarfs hoher als bei Anbietern des Grundbedarfs.

GMA-Berechnung Juli 2022 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

2. Auswirkungsanalyse

2.1 Kumulierte Umsatzerwartung der einzelnen Anbieter

Far die Untersuchung der Auswirkungen des Gesamtvorhabens am Planstandort Friedberger
StraRe in Nidderau sind die vorstehend genannten Umsatzerwartungen zu addieren. Danach
ergibt sich nach Vorhabenrealisierung im Fachmarktzentrum Friedberger StralRe zukinftig
eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 15,9 Mio. € (vgl. Tabelle 11). Davon entfallen auf Nah-
rungs- und Genussmittel ca. 7,9 Mio. € und ca. 8,0 Mio. € auf Nonfood-Sortimente (davon ca.
1,1 Mio. € auf Textilien, ca. 2,1 Mio. € auf Mdbel / Kiichen, ca. 1,1 Mio. € auf Heimtierbedarf,
ca. 2,1 Mio. € auf Fahrrader / Zubehor, ca. 0,4 Mio. € auf Haushaltswaren, Dekoartikel und
Heimtextilien sowie rund 1,2 Mio. € auf sonstige Warengruppen (v. a. Drogeriewaren, Heim-
werker- und Gartenbedarf, Aktionswaren beim Discounter). Hierbei wurden sowohl die Kern-
sortimente der jeweiligen Fachanbieter als auch etwaige Randsortimente des Lebensmittel-
discounters, des Textilfachmarktes und des Mobelfachmarktes bertcksichtigt.

Etwa 58 % der Umsétze (ca. 9,2 — 9,3 Mio. €) werden mit Kunden aus dem Stadtgebiet von
Nidderau erzielt. Dies bestatigt den deutlichen Anteil von Nahversorgungselementen in der
Planung. Der Umsatzanteil von auswartigen Kunden umfasst ca. 42 % (davon ca. 31 %-Punkte
aus den Kommunen der Zone Il und ca. 11 %-Punkte von Streukunden); er ist in der Hauptsa-
che auf Kunden der Fachmarkte mit nicht zentrenrelevanten Waren zurtckzufthren.

36 Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Hrsg.): Struktur-und

Marktdaten des Einzelhandels 2020; Minchen 2020, S. 36.
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Tabelle 11:  Umsatzerwartungen und umverteilungswirksame Umsatzanteile der geplanten Lebensmittel- und Fachmarkte am Vorhabenstandort Friedberger
Strafse 86 —94

AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNGEN IN NIDDERAU, FRIEDBERGER STRASSE 2022

Zusatzumsatz in Mio. €

A bl ‘ Umsatzerwartung in Mio. € Bestandsumsatz in Mio. €
nbieter

Gesamt ’ davon Food | dav. Nonfood Gesamt ’ davon Food | dav. Nonfood Gesamt davon Food | dav. Nonfood

LidI-Lebensmitteldiscounter 8,1 6,5 1,6 6,9-7,0 55-5,6 1,4 1,1-1,2 0,9-1,0 0,2
Backshop 0,3 0,3 - 0,2 0,2 - 0,1 0,1 -

Logo-Getrankefachmarkt 1,0-1,1 1,0-1,1 -- 0,6 0,6 -- 0,4-0,5 0,4-0,5 --

cumme Nahrungs- und 9,4-9,5 7,8-7,9 16 7,778 6,3—64 1,4 1,7 1,5 02
KiK-Textilfachmarkt 0,9-1,0 <0,1 0,9 0,8-0,9 <0,1 0,8 0,1 n. n. 0,1
Summe Bestandsanbieter 10,4 7.9 2,5 8,6 6,4 2,2 1,8 1,5 0,3
Mébel- und Kichenmarkte 2,4 - 2,4 - - - 2,4 - 2,4
Zoofachmarkt 1,0 - 1,0 -- - - 1,0 -- 1,0
Fahrradfachmarkt 2,1 -- 2,1 -- - - 2,1 -- 2,1
Summe Neuansiedlungen 5,5 -- 5,5 -- -- -- 5,5 = 5,5
Summe Anbieter 15,9 7,9 8,0 8,6 6,4 2,2 7,3 1,5 5,8

GMA-Berechnung Juli 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich
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2.2 Wettbewerbswirkungen

Die Neuetablierung von Einzelhandelsobjekten 16sen Umsatzumverteilungsprozesse gegen-
Uber dem bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen me-
thodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der dkonomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen eines zu untersuchenden Vorhabens dar. In der Modellrechnung wurden fol-
gende Kriterien bericksichtigt:

J  Angebots- und Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet, einschlieRlich Uberlagerungen
durch auswartige Einzelhandelsstandorte

F  Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

F  aktuelle Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieRen damit die derzeitigen Ausstattungen konkurrierender Einzelhandels-
standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.
Umsatzrickgange sind in der Hauptsache bei besonders nahe gelegenen Anbietern sowie bei
direkten Wettbewerbern mit dhnlichen Angebots- und Standortkonzepten zu erwarten. Nicht
nur bei Nahrungs- und Genussmitteln sondern auch bei den Randsortimenten betreffen die
Auswirkungen Uberwiegend Betriebe mit dhnlichen Angebotskonzepten, d. h. Lebensmittel-
discounter, Textilfachmarkte, Mobelfachmarkte sowie auch Nonfood-Discounter, da hier ver-
gleichbare Artikel angeboten werden.

Bei der weiteren Auswirkungsanalyse ist zu beachten, dass es sich im Fall von Lidl, Logo und
KiK faktisch um Erweiterungen bestehender Markte handeln wird, d. h. um Bestandserweite-
rungen. Der Backshop auf dem Areal wird unverandert fortgefiihrt. Nach gutachterlicher Ein-
schatzung erwirtschaften diese vier bereits vorhandenen Anbieter derzeit eine Gesamtum-
satzleistung von ca. 8,6 Mio. € (davon ca. 6,4 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln, ca. 1,0
Mio. € mit Textilien und ca. 1,2 Mio. € mit anderen Nonfood-Artikeln).

Nach Abzug der Bestandsumsatze ergibt sich aus den geplanten Erweiterungen der Bestands-
markte und den Angebotserganzungen am Standort ein Umsatzzuwachs von ca. 7,3 Mio. €
(vgl. Tabelle 11). Nur diese zusatzlich am Standort erwirtschafteten Umsatzanteile werden
wettbewerbswirksam, d. h. kdnnen zu Lasten bestehender Anbieter umverteilt werden.

Bei den Sortimenten ergeben sich folgende Umsatzzuwdachse (einschlieflich Randsortimente):

y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. 1,5 Mio. €
F  Textilien ca.0,1-0,2 Mio. €
y 4 Mobel / Kiichen ca.2,1-2,2 Mio. €
y 4 Heimtierbedarf ca. 1,0 Mio. €
y 4 Fahrrader / Zubehor ca. 2,1 Mio. €
y 4 Haushaltswaren, Dekoartikel und Heimtextilien ca.0,2-0,3 Mio. €
y 4 sonstige Warengruppen ca.0,1-0,2 Mio. €

(v. a. Drogeriewaren und Aktionswaren bei Lidl und KiK).

Die Tabelle 12 legt die daraus resultierenden Umverteilungen in den einzelnen Einkaufslagen
dar. Deutlich wird daraus, dass nur in Nidderau selbst signifikante Umverteilungswirkungen
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absehbar sind, in einigen Branchen auch in Karben, Schéneck, Bruchkébel und Altenstadt. Im
Gbrigen Untersuchungsraum belaufen sich die Umverteilungsquoten dagegen auf max. 1 %.

Bei Nahrungs- und Genussmitteln werden sich Umsatzriickgange ganz Uberwiegend auf Nid-
derau selbst beziehen (insgesamt ca. 1,2 Mio. € im Stadtgebiet, davon ca. 1,0 Mio. € in Hel-
denbergen). Umsatzverluste werden groRtenteils Aldi, den geplanten Vollsortimenter an der
Blidesheimer StralRe, Penny sowie das REWE-Center und den Rewe-Getrankemarkt in der
,Neuen Mitte” betreffen, die die starksten Angebotsliberschneidungen mit Lidl und Logo auf-
weisen. Im deutlich geringeren AusmaR werden sich Umsatzriickgdnge bei dem Norma-Markt
in Windecken, dem Nahkauf-Markt in Ostheim sowie bei Backereifilialen im Stadtgebiet ein-
stellen. AuRerhalb der Stadt beziffern sich mogliche Umsatzriickgange bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln auf insgesamt ca. 0,3 Mio. €. Sie verteilen sich auf verschiedene Kommunen und
Standorte, vornehmlich auf Niddatal (ca. 0,1 — 0,2 Mio. €) und Karben (ca. 0,1 Mio. €). Bei
anderen Standorten im Umland ergeben sich allenfalls marginale Rickgange.

Durch die geplante geringe Erweiterung des Textilfachmarktes sind auch in Nidderau selbst
keine nennenswerte Umsatzriickgange absehbar (unter 0,1 Mio. €). In den Umlandkommunen
sind keine konkreten Auswirkungen mehr nachweisbar; zumal sich ein Teil der Umverteilungs-
wirkungen auch auf den Onlinehandel bezieht.

Bei Mobeln und Fahrradern gibt es keine Fachanbieter in Nidderau, sodass sich die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungswirkungen in diesen Sortimenten ausschlieRlich auf auswartige
Anbieter beziehen. Nur im Fall der Neuansiedlung eines Klichenanbieters werden sich Umver-
teilungen in Nidderau ergeben. Wahrend bei Mébeln und Kiichen v. a. Einrichtungshauser und
Kichenfachmarkte in Bad Vilbel, Hanau und Frankfurt betroffen sein werden, werden sich bei
Fahrradern Umsatzriickgdnge bei Fahrradfachmarkten in Hanau, Frankfurt und Bad Homburg,
aber auch bei groReren Fachhéandlern in Schoneck und Friedberg ergeben.

Ein neuer Zoofachmarkt am Vorhabenstandort wiirde in Nidderau gewisse Umsatzriickgange
bei der Futtermittelhandlung Steinberg bewirken. Darlber hinaus missen auch die ortlichen
Lebensmittel- und Drogeriemarkte mit Umsatzriickgdngen in ihren jeweiligen Randsortimen-
ten rechnen. Der grofRte Teil der Umverteilungen bezieht sich allerdings auf auswartige Zoo-
fachmarkte, v. a. in Karben, Hanau und Bruchkdbel.

Bei Haushaltswaren, Dekoartikel und Heimtextilien sind nur geringe Umsatzerwartungen ab-
sehbar, da es sich hierbei lediglich um Randsortimente im Mobelmarkt und bei KiK sowie um
sporadische Aktionswaren bei Lidl handelt. Zudem verhindert die Randsortimentsregel im Ein-
zelhandelskonzept, dass an diesem nicht integrierten Standort groRere Flachen dieser zen-
trenrelevanten Sortimente hinzukommen (max. 10 % bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten). Beziglich der davon ausgeldsten Umverteilungen ist davon auszuge-
hen, dass sich diese nur zu einem geringen Teil auf Anbieter in Nidderau selbst beziehen (ins-
gesamt unter 0,1 Mio. €), wo v. a. Action sowie die beiden Discounter betroffen sind. Der gro-
Rere Teil entfallt auf konkurrierende Mobelmarkte im Umland (z. B. Filialen von JYSK in Bruch-
kébel, Hanau und Frankfurt, IKEA und weitere Einrichtungs- und Dekofachmarkte in Hanau
und Frankfurt, Porta in Bad Vilbel). Geringe Umsatzriickgdnge sind auch in Karben absehbar,
wobei sich diese mehrheitlich auf Randsortimente bei dem REWE-Center, Action und TEDi be-
ziehen werden. Fachanbieter mit diesen Kernsortimenten werden kaum betroffen sein.
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Tabelle 12:  Umsatzumverteilungen des Gesamtvorhabens am Vorhabenstandort Friedberger Stral3e in Nidderau
Nahrungs- und Genussmittel Textilien Mobel / Kiichen Heimtierbedarf Fahrrader / Zubehor Haushaltsvyaren, _Dekoartlkel,
Heimtextilien
Umsatz- bureh — ymsatz- |Be- Umsatz- |Be- bureh  ymsatz- |Be- bureh  ymsatz- |Be- Dureh  ymsatz-  |Be- burch-
schnittl. schnittl. schnittl. schnittl. schnittl.
umver- umver- |stands- umver- |stands- umver- |stands- umver- |stands- umver- stands-
" Umvert.- " : Umvert.- " Umvert.- : Umvert.- : Umvert-
teilung teilung fumsatz teilung |umsatz teilung fumsatz teilung |umsatz teilung umsatz
quote quote quote quote quote
Standorte |in Mio. € |in Mio. € |in % in Mio. € |in Mio. € in Mio. € |in Mio. € |in % in Mio. € | in Mio. €] in% in Mio. €|in Mio. €| in% in Mio. € |in Mio. €| in%
Nidderau 1,2 35,4 3-4% <0,1 3,1-3,2 2% 0,1%** 0,5 20 %*** 0,1 1,1-1,2 | 8-9% n.n. n.n. n.n. n.n. 0,6-0,7 n.n.
... davon 11 4-
ZVB ,Neue 0,3 / 2-3% <0,1 2,5 2% - - - n.n 0,2 n.n. - - - n.n. 0,4 n.n.
o 11,5
Mitte
... davon
Nahversor- 0,7 18,8 3-4% n.n. 0,5 n.n. - - - n.n. 0,1-0,2 n.n. n.n n.n. n.n n.n. 0,2-0,3 n.n.
gungslagen*
... davon
integrierte 0,2 4,5 4-5% n.n. 0,1-0,2 n.n. - - - - - - - - - n.n. n.n. n.n.
Streulagen
... davon
Gewerbe n.n. 0,6-0,7 n.n. -- -- -- Q,1%** 0,5 20%*** | <0,1 0,8 10% -- - - n.n. n.n. n.n.
gebiete
Niddatal 0,1-0,2 14,1 1% n.n. n.n. n.n -- -- - n.n. 0,1 n.n. n.n. 0,1-0,2 n.n n.n. 0,2-0,3 n.n.
Karben 0,1 55,3*¥***|  n.n. n.n. 5,5 n.n -- -- - 0,2-0,3 | 2,0-2,1 12% n.n. 0,2-0,3 n.n <0,1 4,0 1-2%
Wollstadt n.n. 8,6 n.n. -- n.n. -- -- -- - n.n. <0,1 n.n. -- - - n.n. 0,1-0,2 n.n.
Schoneck n.n. 26,2 n.n. n.n. 0,8-0,9 n.n -- -- -- n.n. 0,2 n.n. 0,4 1,4-15 | >20% n.n. 0,6-0,7 n.n.
Nieder- n.n. 8,0 n.n n.n. 0,8 n.n - - - n.n <0,1 n.n. - - - n.n. 0,1-0,2 n.n.
dorfelden
Altenstadt n.n. 28,6 n.n. n.n. 2,0 n.n -- -- - n.n. 0,3-0,4 n.n. 0,1 1,516 | 6-7% n.n. 0,7 n.n.
Bruchkobel| n.n. 49,2 n.n. n.n. 5,1 n.n 0,1-0,2 1,8 8-9% | 0,1-0,2 | 1,4-1,5 10% n.n. <0,1 n.n <0,1 1,4-15 |13-4%
Andere
Standorte, n.n. 0,1 1,9 0,5 1,5 0,1
Onlinehdl.
Umsatz-
umverteil. 1,5 0,1-0,2 2,1-2,2 1,0 2,1 0,2-0,3
insgesamt
* Zuordnung gemaR Einzelhandelskonzept Nidderau 2021 (inkl. Entwicklungsstandorte Biidesheimer Strale und Ostheimer Strale)
** EinschlieRlich geplante Erweiterungen von Aldi und Norma sowie zu erwartende Neuansiedlung eines Vollsortimenters und Backshops an der Blidesheimer Stralle einschl. deren Umverteilungswirkungen

Maximalwert im Fall der Ansiedlung eines neuen Kiichenanbieters; ohne Kiichenanbieter <1 %
inkl. denns BioMarkt (im Bau)
nicht mehr nachweisbar (Umverteilung unter 0,05 Mio. € bzw. unter 0,5 %

GMA-Berechnung Juli 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich
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2.3 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vor-
habens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden An-
bietern auslésen wird, insbesondere in stddtebaulich besonders schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereichen und in Nahversorgungslagen. Dabei wurden die Planungen an der
Bidesheimer Strale (u. a. Verlagerung von Aldi, mogliche Neuansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters und Backshops) und an der Ostheimer Stralle (Erweiterung von Norma) und
deren Folgen auf die Ubrigen Anbieter in Nidderau bereits bertcksichtigt.

In der Stadt Nidderau sind in Folge des Vorhabens folgende versorgungsstrukturelle und stad-
tebauliche Auswirkungen zu erwarten:

y 4 Hervorzuheben ist zundchst die Moglichkeit, durch die Modernisierung und Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters Lidl und des Getrankefachmarktes Logo zwei langjah-
rig etablierte Anbieter der Nahversorgung zukunftsfest aufzustellen. Damit wird die be-
wahrte Nahversorgungsstruktur in Nidderau gestarkt.

#  Auch die Neuaufstellung von KiK und die damit verbundene Verkaufsflachenerweite-
rung um ca. 80 m? VK sind als bestandsorientierte Modernisierung zu bewerten. Das
Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau 2021 spricht bestehenden Betrieben Be-
standsschutz zu; dies schlieSt auch die Méglichkeit zu bestandsorientierten Erweiterun-
gen mit ein, sofern hierdurch keine Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbe-
reichen oder von Nahversorgungslagen eintreten. Beides kann im vorliegenden Fall aus-
geschlossen werden.

y 4 In der Stadt Nidderau werden die Erweiterungen von Lidl, Logo und KiK Umsatzrick-
gange bei vorhandenen Anbietern im Stadtgebiet von Nidderau bewirken (insgesamt
max. 1,6 Mio. €, davon ca. 1,2 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel). Um-
satzriickgdnge betreffen vorwiegend die in Heldenbergen anséassigen Discounter Penny
und Aldi, welche die starksten Sortimentsiiberschneidungen mit Lidl aufweisen, das
REWE-Center und der Rewe-Getrankemarkt im zentralen Versorgungsbereich sowie ei-
nen kommenden Vollsortimenter am Entwicklungsstandort Biidesheimer Strale.

y 4 Im zentralen Versorgungsbereich sind im Worst Case bei Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzrickgange von ca. 0,3 Mio. € (durchschnittlich ca. 2 —3 %) absehbar, bei Textilien
unter 0,1 Mio. € (durchschnittlich ca. 2 %), bei Heimtierbedarf, Haushaltswaren, Deko-
artikeln und Heimtextilien jeweils unter 0,1 Mio. € (keine sortimentsbezogene Umver-
teilungsquote mehr darstellbar). Umsatzverluste betreffen Gberwiegend das REWE-
Center mit dem dazu gehérigen Getrankemarkt, den Nonfood-Discounter Action, die
Textilfachmarkte AWG und Takko sowie den dm-Drogeriemarkt. Sowohl bei dem REWE-
Center als auch bei Ubrigen hauptbetroffenen Fachmarkten handelt es sich um leis-
tungsstarke Filialisten, die jeweils nur geringe Umsatzriickgdnge bei Haupt- und Rand-
sortimenten zu erwarten haben (max. 0,1 Mio. € im Einzelfall). Dabei wurde die zu er-
wartende Wettbewerbsverscharfung zu Lasten der Anbieter in der ,,Neuen Mitte” auf-
grund der Planung an der Bldesheimer StraRRe bereits berlcksichtigt. Bestandsgefahr-
dungen von Magnetbetrieben im zentralen Versorgungsbereich kénnen vollstandig aus-
geschlossen werden. Hierbei ist auch anzuflhren, dass es sich bei der ,Neuen Mitte”
um ein modernes und vitales Zentrum ohne grofRere Leerstdnde handelt, das auch von
seinen vielfaltigen Einzelhandels- und Komplementdrangeboten sowie der Ndhe zu o6f-
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fentlichen Einrichtungen (z. B. Rathaus, Gesamtschule, Freibad) profitiert. Zudem ist fur
die Stadt Nidderau von einem Einwohnerwachstum auszugehen.

y 4 In den ausgewiesenen Nahversorgungslagen von Nidderau sind in Folge der Vorhaben-
realisierung Umsatzriickgénge von insgesamt ca. 0,8 Mio. € zu erwarten (davon bei Nah-
rungs- und Genussmitteln knapp 0,7 Mio. € bzw. durchschnittlich ca. 3 — 4 %). Sowohl
bei Nahrungs- und Genussmitteln als auch bei den Ubrigen Sortimenten (z. B. Textilien,
Heimtierbedarf, Haushaltswaren) beziehen sich Umsatzriickgdange in Folge des Ausbaus
des Fachmarktzentrums Friedberger Stral3e ausschlieRlich auf Lebensmittelmarkte mit
ihren Kern- und Randsortimenten. In allen Nahversorgungslagen sind Bestandsgefahr-
dungen zu verneinen:

= Umsatzverluste beziehen sich groRtenteils auf den Entwicklungsstandort an der
Budesheimer StraRe, wo mit Aldi in einer kiinftigen GréRe von 1.200 m? VK und ei-
nem zweiten Magnetbetrieb (auszugehen ist von einem groRflachigen Lebensmittel-
Vollsortimenter) ein attraktiver Versorgungsstandort fiir den Sidteil von Heldenber-
gen entstehen soll. Auch ein Vollsortimenter mit seinem integrierten Getrankemarkt
ware von Umsatzriickgangen in Folge der Logo-Erweiterung betroffen. Angesichts
der relativ geringen Umsatzrickgange und der Leistungsstdrke der zu erwartenden
Markte ist keine Gefahrdung der Umsetzung dieses geplanten Nahversorgungsstan-
dortes in Folge des Erweiterungsvorhabens an der Friedberger Stralle absehbar.

= |m geringeren Ausmall wird auch der Norma-Markt im ,Entwicklungsstandort
Ostheimer StralRe” betroffen sein. Norma plant selbst eine Erweiterung seiner Filiale
auf 1.200 m?2 VK, um sich damit zukunftsfest aufzustellen. Eine Bestandsgefahrdung
dieses wichtigen Nahversorgers fir die Stadtteile Windecken und Ostheim ist daher
auszuschliellen.

= |n der Nahversorgungslage am Windecker Marktplatz (Stadtteil Windecken) befin-
den sich keine direkten Wettbewerber fir das Vorhaben, sodass sich hier praktisch
keine Zielgruppentberschneidungen und somit nur minimale Umsatzrickgédnge er-
geben werden.

= Die Nahversorgungslage der Hanauer StraRe (Stadtteil Ostheim) und der dortige
Nahkauf-Markt sind ausschlieBlich auf die Nahversorgung der umliegenden Wohn-
bevolkerung ausgerichtet und liegen bereits ca. 5 — 6 km entfernt vom Vorhaben-
standort entfernt. Hier sind als Folge der Erweiterungen an der Friedberger StraRe
keine wesentlichen Umsatzrickgdnge mehr nachweisbar.

J  Weitere Umsatzriickgange sind bei Penny, dem dritten Heldenbergener Lebensmittel-
discounter, zu erwarten. Dieser pragt zwar die Nahversorgungsstruktur in Heldenber-
gen, befindet sich aber auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und einer im Ein-
zelhandelskonzept Nidderau ausgewiesenen Nahversorgungslage. Wegen eigener
Standortmangel’’, der geplanten Erweiterungen von Lidl und Norma, insbesondere
aber wegen der Verlagerung und Erweiterung von Aldi an die Blidesheimer Stralle mit
wahrscheinlicher Erganzung durch einen weiteren Lebensmittelmarkt, kann in Bezug
auf den Penny-Markt eine SchlieRung nicht ausgeschlossen werden.Jedoch wiirde auch
im Fall einer Schliefung des Penny-Marktes keine wesentliche Schwachung der Versor-
gungsstruktur eintreten, da Ersatz am unweit liegenden Entwicklungsstandort Bldes-
heimer StraRe (Aldi und mutmaRlich zusatzlicher Lebensmittelmarkt) geboten wirde.

37 Der Standort Penny weist zudem im Vergleich zum Entwicklungsstandort Bidesheimer StraRe und den wei-

teren Bestandsmarkten in Nidderau (ausgenommen der Nahversorger in Ostheim) schlechtere Standort-
rahmenbedingungen im Hinblick auf VK, GrundstlicksgréRe und Parkplatzanzahl auf.
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y 4 Far die Gbrigen Anbieter von Lebensmitteln, Getranken und Drogeriewaren (z. B. Ge-
trankehandel Euler, Anbieter des Lebensmittelhandwerks, GemUsehandler) sind nur ge-
ringe Umsatzrickgange in Folge des Vorhabens absehbar. Sie weisen meist nur geringe
Konzeptlberschneidungen mit den bestehenden und geplanten Markten im Fach-
marktzentrum Friedberger Stralle auf oder liegen bereits weiter entfernt vom Vorha-
benstandort. BetriebsschlieBungen mit der Folge von wesentlichen Schwachungen der
Versorgungsstruktur kdnnen ausgeschlossen werden.

y 4 Die geplanten Neuansiedlungen von Moébel- und ggf. Kiichenanbietern, eines Zoofach-

marktes und eines Fahrradfachmarktes werden kaum Auswirkungen auf den ortlichen
Betriebsbestand haben, da in diesen Branchen keine direkten Wettbewerber in Nid-
derau vorhanden sind. Insofern kann das Vorhaben dazu beitragen, bestehende Ange-
botsliicken bei Mobeln, Fahrradern und Heimtierbedarf zu verringern. Dies entspricht
den Zielen des Einzelhandelskonzeptes.
Angebotsiberschneidungen kdnnten sich nur in Bezug auf einen ortsansadssigen Futter-
mittelhandel (spezialisiert auf Tauben und anderes Gefligel) und auf ein Kiichenstudio
ergeben (sofern Gberhaupt ein Kiichenfachanbieter angesiedelt wiirde). Beide Anbieter
besetzen Solitdrstandorte in Gewerbegebietslagen, sodass ihnen keine besondere
Schutzwiirdigkeit zuzusprechen ist. Beide Anbieter sind langjahrig etabliert und stark
spezialisiert, sodass sie weit Uber Nidderau hinausgehende Marktgebiete erschlieRen;
zudem sind ihnen Sortimentsanpassungen maoglich. Selbst wenn es in Folge der Vorha-
benrealisierung zu Geschéftsaufgaben dieser Anbieter kdme, entstiinde keine Versor-
gungsllicke, da mit dem Vorhaben ein leistungsfdhiger Ersatz geboten wirde.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass trotz des geplanten erheblichen Verkaufsflachenzu-
wachses keine Beeintrachtigungen der drtlichen Standort- und Angebotsstruktur in Nidderau
absehbar sind. Dabei wurden die vorgesehenen Neuansiedlungen von Aldi und einem zweiten
Lebensmittelmarkt an der Bidesheimer StraRe sowie die Erweiterung von Norma an der
Ostheimer StraRe bereits berlcksichtigt. Eine gewisse Unsicherheit verbleibt zwar mit Blick
auf den Bestand des Kiichenstudios Kriiger im Gewerbegebiet Bornwiesenweg und auf den
Bestand des Futtermittelhandels Steinberg im Gewerbegebiet Ostheim, allerdings kdnnten in
diesem Fall ihre Aufgabe durch einen Kiichenanbieter und einen Heimtierfachmarkt am Vor-
habenstandort Friedberger StralRe kompensiert werden.

Insgesamt wird die Versorgungsfunktion des Unterzentrums Nidderau durch das Vorhaben
gestarkt und zukunftsfest gestaltet. Das Vorhaben, das keine Neuansiedlungen von zusatzli-
chen Betrieben mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten beinhaltet,
entspricht den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes Nidderau 2021, sofern bei
den Fachmarkten zentrenrelevante Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
des einzelnen Betriebs beschrankt werden.

In den umliegenden zentralen Orten auBerhalb von Nidderau kann das Vorhaben nur in den
Stadten Karben, Bruchkdbel und Altenstadt sowie in der Gemeinde Schoneck in einzelnen Sor-
timenten zu splrbaren Umsatzriickgangen fihren:

y 4 Im Unterzentrum Karben sind Umsatzriickgdnge von insgesamt ca. 0,4 — 0,5 Mio. € zu
erwarten, davon ca. 0,1 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 0,2 — 0,3 Mio.
€ bei Heimtierbedarf. Die tbrigen Umsatzriickgdnge verteilen sich auf Textilien, Haus-
haltswaren, Dekoartikeln und Heimtextilien, Drogeriewaren und Fahrrdder (Uberwie-
gend auf die Multisortimentsanbieter REWE-Center und Action).
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= Bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt die durchschnittliche Umsatzumverteilungs-
guote im Karbener Stadtgebiet bei unter 1 %. Hieraus sind keine Schwachungen der
Grundversorgung erkennbar.

= Als bisher einzigem Fachanbieter von Heimtierbedarf in Karben wird die Ansiedlung
eines Zoofachmarktes in Nidderau besonders die Fressnapf-Filiale in der Stadtmitte
betreffen. In Anbetracht der Leistungsfahigkeit dieses gut aufgestellten Marktes und
seiner Zuflhrungseffekte durch weitere Anbieter im Nahumfeld (einschlieBlich des
im Bau befindlichen denns-BioMarktes) ist aber nicht von einer SchlieBung dieses
Anbieters auszugehen. Weitere Umsatzriickgidnge in diesem Segment betreffen die
ortlichen Lebensmittelmarkte mit ihren Randsortimenten an Tierfutter / -zubehor,
was V. a. bei dem SB-Warenhaus REWE-Center durchaus umfangreich ausfallt®®. Ins-
gesamt ist als Folge der Vorhabenrealisierung in Nidderau keine substantielle Schwa-
chung der Versorgungsfunktion des Unterzentrums Karben im Hinblick auf Heimtier-
bedarf zu erkennen.

= Zu erwartende Umsatzrickgange bei Haushaltswaren, Dekoartikeln und Heimtexti-
lien betreffen in Karben vorwiegend das REWE-Center mit seinen diesbeziiglich um-
fangreichen Randsortimenten (inkl. integriertem Euroshop als Shop-in-Shop). Eine
Bestandsgefahrdung dieses strukturpragenden Anbieters in Folge des Vorhabens an
seinem rund 9 km entfernten Standort ist auszuschlieen. In der Karbener Stadt-
mitte sind nur in diesen Sortimenten nur minimale Umsatzrickgdnge von unter 1 %
absehbar; sie beziehen sich grofitenteils auf die Fachmarkte Action, TEDi und KiK.
Bestandsgefahrdungen sind nicht absehbar.

= Des Weiteren betrifft das Vorhaben das SB-Warenhaus REWE-Center am Warthweg,
das in der Wetterau bereits seit Jahrzehnten als GroRflachenanbieter fiir Lebensmit-
tel und ergdnzende Sortimente etabliert ist. Derzeit ist eine Modernisierung des
REWE-Centers geplant, um den Betrieb langfristig zukunftsfahig aufzustellen.

= |nsgesamt konnen im Stadtgebiet von Karben Bestandsgefahrdungen ausgeschlos-
sen werden. Die strukturpragenden Anbieter der Nahversorgung bleiben erhalten.
Im zentralen Versorgungsbereich sind keine Bestandsabschmelzungen zu erwarten.

y 4 Im Mittelzentrum Bruchkébel sind Umsatzriickgénge von rund 0,4 Mio. € zu prognosti-
zieren. Der groRte Teil davon entfallt auf Heimtierbedarf (ca. 0,1 — 0,2 Mio. €) sowie auf
Maobel und, damit zusammenhangend, das Randsortiment Haushaltswaren / Dekoarti-
kel / Heimtextilien (zusammen ca. 0,2 Mio. €). In den Gbrigen Sortimenten sind keine
konkreten Auswirkungen in Folge des Vorhabens mehr nachweisbar.

Hauptbetroffene in Bruchkobel sind der Zoofachmarkt Das Futterhaus im Gewerbege-
biet KeltenstraRe und der Mobelmarkt JYSK an der Hammersbacher Stral3e. Beide An-
bieter liegen aulRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und profitieren an ihren
Standorten von Zufuhrungseffekten durch umliegende Lebensmittel- und Fachmarkte.
Von einer Gefdhrdung dieser Anbieter ist daher nicht auszugehen. Weitere Umsatzrick-
gange entfallen auf die ortlichen Lebensmittel- und Drogeriemérkte mit ihren Randsor-
timenten an Tierfutter und -zubehdr bzw. Haushaltswaren / Dekoartikel.

Insgesamt wird der geplante Ausbau des Nidderauer Fachmarktzentrums an der Fried-
berger Stralle keine substantielle Schwadchung der Versorgungsfunktion des Mittelzent-
rums Bruchkobel auslésen. Hierzu ist bereits auf die erhebliche Entfernung zwischen
dem Vorhabenstandort und den Anbietern in Bruchkdbel (rund 10 km) zu verweisen.

3® Im Zuge der geplanten Umstrukturierung des REWE-Centers konnte das Sortiment Zoobedarf/Tierfutter

noch weiter ausgebaut werden.
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Die strukturpragenden Anbieter der Nahversorgung bleiben erhalten. In der Stadtmitte
von Bruchkdbel werden keine Betriebsgefahrdungen eintreten.

y 4 Das Unterzentrum Altenstadt liegt mit rund 10 km Entfernung zum Vorhabenstandort
ebenfalls bereits in betrachtlicher Distanz. Hier ist in Folge der Vorhabenrealisierung
nur noch mit Umsatzrickgdngen von insgesamt ca. 0,1 — 0,2 Mio. € zu rechnen. In fast
allen der projektierten Sortimente sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die dorti-
gen Anbieter mehr nachweisbar (Umverteilungsquoten unter 1 %). Lediglich bei Fahr-
radern / Zubehor sind nennenswerte Umsatzriickgédnge zu erwarten (ca. 0,1 Mio. € bzw.
durchschnittlich 6 — 7 %). Die Umsatzriickgénge beziehen sich hier primar auf ein gro-
RBeres Fachgeschéft fur E-Bikes im Gewerbegebiet SiemensstralRe (Stadtteil Waldsied-
lung). Da es sich hierbei um einen modern aufgestellten und zudem spezialisierten An-
bieter handelt, ist nicht von einer Gefdhrdung auszugehen. Bei dem zweiten Fahrrad-
geschaft im Stadtteil Altenstadt sind deutlich geringere Umsatzriickgdnge zu erwarten;
auch dieser Anbieter wird durch das Vorhaben nicht konkret gefahrdet.

Somit kdnnen im Stadtgebiet von Altenstadt Bestandsgefahrdungen vollstédndig ausge-
schlossen werden, insbesondere in zentralen Versorgungsbereichen. Alle strukturpra-
genden Anbieter der Nahversorgung bleiben erhalten.

y 4 Im Kleinzentrum Schoéneck wird das Vorhaben zu Umsatzriickgdngen in Hohe von ins-
gesamt ca. 0,4 — 0,5 Mio. € fihren, betroffen ist v. a. der ortliche Fahrradanbieter. Die
Auswirkungen hieraus auf die Versorgungsstruktur sind wie folgt zu beurteilen:

= Umsatzverluste werden ganz Uberwiegend einen Anbieter von nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten betreffen, der bisher von erheblichen Umsatzzuflissen auch aus
Nidderau profitiert hat. Angesichts des prognostizierten Umsatzriickgangs von mehr
als 20 % kann eine SchlieRung des Fahrradgeschéftes in Schéneck nicht mehr ausge-
schlossen werden, auch wenn es sich bei dem Betrieb um einen sehr leistungsstar-
ken Anbieter handelt, der in Hanau noch Uber eine deutlich groRere Filiale verfiigt.

= Da Schoneck selbst Uber eine Lidl-Filiale und weitere Lebensmittel- und Getranke-
markte verflgt, ist hier nur eine sehr geringe Marktdurchdringung durch das Vorha-
ben absehbar. Bei Anbietern in Schoneck sind deshalb auch nur sehr geringe Um-
satzverluste bei ihren Kern- und Randsortimenten zu erwarten (durchschnittlich un-
ter 1 %). Bestandsgefahrdungen von einzelnen Anbietern in Folge des Vorhabens an
der Friedberger Stralle konnen ausgeschlossen werden. Insgesamt bleiben nach Re-
alisierung des Vorhabens alle strukturpragenden Nahversorger in Schoneck erhal-
ten. Die Versorgungsfunktion des Kleinzentrums Schoneck wird nicht gefahrdet.

y 4 In den Gbrigen Nachbarkommunen, namentlich dem den Kleinzentren Niddatal, Ham-
mersbach und Limeshain, sowie dem Kleinzentrum Wollstadt sind jeweils nur geringe
Umsatzumlenkungen absehbar. Die Auswirkungen verteilen sich auf verschiedene An-
bieter und werden in den einzelnen Stadten und Gemeinden jeweils nur gering ausfal-
len (im Hochstfall ca. 0,1 — 0,2 Mio. €). Bei den hauptsachlich betroffenen Anbietern in
Niddatal handelt es sich um Lebensmittel- und Getrankemadrkte an Standorten aufRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche. Angesichts der ermittelten Umverteilungsquoten
von ca. 1 % sind keine Gefahrdungen dieser strukturpragenden Anbieter zu erwarten.
Fachmadrkte fUr die projektierten Sortimente gibt es in diesen Kommunen nicht. Beein-
trachtigungen der 6rtlichen Versorgungsstrukturen oder von zentralen Versorgungsbe-
reichen kdnnen Uberall ausgeschlossen werden, auch deshalb weil in diesen Kleinzen-
tren keine zentralen Versorgungsbereiche i. S. d. BauGB identifiziert werden konnten.
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Insgesamt sind sowohl innerhalb des Einzugsgebietes als auch aullerhalb keine erheblichen
Auswirkungen auf zentrale Lagen, die 6rtliche Angebotsvielfalt oder die Nahversorgungsstruk-
turen absehbar. Eine Gefahrdung der 6rtlichen Versorgungsfunktion kann in allen zentralen
Orten vollstandig ausgeschlossen werden. Hierzu tragen zum einen in den meisten Nachbar-
kommunen bereits erheblichen Entfernungen zum Planstandort bei, zum anderen die in den
umliegenden zentralen Orten vorhandene eigene Ausstattung an leistungsstarken Lebensmit-
telmarkten. Direkt betroffene Fachmarkte gibt es in den meisten Kommunen nicht. Wegen
der jeweils nur sehr geringen Umsatzriickgange in zentralen Versorgungsbereichen sind in den
einzelnen Stadten keine wesentlichen Umsatzumverteilungen zu Lasten von zentralen Versor-
gungsbereichen zu erwarten.

2.4 Raumordnerische Bewertung

Die im Nidderauer Stadtteil Heldenbergen geplante Erweiterung eines bestehenden Fach-
marktzentrums stellt mit der angestrebten Gesamtverkaufsfldche von ca. 6.160 m? eindeutig
ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben dar. Das Vorhaben unterliegt somit den raumordne-
rischen Zielen und Grundsatzen des hier einschlagigen Regionalplans Stidhessen 2010 / Regi-
onalen Flachennutzungsplans und des LEP Hessen 2021.

In der raumordnerischen Bewertung anhand der Ziele des LEP Hessen 2021 und des Regional-
plans Stidhessen 2010 / RegFNP sind folgende wesentliche Punkte hervorzuheben:

J  Zentralitatsgebot:

Der Vorhabenstandort befindet sich nicht in einem Oberzentrum oder Mittelzentrum,
aber in einem zentralen Ortsteil eines Unterzentrums.

Ein Teil der geplanten Anbieter (der Lebensmitteldiscounter und der Getrankemarkt)
bietet nahversorgungsrelevante Kernsortimente an. Diesbeziiglich dient das Vorhaben
der Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung. Beide Markte sind schon heute am
Standort ansassig und kénnen als bestandsorientierte Erweiterungen betrachtet wer-
den. Somit liegen flr diese Anbieter die Voraussetzungen zur Ausnahme vom Primat
von Ober- und Mittelzentren vor, sodass diese Markte mit den Grundsétzen des Zent-
ralitdatsgebotes grundsatzlich vereinbar sind.

Zusatzlich sind am Standort allerdings neue Fachmarkte geplant, die, zwar nicht unbe-
dingt einzeln, aber doch in Summe die Schwelle zur Grol¥flachigkeit Gberschreiten. Dies
ist in einem Unterzentrum nicht vorgesehen.

#  Kongruenzgebot:

Das Vorhaben zur Erweiterung des Fachmarktzentrums Friedberger Stralle umfasst ins-
gesamt 6.160 m? VK, wovon ca. 4.640 m? durch Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen
neu hinzukommen und ca. 1.520 m? bereits im Bestand vorhanden sind.

Der zur Erweiterung auf 1.200 m? VK vorgesehene Lebensmitteldiscounter, der zu er-
weiternde Getrankemarkt mit seinen kinftigen 700 m? VK und der vorhandene Back-
shop mit dienen 30 m? VK dienen mit ihren zentrenrelevanten Sortimenten fur die
Grundversorgung primar der Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung. Das Vorhaben
bleibt damit unter der Obergrenze fur nahversorgungsrelevante Sortimente (2.000 m?
VK). Alle Anbieter halten die Vertraglichkeitsanforderungen ein. Auch der bereits am
Standort etablierte Textilfachmarkt, der mit ca. 80 m? VK nur eine geringe Verkaufsfl3-
chenzunahme geplant hat, wird keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfa-
higkeit von integrierten Geschaftszentren in Nidderau oder anderen Kommunen oder
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auf die verbrauchernahe Versorgung in Nidderau auslésen. Die Planungen fir den Le-
bensmitteldiscounter, den Getrdnkemarkt, den Backshop und den Textilfachmarkt kon-
nen daher in den gepriften GroBen als raumvertraglich angesehen werden. Wie die
Umsatzermittlung erwiesen hat, stammen rund 69 — 70 % ihrer kiinftigen Umsétze aus
der Standortkommune Nidderau. Da diese Markte weder innerhalb noch aufRerhalb von
Nidderau Betriebsaufgaben erwarten lassen, sind keine Storungen des zentralortlichen
Versorgungssystems absehbar.

Fir die neu geplanten Fachmarkte fir Mobel / Kiichen, Heimtierbedarf und Fahrrader
wurden in der Auswirkungsanalyse ebenfalls keine schadlichen Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren in Nidderau oder anderen Kom-
munen oder auf die verbrauchernahe Versorgung in Nidderau festgestellt. Allerdings
stammen bei ihnen nur durchschnittlich 37 % der prognostizierten Umsatze aus dem
zugeordneten Verflechtungsbereich, d. h. der Standortkommune Nidderau. Vor allem
die vorgesehenen Anbieter von langfristigem Bedarf (Mdbel, Kiichen, Fahrrader) sind
zu ihrem wirtschaftlichen Erfolg im erheblichen Mal} auf Umsatzzuflisse von auRerhalb
angewiesen. Der Einzugsbereich des Vorhabens lGberschreitet damit den zugeordneten
zentralortlichen Verflechtungsbereich des Unterzentrums Nidderau.

#  Integrationsgebot:

Der Vorhabenstandort liegt in seinem bestehenden Teil an der Friedberger Stralle ge-
mafk Regionalplan Sidhessen / RegFNP in einem Vorranggebiet Gewerbe, ist aber im
Regionalplan Stdhessen / RegFNP bereits als Bestandsstandort erfasst. Der Erweite-
rungsteil befindet sich in einer regionalplanerisch ausgewiesenen Flache fiir die Land-
wirtschaft und einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen. Somit gehort
das Planareal nicht in einem im Regionalplan Stidhessen / RegFNP ausgewiesenen Vor-
ranggebiet Siedlung, auch wenn der Vorhabenstandort wegen seiner baulichen und
funktionellen Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet und seiner fuRldufigen
Ndhe zu bestehenden und geplanten Wohngebieten perspektivisch als teilintegriert
eingestuft werden kann. Eine Bushaltestelle befindet sich in fulllaufiger Erreichbarkeit
vom Vorhabenstandort ca. 250 m entfernt).

#  Beeintrachtigungsverbot:
Die voranstehenden Berechnungen zu den Umsatzumverteilungen des Vorhabens ha-
ben aufgezeigt, dass keine versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind.
Nur in der Stadt Nidderau kann eine Bestandsgefahrdung eines Kiichenstudios und ei-
ner Futtermittelhandlung nicht ganz ausgeschlossen werden. Dies wiirde jedoch keine
Schwéachung der drtlichen Versorgungsstruktur nach sich ziehen, da beide Anbieter Ge-
werbegebietsstandorte belegen und mit den projektierten Kiichen- und Zoofachmark-
ten ein voraussichtlich adaquater Ersatz geboten wirde.
In Nidderau werden durch das Vorhaben absehbar keine schadlichen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich (das Hauptzentrum ,Neue Mitte“) eintreten, da dort
besonders leistungsfahige Anbieter ansdssig sind und auch keine Vorschadigungen be-
stehen. Auch werden die Erweiterungen der bereits langjahrig am Vorhabenstandort
etablierten Lebensmittel-, Getranke- und Textilanbieter nur zu maRkigen Umsatzzunah-
men fihren. Daher wird das Vorhaben auch in Bezug auf strukturpragende Lebensmit-
telmarkte in Nahversorgungslagen keine Bestandsgefahrdungen bewirken. Direkte
Wettbewerber der zusatzlich geplanten Fachmarkte fir Mobel / Kichen, Heimtierbe-
darf und Fahrrdder gibt es im zentralen Versorgungsbereich von Nidderau und auch in
Nahversorgungslagen nicht.

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




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNGEN IN NIDDERAU, FRIEDBERGER STRASSE 2022

In den umliegenden zentralen Orten sind in Folge des Vorhabens keine Gefdhrdungen
von strukturpragenden Anbietern oder integrierten Geschaftszentren zu erwarten.
Hierzu ist anzufiihren, dass sich die Umsatzriickgange in Folge des Vorhabens in den
Sortimenten Mdbel / Klichen, Heimtierbedarf und Fahrrader auf eine Vielzahl von Kom-
munen und Standorten (ganz GUberwiegend aullerhalb zentraler Lagen) verteilen. In den
meisten Stadten und Gemeinden im Einzugsgebiet gibt es in diesen Sortimenten keinen
Bestand in den zentralen Versorgungsbereichen (mit Ausnahme eines Zoofachmarktes
in Karben).

Lebensmittelanbieter, die gerade in den kleineren zentralen Orten die Versorgungs-
struktur der Ortsmitten pragen, werden von dem Vorhaben nur im geringen MaRe be-
troffen sein. So liegen die durchschnittlichen Umsatzumverteilungsquoten bei Nah-
rungs- und Genussmitteln in allen Orten im Untersuchungsraum bei max. 1 %. Bestands-
gefahrdungen von strukturpragenden Lebensmittelmarkten in umliegenden Kommu-
nen kénnen vollstandig ausgeschlossen werden.

y 4 Raumliche Lenkung von regional bedeutsamen groRflachigen Einzelhandelsvorhaben:
Die Planung zur Erweiterung des Fachmarktzentrums Friedberger StralRe kann mit ihrer
geplanten Gesamtflache von ca. 6.160 m? VK als regionalbedeutsames groRflichiges
Einzelhandelsvorhaben interpretiert werden. Der Vorhabenstandort liegt weder in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich noch in einem regionalplanerisch ausgewiesenen
Erganzungsstandort.

Gemal Z3.4.3-4 des Regionalplans Sidhessen sind solche Vorhaben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen von Mittel- oder Oberzen-
tren innerhalb der ,Vorranggebiet Siedlung” zuldssig. In der Planung entfallen zwar ca.
2.430 m? VK (ca. 39 % der gesamten Verkaufsflache) auf Betriebe mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment (Lebensmittel, Getrdnke, Textilien), davon allerdings der grofite
Teil (ca. 1.520 m? VK) auf Bestandsflachen am Standort. Bei den Betrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten handelt sich somit um bestandsorientierte Erweiterun-
gen. Der geprifte Fahrradfachmarkt ist gemaR Einzelhandelskonzept Nidderau 2021
nicht als Anbieter mit zentrenrelevantem Hauptsortiment einzuordnen.
Regionalbedeutsame grofRflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sollen ebenfalls bevorzugt in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden, ist dies nicht moglich, alternativ an ausgewiesenen Ergdnzungsstandorten (vgl.
73.4.3-4 des Regionalplans Stdhessen). Diese Vorgabe erfiillt der Standort nicht.
Allerdings gehen von den geplanten nicht zentrenrelevanten Markten keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Nidderau oder in an-
deren Kommunen aus. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei ihnen zentrenre-
levante Randsortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache sowie auf branchen-
typische Randsortimente (mit Bezug zum Hauptsortiment) begrenzt werden, da dies
bereits vom Einzelhandelskonzept Nidderau so vorgegeben wird.

Insgesamt erflllt die Planung die raumordnerischen Vorgaben der Landes- und Regionalpla-
nung nicht vollstandig.
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VI.  AbschlieRende Beurteilung und Empfehlungen zur Planung

Die geplante Erweiterung des bestehenden Fachmarktzentrums an der Friedberger Stralle 86
— 94 in der Stadt Nidderau ist hinsichtlich ihrer Wettbewerbsvertraglichkeit, Standorteignung
und Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wie folgt zu beurteilen:

J  Zum einen sollen mit dem Vorhaben die im Fachmarktzentrum vorhandenen Anbieter
von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (Lebensmitteldiscounter Lidl
Getrankefachmarkt Logo, Textilfachmarkt KiK) modernisiert und somit zukunftsfest auf-
gestellt werden. Hierzu sind Neubauten bzw. Umnutzungen vorgesehen. Die angestreb-
ten GroéRenordnungen (Lidl ca. 1.200 m? VK, Logo ca. 700 m? VK, KiK ca. 500 m? VK)
bedeuten zwar zunachst teils deutliche FlachenvergroBerungen der einzelnen Betriebe,
sind aber im Branchen- und 6rtlichen Vergleich lediglich als Anpassungsmalinahmen an
anderenorts bereits Ubliche GroRen einzuordnen (= nachholende Modernisierung). Die
Neubauten bzw. Umnutzungen kénnen als bestandsorientierte Erweiterungen gewer-
tet werden, da eine weitere Nutzung der bisherigen Gebaude fir zuséatzliche Anbieter
von Lebensmitteln, Getranken und Textilien ausgeschlossen werden kann. Da die Be-
standsanbieter bereits langjdhrig etablierte Elemente der Versorgungsstruktur Nid-
deraus darstellen, werden sie nur im begrenzten Umfang umverteilungsrelevante Zu-
satzumséatze generieren. Schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des zent-
ralen Versorgungsbereiches in Nidderau (Hauptzentrum ,Neue Mitte”) oder auf zent-
rale Versorgungsbereiche in anderen Kommunen sind hieraus nicht zu erwarten. Auch
unter Berlcksichtigung einer kommenden Wettbewerbsverscharfung in Nidderau
durch die geplante Errichtung eines Entwicklungsstandortes an der Blidesheimer Stralle
mit Aldi und einem moglichen grol¥flachigen Vollsortimenter sowie einer Erweiterung
von Norma an der Ostheimer StraRe kdnnen Beeintrachtigungen der ortlichen und
Uberdrtlichen Nahversorgungsstrukturen vollstandig ausgeschlossen werden. Die Pla-
nungen fir den Lebensmitteldiscounter, den Getrankemarkt und den Textilfachmarkt
kénnen daher in den gepriften GroRRen als raumvertraglich angesehen werden. Rund
69 — 70 % der kinftigen Umsatze der bestehenden Lebensmittel-, Getrdnke- und Tex-
tilmarkte stammen aus der Standortkommune Nidderau. Dies belegt ihre versorgungs-
strukturelle Vertraglichkeit.

#F  Zum anderen dient die Erweiterung des Fachmarktzentrums auch der Neuansiedlung
von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Hierzu wurden mogliche
Anbieter fir Mébel und Kiichen (zusammen max. 1.600 m? VK), Heimtierbedarf (max.
800 m? VK) und Fahrrader (max. 1.400 m? VK) geprift. Mit der Ansiedlung dieser Bran-
chen sollen bestehende Angebotsliicken in Nidderau verringert und somit die Versor-
gungsqualitdat im wachsenden Unterzentrum erhoht werden. Dies entspricht der Ziel-
setzung im kommunalen Einzelhandelskonzept. Das Einzelhandelskonzept sieht hierfir
den Vorhabenstandort an der Friedberger StralRe als ,Sonderstandort fir nicht zentren-
relevanten Einzelhandel” vor.

Wesentliche Auswirkungen auf den o6rtlichen und Uberortlichen Einzelhandel in diesen
Branchen sind aus dem Vorhaben nicht zu erwarten, da in Nidderau und den meisten
Umlandkommunen keine direkten Wettbewerber ansassig sind und sich der GroRteil
der von den neuen Markten ausgeltsten Umverteilungswirkungen auf eine Vielzahl von
leistungsstarken Anbietern in weiter entfernten Mittel- und Oberzentren verteilt. Da
das Vorhaben aber die Grenze zur GroRflachigkeit klar Uberschreitet und als regional-
bedeutsames grolflachiges Einzelhandelsvorhaben zu interpretieren ist, stellt das Un-
terzentrum Nidderau keinen von der Raumordnung hierflr vorgesehenen Standort dar.
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Auch aus betriebswirtschaftlicher Sicht sind fir die angestrebte Ergdnzung des Vorhabenstan-
dortes mit Fachmarkten geringere Verkaufsflachen als gepriift zu empfehlen: im Falle eines
Zoofachmarktes max. 600 m2 VK (vgl. S. 44), im Falle eines Fahrradfachmarktes max. 800 m?
VK (vgl. S. 45).

Bei den neuen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind zentrenrele-
vante Randsortimente —entsprechend der Randsortimentsregel im Einzelhandelskonzept Nid-
derau —auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache des einzelnen Betriebes zu beschranken.
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