Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

BEKANNTMACHUNG
DER STADT NIDDERAU

zur 2. Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz
am Montag, 14.06.2021, 19:30 Uhr
Veranstaltungsort: Willi-Salzmann-Halle
Heldenberger Stralte 16-18, 61130 Nidderau Windecken

Tagesordnung

Offentliche Sitzung

10.

11.

Eréffnung und BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit

Vorstellung der Ergebnisse eines Praxisseminars der JLU Gieflen zum Thema Marktplatz
Windecken im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

Antrag der FWG-Fraktion zur Prifung der Errichtung eines Kuppelzeltes fiir open air Veran-
staltungen

Antrag der FWG-Fraktion zum Controlling des Zeitplans fur geplante Investitionen und Ein-
haltung des Haushaltsplans

Antrag der FWG-Fraktion: Eigenbetrieb Stadtwerke

Antrag der FWG-Fraktion auf monatliche Berichterstattung tiber den Verlauf von Investiti-
onsmafnahmen

Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau 2021
Umgestaltungsentwurf Bahnhofsumfeld Nidderau Ostheim
Antrag der SPD-Fraktion zur Verbesserung der Ostheimer Querung an der Hohen Stralle

Hessen Mobil Asphaltdeckenerneuerung L3347 / Hanauer Stral3e in 2021; Gehwegrepara-
turen Hanauer Stral3e Gber Hessen Mobil

Verschiedenes

Die Sitzung wird hiermit 6ffentlich bekannt gemacht.

Fir die Teilnahme an dieser Sitzung ist das Tragen einer Mund- und Nasenbedeckung verpflich-
tend. Die Abstandsregeln (min. 1,5 Meter) zu einer anderen Person sind zwingend einzuhalten.

Die Inhalte der einzelnen Tagesordnungspunkte kénnen Sie Uber die Seite der Stadt Nidderau
unter https://rim.ekom21.de/nidderau/ (Ratsinformationssystem) einsehen.

Nidderau, 07.06.2021

gez. Helmut Bruck
Ausschussvorsitzender
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Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

OFFENTLICHE NIEDERSCHRIFT

“a

it
Uwgﬂswrmﬁ“d‘

der 2. Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

am Montag, 14.06.2021, 19:30 Uhr bis 15.06.2021 23:00 Uhr
Veranstaltungsort: Willi-Salzmann-Halle
Heldenberger Stralte 16-18, 61130 Nidderau Windecken

Teilnehmer

Vorsitz:
Briick, Helmut (SPD)

Anwesend:

Koczkowiak, Tim (B 90/ Die Grlinen)
Abel, Anette (FWG)

Bailey, VWiertdttzg&mDJ)an Lennard (SPD)
Frech, Hans-Glinter (CDU)

Kanzler, Beate (B 90/ Die Grlinen)
Lochner, Matthias (CDU)

Maier, Markus (SPD)

Warlich, Thomas (CDU)

Bar, Andreas (SPD)

Vogel, Rainer (B 90/ Die Griinen)

Entschuldigt fehlten:

Oehl, Jan Lennard (SPD)
Bischoff, Herbert (SPD)
Wagner, Winfried (FWG)

Von der Verwaltung waren anwesend:

Gaste:

Tagesordnung

Offentliche Sitzung

Eréffnung und BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit

2. Vorstellung der Ergebnisse eines Praxisseminars der JLU Giel3en zum
Thema Marktplatz Windecken im Ausschuss flr Stadtentwicklung, Infra-
struktur und Klimaschutz

3. Antrag der FWG-Fraktion zur Prifung der Errichtung eines Kuppelzeltes
fur open air Veranstaltungen

4. Antrag der FWG-Fraktion zum Controlling des Zeitplans fir geplante Inve-
stitionen und Einhaltung des Haushaltsplans

5. Antrag der FWG-Fraktion: Eigenbetrieb Stadtwerke

(M1-23/2021)

(AT-11/2021)
(AT-9/2021)

(AT-7/2021)
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6. Antrag der FWG-Fraktion auf monatliche Berichterstattung Uber den Ver-
lauf von InvestitionsmalRnahmen

Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau 2021
Umgestaltungsentwurf Bahnhofsumfeld Nidderau Ostheim

Antrag der SPD-Fraktion zur Verbesserung der Ostheimer Querung an
der Hohen Stralle

10. Hessen Mobil Asphaltdeckenerneuerung L3347 / Hanauer Strafl3e in 2021;
Gehwegreparaturen Hanauer Stralle Gber Hessen Mobil

11.  Verschiedenes

(AT-10/2021)

(VL-163/2021)
(MI-30/2021)
(MI-28/2021)

(MI-27/2021)

Offentliche Niederschrift zur 2. Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz
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Sitzungsverlauf

Ausschussvorsitzende/r Helmut Brick eréffnet die Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung,
Infrastruktur und Klimaschutz um 19:30 Uhr und stellt fest, dass die Einladung form- und fristge-
recht erfolgt und der Ausschuss beschlussfahig ist.

Offentliche Sitzung
1. Eroffnung und BegriuBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit

Der Ausschussvorsitzende Helmut Brick eroffnet die Sitzung und begrit die Anwesen-
den. Die Ordnungsmaligkeit der Einladung und die Beschlussfahigkeit des Ausschusses
wird festgestellt. Gegen die Tagesordnung werden keine Einwendungen erhoben.

Beschluss

Der Ausschussvorsitzende Herr Briick macht darauf aufmerksam, dass der damalige dauerhafte
Tagesordnungspunkt ,Bauantrage” fir den nicht offentlichen Teil des Ausschusses fur Stadtent-
wicklung, Infrastruktur und Klimaschutz wieder als Dauertagesordnungspunkt aufgenommen wird.

Ebenso wurde vereinbart, dass der Ortsbeirat Ostheim fiir die aktuelle Ausschusssitzung ein Re-
derecht erhalt. Eingeladen wurde vorab nur der Ortsbeirat Windecken.

Beratungsergebnis:

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (9) SPD (3), Grune 2), CDU (3), FWG (1), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
2, Vorstellung der Ergebnisse eines Praxisseminars der JLU GieRen MI-23/2021

zum Thema Marktplatz Windecken im Ausschuss fiir Stadtentwick-
lung, Infrastruktur und Klimaschutz

Mitteilung

Die Dozenten Herr Dr. Volpers und Herr Nesterenko der JLU GielRen stellten mit den Studierenden
die Ergebnisse des Praxisseminars vor. Es handelt sich dabei um die Ergebnisse einer Lehrveran-
staltung. Die Prasentation wird als Anlage zum Protokoll hinzugeftigt.

Beratungsergebnis:

Es fand keine Abstimmung zu diesem TOP statt
Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

3. Antrag der FWG-Fraktion zur Priifung der Errichtung eines Kuppel- AT-11/2021
zel-tes fiir open air Veranstaltungen

Antrag
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1. Die Verwaltung wird gebeten zu prifen, inwieweit fur Freiluftveranstaltungen ein Kuppelzelt
installiert werden kann. Zu prifen waren bspw. die Standorte im Freibad oder auf dem
Stadtplatz. Das Kuppelzelt soll ca. 300 Teilnehmern Schutz vor Sonne und Regen bei Frei-
luftveranstaltungen bieten.

2. Die Verwaltung macht eine erste Kostenschatzung und einen Vergleich Miete/Kauf (incl.
Folgekosten) und legt sie den Ausschissen zur Beratung vor.

Beratungsergebnis:

Die Verwaltung wird gebeten, den Antrag der FWG-Fraktion zur Errichtung eines Kuppelzeltes flr
Open-Air Veranstaltungen zu prifen. Das Zelt soll fiir ca. 300 Personen ausgerichtet sein. Ebenso
sollen Nidderauer Kunstler bei der Prufung mit einbezogen werden, um weitere Kenntnisse Uber
die Ausstattung, Folgekosten, etc zu erhalten. Auch kann der Kontakt zu der Stadt Hanau
aufgenommen werden, hinsichtlich des Projektes der ,Sommerbiihne“. Allerdings ohne Zeitdruck,
da dieses Vorhaben friihestens in der kommenden Haushaltsberatung thematisiert werden kann.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (9) SPD (3), Grune (2), CDU (3), FWG (1), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

4. Antrag der FWG-Fraktion zum Controlling des Zeitplans fiir geplante AT-9/2021
Investitionen und Einhaltung des Haushaltsplans

Antrag

Die Verwaltung wird beauftragt, einen ,Masterplan® fir die im jeweils folgenden Jahr anfallenden
Maflnahmen (Investitionsmalinahmen, durch Beschluss hinzugekommene, Sanierungsmafinah-
men - konsumtiv) aufzustellen. Der Masterplan soll die erforderlichen vorbereitenden Mallinahmen,
den voraussichtlichen Beginn der Malinahme, die Kosten, den Zweck und das Ende der Mal3nah-
me aufzeigen.

Andert sich im Laufe des Jahres die vorab avisierte Planung bzw. Zeitplanung oder deren Kosten,
soll der Plan aktualisiert werden, und den o.a. Ausschissen und der
Stadtverordnetenversammlung zur Kenntnis gegeben werden.

Beratungsergebnis:

Die Beratung des Antrags der FWG-Fraktion wurde auf den Haupt- und Finanzausschuss
am 16.06.2021 verwiesen.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (9) SPD (3), Grune (2), CDU (3), FWG (1), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

5. Antrag der FWG-Fraktion: Eigenbetrieb Stadtwerke AT-7/2021
Antrag

1. Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.09.2013 hinsichtlich der
Aufgabentubertragung StraRenbau an die Stadtwerke mittels Eigenbetriebssatzung der
Stadtwerke wird aufgehoben. Die Aufgabe Straflenbau wird mit Wirkung vom 31.12.2021an
die Stadt zurtckubertragen.
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2. Die Stadtverordnetenversammlung zieht sdmtliche Entscheidungen die Nidderauer Straf3en
betreffen wieder an sich. Hierunter fallen auch Planungsbeschlisse
3. Der Magistrat wird beauftragt die Eigenbetriebssatzung der Stadtwerke entsprechend zu
modifizieren.
Beratungsergebnis:
Frau Abel stellt wahrend der Beratung folgenden Antrag:

Der Antrag wird vertagt, bis die Satzung der Stadtwerke Nidderau zur Abstimmung vorliegt.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: 9) SPD (3), Grune (2), CDU (3), FWG (1), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

6. Antrag der FWG-Fraktion auf monatliche Berichterstattung tiiber den AT-10/2021
Verlauf von InvestitionsmaBnahmen

Antrag

Die Verwaltung wird beauftragt, der Stadtverordnetenversammlung fortlaufende, schriftliche Be-
richte (monatlich) Gber InvestitionsmaRnahmen ab 10.000 € mit folgendem Inhalt (ggf. in Form
eines Projektdatenblattes) vorzulegen:

- Budget

- Ist-Kosten

- Prognose (Kosten)

- Erlauterung Kostenabweichungen/Kostenrisiken
- Gegenmalnahmen (z.B. EinsparmalRnahmen)
- Kostenindikator (Uberschreitungen)

- Kostenrisiko/Kostensicherheit

- (Terminplanung bzw. Einhaltung)

Die Berichtserstellung beginnt bereits bei der Planungsphase, geht weiter zur Ausflihrungsphase
und endet nach Abschluss der MalRnahme. Eingestellt werden sollen (in Tabellenform)
Ausflhrungen zu o.a. Punkten.

Beratungsergebnis:

Die Beratung des Antrags der FWG-Fraktion wurde auf den Haupt- und Finanzausschuss
am 16.06.2021 verwiesen.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (9) SPD (3), Grune (2), CDU (3), FWG (1), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

7. Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau 2021 VL-163/2021
Beschluss:

Die inhaltlichen Ausfuhrungen zur Fortfihrung des Einzelhandelskonzeptes werden zur Kenntnis
genommen. Die Ansiedlungen von Einzelhandelsunternehmen mit zentralrelevanten Angeboten
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soll zur Starkung der Nahversorgung in Nidderau in den Ortsrandlagen verhindert und den Kernbe-
reichen geférdert werden.

Die Nidderauer Sortimentsliste und das Standortkonzept flir die Stadt Nidderau bilden sowohl fir
die Kommunalpolitik, als auch fir die Verwaltung die Grundlage fiir die zuklinftige Stadtentwick-
lungs- und Standortplanung.

Beratungsergebnis:
Redaktioneller Hinweis:
Im Beschlusstext muss es heifen:

Die inhaltlichen Ausfuhrungen zur Fortfihrung des Einzelhandelskonzeptes werden zur Kenntnis
genommen. Die Ansiedlungen von Einzelhandelsunternehmen mit zentralrelevanten Angeboten
sollen zur Starkung der Nahversorgung in Nidderau in den Ortsrandlagen verhindert und in den
Kernbereichen geférdert werden.

Die Nidderauer Sortimentsliste und das Standortkonzept fir die Stadt Nidderau bilden sowohl flr
die Kommunalpolitik, als auch fur die Verwaltung die Grundlage fur die zukunftige Stadtentwick-
lungs- und Standortplanung.

Es werden von Herrn Koczkowiak Anderungen zum Einzelhandelskonzept an die Verwaltung ge-
reicht, mit der Bitte um entsprechende Einarbeitung in das Konzept. Die Anderungen beziehen
sich auf den Punkt "verkehrliche Erreichbarkeit® und werden entsprechend von der Verwaltung zur
Einarbeitung in die Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau 2021 weitergereicht.
Der Antrag auf Beschlussfassung lautet folgendermalen:

Das Einzelhandelskonzept wird von den Ausschussmitgliedern zur Kenntnis genommen.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (5) SPD (3), Grune (2), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (3) SPD (0), Grune (0), CDU (3), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (1) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (1), FDP (0)

8. Umgestaltungsentwurf Bahnhofsumfeld Nidderau Ostheim MI-30/2021
Mitteilung

Zu Beginn der Beratung wird dem Ortsbeirat Ostheim ein Rederecht gewahrt, da dieser nicht offizi-
ell zur Sitzung zugeladen war, sich jedoch sehr fur die Thematik interessiert. Die Abstimmung war
einstimmig.

Wahrend der Beratung wurde erlautert, dass es sich um eine langerfristige Planung zur Umgestal-
tung des Ostheimer Bahnhofgelandes handelt. Es geht dabei um eine langerfristige Planung, wel-
che mit allen Méglichkeiten in den kommenden Haushaltsberatungen weiterverfolgt werden kann.

Erster Stadtrat Rainer Vogel erlautert, dass die Verwaltung davon ausgeht, dass das
Bahnhofsgelande Mitte / Ende des Jahres zum Verkauf steht. Die Deutsche Bahn signalisierte
bereits, dass Sie vorab mit der Stadt in entsprechende Verhandlung treten wird, bevor das
Grundstuck anderweitig veraul3ert, bzw. versteigert wird.

Der Bahnhof Ostheim ist nicht barrierefrei. Seit 2018 ist das Mobilitatsférdergesetz in Kraft, wel-
ches den Umbau sowie den Ankauf von Grundstlckes fur mobilitdtsgerechte Losungen mit bis zu
85% fordert.

Zudem berichtete Herr Vogel, dass der RMV 50% der Planungskosten tbernommen hat. Es bedarf
einer fundierten mobilitdtsgerechten Planung um eine Forderwurdigkeit durch das Land bzw Hes-
sen Mobil zu erreichen.
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Anhand der vorliegenden Planung ist die Fragestellung konkret beantwortet worden. Eine reelle
Umsetzung einer mobilitdtsgerechten Lésung ist fir das DB Grundstlick am Bhf. Ostheim mdglich.

Frau Abel reicht wahrend der Beratung offene Fragen zum Tagesordnungspunkt ein und bittet,
diese dem Protokoll beizufiigen und um entsprechende Beantwortung:

1. Gibt es einen Vertrag zwischen RMV/Kreis und Stadt Nidderau fur das Grundstuck der
Deutschen Bahn?

Wer hat diesen Vertrag geschlossen?
Hat der Magistrat einem solchen Vertrag vor Abschluss zugestimmt?

Mit welchen Kosten bzw. Auswirkungen auf den Haushalt (Hohe Investitionskosten) ist eine
solche Vereinbarung verbunden?

Wie viele Fahrgaste nutzen Ostheim?
6. Wie viele Fahrgaste nutzen Heldenbergen?

Frau Abel bittet darum, im Protokoll aufzunehmen, dass keine MaRnahmen vor einem politischen
Beschluss beauftragt werden darf.

Die Ausschussmitglieder empfehlen der Stadtverordnetenversammlung, die provisorischen
MafRnahmen des Bushaltestellenplatzes mit Vorrang auf notwendiger Kostenbasis weiterhin durch-
zufuhren.

Das grolRe Projekt soll planmaRig weiterverfolgt werden.

Beratungsergebnis:

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: 9) SPD (9), Grine (2), CDU (3), FWG (1), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

9. Antrag der SPD-Fraktion zur Verbesserung der Ostheimer Querung  MI-28/2021
an der Hohen StraRe

Mitteilung

Herr Bar berichtet, dass im Rahmen der Modernisierung der LandstralRe die Stelle Querung Hohe
Stralde entscharft wird, allerdings Hessen Mobil auf das Angebot einer Installation samt Finanzie-
rung einer Querungshilfe durch Nidderau und Bruchkdbel nicht reagiert hat.

Herr Frech macht den Vorschlag, an der besagten Stelle zu prtifen, ob ein gelbes Blinklicht aufge-
stellt werden kann, da diese Querung fur Fahrradfahrer sehr gefahrlich sei.

Herr Briick wies daraufhin, dass Hessen Mobil solche Sicherheitsvorkehrungen bisher immer ab-
lehnt hat. Die Verwaltung wird dennoch um entsprechende Priifung gebeten.

Beratungsergebnis:

Es fand keine Abstimmung zu diesem TOP statt.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
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Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

10. Hessen Mobil Asphaltdeckenerneuerung L3347 / Hanauer StraBe in  MI-27/2021
2021; Gehwegreparaturen Hanauer StraBe iiber Hessen Mobil

Mitteilung

Beratungsergebnis:

Es fand keine Abstimmung zu diesem TOP statt.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
1. Verschiedenes

Beschluss

Herr Maier fragte nach einem Termin fir den Sendemast in Erbstadt.

Frau Winer der Stadtwerke Nidderau erlauterte, dass die Unterlagen vorliegen, ein genauer Ter-
min noch nicht feststehe.

Herr Warlich hatte gern Informationen zum aktuellen Flurbereinigungsverfahren.

Anbei der Link zum AFB Bldingen. Anhand der Verlinkung zur Homepage der Hessischen Verwal-
tung fur Bodenmanagement und Geoinformation kann der aktuelle Stand des Flurbereinigungsver-
fahrens abgerufen werden.

Nidderau-Uferrandstreifen (VF 2531) | Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoin-
formation (hessen.de)

Der offentliche Teil der Sitzung wird geschlossen.

Beratungsergebnis:

Es fand keine Abstimmung zu diesem TOP statt.
Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (0) SPD (0), Griine (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Nein-Stimmen:  (0) SPD (0), Griine (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Griine (0), CDU (0), FWG (0), FDP (0)

Ausschussvorsitzende/r Helmut Briick schlief3t die 6ffentliche Sitzung des Ausschusses fiir Stadt-
entwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz um 20:00 Uhr und bedankt sich bei den Zuschauer fur
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lhre Teilnahme.

Nidderau, 01.07.2021

Ausschussvorsitzende/r Schriftfiihrerin

Helmut Brick Verena Margraf
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Bitte beachten Sie, dass der urspriingliche Beschlussvorschlag in den Vorlagen im
Beratungsgang nicht verandert wird. Abweichende Beschliisse der befassten
Gremien konnen Sie den Anlagen, Niederschriften oder den Beschlussausziigen im
Gremienportal entnehmen.

Mitteilungsvorlage
"{17%\ - offentlich -
L MI-23/2021
obensige St st o Fachbereich: Dezernat | Burgermeister
Stabstelle
Fachdienst: Wirtschaftsférderung und
Stadtmarketing 1.2
Sachbearbeiter/in: Tanja Woltz
Datum: 20.05.2021
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 31.05.2021 zur Kenntnis
Ortsbeirat Windecken 01.06.2021 zur Kenntnis
ﬁ\:gsl(cl?;zzéﬁzitadtentwicklung, Infrastruktur 14.06.2021 zur Kenntnis

Betreff:

Vorstellung der Ergebnisse eines Praxisseminars der JLU Gief3en zum Thema Marktplatz
Windecken im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

Mitteilung / Information:

Im Wintersemester 2020/21 haben Studierende der Justus-Liebig-Universitat Gielken im Rahmen
eines gemeinsamen Praxisseminars der Professuren fur Marketing und Stadtgeographie in
Kooperation mit der Stadt Nidderau Konzeptvorschlage fur den Windecker Marktplatz
ausgearbeitet. Dabei haben sie sich unter anderem mit Fragestellungen der Infrastruktur und
Verkehrsfiihrung sowie dem Umgang mit Leerstand und dem Themengebiet Veranstaltungen
beschaftigt.

In finf Gruppen haben die Studierenden Sekundardaten ausgewertet, qualitative
Experteninterviews mit Anwohnern, Gewerbetreibenden und Eigentimern rund um den Marktplatz
geflhrt und weitere Primardaten (z.B. Parkplatzsituation) erhoben. Auf dieser Basis hat jede der
funf Gruppen einen Konzeptvorschlag ausgearbeitet. Sowohl aus Sicht der Dozenten als auch aus
Sicht der Verwaltung hat die Gruppe 5 das schliissigste Konzept vorgelegt.

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz am
14.06.2021 wird die Gruppe 5 daher nach einer kurzen allgemeinen Einfiihrung des Dozenten,
Herrn Nesterenko, ihre Ergebnisse vorstellen. Diese Ergebnisse stellen eine der
Diskussionsgrundlagen fur die anschlieRende Burgerbeteiligung im Rahmen der
Marktplatzumgestaltung im Zusammenhang mit den notwendigen Kanalsanierungsarbeiten dar

Freigabe:
gez. Andreas Bar gez. Tanja Woltz gez. Tanja Woltz
Dezernatsleiter/in FB-/FD-Leiter/in Sachbearbeiter/in
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Marketingkonzept fur den
Marktplatz Windecken

Referenten: Dr. Stephan Volpers, Sergej Nesterenko, Lennart Fischer, Jessica Juhan, Lara Schweitzer,

Calvin Finkernagel, Lars Rommelt, Mischa Kasper und Justin Treutlein

14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken
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Sekundardaten -Demographie

.. . . Vergleich:
Bevolkerungsentwicklung Nidderau Deutschland: +1,4%
Hessen: +3,6%
25000 Main-Kinzig-Kreis: +3,2%
+3,5 %
Abbildung: Bevolkerungsentwicklung und Bevolkerungsverteilung Nidderau
20000 — Quelle: Eigene Darstellung auf Datengrundlage von: Statistische Amter des Bundes und
der Lander (2021)
Nidderau: Bevolkerungsverteilung nach Altersgruppen
o
c 15000
2 15000
g +1,6%
o
>
[]
o
10000 10000
5000 5000 10% +26.7%
0 0 l l . I
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 0-17 Jahre 18 - 64 Jahre 65 Jahre und dlter

W Jahr 2008 ™ Jahr 2019
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Sekundardaten Rad- und Wanderwege

Legende:

=meew REgionalroute
Hohe Stralte

==mmmm Planeten-
wanderweg

smmens Naturerlebnis-

pfad

Bonefatius-
Route

e Hessischer
Apfelwein- und
Obstwanderweg

Quelle: Gruppe 4 (2020)
Karte hergestellt aus Open Street Map Daten. Open Database License ODbL.
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Primardaten - Experteninterviews

= Leitfadengestutztes Experteninterview | Interviewleitfaden
m It Ze h n A nWO h n e n d e n' I n h a be rn u n d Hinweis: Bitte nutzen Sie die Fragen in der vorgegebenen Reihenfolge. Die Kategorien sollen
G ewer b et re I b en d en Ihnen lediglich bei der Auswertung helfen, sind fir die Interviewpartner*innen aber irrelevant.

= Vier Fragekategorien mit zwolf Fragen T W —

u I nte rvi veO rm . 1. Erzahlen Sie bitte etwas zu lhrer Person und lhrer Verbindung zum Marktplatz.

ot Te | efo N | nte rV| eW’ V| d eote | efo N | e Od er 2. Beschreiben Sie bitte aus Ihrer Sicht, wie es zur aktuellen Situation am Marktplatz
P r a senz gekommen ist.

a) Woas finden Sie besonders gut an der bisherigen Entwicklung?
b) Woas finden Sie besonders schlecht an der bisherigen Entwicklung?
¢) Woas sollte Ihrer Meinung nach als Nachstes angegangen (im Sinne von angefangen

oder verandert) werden?

(...)

Abbildung: Ausschnitt Interviewleitfaden Marktplatz Windecken
Quelle: Eigene Darstellung

14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken 4



JUSTUS-LIEBIG-UNIVERSITAT GIESSEN

Primardaten - Kartierung

Kartierbogen — Windecken

n .
Ka rt I e r u n g Bogennummer: Name: Nummer der Gruppe:
b Am b lente StraRe & Hausnummer:
) Sortiment/ Nutzung (nur 1x ankreuzen) Fassade (Pflicht)
Aktuelle Nutzung
O  Dienstleistung o  Sehrschlecht
* Fassadenbewertung e T o schiecht
. . Teils/ Teils
Py O  Gastronomie o
Gebaudenutzung T e -
[u] Sehr gut
m] Elektronik
m] Lebensmittel Ambiente (Pflicht)
O  Tabak/ Zeitschriften/ Lotto/ Kiosk o Sehr schlecht
O  1€-Shop o  Schlecht
O  Spielhalle/ Sportwetten o Teils/ Teils
O  Apotheken/ Arzte o Gut
O Optiker o Sehrgut

(...)

Abbildung: Ausschnitt Kartierbogen Marktplatz Windecken
Quelle: Eigene Darstellung

14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken 5
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Bewertung des Ambiente

Legende

Abbildung: Bewertung des Ambiente
B Sehr gut ] Gut [ Teils/Teils [ Schlecht B Sehr schlecht Quelle: Gruppe 2 (2020)

Karte hergestellt aus Open Street Map Daten. Open Database License ODbL.
14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken 6



Zustand der Fassaden am M

T ~— s

LN}
b
i

JUSTUS-LIEBIG-UNIVERSITAT GIESSEN

arktplatz = <=

29; 1%
Legende
. Brunnen
Baustellenabschnitt m Sehr sut
- Sehr gut (So gut wie neu) gut
Gut (Keine Verbesserung notig) teils/teis
m schilecht

Teils/Teils (Tristlos/vereinzelt

- dreckige Stellen)
Schlecht (Brockelnde/ rissige Fassade)
Abbildung: Zustand der Fassaden am Marktplatz

Quelle: Gruppe 4 (2020)
Karte hergestellt aus Open Street Map Daten. Open Database License ODbL.
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Gebaudenutzung am Marktplatz

Legende

®  Brunnen

- Dienstleistungen

B Arzt/Apotheke

|:| Veranstaltungsort

B VVettbiro

I Offentliche Gebaude
E Leerstand mit "Alibinutzung”

|| Offentiicher Parkplatz

R Pakplaze

Abbildung: Gebdudenutzung am Marktplatz

Quelle: Gruppe 4 (2020)
Karte hergestellt aus Open Street Map Daten. Open Database License ODbL.
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Vorstellung eines Marketingkonzepts

14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken 9
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Zielerklarung

Komplementarbezie-
hung zur Neuen Mitte

Reaktivierung des

: L
WirdleEke G alar eerstandsmanagement

Leitidee: ,,Der historische Marktplatz soll fir Anwohner und Touristen zu

einem Ort des Wohlfuhlens und Verweilens werden."

Ausbau des Svnergiceffekte Breite
gewerblichen Angebots yNEers Beteiligungsgrundlage

14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken 10
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Marketingstrategie

Freizeitgestaltung und
Veranstaltungen

Gewerbe-
ansiedlung

Ambiente

Verkehrsberuhigung

14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken 11
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Marketingstrategie

Verkehrsberuhigung

@)

Parkplatze
& Liefer-
verkehr

FuBgdnger-
zone

Innenstadt-

steigerung

Abbildungen:
Admatec (0.J.)
Kalaiwa Lernsysteme
GmbH(2021)

14.06.21 Marketingkonzept Marktplatz Windecken 12



JUSTUS-LIEBIG-UNIVERSITAT GIESSEN

Marketingstrategie

Verkehrsberuhigung

AR
< Brunnen

- Gebaude
|:| Ful’gangerzone

/// verkehrsberuhigt
= = Einbahnstralle
AaaaaBodenschwelle

Entwurf: Mischa Kasper 2021.

Sachdaten: eigene Erhebung.
Geodaten: Open Street Map

——tt——— Daten. Open Database License
ODbL.
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Marketingstrategie

AR b\ AP
A\ A‘ﬁ..’lu Ak‘...’l;
‘l\» ¥E </ | e 1 \D<SE 25C1/7 | N

. |
i = == —

“ll\
-I \

Abbildungen:
Eigene Aufnahmen (2021) "

Marketingkonzept Marktplatz Windecken

14.06.21
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Marketingstrategie

Ambiente

Attraktivitats
steigerung

Umbau-
arbeiten

Begriunungs- O
mafBnahmen

Abbildungen:
Eigene Aufnahmen (2021)
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Marketingstrategie

Ambiente

- Gebaude o

j FuRRgéngerzone A

verkehrsberuhigt -
:l Parkplatz L)

barrierefrei l
L }

R
< Brunnen , Z
@ LitfaRsaule
e _O :
A - -

N Fahrradstander .
. Baum °

- Blumenkibel
P sitzbank

o R
Entwurf: Mischa Kasper 2021. Mdilleimer /

Sachdaten: eigene Erhebung.
Geodaten: Open Street Map © Laterne

Daten. Open Database License .
ODbL. AuRengastronomie 0 5 10 2IO Meter
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Marketingstrategie

Quelle: Eigene Aufnahme (2021)
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Marketingstrategie

Gewerbe-
ansiedlung

Glinstige

dingungen

gastronomie

Abbildungen:
Erwin Miller Mail Order Solutions GmbH
(0.J.), Deutsche Welle (0.J.)
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Marketingstrategie

Gewerbe-
ansiedlung e

- Gebaude Bestand
E FuRgéangerzone Auf3engastronomie
| verkehrsberuhigt @ Bank
|:| Parkplatz Bar
barrierefrei
Béackerei
ﬁ@ Brunnen . BE
v .. .
® Bicherei
LitfaBsaule
‘ B Einzelhandel
aum
Eiscafé
Neuansiedlung ﬂ L
AuRengastronomie m Gastronomie "/
Sportwetten

lﬂ' Gastronomie
Entwurf: Mischa Kasper 2021.

Café
2|0 Meter Sachdaten: eigene Erhebung.

. e S N B e e | Geodaten: Open Street Map
Feinkost Daten. Open Database License
ODbL.

T o
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Marketingstrategie

Exquisit
und
regional

Quelle: Eigene Aufnahme (2021)
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Marketingstrategie

Wenn‘s doch mal
schnell gehen muss

Quelle: Eigene Aufnahme (2021)
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Marketingstrategie

Freizeitgestaltung und
Veranstaltungen

14.06.21

Marketing
Fahrrad- der
tourismus Veranstal-

tungen
Infor- &

mations-
quellen

Erweiterung
der
Zielgruppe

Marketingkonzept Marktplatz Windecken

JUSTUS-LIEBIG-UNIVERSITAT GIESSEN

Abbildungen:
Ole Thorben Buschhiter
(2019), Stadt Nidderau (2020)
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Marketingstrategie

Freizeitgestaltung und
Veranstaltungen

14.06.21

| F |
\
@ Fahrradfreundlich
ll

@ Infotafeln und Stadtfihrung

/

7

Marketingkonzept Marktplatz Windecken

JUSTUS-LIEBIG-UNIVERSITAT GIESSEN
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Marketingstrategie

Drinnen wie drauf3en:
das Feierabendbier

Quelle: Eigene Aufnahme (2021)
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!
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Bitte beachten Sie, dass der urspriingliche Beschlussvorschlag in den Vorlagen im
Beratungsgang nicht verandert wird. Abweichende Beschliisse der befassten
Gremien konnen Sie den Anlagen, Niederschriften oder den Beschlussausziigen im

Gremienportal entnehmen.
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Antrag
- Offentlich -
AT-11/2021

Antragssteller:

FWG

Fachdienst:

10.2 FD Gremienarbeit

Sachbearbeiter/in:

Christina Worner

Datum 07.06.2021
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 14.06.2021 vorberatend
und Klimaschutz
Haupt- und Finanzausschuss 16.06.2021 vorberatend
Ausschuss fiir Sport, Kultur und Gesundheit 17.06.2021 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 08.07.2021 beschlielRend

Betreff:

Antrag der FWG-Fraktion zur Priifung der Errichtung eines Kuppelzeltes fiir open air

Veranstaltungen

Antraq:

1. Die Verwaltung wird gebeten zu prufen, inwieweit fur Freiluftveranstaltungen ein Kuppelzelt
installiert werden kann. Zu prifen waren bspw. die Standorte im Freibad oder auf dem
Stadtplatz. Das Kuppelzelt soll ca. 300 Teilnehmern Schutz vor Sonne und Regen bei

Freiluftveranstaltungen bieten.

2. Die Verwaltung macht eine erste Kostenschatzung und einen Vergleich Miete/Kauf (incl.
Folgekosten) und legt sie den Ausschiissen zur Beratung vor.

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:

Freiluftveranstaltungen werden nicht nur immer beliebter, sondern sind schon vor dem Hintergrund
der derzeitigen Pandemie und deren weiterer Entwicklung sinnvoll. Um Veranstaltungen
wetterunabhangig durchfliihren zu kénnen, ist daher die Errichtung eines Kuppelzeltes an einem
geeigneten Standort sinnvoll und attraktiv. So kdnnten Theaterauffiihrungen, kleinere Konzerte
u.a. im Freien stattfinden und waren aufierdem noch Anziehungspunkt flr externes Publikum im
Rahmen des Kulturprogrammes. (vergleichbar Grimm-Marchenspiele)

Der Standort im Schwimmbad hatte den Vorteil, dass eine Einlasskontrolle mdoglich ware. Der
Standort auf dem Stadtplatz hatte den Vorteil der besseren Akustik bei Konzerten.
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Freigabe:

gez. Andreas Bar gez. Carolin Stadtmdller gez. Christina Woérner
Dezernatsleiter/in FB-/FD-Leiter/in Sachbearbeiter/in
Anlage(n):

1. FWG_Antrag Kuppelzelt
2. AT-11_2021 Ruckm. Verwaltung 11.01.2022 zum Kuppelzelt
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FREIE WAHLER
FWG FREIE WAHLERGEMEINSCHAFT NIDDERAU FRAKTION

FWG -Fraktion — Bahnhofstr. 43, 61130 Nidderau

Antrag-Nr.:
Herm XXX/21
Stadtverordnetenvorsteher
Jan Jakobi sowie den Ausschussvorsitzenden
Herrn Briick, Herrn Bér, Herrn Pfeifer
Am Steinweg 1

61130 Nidderau Nidderau, 29.05.2021
Antrag zur Priifung der Errichtung eines Kuppelzeltes fiir open air Veranstaltungen

Sehr geehrter Herr Stadtverordnetenvorsteher Jakobi, sehr geehrter Herr Briick, sehr geehrter Herr
Bér, sehr geehrter Herr Pfeifer,

die FWG - Fraktion Nidderau bittet, den nachfolgenden Antrag auf die Tagesordnung des nachsten
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz, des nachsten Haupt- und
Finanzausschusses, des nachsten Ausschuss fiir Sport, Kultur und Gesundheit sowie der
darauffolgenden Stadtverordnetenversammlung zu nehmen.

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlieflen:

Antrag:

1. Die Verwaltung wird gebeten zu priifen, inwieweit fur Freiluftveranstaltungen ein Kuppelzelt
installiert werden kann. Zu priifen waren bspw. die Standorte im Freibad oder auf dem
Stadtplatz. Das Kuppelzelt soll ca. 300 Teilnehmern Schutz vor Sonne und Regen bei
Freiluftveranstaltungen bieten.

2. Die Verwaltung macht eine erste Kostenschatzung und einen Vergleich Miete/Kauf (incl.
Folgekosten) und legt sie den Ausschiissen zur Beratung vor.

Begriindung:

Freiluftveranstaltungen werden nicht nur immer beliebter, sondern sind schon vor dem Hintergrund
der derzeitigen Pandemie und deren weiterer Entwicklung sinnvoll. Um Veranstaltungen
wetterunabhéangig durchfiihren zu kdnnen, ist daher die Errichtung eines Kuppelzeltes an einem
geeigneten Standort sinnvoll und attraktiv. So kénnten Theaterauffiihrungen, kleinere Konzerte u.a.
im Freien stattfinden und waren auerdem noch Anziehungspunkt fir externes Publikum im Rahmen
des Kulturprogrammes. (vergleichbar Grimm-Marchenspiele)

Der Standort im Schwimmbad hatte den Vorteil, dass eine Einlasskontrolle moglich ware. Der
Standort auf dem Stadtplatz hatte den Vorteil der besseren Akustik bei Konzerten.

Wir bitten um Zustimmung. Vielen Dank.
Fraktionsvorsitzende: Anette Abel, BahnhofstraRe 43, 61130 Nidderau Tel. 06187 - 935151 e-mail: anette.abel@web.de

Fraktionsgeschiftsfiihrer: Hans-Joachim Kl6ppel, In der Ecke 4, 61130 Nidderau Tel.: 06187-2077636 e-mail: kloeppel.beschaffung@t-online.de
www.fwg-nidderau.de
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FREIE WAHLER

Mit freundlichen GriilRen

Gez. Abel

Anette Abel

Fraktionsvorsitzende FWG Nidderau

Fraktionsvorsitzende: Anette Abel, BahnhofstraRe 43, 61130 Nidderau Tel. 06187 - 935151 e-mail: anette.abel@web.de
Fraktionsgeschiftsfiihrer: Hans-Joachim Kl6ppel, In der Ecke 4, 61130 Nidderau Tel.: 06187-2077636 e-mail: kloeppel.beschaffung@t-online.de
www.fwg-nidderau.de
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Gremienmitteilung

11.01.2022

Ausschuss fiir Sport, Kultur und Gesundheit — Sitzung am 20.01.2022
Sitzung am 01.11.2021

Antrag der FWG-Fraktion zur Priifung der Errichtung eines Kuppelzeltes fiir O-
pen Air Veranstaltungen (AT-11/2021)

Sachstandsbericht 01.11.2021

Sehr geehrte Mitglieder des Ausschusses fiir Sport, Kultur und Gesundheit,

Der Fachbereich 60 hat zusammen mit dem Fachbereich Innere Verwaltung,

FD Kultur und Vereine erste Abstimmungen fir eine Anfrage zum Kauf oder Miete
eines Kuppelzeltes getroffen. Es sollte geniigend Platz fiir eine Biihne, Bestuhlung,
Theke, Garderobe fiir die Kiinstler, Mischpult fur Techniker, Lichttechnik im Innen-
raum, etc. vorhanden sein.

Ein geodatisches Kuppelzelt mit 18 m Durchmesser hatte Platz fir bis zu 385 Perso-
nen (stehend) oder 235 Personen mit Bestuhlung. Die Firma Domzelt Deutschland
bietet geodatische Domzelte in verschiedenen Gré3en zur Vermietung an. Die Miet-
kosten liegen bei 1.000,00 €/m Durchmesser wochentlich. Fir ein Zelt in dieser GroRe
liegen die Mietkosten bei ca.18.000,00 € brutto wéchentlich. Transport und Aufbaukos-
ten waren inbegriffen. Bei Bedarf erstellt der Domzeltverleih ein individuelles Angebot.

Der Aufbau eines solchen Zeltes kann nur in einem gesicherten Areal erfolgen
(Vandalismus, Wachpersonal). Ein Aufbau im Nidderbad wird kritisch gesehen
aufgrund der GréRe des benétigten Areals.

Vom Kauf eines Zeltes in dieser GréRenordnung wird von der Verwaltung abgeraten,
da weder Lagermdglichkeiten, noch geschultes Personal fiir den Ausbau eines geoda-
tischen Domzeltes vorhanden ist. )

“‘tS.LL\g b

A3 4.4
[

S

Bernd DassingeS\
Fachbereichsleiter
Stadtentwicklung und Bauwesen



Antrag
Afﬁ%\ - Offentlich -
AT-9/2021
kB
pheudipe St B Antragssteller: FWG
Fachdienst:: 10.2 FD Gremienarbeit
Sachbearbeiter/in: Christina Woérner
Datum 07.06.2021
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
ﬁ:jslg?;zzégzgtadtentwicklung, Infrastruktur 14.06.2021 vorberatend
Haupt- und Finanzausschuss 16.06.2021 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 08.07.2021 beschlieRend

Betreff:

Antrag der FWG-Fraktion zum Controlling des Zeitplans fiir geplante Investitionen und Ein-
haltung des Haushaltsplans

Antrag:

Die Verwaltung wird beauftragt, einen ,Masterplan® fir die im jeweils folgenden Jahr anfallenden
Maflnahmen (Investitionsmaflinahmen, durch Beschluss hinzugekommene, Sanierungsmafinah-
men - konsumtiv) aufzustellen. Der Masterplan soll die erforderlichen vorbereitenden Mallnahmen,
den voraussichtlichen Beginn der Malinahme, die Kosten, den Zweck und das Ende der Mal3nah-
me aufzeigen.

Andert sich im Laufe des Jahres die vorab avisierte Planung bzw. Zeitplanung oder deren Kosten,
soll der Plan aktualisiert werden, und den o.a. Ausschiissen und der
Stadtverordnetenversammlung zur Kenntnis gegeben werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:

Der Antrag soll u.a. als Hilfestellung fur die Verwaltung verstanden werden. In den letzten drei Jah-
ren wurden jeweils nicht geplante MaRnahmen erforderlich, die verfahrensmaRig nicht zufrieden-
stellend durchgefiihrt werden konnten. Wir halten es daher fir dringend erforderlich und transpa-
rent, anhand eines Masterplans die angedachten Malinahmen in einer sinnvollen Struktur zu erfas-
sen. Aulzerdem werden sowohl die Stadtverordnetenversammlung als auch die Burger durch diese
Maflnahme zeitnah informiert.

Freigabe:
gez. @GEZ@ gez. Carolin Stadtmdller gez. Christina Worner
Dezernatsleiter/in FB-/FD-Leiter/in Sachbearbeiter/in
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FREIE WAHLER
FWG FREIE WAHLERGEMEINSCHAFT NIDDERAU FRAKTION

FWG -Fraktion — Bahnhofstr. 43, 61130 Nidderau

Anfrage-Nr.:
Herm 013/21
Stadtverordnetenvorsteher
Jan Jakobi
Am Steinweg 1

61130 Nidderau Nidderau, 29.05.2021
Antrag zum Controlling des Zeitplans fiir geplante Investitionen und Einhaltung des Haushaltsplans

Sehr geehrter Herr Stadtverordnetenvorsteher Jakobi, sehr geehrter Herr Briick, sehr geehrter Herr
Bar,

die FWG - Fraktion Nidderau bittet, den nachfolgenden Antrag auf die Tagesordnung des nachsten
Ausschusses flir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz, den Haupt- und Finanzausschuss
und der darauffolgenden Stadtverordnetenversammlung zu nehmen.

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlieflen:

Antrag:

Die Verwaltung wird beauftragt, einen ,Masterplan” fiir die im jeweils folgenden Jahr anfallenden
MaRnahmen (InvestitionsmaBnahmen, durch Beschluss hinzugekommene, SanierungsmalRnahmen -
konsumtiv) aufzustellen. Der Masterplan soll die erforderlichen vorbereitenden MalRnahmen, den
voraussichtlichen Beginn der Malinahme, die Kosten, den Zweck und das Ende der Malinahme
aufzeigen.

Andert sich im Laufe des Jahres die vorab avisierte Planung bzw. Zeitplanung oder deren Kosten, soll
der Plan aktualisiert werden, und den o.a. Ausschiissen und der Stadtverordnetenversammlung zur
Kenntnis gegeben werden.

Begriindung:

Der Antrag soll u.a. als Hilfestellung fiir die Verwaltung verstanden werden. In den letzten drei Jahren
wurden jeweils nicht geplante MaBnahmen erforderlich, die verfahrensmaRig nicht zufriedenstellend
durchgefiihrt werden konnten. Wir halten es daher fir dringend erforderlich und transparent,
anhand eines Masterplans die angedachten MalRnahmen in einer sinnvollen Struktur zu erfassen.
AulRerdem werden sowohl die Stadtverordnetenversammlung als auch die Birger durch diese
MalRnahme zeitnah informiert.

Mit freundlichen GrifRen

Gez. Abel

Anette Abel

Fraktionsvorsitzende der FWG Nidderau

Fraktionsvorsitzende: Anette Abel, BahnhofstraRe 43, 61130 Nidderau Tel. 06187 - 935151 e-mail: anette.abel@web.de

Fraktionsgeschiftsfiihrer: Hans-Joachim Kl6ppel, In der Ecke 4, 61130 Nidderau Tel.: 06187-2077636 e-mail: kloeppel.beschaffung@t-online.de
www.fwg-nidderau.de
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Controlling Bericht Viktoriabrticke
Projektleitung: 66-6 Oktober 2019 Kostenindikator_
Budget Prognose [Abweichung zum . .
Gewerke Beschluss Ist Kosten Okt. 2019 Beschluss Kostenrisiko bezogen auf die Prognose
100 Grundstiick Prognosesicherheit (bezahlte Rechnungen) 16,64%
200 Herrichten und ErschlieRen geringe Prognoseunsicherheit (erteilte Auftrage) 60,36%
300 Bauwerk, Baukonstruktion 25.480.000 € 7.500.000 €| 45.080.000 € 19.600.000 €| [mittlere Prognoseunsicherheit (geschatzte Auftrage) 0,00%
400 Bauwerk, Techn. Anlagen hohe Prognoseunsicherheit (noch nicht gebunden) 23,00%
500 Aufienanlagen Summe: 100,00%
600 Ausstattung, Kunstwerke
700 Baunebenkosten
K icherhei 78,73%
25.480.000 €] 7.500.000 €| 45.080.000 €] 19.600.000 €] | Coro"sicherheit "

Bei roter/gelber Kostenampel wird das zutreffende angekreuzt und die Abweichung/GegenmalRnahmen erlautert.

X |Aufhebung Ausschreibung

Ausflihrungsmangel

Insolvenzverfahren

Massenanderung

X |Planungséanderung

Planungsmangel

Raumplan Fachamt fehlt

Rechtsstreit

Schadstoffe

X |schlechte Bausubstanz

Schlechtwetter

Vertragskindigungen

X |Zuséatzliche MalRnahmen

Terminindikator Bauzeit_

Planungsanderung Nutzer

Terminverzug Auftragnehmer

Erlduterung Kostenabweichung/Kostenrisiken: MafRnahmenbeginn: 04/2011
Der Kostenstand der bis dato beauftragten Ma3nahmen betragt Beschluss Vorplanung (MalRnahmen grofier 2 Mio. €) 06/2015
29.490.000 € (siehe Kostenzusammenstellung auf der Riickseite). Beschluss Planung 06/2015
Zu den in der Spalte "(vorauss.) Abrechnungssumme" mit (*) Baubeginn: 05/2017
markierten Position liegen noch keine abschlielenden Abrechnungen Geplanter Termin bauliche Fertigstellung: 10/2021
vor. Im Bauablauf bereits pekapnt gewordene Mehrkosten zur Aktueller Termin bauliche Fertigstellung: 10/2021
Auftragssurmme werden hier mit angegeban. Voraussichtliche Inbetriebnahme: 10/2021

Unter "Kunftige Auftrége" sind die MalRnahmen abgegeben, zu denen
die Ausfuhrungsplanung noch erstellt wird. Die angegebenen
Schatzkosten sind daher, insbesondere fur die Verbindungsrampe und
die Unterflhrung, noch nicht belastbar. Auch die Erstellung des
Lichterhimmels ist mit erheblichen Unsicherheiten hinsichtlich der
Kosten verbunden.

Erlduterung Terminabweichung/Terminrisiken:

Verzégerung Genehmigung

Gegenmalinahmen:

Die bisher beauftragten (teilweise abgerechneten) Malnahmen - in
Gesamtsumme 29.490.000 € - stehen als Mindestkosten der
MaRnahme fest. Fur den Lichterhimmel, die Verbindungsrampe zur
Thomastrafle und die Unterflihrung stehen die abschlielRende Planung
und die Beauftragung noch an. Die Mehrkosten wurden dem
Zuschussgeber gemeldet. Die Férderung betragt 60 %. Der
Lichterhimmel wird méglicherweise nicht gefordert.

Siehe auch Mitteilungsvorlage "Viktoriabriicke — Sachstandsbericht
Uber die Kostenentwicklung der GesamtmalRnahme - DS-Nr. 1911587"

Die Einhaltung des geplanten Fertigstellungstermins Ende 2021 steht unter
dem Vorbehalt, dass die DB-Sperrpausen wie vereinbart genehmigt werden
und die Planfeststellung sowie der Férderbescheid zur Rampe Thomastralie

termingerecht eingehen.




Terminplan

Froields e 2018 2019 2020 2021 2022
112|3|4|5]|617|8|9]|10)111]12)1|2]|3]|4]|5|6|7]|8]|9]|10(11|12]1]|2]|3|4|5|6]|7]|8|9|10]11|12]1|2|3|4]|5]|6|7|8]|9]|10|11|12)1|2]|3]|4|5|6]|7]|8]9]|10[11|12
Grundsatzbeschluss (Fachamt) lsf"
S
VgV-Verfahren / Freihandige Soll
Vergabe Ist
Lph  |Vorplanung, Kostenschatzung Soll [X XX XX X X|X X|Unterfihrung/Verbindungsrampe
1/2_ |2 Mio. € dann Ausschuss st [X XX X/ X|X|X|X X
Lph 3 Entwurfsplanung, Kosten- Soll
berechnung,Planungsbeschluss |ist
Lph 4 [Genehmigungsplanung Soll X XX X/ X X| XXX /X XX
Ist | X X/ XXX XX XXX XX
Lph 5 [Ausfiihrungsplanung Soll X XX X/ X X| XXX /X XX
Ist | X X/ XXX XX XXX XX
Lph 6 Ausschreibungen und Vergaben Soll X XX X X X X|[Baulos Brickenuberbauung
und 7 Ist |X X XX XX X
Lph 8 |Bauphase Soll [ X X X[ X X XX XX X XXX XXX XX XXXXXX[XXXXXXXXXXXX|XXXXXXXXX|X
Ist | XX XXX XXX XXX XXX XXX X XXX X
Nutzertbergabe lsf"
S
. " Soll
Mangelbeseitigung »
S
Finanzieller Abschluss |S(t>"
S
Erteilte Auftrége Auftragssummen (vorauss.) Abrechnungssumme Kiinftige Auftridge Schatzkosten
Kreisverkehr Thomastralie 950.000 € 950.000 € Beleuchtung/Lichterhimmel 1.500.000 €
Halbseitiger Rickbau des berbaus 840.000 € 1.200.000 € Verbindungsrampe 7.100.000 €
Halbseitiger Rlickbau der Unterbauten 780.000 € 780.000 € Rad- und FuRwegunterfihrung 5.740.000 €
Kanalumlegung 912.000 € (*) 960.000 € Ausbau Thomastralie 1.250.000 €
Neubau Rampenwande 4.100.000 € (*) 4.100.000 €
DB Fahrleitungen 700.000 € (*) 700.000 €
Brickenneubau (Hauptauftrag) 20.800.000 € (*) 20.800.000 €




Bitte beachten Sie, dass der urspriingliche Beschlussvorschlag in den Vorlagen im
Beratungsgang nicht verandert wird. Abweichende Beschliisse der befassten
Gremien konnen Sie den Anlagen, Niederschriften oder den Beschlussausziigen im

Gremienportal entnehmen.
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Antrag
- Offentlich
AT-7/2021

Antragssteller:

FWG

Fachdienst:

FD Gremienarbeit

Sachbearbeiter/in:

Christina Worner

Datum 07.06.2021

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 14.06.2021 vorberatend
und Klimaschutz

Stadtverordnetenversammlung 08.07.2021 beschlielend
Haupt- und Finanzausschuss 03.11.2021 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 25.11.2021 BeschlieBend,

abgesetzt

Stadtverordnetenversammlung 09.12.2021 beschlieRend

Betreff:

Antrag der FWG-Fraktion: Eigenbetrieb Stadtwerke

Antraq:

1. Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.09.2013 hinsichtlich der
Aufgabenubertragung Stralenbau an die Stadtwerke mittels Eigenbetriebssatzung der
Stadtwerke wird aufgehoben. Die Aufgabe Straflenbau wird mit Wirkung vom 31.12.2021an
die Stadt zurickibertragen.

2. Die Stadtverordnetenversammlung zieht sdmtliche Entscheidungen die Nidderauer Stralen
betreffen wieder an sich. Hierunter fallen auch Planungsbeschlisse

3. Der Magistrat wird beauftragt die Eigenbetriebssatzung der Stadtwerke entsprechend zu

modifizieren.

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:

Die frihere Ubertragung hat sowohl aus betriebswirtschaftlicher als auch aus organisatorischer
Sicht keine Vorteile gebracht. Sie hat im Rechnungswesen und organisatorisch bis heute nicht
geloste Probleme geschaffen, z.B. Zersplitterung der Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten.

Freigabe:

gez. Andreas Bar

gez. Carolin Stadtmdiller

gez. Christina Woérner

Dezernatsleiter/in

Anlage(n):

FB-/FD-Leiter/in

Sachbearbeiter/in
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FREIE WAHLER
FWG FREIE WAHLERGEMEINSCHAFT NIDDERAU FRAKTION

FWG -Fraktion — Bahnhofstr. 43, 61130 Nidderau

Anfra
Herrn
Stadtverordnetenvorsteher
Jan Jakobi,
Am Steinweg 1
61130 Nidderau Nidderau, 29.05.2021

Sehr geehrter Herr Stadtverordnetenvorsteher, sehr geehrter Herr Briick,

die FWG - Fraktion Nidderau bittet, den nachfolgenden Antrag auf die Tagesordnung des Ausschuss
fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz sowie der nachfolgenden
Stadtverordnetenversammlung (08.07.2021) zu nehmen.

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschliefen:

Antrag:

1. Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.09.2013 hinsichtlich der
Aufgabeniibertragung Stralenbau an die Stadtwerke mittels Eigenbetriebssatzung der
Stadtwerke wird aufgehoben. Die Aufgabe Stralenbau wird mit Wirkung vom 31.12.2021an
die Stadt zuriickiibertragen.

2. Die Stadtverordnetenversammlung zieht sdmtliche Entscheidungen die Nidderauer Stra3en
betreffen wieder an sich. Hierunter fallen auch Planungsbeschliisse

3. Der Magistrat wird beauftragt die Eigenbetriebssatzung der Stadtwerke entsprechend zu
modifizieren.

Begriindung:

Die frithere Ubertragung hat sowohl aus betriebswirtschaftlicher als auch aus organisatorischer Sicht keine
Vorteile gebracht. Sie hat im Rechnungswesen und organisatorisch bis heute nicht geldste Probleme
geschaffen, z.B. Zersplitterung der Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten.

Mit freundlichen GriRRen

Gez. Abel
Anette Abel
Fraktionsvorsitzende der FWG Nidderau

Fraktionsvorsitzende: Anette Abel, BahnhofstraRe 43, 61130 Nidderau Tel. 06187 - 935151 e-mail: anette.abel@web.de
Fraktionsgeschiftsfiihrer: Hans-Joachim Kl6ppel, In der Ecke 4, 61130 Nidderau Tel.: 06187-2077636 e-mail: kloeppel.beschaffung@t-online.de
www.fwg-nidderau.de
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Antrag
Afﬁ%\ - Offentlich -
AT-10/2021
kB
pheudipe St B Antragssteller: FWG
Fachdienst:: 10.2 FD Gremienarbeit
Sachbearbeiter/in: Christina Woérner
Datum 07.06.2021
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
ﬁ:jslg?;zzégzatadtentwicklung, Infrastruktur 14.06.2021 vorberatend
Haupt- und Finanzausschuss 16.06.2021 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 08.07.2021 beschlieRend

Betreff:

Antrag der FWG-Fraktion auf monatliche Berichterstattung uber den Verlauf von Investiti-
onsmaBnahmen

Antrag:

Die Verwaltung wird beauftragt, der Stadtverordnetenversammlung fortlaufende, schriftliche Be-
richte (monatlich) tber InvestitionsmaflRnahmen ab 10.000 € mit folgendem Inhalt (ggf. in Form
eines Projektdatenblattes) vorzulegen:

- Budget

- Ist-Kosten

- Prognose (Kosten)

- Erlauterung Kostenabweichungen/Kostenrisiken
- Gegenmalinahmen (z.B. EinsparmalRnahmen)
- Kostenindikator (Uberschreitungen)

- Kostenrisiko/Kostensicherheit

- (Terminplanung bzw. Einhaltung)

Die Berichtserstellung beginnt bereits bei der Planungsphase, geht weiter zur Ausfihrungsphase

und endet nach Abschluss der MalRnahme. Eingestellt werden sollen (in Tabellenform)
Ausflihrungen zu o.a. Punkten.

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:

Die bekannten InvestitionsmalRnhahmen Konrad-Adenauer-Allee, die Bahnhofstralle, die neu zu
bauenden Kitas u.a. Projekte lassen vor Baubeginn und wahrend des Baus vermuten, dass der
stadtische Haushalt auch zukuinftig mit gréfReren Ausgaben als vorgesehen belastet wird. Um
rechtzeitig gegensteuern zu kénnen, ist es erforderlich ein entsprechendes Controlling
einzufuhren. Der Bau der Nidderhalle in Eichen hat gezeigt, dass die Stadtverordneten nicht zu
jedem Zeitpunkt umfassend und richtig informiert waren. Auferdem werden der Stadtverordneten-
versammlung und den Ausschussen immer wieder kurzfristig Beschlussvorlagen mit
Auftragserhéhungen oder Plananderungen mit der Bitte um kurzfristige Beschlussfassung vorge-
legt. Diese Verfahrensweise birgt das Risiko, dass die Stadtverordneten keine Kontrolle iber die
Haushaltsausfihrung mehr haben. Eine Folge kdnnten erneute Grundsteuerhéhungen sein. Der
Antrag dient daher der Transparenz sowie der Information der Stadtverordneten.

Seite 1 von 2



Freigabe:

gez. Andreas Bar gez. Carolin Stadtmdaller gez. Christina Wérner
Dezernatsleiter/in FB-/FD-Leiter/in Sachbearbeiter/in
Anlage(n):

1.  FWG_Antrag Controlling InvestitionsmalRnahmen erst Ausschisse
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FREIE WAHLER
FWG FREIE WAHLERGEMEINSCHAFT NIDDERAU FRAKTION

FWG -Fraktion — Bahnhofstr. 43, 61130 Nidderau

Anfrag
Herrn
Stadtverordnetenvorsteher
Jan Jakobi
Am Steinweg 1
61130 Nidderau Nidderau, 12.05.2021

Antrag auf monatliche Berichterstattung iiber den Verlauf von InvestitionsmaBnahmen

Sehr geehrter Herr Stadtverordnetenvorsteher Jakobi, sehr geehrter Herr Briick, sehr geehrter Herr
Bar,

die FWG - Fraktion Nidderau bittet, den nachfolgenden Antrag auf die Tagesordnungen des nachsten
Ausschusses flir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz, den Haupt- und Finanzausschuss
sowie die darauffolgende Sitzung der Stadtverordnetenversammlung zu nehmen.

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlieflen:

Antrag:

Die Verwaltung wird beauftragt, der Stadtverordnetenversammlung fortlaufende, schriftliche
Berichte (monatlich) Giber InvestitionsmaBnahmen ab 10.000 € mit folgendem Inhalt (ggf. in Form
eines Projektdatenblattes) vorzulegen:

- Budget

- Ist-Kosten

- Prognose (Kosten)

- Erlduterung Kostenabweichungen/Kostenrisiken
- GegenmaBnahmen (z.B. EinsparmalRnahmen)

- Kostenindikator (Uberschreitungen)

- Kostenrisiko/Kostensicherheit

- (Terminplanung bzw. Einhaltung)

Die Berichtserstellung beginnt bereits bei der Planungsphase, geht weiter zur Ausfiihrungsphase und
endet nach Abschluss der MaBnahme. Eingestellt werden sollen (in Tabellenform) Ausfiihrungen zu
0.a. Punkten.

Begriindung:

Die bekannten Investitionsmallhahmen Konrad-Adenauer-Allee, die BahnhofstrafSe, die neu zu
bauenden Kitas u.a. Projekte lassen vor Baubeginn und wahrend des Baus vermuten, dass der
stadtische Haushalt auch zukiinftig mit gréBeren Ausgaben als vorgesehen belastet wird. Um
rechtzeitig gegensteuern zu kénnen, ist es erforderlich ein entsprechendes Controlling einzufihren.
Fraktionsvorsitzende: Anette Abel, BahnhofstraRe 43, 61130 Nidderau Tel. 06187 - 935151 e-mail: anette.abel@web.de

Fraktionsgeschiftsfiihrer: Hans-Joachim Kl6ppel, In der Ecke 4, 61130 Nidderau Tel.: 06187-2077636 e-mail: kloeppel.beschaffung@t-online.de
www.fwg-nidderau.de
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Der Bau der Nidderhalle in Eichen hat gezeigt, dass die Stadtverordneten nicht zu jedem Zeitpunkt
umfassend und richtig informiert waren. AuRerdem werden der Stadtverordnetenversammlung und
den Ausschiissen immer wieder kurzfristig Beschlussvorlagen mit Auftragserhéhungen oder
Plandnderungen mit der Bitte um kurzfristige Beschlussfassung vorgelegt. Diese Verfahrensweise
birgt das Risiko, dass die Stadtverordneten keine Kontrolle tiber die Haushaltsausfiihrung mehr
haben. Eine Folge kénnten erneute Grundsteuerhohungen sein. Der Antrag dient daher der
Transparenz sowie der Information der Stadtverordneten.

Wir bitten um lhre Zustimmung. Vielen Dank.
Mit freundlichen GrifRRen
Gez. Abel

Anette Abel
Fraktionsvorsitzende der FWG

Fraktionsvorsitzende: Anette Abel, BahnhofstraRe 43, 61130 Nidderau Tel. 06187 - 935151 e-mail: anette.abel@web.de
Fraktionsgeschiftsfiihrer: Hans-Joachim Kl6ppel, In der Ecke 4, 61130 Nidderau Tel.: 06187-2077636 e-mail: kloeppel.beschaffung@t-online.de
www.fwg-nidderau.de
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Beschlussvorlage
/l(77 / - offentlich -
VL-163/2021
ok . . ,
e Fachbereich: Dezernat | Burgermeister
Fachdienst: go FBL Stadtentwicklung und
auwesen
Sachbearbeiter/in: Steffen Schomburg
Datum: 01.06.2021
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 14.06.2021 vorberatend

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur
und Klimaschutz

Stadtverordnetenversammlung 08.07.2021 beschlie}end

14.06.2021 vorberatend

Betreff:
Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau 2021

Beschlussvorschlag:

Die inhaltlichen Ausflihnrungen zur Fortfiihrung des Einzelhandelskonzeptes werden zur Kenntnis
genommen. Die Ansiedlungen von Einzelhandelsunternehmen mit zentralrelevanten Angeboten
soll zur Starkung der Nahversorgung in Nidderau in den Ortsrandlagen verhindert und den Kernbe-
reichen geférdert werden.

Die Nidderauer Sortimentsliste und das Standortkonzept fir die Stadt Nidderau bilden sowohl fir
die Kommunalpolitik, als auch fir die Verwaltung die Grundlage fiir die zuklinftige Stadtentwick-
lungs- und Standortplanung.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Sachdarstellung:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau hat 2011 das kommunale Einzelhandels-
konzept beschlossen, um sowohl der Kommunalpolitik, als auch der Verwaltung eine qualifizierte
Grundlage fir die entsprechende Stadtentwicklungs- und Standortplanung zu geben. Aufgrund der
zuruckliegenden dynamischen Entwicklung in Nidderau wurde auch vor dem Hintergrund der Uber-
geordneten Entwicklungstrends eine Fortschreibung erforderlich. Mit der Er6ffnung des Nidderfo-
rums im Jahr 2016 und der Inbetriebnahme der Ortsumgehung Heldenbergen-Windecken, sind
zwischenzeitlich wichtige Rahmenbedingungen vorhanden, die die Einzelhandelsentwicklung in
Nidderau beeinflussen. Auf Grundlage der nun vorgelegten Fortschreibung kénnen die ortlichen
Einzelhandelsstrukturen sinnvoll gesteuert und geplant werden.

Die nun vorgelegte Fortschreibung gibt zun&chst einen allgemeinen Uberblick tber die (ibergeord-
neten Entwicklungen und Trends, sowohl auf der Angebots-, als auch auf der Nachfrageseite, um
darauf aufbauend die wesentlichen Strukturdaten flir die Stadt Nidderau aufzuzeigen. In die Unter-
suchung wurden die Ergebnisse einer Vorortbefragung mit eingebunden.

Aufbauend auf den Analyseergebnissen benennt der Untersuchungsbericht den Entwicklungsrah-
men fir die kiinftige Weiterentwicklung des Nidderauer Einzelhandels. Es werden neben stadte-
baulichen Zielen, auch ein Sortimentskonzept fur Nidderau und ein raumliches Standortkonzept
erarbeitet. Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen schlieen die Einzelhandelsuntersuchung
inhaltlich ab.
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Die wesentlichen Ziele des aktualisierten und zukunftsfahigen Planungskonzeptes flr die weitere
Stadtentwicklung in Nidderau sind in ihrer Priorisierung wie folgt zu benennen:

1. Zentraler Versorgungsbereich ‘Neue Mitte": Als alleiniger zentraler Versorgungsbereich
(Hauptzentrum) der Stadt Nidderau — und somit als schutzwuirdiger Bereich im Sinne des Bau-
gesetzbuchs — gilt die "Neue Mitte". Durch die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich
sollen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten innerhalb dieses Standort-
bereichs konzentriert werden, sodass sich die gewilinschten Konzentrations-effekte und Agglo-
merationsvorteile einstellen. Dieser Bereich ist in seiner Struktur zu
sichern und bezuglich der Angebotsstruktur, des Stadtebaus und der Immobiliensituation wei-
ter zu entwickeln.

2. Standorte zur Nahversorgung: Das Nahversorgungsangebot in Nidderau besteht neben dem
zentralen Versorgungsbereich auch aus den beiden friheren Nahversorgungslagen in den
Ortsmitten Windecken und Ostheim sowie weiteren Lebensmittelmarkten an wohnortnahen
Solitarstandorten. Diese Standorte mit ihnren Angeboten an nahversorgungsrelevanten Waren
nehmen eine elementare Funktion fiir die Aufrechterhaltung der Grundversorgung und eine
pragende Bedeutung fiir die Nahversorgungsstruktur von Nidderau ein.

Als "Standorte zur Nahversorgung” werden benannt:

e Windecker Marktplatz: Nahversorgungslage
e Hanauer Stralle Nahversorgungslage
e Bldesheimer Strale Entwicklungsstandort Nahversorgung
e Ostheimer Stralle Entwicklungsstandort Nahversorgung

3. Sonderstandorte fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel: Standorte flir den
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel erfordern neben einem ausreichenden Potenzial an ge-
eigneten, bezahlbaren Flachen in erster Linie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit flir Pkw-
Kunden, aber auch Synergieeffekte mit vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, welche
zufuhrende Wirkungen entfalten und die Auffindbarkeit des Standortes auch fur auswartige
Kunden erleichtern.
Als "Sonderstandorte flir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel” werden benannt:

e Bicherweg (v.a. durch den etablierten Baufachmarkt und Baustoffhandel Hack)

e Friedberger Stralle (Erweiterung des Fachmarktzentrums mit Lidl, KIK und Logo-Getranke-
markt).

Die raumliche Lage im Stadtgebiet ist in Karte 5 "Standortkonzept der Stadt Nidderau 2021
(Ubersicht)” dargestellt (Anlage 1). Die inhaltliche Beschreibung erfolgt im Abstimmungsbericht
Kapitel 3, ab Seite 66.

Die dem raumlichen Entwicklungskonzept zu Grunde liegende Sortimentsliste ist als Anlage 2 die-
ser Vorlage beigefiigt.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelskonzept und den darin aufgeflhrten, standortbezogenen Rege-
lungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben, kann die Entwicklung in
Nidderau effektiv und nachhaltig gesteuert werden. Die Regelungen basieren auf dem Grundsatz,
dass Ansiedlungen und Erweiterungen nicht zu Beeintrachtigungen der Funktions- und Entwick-
lungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche flihren dirfen und sich die Grofie eines Vorhabens
am zugeordneten Versorgungsgebiet orientieren muss. Darlber hinaus sind die regionalplaneri-
schen Vorgaben fiir grof3flachigen Einzelhandel zu beachten.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur vorgelegten Fortschreibung fungiert das
Einzelhandelskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept. Es
ist somit bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen und gilt auch gegentber
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Investoren und Projektentwicklern als Dokumentation der kommunalen Planungs- und Entwick-
lungsabsicht.

Mit diesem Entwicklungskonzept kénnen Investoren und Handelsunternehmen gezielt auf Méglich-
keiten zur Einzelhandelsentwicklung in Nidderau hingewiesen und auch mégliche sowie kinftige
Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet aufgezeigt werden. Ein solch beschlossenes Entwicklungs-
konzept bietet somit auch interessierten Investoren Planungssicherheit, da die aufgezeigten Ent-
wicklungsbereiche auf einem entsprechenden Stadtverordnetenbeschluss basieren.

Freigabe:

gez. Andreas Bar gez. i. V. Verena Margraf gez. Simone Engel
Dezernatsleiter/in FB-/FD-Leiter/in Sachbearbeiter/in

Anlage(n):
Standortkonzept der Stadt Nidderau 2021

1.

2. Sortimentsliste

3. Abstimmungsbericht "Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau 2021"
vom 23.04.2021
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021

Abbildung 31: Sortimentskonzept der Stadt Nidderau 2021 (GMA-Vorschlag)

~ Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs und Genussm:ttel (Lebensmlttel

Reformwaren, Lebensmittelhandwerk,
Getréanke, Tabakwaren E-Zigaretten)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel,
Korperpflege, Kosmetika)

Pharmazeutika
Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Papier- und Schreibwaren, Papeterie,
Burobedarf, Schulbedarf, Bastelartikel

Zeltungen Zeutschrlften

Innenstadtrelevante Sommente

Parfumerlewaren

Sanitats- und Orthopédiewaren
Bucher

Spielwaren, Babybedarf
Oberbekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren (inkl. Handtaschen, Rei- ‘

segepack, Rucksacke, Schirme)

Sportartikel-, bekleidung, -schuhe, -kleinge-
rate

Elektrokleingerdte, Unterhaltungselektronik "

(TV, Hifi, Video), Computer, Kommunikati-
onselektronik, Bild- und Tontrager,
Fotobedarf, Kaffeeautomaten

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenk- und Dekorationsartikel

Kunst und Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen,
Antiquitdten

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und -Zu-
behor, Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwa-
ren, Stoffe, Néahmaschinen)

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Optik, Horgerateakustik
Musnkahen Mu5|k|nstrumente

GIVA- Emprehleq 2021

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere
ElektrogroRgerate (,weile Ware”)
Elektroinstallationsbedarf, Gebaude- und Si-
cherheitstechnik, Messtechnik, Antennen /
Satellitenanlagen

Beleuchtungskorper, Lampen

Mobel, Matratzen/Bettwaren, Gartenmaobel,
Blroeinrichtung

Kichenmébel und -einrichtungen

Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installations-
material, Beschldge, Eisenwaren und Werk-
zeuge, Sanitdr / Fliesen, Badeinrichtung und
-zubehor, Rollldden, Gitter, Rollos, Markisen
Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf
Teppiche, Teppichboden, Bodenbeldge
Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehér, Pflanz-
gefalRe, Pflanzen-Pflege- und Diingemittel,
Erde / Torf, Gartengerate und -werkzeuge,
Garten- und Gewachshauser, Gartenhélzer,
Zaune, Gartendekoration (groRteilig)
Campingartikel

Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter, Fahr-
radzubehor (ohne Bekleidung)
SportgroRgerate inkl. Zubehor (Reitsport,
Fitness, Wassersport usw.), Waffen- und
Jagdbedarf, Boote und Zubehor
Motorradzubehdr und -bekleidung
Autozubehdr, Reifen, Land- und Gartenma-
schinen, Rasenméaher

Kinderwagen, Kindersitze

Ofen, Brennstoffe, Grills und Grillzubehér

GMA
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021

Vorbemerkung

Im Dezember 2019 erteilte die Stadt Nidderau der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels-
konzeptes.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und der Stadt Nidderau, Bran-
chenkennzahlen des EHI und des Hahn-Verlages, Erhebungsdaten und Erkenntnisse aus friihe-
ren GMA-Untersuchungen in Nidderau und der Region sowie Informationen zu aktuellen Er-
weiterungsplanungen von Nidderauer Einzelhandelsbetrieben zur Verfigung. Im Juli 2020
wurde zudem eine Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet sowie eingehende
Standortbesichtigung der Stadtmitte und der Nahversorgungslagen, einschlieSlich Erfassung
der dortigen stadtebaulichen Strukturen, Dienstleistungs- und Infrastrukturangebote vorge-
nommen. Weitere primdrstatistische Erkenntnisse zum Einkaufsverhalten und zur Beurteilung
der Situation im Einzelhandel und der Gastronomie in Nidderau konnten aus zwei Befragungen
gewonnen werden, die im Juni / Juli 2020 als Online-Befragung und im Oktober 2020 als Pas-
santen-Befragung im Stadtzentrum durchgefiihrt wurden. Darlber hinaus wurden Experten-
gesprache mit Einzelhandlern vor Ort sowie Vertretern von Lebensmittelfilialbetrieben ge-
fahrt.

Der vorliegende Bericht soll der Stadt Nidderau als Instrument fiir eine wirtschaftlich und stad-
tebaulich zukunftsfahige Einzelhandelsentwicklung dienen, wobei insbesondere die rechtssi-
chere planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Mittelpunkt steht.

Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wis-
sen erhoben, eingehend geprift, unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewer-
tet und mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

KélIn, den 23.04.2021
KO /SC
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FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021

l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Nidderau (Main-Kinzig-Kreis) verflgt seit dem Jahr 2011 Gber ein Einzelhandelskon-
zept zur Steuerung und Planung der 6rtlichen Einzelhandelsstrukturen. Das Einzelhandelskon-
zept diente als Grundlage fir die Entwicklung der ,,Neuen Mitte” als Einzelhandelsplatz; hier
wurde unter anderem das Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Nidder-Forum etabliert (Er-
o6ffnung im Jahr 2016). Im Westen des Stadtgebietes wurde mit dem Bau der Umgehungs-
strale der Bundesstralen B 45 und B 521 eine wesentliche MaRnahme zur Entlastung der
Kernorte vom Durchgangsverkehr geschaffen. Beide MalRnahmen haben dazu gefiihrt, dass
sich die Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet wesentlich ge-
andert haben. Besonders im Lebensmitteleinzelhandel gibt es Anfragen fiir verschiedene
Standorte in Stadtgebiet. Hingegen mussten die traditionell gewachsenen Einzelhandelslagen
in den Stadtteilen Heldenbergen und Windecken deutliche Bestandsabschmelzungen ver-
zeichnen. Auch veranderte Konsum- und Flachenentwicklungen, insbesondere die Zunahme
des Onlinehandels, erfordern eine Uberpriifung der Schlussfolgerungen zur strategischen
Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Nidderau. In einem ausdifferenzierten Wett-
bewerb der Betriebsformen, Standorte und Vertriebskanale setzen die Einzelhandelsunter-
nehmen zunehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien, inkl. Onlinehandel, was
fir den stationaren Einzelhandel eine Standortneubewertung erforderlich macht. Nicht zu-
letzt hat sich auch der Uberértliche Wettbewerb rund um Nidderau in den letzten zehn Jahren
deutlich verstarkt (Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Karben, Schéneck,
Bruchkobel, Hanau usw.).

Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Veranderungen erfahren. Hier ist neben
der landes- und regionalplanerischen Steuerung zunachst die mittlerweile ausdifferenzierte
Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs- und Abgrenzungs-
erfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zwar beobachtet die EU die raumli-
che Einzelhandelssteuerung kritisch, erkennt aber an, dass eine bauplanerische Steuerung des
grolflachigen Einzelhandels gerechtfertigt sein kann, wenn sie verhaltnismaRig und durch ei-
nen zwingenden Grund des 6ffentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Vor diesem Hintergrund soll das Einzelhandelskonzept Nidderau 2011 nun fortgeschrieben
werden. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes soll als Grundlage fir die kinftige
Bauleitplanung dienen und wird in diesem Zusammenhang auch aktuelle Planungen (v.a. im
Lebensmitteleinzelhandel) bertcksichtigen. Ziel der Fortschreibung ist eine Konzeption, die
ein rechtssicheres rdumliches Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung in Nid-
derau fir die kommenden Jahre bedeutet. Es ist deutlich zu machen, dass es sich bei dem
Einzelhandelskonzept nicht primadr um eine Férderungsmafinahme flr die bestehenden Ein-
zelhandler handelt, sondern dass die Sicherstellung der mittel- und langfristigen Versorgung
der ortlichen Bevolkerung im Fokus steht.

Zu beachten ist das aktuelle Urteil des Europaischen Gerichtshofs vom 30.01.2018 (C-31/16), wonach Be-
schrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaRstab der Europdischen Dienstleis-
tungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstéRe gegen das Diskriminierungs-
verbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit zu prifen. Wie sich das
EuGH-Urteil auf die deutsche Rechtsprechung auswirkt und welche Auswirkungen dies fir die kommunale
Bauleitplanung hat, ist noch offen.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz
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Im Rahmen der Konzept-Aktualisierung sind zunachst die wesentlichen Daten auf Angebots-
und Nachfrageseite zu aktualisieren und erfolgte Anderungen im Kauferverhalten darzulegen.
Zur ndheren Beleuchtung der Nachfrageseite wurde von der GMA im Sommer 2020 eine On-
line Befragung der Nidderauer Bevolkerung und im Oktober 2020 eine Passanten-Befragung
(inklusive Kundenherkunftserhebung) im ortlichen Einzelhandelsschwerpunkt, der Neuen
Mitte, durchgefihrt.

Eine Bestandsaufnahme des Einzelhandels in der Gesamtstadt, einschlielRlich Erfassung der
Dienstleister, Gastronomie und sonstigen Komplementarbetriebe in zentralen Versorgungsla-
gen sowie eine stddtebauliche Bewertung der Ist-Situation an den wesentlichen Versor-
gungschwerpunkten ermoglichen eine quantitative und qualitative Bewertung der aktuellen
Versorgungssituation im Stadtgebiet. Zu prifen ist auch, ob das bisherige Standortkonzept
und die Sortimentsliste noch aktuell sind und wie die mittelfristige Grundversorgung der Be-
volkerung in den Stadtteilen gesichert werden kann (Nahversorgungskonzept). Teilaspekte
dieser Betrachtung sind neben der Entwicklung der Einwohnerzahl und Kaufkraft der 6rtlichen
Wohnbevélkerung auch die Moglichkeit der Bindung von Kunden im Umland sowie die Wett-
bewerbsverscharfung durch den Onlinehandel. Im besonderen Fokus der Untersuchung steht
die Bewertung der Zukunftsfahigkeit der vorhandenen Standorte, insbesondere der Zentren.

Abbildung 1: Untersuchungsdesign fir die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Nidderau

Projektbegleitender Kommunikations- / Abstimmungsprozess

GMA-Zusammenstellung 2021
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2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um primérstatistische Daten (Erhebung des Ladeneinzelhandels)?, die durch die GMA fl4-
chendeckend im Juli 2020 vor Ort erfasst und dann ausgewertet wurden.

Basis der Einzelhandelserhebung ist die in der Abbildung 2 dargestellte Branchensystematik.
Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten wurden durch die GMA auch die stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen geprift, um eine sachgerechte Beurtei-
lung der Standortvoraussetzungen fiir den Einzelhandel zu ermoglichen.

In zentralen Lagen wurden aulRer dem Einzelhandel auch die sogenannten Komplementarnut-
zungen (d. h. konsumnahe Dienstleister, gastgewerbliche Betriebe, Kultur- und Freizeiteinrich-
tungen, Bildungseinrichtungen, 6ffentliche Verwaltung) sowie leerstehende Ladeneinheiten
erhoben.

Abbildung 2: Verwendete GMA-Branchensystematik

Nahrungs- und Genussmittel

Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren),
Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Kérperpflege

Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren / Apothekenwaren (ohne ver-
schreibungspflichtige Arzneimittel), Sanitatswaren

Blumen, zoologischer Bedarf,
Zeitschriften

Schnittblumen, Tiernahrung und -zubehér, Zeitschriften

Blcher, Schreib- und Spielwa-
ren

Bilcher, Schreib-, Papierwaren, Blroartikel, Bastelbedarf, Spielwaren
(ohne PC-Spiele)

Bekleidung, Schuhe, Sport

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Unterwasche,
Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Sportartikel
(Sportbekleidung, -schuhe)

Elektrowaren

Elektrohaushaltsgerate (sog. weilRe Ware wie z. B. Waschmaschinen,
Kuhlschranke, Herde), Telekommunikation (Telefone, Mobil- /
Smartphones), Unterhaltungselektronik / Multimedia (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnologie (Computer
und -Zubehor)

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mobel (inkl. Matratzen,
Gartenmobel), Kiicheneinrichtung, Antiquitaten, Kunst, Bilder,
Rahmen, Heimtextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen, Wolle,
Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-
darf

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate, Pflanzen,
Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge
(Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck

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

Sonstige Sortimente

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Minzen, Stempel,
Briefmarken, Nahmaschinen)

GMA-Darstellung 2021

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale” Ladeneinzelhandel zu verstehen.
Dieser umfasst den gewerbsmaRigen Verkauf von Waren, ausschliefRlich oder Gberwiegend an den Endver-
braucher, ohne GrolRhandel, den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen
Apothekerwaren und ohne reine Onlineanbieter.
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Beziglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (etwa bei Lebensmittelmarkten
Nahrungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu trennen:

# Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedie-
nung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Back-
waren, Fleisch- und Wurstwaren, Reformwaren sowie Tabakwaren.

F Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt
sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

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

# Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Tex-
tilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerdte, Biicher und Presseartikel,
Heimwerker- und Gartenbedarf usw.)>.

Die erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:

J zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt (vgl. hierzu Kapitel |,
3)

J siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in
mindestens zwei Himmelsrichtungen)

J siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohnge-
bietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in maximal
einer Himmelsrichtung).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieBlich der Fla-
chen fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungs-
zone und Windfang. Ebenso zédhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltrep-
pen und Aufzlige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur temporar
zum Verkauf genutzt werden. Nicht dazu gehoéren reine Lagerflachen und Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.*

Weitere primarstatistische Erkenntnisse lieferten die durchgefiihrten Befragungen der Ver-
braucher im Vorwege der Konzepterstellung, sowohl als persénliche Befragung von Passanten
als auch online. So wurde im Sommer 2020 eine vierwochige Online-Befragung der Nidderauer
Haushalte durchgefihrt. Durch die Durchfihrung als online-Befragung konnten auch Haus-
halte erreicht werden, die zum Zeitpunkt der mindlichen Passanten-Befragung im Oktober
2020 nicht vor Ort waren oder die nur selten in Nidderau einkaufen. Ferner wurden Experten-
gesprache mit Einzelhandlern vor Ort sowie Vertretern von Lebensmittelfilialbetrieben ge-
fuhrt.

Dariber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten vom statistischen Bundesamt,
vom Hessischen Statistischen Landesamt sowie von diversen Branchenverbanden und Rese-
arch-Unternehmen zur Verfligung. Weitere Informationen wurden von der Stadt Nidderau zur
Verfliigung gestellt (u. a. Statistiken, Bebauungsplane, Angaben aus frilheren Untersuchungen,
vorliegende Planungen zu Einzelhandelsvorhaben).

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, KéIn 2020, S. 363.

Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2020, KéIn 2020, S. 363. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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3. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielge-
richtete und nachhaltige Einzelhandelssteuerung. Diese weden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept, die sog. ,Sortimentsliste”, ordnet die einzelnen Sortimente als zentrenre-
levant oder nicht zentrenrelevant ein. Mithilfe des Standortkonzeptes erfolgt eine Funktions-
teilung der einzelnen Einzelhandelslagen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept
definiert werden. Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes ist die aktuelle Einzel-
handels- und stadtebauliche Situation in der Kommune. Ein Einzelhandelskonzept ermaoglicht
folglich die Steuerung des Einzelhandels anhand stddtebaulicher Grundlagen. Dabei stellt es
zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswirkung gegenlber
Dritten dar. Erst durch einen Beschluss des Stadtrates wird diese informelle Planungsgrund-
lage zu einem Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen
der Bauleitplanung als Abwdgungsgrundlage zu bericksichtigen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen’. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Durch die Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche konnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies
setzt jedoch die Ermittlung von zentrenrelevanten Sortimenten voraus, die im Rahmen des
Einzelhandelskonzepts festgelegt werden. Fir die Bauleitplanung in ,,unbeplanten” Gebieten
gibt § 9 Abs. 2a BauGB eine Handhabe zur Einzelhandelssteuerung.

Eine weitere Zielsetzung des Konzepts ist die Sicherung und Weiterentwicklung der verbrau-
chernahen Versorgung. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 11 Abs. 3
BauNVO. Eng hiermit verknlpft ist das Ziel einer auf Vermeidung und Verringerung von Ver-
kehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB), denn eine ver-
brauchernahe Versorgung wird grundsatzlich zu einer Verringerung von Autoverkehr fihren.

Als weitere Abwéagungskriterien des § 1 Abs. 6 BauGB sind das Ziel der Wahrung der Belange
des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB), sowie das Ziel des Erhalts der Belange der Landwirtschaft (vgl. § 1 Abs. 6 Nr.
8b BauGB) zu beachten. Hieraus lasst sich eine Pflicht zur flachenschonenden Einzelhandels-
entwicklung und zur Beachtung des Klimaschutzes ableiten.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. So kénnen Gewerbegebiete durch einen Ausschluss von Ein-
zelhandel fir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert werden.

4, Rechtliche Rahmenbedingungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept basiert auf stadtebaulichen Grundsatzen, die das Bau-
gesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene
Rechtsprechung. AuRerdem sind die raumordnerischen Ziele der hessischen Landesplanung

> Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13
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(Landesentwicklungsplan Hessen 2000, aktuell in Fortschreibung als LEP Hessen 2020) und der
einschlagigen Regionalplanung (Regionalplan Siidhessen 2010) zu berlcksichtigen.

Zur kommunalen Steuerung des Einzelhandels haben sich Einzelhandelskonzepte mit ihrem In-
strument ,Sortiments- und Standortleitbild” bewahrt. Durch Sortimentsfestsetzungen (zen-
trenrelevant vs. nicht zentrenrelevant) konnen zentrenrelevante Sortimente an unerwinsch-
ten Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderlichen
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche gemall § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 2a
BauGB zu gewahrleisten.

Die notwendige Definition der zentralen Versorgungsbereiche kann sowohl auf den faktischen
Verhéltnissen als auch auf Planungen (wie einem stadtebaulich fundierten Einzelhandelskon-
zept) beruhen®. Wesentlich ist, dass ein stadtebaulich integrierter Bereich vorliegt, der tat-
sachlich als Zentrum fungiert und dabei Uber das unmittelbare Nahumfeld hinausgehend Ver-
sorgungsfunktionen tGbernimmt (also z. B. fir die gesamte Stadt oder fur grolRere Teilberei-
che). Bei der raumlichen Abgrenzung des Versorgungsbereichs kommt dem Einzelhandel eine
wichtige Funktion zu, jedoch nicht die alleinige: neben dem Einzelhandel sind auch Dienstleis-
ter, Gastronomiebetriebe, 6ffentliche Einrichtungen und bedeutende Infrastruktureinrichtun-
gen (z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle) zu berlcksichtigen, auRerdem stadtebauliche Gege-
benheiten (z. B. Topografie, Zasuren, Ringstralle, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur).

Abbildung 3: Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

Rahmenbedingungen

Nach aktueller Rechtsprechung mussen flr das Vorliegen eines faktischen zentralen Versor-
gungsbereiches die dort vorhandenen (oder geplanten) Einzelhandelsbetriebe in einem rdum-
lichen und funktionalen Zusammenhang stehen, gemaR der Bedeutung des Zentrums (Lage,
Art, Zweckbestimmung). Wesentliche Kriterien sind die Wahrnehmbarkeit als zusammenhan-
gende Versorgungslage (z. B. merklich hohere Anzahl oder Dichte von Betrieben ohne stadt-
raumliche Zasuren), eine hohe Funktions- und Bestandsdichte, hohe Kunden- und FuRgénger-
frequenzen, eine fullldufig zu bewerkstelligende Ausdehnung, stadtebauliche Qualitat sowie
eine Versorgungsfunktion, die tiber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.’

GMA-Darstellung

Allerdings muss die Planungsabsicht bereits konkretisiert sein und ihre Umsetzung gem. §§ 14ff. BauGB in
einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen.

7 Vgl. BVerwG, 11.10.2007 — 4 C 7.07. In seiner Entscheidung vom 17.12.2009 — 4 C 2.08 — hat das BVerwG
klargestellt, dass auch groRere Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche angesehen werden kénnen, wenn diese Uber ihren direkten Nahbereich hinaus im fuRldufigen Um-
feld die Grundversorgung fir eine grolRere Bevolkerungszahl sicherstellen.
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5. Herausforderungen fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Nidderau

Wahrend die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland bis vor einigen Jahren hauptsachlich
von der Diskussion um mogliche Auswirkungen von sog. ,,Griine Wiese-Standorten” auf inner-
stadtische Geschéftslagen gepragt war, bestimmt seit einigen Jahren die fortgeschrittene Di-
gitalisierung zunehmend die Diskussion um die Zukunft des stationdren Einzelhandels.

5.1 Entwicklungen und Trends auf der Angebotsseite

Als wesentliche Herausforderungen fur den Nidderauer Einzelhandel, die sich aus den vergan-
genen und kommenden Entwicklungen auf der Angebotsseite ergeben, sind zu nennen:

Y 4 Der sich seit den 1970er Jahren vollziehende Strukturwandel im deutschen Einzelhandel
gehtv. a. zu Lasten inhabergefihrter Fachgeschéafte. Gewinner sind dagegen filialisierte
und discountorientierte Unternehmen, welche ihre groRenbedingten, beschaffungssei-
tigen und logistischen Vorteile nutzen kdnnen.

7 Ihre Marktbedeutung konnten v. a. grol3flachige Betriebstypen (z. B. Fachmarkte) und
preisbetonte Angebotsformen (z. B. Discounter, SB-Markte, Fabrikverkdufe, Internet-
verkauf) ausbauen. Da diese Anbieter bei ihren Standortkosten rigide sparen, siedelten
sie sich zumeist auRerhalb der Innenstddte an autokundenorientierten Standorten an.
Das Verkaufsflaichenwachstum vollzog sich somit v. a. an dezentralen und solitdren
Standorten, wahrend die Geschaftslagen der Innenstadte und Nahversorgungszentren
Bedeutungsverluste hinnehmen mussten. Besonders in Randlagen der Innenstadte sind
heute vielerorts Fluktuation und Leerstande zu beobachten.

Y 4 Der kontinuierliche Verkaufsflichenzuwachs (v. a. durch die Zunahmen grolflachiger
Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte mit groRzlgigen Prasentationsflachen)
hat sich mittlerweile minimiert; seit dem Jahr 2007 sind nur noch Wachstumsraten von
unter 1 % pro Jahr zu verzeichnen®. Hauptursache dafur ist die wachsende Konkurrenz
durch den Onlinehandel (E-Commerce).

J Anders als der stationdre Einzelhandel kann der Onlinehandel jéhrlich zweistellige
Wachstumsraten erzielen (laut HDE +11,0 % im Jahr 2019). Nach Angaben des HDE liegt
der Marktanteil des Onlinehandels im Einzelhandel i. e. S. (alle Warengruppen) aktuell
bei 10,9 %, insgesamt wurden 2019 online ca. 59,2 Mrd. € netto erzielt’. Knapp die
Halfte der Online-Umsatze in Deutschland 2019 entfielen auf Amazon (Eigenhandel und
Amazon Marketplace)'®. Der Onlinehandel hat inzwischen alle Warengruppen erfasst.
Besonders hoch sind die Marktanteile des Onlinehandels bei Unterhaltungselektronik /
Fotobedarf, Spielwaren, Sport und Camping sowie Mode / Schuhen / Accessoires (je-
weils Uber 30 %), ElektrogroRgeraten, Bichern, Wohnaccessoires, Blro- und Schreib-
waren (jeweils zwischen 25 und 30 %) sowie bei Uhren und Schmuck (knapp 20 %).!
Damit sind besonders die Innenstadtleitsortimente von Online-Konkurrenz betroffen.

8 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020, S.67; EHI handelsdaten aktuell 2013, S. 82.

° Quelle: HDE / IfH KolIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 8. In den Online-Umsatzen sind nicht nur
reine Internethandelsunternehmen enthalten, sondern auch Online-Marktplatze (Amazon Marketplace,
eBay etc.) sowie Multichannel-Anbieter, d. h. stationare Einzelhdndler mit Onlineshops, in denen entweder
das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind.

10 Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 25.
1 Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 18.
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Abbildung 4: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2019
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Wachstumsrate (< 9 %) Wachstumsrate (9-13 %) Wachstumsrate (313 96) verhaltnismaRige Umsatzvolumen.

Quelle: HDE Online-Monitor 2020, S. 16

# Die Zunahme des Onlinehandels kann allerdings nicht gleichgesetzt werden mit einem au-

tomatischen Umsatzrlickgang bei den etablierten Einzelhdndlern in gleicher Hohe. Viel-
mehr kdnnen die etablierten Einzelhandelsgeschafte auch vom Onlinehandel profitieren,
indem sie anstelle des reinen Offline-Ladenverkaufs klinftig Multichannel-Strategien ver-
folgen, etwa durch zusatzlichen Verkauf Gber die eigene Webseite, Verkauf Uber Market-
place-Plattformen (z. B. Amazon, Ebay), Zustellung durch Lieferservice oder Teilnahme an
Click-and-Collect-Konzepten®?. Dies hat sich auch im ,Shutdown” der Corona-Krise ge-
zeigt, wo sich Betriebe durch Onlinehandel teilweise ,,am Leben erhalten” haben. Da mit
der Darstellung des eigenen Angebots im Internet nicht mehr alle Waren auch tatsachlich
im eigenen Laden ausgestellt werden missen, kann das Internet auch zur ,VergroRerung
des Ladenlokals” genutzt werden; dies ist insbesondere fir Kleinflachen- und Nischenan-
bieter von Vorteil. Zudem bietet das Internet, ebenso wie soziale Medien, neue Moglich-
keiten zur gezielten Ansprache, Information und Bindung von Kunden. Entscheidend flr
die kiunftige Stellung des einzelnen Handlers ist dabei die Bereitschaft (und finanzielle
Moglichkeit), digitale Medien in sein stationdres Geschéaft zu integrieren, die Online-Han-
delskanéle intensiv zu pflegen und ein effizientes Shopsystem zu implementieren. Voraus-
setzung hierfir sind eine umfassende Marketing- und Absatzstrategie fir die Onlinewelt,
ein gekonntes Webdesign und ein professionelles Warenwirtschaftssystem im Unterneh-
men. Auf der Ebene der (Innen-) Stadte ist der Aufbau eines eigenen Online-Marktplatzes
eine Option.

Auch bei Gutern des kurzfristigen Bedarfs erringt der Onlinehandel teils beachtliche Markt-
anteile, so etwa bei Nahrungserganzungsmitteln (ca. 32 %), Heimtierbedarf (ca. 21 %) und
Korperpflege / Kosmetik (ca. 13 %). Beim Einkauf von Lebensmitteln des téglichen Bedarfs
spielt der Onlinehandel in Deutschland aber wegen der hohen Verbraucheranspriiche an
Frische, Aussehen und Preis der Waren sowie der zusdtzlichen Umweltbelastung durch
Lieferung und Verpackung bislang keine weit verbreitete Rolle (Umsatzanteil des Online-
handels im deutschen Lebensmitteleinzelhandel derzeit ca. 1,1 %). Allerdings ist auch hier

12

Bei Click-and-Collect-Konzepten recherchieren und bezahlen die Kunden die gewiinschten Produkte zu-
nachst online, bevor sie ihre Ware in einem stationdren Einzelhandelsgeschaft abholen. Dadurch kénnen
die Kunden die Ware vor ihrer endgultigen Abnahme noch prifen und zudem Versandgebihren sparen.
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eine langsam steigende Tendenz festzustellen, wozu zum einen Nischenanbieter (z. B. De-
likatessen, Bio- und Erzeuger-Produkte) beitragen, zum anderen Online-Vertriebskanale
der etablierten Lebensmittelketten (z. B. mit Liefer- und Abholdiensten in Ballungsgebie-
ten) sowie auch Amazon. Bei Drogeriewaren und Hygienepapier liegt der Online-Markt-
anteil aktuell beica. 1,7 %.%3

5.2 Entwicklungen und Trends auf der Nachfrageseite

Als wesentliche Einflussfaktoren auf der Nachfrageseite sind folgende Aspekte anzusprechen:

F Gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozesse (u. a. Verschiebung der Alters-
struktur, Migration, Trend zu kleineren Familieneinheiten) haben Praferenzverschiebun-
gen bewirkt und dadurch Veranderungen im Einzelhandel ausgeldst. Wenngleich die Al-
tersgruppe der Senioren jetzt schon deutlich agiler und mobiler ist als friihere Generatio-
nen, wird wegen der wachsenden Lebenserwartung der Anteil der Personen mit erhoh-
tem Service- und Dienstleistungsbedarf noch zunehmen. Daneben wachst die Generation
der ,Digital Natives” in das konsumfahige Alter hinein und préagt das Nachfrageverhalten
(v. a. durch zunehmende Nutzung von Onlinehandel).

#F Von dem bis 2019 zu beobachtenden Aufschwung der Konjunktur in Deutschland profi-
tierte auch das Konsumklima. Dies hat zu einem weiteren Anstieg der Umséatze im Einzel-
handel gefiihrt. Fir die kommenden Jahre ist allerdings wegen der Corona-Krise von einem
ernsten Konjunktureinbruch auszugehen. Eine daraus folgende Kaufzurickhaltung durfte
v. a. modische Glter sowie GUter des langfristigen Bedarfs (auch wegen der bereits recht
hohen Ausstattungsquote in Deutschland) betreffen. Auch steigende Aufwendungen flr
Mieten und Gesundheitsvorsorge kdnnten zu einer Dampfung der Einzelhandelsnachfrage
flhren.

# Die hohe Kunden-Mobilitat hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verdndert und den Sie-
geszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich gemacht. Die bisherige Pra-
ferenz des Autos als bevorzugtes Verkehrsmittel fir den Einkauf bedingte einen grofRen
Stellplatzbedarf, was v. a. Innenstadte vor Herausforderungen stellt. Zwar ist mittlerweile
eine zunehmende Sensibilitdt von Verbrauchern und Politik gegentiber Staus, Luftver-
schmutzung und Larm durch Pkw- und Lieferverkehr zu bemerken, jedoch ist bisher noch
keine flachendeckende ,Verkehrswende” eingetreten. Hinzu kommt, dass auch ein Wa-
rentransport per Zustelldienst oder mit dem Fahrrad neue stddtebauliche Herausforde-
rungen fir die Verkehrsgestaltung mit sich bringen wird.

# Die zunehmend gut informierten deutschen Verbraucher zeigen ein preissensibles Nach-
frageverhalten, was v. a. durch steigende Ausgaben der Konsumenten fiir andere Positio-
nen (z. B. Energie, Miete, Gesundheit, Freizeit, Abgaben), aber auch durch ,Schnappchen-
lust” bedingt ist. Zugleich sind die Anspriiche der Kunden an den Einzelhandel stetig
gewachsen. Mit Anstieg des Einkommens- und Bildungsniveaus tritt zudem eine Ausdiffe-
renzierung der Nachfrage auf, die auch haufig ein starkeres Qualitats- und Nachhaltigkeits-
bewusstsein beinhaltet; dies wird insbesondere an der stark gewachsenen Nachfrage
nach Biolebensmitteln deutlich.

Marktanteile: Quelle: HDE / IfH KoIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 16, 18.
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Abbildung 5: Aktuelle Konsumtrends des ,,hybriden” Verbrauchers
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GMA-Konsumentenforschung 2020

# 'm Zuge der wachsenden Digitalisierung und der Zunahme der , digital natives” werden
auch vom stationaren Einzelhandel vermehrt moderne Angebotskonzepte erwartet (z. B.
Mischbetriebe mit Einzelhandels- und Gastronomieelementen, interaktive Konzepte, Gui-
deshops*, POS-Digitalisierung, Click & Collect). Hierzu gehort auch der Ausbau einer ent-
sprechenden Infrastruktur aulRerhalb der Geschafte (Pick-up-Stationen, Drive-in-Depots).

#F Bezlglich der zentralen Lagen zeigen Zeitreihenbefragungen, dass das Thema , Einkaufen”
mittlerweile nicht mehr der dominierende Besuchsgrund der Innenstadte ist. Stattdessen
wird das City-Shopping immer starker mit anderen Aktivitaten verknipft, etwa mit Arzt-
besuchen, Wahrnehmen von Kultur- oder Bildungsangeboten oder mit anderen Freizeit-
aktivitaten wie Gastronomiebesuche oder Bummeln / Flanieren. Die Forcierung anderer
Themenfelder abseits des Handels darf deshalb nicht aus dem Blick geraten.

Festzuhalten ist, dass Kunden bei austauschbaren Waren nur dann einen tendenziell héheren
Preis im stationaren Einzelhandel akzeptieren, wenn hiermit ein echter Zusatznutzen verbun-
denist, der die geringere Bequemlichkeit (im Vergleich zum Onlinehandel) aufwiegt. Beispiels-
weise kdnnen Geschéafte mit attraktiver Angebotsvielfalt, inspirierender Darbietung, hoher Be-
ratungsqualitdt, schneller Erhéltlichkeit oder zusatzlichen Dienstleistungen und Annehmlich-
keiten punkten. Erfolgsfaktoren bei (Innen-)Stadten sind Aufenthaltsqualitit, Ubersichtlich-
keit, Multifunktionalitat / Synergieeffekte, kurze Wege.

5.3  Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Anders als der stationdre Nonfood-Einzelhandel ist der Lebensmitteleinzelhandel bislang nicht
stark vom Onlinehandel gepragt. Der Onlinehandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird
zwar von den Verbrauchern teilweise auch akzeptiert (z. B. flr Spezialitaten, Wein usw.), je-
doch stellt das Internet fir weite Bereiche des Lebensmittelhandels wegen der erforderlichen

4 Ein Guideshop ist eine Art Showroom, in dem die Kunden die Produkte begutachten, bertihren und auch

anprobieren kénnen, bevor sie sie kaufen. Allerdings stehen die Waren nicht zur sofortigen Mitnahme zur
Verfugung, sondern die Kunden bekommen sie nach Hause geliefert. So entfallen Lagerflachen im Shop.
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Frische und schonenden Verpackung der Waren (noch) keine verbreitete Angebotsform dar.
Bei den strukturpragenden Anbietern im Lebensmittelhandel, den groRen Handelsketten, ldsst
sich vielmehr von Digitalisierungsgewinnern sprechen, wenn sie es schaffen, dem anonymen
Einkauf im Internet ein ansprechendes Einkaufserlebnis vor Ort mit einer groRen Auswahl an
frischen Lebensmitteln gegeniber zu setzen und zugleich die Vorteile moderner digitaler Wa-
renwirtschaftssysteme flr sich zu nutzen.

Fdr die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Hauptsortiment an Lebensmit-
teln, Getranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die wichtigsten weiteren Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest aus-
schnittweise vorhalten. Moderne Lebensmittelmarkte sind daher als Garanten einer qualitats-
vollen Nahversorgung anzusehen, darlber hinaus auch als Leitbetriebe der Einzelhandels-
struktur. Ergdnzende Funktionen fir die Grundversorgung Gbernehmen kleinere Lebensmit-
telfachgeschafte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Convenience-Shops
(Kioske, Tankstellen) und Hofladen. Kleinere Lebensmittelgeschéfte leiden an strukturell be-
dingten Kostennachteilen gegentber gréfReren Filialisten. Auch genossenschaftliche Lebens-
mittelmarkte, Bringdienste oder mobile Verkaufsformen sind tendenziell teurer als konventi-
onelle Supermarkte oder Discounter, zudem ist hier die Auswahl deutlich eingeschrankt. Da-
her liegt fir diese Verkaufsformen kundenseitig ein eher geringes Interesse vor.

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel konnte mit seine Umsatzleistung in den letzten Jahren
stetig vergrofRern (+19 % zwischen 2012 und 2019). Unter den Betriebsformen entfallt nach
wie vor der grofRte Marktanteil auf Discounter (ca. 45 % des Umsatzvolumens im Jahr 2019);
Supermarkte kommen auf ca. 31 %, GroRe Supermarkte auf ca. 10 %, SB-Warenhauser auf ca.
11 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca. 3 %.*> Discounter sind wegen des Preisvor-
teils und ihres Ubersichtlichen Sortiments bei den deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Voll-
sortimenter (Supermarkte und GroRe Supermarkte) profilieren sich v. a. durch Sortiments-
breite, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphdare und persdnliche Kundenansprache;
um diese Vorteile auszubauen, benotigen Vollsortimenter zunehmend groRere Flachen. Zu-
nehmende Nachfrage erfahren spezialisierte Anbieter von Biolebensmitteln (Biosupermarkte
und Naturkostladen mit Kase- und Fleischtheke und integrierter Bio-Backerei, Hofladen, Re-
formhauser, Unverpacktladen).

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben
sowohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; sie profilieren sich
jetzt deutlich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitatsvolleres und ausdifferenzierte-
res Lebensmittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Bio-
lebensmitteln, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Zugleich ha-
ben die deutschen Lebensmittelunternehmen in den letzten 10 Jahren ihre Umsatzanteile mit
Nahrungs- und Genussmitteln deutlich ausgebaut, wahrend die Umséatze mit Nonfood sanken.

Als Verkaufsflache weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 790 m? Verkaufsflache *° auf,
wobei mittlerweile GréRBen zwischen 1.000 und 1.700 m? Verkaufsflache von den Betreibern
als marktgerecht angestrebt werden. Supermaérkte verfligen Uber eine Durchschnittsgrolie
von ca. 1.030 m? Verkaufsflache; bei neuen Objekten werden von den Betreibern aber nach

5 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 78; Koln 2020; GMA-Berechnungen.

16 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 79 f.; K6In 2020; GMA-Berechnung.
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Moglichkeit Einheiten von ca. 1.500 — 2.500 m? Verkaufsflache geplant. Hinzu kommen ggf.
Flachen fir ergédnzende Betriebe wie etwa Backshops. Der wachsende Flachenbedarf von mo-
dernen Lebensmittel- und Drogeriemarkten ist v. a. auf die Ausdifferenzierung der individuel-
len Kundenvorlieben zurtckzufihren, die auch eine Ausweitung der Sortimente mit sich
brachten, aulerdem auf steigende Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation
sowie Optimierungsvorgaben der internen Logistik. Grofse Lebensmittel- und Drogeriemarkte
benodtigen zudem eine problemlose verkehrliche Erreichbarkeit, so dass gut angebundene
Standorte mit guter Lage zu Hauptverkehrsachsen bevorzugt werden.

5.4  Konsequenzen flr die Einzelhandelsentwicklung von Nidderau

Fir die kommenden Jahre sind weitere Verdrangungsprozesse zu Lasten von schwachen An-
bietern bzw. schwachen Nebenlagen zu erwarten. Die Hauptursachen hierflr sind gestiegene
Anspriche der Kunden, Marktsattigungserscheinungen (z. B. in den Branchen Spielwaren, BU-
cher, Hausrat, HaushaltsgroRgerate/, strukturelle Veranderungen (z. B. die gerade fir Klein-
und Mittelstadte typischen Konzentrationsprozesse) oder auch individuelle Griinde (z. B. Al-
tersnachfolgeprobleme).

Aufgrund des groRen Flachenbedarfs, nicht nur fir die Gebaude selbst sondern auch fir die
dazugehorigen Stellpldtze, sind moderne Lebensmittelmarkte zunehmend schwer in das in-
nerortliche Standortgefiige und in das Ortsbild zu integrieren, auch weil sie erhebliche Ver-
kehrsstrome zu sich lenken. Hinzu kommt, dass die bisher typischen eingeschossigen Lebens-
mittelmarkte mit vorgelagerten Parkplatzen von den Blrgern in der traditionellen Stadtmitte
oder in Wohngebieten aus Optik-, Verkehrs- und Larmgrinden oft gar nicht erwinscht sind.
Eine Losung im Sinne einer nachhaltigen, ,raumsparenden” Siedlungspolitik kdnnte es sein, in
verdichteten Stadtbereichen verstarkt Markte in mehrgeschossiger Bauweise zu errichten, die
im Erdgeschoss die Handelsnutzung und in weiteren Geschossen Parkierung und ggf. andere
Nutzungen enthalten. Diese Losung ist jedoch besonders in kleinteilig strukturierten, histori-
schen Ortsmitten aufgrund der damit verbundenen erheblichen Kosten und Strukturbrichen
nur in seltenen Fallen realistisch. Damit entfallt in vielen traditionellen zentralen Lagen die
Maoglichkeit, einen — auch aus rechtlicher Perspektive!’ — erforderlichen Magnetbetrieb des
Einzelhandels anzusiedeln.

Absehbar ist auch, dass sich die Polarisierung zwischen dem sog. ,,Run-Shopping” (versorgungs-
orientierter Routineeinkauf) und dem ,Fun-Shopping” (freizeitorientierter Spaleinkauf) fort-
setzen wird, was besonders flr Anbieter bzw. Angebotsstandorte der sog. ,unprofilierte
Mitte” zu Problemen flhren wird. Die Erkenntnisse aus zahlreichen Image- und Besucherbe-
fragungen der GMA in Innenstddten machen aber deutlich, dass der digitale Wandel durchaus
auch Chancen fur Innenstadte beinhalten kann. Gewinner sind v. a. attraktive und multifunkti-
onale Innenstadte, wo der Einzelhandel auf wenige, eng umrissene Bereiche konzentriert ist
und eine hohe funktionale Dichte durch Einbindung weiterer Nutzungen besteht (Gastrono-
mie, Dienstleistungen, Events usw.). Auch wohnortnahe und gut erreichbare Nahversorgungs-
lagen kénnen profitieren, wenn sie mit Zeitersparnis und kurzen Wegen punkten kénnen.

Die aktuelle Rechtsprechung erfordert fir die Einstufung als ,zentraler Versorgungsbereich” im Sinne des
BauGB die Prasenz eines Magnetbetriebes, der dazu beitragt, dass die Versorgungswirkung dieser Lage
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus reicht.
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Abbildung 6: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels
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GMA-Grundlagenforschung 2020

Der Onlinehandel hat seinen festen Platz in der ,Standortwahl” der Konsumenten gefunden.
Von einer weiter wachsenden Bedeutung ist insbesondere im Nonfood-Bereich auszugehen.
Dadurch wird der Flachenbedarf im stationaren Einzelhandel tendenziell sinken. Dies betrifft
insbesondere die Innenstadtleitsortimente. Gleichzeitig steigt aber der Flachenbedarf fir La-
ger und Logistik bzw. Onlinehandler’® in den Gewerbegebieten.

Die Herausforderungen, die sich hieraus fir die Einzelhandels- und Stadtplanung ergeben, las-
sen sich wie folgt zusammenfassen:

# Noch stirkere Konzentration des Einzelhandels durch Fokussierung auf wenige, eng defi-
nierte Bereiche

# Erhalt der funktionalen Dichte im zentralen Versorgungsbereich durch Einbindung von
Nicht-Einzelhandelsnutzungen (z. B. Gastronomie-, Gesundheits-, Kultur-, Freizeit- und
Bildungseinrichtungen, Wohnfunktion)

F Konsequente Aufwertung des 6ffentlichen Raumes fiir alle Nutzergruppen sowie Schaf-
fung einer Atmosphare, die zum Verweilen einladt

# Erhalt von wohngebietsnahen Lebensmittelmarkten als Garanten einer zukunftsfahigen,
verkehrsreduzierenden Grundversorgung vor Ort.

Wenn die bisherigen zentralen Lagen sich nicht als gesamtstadtisch bedeutsamer Kommuni-
kations-, Versorgungs- und Lebensraum entwickeln kénnen und in der Lage bereits ein gravie-
render Bedeutungsverlust des Einzelhandels eingetreten ist, sollte stattdessen ein funktiona-
ler Umbau eingeleitet werden und im Zuge dessen eine starkere Betonung der Wohnfunktion.

8 Rechtlich ist Onlinehandel ebenso Handel wie stationarer Einzelhandel.

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




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021

6. Einzelhandelsstandort Nidderau

6.1 Wesentliche Strukturdaten der Stadt Nidderau

Die Stadt Nidderau befindet sich in der sldlichen Wetterau und ist durch ihre Randlage im
Main-Kinzig-Kreis, angrenzend zum Wetteraukreis, gepragt. Die Stadt an der Nidder entstand
in den 1970er Jahren als Zusammenschluss der bis dahin selbststandigen Stadt Windecken
und den Gemeinden Heldenbergen, Erbstadt, Eichen und Ostheim.

Das Stadtgebiet wird von den Nachbarkommunen Hammersbach, Bruchkdbel, Schéneck (alle
Main-Kinzig-Kreis), Karben, Niddatal, Altenstadt und Limeshain (alle Wetteraukreis) umrahmt.
Die Entfernung in die Stadtmitte von Hanau betragt rund 13 km, in die Stadtmitte von Frank-
furt am Main ca. 23 km™®.

In der Planungsregion Slidhessen liegt Nidderau am norddstlichen Rand des Ballungsraums
Frankfurt / Rhein-Main und gehort dort zum Verdichtungsraum. Im geltenden Regionalplan
Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist Nidderau als Unterzentrum ausgewie-
sen, strebt aber seit ldngerem eine Aufstufung zum Mittelzentrum an. Die zentrale Versor-
gungsfunktion ist den Stadtteilen Heldenbergen und Windecken zugeschrieben.

Als Wirtschaftsstandort weist Nidderau aktuell rund 3.300 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte (Stand 2020) auf. Dabei stieg die Beschéaftigtenzahl am Arbeitsort seit dem Jahr 2015
um rund 350 Arbeitnehmer (+12 %)?°. Die Branchenstruktur ist breit aufgestellt und mittel-
standisch strukturiert (vorwiegend kleinere Betriebe des Handwerks, produzierenden Gewer-
bes, der Logistik und des GrofR- und Einzelhandels). Aktuell sind rund 39 % der Beschéftigten
im Dienstleistungssektor tatig, ca. 32 % im Produzierenden Gewerbe und ca. 28 % im Bereich
Handel / Verkehr / Gastgewerbe. Bei knapp 8.600 Beschaftigten am Wohnort Nidderau ergibt
sich allerdings ein deutlicher Auspendler-Uberhang.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Nidderau wird vor allem von den Bundesstralen B 45
(Friedberg — Bruchkobel — Hanau) und B521 (Frankfurt-Bergen-Enkheim — Altenstadt — Bldin-
gen) sichergestellt; diese BundesstralRen schliefen die Stadt auch an die umliegenden Auto-
bahnen A 45, A 66 und A 661 an. Aus den Stadtteilen fihren zudem Landes- und KreisstralSen
in die benachbarten Kommunen. Im OPNV ist das Stadtgebiet von Nidderau durch zwei Bahn-
strecken (Friedberg — Hanau und Nidderau — Glauburg-Stockheim) bzw. die daran anschlie-
Renden Haltepunkte (Bahnhof Nidderau, Nidderau-Windecken, Nidderau-Eichen, Ostheim)
sowie durch zwei Buslinien im Regionalbusverkehr (Linien 562 von Hanau nach Nidderau und
MKK-45 im Stadtgebiet von Heldenbergen) erschlossen.

Die Siedlungsstruktur der ca. 46,7 km? groBen Stadt umfasst funf Stadtteile, von denen die
beiden grolten, Heldenbergen und Windecken, im Bereich der sogenannten ,Neuen Mitte”
bereits zusammengewachsen sind. Die Stadtteile Erbstadt und Eichen liegen abgesetzt nord-
lich davon, Ostheim im Ostlichen Teil des Stadtgebietes. Das Siedlungsgebiet ist groRtenteils
durch Wohnnutzungen gepragt. Gewerbegebiete befinden sich im Norden von Heldenbergen
(,Am Lindenbaumchen”), an den norddstlichen und siidwestlichen Randern von Windecken
(Ostheimer StraRe, Blicher Weg, Bornwiesenweg) sowie im Norden von Ostheim (in der Wolfs-
kaute / Eicher Tor).

2 Kirzeste Entfernung per Stral3e, jeweils zwischen den Rathdusern, ermittelt mit www.googlemaps.de.

20 Quelle: Agentur fur Arbeit, Stand jeweils 30.06.
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Hervorzuheben ist die ,Neue Mitte” im Bereich um die Konrad-Adenauer-Allee im Osten von
Heldenbergen, wo rund um das Einkaufs-und Dienstleistungszentrum® Nidder-Forum*“ zahl-
reiche Einzelhandelsbetriebe (unter anderem Lebensmittel- und Fachmarkte), Dienstleister,
Banken, Freizeit- und 6ffentliche Einrichtungen (Rathaus, Freibad, Bertha-von-Suttner-Schule
(integrierte Gesamtschule), Kinopalast, Fitnesscenter, Kindergarten, Familienzentrum usw.)
ansassig sind. Hier liegt auch der Einzelhandelsschwerpunkt im gesamtstadtischen Geflige.

Innerdértliche HauptverkehrsstralRen sind

J die westliche Ortsumgehung der B 45 / B 521, die die Kernorte von Heldenbergen und
Windecken vom Durchgangsverkehr entlastet und den Stadtteilen Eichen im Norden an-
bindet

F die L3009 zwischen Windecken und Ostheim (Kilianstadter StraRe — Rathenauring — Frei-
ligrathring — Ostheimer Stralle)

F die K851 zwischen Erbstadt (HauptstraBe) und Eichen (Obergasse - GroRe Gasse) sowie
von Eichen nach Ostheim (Niddertalstrae)

J die Verbindungsachse zwischen Heldenbergen und Windecken (Friedberger Strale — Kon-
rad-Adenauer-Allee — Eugen-Kaiser-Strafie).

Der regionale Flachennutzungsplan Stidhessen 2010 weist fur die Stadt insgesamt rund 43 ha
geplante Wohnbauflachen und ca. 17 ha geplante gemischte Bauflachen aus, der grofite Teil
davon in Heldenbergen. Ziel der geplanten stadtebaulichen Entwicklung ist das Zusammen-
wachsen der Stadtteile Heldenbergen und Windecken im Bereich der ,Neuen Mitte”. Diesem
Ziel dient auch die Entwicklung von groReren Wohnbaufldchen westlich der Konrad-Adenauer-
Allee und in Richtung der Umgehungsstrafse. AuRerdem ist im Stadtteil Eichen eine grolRere
Mischbaufldche nérdlich der B 521 vorgesehen. In den Stadtteilen Ostheim und Erbstadt sind
im regionalen Flachennutzungsplan kleine Arrondierungsflachen fiir Wohnbebauungen an
den Ortsrdandern erfasst. Fir die Gewerbeentwicklung stehen noch groRere Flachenreserven
im Norden von Heldenbergen sowie kleinere Flachen im Stiden von Ostheim und Windecken
zur Verfligung.”

Das aktuelle Bevolkerungsaufkommen in Nidderau belauft sich nach Angaben der Stadt auf ca.
20.830 Personen mit Hauptwohnsitz (Ende 2019). Dies entspricht einem Zuwachs um ca. 390
Personen gegenliber dem Vorjahreszeitpunkt. Differenziert nach Stadtteilen leben in Wind-
ecken ca. 6.620 Einwohner, in Heldenbergen ca. 6.120, in Ostheim ca. 4.770, in Eichen ca.
1.940 und in Erbstadt ca. 1.390 Einwohner.*

Als wachstumsstarke Wohngemeinde konnte Nidderau seit 1987 einen hohen Bevolkerungs-
anstieg und eine Gberdurchschnittliche Zunahme der Beschéftigten verzeichnen. Im 10-Jah-
res-Vergleich ergibt sich fir Nidderau eine Einwohnerzunahme von rund 800 Personen
(+4,0 %). Das absolute Bevolkerungswachstum von Nidderau war dabei hoher als in allen an-
deren Nachbarkommunen (vgl. Tabelle 1).

2 Regionaler Flachennutzungsplan Stidhessen 2010 — Gemeindeteil.

Quelle: Stadt Nidderau, Stand 31.12.2019, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz. Die Zahlen der Stadt weichen
von denen des Statistischen Landesamtes geringfligig ab.
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Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Nidderau 2009 — 2019 im regionalen Ver-
gleich

Kommune bzw. Kreis ‘ Einwohner zum Jahresende Entwicklung 2009 — 2019

Nidderau 19.800 20.601 4,0 %
Bruchkébel 20.627 20.471 -156 -0,8 %
Hammersbach 4.811 4.824 13 0,3%
Schéneck 11.996 11.918 -78 -0,7 %
Altenstadt 11.912 12.226 314 2,6%
Karben 21.756 22.436 680 3,1%
Limeshain 5.360 5.747 387 7,2%
Niddatal 9.268 9.828 560 6,0 %
Main-Kinzig-Kreis 407.022 420.552 13.530 3,3%

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand jeweils 31.12., nur Einwohner mit Hauptwohnsitz; GMA-Berechnung

Flr die Zukunft geht die Hessen Agentur in ihrer Bevélkerungsvorausschatzung fir die Stadt
Nidderau von leicht rickldufigen Einwohnerzahlen aus. So wird fir Ende des Jahres 2025 eine
Bevolkerungszahl von rund 20.200, fir Ende 2035 eine Bevolkerungszahl von rund 20.000 er-
wartet.?. Allerdings plant die Stadt mehrere neue Wohngebiete, die in der Prognose noch
nicht enthalten sind; die Prognose der Hessen Agentur ist daher zu korrigieren.

Die Kaufkraftkennziffer von 107,1 weist Nidderau als kaufkraftstarke Kommune aus, wo das
Kaufkraftniveau der Bevélkerung deutlich Gber dem Durchschnitt Deutschlands und des Main-
Kinzig-Kreises (101,5) liegt?*. Als aktuelle Umsatzleistung im Einzelhandel werden von MBR ca.
70,9 Mio. € ausgewiesen. Damit kann nur ein Teil der ortlichen Kaufkraft gebunden werden
(Kaufkraftbindungsquote 48 %). Die Zentralitdt des Einzelhandels wird mit einer Kennziffer
von 54,9 angegeben, auch hieraus werden erhebliche Kaufkraftabfliisse aus Nidderau deut-
lich.?®

6.2 Standortgeflige des Einzelhandels in Nidderau

Der Grol3teil des Nidderauer Einzelhandels befindet sich im Stadtteil Heldenbergen und hier
in der ,Neuen Mitte” rund um das Einkaufs-und Dienstleistungszentrum Nidder-Forum. Hier
sind mehrere Nonfood-Fachmarkte, ein GroRBer Supermarkt (Rewe-Center) sowie erganzende
Kleinbetriebe ansassig. Dieser Angebotsschwerpunkt wird als zentraler Einkaufsbereich fir die
Stadt auch im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan anerkannt?®.

Weitere Versorgungslagen befinden sich in den traditionellen Ortsmitten von Heldenbergen
(entlang der Friedberger StraRe), Windecken (rund um den Marktplatz) und Ostheim (im Be-
reich der Hanauer StrafRe). Hier sind keine gréReren Einzelhandelsanbieter vorhanden, die als

3 Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevélkerungsvorausschatzung fir Hessen und seine Regionen als Grund-

lage der Landesentwicklungsplanung (Stand Oktober 2020); Basisjahr der Prognosen jeweils 2019.

Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nurnberg, Stand 2020. Die Kaufkraftkoeffizienten sind normiert auf
den Bundesdurchschnitt (100,0).

Quelle: © Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-
delsberatung GmbH, Minchen, 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt.

Keine zeichnerische Darstellung im Flachennutzungsplan, da dieser Standort zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens des Regionalplanes 2010 noch nicht entwickelt war.
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Magnetbetriebe fungieren. Nach mehreren BetriebsschlieBungen und -verlagerungen sind
hier jeweils nur noch wenige Einzelhandelsbetriebe verblieben.

Am nordwestlichen Ortsrand von Heldenbergen liegen neben der Kultur- und Sporthalle Hel-
denbergen an der Friedberger StraBe mehrere Einzelhandelsbetriebe in Verbundlage (Lebens-
mittelmarkt Lidl, Fachmarkte fur Textilien und Getranke), welche im Regionalplan Stidhessen /
regionalen Flachennutzungsplan als ,Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand” erfasst sind.

Weitere zum Teil groRflachige Lebensmittelanbieter sind an Solitdrstandorten in Heldenbergen
etabliert (Aldi im Gewerbegebiet Siemensstrale, Norma an der Ostheimer StralRe, Penny an
der Biidesheimer StrafRe). Bis vor kurzem wurde ein weiterer Lebensmittelmarkt im Gewerbe-
gebiet Siemensstrafle betrieben (Edeka Helfrich), welcher jedoch aufgrund fehlender Moder-
nisierungs- und Erweiterungsmoglichkeiten geschlossen wurde. In Ostheim befindet sich in
weiterer, allerdings kleinflachiger Lebensmittelmarkt (Nahkauf) in einem Wohngebiet.

Im Stdwesten von Windecken ist im Gewerbegebiet Blicherweg mit einem Hagebau-Heimwer-
ker- und Baustoffmarkt der flachenseitig grofSte Anbieter im Stadtgebiet ansdssig.

6.3  Grundlagen der bisherigen Einzelhandelssteuerung (Einzelhandelsentwicklungskonzept
Nidderau 2011)

Die bisherige Einzelhandelssteuerung in der Stadt Nidderau beruht auf einem Einzelhandels-
konzept der GMA (2011). Dieses benennt als wesentliche Zielsetzungen die Sicherung der Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Nidderau, die Schaffung und Etablierung eines Stadtzentrums
(,Neue Mitte”) sowie die Sicherung der wohnortnahen Versorgung. GrofSte stadtplanerische
und stadtebauliche Herausforderung war die Schaffung der ,Neuen Mitte”, mit der erstmals
eine Stadtmitte mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion etabliert wurde. Zugleich wurde
damit das gewlinschte Zusammenwachsen der beiden einwohnerstarksten Stadtteile, Wind-
ecken und Heldenbergen, wirksam unterstutzt.

Die sog. ,Nidderauer Sortimentsliste” definiert zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente. Die Zuordnung einzelner Sortimente nach ihrer Zentrenrelevanz erfolgte haupt-
sachlich aufgrund der 2010/2011 erhobenen Bestandsverteilung, bestehender Standortrah-
menbedingungen und betrieblicher Anforderungen, aber auch aufgrund stadtebaulicher Ziel-
setzungen (Schaffung des Stadtzentrums, Sicherung der Nahversorgung).

Um eine bessere Feinsteuerung zu erreichen, wurden die zentrenrelevanten Sortimente un-
terschieden in ,zentrenrelevante Sortimente” i. e. S. (nur in zentralen Versorgungsbereichen
zuldssig) und in ,zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente” (ggf. auch auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche in integrierten Lagen moglich). Als nahversorgungsrelevant
gelten die Sortimente Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren / Pharmazeutika, Haushaltswa-
ren, Wasch- und Putzmittel, Schnittblumen, Schreibwaren / Schulbedarf und Zeitungen / Zeit-
schriften.

Als zentrale Versorgungsbereiche wurden ausgewiesen:

# Hauptzentrum ,Neue Mitte” beiderseits der Konrad-Adenauer-Allee, zwischen Beet-
hovenallee, Am Steinweg, Am Pfarrgarten und der heutigen StralRe Gehrener Ring (ge-
samtstadtische Versorgungsfunktion)
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# Nahversorgungszentrum Windecken rund um den Marktplatz, an der Eugen-Kaiser-
Strale, Friedrich-Ebert-StralRe und Heldenberger StraRe (Versorgungsfunktionen vor al-
lem fir den Stadtteil Windecken)

# Nahversorgungszentrum Ostheim an der Hanauer StraRe (Versorgungsfunktionen vor al-
lem flr den Stadtteil Ostheim).

Als dezentrale Erganzungsstandorte flir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel wurden be-
nannt:

J Gewerbegebiet Friedberger StralRe (Stadtteil Heldenbergen)
J Gewerbegebiet Blicher Weg (Stadtteil Windecken).

Im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen (Stadtteil Heldenbergen) sollte Einzelhandel zukinf-
tig ausgeschlossen werden, flr bestehende Betriebe (damals Aldi und Edeka) wurde Bestands-
schutz ausgesprochen. Bestandsschutz besteht auch fir die Gbrigen grofkflachigen Lebensmit-
tel-Standorte (Gewerbegebiet Ostheimer StralRe, damals tegut und Rewe, heute Norma).
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Il.  Angebotsanalyse des Nidderauer Einzelhandels

1 Einzelhandelsbestand und -struktur in der Gesamtstadt

Im Juli 2020 wurde der stationdre Einzelhandel in Nidderau vollstdndig erhoben. Dabei wurde
in der Stadt folgender Einzelhandelsbestand festgestellt (vgl. Tabelle 2):

J 33 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks?’

J cine Gesamtverkaufsflache von ca. 21.400 m?

J ceine Umsatzleistung von ca. 71,6 Mio. € (brutto) 8.

Die raumliche Verteilung ist der Karte 2 zu entnehmen. Deutlich wird daraus, dass sich der
ortliche Einzelhandel bis auf wenige Ausnahmen auf Heldenbergen konzentriert und hier be-
sonders auf das Hauptzentrum ,Neue Mitte”.

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in der Stadt Nidderau 2020 nach Warengruppen

Verkaufsflache*
Warengruppen Anzahl Betriebe* e al: :nza che

Nahrungs- und Genussmittel 32 8.350 37,8
Gesundheit, Korperpflege 6 905 7,9
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 8 575 2,3
Kurzfristiger Bedarf 46 9.830 48,0
Biicher, Schreib- und Spielwaren 3 265 1,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 7 2.185 5,9
Mittelfristiger Bedarf 10 2.450 7,5
Elektrowaren 5 150 1,2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8 390 3,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 6 7.385 8,4
Optik, Uhren, Schmuck 5 340 2,4
Sonstige Sortimente*** 3 855 0,4
Langfristiger Bedarf 27 9.120 16,1
Nonfood 51 13.050 33,8
Einzelhandel insgesamt 83 21.400 71,6

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

wE Bereinigte Umsatze, d. h. Umsdtze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Lebensmittelméarkte, Drogeriemarkt, Sonder-

postenmarkt) wurden den einzelnen Branchen zugeordnet

HAx z. B. Sportgerate, Fahrrader, Autozubehor, Gebrauchtwaren

GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)

27 Ohne GroRRhandelsbetriebe, Betriebe des Kfz-Handels oder reine Onlinehandelsbetriebe. Daten bereits

ohne Edeka Helfrich.

28 Ergebnis von qualifizierten gutachterlichen Schatzungen.

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

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021
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Karte 2: Einzelhandelsbestand Nidderau 2020: Verteilung im Stadtgebiet

Legende
VerkaufsflaichengroRe
O iiber 1.500 m? VK
0 800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m? VK
(o) 100 m? bis unter 400 m? VK
o unter100 m? VK
@  Nahrungs- und Genussmittel
O  Gesundheit, Kérperpflege
(] Blumen, zool. Bedarf
QO  Biicher, PBS, Spielzeug
(*] Bekleidung, Schuhe, Sport
O  Elektrowaren, Medien, Foto
O Hausrat, Einrichtung, Mobel
. Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge
(@) Optik, Uhren / Schmuck
(@) Sonstiger Einzelhandel
s Sy Je
BT “"ff“fil@ s kg
et =
il iﬁo ES
, L PSS
%! i .‘@!& - \%‘2’5{;}
A ot J A B Quelle:
N & R
20y Q Kartengrundlage: Stadt Nidderau;
Kartenhintergrund:
© OpenStreetMap-Mitwirkende
) GMA-Bearbeitung 2021
© OpenStreetMa] 1ggdwonmbu rszx‘C(;

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




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021

In der Gesamtbetrachtung liegt der Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf, deren Fl&-
chen ca. 46 % der Gesamtverkaufsflache belegen. Den grofSten Teil davon nehmen Anbieter
von Nahrungs- und Genussmitteln ein. Auf den mittelfristigen Bedarf (insbesondere Beklei-
dung und Schuhe) entfallen ca. 11 % der Gesamtverkaufsflache, auf den langfristigen Bedarf
(u. a. Bau- und Gartenbedarf) ca. 43 % der Gesamtverkaufsflache.

Abbildung 7: Einzelhandelsstruktur in der Stadt Nidderau 2020 (Verkaufsflachen-Anteile*)

Verkaufsflachen Anteile

M Nahrungs- und Genussmittel

W Gesundheit / Kérperpflege

M Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
[ Blcher, Schreib-, Spielwaren

M Bekleidung, Schuhe, Sport

[ Elektrowaren

[ Hausrat, Einrichtung, Mobel

M Bau- u. Gartenbedarf, Bodenbeldge

M Optik, Uhren, Schmuck

2% [ Sonstiger Einzelhandel
1% 1y 2%
0

* Zuordnung der Betriebe nach Umsatzschwerpunkt

GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Analyse der GréRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Nidderau
rein zahlenmaRig von Kleinbetrieben dominiert wird. 78 % der Geschafte weisen jeweils we-
niger als 200 m? Verkaufsflache auf, 55 % sogar weniger als 50 m? Verkaufsflache. Betrachtet
man jedoch die Verkaufsflachen- und Umsatzanteile, wird Nidderau vornehmlich durch grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe geprégt. GroRflachig sind zwar nur 6 % aller Betriebe, aber
diese generieren mit ca. 46 % den grolBten Teil des Umsatzes und stellen ca. 55 % der Ver-
kaufsflachen.

Abbildung 8: GroRenstruktur des Nidderauer Einzelhandels 2020

Betriebe 55% 23% 16%
Verkaufsflache [l 8% 32%

umsatz [IESH 9% 37%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

<50 m? 50-199 m? 200-799 m? m ab 800 m?

GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)
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Die rechnerische DurchschnittsgroBe der Geschafte im Stadtgebiet liegt heute bei ca. 258 m?
Verkaufsflache. Vor 10 Jahren lag dieser Wert noch bei ca. 196 m? Verkaufsflache. Der Anstieg
des Durchschnittswerts erklart sich zum einen durch Neuansiedlungen groRer Formate (z. B.
Rewe-Center, AWG, dm) und Erweiterungen (z. B. Norma, hagebau), zum anderen aber auch
dadurch, dass in den vergangenen Jahren — wie im gesamten Bundesgebiet — vermehrt kleine
Anbieter aus dem Markt ausgeschieden sind.

In Betrachtung der Standortlagen ergibt sich folgendes Bild:

# n der Neuen Mitte rund um das Nidder-Forum befinden sich ca. 30 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflachen und ca. 42 % der Betriebe. Besonders die Innenstadttypischen
Branchen Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe und Optik / Horgerateakustik konzentrieren
sich im hohen Mal$ auf das Hauptzentrum. Daran zeigt sich die Wirksamkeit des Einzel-
handelskonzeptes 2011, das solche zentrenrelevanten Sortimente gezielt in zentrale Ver-
sorgungsbereiche lenken will.

J Sonstigen Streulagen (einschlieRlich den Nahversorgungslagen in Ostheim und Wind-
ecken) sind ca. 15 % der Verkaufsflachen, allerdings ca. 64 % der Betriebe zuzuordnen.

F Aufdezentrale Standortlagen entfallen ca. 83 % der Nidderauer Verkaufsflachen, aber nur
knapp 16 % der Betriebe. Gewerbegebietslagen sind pragend fir die Branchen Bau- und
Heimwerkerbedarf, zoologischer Bedarf sowie Auto- und Campingzubehor, aber auch als
Standorte von Lebensmitteldiscountern.

Abbildung 9: Verkaufsflachenbestand 2020 — Hauptwarengruppen nach Standortlagen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B80% 90% 100%
Nahrungs- und Genussmittel 35% 23% 42%
Gesundheit, Korperpflege 78% 22%
Blumen, zoologischer Bedarf [DE 24% 65%
Biicher, Schreib- u. Spielwaren 100%
Bekleidung, Schuhe, Sport 79% 3%
Elektrowaren 23% 67% 10%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 67% 33%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 2% 98%
Optik, Uhren / Schmuck 65% 35%
Sonstiger Einzelhandel 92% 2% 6%
Einzelhandel gesamt 30% 15% 55%
Hauptzentrum Streulagen Gewerbegebiete

GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen; Zuordnung der Betriebe nach Umsatzschwerpunkt)

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung und fir das Entwicklungspotenzial
einer Branche dient die Zentralitdtskennziffer. Diese wird durch Gegeniberstellung von erziel-
tem Umsatz am Ort und der jeweiligen Kaufkraft der Bewohner errechnet. Dabei deuten Zent-
ralitatswerte Gber 100 % eine hohe Kaufkraftbindung bzw. hohe Umsatzzufllsse aus dem Um-
land an. Wie die Abbildung 10 zeigt, liegen in Nidderau in allen Warengruppen Zentralitats-
werte von unter 100 % vor. Es sind also Uberall Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Die héchsten
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Zentralitdtswerte werden in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs erreicht (Nahrungs-

und Genussmittel, Gesundheit / Koérperpflege, Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften).

Auch im Segment Bau- und Heimwerkerbedarf besteht wegen des ansassigen Baumarktes

eine recht gute Zentralitat, ebenso bei Optik / Horgerateakustik. Angebotslicken bestehen

dagegen bei Elektrowaren, Mobeln und Sonstigen Sortimenten (z. B. Fahrrdader, Autozubehor).

Abbildung 10: Einzelhandelszentralitdten in Nidderau 2020 nach Warengruppen

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Nahrungs- und Genussmittel NN 75

Gesundheit, Kérperpflege 77
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 52

Blcher, Schreib-, Spielwaren 29
Bekleidung, Schuhe, Sport 36

Elektrowaren, Medien, Foto 10

Hausrat, Einrichtung, Mobel 27

Bau- und Gartenbedarf, Teppiche 71
Optik, Uhren, Schmuck 69
Sonstige Sortimente 5

Einzelhandel gesamt NN 52

GMA-Berechnung auf Basis der Erhebung im Juli 2020

2.

Entwicklung des Nidderauer Einzelhandels im letzten Jahrzehnt

Die zeitliche Entwicklung des Einzelhandelsbestands in Nidderau wird im Vergleich der 2020
erhobenen Bestandsdaten mit den Daten aus dem Jahr der letzten Vollerhebung 2010 deut-

lich. Hierzu sind folgende Kernpunkte festzuhalten:

F 'm Zeitraum von 2010 bis 2020 ging die Zahl der Betriebe um 21 % zurlck (von 105 im

Jahr 2010 auf 83 im Jahr 2020). Dies ist vornehmlich auf betriebliche Ursachen zurlckzu-
flhren (z. B. Schlecker-Pleite, Nachfolgeprobleme bei kleineren Anbietern, mangelnde
Nachfrage an wenig frequentierten Standorten wie etwa den Stadtteilen), teilweise auch
auf gednderte Verbrauchergewohnheiten (z. B. verstarkter Kauf von Mode und Schuhen
im Internet).

Trotz des deutlichen Rickgangs der Betriebsstatten ist die Gesamtverkaufsflache in Nid-
derau im letzten Jahrzehnt leicht gestiegen. So erhdhte sich die Verkaufsflache von ca.
20.590 m? im Jahr 2010 auf heute ca. 21.400 m? (+ 3,9 %). Hinter diesem vergleichsweise
moderaten Zuwachs um ca. 810 m? Verkaufsfliche verbergen sich jedoch sehr unter-
schiedliche Entwicklungen in den einzelnen Branchen und an unterschiedlichen Standor-
ten. GrolSe Zunahmen wurden durch den Ausbau der Neuen Mitte erreicht, im Zuge des-
sen die Hauptwarengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport (+277 %), Optik, Uhren, Schmuck
(+ 55 %) und Sonstiger Einzelhandel*® (+280 %) erheblich ausgebaut werden konnten. Es
l[asst sich somit konstatieren, dass die gewdlnschte Starkung der zentralen Lage ,Neue
Mitte” eingetreten ist. Durch Erweiterungen einzelner Betriebe verzeichneten auch die

Vorbereitende Arbeiten zum GMA-Strukturgutachten fir den Einzelhandel 2011.
Hier insbesondere Mehrbranchenanbieter wie der Sonderpostenmarkt Action.
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Hauptwarengruppen Blumen, zoologischer Bedarf (+109 %) und Bau- und Gartenbedarf,
Bodenbeldge (+26 %) splrbare Flachenzunahmen. Dem gegenilber standen Betriebs-
schlieBungen in den Branchen Lebensmittel, Drogeriewaren®, Zeitschriften, Biicher,
Schreib- und Spielwaren sowie Mébel / Kiichen®? mit daraus resultierenden Flachenver-
lusten.

# 'ndem 2010 vorhandenen Bestand an Nahrungs- und Genussmittelanbietern sind beson-
ders unter den Vollsortimentern bereits grolRe Verdnderungen eingetreten: drei Super-
markte (Rewe, tegut, Edeka) wurden wegen unrentabler GroRen geschlossen, einer ver-
lagert (Nahkauf von der Stralle Am Pfarrgarten zur Hanauer StraRe), ein grolRer Super-
markt kam hinzu (Rewe-Center in der Neuen Mitte). Von den Discountern, die schon vor-
her Uberwiegend autokundenorientierte Standorte belegten, hat bislang nur Norma ver-
lagert (von der Hanauer Stralle zur Ostheimer Stralle). Abtrdglich fur die Nahversorgung
sind auch die eingetretene SchlieBung des Lebensmittelgeschaftes Nah & gut Rupp in
Erbstadt sowie Abschmelzungen bei Getrankeanbietern (-3 Betriebe), Backereien (-2 Be-
triebe) und Metzgereien (-3 Betriebe). Zunahmen gab es nur bei sonstigen Lebensmittel-
anbietern (+5 Betriebe); v. a. durch Hofladen. Per Saldo konnte zwar die gesamtstadtische
Nahversorgungsstruktur weitgehend beibehalten werden, aber mit Qualitatsverlusten be-
sonders in den Stadtteilen aufRerhalb von Heldenbergen.

# Die Umsatzleistung des Einzelhandels in Nidderau hat sich zwischen 2010 und 2020 deut-
lich erhoht (+ ca. 13,7 %)*. Lag der Wert im Jahr 2010 fir die Gesamtstadt noch bei ca.
63,0 Mio. €, erreicht er im Jahr 2020 einen Wert von 71,6 Mio. €. Ein Uberproportional
starkes Umsatzwachstum zeigte der Lebensmitteleinzelhandel, der in diesem Zeitraum
u. a. eine gestiegene Ausgabebereitschaft der Kunden fur hoherwertige Lebensmittel fir
sich nutzen konnte.

3. Angebotssituation in der Neuen Mitte

Die Neue Mitte liegt im Slden des Stadtgebietes an der Hauptverkehrsachse Konrad-Ade-
nauer-Allee, die die beiden bevolkerungsstarksten Stadtteile Heldenbergen und Windecken
verbindet. Der Standortbereich wird von im Norden von den Nidderwiesen, im Osten von der
Kleingartenanlage Ostlich des Steinwegs, um Stiden vom Landwehrgraben sowie dem Gehre-
ner Ring und im Westen von der HandelstralRe und Beethovenallee markiert. Im unmittelbaren
Ostlichen, stdlichen und westlichen Anschluss befinden sich verdichtete Wohngebiete.

Die Angebotssituation im Einzelhandel wird maRgeblich durch das Einkaufs- und Dienstleis-
tungszentrum ,Nidder-Forum“ am Gehrener Ring gepragt, das als ebenerdiges Fachmarkt-
zentrum halbkreisformig um den dazugehdrigen Parkplatzbereich angeordnet ist. Magnetbe-
triebe des Einzelhandels sind der GroRe Supermarkt Rewe-Center, der Drogeriefachmarkt dm,
die beiden Textilfachmarkte AWG und Takko sowie der Schuhfachmarkt K+K. Weitere Ge-
schafte (Apotheke, Backshop, Floristik, Optik), Dienstleister und gastronomische Betriebe er-
ginzen das Einzelhandelsangebot. Das ,Nidder-Forum” und die darum entstandene Neue
Mitte stellen seit seiner Eroffnung im Juni 2016 den Versorgungsschwerpunkt von Nidderau
dar.

31 Im Drogeriewarenangebot gab es flachenseitig keine groRen Verdanderungen, da der Wegfall der drei Schle-

cker-Markte durch die Ansiedlung des deutlich groReren dm-Drogeriemarktes sehr gut kompensiert wurde.

32 Verlagerung und erhebliche Verkleinerung von Kriiger Kiichen.

3 Auch im gesamtdeutschen Einzelhandel erhéhte sich der Umsatz im Zeitraum 2011 — 2018 ganz erheblich

(um rund 25 %). Darin sind jedoch auch die starken Umsatzsteigerungen im Onlinehandel enthalten.
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Hiervon etwas abgesetzt, jedoch noch in Gehdistanz vom , Nidder-Forum“ befinden sich wei-
tere zentrale Versorgungseinrichtungen:

Am Pfarrgarten 6: Action-Sonderpostenmarkt, Bdckerei, Dienstleister, Imbiss
Am Steinweg 1: Rathaus / Stadtverwaltung
Am Steinweg 4 — 22: Dienstleister (v. a. medizinische Praxen)

Beethovenallee 1 und 2: Optiker, Horgeradteakustiker, Modegeschéft, Dienstleister, Eis-
café

N NNNN

Konrad-Adenauer-Allee 5 —7: Arztehaus, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen (Bertha-von-
Suttner-Schule, Musikschule, Sporthalle, Fitnessstudio, Multiplexkino mit Gastronomie,
Nidderbad mit Hallenbad, Sauna und Freibad).

Die einzelnen Baukomplexe liegen nicht unmittelbar zusammen sondern werden durch Grin-
und Freiflachen um die einzelnen Objekte getrennt. Dies unterstreicht eine aufgelockerte At-
mosphare. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat ist westlich des ,Nidder-Forums” ein
groRzlgiger Aufenthaltsbereich mit AulRengastronomie, Sitzgelegenheiten, Begriinungsele-
menten, Wasserspiel und anschlieRendem Spielplatz geschaffen worden. Die Konrad-Ade-
nauer-Allee wurde bereits durch den Bau der Ortsumgehung der B 521 von ihrer urspringlich
Funktionen als Hauptverkehrsachsen fir den Durchgangsverkehr erheblich entlastet, sodass
sich der StralRenverkehr nicht stérend auf die Einkaufsatmosphare in der Neue Mitte auswirkt.
Vor dem ,Nidder-Forum* wirkt auch die Parkplatzanlage als Puffer zur Hauptverkehrsstralie.

Foto 1: Konrad-Adenauer-Allee, links Foto 2: Wohnhauser westlich des ,Nid-
Nidder-Forum der-Forums”

Foto 3: Magnet Rewe-Center Foto 4: Parkplatz am ,Nidder-Forum*”
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Foto 5: Geschaftshauser an der Foto 6: Arztehaus an der Konrad-Ade-
Beethovenstralle nauer-Allee

Fotos: GMA, November 2020

Die Neue Mitte weist insgesamt eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf. Autofahrer errei-
chen die Konrad-Adenauer-Allee, an die weitere Hauptverkehrsachsen anbinden (Windecker
StraRe, Biidesheimer StraRe, Rathenauring / L 3009) von allen Seiten her problemlos. Uber
diese sind auch die B 45 und B 521 in kurzer Fahrt angeschlossen. Fiir OPNV-Nutzer sind rund
umdas ,Nidder-Forum“ mehrere Bushaltestellen eingerichtet (,,Rathaus”, ,Neue Mitte”, ,Ber-
tha-von-Suttner-Schule”), wo Buslinien des Stadt- und Uberlandverkehrs halten. AuRerdem
liegt der Bahnhaltepunkt ,,Nidderau Windecken” noch in fuRlaufiger Entfernung (ca. 500 m).

Radfahrer und FuRRgénger erreichen die Neue Mitte aus den umliegenden Wohngebieten Gber
straBenbegleitende FuRwege entlang der zufiihrenden StraBen bzw. ber die Griinachse zwi-
schen der Neuen Mitte und dem Wohngebiet Allee. Fir den Fahrradverkehr sind aulRerdem
Fahrradtrassen Uber die Felder in Richtung Eichen sowie in Richtung des Windecker Markt-
platzes und nach Ostheim ausgewiesen.

Der Einzelhandelsbestand in der Neuen Mitte umfasst derzeit 17 Betriebe und eine Gesamt-
verkaufsflache von ca. 6.445 m? Verkaufsfldche. Aus der hieraus abzuleitenden Durchschnitts-
groRe von knapp 380 m? Verkaufsflache wird die Leistungsfahigkeit der Einzelhandelsanbieter
am Standort deutlich. Den gréRten Raum nehmen Anbieter der Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Bekleidung / Schuhe / Sport, Sonstiger Einzelhandel sowie Gesundheit / Korper-
pflege ein. Entsprechend geringere Anteile entfallen auf andere Branchen (vgl. Abbildung 11).
Darunter sind mit Blumen / zoologischer Bedarf / Zeitschriften, Elektrowaren / Medien sowie
Hausrat / Einrichtung auch typische innenstadtische Leitsortimente.

Bei den Erhebungen der GMA wurden in der Neue Mitte keine Leerstdande registriert. Auch
dies zeigt die Attraktivitat der Lage und die Bedarfsgerechtigkeit der dortigen Immobilienan-
gebote.
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Abbildung 11: Einzelhandelsstruktur in der Neue Mitte 2020 (Verkaufsflachen-Anteile*)

B Nahrungs- und Genussmittel

W Gesundheit / Korperpflege

M Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
O Biicher, Schreib-, Spielwaren

W Bekleidung, Schuhe, Sport

B Elektrowaren

@ Hausrat, Einrichtung, Mobel

M Bau- u. Gartenbedarf, Bodenbelage
W Optik, Uhren, Schmuck

O Sonstiger Einzelhandel

* Unbereinigte Verkaufsflachen, d. h. Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt der Betriebe; Quelle:  GMA-Erhebung Juli 2020

(ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Um auch der Wirkung von erganzenden Betrieben zum Einzelhandel (Komplementarnutzun-
gen genannt) gerecht zu werden, nahm die GMA im Rahmen der Einzelhandelserhebung im
Juli 2020 in den zentralen Lagen auch eine Erhebung der Dienstleistungsbetriebe (einschlielR-
lich Post und Kreditinstitute, Arzte und Gesundheitsdienstleister), gastgewerblichen Betriebe,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Bildungs- und 6ffentlichen Einrichtungen in Erdgeschossla-
gen® vor. Solche Einrichtungen tragen nicht nur zur Versorgungsqualitdt von Bewohnern der
Stadt bei sondern auch zur Kundenfrequentierung und Belebung des Stadtbilds.

Bei den Erhebungen in der Neue Mitte® erfasste die GMA in den Erdgeschossen insgesamt 50
Komplementaranbieter (vgl. Tabelle 3). Weitere Nutzungen in Obergeschossen (z. B. Arztpra-
xen, Blros von unternehmensnahen Dienstleistern) kommen hinzu. Hier zeigt sich, dass die
Neue Mitte ein breites und vielfaltiges Spektrum an Angeboten aufweist. Gut vertreten sind
in der Neuen Mitte nicht nur konsumnahe Dienstleister und Gastronomiebetriebe sondern
auch medizinische Praxen, Bildungs- und Freizeiteinrichtungen. Hierbei sind besonders die Ge-
samtschule, das Nidderbad und das Kino hervorzuheben, da sie eigene Anziehungspunkte fir
Besucher darstellen, und somit auch Zufthrungseffekte fir die Gbrigen Anbieter am Standort
bewirken. Auch sie tragen maligeblich dazu bei, dass die Neue Mitte als zentraler Versorgungs-
bereich mit gesamtstadtischer Bedeutung zu bewerten ist.

34 Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wurde sich auf die Erfassung der Nutzungen in Erdgeschosslagen be-

schrankt, weil diese die hochste AulRenwirkung austben und dort i. d. R. die héchsten Kundenfrequenzen
bestehen.

3 Abgrenzung gemal’ Abbildung 8 auf S. 24
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Tabelle 3: Komplementarnutzungen in der Neue Mitte Nidderau 2020

Art der Einrichtung

Dienstleistungen 20

(z. B. Frisor, Kosmetik, Sonnenstudio, Schneiderei, Reiseblro, Fahrschule, Geldinstitut,
Post, Immobilienagentur, Anwaltskanzlei, Steuerberater, Versicherungsagentur, Kranken-
kasse, Nachhilfe, Zeitungsbiro)

Gesundheitsdienstleister

7
(z. B. Arztpraxis, Zahnarztpraxis, Physiotherapie, Ergotherapie, Logopadie)
Gastgewerbe 9
(z. B. Restaurant, Café, Bistro, Kneipe, Imbiss, Eiscafé, Hotel)
Kultur- und Freizeiteinrichtungen <
(z. B. Veranstaltungsraum, Fitness-Studio, Sporthalle, Schwimmbad, Kino)
Offentliche Einrichtungen )
(z. B. Rathaus, Jobcenter, Polizei, Feuerwehr, Behorden)
Bildungseinrichtungen 8
(z. B. Schule, Kindergarten, Kinderbetreuungseinrichtung, Musikschule, Nachhilfe)
Summe Komplementareinrichtungen 50

GMA-Erhebung Juli 2020

4, Angebotssituation bei der Nahversorgung

Das Nahversorgungsangebot in Nidderau umfasst aktuell 46 Betriebe, darunter 32 Anbieter
von Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittel- und Getrankemarkte, Backereien, Metzge-
reien, Fachgeschéfte, Kioske, Tankstellen), 6 Anbieter von Drogerie- und Gesundheitswaren
(Drogeriemarkt, Apotheken) sowie 8 Anbieter von Blumen, zoologischem Bedarf und Zeitschrif-
ten. Davon entfallt die Halfte der Anbieter auf Heldenbergen. In Ostheim und Windecken sind
jeweils 8 Nahversorgungsbetriebe vorhanden, in Eichen 5 und in Erbstadt 2. Pragend sind die
insgesamt 6 Lebensmittelmarkte (davon 2 Supermarkte, 4 Discounter) und der Drogeriemarkt.

Die Angebotsstruktur und -qualitdt wird v. a. durch Lebensmittelmarkte gepragt. Der vorhan-
dene Bestand in Nidderau ist wie folgt zu bewerten:

# Von den Vollsortimentern ist derzeit nur das Rewe-Center in der Neuen Mitte als modern
und ausreichend grolR dimensioniert zu bewerten (ca. 2.300 m? Verkaufsflache, zzgl. Ge-
trankemarkt). Mit seiner groRen Sortimentstiefe und der guten Erreichbarkeit fiir den mo-
torisierten Individualverkehr erschliel3t der Grofse Supermarkt ein gesamtstadtisches Ein-
zugsgebiet. Der deutlich kleinere Nahkauf-Supermarkt an der Hanauer StraRRe in Ostheim
wurde zwar modernisiert; Ubernimmt aber mit seiner begrenzten GréRe (rund 400 m?
Verkaufsflache) ausschlieRlich Nahversorgungsfunktionen fiir die Bewohner der umlie-
genden Wohngebiete von Ostheim.

# Mit den Discountern Aldi, Lidl, Norma und Penny besteht im Discountsegment ein um-
fangreiches Angebot. Alle Anbieter liegen aulRerhalb der Neuen Mitte an vornehmlich au-
tokundenorientierten Standorten. Die genannten Filialisten weisen Verkaufsflachen zwi-
schen ca. 770 und 1.050 m? auf, was nicht mehr ganz den tblichen GroRen der jeweiligen
Betreiber entspricht. Derzeit liegen daher Erweiterungsplanungen von Lidl, Aldi und
Norma vor.
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J GroRere Angebotsformen des Lebensmittelhandels (SB-Warenhiuser ab 5.000 m?)
oder spezialisierte Markte (z. B. Biosupermarkte, ethnischer Lebensmittelhandel) sind in
Nidderau derzeit nicht vorhanden. Fir den Einkauf von Bioprodukten werden stattdessen
Direktvermarkter von Obst und Gemise (Hofladen, Verkaufsstande) genutzt.

Im Verhéltnis zur Einwohnerzahl ermittelt sich bei Lebensmittelmarkten?® ein Verkaufsflachen-
bestand von 301 m? pro 1.000 Einwohner. Allerdings bestehen in den einzelnen Stadtteilen
sehr unterschiedliche Ausstattungen: wahrend Heldenbergen eine Ausstattungskennziffer
von 791 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner erreicht, betragt die Verkaufsflachenausstat-
tung in Windecken 159 m? und in Ostheim 82 m2. In Eichen und Erbstadt gibt es keine ent-
sprechenden Lebensmittelmarkte.

Mit Blick auf die Karte 3 wird eine nicht ganz optimale rdumliche Abdeckung des Stadtgebietes
durch die Lebensmittelmarkte deutlich. Die Markte konzentrieren sich auf Heldenbergen, wo
4 der momentan 6 Lebensmittelmarkte (Rewe-Center, Aldi, Lidl, Penny) ansassig sind. Bedingt
durch den Nahkauf-Markt, der integriert in ein Wohngebiet liegt, weist auch Ostheim eine
gute wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln auf. Der Norma-Markt an der Ostheimer
Strale liegt dagegen mit seiner stadtebaulichen Randlage fur die meisten Bewohner von
Windecken aullerhalb fuRlaufiger Erreichbarkeit. Teile des Stadtgebiets sind somit ohne fulk-
laufig erreichbaren Nahversorger (v. a. Erbstadt, Eichen, Windecken). Ursache dafir ist, dass
dort entweder kein ausreichendes Einwohnerpotenzial (Erbstadt und Eichen) oder keine ge-
eigneten Flachen vorhanden sind.

36 Vollsortimenter oder Discounter ab 400 m? Verkaufsflache.
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Karte 3: Wohngebietsnahe Versorgung in Nidderau: FuRBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte
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. Ergebnisse der Kundenbefragungen

1 Methodische Vorbemerkungen

Erkenntnisse zur Situation des Einzelhandels aus Nachfragesicht lieferten Befragungen der
Verbraucher. Hierzu wurde zunéchst im Juli und August 2020 eine vierwochige Online-Befra-
gung der Nidderauer Haushalte durchgefihrt. Die Befragung wurde durch die Stadt Nidderau
und Pressemitteilungen angekiindigt. Der Fragebogen konnte von den Birgern auf der Home-
page der Stadt erreicht werden, die Stadt hatte jedoch keine Eingriffsmoglichkeiten auf die
laufende Befragung. Die Auswertung erfolgte durch die technische Abteilung der GMA.

AuRerdem wurde im Oktober 2020 eine mundliche Passanten-Befragung auf dem Parkplatz
vor dem ,Nidder-Forum” vorgenommen; hier konnten auch Einkaufenden von aulerhalb
Nidderaus teilnehmen. Auch hier erfolgte vorab eine Ankindigung der Befragungsaktion
durch die Stadt Nidderau und durch die Presse.

Beide Fragebbgen waren weitgehend identisch.

An der Online-Befragung nahmen 441 Personen teil, an der Passanten-Befragung 127 Perso-
nen. Die soziodemografische Zusammensetzung der Befragten ist den Abbildungen 12 und 13
zu entnehmen. Gegenlber der tatsachlichen Verteilung sind im Befragten-Sample weibliche
Befragte sowie Personen mittleren Alters Uberreprasentiert. Dies entspricht aber dem tat-
sachlichen Einkaufsverhalten. Im Vergleich zwischen Online- und Passanten-Befragung Uber-
rascht es kaum, dass Senioren bei der Onlinebefragung in geringerem Ausmald teilgenommen
haben als jlingere Personen.

Abbildung 12: Soziodemografische Merkmale der Befragten (1)

Geschlecht

Passanten-Befragung

Online-Befragung

Altersgruppe
Passanten-Befragung 6% 38% 32% 23%
Online-Befragung 4% 35% 50% 11%
unter 25 Jahre 25-45 Jahre 46 - 64 lahre ab 65 Jahre

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)
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Abbildung 13: Soziodemografische Merkmale der Befragten (2)

HaushaltsgroBBe

Passanten-Befragung 14% 35% 31%

Online-Befragung = 8% 40% 28% _

1 Person 2 Personen 3 Personen M ab 4 Personen

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)

Mit Blick auf die raumliche Herkunft der Befragten konnte in der Online-Befragung die tat-
sachliche Bevolkerungsverteilung der einzelnen Stadtteile anndhernd widergegeben werden;
lediglich Personen aus Ostheim sind hier etwas unterreprdsentiert. In der Passanten-Befra-
gung, die in der Neuen Mitte, also in Heldenbergen durchgefihrt wurde, sind Befragte aus
Heldenbergen aufgrund der gréReren Nahe zu ihrem Wohnort naturgemaR Gberreprasentiert,
Bewohner der Gbrigen Stadtteilen dementsprechend im geringen Umfang vertreten. Dies ent-
spricht der tatsachlichen Einkaufsintensitat in der Neuen Mitte.

Abbildung 14: Soziodemografische Merkmale der Befragten (3)

Wohnort der befragten Kunden aus Nidderau

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

—— A

H Heldenbergen Windecken B Ostheim Eichen M Erbstadt

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)

Rund 21 % der Befragten in der Passanten-Befragung wohnen nicht in Nidderau sondern in
anderen Orten, v. a. in Schoneck, Hanau und Altenstadt (inkl. Stadt-/Ortsteile). Aufgrund der
geringen Fallzahl (27 Personen) lassen sich hieraus aber keine statistisch belastbaren Schliisse
auf das Marktgebiet des Nidderauer Einzelhandels ziehen.
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2. Wesentliche Befragungsergebnisse

2.1 Einkaufsintensitat in Nidderau

Bei der Frage nach der Haufigkeit des Einkaufs in Nidderau wird eine starke Orientierung der
Befragten zum Einkaufsstandort Nidderau erkennbar. In der Online-Befragung gaben 88 % der
Befragten an, mindestens einmal pro Woche in Nidderau einzukaufen, darunter ca. 20 % sogar
taglich. In der Passanten-Befragung liegen diese Werte sogar noch etwas hoher (ca. 92 % kau-
fen mindestens einmal pro Woche in Nidderau ein, darunter sogar 23 % taglich).

Abbildung 15: Einkaufshaufigkeit in Nidderau

Einkaufshaufigkeit in Nidderau

Passanten-Befragung 69% 3%4%

Online-Befragung 20% 68% 9% 2‘)I%

mtiglich m mindestes einmal wochentlich wmalle 1-2 Wochen malle 1-2 Monate o seltener / nie
Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)

Diese hohen Werte an Stammkunden sind hauptsachlich auf das gute Angebot an Waren des
taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel) zurlickzufihren. Bei den Angeboten im
mittelfristigen und langfristigen Bedarf sind mit Ausnahme des Sortimentsbereiches Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf deutliche Kaufkraftabflisse aus dem Nidderauer Stadtgebiet
festzustellen.

Abbildung 16: Einkaufshaufigkeit an auswartigen Orten

Einkaufshaufigkeit in auswartigen Stadten und Gemeinden

Online-Befragung 26% 21% 14%

Passantenbefragung & 34% 22%

Anteil der Befragten mit Angabe

Wtiglich M mind. einmal wochentlich alle 1 -2 Wochen alle 1-2 Monate M seltener / nie
Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)

Befragte aus Ostheim, Eichen und Erbstadt kaufen allerdings etwas haufiger auswarts ein.

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

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021

2.2 Grinde fur und gegen einen Einkauf in Nidderau

Die Verbraucher wurden gefragt, aus welchen Griinden sie in Nidderau einkaufen sowie wel-
che Griinde aus ihrer Sicht gegen einen Einkauf in Nidderau sprechen.

Als Grund fiir einen Einkauf in Nidderau wurde am haufigsten die Nahe zum Wohnort genannt
(in der Online-Befragung von ca. 83 % der Teilnehmer, in der Passanten-Befragung von ca.
66 % der Teilnehmer). Als weitere Faktoren, die Kunden an den Einzelhandelsstandort Nid-
derau binden, wurden ein gutes Angebot (ca. 25 % in der Online-Befragung, ca. 30 % in der
Passanten-Befragung), eine gute Pkw-Erreichbarkeit (ca. 22 % in der Online-Befragung, ca.
24 % in der Passanten-Befragung) sowie ein gutes Parkplatzangebot (ca. 26 % in der Online-
Befragung, ca. 15 % in der Passanten-Befragung) hervorgehoben.

Als weitere Griinde wurden in der Online-Befragung personliche Kontakte (ca. 18 % der Be-
fragten), die Moglichkeit zur Verbindung mit Erledigungen, Arztbesuchen oder dem Treffen
von Freunden oder Bekannten (insgesamt ca. 17 %) sowie ein guter Service und eine freund-
liche Bedienung (ca. 12 %) angesprochen. In der Passanten-Befragung lobten ca. 11 % aufer-
dem die Einkaufsatmosphére in Nidderau.

Abbildung 17: Griinde flir einen Einkauf in Nidderau (Ergebnis der Online-Befragung)

Welche Griinde sprechen fiir einen Einkauf in Nidderau?
{Mehrfachnennungen mdaglich)

Grinde ab 50 Nennungen

0 100 200 300 400
ist mein Wohnort 366
Parkmoglichkeiten gut 114
Angebot gut 110
Pkw-Erreichbarkeit gut 95
personlicher Kontakt 79
Verbindung mit Erledigungen, Arztbesuchen, 74

Treffen von Freunden, Bekannten

Offnungszeiten giinstig 62

Service gut, freundliche Bedienung 54

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)

Als Negativpunkte wurden von den Befragten am haufigsten ein zu geringes Angebot bzw. eine
zu geringe Auswahl in Nidderau genannt (ca. 55 % der Teilnehmer an der Online-Befragung,
ca. 27 % der befragten Passanten). Der Uberwiegende Teil der Negativnennungen durfte sich
dabei auf fehlende Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (z. B. Sportartikel,
Elektrowaren, Mobel, Fahrrader) beziehen. Weitere Kritikpunkte in der Online-Befragung be-
ziehen sich auf eine fehlende Einkaufsatmosphére (ca. 25 %), eine schlechte Erreichbarkeit
mit Bus und Bahn (ca. 19 %), mangelnde Qualitdt des Angebotes (ca. 17 %) sowie ein zu hohes
Preisniveau (ca. 11 %). In der Passanten-Befragung vor dem , Nidder-Forum” wurde deutlich
weniger Kritik gelibt.
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Abbildung 18: Griinde gegen einen Einkauf in Nidderau (Ergebnis der Online-Befragung)

Welche Griinde sprechen gegen einen Einkauf in Nidderau?
{Mehrfachnennungen mdaglich)

Griinde (ab 50 Nennungen) 0 50 100 150 200 250

Angebot zu gering, fehlende Auswahl

schlecht mit Bus und Bahn erreichbar

mangelnde Qualitdt des Angebots, schlechter
Service, Unfreundlichkeit

13
Einkaufsatmosphire fehit [N

. 65

62

~ 50

Arbeitsort auswartig

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)
2.3 Verkehrsmittelwahl und Beurteilung der Verkehrssituation

Als Gberwiegend zum Einkauf in Nidderau benutztes Verkehrsmittel bestatigt sich der Pkw,
welchen ca. 69 — 70 % der Befragten nannten. Bus und Bahn nutzen hingegen nur knapp 1 %
der Befragten zum Einkaufen.

Im Zeitvergleich mit der Befragung 2010 werden mittlerweile fulllaufige Einkaufe (ca. 15 % in
der Online-Befragung, ca. 25 % in der Passanten-Befragung) und Einkdufe mit dem Fahrrad /
E-Bike (ca. 13 % in der Online-Befragung, ca. 5 % in der Passanten-Befragung) deutlich haufi-
ger genannt. 2010 erledigten nur 12 % der Befragten ihre Einkdufe zu FuRR und 6 % der Befrag-
ten mit dem Fahrrad. Die deutlich gestiegenen Anteile dirften zum einen auf die héhere Zahl
an Bewohnern im Nahumfeld rund um die Neue Mitte (bedingt durch die dortige umfangrei-
che Wohnbautatigkeit) zurtickzufihren sein, zum anderen auch auf ein gestiegenes Umwelt-
bewusstsein.

Abbildung 19: Bevorzugte Verkehrsmittel fir Einkaufe in Nidderau

Uberwiegendes Verkehrsmittel fiir Einkdufe in Nidderau

rassante n_BEfragU " _5% %
Online_BEfragu " _ o o

W Pkw B Motorrad, Mofa W Bus, Bahn Fahrrad, E-Bike zu Ful

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)
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2.4  Einkaufsorientierung und Kaufkraftbindung

Weiterhin wurden die Verbraucher gefragt, in welchen Stadten und Gemeinden sie vorrangig
bestimmte Warengruppen einkaufen.

Bei den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs werden in Nidderau die hochsten Kaufkraft-
bindungen erreicht (vgl. zu den Ergebnissen der Online-Befragung Abbildung 20):

# 7u Nahrungs- und Genussmitteln gaben in der Online-Befragung ca. 80 % an, diese vor-
wiegend in Nidderau zu kaufen, in der Passanten-Befragung ca. 82 %. Dies entspricht in
etwa der Bindung an Nidderau in der Befragung 2010 (damals ca. 79 %).

# 'm Bereich Drogerie-, Parfimerie- und Apothekerwaren wird sogar eine noch bessere
Kaufkraftbindung erreicht (ca. 79 % in der Online-Befragung, ca. 88 % in der Passanten-
Befragung) als 2010 (ca. 52 %). Der Zuwachs an Kaufkraftbindung ist dabei v. a. auf die
Ansiedlung von dm zurlckzufihren.

# Bei Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf ist die Orientierung auf Nidderau in etwa
gleich geblieben (ca. 42 % in der Online-Befragung, ca. 54 % in der Passanten-Befragung,
2010 ca. 43 %). Hier konnte Hanau in der Beliebtheit der Online-Befragten gegeniber
2010 etwas zulegen (2020: ca. 31 %; 2010: 20 %).

Andere Einkaufsorte spielen bei Lebensmitteln und Drogeriewaren nur eine untergeordnete
Rolle; dies trifft auch auf die Mittelzentren Bad Vilbel und Bruchkdbel zu.

Abbildung 20: Einkaufsorientierung der Nidderauer Bevélkerung (Ergebnis der Online-Befra-
gung): Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs

Bevorzugte Einkaufsorte (nur Befragte mit Angaben)

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 16% 5% 31% II

H Nidderau andere Orte MKK andere Orte FB Hanau
B Frankfurt andere Kreise M Internet, Versand

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)

Bei den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs stellt sich die Situation in den einzelnen
Branchen wie folgt dar (vgl. Abbildung 21):

# Noch die hochsten Einkaufsorientierungen zu Nidderau sind bei Biichern und Schreibwa-
ren (ca. 29 % in der Online-Befragung, ca. 35 % in der Passanten-Befragung), bei Spielwa-
ren (ca. 26 % in der Online-Befragung, ca. 11 % in der Passanten-Befragung) und bei Baby-
/Kleinkinderartikeln (ca. 23 % in der Online-Befragung, ca. 8 % in der Passanten-Befra-
gung) zu beobachten. In beiden Sortimenten dominiert jedoch das Internet als bevorzug-
ter Einkaufsort, mit weitem Abstand, auch gegentber anderen Einkaufsstadten wie Ha-
nau, Frankfurt oder Bad Vilbel.
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# Bei Bekleidung gaben in der Online-Befragung ca. 8 % an, diese vorwiegend in Nidderau
zu kaufen, in der Passanten-Befragung hingegen ca. 21 %. Damit konnte die Bindung an
Nidderau gegenilber 2010 gesteigert werden (damals nur ca. 2 %), was v. a. auf die An-
siedlung von AWG und Takko in der Neuen Mitte zurtickzufihren ist. Auch bei Schuhen
und Lederwaren wird heute eine deutlich bessere Kaufkraftbindung erreicht (ca. 7 % in
der Online-Befragung, ca. 20 % in der Passanten-Befragung) als 2010 (ca. 1 — 2 %); hierzu
ist die Neuansiedlung eines Schuhfachmarktes im ,Nidder-Forum“ anzufihren. Belieb-
teste Einkaufsorte der Nidderauer Bevolkerung fur Bekleidung und Schuhe sind das Inter-
net, sowie die Einkaufsstadte Hanau und Frankfurt.

#F Bei Sport- und Freizeitartikeln konnte die Orientierung auf Nidderau von dem 2010 sehr
niedrigen Niveau (ca. 1 %) nicht wesentlich verbessert werden (ca. 1 % in der Online-Be-
fragung, ca. 6 % in der Passanten-Befragung. Hier konnte einzig Hanau seine Beliebtheit
bei der Nidderauer Bevolkerung gegeniiber 2010 annédhernd halten (ca. 26 % in der On-
line-Befragung, ca. 30 % in der Passanten-Befragung; 2010: ca. 33 %).

Abbildung 21: Einkaufsorientierung der Nidderauer Bevélkerung (Ergebnis der Online-Befra-
gung): Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs

Bevorzugte Einkaufsorte (nur Befragte mit Angaben)

Biicher, Schreibwaren 29% 6% 17% .
Spielwaren 26% 12% .

sekiciouns |0 1%

Schuhe, Lederwaren g 17% 9% 23% 5%
Sport-, Freizeitartikel I 6% 26%
Baby-/Kleinkinderartikel 8% 18%

H Nidderau andere Orte MKK ™ andere Orte FB Hanau

m Frankfurt andere Kreise W Internet, Versand
Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)

Insgesamt sind im mittelfristigen Bedarfsbereich gegeniiber 2010 Verbesserungen der Kauf-
kraftbindungen an Nidderau zu beobachten, was v. a. auf die Etablierung der Neuen Mitte und
ihrer Einzelhandelsangebote zurlckzuflhren ist. Gleichwohl ist in allen mittelfristigen Sorti-
menten ein sehr starker Anstieg der Orientierung hin zu Internet-Einkdufen eingetreten. Dies
kdnnte auch mit der aktuellen Corona-Situation zu tun haben.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs stagniert die Einkaufsorientierung nach Nid-
derau bis auf wenige Ausnahmen auf sehr niedrigem Niveau (vgl. Abbildung 22):
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# 'm Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf ist Nidderau mit einer Zustimmungsquote von
ca. 70 % in der Online-Befragung bzw. ca. 52 % in der Passanten-Befragung der beliebteste
Einkaufsstandort. In diesem Sortiment spielen Online-Angebote (noch) keine grolie Rolle.

#F BeiOptik / Horgerateakustik und auch bei Uhren / Schmuck konnten bei der Orientierung
auf Nidderau erfreuliche Anstiege verzeichnet werden, welche v. a. zu Lasten von Hanau
gingen. So wurde in der Befragung 2010 von ca. 49 % der Teilnehmer Nidderau als bevor-
zugter Einkaufsort flr Optik / Horgerateakustik genannt, in der Online-Befragung 2020
von nunmehr ca. 70 %. Bei Uhren / Schmuck konnte die Einkaufsorientierung auf Nidderau
von ca. 23 % (2010) auf nunmehr ca. 35 % verbessert werden.

# Nach wie vor sehr geringe Einkaufsorientierungen zu Nidderau liegen bei Elektrowaren,
Computern, Telekommunikation, Fotoartikeln, bei Haushaltswaren / Glas, Porzellan, Ke-
ramik, bei Mobeln sowie bei Haus- und Heimtextilien vor. Hier ist in Nidderau kein ada-
quates Angebot vorhanden. Im Elektrowaren-Segment ist das Internet der fihrende Ein-
kaufsort, aullerdem ist die Einkaufsstadt Hanau zu beachten. Frankfurt hat dagegen deut-
lich an Boden verloren. Im Mébel- und Einrichtungssegment dominieren Einrichtungshau-
ser in Hanau und Frankfurt (v. a. IKEA) sowie Grindau-Lieblos (Hoffner).

Abbildung 22: Einkaufsorientierung der Nidderauer Bevolkerung (Ergebnis der Online-Befra-
gung): Warengruppen des langfristigen Bedarfs

Bevorzugte Einkaufsorte (nur Befragte mit Angaben)

Elektrowaren, Unterhaltungselektronik T 29%
Computer, Telekommunikation 21%
Foto u. ZubehGr 16%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik 38%
Mobel [IISEIINS% 39% 10%
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen |JJF%05% 36%
Bau- und Heimwerkerbedarf 5% 20% [
Optik | 7 - 11
Uhren, Schmuck 17%

H Nidderau andere Orte MKK andere Orte FB Hanau

B Frankfurt andere Kreise M Internet, Versand

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)

In allen Sortimenten des langfristigen Bedarfs ist in Nidderau ein starkes Wachstum der Online
Praferenzen festzuhalten. Besonders hohe Akzeptanzwerte fiir den Internet-Einkauf bestehen
in den Elektrowarensortimenten (bei der Online-Befragung ca. 56 — 60 %), was noch deutlich
Uber den — ohnehin sehr hohen — durchschnittlichen Marktanteilen in Deutschland liegt (der-
zeit ca. 30 — 35 %).
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Des Weiteren wurde Uberprift, ob seit der Er6ffnung des Einkaufs und Dienstleistungszentrum
»Nidder-Forum” im Juni 2016 mehr Menschen in der Stadt einkaufen. Knapp die Halfte der Be-
fragten in der Online- und in der Passanten-Befragung bestatigten dies (vgl. Abbildung 23).
Vor allem Befragte unter 45 Jahren sowie Befragte aus Windecken kaufen seitdem haufiger in
Nidderau ein. Immerhin 9 % der Teilnehmer an der Online-Befragung gaben jedoch an, nun-
mehr seltener am Ort einzukaufen. Dies durfte auf die SchlieBung von Einkaufsstatten und
daraus folgende Verschlechterung der Nahversorgung in Stadtteilen abseits von Heldenber-
gen zurickzufiihren sein (z. B. tegut, Nah & gut Rupp, Edeka).

Abbildung 23: Veranderung des Einkaufsverhaltens seit Eréffnung des Nidder-Forums

Mehr oder weniger Einkaufe seit Eroffnung des Nidder-Forums?

Passanten-Befragung 48% O 50%

m mehr Einkaufe in Nidderau  m seltenere Einkdufe in Nidderau keine wesentliche Veranderung

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)

2.5 Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Nidderau

Weiterhin wurden die Verbraucher um eine Bewertung der Geschafte und Einkaufsmaoglichkei-
ten gebeten. Hierbei erhalten die Nidderauer Geschéfte in allen Aspekten gute Noten; sie lie-
gen im Schnitt zwischen 1,8 und 2,6. Am zufriedensten sind die Befragten mit den Offnungs-
zeiten der Lebensmittelmarkte, gefolgt von der Freundlichkeit der Bedienung, Service, Preis-
leistungs-Verhaltnis und Offnungszeiten der sonstigen Geschafte. Etwas zuriick bleibt jedoch
die Angebotsvielfalt.

Abbildung 24: Bewertung der Nidderauer Geschéfte

Wie beurteilen Sie die Geschifte in Nidderau? (Schulnotenvon 1 bis 5)

Durchschnittsnote
4,0 35 3,0 25 20 1,5 1,0

%
o]
-
%]

Preis-/Leistungsverhltnis
Freundlichkeit der Bedienung
qualifizierte Beratung

Service

Atmosphare

Gestaltung der Geschiafte
Angebotsvielfalt

Offnungszeiten Lebensmittelmarkte

Offnungszeiten sonstige Geschifte

W Online-Befragung Passanten-Befragung

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)
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Allgemein zeigten sich die Teilnehmer an der Online-Befragung etwas kritischer als die befrag-
ten Passanten (Durchschnitt 2,5 vs. 2,2). Im Mittel beider Befragungssamples ergibt sich aber
eine erfreulich gute Durchschnittsnote von 2,3. Bei der Befragung im Jahr 2010 lag der Durch-
schnittswert noch bei 2,8. Es kann also festgestellt werden, dass die Verbraucher die zwischen-
zeitlich eingetretenen Verdnderungen in der Geschaftslandschaft in Nidderau honorieren.
Hierzu sind zundchst die Ansiedlungen neuer Einkaufsanbieter in der Neuen Mitte anzufthren,
aber auch Investitionen einzelner Handler in Modernisierungen und Servicesteigerungen.

Hervorzuheben ist, dass sich die Nidderauer Geschafte in der Beurteilung der Verbraucher in
allen Aspekten steigern konnte. Auch bei den eher kritischen Teilnehmern der Online-Befra-
gung ergaben sich in allen Aspekten Verbesserungen. Am gréoRten waren diese bei der Gestal-
tung der Geschafte, welche im Jahr 2010 noch eine Durchschnittsnote von 3,0 erhielt, nun-
mehr aber in der Online-Befragung eine 2,6. Auch die Angebotsvielfalt wird heute mit einer
Durchschnittsnote von 3,1 (Online-Befragung) positiver bewertet als im Jahr 2010 (3,3).

Um speziell die deutlich verdanderte Situation im Nidderauer Einzelhandel durch die Etablie-
rung des ,Nidder-Forums” aus Kundensicht zu erfassen, wurden die Verbraucher zuséatzlich
gefragt, ob sie in den vergangenen 5 Jahren bei wesentlichen Aspekten der Nidderauer Einzel-
handelssituation positive oder negative Veranderungen bemerkt hatten.

Generell bestatigt sich der positive Trend zwischen 2015 und 2020 bei der Kundenbewertung.
Verbesserungen nahmen die Befragten v. a. beim Warenangebot wahr, aber auch bei der Ge-
staltung der Geschafte, der Parkplatz-Situation sowie bei Begleitangeboten wie Gastronomie
und Cafés (vgl. Abbildung 25). Auffillig ist, dass die Teilnehmer an der Passanten-Befragung
bei allen Aspekten besonders haufig positive Verdanderungen wahrgenommen haben®’. Aus
der Online-Befragung wird aber auch deutlich, dass bei den Aspekten ,Beratung / Service®,
,Werbung” und ,Erreichbarkeit mit Bus und Bahn“ nur selten positive Veranderungen wahr-
genommen werden; hier zeigen sich Verbesserungspotenziale.

Abbildung 25: Beurteilung von Veranderungen der Nidderauer Einzelhandelssituation in den
letzten 5 Jahren (Ergebnis der Online-Befragung)

Veranderungen in Nidderau in den letzten 5 Jahren?

Warenangebot 61% 22% 16%
Gestaltung der Geschafte A41% 46% 13%
Beratung / Service 12% 77% 11%
Werbung 14% 75% 11%
Gastronomie/Cafés 48% 30% 22%
Parkplatz-Siuation 46% 35% 19%
Erreichbarkeit mit Bus und Bahn 28% 46% 26%

besser geworden gleich geblieben schlechter geworden

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)

37 Dies ist als Effekt einer systematischen ,positiven Verzerrung“ einzuordnen, da natirlich davon auszugehen

ist, dass die befragten Passanten gar nicht am Standort in der Neuen Mitte Nidderau anzutreffen gewesen
waren, wenn sie nicht von den positiven Vorziigen eines Einkaufes dort Giberzeugt gewesen waren. Auf eine
Darstellung der Ergebnisse der Passanten-Befragung wird daher hier verzichtet.
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SchlielRlich wurden die Verbraucher noch nach den von ihnen gewtinschten Erganzungen des
Einzelhandelsangebotes in Nidderau gefragt. Hier erfolgten zahlreiche Anregungen (vgl. Abbil-
dung 26). Bezogen auf einzelne Branchen wurden am haufigsten Anbieter von Bekleidung,
Buchern / Zeitschriften sowie Metzgereien vermisst, auRerdem Anbieter von Elektrowaren,
Naturkost, Schuhen, Haushaltswaren und Zoobedarf. Von mehreren Befragten wurden auch
mehr individuelle, inhabergefihrte Geschifte angeregt. In der Passanten-Befragung wurden
nur wenige Hinweise auf Erganzungsbedarf gegeben; noch am ehesten Anbieter von Bio-Le-
bensmitteln und ein Fahrradladen.

Abbildung 26: Erganzungswiinsche zum Einzelhandel (Ergebnis der Online-Befragung)

Vermisste Einzelhandelsangebote? (ab 10 Nennungen)

Bekleidung allg. mE . 57
Buchhandlung, Zeitschriften I 36
Metzgerei I 33
individuelle, inhabergefiihrte Geschifte IS )8
Elektrowaren I [ 4
Bio-Lebensmittel, Naturkost S (5
Schuhe TS )
Haushaltswaren mEEEEEEEEEEES———— 16
Zoologie meEEEEEEEE——————— 15

unverpackt, nachhaltig T 17
Anzahl der Nennungen

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)

Zur abschlieRenden Frage nach weiteren Anmerkungen zum Einzelhandel und zur Gastronomie
in Nidderau ergingen in der Online-Befragung 172 Antworten, in der Passanten-Befragung nur
33 Antworten. Die Antworten ergaben nur wenige spezifische Punkte (in der Online-Befragung
im Hochstfall max. 29 Antworten je Punkt, d. h. ca. 6 %). Viele Aspekte erscheinen vor dem
Hintergrund den ansonsten positiven Befragungsergebnissen als Einzelmeinung. Nicht zu ver-
nachlassigen ist jedoch die Mahnung, alle Stadtteile in den Bemihungen der Stadt zur Einzel-
handelsentwicklung zu bericksichtigen.

Abbildung 27: Sonstige Anmerkungen zum Einzelhandel und zur Gastronomie in Nidderau
(Ergebnis der Online-Befragung)

Sonstige Anmerkungen zu Einzelhandel / Gastronomie? (ab 10 Nennungen)

neue Gastronomie, Aulengastronomie 29
alle Stadtteile berticksichtigen 25
mehr Kleingeschéfte, weniger Ketten 23
besseres Angebot, Auswahl, Vielfalt 21
mehr Einzelhandel 16
Marktplatz, Stadtzentrum beleben 13
weiterer Supermarkt 12

Parkplatzsituation verbessern 11

bessere Qualitat 11

Anzahl der Nennungen

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)
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2.6  Bewertung des Gastronomieangebotes in Nidderau

In Ergdnzung zum Einzelhandelsangebot wurden die Befragten auch um eine Einschadtzung
zum Gastronomieangebot in Nidderau gebeten. Auch hier zeigt sich insgesamt ein recht posi-
tives Bild, mit Durchschnittsnoten zwischen 2,2 und 2,6 (vgl. Abbildung 28). Die besten Beur-
teilungen erfahren die Bedienung / der Service und die Offnungszeiten der Gaststatten, am
wenigsten gut wird das Angebot bewertet. Uber alle Aspekte hinweg errechnet sich eine
Durchschnittsnote von 2,4 in der Online-Befragung bzw. 2,5 in der Passanten-Befragung.
Befragte ab 65 Jahren zeigten sich allerdings tendenziell kritischer.

Abbildung 28: Bewertung des Nidderauer Gastronomieangebotes

Wie bewerten Sie das Gastronomieangebot in Nidderau?
(Schulnoten von 1 bis 5)

Durchschnittsnote
5,0 4,5 4,0 3,5 3,0 2,5 2,0 1,5 1,0

Angebot |
Preis-/Leistungsverhltnis
Qualitatsniveau
Bedienung / Service

Ambiente des Speiseraums

Offnungszeiten

m Online-Befragung Passanten-Befragung

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441); GMA-Passanten-Befragung, Oktober 2020 (n = 127)

Bei der Frage nach gewlnschten Erganzungen des Gastronomieangebotes ergaben sich ver-
gleichsweise wenige konkrete Anregungen. Konkrete Anbieter wurden in der Online-Befra-
gung von max. 23 Befragten angesprochen; dies entspricht ca. 6 % der Befragten. Noch am
haufigsten wurden Cafés / Bistros, Asia-Gastronomie (einschlielRlich Thai-, indische Kiche),
Betriebe mit AuRengastronomie, Anbieter von gut blrgerlicher Kiiche sowie ausldandischen
Spezialitaten vermisst, weiterhin Fast Food-/ Burger-Anbieter, vegetarische Kiiche sowie ein
Weinlokal (vgl. Abbildung 29).

Da es solche Angebote im Stadtgebiet durchaus gibt, kann nur vermutet werden, dass die be-
treffenden Betriebe nicht bei allen Blirgern bekannt oder evtl. auch nicht bei allen beliebt sind.
Denkbar ist auch, dass mehr Abwechslung oder auch wohnortndhere Angebote gewiinscht
werden.
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Abbildung 29: Erganzungswiinsche zur Gastronomie (Ergebnis der Online-Befragung)

Erganzungswiinsche fiir Gastronomie (ab 10 Nennungen)

Gastronomie allgemein I 22
Cafés, Bistro I 23

asiatisch, Thai-, indisch I 23

AuBengastronomie I 20
gut biirgerliche, deutsche Kiiche I 18
ausland. Spezialitditen I 16
besseres Preis-Leistungs-Verhaltnis I 15
Fast Food, Burgerladen I 14
vegetarisches Restaurant IIE———— 11
Weinlokal I 10

0 5 10 15 20 25
Anzahl der Nennungen

Quelle: GMA-Online-Befragung, Juli/August 2020 (n = 441)

Der Wunsch nach einer Ausweitung des gastronomischen Angebotes ist bei den Befragten
unter 25 Jahren am groRten. 35 % aller Nennungen dieser Altersgruppe dulRerte den Wunsch
nach weiteren gastronomischen Angeboten in der Stadt Nidderau. In den Gbrigen Altersklas-
sen entfielen darauf jeweils rd. 20 % der Nennungen.
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IV.  Nachfragepotenzial fiir den Nidderauer Einzelhandel

1. Marktgebiet des Nidderauer Einzelhandels

Die Abgrenzung des Marktgebietes bildet die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Be-
volkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft. Als Marktgebiet wird
der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Uberwiegend auf einen Ein-
zelhandelsstandort orientieren. Es handelt sich dabei um eine Abbildung der tatsachlichen
Einkaufsbeziehungen in der Region, nicht um den landesplanerisch zugeordneten Verflech-
tungsbereich.

Zur Abgrenzung des durchschnittlichen Marktgebietes® der Stadt Nidderau wurden folgende
Kriterien herangezogen:

Einzelhandelsbesatz in Nidderau (v. a. hinsichtlich Betriebsgréfen- und Sortimentsstruk-
tur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitat der Geschafte)

Lage und Erreichbarkeit der ortlichen Einzelhandelsschwerpunkte

verkehrliche und topografische Bedingungen im Untersuchungsraum / lokale und regio-
nale Verkehrsanbindung flr potenzielle Kunden im Untersuchungsraum

Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungs-
strukturen, Pendlerbeziehungen, administrative Gliederung)

Ergebnisse aus der aktuellen Verbraucherbefragung in Nidderau sowie aus bisherigen
GMA-Untersuchungen in der Region

N N NN NN N

empirische Erfahrungswerte zu Zeit- und Distanzwerten des Verbraucherverhaltens.

Vor allem die Einkaufsstadte Frankfurt (insbesondere Stadtmitte, Hessen-Center Bergen-Enk-
heim) und Hanau, aber auch die gut ausgestatteten Mittel- und Unterzentren Friedberg, Bad
Vilbel, Bruchkdbel, Karben und Bidingen sowie der Fachmarktstandort Grindau-Lieblos be-
grenzen eine mogliche Ausdehnung des Marktgebiets des Nidderauer Einzelhandels.

Wie die Passantenbefragungen im Oktober 2020 vor den Geschéften ergeben haben, stammt
der Groliteil der Kunden des Nidderauer Einzelhandels aus Nidderau selbst. Nur etwa 21 %
der Befragten wohnen nicht in Nidderau.

Esist zu erwarten, dass auswartige Kunden in erster Linie aus den nahe gelegenen Ortschaften
Bludesheim, Kilianstadten (zu Schoneck) und Kaichen (zu Niddatal) stammen, die die Schwer-
punkte des Nidderauer Einzelhandels, das Nidder-Forum, den hagebaumarkt in Windecken
sowie die Lebensmittelmarkte Lidl, Aldi und Penny in Heldenbergen, mit max. 5 km Anfahrt
erreichen.

Hingegen mussen die Bewohner der 6stlich an Nidderau angrenzenden Gemeinden Alten-
stadt, Limeshain und Hammersbach deutlich weitere Strecken nach Nidderau bzw. zu den dor-
tigen Einkaufsschwerpunkten zuricklegen (rund 9 — 13 km), zudem teils Gber recht kurvige

38 Die AuRenlinie des Marktgebiets stellt selbstverstandlich keine uniberwindbare Grenze dar, sondern eher

eine allgemeine GrofRe (im Sinne eines Durchschnittswertes). Nicht alle der in Nidderau anséassigen Einzel-
handelsbetriebe strahlen in gleichem Umfang in das Marktgebiet aus. Ihre Anziehungskraft hangt neben
der Fristigkeit des Bedarfs hauptsachlich von der Attraktivitat und GroRe des individuellen Anbieters ab.
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Karte 4: Marktgebiet des Nidderauer Einzelhandels 2020/2021
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StralRen. Aus allen drei Gemeinden lassen sich andere Einkaufsstddte bequemer erreichen
(z. B. Budingen, Hanau Uber die A 45). Es ist daher anzunehmen, dass die Bevolkerung von
Altenstadt, Limeshain und Hammersbach nicht mehr eindeutig auf Nidderau ausgerichtet ist.

t39 wie folgt dar (vgl. Karte 4):

Vor diesem Hintergrund stellt sich das faktische Marktgebie
Y 4 Kerngebiet: Nidderau ca. 20.600 Einwohner

Y 4 Erganzendes Marktgebiet:  Schoneck, Niddatal-Kaichen:  ca. 13.030 Einwohner

Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 33.630 Einwohner.*°

Weitere Umsatzzufllsse kdnnen etwa von Einkdufern in besonders spezialisierten Geschaften,
von Berufspendlern, Tagestouristen (z. B. Besucher des Schwimmbads oder des Kinos) oder
weiteren Zufallskunden kommen. Insbesondere bei Anbietern des mittel- und langfristigen
Bedarfs bestehen teilweise Kundenverflechtungen, die auch weit Gber das skizzierte Marktge-
biet hinausgehen konnen (z. B. bei den Geschaften fir Heimwerker- und Baustoffbedarf). Bei
Kunden aus weiteren Umlandkommunen liegen aber keine regelmaRigen Einkaufsbeziehun-
gen vor, sodass von sog. ,Streuumsatzen” zu sprechen ist.

2. Aktuelle Kaufkraftpotenziale

Die Berechnung des im Marktgebiet vorhandenen Kaufkraftvolumens wird speziell fur die
Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden ak-
tuelle Daten des Statistischen Bundesamts sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensi-
ven Marktrecherchen beruhen. Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandels-
relevante Kaufkraft in Deutschland (inkl. Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apothe-
ken?!) derzeit pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.210 €. Davon entfallen ca. 37 % (ca. 2.285
€) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 63 % (insgesamt ca. 3.925 €) auf Nichtlebensmittel
(Nonfood).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist auch das lokale Einkommensniveau (Kaufkraftniveau)
zu bertcksichtigen. Fir die Stadt Nidderau ist ein Kaufkraftkoeffizient von 107,1 ausgewiesen,
d. h. das Kaufkraftniveau liegt 7,1 % Uber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert 100,0).
Auch im Ubrigen Marktgebiet liegt ein Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau vor®2.

Unter Berlcksichtigung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen Kauf-
kraftniveaus und der jeweiligen Einwohnerzahlen belduft sich das aktuelle einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial im faktischen Marktgebiet des Nidderauer Einzelhandels auf insgesamt
ca. 227,8 Mio. € (vgl. Tabelle 4).

39 Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um Kommunen handelt, fir die raumordnerisch kein Versor-

gungsauftrag besteht. Das dargelegte faktische Marktgebiet ist also nicht gleichzusetzen mit dem landes-
und regionalplanerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich der Stadt Nidderau, der sich nur auf die Stadt
selbst bezieht.

40 Quelle Einwohnerzahlen: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 31.12.2019), Angaben der Gemeinde

Niddatal; ca.-Werte, gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich.

41 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.

42 Schoneck: 112,8, Niddatal: 106,1. Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020.
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In der Stadt Nidderau selbst besteht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 137,0 Mio. €. Davon ent-
fallen ca. 50,4 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel, ca. 86,6 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Flr das erganzende Marktgebiet errechnet sich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 90,8 Mio. €.

Tabelle 4: Aktuelle Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale im faktischen Marktgebiet
des Nidderauer Einzelhandels

Kundenherkunft Kaufkraft in Mio. €
Nidderau

Ergdnzendes

Marktgebiet
gesamt

Hauptwarengruppen Marktgebiet

Nahrungs- und Genussmittel 50,4 33,4 83,8
Gesundheit, Korperpflege 10,3 6,8 17,1
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 4,4 2,9 7,4
Blicher, Schreib- und Spielwaren 5,6 3,7 9,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 16,3 10,8 27,0
Elektrowaren, Medien, Foto 12,6 8,3 20,9
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 13,8 9,2 23,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 11,8 7,8 19,6
Optik, Uhren / Schmuck 3,6 2,4 5,9
Sonstige Sortimente* 8,3 5,5 13,8
Nichtlebensmittel insgesamt 86,6 57,4 144,0
Einzelhandel insgesamt 137,0 90,8 227,8

* Autozubehor, Sportgerate, Campingartikel, Fahrrader, Sonstige Einzelhandelswaren, Second-Hand;
GMA-Berechnung 2021; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich
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V.  Entwicklungsrahmen fiir die kiinftige Weiterentwicklung des Nidderauer Einzel-
handels

1. Bevolkerungsprognose 2025

Gemal der Bevolkerungsprognose der Hessen Agentur ist fir die Stadt Nidderau nicht mehr
mit einer positiven Einwohnerentwicklung zu rechnen. Ende des Jahres 2025 geht die Hessen
Agentur fir Nidderau von ca. 20.200 Einwohnern aus.

Allerdings sind in der Bevolkerungsprognose der Hessen Agentur noch keine genauen Planun-
gen zu den vorgesehenen Wohngebietserweiterungen in Nidderau bericksichtigt. Die um-
fangreichste Wohngebietsentwicklung ist im Westteil von Heldenbergen geplant, wo nach An-
gaben der Stadt Nidderau in den Bereichen Allee-Sid V ca. 65 Wohneinheiten (Baubeginn ab
2021) und Allee-Mitte Il / Allee-Nord Il insgesamt ca. 480 Wohneinheiten (Baubeginn ab ca.
2025) vorgesehen sind. Setzt man hierzu eine Belegungsquote von ca. 2,5 Einwohnern je
Wohneinheit und einen Neublrger-Anteil in Hohe von ca. 70 % an und geht fur die Wohnun-
gen im Baugebiet Allee-Mitte Il / Allee-Nord Il bis Ende 2025 von einem Baufertigstand von ca.
30 % aus, errechnet sich fur die Stadt Nidderau mittelfristig ein zusatzliches Bevolkerungspo-
tenzial von etwa 360 Neuburgern durch die Wohngebietsentwicklungen im Bereich Allee.

Eine weitere Wohngebietsausweisung flr insgesamt ca. 190 Wohneinheiten ist nérdlich der
Landesstralle L 3009 (Ostheimer Stralle — Wonnecker StraRe), als Fortfihrung der Siedlungs-
grenze von Ostheim (= Siedlungserweiterung Ostheim) vorgesehen. Hier beginnen derzeit die
EntwicklungsmaRnahmen; Beginn der Grundsticksverkaufe soll 2024 sein. AulRerdem liegen
Bauvoranfragen von Projektentwicklern am Standort des NORMA-Marktes an der Ostheimer
StraRe 55 und des benachbarten ehemaligen Rewe-Marktes an der Ostheimer StraRRe 53 vor,
die dort jeweils mehrgeschossige Neubebauung mit Einzelhandels-und Wohnnutzungen vor-
sehen. Gemal der derzeit vorliegenden Planungen sind auf den Geschossen oberhalb des
NORMA-Marktes ca. 22 Wohneinheiten und im kinftigen Gebaudekomplex Ostheimer StraRe
53 ca. 58 Wohnungen (Uberwiegend Seniorenwohnen) geplant. Insgesamt kénnten somit im
Standortumfeld rund um die Ostheimer Stralle bis Ende 2025 bis zu 138 Wohneinheiten flr
rund 170 neue Blrger® entstehen.

Unter BerUcksichtigung der o. g. bekannten Wohnplanungen ergibt sich damit fur die Stadt
Nidderau bis Ende 2025 eine korrigierte Bevélkerungsprognose von ca. 20.730 Einwohnern.

Nach 2025 sind dann mit der fortschreitenden Besiedelung der Gebiete Allee-Mitte Il, Allee
Nord Il und Siedlungserweiterung Ostheim weitere Einwohnerzuwéachse absehbar. Bei den
vorgestehend angesetzten Ausgangsparametern sind rund 820 weitere Einwohner zu erwar-
ten.

Entsprechend den mittelfristigen Bevdlkerungszunahmen im Stadtgebiet von Nidderau wer-
den sich mittelfristig somit auch splirbare Kaufkraftzuwachse ergeben. Diese werden v. a. den

43 Veranschlagt wurden fir das neue Wohngebiet Siedlungserweiterung Ostheim und fir die Planung an der

Ostheimer StralRe 55 eine Belegungsquote von ca. 2,5 EW je Wohneinheit und ein NeubUrger-Anteil von
ca. 70 %, fur die geplante Seniorenwohnanlage an der Ostheimer Strafe 53 eine Belegungsquote von ca.
1,2 EW je Wohneinheit und ein Neublrger-Anteil von ca. 40 %. Bi Ende 2025 wird fir das Wohngebiet
Siedlungserweiterung Ostheim von einem Baufertigstand von ca. 30 % ausgegangen.
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Anbietern von nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (z. B. Lebensmittelmarkte, Droge-
riemarkte) zu Gute kommen.

2. Strategische Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Nidderau

Im Fokus der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Nidderau stehen die in der Abbildung 30
dargestellten Ubergeordneten Trends.

Abbildung 30: Einflussfaktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Nachfrageseite .
Angebotsseite

Branchenbezogene
Veranderungen

Veranderte
Flachennachfrage

Onlinehandel:
Konkurrenz / Chance

Kinftige Einzelhandelsentwicklung in Nidderau

GMA-Darstellung

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die klinftige Einzelhandelsnachfrage in Nidderau sind hin-
sichtlich der mittelfristigen demografischen, 6konomischen und handelsstrukturellen Rahmen-
bedingungen hervorzuheben:

& nurnoch méRige Bevolkerungszunahmen in Nidderau absehbar

# konjunkturelle und staatliche Einflisse auf die Einkommenssituation der Haushalte nicht
mehr stabil vorhersagbar

# anhaltende Preissensibilitdt der Konsumenten zu vermuten, insbesondere im Nonfood-
Bereich; dadurch hohe Akzeptanz fir preiswerte Angebotskonzepte und Zwang zur Redu-
zierung der (Standort-)Kosten bei den Anbietern

J fortlaufende Umsatzzuwéchse des Onlinehandels zu Lasten der lokalen Geschéfte
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y 4

' 4

hohes Anspruchsniveau der Kunden an die Einkaufsstatten (Angebotsumfang, Anfahrbar-
keit, Parkierung, Niveau, Sicherheit, Witterungsunabhangigkeit, Bequemlichkeit) beglins-
tigt Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und hohen Synergiepotenzialen in ver-
kehrsglnstiger Lage, insbesondere aber den Onlinehandel und darauf basierende Misch-
konzepte (z. B. Click-and-collect)

,Ladensterben”infolge der Corona-Krise, der wachsenden Marktmacht von Filialisten und
der Nachfolgeproblematik, dieses wird v. a. wirtschaftsschwache kleine Betriebe betref-
fen, aber auch Filialisten mit diinner Kapitaldecke und geringer Profilierung; als Folge des-
sen wird sich der Bedeutungsverlust der traditionellen Einkaufslagen (wie die Ortsmitten
von Windecken und Ostheim) als Standorte fir den Einzelhandel weiter fortsetzen

hohere Anforderungen an umwelt- und klimapolitische Nachhaltigkeit zu erwarten, so-
wohl bei den Produkten als auch bei der Organisation des Vertriebs.

Als limitierende Faktoren fir die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Nidderau sind die
Konkurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren und zum Onlinehandel zu beachten:

r 4

normale Bedarfsdeckung wird praktisch Uberall gewahrleistet, zentrale Orte aller Stufen
,rasten auf” mit Supermarkten, Discountern, Fachmarkten und Filialisten

» Ubliche Fachmarkt- und Filialkonzepte sind kein Profilierungsmerkmal mehr, es
missen besondere Konzepte etabliert werden (auch mit Ziel auf eine flachenscho-
nende Stadtentwicklung)

viele Stadte entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfliigen Uber entsprechende Po-
tenziale (Entwicklung neuer Handelsstandorte, Stadtmarketingkonzepte), sodass sich die
Standortkonkurrenz unter den Stadten verscharfen wird

» Notwendigkeit der Profilierung

intensive Bewerbung (z. B. soziale Medien, Radio / Print, Events, Stadtmarketing-Aktivita-
ten), gute verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilitat, Neugier und erkannte
Preisunterschiede fihren zu verstarktem ,Standort-Hopping”

»  Konkurrenz im Internet und durch andere Einkaufsstadte der Region.

Elementar flr die Einschatzung der kinftigen Entwicklungen sind zudem die grundlegenden
Zielsetzungen der Stadt Nidderau in Bezug auf ihre Einzelhandelsangebote:

# 'm Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau steht die Prioritat der Stadtmitte als zentra-

lem und integriertem Einkaufs- und Versorgungsstandort an erster Stelle. Das stadtebau-
liche Leitbild der Stadt steht fir den Erhalt der Zentralitat und Urbanitat der Neuen Mitte
und soll vielfaltige und sich befruchtende Funktionen sichern.

Als Unterzentrum obliegt der Stadt Nidderau in erster Linie die Sicherung der Grundver-
sorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Fiir eine mittelfristig gute
wohnortnahe Versorgung sind die Sicherung von Einzelbetrieben mit Nahversorgungs-
funktion und die gezielte Ergdnzung der Nahversorgungsstruktur durch leistungsfahige
Anbieter in unterversorgten Stadtbereichen anzustreben. Damit werden zugleich die Bin-
dung der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft in der Stadt erhéht und Autoverkehrs-
strome vermieden. Um neue Anbieter bzw. Angebotsformen ansiedeln zu kénnen, sind
geeignete Standorte zu identifizieren und zu realisierten, die den zukinftigen Anforderun-
gen des Handels und der Verbraucher standhalten kénnen.

Der Einzelhandelsstandort Nidderau profitiert auch von leistungsstarken und spezialisier-
ten Anbietern in Gewerbegebieten (v. a. bei Bau- und Heimwerkerbedarf / Baustoffen).
Gemeinsam mit den Handlern in der Neuen Mitte tragen diese autokundenorientierten
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Standorte, die eine Angebotsergdanzung mit grofRteiligen, sperrigen und schweren Einzel-
handelsgltern bilden, wesentlich zum angestrebten Erhalt der Versorgungsfunktionen
von Nidderau bei.

# Fureine nachhaltige Stadtentwicklung sollte die Stadt Nidderau einen sparsamen Umgang
mit den vorhandenen Flachen pflegen, um kinftige Entwicklungsmoglichkeiten fir Ge-
werbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur zu erhalten. Eine Ausweisung zusatzlicher
Flachen bzw. neuer Versorgungsstandorte ,,auf der griinen Wiese” sollte vermieden wer-
den, um stattdessen die Wiedernutzung bereits entwickelter Gebiete (sog. ,graue Wiese")
zu bevorzugen. Bei der Ansiedlung neuer grofflachiger Anbieter sollte flaichenschonenden
Konzepten der Vorzug gegeben werden (z. B. Uberbauung eines Marktes mit zusatzlichen
Geschossen fir Parkierung, Wohn- oder Dienstleistungsnutzungen).

Eine Prognose des zukilinftigen Flachenbedarfs auf Basis von Kaufkraft- und Marktanteilsent-
wicklungen ist in Anbetracht der fundamentalen Umwalzungsprozesse durch die Digitalisie-
rung des Einkaufens und das zu erwartende massive Ladensterben in Folge der Corona-Lock-
downs, welche in ihrem Umfang und ihrer Geschwindigkeit heute nicht hinreichend genau
abzuschatzen sind, nicht mehr sinnvoll. In methodischer Hinsicht ist auRerdem ist auf die Un-
wdgbarkeiten bei der Abgrenzung von stationdrem und online-basiertem Einzelhandel hinzu-
weisen. Das hier vorliegende Einzelhandelskonzept kann nur die Standortentwicklung des sta-
tionaren Ladeneinzelhandels steuern, nicht aber den Handel im Internet. Zwar wird auf der
Nachfrageseite eine wachsende Bevolkerungs- und Ausgabenentwicklung zu erwarten sein,
jedoch wird der stationdre Handel von den daraus resultierenden Kaufkraftsteigerungen kaum
profitieren. Nennenswerte Zusatzpotenziale Uber den heutigen Bestand hinaus lassen sich hie-
raus kaum prognostizieren.

Eine Ausnahme bildet der stationadre Lebensmitteleinzelhandel, da er zum einen mit den vom
Kunden erwlinschten frischen und regionalen Produkten in deutlich geringerem Umfang von
der Konkurrenz des Onlinehandels betroffen ist und zum anderen von gestiegenen Ausgabe-
betragen und Qualitdtsanspriichen der Verbraucher profitiert. Hier sollten bestehende Zusatz-
potenziale — die sich auch aus einer positiven Einwohnerprognose fir Nidderau ergeben —
bevorzugt zur Optimierung einer wohnquartiersnahen Versorgungsstruktur genutzt werden.

Grundsatzlich sollten auch Ergdnzungen in heute schlecht ausgestatteten Branchen angestrebt
werden (vgl. Kapitel I1., 5.). Aus dem Vergleich mit anderen Stadten der GréRe Nidderaus er-
scheinen Ansiedlungspotenziale fir Anbieter von Kleinmobeln / Matratzen, Heimtierbedarf
oder Fahrradern® durchaus realistisch.

3. Empfehlungen zur kleinrdumigen Entwicklung der Nahversorgung

Die Nahversorgung mit Lebensmitteln und anderen Gitern des taglichen Bedarfs wurde in der
Stadt Nidderau bisher v. a. von groReren Lebensmittelmérkten (insbesondere Rewe-Center in
der Neuen Mitte, Penny und Nahkauf in integrierten Streulagen, Aldi, Edeka, Lidl und Norma
an dezentralen Standorten) sowie von Nahversorgungslagen mit mehreren kleineren Geschaf-
ten aufrechterhalten. Letztere befinden sich in der Altstadt von Windecken und in der Orts-
mitte von Ostheim (Hanauer Stral3e).

4 Auch als Verknlpfung von Fahrrad-Handwerk und -Handel.
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Die Untersuchung zur Nahversorgungssituation (vgl. Kapitel Il., 5.) hat gezeigt, dass in Nid-
derau nicht alle Bewohner Nahversorgungsstandorte oder leistungsstarke Lebensmittel-
markte in fulllaufiger Distanz vorfinden, d. h. innerhalb von max. 700 m Entfernung. Dies be-
trifft neben den Bewohnern von Erbstadt und Eichen auch Teile des Stadtteils Windecken. Zu
beachten ist weiterhin, dass weitere Wohngebietsausweisungen am sidwestlichen Rand von
Heldenbergen (im Bereich Blidesheimer StraRe / Allee) geplant sind. Eine Korrektur der beste-
henden Standortstruktur durch zuséatzliche Standorte fir Lebensmittelmarkte ware daher
sinnvoll.

Grundsatzlich sollte die Steuerung der kiinftigen Nahversorgungssituation nicht rein administ-
rativ (nach Stadtteilen) vorgenommen werden sondern nach Bevolkerungsschwerpunkten, da
hiermit einer wohnortnahen Versorgung am besten gerecht wird.

Um eine wohnortnahe Verteilung der Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet zu optimieren, er-
scheint in Heldenbergen eine Ansiedlung von zusétzlichen Lebensmittelmarkten, wo mit REWE
Center, Lidl, Penny und Aldi bereits ein gutes Angebot besteht, zunachst nicht zwingend er-
forderlich. Ein neuer Standort in Heldenbergen kdme nur als Verlagerung eines bestehenden
Anbieters aus stadtebaulichen Griinden in Betracht (insbesondere bei Aufgabe eines Gewer-
begebietsstandortes zugunsten eines wohnquartiersndheren Standortes) oder auch zur woh-
nortnahen Versorgung bei Ausweisung eines neuen Wohngebietes. Dies ist am Standort
Bidesheimer Stralle der Fall; hierher mochten sich Edeka und Aldi mit vergroRerten Markten
verlagern.

In den anderen Stadteilen, welche teilweise unterversorgt sind, wéare die Etablierung eines zu-
satzlichen Lebensmittelmarktes sinnvoll. Zu berlcksichtigen sind hierbei aber auch die etab-
lierten Anbieter. Hier sind die jeweiligen Chancen und Risiken folgendermafien zu beurteilen:

# Windecken verfliigt mit mehr als 6.600 Einwohnern Gber ein ausreichendes Bevdlkerungs-
potenzial fur die Auslastung eines Lebensmittelmarktes. Im Ortsteil selbst ist ein Lebens-
mitteldiscounter (Norma an der Ostheimer StralSe) vorhanden, der sich aber in stadtebau-
licher Randlage befindet. Auch kénnen viele Bewohner von Windecken die Neue Mitte mit
dem dortigen REWE-Center gut erreichen. Hinzu kommen die kleinteiligen Angebote rund
um den Windecker Marktplatz. In der dicht bebauten historischen Ortsmitte von Wind-
ecken ist die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes nicht moglich; die Ansied-
lung eines Supermarktes ware damit nur am Ortsrand darstellbar, wo allerdings nur eine
begrenzte Anzahl von Birgern den Standort fulllaufig erreichen konnte. Zudem ist eine
Gefahrdung des Supermarktes in Ostheim nach Moglichkeit auszuschlieRen. Die Ansied-
lungsmoglichkeit eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes in Windecken muss daher kri-
tisch betrachtet werden, sofern kein integrierter, wohnortnaher Standort gefunden wer-
den kann.

F Das Bevolkerungsaufkommen in Ostheim (aktuell knapp 4.800 EW), wo bereits ein kleiner
Supermarkt (Nahkauf an der Hanauer StralRe) vorhanden ist, erscheint fiir die Auslastung
eines zweiten Lebensmittelmarktes nicht ausreichend, ohne den Bestand des integrierten
Supermarktes zu gefahrden.

# Eichen liegt an der B 521 etwa auf halben Wege zwischen Heldenbergen und Altenstadt
(jeweils ca. 5 km entfernt von den dortigen nachstgelegenen Lebensmittelmarkten). Ein
kleinflachiges Lebensmittelgeschaft mit Postagentur, ein Hofladen, eine Backerei und zwei
Floristikanbieter stellen ein gewisses, wenn auch eingeschranktes Nahversorgungsange-
bot fir die rund 1.900 Einwohner des Stadtteils sicher. Allerdings wird das Bevolkerungs-

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

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES DER STADT NIDDERAU 2021

und Kaufkraftpotenzial im Stadtteil allein nicht ausreichen, um einen zusatzlichen eigen-
standigen Lebensmittelmarkt in moderner, marktfahiger GroRRe anzusiedeln, ohne dabei
die vorhandenen Anbieter zu gefdhrden.

# Erbstadt verfugt mit seinen rund 1.400 Einwohnern in absehbarer Zeit nicht Gber das er-
forderliche Bevolkerungspotenzial fur die Auslastung eines leistungsstarken Lebensmittel-
marktes.

In Eichen wird fir die mogliche Ansiedlung eines neuen Lebensmittelmarktes momentan ein
Standort im Schnittpunkt der B 521 und der K 851 diskutiert, der dort auch in guter Erreich-
barkeit der umliegenden Ortschaften Erbstadt und Hochst (zu Altenstadt) lage. Allerdings ist
dieser wegen seiner Lage westlich der BundesstralRe, aullerhalb der bestehenden Siedlungs-
bebauung, als stadtebaulich nicht integriert einzuordnen. Die Genehmigungsfahigkeit eines
groRflachigen Marktes (> 800 m? Verkaufsflache) ist daher aus raumordnerischer Sicht nicht
moglich. Ohnehin dirfte es schwierig werden, flr einen neuen Lebensmittelmarkt bei der ge-
gebenen Bevdlkerungs- und Wettbewerbssituation und den moglichen Standortoptionen in
Eichen einen Betreiber zu finden®.

4, Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten

In den Nidderauer Gewerbegebieten sind kaum mehr Einzelhandelsbetriebe vorhanden. So
hat im Gewerbegebiet am Lindenbdumchen der dortige Edeka-Supermarkt an der Siemens-
stralle bereits im Dezember 2020 seinen Betrieb geschlossen; er mdchte sich stattdessen an
die Bidesheimer StralRe verlagern. Auch der Aldi-Discountmarkt an der SiemensstraRe will an
die Bldesheimer StralRe verlagern, sodass im Gewerbegebiet am Lindenbdaumchen kinftig
kein Einzelhandel mehr vorhanden sein wird*®. Dies entspricht den Zielsetzungen des Einzel-
handelskonzeptes Nidderau 2011.

Bereits im Einzelhandelskonzept Nidderau 2011 wurde festgelegt, dass Ansiedlungen von Be-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Standortlagen generell auszu-
schlieRen sind. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches soll an diesem Prinzip festge-
halten werden. Auch zentrenrelevante Randsortimente sind in solchen nicht integrierten
Standorten allenfalls in untergeordnetem Umfang zulassig.

Um in Nidderau ausreichend Flachen flr Gewerbe- und Handwerksbetriebe vorhalten zu kon-
nen, sollte am Gewerbegebietsstandort Am Lindenbdumchen ein genereller Ausschluss des
gesamten Einzelhandels erfolgen®’.

45 Wegen der konzernpolitischen Vorgaben der Lebensmittelbetreiber; diese setzen im Normalfall an Stand-

orten auBerhalb von GroRstddten eine Verkaufsfliche von mindestens 1.000 m? Verkaufsflache zzgl. Kon-
zessiondre (z. B. Backshop) voraus (sowohl Supermarkte als auch Discounter).

46 An den bisherigen Standorten der beiden Lebensmittelmarkte soll bauleitplanerisch kiinftig Einzelhandel

ausgeschlossen werden.

47 Bestehende Betriebe genielRen Bestandsschutz.
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Eine mogliche Ansiedlung von groRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollte vielmehr auf die ausgewiesenen Erganzungsstandorte Friedberger Stralle und
Blcherweg gelenkt werden, um eine Angebotszersplitterung zu verhindern (siehe nachfolgen-
des Kapitel VI., 3.5).
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VI.  Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (,,Einzelhandelskonzept Nidderau
2021")

Die Stadt Nidderau verfolgt seit dem Jahr 2011 ein Einzelhandelskonzept zur Steuerung der
Standortstrukturen im Einzelhandel und zum Schutz zentraler Versorgungsstrukturen. Im Rah-
men der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts soll seine bisherige Handha-
bung beziiglich der Sortiments- und Standortpolitik einer Uberprifung und Aktualisierung un-
terzogen werden.

1. Stadtebauliche Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Nidderau

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse, der zu erwar-
tenden Einwohnerentwicklung und der absehbaren Entwicklungsspielraume im Einzelhandel
wird ein aktualisiertes und zukunftsorientiertes Planungskonzept fir die Stadt Nidderau abge-
leitet. Als wesentliche Ziele sind zu nennen (in ihrer Reihenfolge der Prioritdten):

1. Gezielte Ergdnzung der unterzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Nidderau

2. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Neuen Mitte als Ubergeord-
netem, attraktivem und multifunktionalem Einkaufs- und Versorgungsstandort und
Treffpunkt der Stadt

3. Sicherung und Starkung einer leistungsfahigen, verbrauchernahen Grundversorgung

= Erhalt / Modernisierung der etablierten, wohnortnahen Nahversorgungsstandorte

= Vermeidung von Autoverkehr durch bevorzugte Entwicklung von wohnortnahen,
mit dem OPNV und dem Fahrrad gut erreichbaren Standorten

4. Gewadhr des sparsamen Umgangs mit Flachenressourcen als Basis kiinftiger Entwick-
lungsmoglichkeiten fir Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur sowie als
Grundlage einer nachhaltigen und klimaschutz-bericksichtigenden Stadtentwicklung.

Um eine objektive Prifung kiinftiger Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben zu ermoglichen,
enthélt das Einzelhandelskonzept folgende stddtebaulich relevante Kernelemente:

Y 4 ein sortimentsbezogenes Leitbild, das insbesondere als Grundlage fur die weitere Beur-
teilung von EinzelhandelsgrolRvorhaben heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept)

Y 4 die Formulierung von rdumlichen Prioritdten zur Weiterentwicklung des Einzelhandels
nach Standorten (= Standortkonzept).

2. Sortimentskonzept Nidderau 2021

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbildes ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzu-
legen, welche flr die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat der zentralen Einkaufslage pragend
sind. Sortimente, die maRgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Ein-
kaufserlebnis beitragen, werden als zentrenrelevant bezeichnet. Sie kennzeichnet eine hohe
Verbundwirkung mit anderen Sortimenten, ein begrenzter Flachenbedarf in der Warenpra-
sentation sowie eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit. Als zentrenrelevant sind
grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, die in den zentralen Versorgungsbereichen
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einen hohen Anteil der Verkaufsflache belegen, dort eigene ,Zielkunden® anlocken und so zu
einer hohen Frequenz, Ausstrahlungskraft und Attraktivitdtssteigerung beitragen (Magnet-
funktion). Zudem erzeugen sie Synergien mit anderen Sortimenten und Nutzungen in der
Stadtmitte (Kopplungseffekte) und sind fir einen vielfiltigen Branchenmix notwendig. lhre
Ansiedlung in peripheren Lagen wiirde zu nennenswerten Umsatzumlenkungen zu Lasten von
zentralen Lagen fihren, woraus dort Verdrangungseffekte und Funktionsverluste resultieren.
Flr eine verbesserte Steuerungsmoglichkeit der Einzelhandelsbetriebe werden die zentrenre-
levanten Sortimente nun differenziert in innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente.
Somit kénnen bestimmte Sortimente nun gezielt in die Stadtmitte gelenkt, zugleich aber an
Nahversorgungsstandorten unterbunden werden (z. B. Schuhe).

Als nicht zentrenrelevant sind solche Sortimente anzusehen, die nicht oder nur in geringem
Umfang in Innenstddten vertreten sind und infolge fehlender oder nur geringer Frequenzwir-
kung flr das innerstadtische Angebotsspektrum kaum Synergieeffekte hervorrufen wirden.
Es handelt sich dabei meist um schlecht transportierbare, volumindse, schwere oder sperrige
Guter, die i. d. R. von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Hieraus entsteht groRRer Flachenbe-
darf (sowohl fir die Ladenlokale als auch fir Stellplatze) sowie ein hoher Anspruch an die Ver-
kehrsgunst und ein moglichst niedriges Mietkostenniveau des Standortes, so dass diese Fach-
markte in zentralen Lagen meist gar nicht errichtet werden kénnen. Eine Ansiedlung solcher
Anbieter auBerhalb zentraler Lagen ist oft nicht nur betriebswirtschaftlich sinnvoll sondern
auch aus stadtebaulichen Griinden anzustreben. Besonderes Augenmerk ist auf Umfang und
Struktur von etwaigen zentrenrelevanten Randsortimenten zu legen, um Schadigungen der
zentralen Lage auszuschlielen.

Ausgangspunkt fir die Einstufung als zentrenrelevant ist zunachst ein vorhandener Betriebs-
und Verkaufsflachenbestand des Sortiments in zentraler Lage. Die Einstufung eines Sortimen-
tes als zentrenrelevant setzt allerdings nicht zwingend voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der
Bewertung in einem zentralen Versorgungsbereich auch vertreten ist. Auch Sortimente, die
derzeit nicht oder nur in einem geringen Umfang in der Stadtmitte angeboten werden, die
aber einen wesentlichen Beitrag zur Gesamtattraktivitat der Lage leisten oder besonderen
stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen, kénnen als zentrenrelevant eingestuft werden.
Allerdings muss eine Ansiedlung unter den stadtebaulichen, verkehrlichen und marktseitigen
Rahmenbedingungen (betriebswirtschaftliche Sicht moglicher Betreiber) auch realistisch sein.

Im Ergebnis stellt sich der GMA-Vorschlag fir zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente wie in Abbildung 31 dar. Die Untergliederung orientiert sich an der Nidderauer
Sortimentsliste 2011 sowie den Sortimentslisten im Regionalplan Stidhessen 2010 und im Ent-
wurf des LEP Hessen 2020.

Gegenlber der bisher geltenden , Nidderauer Sortimentsliste 2011“ besteht eine weitge-
hende Kontinuitat. Es erfolgten nur wenige Umgruppierungen (Papierwaren und Bastelartikel
jetzt nahversorgungsrelevant statt wie bisher innenstadtrelevant, Antiquitdten und Waffen /
Jagdbedarf jetzt nicht zentrenrelevant statt wie bisher innenstadtrelevant). Aulerdem wur-
den neue Begriffe in die Liste aufgenommen (z. B. Gartenmobel, Grills und -zubehor, Elektro-
fahrrdder, E Scooter, Motorradbekleidung, Kinderwagen), u a. um Definitionslicken ange-
sichts eingetretener Sortimentsentwicklungen in den vergangenen Jahren zu schlieRen.
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Abbildung 31: Sortimentskonzept der Stadt Nidderau 2021 (GMA-Vorschlag)

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Lebensmittelhandwerk,
Getranke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel,
Korperpflege, Kosmetika)

Pharmazeutika
Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Papier- und Schreibwaren, Papeterie,
BUrobedarf, Schulbedarf, Bastelartikel

Zeitungen, Zeitschriften

Innenstadtrelevante Sortimente

Parfimeriewaren

Sanitats- und Orthopadiewaren
Bicher

Spielwaren, Babybedarf
Oberbekleidung, Wasche

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

Sportartikel-, bekleidung, -schuhe, -kleinge-
rate

Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik
(TV, Hifi, Video), Computer, Kommunikati-
onselektronik, Bild- und Tontrager,
Fotobedarf, Kaffeeautomaten

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenk- und Dekorationsartikel

Kunst und Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen,
Antiquitaten

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und -Zu-
behor, Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwa-
ren, Stoffe, Nahmaschinen)

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Optik, Horgerateakustik
Musikalien, Musikinstrumente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere
ElektrogrofRgerate (,weilRe Ware*)

Elektroinstallationsbedarf, Gebaude- und Si-
cherheitstechnik, Messtechnik, Antennen /
Satellitenanlagen

Beleuchtungskorper, Lampen

Mobel, Matratzen/Bettwaren, Gartenmobel,
Blroeinrichtung

Kichenmobel und -einrichtungen

Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installations-
material, Beschlage, 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-
gefale, Pflanzen-Pflege- und Dingemittel,
Erde / Torf, Gartengerate und -werkzeuge,
Garten- und Gewachshauser, Gartenholzer,
Zaune, Gartendekoration (grofRteilig)
Campingartikel

Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter, Fahr-
radzubehor (ohne Bekleidung)

SportgroRRgerate inkl. Zubehor (Reitsport,
Fitness, Wassersport usw.), Waffen- und
Jagdbedarf, Boote und Zubehor

Motorradzubehor und -bekleidung

Autozubehor, Reifen, Land- und Gartenma-
schinen, Rasenméaher

Kinderwagen, Kindersitze
Ofen, Brennstoffe, Grills und Grillzubehor

GMA-Empfehlung 2021

Der Vorschlag zum Sortimentskonzept ,Nidderauer Liste 2021“ weicht in folgenden Punkten

von den Einstufungen im geltenden Regionalplan Stidhessen 2010 bzw. LEP-Entwurf 2020 ab:

# Schreibwaren und Schulbedarf waren bereits in der Nidderauer Liste 2011 als nahversor-
gungsrelevant eingeordnet worden. Damit sollte dem besonderen Bedarf von Kindern
entgegengekommen werden, denen fir diese Giter des haufigen Bedarfs keine weiten
Fahrten zugemutet werden sollen. Zugleich entspricht dies der Realitat, da beide Waren-
gruppen haufig als Randsortimente von Lebensmittelméarkten angeboten werden.

Auch Zeitungen und Zeitschriften stellen keine prégenden Angebote des Innenstadt-Ein-
zelhandels sondern eher Erganzungen dar. Zudem weisen sie als preiswerte Mitnahmear-
tikel des taglichen Bedarfs eine hohe Nahversorgungsrelevanz auf, weshalb sie bereits in
der Nidderauer Liste 2011 als nahversorgungsrelevantes Sortiment eingeordnet worden.

Bei Papier, Biirobedarf und Bastelartikeln handelt es sich gemaR Regionalplan Stidhessen
2010 und LEP-Entwurf 2020 um zentrenrelevante Guter des mittelfristigen Bedarfs. Da
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aber diese Sortimente zum typischen Kernsortiment von Schreibwarenldaden gehoren
(auch in Nidderau), und auch kaum von Schreibwaren trennbar sind, werden sie in der
Nidderauer Liste 2021 gemeinsam als nahversorgungsrelevant eingeordnet.

# Haushaltswaren gelten im Regionalplan Stidhessen 2010 als zentrenrelevante Giter des
taglichen Bedarfs. Angesichts der Langlebigkeit vieler Haushaltswaren erscheint diese Zu-
ordnung nicht ganz sachlogisch. In der Nidderauer Liste wird daher der Einordnung im
LEP-Entwurf 2020 gefolgt, wonach Haushaltswaren gemeinsam mit Einrichtungszubehor
(wie Glas, Porzellan, Keramik) und Geschenkartikeln als innenstadtrelevantes Sortiment
bezeichnet werden.

#F 7Zooartikel, Tiernahrung und lebende Tieren wurden im Regionalplan Stidhessen 2010 als
innenstadtrelevantes Sortiment eingeordnet. Allerdings wurde es bereits im Einzelhan-
delskonzept Nidderau 2011 als nicht zentrenrelevant eingestuft, da sich der einzige Fach-
anbieter in Nidderau in Gewerbegebietslage befindet. In diesem Sortiment haben sich die
Angebotsstrukturen deutlich weg vom innenstadttypischen, kleinen Zoofachgeschaft ent-
wickelt, hin zum Zoofachmarkt. Sowohl| Heimtierfachmarkte als auch Futtermittelfach-
markte sind Méarkte mit Verkaufsflichen ab ca. 400 m?, die sich vornehmlich an autokun-
denorientierten Standorten befinden, welche es dem Kunden erlauben, groRere Gebinde-
groRen und sperrige Artikel bequem abzutransportieren. Hinzu kommt, dass moderne
Zoofachmarkte auch einen zunehmend hohen Flachenbedarf fur breite Sortimente an
sperrigen Artikeln (z. B. Futtersdcke, Transportbehélter, Kafige, Aquarien, Hundebetten,
Katzenkorbe, Katzentoiletten, Nagerstreu), tiergerechte Ausstellungsflachen (z. B. Frei-
flugvolieren, Kleintiergehege, Terrarien) sowie flir Aktionsflachen benoétigen. Zudem han-
delt es sich bei Tierbedarf i. d. R. um Spezialbedarf, der nicht von jedem Birger bendétigt
wird. Zoofachgeschafte und Futteranbieter tragen daher nur bedingt zur Attraktivitat ei-
ner Innenstadt bei und stellen auch keine Leitbetriebe flr die innerstadtischen Hauptein-
kaufslagen dar. Auch im LEP-Entwurf 2020 sind Zooartikel und Tiernahrung daher nicht
mehr als zentrenrelevant angefihrt.

J ElektrogroRgerate (z. B. Waschmaschinen, Trockner, Herde, Einbaugeréte) bendtigen auf-
grund ihrer GréRe und ihres Gewichts deutlich mehr Flachen zur Ausstellung und Repara-
tur als in der Nidderauer Neuen Mitte verflgbar ist, sodass dieses Sortiment bereits in der
,Nidderauer Sortimentsliste 2011“ als nicht zentrenrelevant definiert wurde. Solche Elekt-
rogrolRgerate werden —anders als elektrische Haushaltskleingerate (z. B. Handrlhrgerate,
Mixer, Rasierer, Haartrockner, elektrische Zahnbursten), die klein, handlich und leicht sind
und daher von Kunden noch als Handtaschenkdufe erworben werden kénnen — meist per
Pkw gekauft. Ein Angebot von ElektrogroRgeraten in der Stadtmitte leistet keinen erheb-
lichen Beitrag zu ihrer Gesamtattraktivitat. Auch im LEP-Entwurf 2020 sind ElektrogroRge-
rate nicht mehr als zentrenrelevant angefihrt.

# Campingartikel sind nicht als Teil des klassischen Sportfachhandels anzusehen sondern e-
her den SportgrolRgeraten oder dem Bau- und Gartenbedarf zuzurechnen. Zelte, Schlafsa-
cke, Feldbetten, Isomatten, Campingmobel, Wohnwagenausstattung, Gasflaschen usw.
sind grold und sperrig, ihr Transport meist nur mit dem Auto moglich. Derzeit besteht in
Nidderau nur im Baufachmarkt Hack sowie einem Autohaus ein geringes Angebot an Cam-
pingartikeln; beide Anbieter liegen aullerhalb zentraler Lagen. Im Einzelhandelskonzept
der Stadt Nidderau (2011) waren CampinggroRRgerate bereits als nicht zentrenrelevant
eingeordnet. Im LEP-Entwurf 2020 sind weder Campingartikel noch CampinggrofRgerate
als zentrenrelevant benannt. Hier besteht eine Analogie zu SportgroRgeraten (z. B. Reit-
sportbedarf, Fitnessgerate; Boote), bei denen es sich ebenfalls um grolRe und sperrige Ar-
tikel handelt und zudem um spezialisierte Waren, die nur wenige Personen nachfragen.
Dass durch ihre Prasenz in der Stadtmitte die Einkaufsvielfalt wesentlich ansteigt, ist wenig
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wahrscheinlich. Zu einer wesentlichen Steigerung des Einkaufserlebnisses in der Stadt-
mitte wird Campingbedarf kaum beitragen, da er von den meisten Kunden gar nicht be-
notigt wird. Abweichend vom Regionalplan Stidhessen werden daher Campingartikel ins-
gesamt als nicht zentrenrelevant eingeordnet.

Fahrrader, Elektrofahrrader (E-Bikes, Pedelecs), E-Scooter und Fahrradzubehér haben zur
Freizeitgestaltung, aber auch im Zuge der angestrebten , Mobilitdtswende” einen starken
Nachfragezuwachs erfahren. Aus gutachterlicher Sicht sind Fahrrader, E-Bikes und E-Scoo-
ter generell als nicht Innenstadtrelevantes Sortiment zu sehen, da die Artikel ganz Gber-
wiegend grofteilig und sperrig sind (E-Bikes auch sehr schwer). Zudem handelt es sich
dabei um groRteilige Spezialartikel, die nicht zum taglichen Bedarf gehdren und die i. d. R.
weder als fuRldufige Besorgung noch als Kopplungskauf erworben werden. Der Vertrieb
erfolgt mittlerweile Uberwiegend (iber groRere Fachhandler®, die gréRere und deutlich
kostenglinstigere Ausstellungs- und Werkstattflachen benétigen als in Haupteinkaufsla-
gen Ublicherweise verfligbar sind. Auch in den zentralen Lagen von Nidderau sind diese
GuUter nicht erhaltlich. Es liegt nahe, Fahrrader und E-Bikes — als Weiterentwicklung von
nicht-motorisierten Fahrradern — als ein gemeinsames Sortiment zu definieren, zumal sie
in aller Regel auch von denselben Fachhéndlern angeboten werden. So néhert sich die
Vertriebsstruktur von Fahrradern und E-Bikes immer starker dem , klassischen” Kfz-Han-
del (Handel und Werkstattbetrieb von Autohausern einschlieRlich Motorréadern, Motor-
rollern und Mofas) an; auch weil zwischen den Definitionen von Elektrofahrradern und
Mofas teilweise Uberschneidungen vorliegen und beide fachgerechte Wartungen benéti-
gen. Betriebe des Kfz-Handels unterliegen als atypischer Einzelhandel (groRer Flachenbe-
darf, geringe Kundenfrequenz im Verhaltnis zum Umsatz, Kauf der GUter mit einigen Jah-
ren Abstand) nicht der raumordnerischen und bauleitplanerischen Steuerung des Einzel-
handels und sind daher nicht Gegenstand des vorliegenden Einzelhandelskonzepts. Auch
bei Fahrradern, E-Bikes und E-Scootern liegen Merkmale von atypischem Einzelhandel vor
(relativ hoher Flachenbedarf fir Ausstellung, Reparaturmdoglichkeiten und Serviceleistun-
gen, hoher Umsatz pro getatigtem Kauf sowie ein erheblicher Wartungsbedarf). Daher
sollte die bisherige Einstufung von Fahrradern und Zubeh6r im Einzelhandelskonzept der
Stadt Nidderau (2011) als nicht zentrenrelevant beibehalten werden. Anders als im Regi-
onalplan Stidhessen 2010 sind Fahrrader im LEP-Entwurf 2020 nicht mehr als innenstadt-
relevant eingestuft.

Anbieter von Waffen und Jagdbedarf sind in der Stadt Nidderau nicht etabliert. Es handelt
sich dabei nicht um Ublichen Sportfachhandel sondern als Bedarf einer sehr speziellen Kli-
entel. Durch die erforderlichen Sicherheitsmallnahmen (Vergitterung etc.) tragen solche
Geschéfte nicht zur Aufwertung einer innenstadtischen Einkaufslage bei. Zudem handelt
es sich um ein Sortiment, das nur von wenigen Kunden nachgefragt wird und daher un-
wesentlich zu einem Attraktivitdtsgewinn der Stadtmitte beitragen wirde. Aus diesen
Grinden ist u. E. eine Einstufung der Sortimente Waffen und Jagdbedarf als zentrenrele-
vant nicht erforderlich. Folglich ist es zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu zah-
len. Anders als im Regionalplan Sidhessen 2010 sind Waffen und Jagdbedarf auch im LEP-
Entwurf 2020 nicht als zentrenrelevant benannt.

Bei Motorradbekleidung (Helme, Jacken, Hosen, Handschuhe, Stiefel, Protektoren usw.)
handelt es sich ausschlieRlich um Bekleidung flir Motorradfahrer, die besonderen Anspri-
chen an Sicherheit, Schutz und Isolation genligen muss, die modische Funktion der Klei-
dungstiicke ist nachrangig. Insofern ist Motorradbekleidung nicht Teil des Ublichen Sport-
bekleidungshandels sondern ist als Motorradzubehor zu interpretieren, welches laut , Nid-
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GemalR der ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel”, die im Auftrag des Bayerischen Staatsministeri-
ums fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie erarbeitet werden, betragt in der Fahrradhan-
delsbranche die MindestbetriebsgréRe in Fachgeschéften rund 200 m?, in Fachmaérkten rund 800 m2.
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derauer Liste 2011“ bereits nicht als zentrenrelevant gilt. Als solches ist auch Motorrad-
bekleidung als nicht zentrenrelevant einzuordnen. Auch im Regionalplan Stidhessen 2010
gelten ,Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrdder) und Zubehor)” als nicht zentrenrelevant,
ebenso im LEP-Entwurf 2020.

Reine GroRRhandelsbetriebe unterliegen nicht den Steuerungsregelungen des Einzelhandels-
konzepts, ebenso wenig atypischer Einzelhandel wie etwa der Handel mit Kraftfahrzeugen.

Zur Regelung der Randsortimente wird empfohlen, diese an den landesplanerischen Regelun-
gen auszurichten. Demnach dirfen Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten
maximal 10 % der Flache mit innenstadtrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten Randsort-
imenten belegen, héchstens jedoch 800 m? Verkaufsflache. Zudem soll eine Beschrinkung auf
branchenibliche Randsortimente erfolgen.

3. Standortkonzept

3.1 Uberprifung der zentralen Versorgungsbereiche 2011

Ein wichtiges Ziel bei der Einzelhandelssteuerung ist der Schutz’® und die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche (vgl. hierzu auch Kap. I., 3.). Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich
abgrenzbare Bereiche® einer Kommune, denen Versorgungsfunktionen tiber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus zukommen. Sie dienen der rdumlichen Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung und zugleich der Ausweisung schutzwdrdiger Bereiche i. S. des Baugesetzbuches.
Hierzu kommen aber nur stadtebaulich integrierte Lagen in Betracht®’.

Abbildung 32: Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Funktionale Kriterien ‘ Stadtebauliche Kriterien

#  Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich | #/  fuBldufige Erreichbarkeit
hinaus 4  OPNV-Erreichbarkeit

# Handelsbesatz mit Magnetfunktion J  Pkw-Erreichbarkeit

# Branchenmix und Fristigkeit # Barrieren / Zasuren

#  Betriebstypenmix 4  stadtebauliche Qualitat,

&J  erginzender, kleinteiliger Handel, Komple- u. a. Zustand und Gestaltung von privaten
mentadrnutzungen (Gastronomie, Dienstleis- und o6ffentlichen Raumen i. S. von Aufent-
tung, kulturelle Angebote, ,Multifunktiona- haltsqualitaten
litat”)

#J Dichte, Nahe, Lingenausdehnung

# Wettbewerbssituation im Umfeld

#F stabilitat und Leistungsfahigkeit der Lage

#  Entwicklungs- und Flachenpotenziale

GMA-Darstellung 2021

Ihre Funktions- und Entwicklungsfahigkeit darf durch Einzelhandelsansiedlungen und Erweiterungen in der
Standortkommune und auch in Nachbarkommunen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

= Die Abgrenzung richtet sich nach den tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten und unterliegt der vollen

gerichtlichen Kontrolle.

52 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11. Okt. 2007, BVerwG, Urteil vom 17. Dez. 2009.
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Grundsatzlich kdnnen sowohl Innenstadte bzw. Ortsmitten als auch Nahversorgungslagen als
zentrale Versorgungsbereiche dienen, sofern sie den o.g. Kriterien entsprechen. Ange-
botsspektrum und Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbe-
reich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld).

Im Fall der Stadt Nidderau erfillt nur noch die ,Neue Mitte” die heutigen Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich, basierend auf der héchstrichterlichen Rechtsprechung.
Somit ist als einziger zentraler Versorgungsbereich der Stadt Nidderau die ,Neue Mitte” zu be-
stimmen. In der ,Neuen Mitte” bestehen nicht nur die erforderlichen Magnetbetriebe des
Einzelhandels (einziger GroRer Supermarkt, einziger Drogeriemarkt, Fachmarkte fir Textilien
und Schuhe) sondern auch ein breiter Mix aus ergédnzenden Kleinbetrieben des Einzelhandels,
Dienstleistungen, medizinischen Praxen, Gastronomiebetrieben, Bildungs- und Freizeitange-
boten. Mit seiner Vielzahl an Betrieben und zentralen Infrastruktureinrichtungen erfillt dieser
Bereich Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hinaus fir das gesamte Stadtgebiet. Be-
reits im Einzelhandelskonzept 2011 wurde die ,Neue Mitte” als zentraler Versorgungsbereich
(Hauptzentrum) eingestuft.

Anders als in anderen Stadten ist die ,Neue Mitte” kein gewachsener Versorgungsstandort
,von Alters her” (wie etwa im Falle eines historischen Stadtkerns). Vielmehr handelt es sich
dabei um einen erst vor wenigen Jahren bewusst entwickelten Standort, an dem —in glinstiger
Lage fur groRe Teile der Bevolkerung — ein Zentrum flir Handel, Dienstleistung, Gastronomie,
Freizeit und 6ffentliche Einrichtungen geschaffen wurde, wie es bislang nicht im Nidderauer
Stadtgebiet vorhanden war. Die ,Neue Mitte” sollte dabei zugleich Infrastruktureinrichtungen
konzentrieren, die die Einzelhandelsbetriebe starken (auch zur Verminderung der Kaufkraft-
abflisse zu auswartigen Standorten) und als Stadtmitte die Identifikation mit der Stadt Nid-
derau verbessern. Die Stadt hat sich dementsprechend intensiv um die Etablierung dieses Ver-
sorgungsschwerpunktes bemiht. Dabei wurden auch eine zeitgeméalRe Gestaltung des Haupt-
einkaufsbereichs am , Nidder-Forum®, ein gutes Parkierungsangebot und eine zeitgemalie
stadtebauliche Situation im Umfeld geschaffen. Zugleich wurden in der ,,Neuen Mitte” publi-
kumsstarke Dienstleistungs- und Komplementaranbieter (z. B. Banken, Arztpraxen, Gesund-
heitsdienstleister, Gastronomie, Freizeitbetriebe) konzentriert und moderne Wohnangebote
und Ruhezonen (Griinanlage, Kinderspielpldtze) im Standortumfeld des , Nidder-Forums* ge-
schaffen. Auch weiterhin sollte deshalb der Einzelhandelsstandort Neue Mitte héchste Prioritat
bei Schutz- und Aufwertungsmalnahmen genieRen. Zu beachten ist dabei auch, dass der sta-
tionare Einzelhandel insbesondere in den innenstadtpragenden Sortimenten Bekleidung,
Schuhe, Biicher, Spielwaren und Elektrowaren durch den Onlinehandel stark unter Druck ge-
rat. Auch dies rechtfertigt eine restriktive Einzelhandelssteuerung an Standorten auBerhalb des
Hauptzentrums.

Bislang waren im Einzelhandelskonzept 2011 noch zwei weitere zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen, die damaligen Nahversorgungszentren Windecken (Marktplatz und angrenzende
Bereiche) und Ostheim (Hanauer StralRe, zwischen Wonnecker StralRe / VorderstraRe und Ei-
senbahnstraRe). Diese Bereiche erfiillen aber die heutigen Anforderungen an zentrale Versor-
gungsbereiche nicht mehr. So fehlt es in beiden Lagen an einem Einzelhandelsmagneten (in
Nahversorgungszentren meist ein Lebensmittelmarkt), welcher die erforderliche Attraktivitat
der Lage und eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus bewirken
kann. Beide Lagen weisen zudem eine grofSe Ausdehnung auf, bei der kein zusammenhangen-
der Angebotsbesatz mehr gegeben ist. Hinzu kommt, dass wegen der kleinteiligen, teilweise
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historischen Baustrukturen in beiden Lagen auch keine realistischen Entwicklungs- und Fla-
chenpotenziale fir die Ansiedlung eines grolReren Magnetbetriebs bestehen.

3.2  Fortschreibung des Standortkonzeptes 2021

Unter Berlcksichtigung der in Nidderau festgestellten Einzelhandelsausstattung und der da-
mit ausgelbten Versorgungsfunktion und Entwicklungsfahigkeit ergibt sich vor dem Hinter-
grund der Uberpriifung des Standortkonzepts 2011 die nachfolgend dargestellte dreistufige
Standortstruktur (vgl. zur rdumlichen Ubersicht der Standorte Karte 5):

1. Zentraler Versorgungsbereich ,Neue Mitte”: Als alleiniger zentraler Versorgungsbereich
(Hauptzentrum) der Stadt Nidderau — und somit als schutzwirdiger Bereich im Sinne
des Baugesetzbuchs®® — gilt die ,Neue Mitte”. Durch die Ausweisung als zentraler Ver-
sorgungsbereich sollen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten
innerhalb dieses Standortbereichs konzentriert werden, sodass sich die gewlnschten
Konzentrationseffekte und Agglomerationsvorteile einstellen. Dieser Bereich ist in sei-
ner Struktur zu sichern und bezlglich der Angebotsstruktur, des Stadtebaus und der
Immobiliensituation weiter zu entwickeln.

2. Standorte zur Nahversorgung: Das Nahversorgungsangebot in Nidderau besteht neben
dem zentralen Versorgungsbereich auch aus den beiden friiheren Nahversorgungsla-
gen in den Ortsmitten von Windecken und Ostheim sowie weiteren Lebensmittelmark-
ten an wohnortnahen Solitdrstandorten. Diese Standorte mit ihren Angeboten an nah-
versorgungsrelevanten Waren nehmen eine elementare Funktion flr die Aufrechter-
haltung der Grundversorgung und eine pragende Bedeutung fir die Nahversorgungs-
struktur von Nidderau ein.

Als ,Standorte zur Nahversorgung” werden benannt:

=  Windecker Marktplatz: Nahversorgungslage

=  Hanauer StraRe: Nahversorgungslage
=  Bldesheimer StraRe: Entwicklungsstandort Nahversorgung
= Ostheimer StralRe: Entwicklungsstandort Nahversorgung.
3. Sonderstandorte fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel: Standorte fir den nicht

zentrenrelevanten Einzelhandel erfordern neben einem ausreichenden Potenzial an ge-
eigneten, bezahlbaren Flachen in erster Linie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit fir
Pkw-Kunden, aber auch Synergieeffekte mit vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, wel-
che zufihrende Wirkungen entfalten und die Auffindbarkeit des Standortes auch fir
auswartige Kunden erleichtern.

Als ,Sonderstandorte fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhande

|u

werden benannt:

=  Blcherweg (v. a. durch den etablierten Baufachmarkt und Baustoffhandel Hack)
*  Friedberger StraRe (Erweiterung des Fachmarktzentrums>* mit Lidl, KiK und Logo-
Getrankemarkt).
Im Folgenden werden die einzelnen Standortlagen ndher beschrieben, der zentrale Versor-
gungsbereich definiert und seine Abgrenzung begriindet.

GemaR § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO.

Dieser Standort ist im Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalen Flachennutzungsplan bereits als Be-
standsstandort erfasst.
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Karte 5: Standortkonzept der Stadt Nidderau 2021 (Ubersicht)

Legende

L3188

Zentraler Versorgungsbereich
Hauptzentrum ,Neue Mitte”

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

= QOstheimer StraRe: Entwicklungsstandort Nahversorgung

Sonderstandort
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3.3  Zentraler Versorgungsbereich ,Neue Mitte“ (Hauptzentrum)

Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist die raumliche Konzentration von Ver-
sorgungseinrichtungen mafgeblich. AuRer dem Einzelhandel sind in der ,,Neuen Mitte” auch
Komplementédrnutzungen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Verwaltung, Gastronomie, Frei-
zeit- und Kultureinrichtungen etc.) zu betrachten. Zusatzlich spielen auch die Verkehrssitua-
tion und stadtebauliche Gegebenheiten eine Rolle bei der Identifikation zentralen Versor-
gungsbereiche. Im Ergebnis ist als zentraler Versorgungsbereich der in Karte 6 abgegrenzte
Teilraum auszuweisen. Er entspricht im Wesentlichen der Abgrenzung im bisherigen Einzelhan-
delskonzept Nidderau 2011.

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum ,Neue Mitte” erstreckt sich aus nordwestli-
cher in sidéstliche Richtung Gber eine Distanz von etwa 750 m entlang der Konrad-Adenauer-
Allee. Die nordwestliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird durch den Kreu-
zungsbereich Beethovenallee / Konrad-Adenauer-Allee dargestellt.

Im Norden umfasst die Zentrumsgrenze das Areal der Bertha-von-Suttner-Schule inkl. der an-
grenzenden AulRenbereiche und verlauft weiter parallel zur Konrad-Adenauer-StralRe in slid-
Ostlicher Richtung bis zur Stralle Am Steinweg, wo die Zentrumsabgrenzung auch dortige
Dienstleistungseinrichtungen einschlieRt. Ostlich der Einmindung Am Pfarrgarten befindet
sich auf der stdlichen StralRenseite der Konrad-Adenauer-Allee der Standort eines Geschafts-
hauses, welches die slidostliche Zentrumsgrenze des Hauptzentrums darstellt (u. a. Action-
Nonfooddiscounter). AuRerdem gehoren zum zentralen Versorgungsbereich die Gebdude des
Einkaufszentrums ,Nidder-Forum” sowie die an die Konrad-Adenauer-StraRe angrenzenden
Wohn- und Geschaftshduser zwischen , Nidder-Forum® und Beethovenstralie.

Der Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich umfasst neben strukturpragenden
Einzelhandelsanbietern (GroRer Supermarkt, Fachmarkte des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs) und ergdanzenden kleineren Geschéaften auch das Rathaus, Dienstleister, Gastronomie-
betriebe und medizinische Praxen sowie das Kino und das Schwimmbad als weitere Frequenz-
bringer fir den Zentrumsbereich. Somit ist die erforderliche Versorgungsfunktion Uber den
Nahbereich hinaus gegeben. Wegen der Breite und Multifunktionalitdt im Angebotsmix (vgl.
hierzu Kapitel Il., 3.) ist eine hohe Stabilitdt und Leistungsfahigkeit der Lage anzunehmen.

Der Standortbereich ist aus dem gesamten Stadtgebiet und aus dem Umland gut zu erreichen,
sowohl flr Autofahrer wie auch fir Radfahrer oder flr Nutzer &ffentlicher Verkehrsmittel
(Bushaltestelle vorhanden, noch fuBlaufige Entfernung zum Bahnhaltepunkt). Durch die vor-
handenen Parkierungsmoglichkeiten sind die einzelnen Bereiche des zentralen Versorgungs-
bereiches fur PKW-Kunden gut zuganglich.

Flr eine verbesserte Akzeptanz der ,Neuen Mitte” sollte geprift werden, wie eine bessere
Zuganglichkeit des ,Nidder-Forums” fir FulRganger und Fahrradfahrer erfolgen kann, um die
Nutzung von umweltfreundlichen Verkehrsmitteln fir den Einkauf zu fordern. Das Einkaufs-
center weist eine flaichenextensive Bauweise und einen sehr groRen Parkplatzbereich auf, was
die Wege fir FulRganger aus den umliegenden Wohnquartieren und von den Bushaltestellen
her verlangert. Der Zugang zum Center Uber das Parkplatzareal bedingt zudem fir Nicht-Au-
tofahrer ein gewisses Gefahrdungspotenzial durch fahrende und ausparkende Autos (insbe-
sondere flr Kinder, geh- und sehbehinderte Menschen).
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Karte 6: Standortkonzept der Stadt Nidderau 2021: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum ,,Neue Mitte“)
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Verbessert werden konnte die Situation durch farblich gekennzeichnete Ful3-/ Radwege zu
den Geschaften, durch Aufstellen von seniorengerechten Ruhebdnken am Rand oder auch
durch Einrichtung einer Haltestelle fir Taxis oder Einkaufsbusse in der Center-Mitte (z. B. vor
AWG). Damit konnte die Anbindung der Ubrigen Teilbereiche in der Neuen Mitte an das ,,Nid-
der-Forum” optimiert werden, um so die gewinschte Einheit des zentralen Versorgungsbe-
reichs auch stadtebaulich hervorzuheben.

Fir Ortsfremde konnte eine Ubersichtstafel iiber die Angebote in den verschiedenen Teilbe-
reichen (,Nidder-Forum*, Schule / Sporthalle / Kino / Nidderbad / Recyclingcontainer, Rat-
haus, Am Steinweg, Am Pfarrgarten, Beethovencenter) die Orientierung verbessern.

3.4 Standorte zur Nahversorgung

Die bestehenden Standorte Windecker Marktplatz und Hanauer StraRe in Ostheim erflllen
mit ihrem ricklaufigen Einzelhandelsbesatz und dem Fehlen von echten Magnetbetrieben
nicht mehr die héchstrichterlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche und kon-
nen daher in dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts nicht mehr als zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. des BauGB ausgewiesen werden. Gleichwohl handelt es sich bei beiden
Standorten um identitatsstiftende Bereiche, die wichtige Treffpunktfunktionen fir ihren je-
weiligen Stadtteil einnehmen. Sie werden daher als Nahversorgungslagen anerkannt.

Zusatzlich werden zwei Standortbereiche an der Bldesheimer Stralle und an der Ostheimer
Strale als Erganzungsstandorte Nahversorgung ausgewiesen. Hier sind jeweils umfangreiche
Wohnquartiersentwicklungen geplant. Die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten ist daher zur
Starkung einer wohnortnahen Grundversorgung grundsétzlich sinnvoll. Im Fall der Budeshei-
mer Stralle handelt es sich um bereits etablierte Anbieter, die aus Gewerbegebietslagen um-
gesiedelt werden sollen (Edeka und Aldi). Aus stadtebaulicher Sicht sowie zum Erhalt von Fla-
chenressourcen fir das verarbeitende Gewerbe sind diese Umsiedlungen zu begrtfSen. An der
Ostheimer StralRe ist bereits ein Lebensmittelmarkt (Norma) vorhanden. Zur Sicherung dieses
Standortes ist eine bestandsorientierte Erweiterung moglich.

Grundsatzlich sind an Nahversorgungsstandorten folgende Sortimente (Einstufung gemal
Nidderauer Liste 2021) vorzusehen:

# nahversorgungsrelevante Sortimente als Kern- und Randsortimente
# innenstadtrelevante Sortimente nur als Randsortimente (ausgenommen Bestand)

# nicht zentrenrelevante Sortimente als Kern- und Randsortimente moglich.

3.4.1 Nahversorgungslage Windecker Marktplatz

Die Nahversorgungslage befindet sich in der historischen Altstadt rund um den Windecker
Marktplatz, einschlieRlich der westlich, nérdlich und 6stlich angrenzenden Bereiche der Eu-
gen-Kaiser-Stralle (etwa bis Einmindung UferstraBe), Heldenberger Stralle (etwa bis zum
Muhlgraben) und Friedrich-Ebert-StralRe (etwa bis der Einmindung Ostheimer StraRe). Die
Ausdehnung der Nahversorgungslage umfasst in West-Ost-Richtung rund 400 m, in Nord-Std-
Richtung max. 150 m (Karte 7 zu entnehmen). Da der Standortbereich nicht mehr als zentraler
Versorgungsbereich eingestuft ist, entfallt die parzellenscharfe Abgrenzung.
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Karte 7: Nahversorgungslage Windecker Marktplatz
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Zum Zeitpunkt der Erhebung waren hier noch insgesamt 7 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 220 m? Verkaufsfliche vorhanden (Lebensmittelgeschift, Ta-
bak- / Pressegeschéft, Backerei, Apotheke, Fachgeschéfte fur Elektrowaren, biologische Bau-
stoffe und Parkett). Auf nahversorgungsrelevante Sortimente entfallen ca. 57 % des Bestands.

Darlber hinaus liegt ein breites Angebot an weiteren Nutzungen vor, v. a. Dienstleistern und
gastgewerbliche Betriebe (vgl. Tabelle 7). Allerdings mussten auch viele Leerstdnde registriert
werden (ca. 20 % der vorhandenen Ladenlokale).

Tabelle 5: Angebotsbestand in der Nahversorgungslage Windecker Marktplatz 2020

Einzelhandel 7
Dienstleistungen 11
Gesundheit 1
Gastgewerbe 6
Freizeit / Kultur 3

Offentliche Einrichtungen -

Bildungseinrichtungen -

Gesamtbestand 28

Leerstande 7

GMA-Erhebung Juli 2020

Far die wohnortnahe Versorgung in Windecken soll dieser zentrale Standort nach Moglichkeit
erhalten bleiben; insbesondere der Nahversorgungsbestand sollte erhalten und ausgebaut
werden. Modernisierungsmaflinahmen (einschlieRlich bestandsorientierte Erweiterungen)
sind bei diesem daher grundsatzlich zu begriiRen, sofern hiervon keine negativen Auswirkun-
gen auf die Neue Mitte oder andere Nahversorgungsstandorte ausgehen.

Angesichts der schwierigen Rahmenbedingungen, die sich dem Einzelhandel, aber auch dem
Gastgewerbe in Folge der Corona-Pandemie stellen, sollte mittelfristig Gber einen verstarkten
Ausbau der Wohnfunktion in diesem Standortbereich nachgedacht werden.

3.4.2 Nahversorgungslage Hanauer Stral3e

Die Nahversorgungslage befindet sich in der Ortsmitte des Stadtteils Ostheim entlang der Ha-
nauer StraRe auf einer Ldnge von ca. 600 m in Nord-Sid-Richtung (etwa zwischen dem Kauf-
haus Koller in der Sepp-Herberger-StraRe und dem Nahkauf-Markt im Drosselweg). Die Aus-
dehnung der Nahversorgungslage ist der Karte 8 zu entnehmen. Da der Standortbereich nicht
mehr als zentraler Versorgungsbereich eingestuft ist, entfillt die parzellenscharfe Abgren-
zung.

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren hier noch insgesamt 6 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 535 m? Verkaufsflache vorhanden (Lebensmittel-SB-Markt, B3-
ckerei, Metzgerei, Apotheke, Fachgeschafte fliir Mode und Uhren). Auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente entfielen zwei Drittel der Betriebe. Dariiber hinaus bestehen verschiedene
Dienstleister (u. a. Arztpraxis, Postagentur, Bankfiliale) und gastgewerbliche Betriebe (vgl. Ta-
belle 8). Es gibt jedoch eine grolRe Anzahl von Leerstanden (ca. 29 % der vorhandenen Laden-
lokale).
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Karte 8: Nahversorgungslage Hanauer Stralle
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Tabelle 6: Angebotsbestand in der Nahversorgungslage Hanauer Strafle 2020

Einzelhandel 6
Dienstleistungen 10
Gesundheit 1
Gastgewerbe 4

Freizeit / Kultur --

Offentliche Einrichtungen 1
Bildungseinrichtungen --
Gesamtbestand 22
Leerstande 9

GMA-Erhebung Juli 2020

Fir die wohnortnahe Versorgung in Windecken soll dieser zentrale Standort nach Moglichkeit
erhalten bleiben. Besonders der Nahversorgungsbestand sollte erhalten und ggf. ausgebaut
werden. Modernisierungsmallnahmen (einschlieflich bestandsorientierte Erweiterungen)
sind daher grundsatzlich zu begriRen, sofern hiervon nachweisbar keine negativen Auswir-
kungen auf die Neue Mitte oder andere Nahversorgungsstandorte ausgehen. Dariiber hinaus
sollte auch ein verstarkter Ausbau der Wohnfunktion geprift werden.

3.4.3 Entwicklungsstandort Nahversorgung Blidesheimer Straf3e

Der Standort befindet sich im westlichen Teil von Heldenbergen, westlich der Bidesheimer
StralRe im Siedlungsanschluss an die Wohnbebauung sidlich der Saalburgstralle. Auf dem der-
zeit landwirtschaftlich genutzten Areal ist bisher kein Einzelhandel vorhanden. Die Lage des
Standortes ist der Karte 9 zu entnehmen. Die umliegenden Ladenlokale im Bereich Blideshei-
mer StraRe / Konrad-Adenauer-Allee / Windecker StraRe (Penny-Markt, Tankstelle, Obsthan-
del, E-Zigarettenhandel) sind nicht von der Abgrenzung umschlossen, da sich hierzu kein un-
mittelbarer Zusammenhang ergibt.

Der Entwicklungsstandort grenzt an zwei Seiten an Wohnbebauung an und wird im Rahmen
der Wohngebietsentwicklung der kommenden Jahre als perspektivisch voll integriert bezeich-
net werden (siehe Karte 9). Mit der geplanten Wohngebietsentwicklung in den Bereichen Al-
lee-Sud V (hier sind ca. 65 Wohneinheiten geplant, Baubeginn ab 2021) und Allee-Mitte Il /
Allee-Nord Il (hier sind insgesamt ca. 480 Wohneinheiten geplant, Baubeginn ab ca. 2025), ist
hier mittelfristig von einem erheblichen Potenzial an Wohnbevdlkerung im fuRlaufigen Nah-
bereich auszugehen. Mittelfristig durfte sich das Bevolkerungspotenzial in einem Radius von
700 m um den Standort auf rund 2.700 Einwohner belaufen®®.

Zur quartiersnahen Versorgung der Wohnbevélkerung sind auSerdem 2 Lebensmittelmarkte
vorgesehen; in den Obergeschossen kdnnten ein Arztezentrum oder Wohnnutzungen (gege-
benenfalls Sonderformen des Wohnens wie Pflegeheim oder Seniorenwohnen) entstehen.

GMA-Schatzung auf Grundlage einer georeferenzierten Einwohnerermittiung mit Hilfe von Geomarkets so-
wie der vorliegenden Informationen zu der geplanten Bebauung in den Wohngebieten Allee-Std V, Allee-
Mitte Il und Allee-Nord II.
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Karte 9: Entwicklungsstandort Nahversorgung Biidesheimer Stralle
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Geplant ist, den bestehenden Aldi-Markt und den bisherigen Edeka-Supermarkt von der Sie-
mensstralle (Gewerbegebiet am Lindenbdumchen) hierher zu verlagern. Dabei soll am Stand-
ort Blidesheimer StraRe nach aktueller Planung der Edeka Markt mit ca. 2.000 m? Verkaufsfla-
che und der Aldi-Markt mit ca. 1.200 m? Verkaufsfliche entstehen. Mit der Verlagerung gehen
Modernisierungen bzw. Erweiterungen der beiden Bestandsmarkte einher (Aldi ca. +200 m?
Verkaufsflache, Edeka ca. +900 m? Verkaufsflache). Am Altstandort im Gewerbegebiet am Lin-
denbaumchen sollen dafir kiinftig Einzelhandelsnutzungen bauleitplanerisch ausgeschlossen
werden. Beide Vorhaben sind somit als bestandsorientierte Erweiterungen von Lebensmittel-
markten anzusehen, die langjahrig im gesamtstddtischen Angebotsgefliige vorhanden sind.
Aus stadtebaulichen Grinden ist die Aufgabe der bisherigen Standorte im Gewerbegebiet am
Lindenbdumchen zu begriiRen; dies entspricht auch den Zielen des Einzelhandelskonzeptes.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zum Erhalt ausreichender Potenziale fur
die Weiterentwicklung der anderen Nahversorgungsstandorte sollten an diesem Entwick-
lungsstandort Nahversorgung Uber die o. g. Planung hinaus keine weiteren Einzelhandelsan-
bieter angesiedelt werden. Dies betrifft insbesondere spezialisierte Lebensmittelmarkte (z. B.
Biomarkt) sowie Fachmarktkonzepte wie etwa Drogerie- oder Getrankefachmarkte.

3.4.4 Entwicklungsstandort Nahversorgung Ostheimer Stral3e

Der Standort Ostheimer StralRe 53 — 55 liegt im 06stlichen Teil von Windecken, sidlich der
Ostheimer StrafRe (L 3009) im Anschluss an das Gewerbegebiet Waller Weg (vgl. Karte 10). Die
umliegenden Betriebe im Gewerbegebiet (z. B Autohaus mit Camping-Bedarf) gehoren nicht
zu dieser Abgrenzung, da sie nicht Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind.

An der Ostheimer StralRe 55 befindet sich heute ein Norma-Lebensmitteldiscounter (vorher
tegut-Supermarkt). Auf dem Nachbargrundstlick an der Ostheimer StralRe 53 war friher ein
Rewe-Supermarkt mit ca. 1.100 m? Verkaufsfliche ansdssig. Insofern weist der Standort be-
reits eine Vorpragung durch nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auf. Durch seine Lage an
der L 3009, im Schnittpunkt von Windecken und Ostheim ist er mit dem MIV verkehrlich gut
erreichbar. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich ca. 250 m weiter westlich (,Am
Muhlberg”). Radfahrer erreichen den Standort (ber einen strallenbegleitenden Radweg pa-
rallel zur Landesstralle oder direkt aus den westlichen Wohngebieten von Ostheim. Fir die
Bevolkerung im ostlichen Teil von Windecken (Wohngebiet Dresdener Ring) stellt die
Bahntrasse, die hier Windecken von Ostheim abschirmt und die nur durch die Unterflihrung
der Ostheimer StralSe gequert werden kann, ein Hindernis fir den direkten Zugang dar.

Die vorliegenden Planungen beinhalten an der Ostheimer StraRe 55 den Abriss des Norma-
Marktes und dortigen Neubau eines mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftshauses (22 Woh-
nungen). Der Norma-Markt soll damit modernisiert und von derzeit ca. 1.050 m? Verkaufsfla-
che auf dann ca. 1.200 m? Verkaufsflaiche erweitert werden; auRerdem ist der Neubau eines
Backerei-Cafés geplant.
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Karte 10: Entwicklungsstandort Nahversorgung Ostheimer StraRe
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An der Ostheimer Stralle 53 mochte ein Bautrdger das dortige leerstehende Marktgebaude
abreiBen und stattdessen einen mehrgeschossigen Immobilienkomplex mit ca. 1.340 m?2 Ein-
zelhandels- und Gastronomienutzungen (darunter ein Lebensmittel-Vollsortimenter), Senio-
renwohnungen (inkl. Serviceangebote) und Parkierungseinrichtungen neu errichten®®.

Zumindest das Vorhaben von Norma ist als bestandsorientierte Erweiterung eines bestehen-
den Lebensmittelmarktes anzusehen. Auch der Standort des friheren Rewe-Marktes war
schon langjahrig im gesamtstadtischen Angebotsgeflige vorhanden. Durch die Neubauvorha-
ben wirden gegenlber den beiden bisherigen Lebensmittelmarkten voraussichtlich maximal
300 m? Verkaufsflache neu entstehen. Grundsatzlich erscheinen beide Vorhaben mit den Prin-
zipien des Einzelhandelskonzepts vereinbar, zumal fir die Stadtteile Windecken und Ostheim
ohnehin gewisse Versorgungsdefizite im Lebensmittelsegment konstatiert wurden. Allerdings
ist zu berUcksichtigen, dass insbesondere der geplante Vollsortimenter deutliche Wettbe-
werbswirkungen auf den Nahkauf-Markt in der Nahversorgungslage Hanauer StralRe haben
kdnnte. Vor einer Genehmigung der Vorhaben sind daher die zu erwartenden Auswirkungen
auf die anderen Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet durch eine Auswirkungsanalyse zu
prifen.

Derzeit leben nur etwa 600 Einwohner im Radius von 700 m (= fullaufiger Nahversorgungs-
bereich) um der Standort; neben den Bewohnern der nordostlichen Wohnquartiere von Wind-
ecken (MuhlbergstralRe) sind dies v. a. Bewohner des Westteils von Ostheim. Der Entwick-
lungsstandort gewinnt jedoch perspektivisch an Nahversorgungsbedeutung, wenn im Zuge
der geplanten Siedlungserweiterung Ostheim eine Wohngebietsausweisung fiir insgesamt ca.
190 Wohneinheiten nordlich der LandesstrafRe L 3009 (Ostheimer StralRe — Wonnecker StraRe)
eintritt. Hier beginnen derzeit die Entwicklungsmalknahmen; Beginn der Grundsticksverkaufe
soll 2024 sein. AuRerdem liegen Bauvoranfragen von Projektentwicklern am Standort des
Norma-Marktes an der Ostheimer Stralle 55 und des benachbarten ehemaligen Rewe-Mark-
tes an der Ostheimer Stral3e 53 vor, die dort jeweils mehrgeschossige Neubebauung mit Ein-
zelhandels-und Wohnnutzungen vorsehen. GemaR der derzeit vorliegenden Planungen sind
auf den Geschossen oberhalb des Norma-Marktes ca. 22 Wohneinheiten und im kinftigen
Gebaudekomplex Ostheimer Stralle 53 ca. 58 Seniorenwohnungen geplant. Insgesamt kénn-
ten somit im Standortumfeld rund um die Ostheimer Stralle bis Ende 2025 bis zu 138
Wohneinheiten fir rund 170 neue Biirger®” entstehen. In mittlerer Frist ist hier also im Nah-
bereich (max. 700 m fuRlaufige Distanz) von einem Potenzial an Wohnbevélkerung von rund
750 — 800 Einwohnern auszugehen. Wenn das Baugebiet Siedlungserweiterung Ostheim voll-
standig bebaut ist, dirfte sich das Bevolkerungspotenzial in einem Radius von 700 m um den

%6 Die der GMA derzeit vorliegende Planung sind mit dem projektierten Supermarkt und 5 weiteren Einzel-

handels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen, der Geschossigkeit und der Anordnung der Einzel-
handelsnutzungen und Stellplatzanlagen als eher groRstadtisches Konzept einzuordnen; fir einen Standort
wie Nidderau ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit kritisch zu sehen.

Veranschlagt wurden fir das neue Wohngebiet Siedlungserweiterung Ostheim und fir die Planung an der
Ostheimer StralRe 55 eine Belegungsquote von ca. 2,5 EW je Wohneinheit und ein NeubUrger-Anteil von
ca. 70 %, fur die geplante Seniorenwohnanlage an der Ostheimer StrafRe 53 eine Belegungsquote von ca.
1,2 EW je Wohneinheit und ein Neublrger-Anteil von ca. 40 %. Bi Ende 2025 wird fir das Wohngebiet
Siedlungserweiterung Ostheim von einem Baufertigstand von ca. 30 % ausgegangen.

57
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Entwicklungsstandort auf rund 1.000 Einwohner belaufen®’. Durch die Schaffung einer zusatz-
lichen Querungsmoglichkeit der Bahntrasse fir die Bewohner des Wohngebietes Dresdener
Ring kénnte die Nahversorgungsbedeutung des Standortes weiter verbessert werden.

Angesichts der begrenzten Bevolkerungszahl im Nahumfeld des Standortes sollten an diesem
Entwicklungsstandort Nahversorgung Uber die o. g. Planungen hinaus keine weiteren Einzel-
handelsanbieter angesiedelt werden, damit ausreichend Potenziale fiir die Weiterentwicklung
der anderen Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet und fir den Schutz des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erhalten bleiben.

3.5 Sonderstandorte fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Als dezentrale Ergdnzungsstandorte flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel werden be-
nannt:

y 4 Gewerbegebiet Biicherweg (Stadtteil Windecken)
y 4 Gewerbegebiet Friedberger StraRe (Stadtteil Heldenbergen).

Beide Standorte wurden bereits im Einzelhandelskonzept Nidderau 2011 als geeignete Stand-
orte fUr die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel identifiziert. Auf diese bei-
den Erganzungsstandorte sollen mogliche Ansiedlungen gelenkt werden, um dort die ge-
winschten Konzentrations- und Biindelungsvorteile zu erreichen.

Im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen sollte dagegen Einzelhandel zukilnftig ausgeschlos-
sen werden, um in Nidderau ausreichend Flachen fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe vor-
halten zu kénnen. Fiir bestehende Betriebe wird Bestandsschutz ausgesprochen.

3.5.1 Sonderstandort Blicherweg

Im Gewerbegebiet Blicherweg genielit der hagebau-Baufachmarkt, Holz- und Baustoffanbie-
ter Hack eine hohe Kundenakzeptanz, da er mit seinem Angebotsumfang ein Alleinstellungs-
merkmal in Nidderau und im Umland aufweist. Der Standort ist auch fir den Uberértlichen
Kundenverkehr gut erreichbar (Ndhe zur B 45, direkter Anschluss an die L 3009). Bedingt durch
die weitreichende Bekanntheit von Hack weist der Standort eine hohe Eignung fir die Ansied-
lung von weiteren Anbietern mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf, insbesondere von
Anbietern von Bau- und Heimwerkerbedarf. Damit kdnnte hier ein spezialisiertes Angebots-
cluster entstehen, das die angestrebte mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Nidderau
unterstreichen wirde.

Zum Schutz der Innenstadt und der Nahversorgungsstandorte sind am Sonderstandort Bi-
cherweg nur Ansiedlungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu-
lassig (unter Beachtung der Randsortimentsregel).

>7 GMA-Schatzung auf Grundlage einer georeferenzierten Einwohnerermittiung mit Hilfe von Geomarkets so-

wie der vorliegenden Informationen zum geplanten Wohngebiet Siedlungserweiterung Ostheim.

Ansassig hier bislang noch Aldi.
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3.5.2 Sonderstandort Friedberger Stralle

Im Gewerbegebiet Friedberger Stralle ist im Bereich Friedberger Stralle 86 — 94 mit der Ag-
glomeration von Lidl, KiK und Logo-Getrankemarkt bereits ein grof3flachiges Einzelhandelsan-
gebot in Form eines Fachmarktzentrums etabliert. Derzeit sind im Fachmarktzentrum bei den
Bestandsanbietern insgesamt ca. 1.500 m? Verkaufsfldche vorhanden, d. h. in Summe liegt be-
reits ein groRflachiger Einzelhandelsstandort vor®’. Das vorhandene Einzelhandelsangebot im
Fachmarktzentrum wird durch ein Fitnessstudio, die Kultur- und Sporthalle Heldenbergen, ein
Backerei-Café sowie einen groRen gemeinsamen Parkplatz, auf dem sich auch Recycling-Con-
tainer und eine Elektroladestation befinden, erganzt. Auf den nérdlich und 6stlich angrenzen-
den Grundstiicken sind derzeit mehrere Autohauser ansassig.

Aktuell bestehen Planungen eines Projektentwicklers, die eine deutliche Erweiterung des
Fachmarktzentrums nach Stden hin in Richtung der dortigen Wohn- und Mischgebiete vor-
sieht. Geplant sind zum einen Erweiterungen der bestehenden Anbieter Lidl, Logo und KiK
(teilweise mit Verlagerungen innerhalb des Gesamtareals), zum anderen der Neubau zusatzli-
cher Gebaude fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, etwa Fachmarkte fir Mobel, Kiichen,
Tierbedarf, Fahrrader oder Kfz-Zubehor. Die derzeit vorliegende Planungsvariante 6 sieht
hierzu bei den Bestandsanbietern Lidl, Logo und KiK kiinftig insgesamt 2.400 m? Verkaufsfla-
che vor, flr neue Anbieter von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel insgesamt ca. 3.730 m?
Verkaufsflache. Einschlieflich des bestehenden Backerei-Cafés wirden sich die Verkaufsfla-
chen auf insgesamt ca. 6.160 m? Verkaufsflache addieren.

€0 Dieser Standort ist auch bereits im Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionalen Flachennutzungsplan als

Bestandsstandort erfasst.
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Karte 11: Sonderstandort fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel Blicherweg
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Quelle:  Kartengrundlage: Stadt Nidderau; Kartenhintergrund: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2021
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AuRerdem ist eine Erweiterung des stlich angrenzenden Mischgebietes am Romerpfad nach
Siden hin geplant. In diesem Mischgebiet, das an seinem stdostlichen Rand von Wohnhau-
sern entlang der Saalburgstrale begrenzt wird, sind derzeit Autohduser und Handwerksbe-
triebe anséassig. Kiinftig kdnnten hier weitere Gewerbebetriebe (damit auch kleinteiliger Ein-
zelhandel), Biro- und Wohnnutzungen entstehen. Denkbar ist auch die Ansiedlung von Misch-
betrieben aus Handwerk und Einzelhandel wie z. B. Fahrrad- oder Motorradhandel mit Werk-
statten. Da dieser Bereich nicht unmittelbar an die Friedberger Stralle grenzt sondern nur Gber
die Stichstralle Romerpfad erreichbar ist, ist allerdings nicht von einer ausreichenden Attrak-
tivitat fur Gbliche Fachmarktkonzepte von filialisierten Einzelhandelsbetrieben auszugehen.

Mit der Erweiterung des Fachmarktzentrums Friedberger Stralle und der Erweiterung des
Mischgebietes am Romerpfad wird kiinftig ein starkerer Anschluss an das Wohnquartier Saal-
burgstralle erfolgen, sodass der Standort kiinftig auch eine starkere Nahversorgungsbedeu-
tung Ubernehmen kann.

Vor diesem Hintergrund erscheinen die in der Planungsvariante 6 skizzierten Erweiterungen
zunachst grundsatzlich mit den Zielen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes vereinbar:

# Beidenvorgesehenen Erweiterungen von Lidl, Logo und KiK handelt es sich um bestands-
orientierte Modernisierungen von lberwiegend nahversorgungsrelevanten Anbietern. Die
angestrebten GroRBenordnungen (Lidl ca. 1.200 m? Verkaufsflache, Logo ca. 700 m? Ver-
kaufsflache, KiK ca. 500 m? Verkaufsfliche) bedeuten zwar zunéchst teils deutliche Fl3-
chenvergrolRerungen der einzelnen Betriebe, sind aber im Branchenvergleich lediglich An-
passungsmaflinahmen an anderenorts bereits Ubliche GréRRen. Da alle drei Anbieter als Fi-
lialisten mit standardisierten, Uberall erhaltlichen Sortimenten agieren, welche nicht in
Abhangigkeit von der verfiigbaren Verkaufsflache ausgestaltet werden, ist nicht zu erwar-
ten, dass allein durch die Flachenerweiterungen wesentliche Wettbewerbsvorteile im Ver-
gleich zu konkurrierenden Anbietern eintreten werden. Das Vorhaben ist vielmehr in Be-
zug auf die Bestandsanbieter als (nachholende) Modernisierung zu interpretieren. Da es
sich um Erweiterungen bestehender Anbieter handelt, wird die Standortstruktur in Nid-
derau nicht verandert.

# Hinsichtlich der geplanten Neuansiedlungen von Anbietern von nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist darauf zu verweisen, dass der Standort Friedberger StralRe auch im Einzel-
handelskonzept Nidderau 2011 schon als ,Ergdnzungsstandort fur nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel” ausgewiesen war. Die Planung konkretisiert somit lediglich die langjahrig be-
stehenden Ziele der Stadt Nidderau. Hervorzuheben ist auch die Moglichkeit, hierbei be-
stehende Branchenlicken in Nidderau zu schlieRen (z. B. Mobel, Fahrrader, Autozubehor,
Motorradzubehor, Zooartikel) und so das Angebotsprofil des Einzelhandelsstandortes
Nidderau —auch mit Blick auf den regionalen Wettbewerb —zu scharfen. Der Sonderstand-
ort Friedberger StralRe konnte so ein wichtiger Zentralitatsbringer flr Nidderau werden.
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Karte 12: Sonderstandort fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel Friedberger Stralle
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Bedingt durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit auch fir den Gberortlichen Kundenverkehr
(Nahe zur B 45 und B 521) und die Bekanntheit der bestehenden Anbieter Lidl, Logo und KiK
weist der Standort eine gute Eignung fir die Neuansiedlung von Anbietern mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten auf. Die Etablierung von neuen Branchen ist zur Abrundung des ge-
samtstadtischen Angebotsprofils zu begriRen. Denkbar sind auch Umsiedlungen von Nid-
derauer Anbietern an solitdren Standorten (z. B. Klichenhaus, Anbieter von Heimtierbedarf).

Entsprechend dem Ziel als Standort fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sind am Son-
derstandort Friedberger StraRe ausschlieBlich Neuansiedlungen von Anbietern mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten erwiinscht. Zentrenrelevante Randsortimente sind nur im Rah-
men der Randsortimentsregel moglich (nur branchentypische Randsortimente bis zu 10 % der
Gesamtverkaufsflache des einzelnen Betriebs). Zum Schutz der Innenstadt und der Ubrigen
Nahversorgungsstandorte in Nidderau sollten jedoch an diesem stadtebaulich teilintegrierten
Standort keine Ansiedlungen von weiteren Betrieben mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten erfolgen.

Da bei der derzeit bekannten Planung fir die nicht zentrenrelevanten Angebote kein konkre-
tisiertes Sortiments- und Anbieterkonzept dargelegt wurde, kann eine endglltige Beurteilung
der gesamten Planung —auch der Effekte der vorgesehenen Bestandsmodernisierungen —zum
gegenwadrtigen Zeitpunkt nicht erfolgen. Um negative Beeintrachtigungen des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in der Neuen Mitte sowie von Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet
und in angrenzenden Orten ausschlieBen zu konnen, ist zu empfehlen, bei Vorliegen einer
konkreten Planung die zu erwartenden Auswirkungen in Folge der Agglomeration durch eine
gutachterliche Auswirkungsanalyse prifen zu lassen.

Zur Erhohung des Anteils an nicht-motorisierten Kunden wird auRerdem empfohlen, die fulR-
ldufige Anbindung des Standortes von Stiden und Sldosten her zu starken (etwa durch eine
direkte Verbindung zwischen Rémerpfad und verlangertem Johannesweg in Hohe des Spiel-
platzes Saalburgstrafie).

4, Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.®* Dazu kommen
verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

# Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
& zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

# Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem Grundsatz, dass Ansiedlungen und Erweiterungen nicht zu Beeintrach-
tigungen der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihren dir-
fen und sich die GroRRe eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orientieren
soll.®? Auch die raumordnerischen Vorgaben fiir groRflachige Vorhaben sind zu beachten.

61 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweiligen 6rtlichen und bauplanungsrechtli-

chen Gegebenheiten zu prifen.

62 Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhangig vom Betriebstyp und der Sortimentierung des jewei-

ligen Vorhabens. So beschrankt sich das zu versorgende Gebiet eines Lebensmittelmarktes haufig nur auf
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Der vorliegende Bericht liefert auf Grundlage des Sortimentskonzeptes und der Zentren- und
Standortstruktur branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Standortentwicklung in
Nidderau. Abbildung 33 fasst die hierzu vorgestellten Empfehlungen zusammen.

Abbildung 33: Ubersicht Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung
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GMA-Empfehlungen 2021

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Nidderau erarbei-
tet. Zur Herstellung der Verbindlichkeit dieser informellen Planung sind folgende Schritte zu
beachten:

# Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das vorliegende Ein-
zelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berilcksichtigen und gilt
als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Kernpunkte dabei sind:

= Stddtebauliche Zielvorstellungen der Stadt Nidderau zur Einzelhandelsentwicklung
= Sortimentsliste der Stadt Nidderau 2021

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

einzelne Quartiere, das Versorgungsgebiet eines Nonfood-Fachmarktes umfasst hingegen oftmals ganze
Stadtteile oder sogar Stadtgebiete.
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= Abgrenzung und Definition des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
Neue Mitte

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

# Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Es sollte gepriift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in glltiges Bau-
recht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten Innen-
bereich eroffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadte-
baulich nicht gewlnschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begrindung kann das
auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet werden,
wenn es durch die Stadtverordnetenversammlung Nidderau beschlossen worden ist. Des
Weiteren sind die Moglichkeiten der BauNVO, z. B. die Feinsteuerung von Baugebieten
oder Fremdkérperfestsetzungen, in das bauleitplanerische Umsetzungsportfolio zur Steu-
erung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung einzubetten.

Die vorliegende Untersuchung kann auch genutzt werden, um hiermit Investoren und Han-
delsunternehmen gezielt auf Moglichkeiten zur Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet von
Nidderau anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht hierzu die Ausstattungssitua-
tion und mogliche Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet und vermittelt durch den Beschluss
Investitionssicherheit. Auf diese Weise kénnen zukinftig private Investitionen gezielt in den
zentralen Versorgungsbereich bzw. an Sonderstandorte fir den nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel gelenkt werden und somit zur Verbesserung der Versorgung und ggf. auch zur Pro-
filierung gegenliber Wettbewerbsstandorten dienen.

Das vorliegende Gutachten stellt eine aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in Nid-
derau dar. Jedoch sollte es —auch vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsent-
wicklung und Rechtsprechung — in regelmafigen Abstanden, spatestens jedoch in 10 Jahren,
Uberprift und fortgeschrieben werden.
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Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
ﬁ\:jslz?rlrj]zsséﬁ[ﬂsztadtentwicklung, Infrastruktur 14.06.2021 zur Kenntnis
Ortsbeirat Ostheim 23.06.2021 zur Kenntnis
Stadtverordnetenversammlung 08.07.2021 zur Kenntnis

Betreff:
Umgestaltungsentwurf Bahnhofsumfeld Nidderau Ostheim

Mitteilung / Information:

Seit vielen Jahren versucht die Stadt Nidderau eine Verbesserung fiir das Bahnhofsgelande am
Bhf Ostheim zu erreichen, Hierzu fanden schon viele Gesprache und Verhandlungen sowohl mit
der DB als auch mit dem RMV und der KVG statt.

Die Stadt Nidderau hat im DoppelHH 21/22 einen INV Titel zum Erwerb der Flache Bhf Ostheim
(70-300-00, 547-10-06 521-547-01) als auch einen INV -Anmeldung Errichtung einer
Bushaltestelle samt Buswendekreis (521-547-02) auf dem Gelande der Bhf. Ostheim. Ende
2020/Anfang 2021 hat der RMV nachgefragt, was die Umgestaltungsplane des Bahnhofsumfeldes
machen.

Der RMV hat der Stadt Nidderau angeboten 50% der Planungskosten fir eine Entwurfsplanung
samt Kostenschatzung flir eine Beantragung im Férderprogramm von Hessen mobil
mitzufinanzieren. Nach Beschlussfassung des RMVs Mitte Marz die Planung mitzufinanzieren,
wurde ein Blro gesucht, dass sowohl Fachkompetenz als auch zeitliche Kompetenz hat die
Planung bis 01.06.2021 als Entwurf fur einen Antrag bei Hessen mobil zu erstellen. Der Antrag
konnte fristgerecht zum 01.06.2021 fir das HH Jahr 2022 eingereicht werden.

Nach mehreren Rickfragen bei der DB wurde uns seitens der DB Mitte April mitgeteilt, dass die
Bhf.-Flache nun in den Verkaufsgang gehen kann. Das Bulro Stadt Land Bahn hat einen Entwurf
fur die mobilitatsgerechte Umgestaltung des Bahngelandes am Bhf. Ostheim erstellt. Diesen
mdchten wir den Gremien mit dieser Vorlage informativ zur Kenntnis geben. Die Begutachtung des
Gelandes durch einen Fachplaner hat fur die Entwurfsplanung ergeben, dass eine
mobilitatsgerechte Bushaltestelle mit Buswendekreis vor dem Bahnhofsgebaude rechts mit einem
zuklnftig umzusetzen mobilitatsgerechten Zugang zu den Bahngleisen nicht umsetzbar ist. Die
Platzverhaltnisse auf dem Bahnsteig (siehe Ausfihrungen 5.1 auf Seite 10 Erlduterungsbericht)
und auf dem Gelande lassen eigentlich nur angehangte Entwurfsgestaltung des Gelandes zu.

Freigabe:
gez. Andreas Bar gez. Katja Adams gez. Katja Adams
Dezernatsleiter/in FB-/FD-Leiter/in Sachbearbeiter/in
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1 Allgemeines

Im Auftrag der Stadt Nidderau wurde 2021 die Neuordnung des Bahnhofsumfeldes im
Rahmen einer Machbarkeitsstudie untersucht. Hieraus ergab sich Handlungsbedarf for
die barrierefreie ErschlieBung der Bahnsteige, die Neugestaltung des Bahnhofsumfeldes
mit BusverknUpfung, Fahrradabstellanlagen und Park and Ride. Der vorliegende ErlGute-
rungsbericht beschreibt die daraus entstandene Entwurfsplanung.

2 Lage

Die Stadt Nidderau, die sich am nérdlichen Rand des Rhein-Main-Gebietes (Metropolre-
gion) befindet, liegt im Main-Kinzig-Kreis. Sie ist mit 20.601 Einwohnern, (31.12.2019) die
fOnftgroBte Stadt des Kreises.

Die Anbindung an den Uberregionalen Verkehr erfolgt Uber die BundesstraBen 45 und
521. Der Bahnhaltepunkt in Ostheim liegt an der Bahnstrecke Friedberg — Hanau. Uber
den Bahnhof Nidderau ist auch die Niddertalbahn Bad Vilbel — Glauburg-Stockheim er-
reichbar. Es bestehen so Verbindungen nach Frankfurt am Main, Hanau, Friedberg, und
Glauburg-Stockheim am Vogelsberg.

Der DB Haltepunkt Ostheim (Kr Hanau) liegt am westlichen Ende des gleichnamigen Orts-
teils ist heute unbesetzt. Fern- und GUterverkehr werden hier nicht mehr abgewickelt, das
ehemalige Guterbahnhofsgel@nde ist zurzeit ungenutzt. Das ehemalige reprdsentative
Empfangsgebdude wurde an einen privaten Investor verduBert. Das Gebdude steht leer,
Fenster und TUren sind zugemauert. Die ehemalige Toilettenanlage ist nicht mehr nutzbar.

Von den ehemaligen Bahnsteiganlagen ist nur noch der Mittelbahnsteig vorhanden und
in Betrieb. Er wird Uber eine nicht barrierefreie FuBgdngertberfUhrung erschlossen. Das
ostlich angrenzende Bahnhofsumfeld ist heute ungeordnet und besteht aus der ehema-
ligen LadestraBe, dem leerstehenden Empfangsgebdude und einer alten Radabstellan-
lage.

Uber eine Wirtschaftswegbricke besteht eine Rad- und FuBverbindung auf die andere
Bahnseite zum Stadtteil Windecken. Dort befindet sich ebenfalls ein Naturerlebnispfad.

3 Derzeitiger Zustand

Der ehemalige Bahnhof Haltepunkt Ostheim (Kreis Hanau) war ein dreigleisiger Bahnhof
mit AuBen- und Mittelbahnsteig. Die ZUge halten an den Gleisen 1 und 2 Uberwiegend
im Halbstundentakt. In den Nachmittagsstunden sind stundlich zur Minute 6 und 7 beide
Fahrtrichtungen zur gleichen Zeit in Ostheim. Diese Situation kdnnte fUr einen schnellen
Ubergang zu einer Ortsbuslinie genutzt werden, die lhren Anfangs- und Endpunkt am Hal-
tepunkt Ostheim hatte. Derzeit halten Busse nur in der EisenbahnstraBe, dies fUhrt zu ei-
nem betréchtlichen FuBweg mit Steigungen bis zum Haltepunkt der DB. Die noch vor
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kurzem eigens fur den Bushalt angelegten provisorischen Fldchen in der RingstraBe wer-
den nicht mehr genutzt und sollen im Konzept nicht weiterverfolgt werden.

Die ErschlieBung des Mittelbahnsteigs (Gleis 1, 2) erfolgt aus nérdlicher Richtung (Eisen-
bahnstraBe/LadestraBe) Gber eine PersonenuberfUhrung ans Bahnsteigende. Diese Per-
sonenuberfUhrung ist Uberdacht, aber nicht barrierefrei. Aufgrund der engen Platzver-
hdaltnisse an dieser Stelle zwischen den Gleisen (ca. 9 m) ist auch nachtréaglich ein Einbau
eines Aufzuges nicht moglich.

Das 6stlich gelegene ehemalige GUterbahnhofsgeldnde sowie die Grinfldchen nérdlich
des Zugangs zur PersonenUberfuhrung bieten Entwicklungspotenzial fir die weitere Er-
schlieBung des Bahnhofsumfelds, wobei das ehemalige Empfangsgebdude durch die
vollzogene Privatisierung, ebenso einige danach gelagerte DB Netz-FiGchen mit Technik-
bauten/Funkmast, nicht zur VerfUgung stehen. Die Stadt ist derzeit in Kaufverhandlungen
mit der DB Immobilien GmbH. Die exakte Abgrenzung des Grundstickes steht noch nicht
fest. Derzeit baut die Bahn Signaltechnik und Kabelkandle am Rand des zu Gberplanen-
den GrundstUckes aus. Ebenso stehen zwei Oberleitungsmaste weit in die Entwicklungs-
fldche hinein und sollen herausparzelliert werden.

Weder eine direkte BusverknUpfung noch zeitgemdaBe Fahrradabstellanlagen noch ge-
ordnete P+R Platze stehen den Nutzern der Bahn zur VerfUgung. Ebenso fehlt eine direkte
und barrierefreie Zuwegung von den angrenzenden Wohnquartieren (RingstraBe). Eine
historische Treppenanlage wurde vor Jahren wegen Baufdlligkeit geschlossen.

4 Geplanter Zustand

Um den Ansprichen an Barrierefreiheit, der Bedeutung fur den regionalen Verkehr sowie
stddtebaulichen Aspekten gerecht zu werden, soll im Bahnhofsumfeld von Nidderau-
Ostheim folgendes MaBnahmenpaket umgesetzt werden:

e Neugestaltung des gesamten Bahnhofsumfeldes zwischen Bahnhofstrasse und
RingstraBe;

e Bau einer neuen ZufahrtsstraBe mit Wendeschleife (geeignet for 12m,15m und 18m
Busse sowie sogenannte BuszUge mit 24m Lange);

e Bau eines kleinen ZOB fUr bis zu zwei 18m Busse oder drei 12m Busse oder ein Buszug
mit 24m, mit zwei Wartehdusern und einer barrierefreien Toilettenanlage;

e Errichtung einer barrierefreien Rampenanlage sowie einer Treppenanlage vom
ZOB bis zur RingstraBe;

e Bereitstellung von buchbaren Fahrradboxen mit Lademddglichkeiten fUr Accus und
Uberdachten Abstellanlagen zwischen BahnhofstraBe und ehemaligem Emp-
fangsgebdude nahe zum derzeitigen Bahnsteigzugang;
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e Bau zweier Parkplatzanlagen mit insgesamt 42 Stellpl&tzen im Bereich der Grunfla-
che zwischen BahnhofstraBe und ehemaligem Empfangsgebdude sowie nach
der Wendeschleife zwischen Rampe und Bahn.

4.1 Neugestaltung Bahnhofsumfeld

Die WegefUuhrung und Barrierefreineit des Bahnhofsumfeldes werden in der Neuplanung
optimiert. FUr die Linienfindung war ausschlaggebend, zu gewdhrleisten, dass auch bei
wartenden Bussen an der Haltestelle ein reibungsloses Vorbeifahren an den wartenden
Bussen moglich ist. Ebenso soll die Vorbeifahrt in der EisenbahnstraBe ermoglicht werden.
Auf der Schulbusline 42S sind nach derzeitigem Planungsstand 7 Fahrtenpaare an Schul-
tagen geplant, davon ein morgendlicher Buszug (24m Lange). im Tagesverlauf kommt es
mehrfach zu Halten von zwei Solobussen gleichzeitig, aber auch von einzelnen Gelenk-
bussen 18m). Um eine gewisse Zukunftsfestigkeit zu erreichen, wurde die Kantenldnge
auf zwei Mal 18m (Gelenkbusse) bzw. drei Mal 12 Meter (Solobusse) ausgelegt. Derzeit
finden noch Abstimmungen zwischen der Stadt Nidderau und der KVG Main-Kinzig be-
zUglich der innerstadtischen Buslinien 45 -47 statt. Mogliche Auswirkungen auf diese Plo-
nung, die zu Verdnderungen der Kantenldnge fUhren sollten, werden sobald bekannt
nachgereicht. Die Bordhdhe des durchgehenden Bussteiges soll 22 cm betragen (Kasse-
ler Sonderbord plus). Ein Halt des Schienenersatzverkehrs ist aufgrund der Ladnge des
Bussteiges ebenfalls mdglich. Die Anfahrbarkeit der geplanten Anlage wurde abschlie-
Bend durch ein Schleppkurvenprogramm Uberpruft.

Die Halteplatze an den Bussteigkanten sowie der direkte Ein- und Ausfahrbereich werden
wegen der regelmdaBigen Belastung durch den Busbetrieb als Betonfahrbahn ausgefUhrt.
Dadurch kénnen die bei Anfahr- und Haltevorgdngen auftretenden Krafte aufgenom-
men und die Dauerhaftigkeit des Fahrbahnbelags verbessert werden. Der Busbetrieb er-
fordert eine Einordnung in Bk 3,2. Es wird ein Oberbau gemd&B RStO 12, Tafel 2, Zeile 2
gewdhlt:

23 cm Betondecke

10cm Asphalttragschicht
[32cm Frostschutzschicht!]
65 cm Gesamtaufbau.

Die FuBgdngerquerungen werden, da wo es Sinn macht, aufgrund der WegefUhrung als
differenzierte Querungsstellen mit Roll- und Tastbord ausgefUhrt werden.

Sudlich der Bushaltestellen, im Bereich der Wendeschleife, wird ein Taxistand mit kleiner
Wartehalle fUr zwei Taxis parallel zur Fahrbahn eingerichtet.

Die Taxistandpl&tze werden der Belastungsklasse 0,3 zugeordnet und entsprechend
RStO "12 ausgefUhrt:

1 Email vom RMV 25.05.2021
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8cm Pflasterdecke

4cm Pflasterbett

[15cm Schottertragschicht?]
[23 cm Frostschutzschicht?]

50 cm Gesamtaufbau.

Die Gehwege erhalten gemaB RStO 2012, Tafel 6, Zeile 2 folgenden Aufbau:

8cm Pflasterdecke

4cm Pflasterbett

[T5cm Schottertragschicht?]
[23 cm Frostschutzschicht?]

50 cm Gesamtaufbau.

Die Beleuchtung des Bahnhofsumfeldes wird hergerichtet. Dabei erhalten die Verkehrs-
flachen Maste mit LED Beleuchtung.

4.2 10B, Behinderten-WC und Fahrradabstellanlage

Der ZOB verfUgt Uber zwei durchgehende Bussteigkanten. Davon bieten die westliche
und 6stliche ausreichend Ladnge, um einen Gelenkbus mit 18 m halten lassen zu kénnen.
Durch den Einbau erhdhter Busborde (22cm) auf mindestens den ersten 9 m jeder Halte-
kante wird die vollstdndige Barrierefreiheit der Verkehrsstation gemaB Personenbefdrde-
rungsgesetz erreicht. Erforderliche Fahrgastinformationen wie Schilder und Anzeigetafeln,
Vitrinen werden mit ausreichendem Abstand zur Buskannte und Blindenleitsystem aufge-
stellt. Der Bussteig erhdlt eine dynamische Fahrgastinformationsanzeige (DFl).

Ein Blindenleitsystem ermoglicht die Orientierung in den Wartebereichen, den Zugang zu
den Bussen sowie die sichere Erreichbarkeit der Treppenanlage und der Toilette.

2 Die vorliegende Bodenuntersuchung trifft keine Aussagen zur Standfestigkeit des Bodens. Es wird von unter-
schiedlich starken Auffiillungen, bis 2 Meter stark, des Geldndes ausgegangen. Um differenzierte Aussagen zur
Standfestigkeit, bzw. zur Notwendigkeit von BodenverbesserungsmaBnahmen zu erhalten wird das bestehende
Gutachten erganzt und alsbald nachgereicht. Die vorliegende Kostenberechnung kann sich dadurch noch veran-
dern.
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Die 155 gm groBe Warte- und Aufstellfl&éche fUr Reisende des ZOB wird mit Betonwerk-
steinpflaster belegt:

8cm Betonsteinpflaster
4cm Pflasterbett

[15cm Schottertragschicht?]
[23 cm Frostschutzschicht?]
50 cm Gesamtaufbau.

Die Fahrradabstellanalgen befinden sich auf beiden Seiten der ZufahrtsstraBe in Hohe
des Bahnsteigzugangs. Weite Wege sollen vermieden werden. Im Bereich des Parkplat-
zes werden zweistdckige Boxen zum Einsatz kommen. Diese bieten Platz fUr 16 Fahrrdder,
die Anlage soll sich optisch und stadtgestalterisch in die neue Umgebung einfGgen. Ein
leichtes Vordach soll zudem einen Wetterschutz beim Ein- und Ausladen bieten. Entlang
der Boxen steht ausreichend Rangier- und Bewegungsfl&che zur VerflUgung, sodass das
Ein- und Ausstellen der Fahrrader problemlos moglich ist.

Auf Seiten der Wohnbebauung entsteht auf dem Uberbreiten Gehweg eine Uberdachte
Abstellanlage mit 30 FahrradbUgeln. Diese werden vom Gehweg kommend bestUckt
und erhalten zudem eine Selfrepairstation mit Luftpumpeneinheit.

4.2.1 Nutzungskonzept/-gebuihr zur geplanten Fahrradabstellanlage
Die geplante Fahrradabstellanlage besteht aus Doppelstockboxen, welche Platz fir 16

Fahrréder bieten. Die Buchung der Boxen erfolgt Online bzw. Uber die Versorgungssdule
vor Ort gegen eine Gebuhr, die sich nach der Buchungsdauer (Tag, Monat, Jahr) richtet.
Der Buchungszeitraum kann wahlweise angeboten werden, z.B. 1 Tag, 1 Monat, 1 Jahr.

Nach erfolgreicher Registrierung und Bezahlung erhdlt der Kunde fur die erstmalige An-
meldung systemrelevante Daten, inkl. eines 4-stelligen Codes. Nach der erstmaligen An-
meldung bendtigt er nur noch diesen 4-steligen Zugangscode. Durch Codierung und
Erstanmeldung bendtigt das vorbeschriebene System keine Internetverbindung. Die Bu-
chung kann tagesgenau (24h + bis 24:00 darauf, heiBt: Buchung am Montag, um 19:00 =
gebucht bis Dienstag, 24:00), oder viertelstundengenau (24h + n&chste Viertelstunde,
heiBt: Buchung Montag, 19:00 = gebucht bis Dienstag, 19:15) erfolgen.

Die Bezahlung ist mittels der handelsublichen Online-Bezahlsysteme via Smartphone, Tab-
let oder von zu Hause aus am PC maoglich. Alternativ kénnen Personen, die sich nicht per
Smartphone anmelden kénnen oder wollen eine Buchung Uber die Technikséule vor Ort
vornehmen. Die GebuUhr dient lediglich dazu, die Betriebskosten der Anlage zu decken.
Die Stadt beabsichtigt mit der Anlage keinen Gewinn zu erzielen.

3 Eine Fahrgastbefragung soll den zukiinftigen Bedaft an P+R und B+R kliren. Die Z&hlung und Befragung ist fiir
Anfang Herbst vorgesehen um Coronabedingte Verfalschungen so weit als moglich auszuschlieRen.



Seite 8

Die Fahrradabstellanlage soll einer méglichst groBen Anzahl an Nahverkehrsnutzern zu-
gdnglich gemacht werden, um so auch neue Kunden fUr den Nahverkehr zu gewinnen.
Um diese Moglichkeiten zu erdffnen, werden die NutzungsgebUhren in einem akzeptab-
len Rahmen gehalten. Die im Handbuch Hessen Mobil - StraBen- und Verkehrsmanage-
ment, Kapitel 4.9.7.6 benannten Obergrenzen (s.u.) werden bei der Festlegung der Nut-
zungsgebUhren nicht Uberschritten:

Fahrradabstellanlagen als Boxen, Garagen bzw. im Parkhaus:
Bike &Ride-Stellplatz 0,50 € (pro Tag)

Bike &Ride-Stellplatz 10,00 € (pro Monat)
Bike &Ride-Stellplatz 100,00 € (pro Jahr)

4.2.2 Nutzungskonzept/-gebuhr zur geplanten barrierefreien WC-Anlage
Die geplante barrierefreie WC-Anlage wird in den ZOB Bereich integriert. Der Zugang wird

Uber einen MUnzeinwurf konftrolliert. Die Bewirtschaffung der Anlage dient lediglich zur
Deckung der Betriebskosten der Anlage. Die Stadt beabsichtigt mit der Anlage keinen
Gewinn zu erzielen.

Die Toilettenanlage soll einer mdglichst groBen Anzahl an Nahverkehrsnutzern zugdnglich
gemacht werden. Um diese M&glichkeiten zu erdffnen, werden die NutzungsgebUhren
in einem akzeptablen Rahmen gehalten. Die im Handbuch Hessen Mobil - StraBen- und
Verkehrsmanagement, Kapitel 4.9.7.6 benannten Obergrenzen (s.u.) werden bei der
Festlegung der NutzungsgebUhren nicht Uberschritten:

Toilettenanlagen:
ToilettengebUhr 0,50 € (je Gang).

4.3 Rampenanlage zur Ringstrale

Um die Barrierefreiheit zwischen dem bestehenden Bahngeldnde und der Ringstrale
(Wohngebiete) zu erreichen, wird eine Rampenanlage mit einer Breite von 4 m herge-
stellt. Durch die Gestaltung mit gebdschten Randern wird ein gréBtmogliches MaB an
sozialer Sicherheit erreicht; die offene Anlage als Bestandteil der Landschaft innerhalb
der umgebenden Grunanlage vermeidet die Entstehung von Angstrdumen. Zugleich
kann auf StUtzmauern weitestgehend verzichtet werden. Gestalterisch sollen die Bo-
schungen wieder mit Stauden und Laubb&umen bepflanzt werden, um das Mikroklima
und die Biodiversitat zu verbessern. Beidseitig der Rampe werden Hochborde als Anfahr-
schutz und ein einldufiger Handlauf angeordnet. Die Rampenanlage wird in das Beleuch-
tungskonzept des Bahnhofsumfeldes als Zuweg integriert.

Die Rampe Uberwindet eine Hohendifferenz von etwa 2 m. Durch die barrierefreie Aus-
fOhrung gemaB DIN 18040-1 und RIL 813 besteht die Rompen aus Rampenabschnitten
mit einer Neigung von é % und einer L&dnge von é m und mindestens 1,50 m langen Zwi-
schenpodesten mit max. 2 % Langsneigung.
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Die Pflasterfldchen der Rampen erhalten gemdaB RStO 2012, Tafel 6, Zeile 2 folgenden
Aufbau:

8cm Pflasterdecke

4cm Pflasterbett
15cm Schottertragschicht
23 cm Frostschutzschicht
50 cm Gesamtaufbau.

4.4 Erneuerung von ZufahrisstraBen

Die einzige ZufahrtsstraBe ist die EisenbahnstraBe. GemdB Schleppkurvenprufung
muss dort ein Baumstandort mit Pflanzbeet entfallen und die Ildngs angeordnete Park-
platzspur zurGckgenommen werden. Die straBenbaulichen Anpassungen sind in der
Kostenberechnung berucksichtigt.

4.5 Park and Ride

Zwischen EisenbahnstraBe und Zugang Bahnsteige sowie zwischen Wendeschleife,
Rampe und Oberleitungsmast werden zwei Park and Ride Anlagen errichtet mit bis zu 42
Stellplatzen. Die einzelnen Parkstdnde sind senkrecht zu den Fahrgassen angeordnet. Die
Tiefe der einzelnen Stellplatze betrdgt 4,3m Der Uberhang 0,7m ist der Grinfldche zuge-
ordnet, um insgesamt eine geringe Versiegelung zu erreichen und den Grunanteil in der
Planung zu erhdéhen. Die Fahrgassen haben eine Breite von ém. Im Bereich des sudlichen
Parkplatzes werden mehrere Stellpl&tze mit Ladesdulen fur E-Fahrzeuge ausgestattet. Die
Parkfl&chen werden in der Regel nicht durch Schwerlastverkehr befahren. Daher werden
sie gemdaB RStO 12 nach Belastungsklasse 0,3 ausgefUhrt. Die Fahrgassen des P+R-Platzes
sudlich des Empfangsgebdudes erhalten kontrastierend zum dunklen Pflaster der Park-
platze das gleiche, hellere Pflaster wie die Gehbahnen der Gehwege.

GemdB RStO 12 sollte ein Aufbau von 50 cm Stdrke fUr die Parkplatzfldchen ausreichen.

Folgender Aufbau wird vorgesehen:

8cm Pflasterdecke bzw. Kopfsteinpflaster
4cm Pflasterbett

15¢cm Schottertragschicht

23 cm Frostschutzschicht

50 cm Gesamtaufbau.
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5 MaBnahmen Dritter

5.1 DB Station & Service AG

Die Zugdnglichkeit des Mittelbahnsteiges, sowie die Bahnsteiganlage ist nicht barrierefrei.
Dieser Planung ist eine Machbarkeitsstudie vorgeschaltet, die sich auch mit dieser Frage
der barrierefreien ErschlieBung auseinandergesetzt hat. Demnach ergibt sich aus der
Breite des Mittelbahnsteiges nur ein Korridor auf Hohe der RingstraBe, wo platzmdaBig eine
neue ErschlieBung als PersonenuberfUhrung oder PersonenunterfGhrung mit Aufzug mog-
lich ware. Diese Umfeldplanung berucksichtigt diesen Tatbestand bereits mit der Lage
des ZOB und der ErschlieBungsrampe zur RingstraBe. Parallel zur Weiterverfolgung dieser
Umfeldplanung werden die Stadt Nidderau und der RMV die DB Station & Service AG
auffordern, Planungen zum barrierefreien Ausbau der Bahnsteige anzustoBen.

5.2 Ehemadliges Empfangsgebaude

Bereits 2017 wurde das ehemalige Empfangsgebdude mit einer Umgriffsfliche an einen
privaten Investor versteigert. Das Gebdude steht unter Denkmalschutz. Bisher ist noch
nichts passiert, um das reprasentative Gebdude wieder einer Nutzung zuzufUhren. Im
Rahmen der Umfeldplanung konnten daher weder das Gebd&ude noch die dazuge-
hoérenden FIGdchen in die Planungen integriert werden.

6 Varianten

Es findet an dieser Stelle keine Variantenbetrachtung statt. Im Rahmen der Machbarkeits-
studie wurden verschieden Teilkonzepte untersucht. Die gewdhlte Variante bietet aus
Sicht aller an der Planung beteiligten Stellen den optimalen Nutzen. Siehe auch Punkt 5.1.

7 Bauablauf

Die MaBnahme wird in einem Schritt umgesetzt. Da die Fidchen offiziell noch Bahnfldchen
sind, findet dort derzeit weder Parken noch Busverkehr statt. Lediglich der Zugang zum
Empfangsgebdude (derzeit keine Nutzung) und zum Treppenzugang Mittelbahnsteig
sind wahrend der BaumaBnahme aufrechtzuerhalten. Die ErschlieBung des weiterfUhren-
den GrundstUcksteils (ehemalige LadestraBe) wird vor Beginn der eigentlichen Bauarbei-
ten mit einer provisorischen Rampe von Seiten der RingstraBe aus ertUchtigt. In diesem
Abschnitt sind auch ausreichend Fldchen fur Baustelleneinrichtungen und Zwischenlager
fUr Erdaushub und Material vorhanden.

8 Baustelleneinrichtung

Fi&chen fUr die Baustelleneinrichtung stehen im Projektgebiet in ausreichendem MaBe
zur Verfigung. Siehe auch Punkt 7.
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9 Bodengutachten

Das vom Baugrundinstitut Dr. Hug Geoconsult GmbH im November 2019 erstellte, vom
Magistrat der Stadt Nidderau beauftragte Gutachten untersuchte das zum Verkauf an-
stehende BahngrundstUck abfalltechnisch und nahm 10 Bodenbeprobungen vor. Dem-
nach sind lediglich im sudwestlichen Bereich gelegene Haufwerke abfalltechnisch prob-
lematisch. Grundsatzlich handelt es sich um ein aufgefilites Geldnde. Die Aufflllung ist
ca. 2m stark. Eine Untersuchung der Standfestigkeit erfolgte nicht. Dies wird nachgeholt
und die Ergebnisse nachreicht.

10 Entwasserung

Das anfallende Oberflachenwasser wird durch einseitig am StraBenrand angeordnete
Pflasterrinnen aufgefangen. Dazu erhdlt die StraBe eine Querneigung von 2,5%. Der in
der StraBe verlaufende Regenwasserkanal fUhrt aus beiden Richtungen zu einem zentro-
len Revisionsschacht im Bereich des Toilettenhauses. Ab hier fUhrt er als Mischwasserkanal
bis zum Bestandsschacht in der RingstraBe (ca. 10 m), wo er an das bestehende offentli-
che Kanalnetz angeschlossen wird.

11 Umweltvertraglichkeit

Der vorhandene Baumbestand wird so weit wie moglich in die Neuplanung integriert.
Zusatzlich werden insgesamt 30 neue Laubbdume gepflanzt. Bei der Gestaltung der
Rampenanlagen wird die Neuversiegelung durch begrinte Béschungen méglichst ge-
ringgehalten, die Landschaftswirkung der Grinfldche wird durch die Niveaudnderungen
erhéht, wobei bewusst auf strenge Linien und Winkel verzichtet wird.

Zum Einsatz sollen insbesondere bei Pflasterfldchen CO2-neutrale Produkte kommen. Die
Beleuchtung wird insektenfreundlich und energiesparend auf LED umgestellt. Ebenfalls
werden durch Staudenpflanzen und BlGhwiesen bienenfreundliche Strukturen geschaf-
fen.

12 Versorgungstrager

Im Planungsgebiet befinden sich bisher bekannt keine offentlichen Versorgungsleitun-
gen. Im Zuge des Grunderwerbs wurde bereits auf einzelne Leitungen hingewiesen, die
aber weitestgehend auBer Betrieb sein mussten. Derzeit baut die DB Netz AG neue Lei-
tungskandle und Kabelstringe sowie neue Energieschalthduser entlang der Strecke. Es
ist durch den gewdhlten Abstand zu diesen Leitungen und Anlagen zu vermuten, dass
die vorliegende Umfeldplanung daher in keinem Konflikt zu diesen MaBnahmen steht.

Bei den betroffenen Versorgungstradgern und der DB AG wurden aktuelle Leitungsplane
angefragt. Der RUcklauf ist noch nicht vollstandig. Es ist zu empfehlen, mit der BaumaB-
nahme das ehemalige, privatisierte, Empfangsgebdude an die &ffentliche Kanalisation,
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Trinkwasserversorgung sowie Strom- und Medienversorgung anzuschlieBen bzw. Leer-
rohre zu verlegen, um nicht zeitnahe StraBenaufbriche zu riskieren.

13 Kosten

Die Baukosten fUr die GesamtmaBnahme betragen 1.407.329,60 € netto zzgl. Bauneben-
kosten (ca. 25 %) und jeweils gultiger Mehrwertsteuer (aktuell angenommen 19 %). Die
Aufteilung der Kosten ist der beigefigten KostenUbersicht zu entnehmen. Die Kosten um-
fassen die Verkehrsanlagen fur die ErschlieBungsstraBe mit Wendeschleife, ZOB mit War-
tehdusern, DFl und Toilettenhaus, Treppen- und Rampenanlagen zur RingstraBe, ErtGchti-
gung BahnhofstraBe, zwei getrennte Parkplatzanlagen mit Ladeinfrastruktur und Fahr-
radabstellanlagen sowie ein Taxi- bzw. AST Halteplatz. Da die Fertigstellung von Boden-
gutachten, Leitungsauskunft, Statik und Fachplanungen noch teilweise aussteht, ist ggf.
mit Anderungen zu rechnen. Die KostenUbersicht der GesamtmaBnahme beinhaltet Kos-
tenkalkulationen in verschiedenen Detailtiefen, was den unterschiedlichen Planungs-
stnden geschuldet ist.

Der Grunderwerb ist noch nicht abgeschlossen und wird nachgemeldet.

aufgestellt:

Boppard, im Mai 2021

StadtLandBahn Hachenberg & Roll GbR

ANDREAS ROLL
Beratender Ingenieur
Mitglied der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz



N N ~
: . - . p /EICHENERKLARUNG
N =) % &
i 2 \ \
i & &
N ©
o & 5 g ~———  Bestand
1) N N 2 —
o y ) L =
\ y N & @ = [ ] Beton-Bus-Parktplatz
X % S
W
- Fahrbahn - Fahrgasse
rb(\‘
02 m 6.3 % DN 250 I e W N - & [ ] Fahrbahn - Parktplatz
O Q
B 8 9 %, DN 300 SB 4 O . s
DN 300 m —5) N I  Betonsteinpflaster Parkplatze
o v N
S > ” - Betonsteinpflaster Fullwege und Platze
S © p g
/\\qy - |
® |:| Offentliche Grinflache
()
q;wv B o {0 o .
T & A W I Entwésserungsrinne
& S N ‘e 3
32 b(? 3 cbb‘ 7 A . o o /\\Q>
N g % SR AV ” Pflanzvorschlag Laubbaum
MO o S ®
. N v ] .
@ & & Bordstein
3 d N
| 5 1a ' Abbruch
& —a Fahrplan aushang
A
o) . .
B— Dynamische-Fahrgast-Information (DFI)
I— @é‘
AR , ——— Kataster
N vv < . o
~ &) . v & s \
5.63 11,95 © > 6, »° a N - . ,\\cé"
W S o A2 - o ” Einfahrt
Y AV
N %
[ &
& g ‘
— & o
N Q
) (\/V s 4 S__ '\'O/ &
Al \ S
S 1 Q & 2 s | L —
A Q& N Q 6 : | s
I ’<\{>_) © b'\ e Q\ ; Seesroe .
= — ) S .8
: © - =
AR R QA @ :
"oa 3 R 6@ i i &\ ,Le . '
=y > }; ‘ LIl T < <
© : - o]
< [ . = — S 5.0 . . 8] . - \
A o S T T T S C 8
0 Sf . .
© ™ - e |
ey REEE Y . | | | /
O i N
S | A B &
20 & T : =l & 0
220000059 30, .= ;‘ ) > \v
g | 8
—
[eo] 4’§’
@b @ ¥ -
¢ |
N\ o, Q 2 BAUHERR
(\ 2 . . mit dem geplanten
o © ; 0 Magistrat der Stadt Nidderau Bauvorhaben
6(\\ : Am Steinweg 1 einverstanden
4 . 61130 Nidderau
L -
— 1
)
Neuordnung des Bahnhofsumfeldes Ostheim
)| ' . . Objektplanung Verkehrsanlagen inkl. Freifldchen
Ut .
&
W
K\
< 3.1 Lageplan M 1:250
r T T 1
/ Datum Name
Q'\Q 3 + + 4
W bearb. 05.2021 L. Hofer
F + + 4
model. 05.2021 S. Odhiambo
F + + 1
$ Q B gepr. 05.2021 A. Roll
VQ \V L o . |
b{‘b r A
& PLANVERFASSER
slb_architekten und ingenieure gepruft und
HeerstraBe 177 freigegeben
56154 Boppard
slb_architekten und ingenieure
HeerstraBe 177 56154 Boppard  Tel. 06742/80630
Entwurfsplanung 25.05.2021
1135,00 x 445,50 mm



AutoCAD SHX Text
148.3409

AutoCAD SHX Text
148.045

AutoCAD SHX Text
147.666

AutoCAD SHX Text
147.406

AutoCAD SHX Text
147.374

AutoCAD SHX Text
147.363

AutoCAD SHX Text
147.168

AutoCAD SHX Text
146.861

AutoCAD SHX Text
146.699

AutoCAD SHX Text
146.903


ZEICHENERKLARUNG

Neubau
Bestand

Beton - Bus-Parktplatz
Fahrbahn - Fahrgasse
Fahrbahn - Parktplatz

Betonsteinpflaster Parkplatze

Betonsteinpflaster Fullwege und Platze
Offentliche Griinflache

Entwéasserungsrinne

Pflanzvorschlag Laubbaum

Bordstein
Abbruch

Fahrplanaushang

Dynamische-Fahrgast-Information (DFI)

Kataster

Einfahrt

A 11 Jel I

A
BAUHERR
Magistrat der Stadt Nidderau
Am Steinweg 1
61130 Nidderau
-

Neuordnung des Bahnhofsumfeldes Ostheim
Objektplanung Verkehrsanlagen inkl. Freifldchen

3.2 Abgrenzung der Forderbereiche M 1:250

r - b 1

Datum Name
3 + + 4
bearb. 05.2021 L. Hofer
F + + 4
model. 05.2021 S. Odhiambo
F + + 1
gepr. 05.2021 A. Roll
L o . |
r A
PLANVERFASSER

slo_architekten und ingenieure
HeerstraBe 177
56154 Boppard

slb_architekten und ingenieure

Entwurfsplanung 25.05.2021



AutoCAD SHX Text
148.3409

AutoCAD SHX Text
148.045

AutoCAD SHX Text
147.666

AutoCAD SHX Text
147.406

AutoCAD SHX Text
147.374

AutoCAD SHX Text
147.363

AutoCAD SHX Text
147.168

AutoCAD SHX Text
146.861

AutoCAD SHX Text
146.699

AutoCAD SHX Text
146.903


%
67,
7>
%

67,

8 6 L)
4
o
| \ -
Iv@ 2o kﬁmg
g |74 af2ms ot ON 00 SR ﬂ
ol © \
o, S N
o
& & &
T %
& >
~
N o e
® S WF
W
=)
3
1a
~
&
Q
N
<
L)
Q
N \
> r—
<
3
8
&
40 ©
L
P
3

mL
o

-

|

T

7
g
<2
Ringstrate
3,
G
3,
%
3
%
%, I 2 \ e

>

15
i

AT

—_— "\i‘,\ﬁ . i ' Bingeri 3
g N \\ ,
_——— f |

ZEICHENERKLARUNG

Neubau
Bestand

Beton - Bus-Parktplatz
Fahrbahn - Fahrgasse

Fahrbahn - Parktplatz

Betonsteinpflaster Parkplatze
Betonsteinpflaster Fulwege und Platze
Offentliche Griinflache

Entwasserungsrinne

Pflanzvorschlag Laubbaum

o| 1IN

Bordstein
Abbruch

Fahrplanaushang

Dynamische-Fahrgast-Information (DFI)

Kataster
Einfahrt
r A
BAUHERR _
Magistrat der Stadt Nidderau m'%ii%ifg’gfe”
Am Steinweg 1 einverstanden
61130 Nidderau
L |

Neuordnung des Bahnhofsumfeldes Ostheim
Objektplanung Verkehrsanlagen inkl. Freiflachen

5.1 Lageplan - Schleppkurven M 1:500

r T h hl
Datum Name
F + + 4
bearb. 05.2021 L. Hofer
F + + 4
model. 05.2021 S. Odhiambo
F + + 4
gepr. 05.2021 A. Roll
L s + -
r A
PLANVERFASSER
slb_architekten und ingenieure geprift und
HeerstraBe 177 freigegeben

56154 Boppard

slb_architekten und ingenieure

HeerstraBe 177 56154 Boppard  Tel. 06742/80630

Entwurfsplanung 25.05.2021

580,00 x 297,00 mm

DIN A3 420mm x 297mm




el

W « . S -— (5'9 g %‘J n
=3 - A A\ ZEICHENERKLARUNG
Be) o)
N — Neubau
© 3

,\\ 0 % —  Bestand

b?‘g, ” On® [ ] Beton-Bus-Parktplatz
N
" . K I Fahrbahn - Fahrgasse
B oo W i ; /\E’Q [[] Fahrbahn - Parktplatz
‘{;\Q N EN I Betonsteinpflaster Parkplatze
\
& /\i}; - Betonsteinpflaster Fulwege und Platze
: ) \S
?3&’ b§) P - a N [ ] Offentliche Grinflache
b‘v& c Y Ny Ny Q & \‘l':\;\ [ Entwésserungsrinne
4/1 \ \ 'A - ‘» {L N ,\(O
SN N ) A\ — o\
> . )
/sff K’%& . &\r D Pflanzvorschlag Laubbaum
* W
NS ‘ i
ol IS Bordstein
ho, & < Abbruch
.1'(“'% ‘.,3\\\9gj 4  Fahrplanaushang
A
B— Dynamische-Fahrgast-Information (DFI)
— Kataster
l Einfahrt

11.96

B
31
s
b7
EAS
f0." -
& 77&5}?77 6
N 77. 77‘9 .?7
oS
%
3
14
4
-0 o
8. . ’
w08
"2
I ..
15
e
kf?/ek?
2
&

>z
/ 6
ol 117
@660
C
D)
>
N
a
-
«Q
(7))
1=
Q
b~
(95
%)
o
N7
N
%0
DX
17
@5&2,6,&

Magistrat der Stadt Nidderau

bt ) 2. 4y° O
V// / / / . »\g‘\ b{\/ /\\q\// b &]}
8 - / ’ e o Vo A
— 'v// ;/ / '\’E \3’ \e v
‘ - ”5// Ry © & . . ::;go §>.
\,\ | . 'LGJQ l -'ﬁmm.;v.ngap @ Q'\V .’!\ .
————_‘t——' A . . : \ ) BAUHERR

g Am Steinweg 1
7" 61130 Nidderau
4
2 : _ |
C")m = |
3 \73’ §f ) Nevordnung des Bahnhofsumfeldes Ostheim
@\,{\/ ’ o Objektplanung Verkehrsanlagen inkl. Freifldchen
: »‘ l
N
l o
7]
— <t
VQ/
o = & 7.1 Bestands und Leitungsplan M 1:500
$ of |
r T T 1
\Q Datum Name
3 + + 4
bearb. 05.2021 L. Hofer
F + + 4
\q model. 05.2021 S. Odhiambo
F + + 1
b‘g Q) \b“ Q B gepr. 05.2021 A. Roll
§ O . . . )
v Q}”.‘J X o
r A
b‘b@{b PLANVERFASSER

slo_architekten und ingenieure
HeerstraBe 177
56154 Boppard

Entwurfsplanung 25.05.2021



AutoCAD SHX Text
148.3409

AutoCAD SHX Text
148.045

AutoCAD SHX Text
147.666

AutoCAD SHX Text
147.406

AutoCAD SHX Text
147.374

AutoCAD SHX Text
147.363

AutoCAD SHX Text
147.168

AutoCAD SHX Text
146.861

AutoCAD SHX Text
146.699

AutoCAD SHX Text
146.903


slb_architekten und ingenieure

Planverfasser

sIb_archifekten und ingenieure
StadtLandBahn Hachenberg & Roll GbR
Heerstr. 177

56154 Boppard

Kostenberechnung

LV-Kostenvoranschlag (LV)

Projekt
10235
Nidderau_Ostheim

Bauvorhaben

Bauherr

Stadt Nidderau

Postfach 11 17
61123 Nidderau

Bauleitung

Leistung (LV)

00
Kostenberechnung

Ausfiihrungsbeginn Ausfiihrungsende
k.A. k.A.

Kostenaufstellung

Wir bitten Sie, diese Kostenaufstellung zur
Kenntnis zu nehmen.

- Gesamt, Netto: 1.407.329,60 EUR

- zzgl. MwSt: 267.392,62 EUR

- Gesamt, Brutto: 1.674.722,22 EUR
Gezeichnet

(Kostenaufstellung erstellt von ...)

Seiten ohne Anlage(n)

Seiten: 19

Bepreistes-LV, Kurztext-LV
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Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)

Projekt (10235)
Nidderau_Ostheim

Leistung (LV)
00 Kostenberechnung

Allgemein

- Bei der Erstellung dieser Kostenaufstellung wurden die in der Leistungsbeschreibung eingefligten
Allgemeinen, Zusatzlichen, Technischen und Besonderen Vertragsbedingungen bericksichtigt.

- Alle Einzelpreise wurden Netto in EUR mit maximal drei Nachkommastellen errechnet.

- Vergabeverfahren: Beschrankte Ausschreibung ohne 6ffentlichen Teilnahmewettbewerb.

- Zusatzlich zur Papierform oder PDF-Datei kdnnen Sie diese Kostenaufstellung auch per E-Mail
bzw. Datentrager erhalten. Austauschformat: GAEB 90/ XML 3.2/ 3.3 (Datenart 82). GAEB-
Struktur der Ordnungszahlen (Gliederung): '1122PPPPI'.

Kostenaufstellung
- Die hier ausgewiesenen Gesamtsummen dienen zur

- Leistungsverzeichnis, Net... 1.407.329,60 EUR Prognose des zu erwartenden Zahlungsbetrages an
’ ’ den Leistungserbringer.

- zzgl. MwsSt. (19,0 %): 267.392,62 EUR
- LV-Budget, Netto: 0,00 EUR
- Gesamt, Brutto: 1.674.722,22 EUR

- LV-Budget, Brutto: 0,00 EUR

- LV-Budget, Brutto abziglich des geschatzten Zahlungs-
- Rechnungsabzug Netto: betrages ergibt die Differenzsumme von: 1.674.722,22 EUR

- Rechnungsabzug Brutto:

- DerAb Skonto ist abhéingig von der Einhalt
- Gesamt, Brutto nach Abziigen:  1.674.722,22 EUR dor vereinbarten Zahlungsziele, o

Vertragsbedingungen

- Skontovereinbarung: k.A.

- Skontobetrag: k.A.

- Abzlige Netto: k.A. - Abziige Brutto: k.A.
- Erfilllungsbirgschaft - - Bauleistungsversicherung -

- anteilige Baubeschilderung -
- anteilige Baureinigung -
- anteiliges Bauwasser -

- anteiliger Baustrom -

31.05.2021 - Seite 2
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Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
01 Titel Sicherheitseinrichtungen, Baustelleneinrichtungen

Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)

01 Titel Sicherheitseinrichtungen, Baustelleneinrichtungen

01.1 Baustelleneinrichtung 7,5%

1 Psch GP
01.2 Bautafel komplett, 5,00/3,00 m

1Stck  EP....... 9.000,00  gp
01.3 Verkehrssicherung, zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

1 Psch GP
01.4 Abdeckung Rohrgraben, Stahliplatte

16 m? == 30,00 P

01.5 Bauzaun, mobilen Stahlrahmenelementen, H=2,00m

m EP.oo. 17,40 @p

98.185,79

5.000,00

1.500,00

Summe Titel 01

Sicherheitseinrichtungen, Baustelleneinrichtungen, Netto:  ......"

02 Titel Vorbereitene Arbeiten
EINFASSUNGEN UND BELAGE

02.1 Schwarzdecke schneiden oder nachschneiden
10 m ==X 1440 cpP
02.2 Schwarzdecke aufbrechen, aufnehmen und entsorgen LAGA >Z2
447,54 m? EPveee, 1200 P
02.3 Deponiegebiihren Schwarzdecke
80,557 t ==X 7700 P
02.4 Vorh. Schachtabdeckung aufnehmen und lagern
1 Stk EP.oeeeee. 13500 GpP
02.5 Kopfsteinpflaster aufnehmen und abfahren
752,37 m? ==X 16,80 GP
02.6 ungeb. Befestigung, Feinkies aufnehmen
856,29 m? ==, 468 GP

Alle Einzelbetrage Netto in EUR

31.05.2021 - Seite 3
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Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
02 Titel Vorbereitene Arbeiten
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: ............... 28.499,63.
02.7 Bordsteine ausbauen, entsorgen
30m EPveeees 1230 GP..... 369,00
MAUERN UND ZAUNE
02.8 Mauer/Ziune/Geliander/Tore schiitzen
60 m EPoveres 1280 GP ..o 756,00
02.9 Mauerabbruch
16 m? EP.oeeeee. 18840 GP. 3.014,40
02.10 Gitterzaun ausbauen
10 m EPveeeee, 5280 GP ..o 528,00
02.11 Bauzaun sichern
m EPeveeees 1080 GP .o
ABBRUCHARBEITEN KANAL
02.12 StraRenablauf aufnehmen und entsorgen
1 Stk =X 13800 GP............. 138,00
RODUNGEN
02.13 Gelinde roden, diverser Bewuchs
1.827,25 m? EPoveres 1788 GP... 32.671,23
02.14 Gelidndefliche, gerodet, planieren
1.754 m? EPveeenn) 41,6 GP.... 72.194,64
02.15 Baum fillen
20 Stk =X 156,00 GP.... 3.120,00
02.16 Wurzelstock roden, D=10-30 cm
5 Stk EPveeeees 81,80 GP....... 409,00
02.17 Wurzelstock roden, D=30-50 cm
5 Stk EPrree, 10050 GP............. 502,50,
02.18 Wurzelstock roden, D=50-80 cm
10 Stk EPrree, 13150 GP ... 1:315,00,
Ubertrag: .............143.:517,40,

Alle Einzelbetrage Netto in EUR

31.05.2021 - Seite 4
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Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
02 Titel Vorbereitene Arbeiten
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: .............143.:517,40,
KABEL UND BELEUCHTUNG
02.19 Strom-und Beleuchtungsmast vor Beschéadigung schiitzen
1 Stk EP......... 240000 Gp.... 2.400,00
Summe Titel 02
Vorbereitene Arbeiten, Netto: ... 145.917,40 EUR
03 Titel Erdarbeiten
Ausfiihrungshinweise
BODENAUSHUB
03.1 Abdeckplatten PL120 iiber Leitungszone einbauen
285 m ==, 900 GP.... 2.565,00
03.2 Baugeldnde abraumen, Schutt entsorgen
3.800 m? EP.oceoe 11480 GP L 43.548,00
03.3 Bodenaushub, leicht I6sbar, m.Abfuhr, bis 1,20 m
1.710 m? EP..ovorenn. 2025 GP..... 34.627,90
03.4 Bodenaushub, abtragen und entsorgen, LAGA <Z2 bis max 80 cm
m? ==X 2500 GP .o
03.5 Deponiegebiihr, Bodenaushub LAGA bis Z2
1.710 m® EPvees 2450 GP... 41.895,00,
KABEL UND BELEUCHTUNG
03.6 Kabelgraben ausheben, B/T= 60/ 70-80cm
128,25 m* ==X 60,00 GP... 7.695,00
03.7 Absanden von Beleuchtungskabelleitungen / -biindeln
26 m? = =T, 7200 GP...... 1.872,00
03.8 Bodenaustauschmaterial, Kabelgraben
102 m? EPvees 9472 GP... 5.581,44.
LEITUNGSSICHERUNG ERDARBEITEN
03.9 Suchgraben herstellen, Tiefe bis 1,50 m
1M me EP.vveen 216,00 GP....... 2.376,00
Ubertrag: .............140.159,94

Alle Einzelbetrage Netto in EUR

31.05.2021 - Seite 5
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i - Nidderau_Ostheim (10235)
Bepreistes-LV
00 Lv Kostenberechnung
03 Titel Erdarbeiten
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: .............140.159,94
03.10 Kabelverteilungsschranke sichern
(Position entfallt; wird nicht ersetzt; kein Textquerverweis.)
03.11 Freilegen, sichern und umlegen von Leitungen
26 m ==X 2400 GP ... 624,00
03.12 Absanden von Kabelleitungen / -biindeln
2,5 m? ==X 7440 GP ..o 186,00
BODENVERBESSERUNG
03.13 Auffiillung als Ausgleichsschicht unter Frostschutzschicht d=i. M. 23cm
(Position entfallt; wird nicht ersetzt; kein Textquerverweis.)
03.14 Planum Fahrbahn, Busspur
1.102,39 m? ==, 415 GP . 4.574,92
03.15 Planum Geh-/Radwege, Parkplitze
1.731,97 m? == 415, GP ... 7.187,68.
KONTROLLPRUFUNGEN
03.16 statische Lastplattendruckversuche
4 Stk EP.orreee. 19200 GP............. 768,00
03.17 Durchfiihrung von bodenchemischen Laboruntersuchungen
3 Stk ==X 600,00 GP...... 1.800,00
03.18 Rammsondierung, Bodenverdichtung priifen
8 Stk ==X 7800 GP........ 624,00

Summe Titel 03

04 Titel Frostschutzschicht
04.1 Frostschutzschicht herstellen, d= 20 - 46 cm
2.835,5 m? EP.oeean 2500 @P
04.2 Frostschutzschicht, d=20 cm, unter Fundamenten
29,04 m? EP.veen. 16,20 Gp
04.3 Schottertragschicht 0/32, 15 cm
Ubertrag: ....

70.887,50

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Kostenberechnung
04 Titel Frostschutzschicht
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: ............... 71.357,95.
2.835,5 EP.overen M35 GP L 32.182,93

Summe Titel 04

Frostschutzschicht, Netto:

103.540,88 EUR

05 Titel

05.1

05.2

05.3

05.4

05.5

05.6

05.7

05.8

05.9

05.10

Beton- und Stahlbetonarbeiten

WARTEHAUSCHEN UND WC

Sauberkeitsschicht, Beton C12/15 herstellen d=10 cm

42 m?
Stahlbeton C 25/30 fiir Fundamente
7,875 m®
Bewehrung fiir Fundament
1,5t
Schalung, rau, Fundamente
58,8 m?
Aussparungen herstellen, 500 - 2500 cm?
5 Stk
Fundamenterder, Bandstahl, 30/3,5mm
12 m
FAHRRADABSTELLANLAGE
Stahlbeton C 25/30 fiir Fundamente
3,938 m?
Bewehrung fiir Fundament
0,75t
Schalung, rau, Fundamente
29,4 m?

STUTZMAUER MAUERWINKEL

Fundamente Mauerwinkel 15 cm C12/15, Beton, unbewehrt

4,356 m®

............ 16990 &p........M40.08

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV

Nidderau_Ostheim (10235)

00 Lv
05 Titel

Kostenberechnung
Beton- und Stahlbetonarbeiten

Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP)

Gesamt (GP)

Ubertrag:

05.11 Mauerwinkel von 130/75 bis 300/145

24,2 m

05.12 Schalung, rau, Fundamente

7,26 m?

TREPPE

05.13 Schalung Streifenfundamente, beidseitig

10 m?

05.14 Streifenfundament, Stahlbeton C30/37 (LP)

2m?

05.15 Sauberkeitsschicht (Beton C12/15) herstellen

12 m?

05.16 Betonunterbau fiir Treppenanlage, C30/37 (LP), d =22 cm

10,3 m?

05.17 Schalung, rau, 24mm; Treppe

05.18 Blockstufe, Lange 180 cm x Auftritt 28 cm, Hohe 17,5 cm; gem. DIN V 18500

252 m

05.19 Betonstabstahl B500B

7t

05.20 Bewehrungsmatten B 500 B

1t

EINZELFUNDAMENTE

05.21 Einzelfundament fiir Schaltschrank

0,25 m*

N 192,00,

liefern und... KG:544

6.300,00

KG:549

10.983,00

KG:549

1.500,00

Summe Titel 05
Beton- und Stahlbetonarbeiten, Netto:

06 Titel Pflaster, Borde, Fahrbahn

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
06 Titel Pflaster, Borde, Fahrbahn
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: .....ccccvvvveveenee. 0,00,
TIEFBORDSTEINE
06.1 Tiefbordsteine T 10/30/100 liefern und verlegen
454,3 m EPeena: 2700 GP.. 12.266,10,
06.2 Zulage Tiefbordsteine in Bégen
9,58 m EPreeeeene. 1280 GP..ccoeo..... 120,71,
06.3 Tiefbordsteine gerade und auf Gehrung schneiden
10 Stk EPoveres 1200 GP...ccoo..... 120,00
06.4 Dehnungsfugen in Tiefbordsteinen herstellen
28 Stk EPne. 708, GP... 198,24
RUNDBORDSTEINE
06.5 Rundbordsteine R 15/22/100 liefern und verlegen
167,4 m = 3072 GP........... 5.142,53
06.6 Zulage Rundbordsteine in Bégen
93,48 m EP.ene. 1320 GP.. 123394
06.7 Rundbordsteine gerade und auf Gehrung schneiden
94 Stk EP.eeeene. 1440 GP........ 1:393,60.
06.8 Dehnungsfugen in Rundbordsteinen herstellen
9 Stk EPo e 732 GP . 65,88,
HOCHBORDSTEINE
06.9 Hochbordsteine H 15/30/100 liefern und verlegen
251,5m EP. e 3228 GP... 8.11842
06.10 Zulage Hochbordsteine in Bogen
48,42 m EP.eeeene. 1500 GP....cc.o...... 726,30
06.11 Hochbordsteine gerade und auf Gehrung schneiden
49 Stk EPreeeeene. 1440 GP .l 705,60,
06.12 Dehnungsfugen in Hochbordsteinen herstellen
15 Stk EPeeenen. 732, GP.ceee. 109,80,
Ubertrag: ............... 30.161,12,

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
06 Titel Pflaster, Borde, Fahrbahn
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: ............... 30.161,12.
06.13 Zulage fiir Ubergangssteine Hochbord-Rundbord (Hinger)
Stk EPveeeis 2780 GP oo
QUERUNGSBORDE
06.14 easyCROSS-Rollbord
4 Stk ==X 68,16 GP ... 272,64,
06.15 easyCROSS-Rollbord Ubergangsstein
7 Stk ==X 4260 GP..... 298,20
BUSSTEIGKANTE
06.16 Profilstein fiir Bushaltestellen
33 Stk EP.orreee. 19000 GP.. 4.950,00
06.17 Profil-Ubergangsstein auf HB, rechts/links
2 Stk EP.orreee. 19800 GP.... 396,00
MUSTERFLACHEN
06.18 Musterflichen > 5,0 m? anlegen Betonsteinplatten und Betonsteinpflaster
5 m? = =S, 6324 GP .. 316,20
BETONSTEINPLATTEN UND -PFLASTER
06.19 Ungebundenes Bettungsmaterial, d=4cm
1.685,84 m? EP.cooer 390 GP... 9.900,44
06.20 Pflaster, d=8cm Parkplatze
425,42 m? EPreeree. 7320 GP.. 31.140,74
06.21 Pflaster, d=8cm FuRwege und Plitze
1.306,55 m? EP v, 7320 GP . 95.639,46
06.22 Verfugung Pflasterbelag
1.731,97 m? EPvveeeas 190 GP ... 2.597,96.
06.23 Betonsteinplatten und -pflaster gerade und auf Gehrung schneiden (10 cm)
415 m EPverna: 860, GP..... 3.569,00
06.24 Zulage Markierungsteinpflaster als Parkplatzmakierung
Ubertrag: .............\72:241,76

Alle Einzelbetrage Netto in EUR 31.05.2021 - Seite 10



slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
06 Titel Pflaster, Borde, Fahrbahn
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: .............179.:241,76
156,05 m EPveeee, 36,00 GP..... 5.617,80.
BLINDENLEITSYSTEM
06.25 MehrgroBenpflaster liefern und verlegen, Noppenplatten, wei8, 10 cm
20,07 m? =X 13500 GP. 2.709,45
06.26 MehrgréRenpflaster liefern und verlegen, Rippenplatten, wei8, 10 cm
26,53 m? =X 13500 GP. 3.581,95.
ENTWASSERUNGSRINNE
06.27 Entwisserungsrinne aus Betonsteinpflaster, 2-zeilig
186 m EPveeen) 4800 GP... 8.928,00
06.28 Dehnungsfugen in 2-zeiliger Entwisserungsrinne herstellen
11 Stk EPvvrna: 890, GP..ceeean) 93,50,
06.29 Zulage 2-zeilige Entwéasserungsrinne in Bogen
57 m EPveenn) 4248 GP .. 2.421,36
SCHACHTE
06.30 Schachtabdeckung anpassen, bis 1200/1200 mm
1 Stk EPoveeeene. 36440 GP ... 364,40
06.31 Schachtabdeckung anpassen, d= bis 800 mm
1 Stk =X 16345 GP .o 163,45
BETONFAHRBAHN BUSSE
06.32 Betonfahrbahndecke, d= 23cm, herstellen
187,84 m? EPveeean 6620 GP..... 12.435,01,
06.33 Asphalttragschicht, d=10 cm
187,84 m? EPveeea: 2,05, GP.... 516,56
06.34 Scheinfugen in Betonfahrbahn
18 m EPveceeeae 790, GP..ee. 135,00
06.35 Diibel aus St 37-2, glatt, L=500mm, Bereich Querfugen
36 Stk EPvee, 1650 GP ... 594,00
Ubertrag: ............. 212.801,84,

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
06 Titel Pflaster, Borde, Fahrbahn
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: ............. 212.801,84,
06.36 Anker aus B500B,D= 20mm, Linge 800mm, Bereich Lingsfugen
36 Stk EPveeees 1650 GP....... 594,00
06.37 Anschlussfuge, Raumfugen herstellen
m =12 729 GP ool

FAHRBAHN, bitum.

06.38 Asphaltdeckschicht herstellen, Fahrbahn, d=4cm
914,55 m? =1 =T 1900 GP.. 13.718,25,

06.39 Asphaltbinderschicht, d=8cm
914,55 m? =S, 1800 GP...... 16.461,90

06.40 Asphalttragschicht, d=14 cm
914,55 m? =S 2640 GP...... 24.144.12,

06.41 Anschlussfuge (bit. Vergussmasse) herstellen
18,6 m == 1350 GP..ce.. 251,10,

Summe Titel 06

Pflaster, Borde, Fahrbahn, Netto:  ...... 267.971,21 EUR
07 Titel Entwasserung
BAUSTELLENEINRICHTUNG
07.1 Verkehrsicherung, fiir Kanalanschlussarbeiten
1 Psch (1= J— 600,00
07.2 FuBgéangerhilfsbriicken liefern, vorhalten und beseitigen
2 Stk =X 28800 GP...... 976,00
07.3 vorh. Versorgungsleitungen quer sichern
3 Stk EPveeene. 840,00 GP...... 2.520,00
ERDARBEITEN
07.4 Boden Kopfloch I6sen laden lagern verfiillen
40 m? EPveee, 1800 GP............ 720,00
07.5 Boden Kopfloch l6sen laden lagern verfiillen
Ubertrag: ................. 4.416,00,
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Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
07 Titel Entwasserung
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: ............... 4.416,00,
8 m? ==X 1800 GP..ccoo...... 144,00
07.6 Verbau fiir Kanalgraben und Kopflocher herstellen, bis 4,00 Tiefe
1.300 m? == 780 GP... 10.140,00
07.7 Boden fiir Kanalgraben ausheben und entsorgen (b=60cm)
101,25 m? EP.vven 13000 Gp.... 13.162,50
07.8 Querriegel aus bindigem Boden herstellen

(Position entfallt; wird nicht ersetzt; kein Textquerverweis.)

07.9 Erdarbeiten fiir Sohlverbesserung (bei Bedarf)

(Position entfallt; wird nicht ersetzt; kein Textquerverweis.)

07.10 Austauschmaterial fiir Sohlverfestigung liefern und einbauen (bei Bedarf)
12 m? EP.ove. 3000 GP ... 360,00

WASSERHALTUNGSARBEITEN
07.11 Tagwasserhaltung

(Position entfallt; wird nicht ersetzt; kein Textquerverweis.)

07.12 Wasserhaltung MW im Anschlussbereich an Bestandskanal
1 Psch GP o) 600,00,

KANAL- UND LEITUNGSARBEITEN

07.13 Regenwasserkanal Stb DN 300 liefern und einbauen
55 m =T 198,00 Gp..... 10.890,00

07.14 Mischwasserkanal Stb DN300 liefern und einbauen
35m EP.oecee. 198,00 Gp.. 6.930,00

07.15 RW-Anschlussleitungen PVC-Rohr DN150, liefern und einbauen
52,5 m EP..vvenn 22800 GP.... 11.970,00

07.16 SW-Anschlussleitungen PVC-Rohr DN150, liefern und einbauen
8,5m =T 228,00 GP.... 1.938,00

07.17 Anschlussstiick/Passstiick DN300 Stb, liefern und einbauen
17 Stk =T 168,00 GP... 2.856,00

07.18 Formstiick DN150, liefern und einbauen
Ubertrag: ............... 63.406,50,

Alle Einzelbetrage Netto in EUR 31.05.2021 - Seite 13



slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 Lv Kostenberechnung
07 Titel Entwasserung
Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP) Gesamt (GP)
Ubertrag: ............... 63.406,50.
17 Stk ==X 66,00 GP...... 1:122,00
07.19 Sattelstiick/Kugelgelenk DN150, liefern und einbauen
17 Stk == 168,00 GP .. 2.856,00
07.20 RW-Schachtunterteil D=1,0m, liefern und einbauen

(Position entfallt; wird nicht ersetzt; kein Textquerverweis.)

07.21 MW-Schachtunterteil D=1,0m, liefern und einbauen
4 Stk EP.oveen. 900,00 GP...... 3.600,00
07.22 Schachtring D=1,0m, h= 1,0m, liefern und einbauen
Stk EP.oveen. 420,00 GP ..o
07.23 Schachtkonus D=1,0m, h= 60cm
4 Stk EP..veeen. 25800 GP... 1.032,00

07.24 Schachtkonus D=1,0, h=85cm

(Position entfallt; wird nicht ersetzt; kein Textquerverweis.)

07.25 Auflagering D=62,5cm
4 Stk = =T 4200 GP..... 168,00,

07.26 Schachtabdeckung, Klasse D400, selbstnivellierend, liefern und einbauen
4 Stk =T 43200 GP....... 1.728,00

07.27 Verbau fiir Kanalgraben herstellen, bis 4,00 Tiefe
m? =T 780 GP oo

07.28 StraBenablauf inkl. Aufsatz liefern und einbauen
15 Stk EP.vven 780,00 Gp..... 11.700,00

07.29 Kanalrohranschluss an MW-Bestandsschacht im 6ffentlichen Verkehrsraum herstellen
1 Psch GP........... 12.000,00

WASSERLEITUNGSARBEITEN

07.30 Boden fiir Leitungsgraben ausheben und entsorgen (b=60cm)
64 m? [S= T 130,00 GP.. 8.320,00

07.31 Fiillmaterial fiir Leitungsauflager und Leitungszone liefern und einbauen
Ubertrag: .............102:932,50,

Alle Einzelbetrage Netto in EUR 31.05.2021 - Seite 14



slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV

Nidderau_Ostheim (10235)

00 Lv
07 Titel

Kostenberechnung
Entwasserung

Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh.

Preis (EP) Gesamt (GP)

18 m?

07.32 Wasserleitung DN40 liefern und verlegen

97 m

07.33

43 m?

07.34 Wasserleitung DN40 an Bestand anschlieRen

1 Psch

07.35 Schacht fiir Wasserzahler liefern und einbauen
1 Psch

VERSCHIEDENES

07.36 Kamerabefahrung und Dokumentation

1 Psch

07.37 Dichtheitspriifung des Kanals

1 Psch

07.38 Bestandsplan der KanalbaumaBnahme erstellen

1 Psch

Austauschmaterial fiir Leitungsgraben liefern und einbauen

Ubertrag: .............109:932,50,

Summe Titel 07

Entwéasserung, Netto:

08 Titel Ausstattung

08.1 Wartehauschen inkl. Ausstattungselemente

2 Stk
08.2 Abfallkorb inkl. Fundament

2 Stk
08.3 Vitrine Doppelseitig inkl. Fundamente

2 Stk
08.4 Sitzbank

EP. 15.000,00 GP

ES
@
&2
o

ES
@
=
o

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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slb_architekten und ingenieure

Bepreistes-LV

Nidderau_Ostheim (10235)

00 Lv
08 Titel

Kostenberechnung
Ausstattung

Nr. Leistungsbeschreibung

Menge/ Einh.

Preis (EP) Gesamt (GP)

08.5 offentliche WC

08.6 Fahrradiiberdachung inkl. Anlehnbiigel

08.7 Fahrradabstellanlagen - Bike and Ride Box

08.8 B+R Selfrepair

08.9 Betreibergebiihr fiir 1 Jahr

08.10 Ladeséule(22 kW) fur 2 PKW, inkl. Fundament und Tiefbauarbeiten

08.11 Zaun liefern und montieren

08.12 Zugangssaule inklusive elektronischem SchlieBsystem und Buchungssoftware fiir Bo... KG:620

08.13 diverse Schilder

08.14 Leerrohre fiir DFI

08.15 DFI

Ubertrag: ............... 45.600,00,

1 Stk EP. 900,00 @p 900,00

1 Stk EP.....92.12000  Ggp ... 92.120,00

1 psch GP ... 47.000,00

EP. 2.200,00 GP

16 Stk EP..... 24000

1St EP........ 3.00000  Gp.... 3.000,00

EP. 28,00 GP 448,00

16 Stk

4 Stk EP.....13.65000  Gp ... 54.600,00

105 m EP.oo 63,10, Gp.....8B 625,50

1 Stk EP......... 9.77500  Gp.. 5.775,00

5 Stk EP. 176,00  gp 880,00

32,56m

KG:620

1 St EP......22:000.00  Gp ... 25.000,00.

Summe Titel 08

09 Titel Beleuchtung und Elektro

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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Bepreistes-LV

Nidderau_Ostheim (10235)

00 Lv
09 Titel

Kostenberechnung
Beleuchtung und Elektro

Nr. Leistungsbeschreibung Menge/ Einh. Preis (EP)

Gesamt (GP)

Ubertrag:

09.1 Beleuchtungskabel NYY liefern und verlegen

285 m

09.2 Verbindungsmuffe NYY

21 Stk

09.3 Leerrohr DN 110

285 m

09.4 Leuchte liefern und einbauen

9 Stk

09.5 Lichtpoller liefern und einbauen

5 Stk

09.6 Fiillbeton, FU Beleuchtungmast

0,81 m*

09.7 Fundamentrohr, Lichtmast-FU

9 Stk

09.8 Verteilerschrank m. Tiire, 1 feldig, h=1100mm inkl. Anschluss Ladeséaule

12.600,00

3 Stk EP.

09.9 Kabelaufbauschacht Bodenpl. Gr.V L/B 1450/800mm T bis 1,5m

2.625,00

2 St

KG:556

1.692,90

KG:556

2.273,04

R 145,80

Summe Titel 09

10 Titel Pflanzenarbeiten

BODENBEARBEITUNG

10.1 Oberboden liefern und andecken, i. M. 30cm

262,386 m*

10.2 Feinplanum fiir Pflanzflache

874,62 m?

KG:571

14.315,78

2.186,55

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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Bepreistes-LV

Nidderau_Ostheim (10235)

00 Lv
10 Titel

Kostenberechnung
Pflanzenarbeiten

Nr. Leistungsbeschreibung

Menge/ Einh.

Preis (EP) Gesamt (GP)

10.3 Pflanzgrube fiir Baume ausheben

PFLANZEN

10.4 Magerrasenansaat, extensiv

10.5 Bodendeckergeholz Lonicera pileata

10.6 Wildstauden und -Graser

10.7 Baume

10.8 Entwicklungspflege, GroRgeholz

10.9 Fertigstellungspflege: Bewdsserung bis zum Auflaufen

10.10 Vegetationsflachen bis zum Auflaufen bei Bedarf (je nach

33 Stk

874 m?

867 St

24,4 m?

33 Stk

33 St

33 St

874 m?

Ubertrag: 16.502,33

Summe Titel 10

Pflanzenarbeiten, Netto:

11 Titel Naturwerksteinarbeiten

1.1 Wandbekleidung, Riemchen, d=4-6cm, Quarzit, bruchrau
71,487 m?
11.2 Wandbekleidung schrég schneiden
48,4 m
1.3 Senkrechte Fugen Wandverkleidung, elastisch
30m

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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Bepreistes-LV Nidderau_Ostheim (10235)
00 LV Kostenberechnung
11 Titel Naturwerksteinarbeiten

Nr. Leistungsbeschreibung

Menge/ Einh. Preis (EP)

Gesamt (GP)

Summe Titel 11

Naturwerksteinarbeiten, Netto:

5.427,54 EUR

20 Titel Sonstiges

BESCHILDERUNG
201 Rohrhiilsen liefern und setzen
8 Stk = 96,00 .
20.2 Verkehrszeichen nach STVO
8 Stk = 198,00 .
BESTANDSPLANE
20.3 Bestandsplane Ausfiihrung Bauarbeiten herstellen
1 Psch
20.4 Bestandspldane Kabelleitungen und Leerrohre herstellen
1 Psch

GP 1.440,00

Summe Titel 20

Sonstiges, Netto:

Alle Einzelbetrage Netto in EUR
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GREMIENMITTEILUNG Stadt Nidderay v
pe Stndt G

FB: 70 Katja Adams 06.07.2021

zur 2. Sitzung
des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz
am Montag, 14.06.2021

zum Top
8. Umgestaltungsentwurf Bahnhofsumfeld Nidderau Ostheim MI-30/2021

Frau Abel reicht wahrend der Beratung offene Fragen zum Tagesordnungspunkt ein und
bittet, diese dem Protokoll beizufiigen und um entsprechende Beantwortung:

1. Gibt es einen Vertrag zwischen RMV/Kreis und Stadt Nidderau fur das Grundstiick
der Deutschen Bahn?

Nein. - Es gibt einen Kooperationsvertrag zwischen dem RMV und der Stadt zur
Durchfuihrung der Planungen fur die Neugestaltung des Umfeldes des Bahnhofs Nidderau-
Ostheim. Unter der InvestNr 521-547-01 ist der Ankauf des Grundstiickes im HH 21
budgetiert. Um die zukiinftige Nutzung des Grundstiickes fir eine mobilitdtsgerechte
Nutzung fir den Fahrgast vom Busausstieg bis zum Zugeinstieg erreichen. Da der Ausbau
des Haltepunktes Ostheim auch im Interesse des RMV liegt, wurde von dessen Seite
angeboten 50% der Planungskosten zu tbernehmen. Da durch eine entsprechende
mobilitdtsgerechte Planung die Férderung des Ankaufs als auch die Umbaukosten von bis
zu 85% mdglich ist.

Jeden weiteren Schritt zum Kauf des Grundstiickes und zur Ausfithrung der Umgestaltung,
zur Ausschreibung der Umgestaltung und Vergabe nach der Ausschreibung wird Gber die
Gremiengénge abgewickelt

2. Wer hat diesen Vertrag geschlossen?

Der Vertrag wurde von Prof Ringat (RMV) Dr Kavai (RMV) BGM Schultheif? und Erster Stadtrat
Vogel unterzeichnet.

3. Hat der Magistrat einem solchen Vertrag vor Abschluss zugestimmt?

Der ganze Prozess war zeitlich sehr eng getaktet. Es war organisatorisch nicht méglich vorher den
Magistrat um seine Zustimmung zu bitten. Am 15.03.2021 wurde durch den RMV mitgeteilt, dass
der Aufsichtsrat des RMV dem Vertrag zugestimmt hat. Der unterzeichnete Vertrag ging am 18.03
bei der Stadtverwaltung ein. in Absprache mit dem RMV musste das Planungsbiiro umgehend
beauftragt werden um die ersten Planungsskizzen fir die rechtzeitige Einreichung der MaRnahme
fur die Anzeigefrist 30.03.2021 des Fordergebers Hessen Mobil einhalten zu kénnen.

Die damit geschaffene Option zeitnah in ein Férderprogramm fir den Ankauf und eine mégliche
mobilitdtsgerechte Umgestaltung eines sanierungsbedirftigen Gelandes 85% der Kosten fiir den
Kauf und eine Umgestaltung bezuschusst zu bekommen, hat ein schnelles Handeln erforderlich
gemacht. Zudem bestand die Hoffnung, die sich mittlerweile bestétigt hat, dass sich das
Haltestellenproblem in der EisenbahnstraBe auf Grundlage dieser Planung nachhaltig und
zukunftsorientiert [6sen lasst. Die Verwaltung hatte und hat explizit den Auftrag zeitnah eine Lésung
zu finden. Das ist mit diesem schnellen Abschluss des Vertrages méglich gemacht worden.

4, Mit welchen Kosten bzw. Auswirkungen auf den Haushalt (Hohe Investitionskosten) ist
eine solche Vereinbarung verbunden?

Die Kosten liegen bei insgesamt 50.715,81€ brutto. 50% davon zahit der RMV. Fir die Stadt
verbleiben damit Kosten in Hohe von 25.357,90€

5. Wie viele Fahrgéste nutzen Ostheim?



Nach Auskunft der DB vom 25.05.21 waren es 2019 insgesamt 491 Fahrgéste
6. Wie viele Fahrgéaste nutzen Heldenbergen?

Nach Auskunft der DB waren es 2019 insgesamt 1685 Fahrgéste
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ot :
e Fachbereich: Dezernat Il Erster Stadtrat
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Sachbearbeiter/in: Christina Worner
Datum: 28.05.2021
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur
und Klimaschutz

14.06.2021

zur Kenntnis

Betreff:

Hessen Mobil Asphaltdeckenerneuerung L3347 / Hanauer StraBe in 2021; Gehwegreparatu-

ren Hanauer StraBe liber Hessen Mobil

Mitteilung / Information:

Hessen Mobil plant in der zweiten Jahreshélfte eine Sanierung der Fahrbahn der Landes-
strale L 3347 zwischen Rolidorf und Ostheim. Auch die Asphaltdeckschicht in der Hanauer
Strale, bis zur Einmiindung in die Wonnecker Stralte, wird vollflachig erneuert. Die Stadt
Nidderau hat mit Hessen Mobil vertraglich vereinbart, zur Verbesserung der
Verkehrsverhaltnisse in der Ortsdurchfahrt Ostheim, Hanauer Stral3e, in diesem Zuge wei-
tere Baumalinahmen an den Anlagen der Stadt auszufiihren.

Auf Basis der Gremienbeschlisse vom 31.08.2020 (Magistrat) und 20.08.2020 (Betriebs-
kommission) und der im April 2021 zwischen der Stadt Nidderau und Hessen Mobil abge-
schlossenen Durchflihrungsvereinbarung auf Basis des Hessischen Strallengesetzes hat
Hessen Mobil daher die Gesamtmalinahme mit den stadtischen Bauleistungen zusammen
ausgeschrieben.

Nach erfolgter offentlicher Ausschreibung durch Hessen Mobil mit anschliefiender Submis-
sion am 06.05.2021 ergab sich, dass die Firma Herzog AG aus Marburg das mindestbie-
tende Angebot eingereicht hat. Nach Hochrechnung auf Basis des vorliegenden Angebotes
betragt der Anteil der Stadt Nidderau fiir Gehwegreparaturen (75.436,21 €-brutto) und Re-
paraturen an Haltestellen (16.536,26 €-brutto) zusammen 91.972,47 €-brutto.

Im stadtischen Anteil von 91.972,47 €-brutto ist folgendes enthalten:

o Entlang der fast 700 m langen Ortsdurchfahrt Hanauer Stral3e wird stellenweise ein
grundhafter Ausbau der Gehwege vorgesehen, das betrifft ca. 150 m? Plattenbelag.

o Es erfolgt die Umgestaltung der StralRenanschliisse mit taktilen Leitelementen fir
eine ungehinderte Mobilitat.

¢ In Einzelbereichen werden ca. 300 m beschadigte Bordsteine ausgetauscht.

¢ Die beiden Bushaltestellen werden nach den aktuell geltenden Richtlinien ausge-
baut.

Die Stadtwerke Nidderau haben bereits Kanaluntersuchungen ausgefiihrt, um eventuell
erforderliche Kanalreparaturen im Vorfeld zu tatigen. Alle Schachtabdeckungen im Baufeld
werden erneuert. Diese Kosten gehen zu Lasten des Eigenbetriebes Stadtwerke.

Hessen Mobil bendtigt aufgrund der Bindefrist der Angebote eine Zusage bis zum
31.05.2021. Der Magistrat hat daher in seiner Sitzung am 10.05.2021 beschlossen, dass
sich die Stadt Nidderau gemaf Submissionsergebnis vom 06.05.2021 an der Baumalinah-
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me von Hessen-Mobil beteiligt und der Beauftragung der Fa. Herzog AG zugestimmt.

Freigabe:
gez. Andreas Bar gez. Frau Wilner gez. Christina Worner
Dezernatsleiter/in FB-/FD-Leiter/in Sachbearbeiter/in
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Hausmitteilung J,M,w,,mw
Stadtwerke / StraBenbau
12.05.2021

An den Ausschuss
Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

Riickmeldung der Verwaltung
zu

der 1. Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz
am Montag, 03.05.2021

6. Verschiedenes und Riickmeldungen aus der Verwaltung
Die Verwaltung wird beauftragt, die StraBenbauarbeiten in Erbstadt, Bereich Danziger StraRe
entsprechend auf die fach- und sachgerechte Durchfiihrung zu kontrollieren.

Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der angefragten StralRenreparatur handelt es sich um eine vorerst provisorische
SicherungsmafRnahme, die im Rahmen einer Schlaglochkontroll-Befahrung durchgefiihrt wurde.

Die Kontrollfahrt wird durch eine Hei? Asphalt Kolone unserer Jahres LV Firma durchgefihrt.

Hierbei werden Vorort festgestellte tiefere Schlaglécher direkt provisorisch mit Heilasphalt verschlossen.
Dies Vorgehen dient dazu, die Schadstellen erstmalig zu sichern und die Ausweitung der Schaden durch
in den Stralenunterbau eindringendes Wasser zu verhindern.

Eine dauerhaftere Reparatur mit fachgerechter Widerherstellung, der zurzeit ca. 400 dokumentierten
Schlaglocher / Fahrbahnschadstellen, wird dann nach Dringlichkeitseinstufung und Mittel Verflgbarkeit zu
einen einem spateren Zeitpunkt durchgefuhrt.

Im Zeitraum vom 19.04-24.04.2021 wurden weitere Stralen wie folgt kontrolliert:

Erbstadt:

- Winnerstralle

- Danziger Stralle

- Leipziger StralRe

- Berliner Straflke

- PfaffenhofstraRe/\WaldstralRe

Ostheim:

- Am Stadter Berg

- Amselweg

- Eisenbahnstrale

- JahnstralRe

- Neugasse

- Ringstralie i
- ZiegelstralBe



Eichen:
- ForsthausstralRe
- Hochster StralRe

Hierbei wurden ebenfalls provisorische Asphalt Reparaturen durchgefiihrt.
Fur die Stadtteile Windecken und Heldenbergen sind auch Kontrollfahrten vorgesehen, die jedoch noch

nicht terminiert wurden.

Mit freundlichen GruRen

ThomaM

Dipl.-Ing=(FH) .
Stellv. Lei s Eigenbetriebes
Stadtwerke Nidderau
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	00 Kostenberechnung
	Deckblatt des Leistungsverzeichnisses
	01 Sicherheitseinrichtungen, Baustelleneinrichtungen
	1  Baustelleneinrichtung 7,5%
	2  Bautafel komplett, 5,00/3,00 m
	3  Verkehrssicherung, zu öffentlichen Verkehrsflächen
	4  Abdeckung Rohrgraben, Stahlplatte
	5  Bauzaun, mobilen Stahlrahmenelementen, H=2,00m

	02 Vorbereitene Arbeiten
	EINFASSUNGEN UND BELÄGE
	1  Schwarzdecke schneiden oder nachschneiden
	2  Schwarzdecke aufbrechen, aufnehmen und entsorgen LAGA >Z2
	3  Deponiegebühren Schwarzdecke
	4  Vorh. Schachtabdeckung aufnehmen und lagern
	5  Kopfsteinpflaster aufnehmen und abfahren
	6  ungeb. Befestigung, Feinkies aufnehmen
	7  Bordsteine ausbauen, entsorgen
	MAUERN UND ZÄUNE
	8  Mauer/Zäune/Geländer/Tore schützen
	9  Mauerabbruch
	10  Gitterzaun ausbauen
	11  Bauzaun sichern
	ABBRUCHARBEITEN KANAL
	12  Straßenablauf aufnehmen und entsorgen
	RODUNGEN
	13  Gelände roden, diverser Bewuchs
	14  Geländefläche, gerodet, planieren
	15  Baum fällen
	16  Wurzelstock roden, D=10-30 cm
	17  Wurzelstock roden, D=30-50 cm
	18  Wurzelstock roden, D=50-80 cm
	KABEL UND BELEUCHTUNG
	19  Strom-und Beleuchtungsmast vor Beschädigung schützen

	03 Erdarbeiten
	Ausführungshinweise
	BODENAUSHUB
	1  Abdeckplatten PL120 über Leitungszone einbauen
	2  Baugelände abräumen, Schutt entsorgen
	3  Bodenaushub, leicht lösbar, m.Abfuhr, bis 1,20 m
	4  Bodenaushub, abtragen und entsorgen, LAGA <Z2 bis max 80 cm
	5  Deponiegebühr, Bodenaushub LAGA bis Z2
	KABEL UND BELEUCHTUNG
	6  Kabelgraben ausheben, B/T= 60/ 70-80cm
	7  Absanden von Beleuchtungskabelleitungen / -bündeln
	8  Bodenaustauschmaterial, Kabelgraben
	LEITUNGSSICHERUNG ERDARBEITEN
	9  Suchgraben herstellen, Tiefe bis 1,50 m
	10  Kabelverteilungsschränke sichern
	11  Freilegen, sichern und umlegen von Leitungen
	12  Absanden von Kabelleitungen / -bündeln
	BODENVERBESSERUNG
	13  Auffüllung als Ausgleichsschicht unter Frostschutzschicht d= i. M. 23cm
	14  Planum Fahrbahn, Busspur
	15  Planum Geh-/Radwege, Parkplätze
	KONTROLLPRÜFUNGEN
	16  statische Lastplattendruckversuche
	17  Durchführung von bodenchemischen Laboruntersuchungen
	18  Rammsondierung, Bodenverdichtung prüfen

	04 Frostschutzschicht
	1  Frostschutzschicht herstellen, d= 20 - 46 cm
	2  Frostschutzschicht, d=20 cm, unter Fundamenten
	3  Schottertragschicht 0/32, 15 cm

	05 Beton- und Stahlbetonarbeiten
	WARTEHÄUSCHEN UND WC
	1  Sauberkeitsschicht, Beton C12/15 herstellen d=10 cm
	2  Stahlbeton C 25/30 für Fundamente
	3  Bewehrung für Fundament
	4  Schalung, rau, Fundamente
	5  Aussparungen herstellen, 500 - 2500 cm²
	6  Fundamenterder, Bandstahl, 30/3,5mm
	FAHRRADABSTELLANLAGE
	7  Stahlbeton C 25/30 für Fundamente
	8  Bewehrung für Fundament
	9  Schalung, rau, Fundamente
	STÜTZMAUER MAUERWINKEL
	10  Fundamente Mauerwinkel 15 cm C12/15, Beton, unbewehrt
	11  Mauerwinkel von 130/75 bis 300/145
	12  Schalung, rau, Fundamente
	TREPPE
	13  Schalung Streifenfundamente, beidseitig
	14  Streifenfundament, Stahlbeton C30/37 (LP)
	15  Sauberkeitsschicht (Beton C12/15) herstellen
	16  Betonunterbau für Treppenanlage, C30/37 (LP), d = 22 cm
	17  Schalung, rau, 24mm; Treppe
	18  Blockstufe, Länge 180 cm x Auftritt 28 cm, Höhe 17,5 cm;  gem. DIN V 18500 liefern und einbauen
	19  Betonstabstahl B500B
	20  Bewehrungsmatten B 500 B
	EINZELFUNDAMENTE
	21  Einzelfundament für Schaltschrank

	06 Pflaster, Borde, Fahrbahn
	TIEFBORDSTEINE
	1  Tiefbordsteine  T 10/30/100 liefern und verlegen
	2  Zulage Tiefbordsteine in Bögen
	3  Tiefbordsteine gerade und auf Gehrung schneiden
	4  Dehnungsfugen in Tiefbordsteinen herstellen
	RUNDBORDSTEINE
	5  Rundbordsteine  R 15/22/100 liefern und verlegen
	6  Zulage Rundbordsteine in Bögen
	7  Rundbordsteine gerade und auf Gehrung schneiden
	8  Dehnungsfugen in Rundbordsteinen herstellen
	HOCHBORDSTEINE
	9  Hochbordsteine  H 15/30/100 liefern und verlegen
	10  Zulage Hochbordsteine in Bögen
	11  Hochbordsteine gerade und auf Gehrung schneiden
	12  Dehnungsfugen in Hochbordsteinen herstellen
	13  Zulage für Übergangssteine Hochbord-Rundbord (Hänger)
	QUERUNGSBORDE
	14  easyCROSS-Rollbord
	15  easyCROSS-Rollbord Übergangsstein
	BUSSTEIGKANTE
	16  Profilstein für Bushaltestellen
	17  Profil-Übergangsstein auf HB, rechts/links
	MUSTERFLÄCHEN
	18  Musterflächen > 5,0 m² anlegen Betonsteinplatten und Betonsteinpflaster
	BETONSTEINPLATTEN UND -PFLASTER
	19  Ungebundenes Bettungsmaterial, d=4cm
	20  Pflaster, d=8cm Parkplätze
	21  Pflaster, d=8cm Fußwege und Plätze
	22  Verfugung Pflasterbelag
	23  Betonsteinplatten und -pflaster gerade und auf Gehrung schneiden (10 cm)
	24  Zulage Markierungsteinpflaster als Parkplatzmakierung
	BLINDENLEITSYSTEM
	25  Mehrgrößenpflaster liefern und verlegen, Noppenplatten, weiß, 10 cm
	26  Mehrgrößenpflaster liefern und verlegen, Rippenplatten, weiß, 10 cm
	ENTWÄSSERUNGSRINNE
	27  Entwässerungsrinne aus Betonsteinpflaster, 2-zeilig
	28  Dehnungsfugen in 2-zeiliger Entwässerungsrinne herstellen
	29  Zulage 2-zeilige Entwässerungsrinne in Bögen
	SCHÄCHTE
	30  Schachtabdeckung anpassen, bis 1200/1200 mm
	31  Schachtabdeckung anpassen, d= bis 800 mm
	BETONFAHRBAHN BUSSE
	32  Betonfahrbahndecke, d= 23cm, herstellen
	33  Asphalttragschicht, d=10 cm
	34  Scheinfugen in Betonfahrbahn
	35  Dübel aus St 37-2, glatt, L=500mm, Bereich Querfugen
	36  Anker aus B500B,D= 20mm, Länge 800mm, Bereich Längsfugen
	37  Anschlussfuge, Raumfugen herstellen
	FAHRBAHN, bitum.
	38  Asphaltdeckschicht herstellen, Fahrbahn, d=4cm
	39  Asphaltbinderschicht, d=8cm
	40  Asphalttragschicht, d=14 cm
	41  Anschlussfuge (bit. Vergussmasse) herstellen

	07 Entwässerung
	BAUSTELLENEINRICHTUNG
	1  Verkehrsicherung, für Kanalanschlussarbeiten
	2  Fußgängerhilfsbrücken liefern, vorhalten und beseitigen
	3  vorh. Versorgungsleitungen quer sichern
	ERDARBEITEN
	4  Boden Kopfloch lösen laden lagern verfüllen
	5  Boden Kopfloch lösen laden lagern verfüllen
	6  Verbau für Kanalgraben und Kopflöcher herstellen, bis 4,00 Tiefe
	7  Boden für Kanalgraben ausheben und entsorgen (b=60cm)
	8  Querriegel aus bindigem Boden herstellen
	9  Erdarbeiten für Sohlverbesserung (bei Bedarf)
	10  Austauschmaterial für Sohlverfestigung liefern und einbauen (bei Bedarf)
	WASSERHALTUNGSARBEITEN
	11  Tagwasserhaltung
	12  Wasserhaltung MW im Anschlussbereich an Bestandskanal
	KANAL- UND LEITUNGSARBEITEN
	13  Regenwasserkanal Stb DN 300 liefern und einbauen
	14  Mischwasserkanal Stb DN300 liefern und einbauen
	15  RW-Anschlussleitungen PVC-Rohr DN150, liefern und einbauen
	16  SW-Anschlussleitungen PVC-Rohr DN150, liefern und einbauen
	17  Anschlussstück/Passstück DN300 Stb, liefern und einbauen
	18  Formstück DN150, liefern und einbauen
	19  Sattelstück/Kugelgelenk DN150, liefern und einbauen
	20  RW-Schachtunterteil D=1,0m, liefern und einbauen
	21  MW-Schachtunterteil D=1,0m, liefern und einbauen
	22  Schachtring D=1,0m, h= 1,0m, liefern und einbauen
	23  Schachtkonus D=1,0m, h= 60cm
	24  Schachtkonus D=1,0, h=85cm
	25  Auflagering D=62,5cm
	26  Schachtabdeckung, Klasse D400, selbstnivellierend, liefern und einbauen
	27  Verbau für Kanalgraben herstellen, bis 4,00 Tiefe
	28  Straßenablauf inkl. Aufsatz liefern und einbauen
	29  Kanalrohranschluss an MW-Bestandsschacht im öffentlichen Verkehrsraum herstellen
	WASSERLEITUNGSARBEITEN
	30  Boden für Leitungsgraben ausheben und entsorgen (b=60cm)
	31  Füllmaterial für Leitungsauflager und Leitungszone liefern und einbauen
	32  Wasserleitung DN40 liefern und verlegen
	33  Austauschmaterial für Leitungsgraben liefern und einbauen
	34  Wasserleitung DN40 an Bestand anschließen
	35  Schacht für Wasserzähler liefern und einbauen
	VERSCHIEDENES
	36  Kamerabefahrung und Dokumentation
	37  Dichtheitsprüfung des Kanals
	38  Bestandsplan der Kanalbaumaßnahme erstellen

	08 Ausstattung
	1  Wartehäuschen inkl. Ausstattungselemente
	2  Abfallkorb inkl. Fundament
	3  Vitrine Doppelseitig inkl. Fundamente
	4  Sitzbank
	5  öffentliche WC
	6  Fahrradüberdachung inkl. Anlehnbügel
	7  Fahrradabstellanlagen - Bike and Ride Box
	8  B+R Selfrepair
	9  Betreibergebühr für 1 Jahr
	10  Ladesäule(22 kW) für 2 PKW, inkl. Fundament und Tiefbauarbeiten
	11  Zaun liefern und montieren
	12  Zugangssäule inklusive elektronischem Schließsystem  und Buchungssoftware für Boxennutzung liefern und aufstel
	13  diverse Schilder
	14  Leerrohre für DFI
	15  DFI

	09 Beleuchtung und Elektro
	1  Beleuchtungskabel NYY liefern und verlegen
	2  Verbindungsmuffe NYY
	3  Leerrohr DN 110
	4  Leuchte liefern und einbauen
	5  Lichtpoller liefern und einbauen
	6  Füllbeton, FU Beleuchtungmast
	7  Fundamentrohr, Lichtmast-FU
	8  Verteilerschrank m. Türe, 1 feldig, h=1100mm inkl. Anschluss Ladesäule
	9  Kabelaufbauschacht Bodenpl. Gr.V L/B 1450/800mm T bis 1,5m

	10 Pflanzenarbeiten
	BODENBEARBEITUNG
	1  Oberboden liefern und andecken, i. M. 30cm
	2  Feinplanum für Pflanzfläche
	3  Pflanzgrube für Bäume ausheben
	PFLANZEN
	4  Magerrasenansaat, extensiv
	5  Bodendeckergehölz Lonicera pileata
	6  Wildstauden und -Gräser
	7  Bäume
	8  Entwicklungspflege, Großgehölz
	9  Fertigstellungspflege: Bewässerung bis zum Auflaufen
	10  Vegetationsflächen bis zum Auflaufen bei Bedarf (je nach

	11 Naturwerksteinarbeiten
	1  Wandbekleidung, Riemchen, d=4-6cm, Quarzit, bruchrau
	2  Wandbekleidung schräg schneiden
	3  Senkrechte Fugen Wandverkleidung, elastisch

	20 Sonstiges
	BESCHILDERUNG
	1  Rohrhülsen liefern und setzen
	2  Verkehrszeichen nach STVO
	BESTANDSPLÄNE
	3  Bestandspläne Ausführung Bauarbeiten herstellen
	4  Bestandspläne Kabelleitungen und Leerrohre herstellen
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