Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

BEKANNTMACHUNG
DER STADT NIDDERAU

zur 21. Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz
am Montag, 06.11.2023, 19:30 Uhr
Veranstaltungsort: Familienzentrum (FamZ)
Gehrener Ring 5, 61130 Nidderau
Saal

Tagesordnung

Offentliche Sitzung

Eréffnung und BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit

Wahl der Schriftfihrung und Vertretung

Antrag der CDU-Fraktion zur Férderung erneuerbarer Energiemafinahmen in Nidderau
Baugebiet Allee Siid V. BA - Antrag auf Anderung des RegFNP 2010

Bauleitplanung 1-018-00-BP Nahversorgung Bldesheimer Stralle, VL-66/2023, 1.
Erganzung

hier: geanderter Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen und Zielsetzungen
Regionalplanes Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 gemaf § 8 Abs. 2
HLPG

Baugebiet Allee Sitid V. BA - Aufstellungsbeschluss geandertes Bauleitplanverfahren
Unterbringung von geflichteten Personen 2023/24 auf Grundlage des
Kreistagsbeschlusses vom 21.12.2022

Kita Heldenbergen Auftragsstand/ Kostenstand 17.10.2023

Bauantrage Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz;
vorsorgliche Aufnahme in die Tagesordnung (DWV)

10. RlUckmeldungen der Verwaltung zu laufenden Vorgangen

11.  Verschiedenes SIK 06.11.2023

agrwN=

~No

8.
9.

Die Sitzung wird hiermit 6ffentlich bekannt gemacht.

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

Nidderau, 26.10.2023

Helmut Brick
Ausschussvorsitzende/r
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Hinweisbekanntmachung der Stadt Nidderau

Die Stadt Nidderau gibt bekannt, dass gemaf § 8 der Hauptsatzung ab dem heutigen Tag unter
https://www.nidderau.de/, Amtliche Bekanntmachungen die Einladung mit Tagesordnung zur
Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz am 06.11.2023 um
19:30 Uhr bereit gestellt ist.

Der Magistrat der Stadt Nidderau
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Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

OFFENTLICHE NIEDERSCHRIFT

STADT
NIDDERAU

der 21. Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

am Montag, 06.11.2023, 19:30 Uhr bis 23:32 Uhr
Veranstaltungsort: Familienzentrum (FamZ)
Gehrener Ring 5, 61130 Nidderau

Vorsitz:
Brick, Helmut (SPD)

Anwesend:

Teilnehmer

Seelbach, Tanja (B 90/ Die Griinen), vertritt Herr Tim Koczkowiak (B 90/ Die Griinen)

Bailey, Vinzenz (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)
Bischoff, Herbert (SPD)
Czekalla, Rosemarie (SPD)
Dillmann, Markus (SPD)
Studebaker, Phil (CDU)

Worner, Otmar (CDU)

Klaus, Barbel (Schriftfihrung)

Homeyer, Heinz (SPD)
Hotz, Stefan (SPD)
Stahlberg, Nicole (B 90/ Die Griinen)

Entschuldigt fehlten:

Koczkowiak, Tim (B 90/ Die Grunen)
Hollerbach, Georg (B 90/ Die Grlinen)
Kléppel, Hans-Joachim

Staubach, Rene (CDU)

Traudt, Werner (CDU)

Engel, Simone

Von der Verwaltung waren anwesend:

Dassinger, Bernd
Nix, Holger
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Gaste:

11

Tagesordnung

Offentliche Sitzung

10.
11.

Eréffnung und BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit
Wahl der Schriftfiihrung und Vertretung

Antrag der CDU-Fraktion zur Férderung erneuerbarer
Energiemalinahmen in Nidderau

Baugebiet Allee Siid V. BA - Antrag auf Anderung des RegFNP 2010

Bauleitplanung 1-018-00-BP Nahversorgung Budesheimer Stral3e, VL-
66/2023, 1. Ergénzung

hier: geanderter Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen und
Zielsetzungen Regionalplanes Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 gemaR § 8 Abs. 2 HLPG

Baugebiet Allee Suid V. BA - Aufstellungsbeschluss gedndertes
Bauleitplanverfahren

Unterbringung von geflichteten Personen 2023/24 auf Grundlage des
Kreistagsbeschlusses vom 21.12.2022

Kita Heldenbergen Auftragsstand/ Kostenstand 17.10.2023

Bauantrage Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und
Klimaschutz;
vorsorgliche Aufnahme in die Tagesordnung (DWV)

Rickmeldungen der Verwaltung zu laufenden Vorgangen
Verschiedenes SIK 06.11.2023

(VL-83/2021
1. Erganzung)

(AT-19/2023
1. Ergadnzung)

(VL-227/2022
6. Erganzung)

(VL-66/2023
1. Erganzung)

(VL-227/2022
5. Erganzung)

(VL-140/2023)

(MI-80/2023)
(VL-145/2023)

Offentliche Niederschrift zur 21. Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz
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Sitzungsverlauf

Offentliche Sitzung

1. Eroffnung und BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit

Der Ausschussvorsitzende/r Helmut Brick eréffnet die Sitzung um 19:30 Uhr und begrifdt
die Anwesenden. Die Ordnungsmafigkeit der Einladung und die Beschlussfahigkeit des
Ausschusses wird festgestellt. Gegen die Tagesordnung werden keine Einwendungen
erhoben.

Den Anwesenden beigeladenen (Vereinsvertreter und Ortsbeirat Windecken) wird das
Rederecht eingeraumt.

Wortmeldung Herr Warlich er vermisst debattierte Themen aus der STVV. Diese Themen
werden in der nachsten Sitzung beraten.

Wortmeldung Maier.

Beschluss

Es wird einstimmig Rederecht erteilt.

Beratungsergebnis:

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (8) SPD (3), Grune (2), CDU (3), FW N (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
2, Wabhl der Schriftfiihrung und Vertretung VL-83/2021

1. Erganzung
Der Vorsitzende erortert das Procedere.

Beschluss:

Frau Barbel Klaus, Frau Christina Worner sowie Herr Daniel Hillemann (FD Gremienarbeit) werden
zu weiteren Schriftflihrer*innen des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Infrastruktur und
Klimaschutz gewahlt.

Die am 03.05.2021 gewahlten Schriftfiihrer“innen bleiben als weitere Vertretungen bis zum Ende
der Legislaturperiode gewahlt.

Beratungsergebnis:

Einstimmig angenommen.

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (8) SPD (3), Grune (2), CDU (3), FW N (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
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3. Antrag der CDU-Fraktion zur Férderung erneuerbarer AT-19/2023
EnergiemafRnahmen in Nidderau 1. Erganzung

Wortmeldung Herr Warlich Erdrterung des Antrages.
Erfragt den Sachstand.
Wortmeldungen Burgermeister und Bailey, Warlich, Bar, Vogel, Bgm. und Bailey, Warlich.

Erérterung Sachstand durch Herrn Bernd Dassinger.

Erganzungsantrag Lochner:
Ein Angebot eines alternativen Standortes / ein geeignetes Gewerbegrundstick ist zu priifen bzw.
der Firma anzubieten.

Bailey, Vogel, Lochner. Wortmeldung Frau Kanzler. Burgermeister, Bailey.

Beschluss

Die CDU Fraktion beauftragt den Magistrat um die Prifung folgender Punkte:

a) Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt den Magistrat, die Férderung von privaten
Investitionen fiir erneuerbare Energie zu tGberprifen. Die Forderung sollte pro Haushalt eine
begrenzte Férdersumme enthalten, die Gesamtsumme der Fdrderung sollte begrenzt sein und die
Reihenfolge der Antragseingange entscheidet bei der Férderzusage.

abgelehnt

b) Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt den Magistrat zu prifen, inwieweit die vorhandenen
Biogasanlagen die offentliche Verwaltung oder die Bevélkerung mit der Abwarme in Form von
Fernwarme versorgen konnen.

abgelehnt

c) Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt den Magistrat, die Ansiedlung des
Verwaltungszentrums der international tatigen Firma fur Synthesegase in Verbindung mit
Biowasserstofftechnologie (MicroPyros) in Ostheim zu prifen.

abgelehnt

Der gestellte Anderungsantrag wird ebenfalls abgelehnt.

Beratungsergebnis:

Die Beschlussvorschlage a) , b) und c) sowie der Anderungsantrag mit dem Alternativstandort
werden mit dem gleichen Stimmenergebnis abgelehnt

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (3) SPD (0), Grune (0), CDU (3), FW N (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (5) SPD (3), Grune (2), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
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4, Baugebiet Allee Siid V. BA - Antrag auf Anderung des RegFNP 2010  VL-227/2022
6. Ergénzung

Wortmeldung Warlich. Riickfrage Zusammenhang zum Top 6.
Erérterung des Blrgermeisters.
Wortmeldung Seelbach.

Beschluss:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau beschlie3t gemaf § 8(2) BauGB den
Bebauungsplan 1-016-0 ,Allee Siid, V. Bauabschnitt“ in einem Parallelverfahren mit Anderung des
Flachennutzungsplans durchzufihren.

Die Verwaltung wird beauftragt einen Antrag zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
(RegFNP 2010) beim Regionalverband Frankfurt zu stellen.

Beratungsergebnis:

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (8) SPD (3), Grune (2), CDU (3), FW N (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)

5. Bauleitplanung 1-018-00-BP Nahversorgung Biidesheimer StraRe, VL-66/2023
VL-66/2023, 1. Erganzung 1. Erganzung
hier: geanderter Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen
und Zielsetzungen Regionalplanes Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 gemaR § 8 Abs. 2 HLPG

Wortmeldung Herr Lochner,
Die Mitteilung wird zur Kenntnis genommen.

6. Baugebiet Allee Siid V. BA - Aufstellungsbeschluss geandertes VL-227/2022
Bauleitplanverfahren 5. Ergénzung

Zusammenhang mit Top 4.
Wortmeldungen Herr Warlich, Birgermeister Bar, Vorsitzender Helmut Briick. Herr Hans-Glinter
Frech

Beschluss:

1. Erganzender Aufstellungsbeschluss
Der Magistrat der Stadt Nidderau beschlie3t gemaf § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 5 HGO
einen erganzenden Aufstellungsbeschluss flir den

Bebauungsplan 1-016-0 ,Allee Sud, V. Bauabschnitt*
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die im Geltungsbereich gelegenen

Grundstucke durch rechtsverbindliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch einer
stadtebaulichen Neuordnung als Wohnbauflache zugefiihrt werden.
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Der beiliegende Lageplan mit den festgelegten Abgrenzungen ist Bestandteil dieses
Aufstellungsbeschlusses.

2. Anderung des Verfahrensbeschluss
Das Planverfahren wird statt dem urspriinglich vorgesehen beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB nunmehr im Regelverfahren gefihrt.

3. Auslegung
Eine Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 (1) und § 3 (2) BauGB ist durchzufihren.

4. Beteiligung der Behoérden

Die betroffenen Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemaf § 4 (1) und 4 (2)
BauGB zu beteiligen und zur AuRerung aufzufordern. Sie haben innerhalb eines Monates ihre
Stellungnahmen abzugeben.

5. Bekanntmachung .
Der Beschluss uber den Aufstellungsbeschluss und die Offentlichkeitsbeteiligung ist ortstblich
bekannt zu machen.

Beratungsergebnis:

Abstimmungsergebnis

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

7. Unterbringung von gefliichteten Personen 2023/24 auf Grundlage VL-140/2023
des Kreistagsbeschlusses vom 21.12.2022

Einfihrung in die Thematik durch den Blirgermeister.
Wortmeldungen Herr Bailey (Belastungsgrenze der Stadt Nidderau ist erreicht), Herr Lochner,
Herrn Warlich, Herr Lauer, Frau Seelbach,

Herrn Dassinger (Bausituation) und Herrn Nix (Betreuungssituation, Personalsituation) wird das
Wort erteilt zur Schilderung des Sachstandes in der Verwaltung.

Wortmeldung Herr Frech, Frau Seelbach. Herr Maier, Blirgermeister Bar, Ortsvorsteher Homeyer,
Herr Lochner, Stadtrat Vogel, Frau Kanzler (dunkle Zuwegung zum Gelande),

Erganzungsantrag Herr Lochner:
Vertagung in eine weitere Ausschussberatung wg. der komplexen Beratungssituation und der zu
erwartenden Folgekosten.

Die betroffenen/ anliegenden Vereine werden befragt.

Es gibt Wortmeldungen von Herrn Alexander Weitz, Erster Stadtrat Voges, Herrn Briick
(Gegenfinanzierung), Burgermeister Bar, Herr Warlich, Herr Frech, Herr Bailey, Herr Lauer, Herr
Dassinger, Stadtrat Vogel.

Beschluss:
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Nach ausfuhrlicher Diskussion der Gesamtproblematik ist eine spontane Entscheidung im Sinne

der Vorlage nicht sinnvoll und méglich. Der Ausschuss spricht sich generell fur die
Weiterverfolgung der dezentralen Lésung fir Nidderau aus.

Die Behandlung des Themas in den weiteren Fachausschussen sollte bezuglich deren

Erkenntnissen abgewartet und einbezogen werden.

Beratungsergebnis:
Bei einer Enthaltung wird der Beschlussvorschlag so angenommen

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (7) SPD (3), Grune (1), CDU (3), FW N (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Enthaltungen: (1) SPD (0), Grune (1), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Abstimmungsergebnis Ortsbeirat Windecken:

Ja-Stimmen: 3

Nein-Stimmen: 0

Enthaltungen: 0

Nach vorausgehender Beratung stimmt der Ortsbeirat Windecken dem
Beschlussvorschlag ebenfalls zu.

8. Kita Heldenbergen Auftragsstand/ Kostenstand 17.10.2023 MI-80/2023

Ruckfrage Warlich, Erklarung Dassinger.
Die Mitteilungsvorlage wird zur Kenntnis genommen.

9. Bauantriage Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und VL-145/2023

Klimaschutz;
vorsorgliche Aufnahme in die Tagesordnung (DWV)

ohne

Beschluss:

ohne

Beratungsergebnis:

ohne

Abstimmungsergebnis

Ja-Stimmen: (0) SPD (0), Gruine (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Nein-Stimmen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)
Enthaltungen: (0) SPD (0), Grune (0), CDU (0), FW N (0), FDP (0)

10. Riickmeldungen der Verwaltung zu laufenden Vorgangen
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11. Verschiedenes SIK 06.11.2023

Herr Brick verliest die Mandatsniederlegung vom bisherigen Vorsitzenden des AK-Nahmobilitat
Herrn Pascal Konrad. Dem Nachricken von Herrn Jérg Brindl wird zugestimmt.

In der nachsten Sitzung des AK Nahmobilitat wird eine interne Wahl des Vorsitzenden
durchgefihrt.

Beschluss

ohne

Beratungsergebnis:

ohne

Abstimmungsergebnis

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

Ausschussvorsitzende/r Helmut Briick schlief3t die 6ffentliche Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz um 22:02 Uhr und bedankt sich bei den
Zuschauern fir lhre Teilnahme.

Nidderau, 07.11.2023

Helmut Briick Barbel Klaus
Ausschussvorsitzende/r Schriftfihrerin
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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.

Beschlussvorlage
STADT - offentlich -

Fachbereich: 10 FB Zentrale Dienste

Fachdienst: FD Zentrale Dienste

Sachbearbeiter/in: Daniel Hillemann

Datum: 30.08.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023 beschlieRend
und Klimaschutz

Betreff:
Wahl der Schriftfiihrung und Vertretung

Beschlussvorschlag:

Frau Barbel Klaus, Frau Christina Worner sowie Herr Daniel Hillemann (FD Gremienarbeit) werden
zu weiteren Schriftflihrer*innen des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Infrastruktur und
Klimaschutz gewahlt.

Die am 03.05.2021 gewahlten Schriftfiihrer“innen bleiben als weitere Vertretungen bis zum Ende
der Legislaturperiode gewahlt.

Finanzielle Auswirkungen:

ohne

Sichtvermerk Finanzverwaltung (nur bei finanziellen Auswirkungen):
ohne

Sachdarstellung:

Die Schriftfihrung im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz soll zur
Entlastung der Fachbereichsleitungen zukulnftig vorrangig durch Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
des Fachdienst Gremienarbeit ilbernommen werden. Die Fachbereichsleitungen sollen nur noch in
Ausnahmefallen die Schriftfihrung Gbernehmen.

Freigabe:

Freigabe:

gez. Rainer Vogel gez. Carolin Stadtmdller gez. Daniel Hillemann
Dezernatsleiter/in FB-Leiter/in FD-Leiter/in / Sachbearbeiter/in
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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.

Antrag
STADT - Offentlich -
Antragssteller: CDU-Fraktion
Fachdienst: FD Zentrale Dienste
Sachbearbeiter/in: Christina Worner
Datum 13.06.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023
und Klimaschutz

Betreff:
Antrag der CDU-Fraktion zur Forderung erneuerbarer EnergiemaBnahmen in Nidderau

Antrag:

Die CDU Fraktion beauftragt den Magistrat um die Prifung folgender Punkte:

a) Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt den Magistrat, die Férderung von privaten
Investitionen flr erneuerbare Energie zu Uberprifen. Die Férderung sollte pro Haushalt eine
begrenzte Férdersumme enthalten, die Gesamtsumme der Forderung sollte begrenzt sein und die
Reihenfolge der Antragseingange entscheidet bei der Férderzusage.

b) Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt den Magistrat zu prifen, inwieweit die vorhandenen
Biogasanlagen die Offentliche Verwaltung oder die Bevolkerung mit der Abwarme in Form von
Fernwarme versorgen kdnnen.

c) Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt den Magistrat, die Ansiedlung des

Verwaltungszentrums der international tatigen Firma fir Synthesegase in Verbindung mit
Biowasserstofftechnologie (MicroPyros) in Ostheim zu prifen.

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:

Ein Férderprogramm, fur private Haushalte, wird die Institutionen in die erneuerbare Energie erhdhen.
Gerade in der schwierigen Lage der derzeitigen Energieversorgung sollten Anreize zur Investition in
Photovoltaik, Solarthermie und Windenergie fur die Gewinnung der erforderlichen Menge an Energie
geschaffen werden.

Eine begrenzte und Uberschaubare Férderung, die unburokratisch beantragt werden kann und auch
ebenso vergeben wird, erhoht sicherlich die Bereitschaft auch bei privaten Haushalten Mittel daftir zu
verwenden.

Im Gleichgang mit der bereits vorhandenen Energieberatung kénnen auf diese Weise geeignete
Modelle fir die privaten Haushalte entwickelt werden, die die Versorgung mit Energie sicherer machen
und die Haushalte entlasten. Fernwarme kann ein entlastender Baustein fir die Warmeversorgung -
gerade fur nahgelegene Gebaude - werden. Eine Investition kann nicht nur wirtschaftlich sein, sondern
auch die Belastung durch konventionelle Energiesysteme senken.
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Die Firma MicroPyros hat verschiedene Anfragen an die Verwaltung/den Magistrat bezlglich des Baus
des Verwaltungszentrums der Firma in Ostheim getatigt. Derzeit hat die Firma keine positiven
Auskiinfte bekommen. Zur Férderung der Forschung erneuerbarer Energien und fir die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt Nidderau sollte die Ansiedlung mit aller Kraft unterstitzt werden.

gez. Thomas Warlich gez. Gunter Brandt
Antragsteller/in Antragsteller/in
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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.

STADT

NIDDERAU

Beschlussvorlage
- offentlich -

VL-227/2022 6. Erganzung

Fachbereich:

60 FB Stadtentwicklung und
Bauwesen

Fachdienst:

60 FBL Stadtentwicklung und
Bauwesen

Sachbearbeiter/in:

Bernd Dassinger

Datum: 06.10.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 16.10.2023 vorberatend
Ortsbeirat Heldenbergen 14.11.2023 vorberatend
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023 vorberatend
und Klimaschutz
Haupt- und Finanzausschuss 08.11.2023 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 30.11.2023 beschlielend

Betreff:

Baugebiet Allee Siid V. BA - Antrag auf Anderung des RegFNP 2010

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidderau beschlie3t gemaf § 8(2) BauGB den

Bebauungsplan 1-016-0 ,Allee Siid, V. Bauabschnitt“ in einem Parallelverfahren mit Anderung des
Flachennutzungsplans durchzufihren.
Die Verwaltung wird beauftragt einen Antrag zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
(RegFNP 2010) beim Regionalverband Frankfurt zu stellen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Sachdarstellung:

Durch die seitens der Verwaltung beschlossene rechtssichere Umstellung des Verfahrens vom
beschleunigten Verfahren auf eine regulares Bauleitplanverfahren.

Ist es gemal § 8 BauGB notwendig den Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) in
einem Parallelverfahren anzupassen.
Dabei soll die Darstellung des Geltungsbereiches von derzeit Flache fur die Landbewirtschaftung
in Wohnbauflache umgewandelt werden.

Freigabe:

gez. Andreas Bar

gez. Bernd Dassinger

gez. Bernd Dassinger

Dezernatsleiter/in

FB-Leiter/in

FD-Leiter/in / Sachbearbeiter/in
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Anlage(n):
1. 2023-10-06 1-16-0 Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss

2. 2023-10-06 Bereich Anderung RegFNP
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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
STADT - offentlich -
Fachbereich: 60 FB Stadtentwicklung und
Bauwesen
Fachdienst: 60 FBL Stadtentwicklung und
Bauwesen
Sachbearbeiter/in: Bernd Dassinger
Datum: 06.09.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 18.09.2023 zur Kenntnis
Stadtverordnetenversammlung 12.10.2023 zur Kenntnis
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023 zur Kenntnis
und Klimaschutz

Betreff:

Bauleitplanung 1-018-00-BP Nahversorgung Blidesheimer Stralle, VL-66/2023, 1. Erganzung
hier: geanderter Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen und Zielsetzungen
Regionalplanes Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 gemaR § 8 Abs. 2 HLPG

Mitteilung / Information:

In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat 11l 31.2 — Regionale Siedlungs-
und Bauleitplanung, Bauwesen wurde der am 01.06.2023 durch die Stadtverordnetenversammiung
beschlossene Zielabweichungsantrag in Form und Ausarbeitung angepasst.

Dabei wurden keine grundsatzlichen Veranderungen vorgenommen, sondern vielmehr
Zusammenhange verdeutlicht und Argumentationen aus der als Anlage beigefligten
Auswirkungsanalyse zu Einzelhandelsentwicklungen in den Antrag Gbernommen.

Freigabe:
gez. Andreas Bar gez. Bernd Dassinger gez. Bernd Dassinger
Dezernatsleiter/in FB-Leiter/in FD-Leiter/in / Sachbearbeiter/in

Anlage(n):

1. Geanderter Antrag auf Zielabweichungsverfahren Nahversorgung Blidesheimer Strale

2. Lageplan Plangebiet

3. GMA Auswirkungsanalyse zu Einzelhandelsentwicklungen Bldesheimer Stralle

4. GMA Auswirkungsanalyse Bldesheimer Str. Auswirkungen Backshop

5. Konzeptbeschreibung Blidesheimer Stral’e docx

6. Zuammenstellung der aktiven Baugebietsplanungen
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Fachbereich Stadtentwicklung und Bauwesen
Fachdienst 60.0 Stadtentwicklung
Sachbearbeiter/in  Bernd Dassinger
Datum 08.09.2023

Antrag auf Zielabweichung von
den Darstellungen und Zielsetzungen Regionalplanes Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 und vom Landesentwicklungsplan Hessen 2020
gemaB § 8 Abs. 2 HLPG fiir die Umsiedlung eines ALDI-
Lebensmitteldiscounters und Neuansiedlung eines weiteren Einzelhandels-
marktes am Standort Biidesheimer StraBBe in Heldenbergen

Inhalt

Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen und Zielsetzungen
Regionalplanes Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 und vom
Landesentwicklungsplan Hessen 2020 gemal § 8 Abs. 2 HLPG fiir die Umsiedlung
eines ALDI-Lebensmitteldiscounters und Neuansiedlung eines weiteren
Einzelhandelsmarktes am Standort Bidesheimer StraBe in Heldenbergen.............. 1

Vorstellung des Planungsvorhabens im Kontext der Raum- und Siedlungsstruktur 3

Vorstellung des Planungsvorhabens im Kontext der Auswirkung fir die

INGNVEISOIGUNG .ttt ettt ettt ettt es et n e 7
Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsentwicklungen des Planvorhabens ........ 9
Darstellung des Planungsvorhabens im regionalen Flachennutzungsplan............. 13

Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (LEP

Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen und Zielsetzungen
Regionalplanes Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 und vom
Landesentwicklungsplan Hessen 2020 gemalB § 8 Abs. 2 HLPG fiir die Umsiedlung
eines ALDI-Lebensmitteldiscounters und Neuansiedlung eines weiteren
Einzelhandelsmarktes am Standort Biidesheimer StraBBe im Stadtteil Heldenbergen
............................................................................................................................................ 18
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Anlagen:
Lageplan 1:25.000

Zusammenstellung aktueller Baugebietsplanungen der Stadt Nidderau als Uber-
sicht nach Stadtteilen

Konzeptbeschreibung Fachmarktzentrum Bidesheimer StraBBe

Auswirkungsanalyse zu Einzelhandelsentwicklungen in der Stadt Nidderau, Budes-
heimer StraBBe

Erganzende Stellungnahme der GMA zur Auswirkung des Backshops
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Vorstellung des Planungsvorhabens im Kontext der Raum- und Siedlungs-
struktur

Sowohl der Landesentwicklungsplan Hessen 2020 (LEP) als auch der darauf aufbauende
Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP) orientieren
sich mit der Ausgestaltung der Ziele und Grundsétze fir Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachigen Handelsbetriebe an dem Grundbild
der nachhaltigen Stadtentwicklung.

Die wesentlichen Ziele dieses Leitbildes sind eine Reduzierung des Flachenverbrauchs an
Siedlungs- und Verkehrsflachen sowie die Entwicklung von nachhaltigen Siedlungsstruktu-
ren. Dabei sollten die Eckpunkte Okologie, Okonomie und Soziales méglichst optimal
aufeinander abgestimmt sein.

Bei der kommunalen Stadtentwicklung liegt die Nachhaltigkeit begriindet in einer Nut-
zungsdurchmischung der verschiedenen Daseins-Grundfunktionen (Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Verkehr, Bildung und Erholung).

Dabei soll der Einzelhandel, dem Integrationsgebot folgend, an stédtebaulich integrierten
Standorten in mdglichst geringer Entfernung zu Wohn- und Buroflachen entwickelt wer-
den (,Stadt der kurzen Wege”). Die rdumlich kiirzeren Distanzen fihren zu einer Minimie-
rung der Verkehrsbelastung.

Die Stadt Nidderau wird im zentralortlichen System der Regionalplanung als Unterzentrum
geflhrt. Aktuell ist man auf Landesebene im Diskurs um die Einstufung als Mittelzentrum.
Die Stadt stoBt in diesem Zusammenhang in vielen Bereichen an die Grenzen des als
Grundzentrum mdglichen, wahrend im Gegenzug die Erwartungen und Wiinsche seitens
der Birgerschaft sowie der hier Arbeitenden an die stadtischen Infrastrukturen Gber die
reine Grundversorgung des taglichen Bedarfs hinausgehen. Die Darstellung von Zentralen
Versorgungsbereichen im RegFNP entspricht der kommunalen Zielsetzung, Nahversor-
gungsbereiche in wohngebietsnahen Lagen zu sichern und zu entwickeln, um den immer
noch andauernden Ansiedlungsbestrebungen in stéadtischen Rand- und Gewerbeberei-
chen entgegenzuwirken.

Im Zusammenhang mit der zentral6rtlichen Einstufung der Stadt Nidderau und der sach-
gerechten Steuerung von Gewerbe- und Einzelhandelsstandorten steht auch die seit eini-
ger Zeit projektierte Umsiedlung des ALDI-Lebensmitteldiscounters aus dem Gewerbe-
gebiet ,Am Lindenbdumchen” und die Neuansiedlung eines weiteren Einzelhandelsmark-
tes am Standort Blidesheimer Stra3e in Heldenbergen.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept (Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Nidderau; GMA mbH Koln vom 23.04.2021) liegt vor und soll unter Betrachtung des
geplanten Vorhabens fortgeschrieben werden. Zu der Planung an der Biidesheimer Stra-
Be wurde eine Auswirkungsanalyse erstellt. (Anlage: Auswirkungsanalyse Einzelhandels-
entwicklung in Nidderau, Blidesheimer Stral3e, 07/2022).
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Legende
Ui
Zentraler Versorgungsbereich
Hauptzentrum ,Neue Mitte”

O Wesentliche Standorte der Nahversorgung:
*  Windecker Marktplatz: Nahversorgungslage
® Hanauer StraRe: Nahversorgungslage
®  Budesheimer Str.: Entwicklungsstandort Nahversorgung

= Ostheimer Strafie: Entwicklungsstandort Nahversorgung

Sonderstandort | L o Soenderstandorte fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel:

Friedberger StralRe

A2 /| Hauptzentrum

Neue Mitte

= Bicherweg

5 = Friedberger Strafle

A Einzelhandelsausschluss empfohlen:

+*  [Entwicklungsstandort | *  GEAm Lindenbaumchen
] Nahversorgung
Ostheimer Strafle
- J
Nahversorgungs- ! /

(symbolische Abgrenzung; nicht mafistabsgetreu)

lage Windecker
Marktplatz
I e

Entwicklungsstandort — = |
Nahversorgung .
Budesheimer Stralle

Nahversorgungs-
#%= | |age Hanauer
Strale

Sonderstandort |~

: ‘ Biicherweg Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbaitung 2021

Quelle:  GMA. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau 2021, Kaln 2021, 5. 69

In der Stadt Nidderau im Main-Kinzig-Kreis, angrenzend zum Wetteraukreis, ist an der
Bldesheimer StraBBe im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung und in zentraler
Lage zur stadtebaulichen Entwicklung der ,Allee Mitte” ein weiterer Nahversorgungs-
standort geplant. Der zukinftige Standort grenzt im Norden an die Wohnbebauung ent-
lang der Saalburger StraBBe, im Osten grenzt er an die Wohnbebauung an der Blideshei-
mer Stral3e.

Dabei handelt es sich um einen gut in das gesamtstadtische Geflige integrierten Standort,
der im Rahmen der aktuell geplanten StadtentwicklungsmaBnahmen, auch kiinftig sein
vollsténdiges Potenzial fiir die Stadt Nidderau entfalten und die Qualitdtsanspriiche an
eine integrierte Nahversorgung gerecht werden kann.

Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber die Blidesheimer Straf3e.

Das derzeit landwirtschaftlich genutzte
Areal wird im Rahmen der Wohngebiets-
entwicklung der kommenden Jahre inmit-
ten der bzw. in réumlicher Néhe zu den
Bereichen Allee Nord Il, Allee Mitte Il und
Allee SUd V liegen und ist somit als per-
spektivisch vollintegriert anzusehen.

Die Gebietsentwicklung ist perspektivisch
Nach der derzeitigen Entwicklung des
Baugebiets 5-016-0 ,Muhlweide Il zwi-
schen den Stadtteilen Ostheim und Wind-
ecken vorgesehen. (siehe Anlage Uber-
sichtskarte aktueller Bauleiplanungen der
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Stadt Nidderau)

Das nun beplante Gebiet liegt
innerhalb des raum-
planerischen Siedlungs-
gebiets zur zentralstadtischen
Entwicklung der Stadt Nid-
derau und ist im RPS/RegFNP
2010 als Vorranggebiet Sied-
lung, Planung ausgewiesen.

N/

R,/
L%

Zwar kann Uber die perspektivische Entwicklung des Bereichs keine konkrete Zeitschiene
definiert werden, aber der Planungswille der Stadt Nidderau ist insoweit konkret, als das
fur die Plangebiete Allee Mitte Il und Allee Siid bereits eine Machbarkeitsstudie zur Ent-
wicklung durch die Baulandoffensive Hessen erarbeitet wurde.

Quellenverweis aus Machbarkeitsstudie ,Nidderau - Heldenbergen ,Allee Siid V / Allee
Mitte 11" Machbarkeitsstudie im Rahmen der Bauland-Offensive Hessen

Im Zusammenhang mit dieser geplanten Entwicklung wird derzeit die Kindertagesstatte

im Plangebiet Allee Mitte Il umgesetzt, die den Bedarf des neuen Wohngebiets bereits
mitbertcksichtigt.
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Der bestehende ALDI-Markt ist langjahriger Bestandteil der Nidderauer Einzelhandels-
landschaft und kann somit als relevant fur die 6rtliche Grundversorgung betrachtet wer-
den.

Im Rahmen der Umsiedlung des ALDI-Marktes aus dem Gewerbegebiet ,Am Linden-
bdumchen” ist vorgesehen, die Einzelhandelsnutzung am Bestandsstandort aufzugeben
und zukinftig auszuschlieBen. Dies wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags mit
ALDI geregelt. Durch den bestehenden Bebauungsplan 1-004-00 ,Am Lindenbdumchen
I+11. BA - Anderung und Erweiterung” mit Rechtskraft vom 11.10.2014 wird die Neuansied-
lung von Einzelhandel im Gebiet ausgeschlossen.

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Gem, §1 Abs, 5 BauNVO sind in den gesamten Plangabieten Einzelhandelsbatriabe sowia
Verkaufsstellen von Handwerksbefrieben und anderen Gewerbabetrieben, die sich ganz
adar teilweise an Endverbraucher wenden, nicht zugelassan,

Ausnahmsweise zulassig sind nur solche Verkaufsstellen, die in unmittelbarem rdumlichen
und betriegblichen Zusammenhang mit Handwerks- cder produzierendan Gewerbebetrieben
stehen,

2. Gem, §1 Abs, § BauNVO sind Bordelle, bordellahnliche Befriebe, Swingerclubs sowie
sonstige Betriebe und Einrichiungen, bel denen die Ausfibrung sexueller Handlungen
betriebliches Wesensmerkmal ist, in den gesamten Plangebieten nicht zugelassen,

3. Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind in allen Gewerbegebsaten die Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 Nr.
3 BauNVO (Vergnlgungsstatten) insgesamt ausgeschlossen,

4, In allen Gewerbegebieten sind die gem, § 8 Abs, 3 Nr. 2 BauNVvD und in allen
Industriegebieten die gem, § 8 Abs, 3 Nr 2 BauMNVD ausnahmsweise zugelsssensn
Anlagen fir kirchliche Zwecke nicht zulassig (§ 1 Abs, § BauNVvO),
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Vorstellung des Planungsvorhabens im Kontext der Auswirkung fiir die Nah-
versorgung

Fur den ALDI-Markt ist aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans am Bestands-
standort keine VergréBerung moglich, wéhrend der Bedarf durch die geringfligige Ver-
groBerung des Marktes um 225 m2im Rahmen der Verlagerung gedeckt werden kann.
Durch die Umsiedlung soll auch eine weitere Einzelhandelsansiedlung mit einbezogen
werden, um den Standort langfristig, auch im Hinblick der kiinftigen Entwicklung des Ge-
biets, zukunftssicher zu gestalten.

Der nun geplante Nahversorgungsstandort zeichnet sich durch die Nahe zum nérdlich
und 6stlich gelegenen Wohngebiet aus. Fir die Anwohner besteht somit die Moglichkeit
den Nahversorgungsstandort fuBlaufig zu erreichen und die Bedarfe des taglichen Lebens
ohne die Nutzung des Pkw zu erledigen. Zudem liegt er in fuBlaufiger Distanz zu zwei Bus-
haltestellen an der Konrad-Adenauer-Allee und SaalburgstraBe.

Des Weiteren wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Gber ein Verkehrsgutachten die
Auswirkungen der MaBnahme und der zu erwartenden Neuverkehr geprift werden.

Am derzeitigen Standort in der Siemensstral3e 5 verfugt der bestehende ALDI-Markt Gber
eine Verkaufsflache von 980 m2.

Am geplanten Nahversorgungsstandort an der Biidesheimer Stral3e wurde neben der Er-
weiterung der Verkaufsflache des ALDI-Marktes auf ca. 1.200 m? auch die zuséatzliche An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit max. 1.800 m? Verkaufsflache gepruft.
Die Planung sieht am Nahversorgungsstandort Bidesheimer Stral3e einen Lebensmittel-
vollsortimenter mit max. 1.800 m2 VK (Betreiber noch unbestimmt), einen Lebensmitteldis-
counter (ALDI) mit ca. 1.200 m2 VK sowie eine Backereiverkaufsstelle inkl. Café mit rund
200 m2 Nutzflache bzw. max. 40 m2 VK (Betreiber noch unbestimmt). Die Ansiedlung des
Discounters am Planstandort soll als Verlagerung der bestehenden Aldi-Filiale aus dem
Heldenbergener Gewerbegebiet ,Am Lindenbdumchen” erfolgen. Auch die Ansiedlun-
gen des Vollsortimenters und des Backshops kdnnen faktisch als Verlagerungen interpre-
tiert werden, da der Edeka-Supermarkt mit integriertem Backshop im Gewerbegebiet ,Am
Lindenbdumchen” weggefallen ist. Der Alt-Standort des Edeka-Marktes soll, ebenso wie
der Alt-Standort des Aldi-Marktes, Gberplant werden und kiinftig nicht mehr durch Einzel-
handel genutzt werden.

AuBerdem ist die Ansiedlung einer Backereiverkaufsstelle inklusive eins Cafés mit rund
200 m? Nutzflache, darunter etwa 40 m? Verkaufsflache, vorgesehen.
Diese Varianten wurden im Rahmen der anliegenden Auswirkungsanalyse untersucht.

Inzwischen haben sich die Planungen insofern konkretisiert, dass neben der Umsiedlung
des ALDI-Marktes eine weitere Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit
Schwerpunkt im lokalen Sortiment erfolgen soll.

Fir die Flache des Lebensmittel-Vollsortimenters liegen Interessensbekundungen von
namhaften Betreibern vor. In dem Vollsortiments-Markt werden auf ca. 1.800 m2 Verkaufs-
flache neben einem umfangreichen Lebensmittel-Sortiment (verpackte und unverpackte
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Waren des taglichen Bedarfs mit entsprechenden Frischeanteilen) auch im untergeordne-
ten Umfang Randsortimente wie Non-Food-Produkte und Saisonartikel angeboten. Die
Waren werden insgesamt in einem zusammenhédngenden Verkaufsraum angeboten und je
nach Menge und Lieferung in den baulich angeschlossenen Lagerraumen zwischengela-
gert. Dabei wird gekiihlte Ware in entsprechenden Kithlrdumen / Kihlzellen unterge-
bracht.

Als Puffer zwischen den geplanten Einzelhandelsmérkten und der bestehenden Wohnbe-
bauung ist eine Zeile mit kleingliedriger, zweigeschossiger Wohnbebauung vorgesehen.

Neben dem erdgeschossigen Einzelhandel sollen in den Obergeschossen ein Pflegeheim
mit ca. 90 Pflegezimmern in einem Wohnraumkonzept und betreutes Wohnen mit ca. 30
Wohneinheiten entstehen.

Dabei ist fiir den ALDI-Markt ein weiteres Vollgeschoss und ein Staffelgeschoss und fir
den durch den gemeinsamen Parkplatz getrennten Lebensmittel-Vollsortimenter zwei wei-
tere Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss eingeplant.

Die geplanten Nutzungs- und Bebauungsstrukturen sind in dem nachfolgenden Lageplan
exemplarisch dargestellt.

ALDI-Markt

Lebensmittel-
vollsortimenter

Quellenverweis aus Nutzungsbeschreibung, stekra Immobilien GmbH & Co. KG)
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Auswirkungsanalyse zu den Einzelhandelsentwicklungen des Planvorhabens

Mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse zu Einzelhandelsentwicklungen in der Stadt
Nidderau, Bidesheimer StraBe wurde die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
MBH Niederlassung KéIn (GMA) beauftragt.

Das Gutachten vom 04.07.2022 befasste sich aufgrund der zu diesem Zeitpunkt noch nicht
klar definierten Umsetzung mit 3 Varianten:

1. Kombination ALDI, Vollsortimenter und Backshop

2. Kombination ALDI, Biosupermarkt und Backshop

3. Kombination ALDI, Drogeriemarkt und Backshop

In der Auswirkungsanalyse der GMA wird dem Vorhaben in allen untersuchten Varianten
eine versorgungstrukturelle Vertraglichkeit attestiert.

Die nun zur Umsetzung vorgesehene Variante eines weiteren Vollsortimenters wird ver-
folgt, damit ein zweiter moderner Supermarkt neben dem Rewe-Markt (Nidder-Forum) im
zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden kann, der die Auswahlmdglichkeiten
fir die Burgerinnen und Birger erhéht und das Betriebstypenspektrum gut ergénzt. Nach
dem Wegfall von Edeka und tegut in den vergangenen Jahren ist die Angebotsstruktur in
Nidderau sehr discountlastig: Aldi, Lidl, Penny und Norma sind ansassig, aber mit Rewe
nur ein Vollsortimenter. Dieser nimmt daher eine dominierende Stellung in der Versor-
gungsstruktur von Nidderau ein, weshalb die GMA in der Auswirkungsanalyse 2022 auch
zu dem Schluss kommt, dass im zentralen Versorgungsbereich trotz potenzieller Umsatz-
verluste in Hohe von rund 17- 18 % gegeniiber Rewe und den dort weiter vorhandenen
Lebensmittelanbietern (u.a. 3 Backereien) keine Bestandsgefdhrdungen der Magnetbe-
triebe zu erwarten seien (siehe Auswirkungsanalyse GMA S. 41 und nachfolgende Ausfih-
rungen).Die Planung ist nicht auf wesentliche Umsatzzuflisse von auBBerhalb ausgelegt
und auch der Anteil der umverteilungsrelevanten Umsatze bleibt relativ gering.

Als wesentliche Eigenschaften des Planstandortes sind anzufiihren:

e Standortkommune Nidderau als Unterzentrum ausgewiesen

e Standortim zentralen Ortsteil Heldenbergen

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

e Uberdurchschnittliche Kaufkraft am Ort

e Bedeutung von Nidderau als Arbeitsort

e gute Grundstiickseigenschaften (ausreichende GréBe, gute Exposition, Streukun-
denpotenziale durch Lage an einer Hauptaus-/-einfallstraBBe)

e derzeit Ortsrandlage (siedlungsstrukturelle Arrondierung), perspektivisch voll inte-
griert

e angrenzend an zwei Wohngebiete (fuBBlaufig erreichbar); weiterer Ausbau von
Wohnbebauung im Nahumfeld geplant

e gute verkehrliche Erreichbarkeit aus Heldenbergen und anderen Stadtteilen, kurze
Distanz zur B 45 /B 521

e nachste Bushaltestelle ca. 300 m entfernt, weitere Bushaltestelle ca. 400 m entfernt
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e Standort laut Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP perspektivisch innerhalb des
Siedlungsgebietes (,Wohnbaufldche geplant”)

e gemal Einzelhandelskonzept Nidderau 2021 auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches,aber ein Nahversorgungsstandort zur Entwicklung

e Agglomerationsvorteile durch Kombination von zwei Einzelhandelsmagneten ab-
sehbar

¢ hohe Wettbewerbsdichte in Heldenbergen und Schéneck-Blidesheim

Hinsichtlich der wettbewerblichen Auswirkungen ist mit Blick auf den zu verlagernden
ALDI-Markt zunachst festzustellen, dass die ALDI-Filiale in Nidderau langjahrig etabliert ist
und im Gewerbegebiet Am Lindenbdaumchen mittlerweile einen Solitarstandort belegt.
Ihre Verlagerung ist daher nicht nur stadtebaulich, sondern auch aus versorgungsstruktu-
eller Sicht sinnvoll. Festzuhalten ist also, dass die ALDI-Verlagerung, trotz der besseren
Lage an einer Ausfallstral3e, allein keine wesentlichen Umsatzzuflisse aus auswartigen Or-
ten nach Nidderau bewirken dirfte.

Fir einen optionalen Supermarkt ergibt sich in Nidderau selbst eine relativ glinstige
Wettbewerbssituation. Im Stadtgebiet ist nach dem Ausscheiden von Edeka, welcher fri-
her ebenfalls im Gewerbegebiet ,Am Lindenbdumchen” anséssig war, derzeit nur ein leis-
tungsstarker Vollsortimenter vorhanden (REWE-Center in der Neuen Mitte Heldenbergen).
Der in Ostheim anséassige Nahkauf bleibt mit seiner Versorgungswirkung auf den Stadtteil
begrenzt. Die Wettbewerbssituation konnte sich kiinftig verschérfen, wenn, wie ange-
dacht, an der Ostheimer Stral3e erneut ein Supermarkt angesiedelt wiirde; allerdings ist
diese Planung noch unkonkret.

AuBerhalb von Nidderau gibt es in allen Nachbarkommunen leistungsstarke Vollsortimen-
ter, darunter in den Innenstadten von Karben und Bruchkobel auch groBflachige Anbieter
in zentralen Versorgungsbereichen.

Des Weiteren wurden gerade aktuell in einem Zielabweichungsverfahren der Stadt Alten-
stadt fur das Baugebiet ,B521/Frankfurter StraBe” die Voraussetzungen fiir die Verlage-
rung eines groBflachigen Vollsortimenters gelegt. Hieraus konnen sich weitere Kaufkraft-
abflisse vor allem aus Eichen und Erbstadt ergeben, denen mit der Ansiedlung eines mo-
dernen Vollsortimenters an der Bidesheimer StraBBe entgegengewirkt werden kann.

Auch bei der Betrachtung des betrieblichen Einzugsgebietes und mdglichen Kaufkraftab-
flusses beschrénkt sich das Einzugsgebiet des Vorhabens auf die Standortkommune Nid-
derau selbst.

Differenziert nach der unterschiedlichen Intensitat der Einkaufsbeziehungen gliedert sich
das Einzugsgebiet wie folgt:
e Der Standort wird insbesondere die Bevolkerung im Stadtteil Heldenbergen an-
sprechen kdénnen (= Zone 1), von wo aus er teilweise auch fuBlaufig erreichbar ist.
Dies entspricht auch der angestrebten Zielsetzung fir den Nahversorgungsstand-
ort. In dieser Zone | leben derzeit ca. 6.120 Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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Angesichts der einsetzenden Bautatigkeit im Nahumfeld des Standortes27 ist bis
Ende des Jahres 2025 mit einer Erhéhung des Bevdlkerungspotenzials im Stadtteil
Heldenbergen auf ca. 6.270 Einwohner zu rechnen.

e Angesichts der deutlich weiteren Distanzen zum Vorhabenstandort bzw. der Néhe
von alternativen Einkaufsstandorten (z. B. Lidl an der Friedberger StraBBe, Norma an
der Ostheimer StraBBe, Markte in Altenstadt oder Bruchkdbel) ist fur die Stadtteile
Erbstadt, Eichen, Windecken und Ostheim von geringeren Einkaufsverflechtungen
mit dem Vorhabenstandort auszugehen (= Zone ).

Ende des Jahres 2019 lebten im Stadtteil Windecken ca. 6.620 Einwohner, im
Stadtteil Ostheim ca. 4.770, im Stadtteil Eichen ca. 1.940 und im Stadtteil Erbstadt
ca. 1.390 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Insgesamt summiert sich das aktuelle Be-
volkerungspotenzial in dieser Zone Il auf ca. 14.710 Einwohner.

Fir die Zukunft ist aufgrund der geplanten Bebauung des Gebietes ,Mihlweide”
im Stadtteil Ostheim mit Bevélkerungszuwéachsen zu rechnen. Die GMA geht hier-
durch bis Ende des Jahres 2025 von einer Erhéhung des Bevdlkerungspotenzials
der Zone Il auf ca. 14.850 Einwohner aus.

Rund 90 % der Umsatze (ca. 15,7 Mio. €) werden mit Kunden aus dem Gemeindegebiet
von Nidderau erzielt. Dies bestatigt den Nahversorgungscharakter des Vorhabens. Der
Umsatzanteil von auswartigen Kunden umfasst rund 10 % (ca. 1,7 Mio. €); eristin der
Hauptsache auf Arbeitspendler nach Nidderau zurtickzufiihren.

Bertcksichtigt wurden in Auswirkungsanalyse die derzeitigen Ausstattungen konkurrie-
render Einzelhandelsstandorte als Attraktivitdtsfaktor und die Distanz zum Planstandort als
Widerstandsfaktor.

Umsatzriickgange sind in der Hauptsache bei besonders nahe gelegenen Anbietern sowie
bei direkten Wettbewerbern mit dhnlichen Angebots- und Standortkonzepten zu erwar-
ten. Das Vorhaben wird also in erster Linie andere Lebensmittelmarkte betreffen, wo die
Bevolkerung im Einzugsgebiet bisher ihre Einkdufe der projektrelevanten Waren getatigt
hat. Nicht nur bei Nahrungs- und Genussmitteln sondern auch bei den Randsortimenten
betreffen die Auswirkungen lberwiegend Betriebe mit dhnlichen Angebotskonzepten, d.
h. Lebensmitteldiscounter und Supermarkte, da hier im hochsten MaB vergleichbare Arti-
kel angeboten werden.

Nach Abzug der Bestandsumsatze bei ergeben sich aus der geplanten Verlagerung des
ALDI-Discounters sowie der vorgesehenen Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters und eines Backshops am Standort Bidesheimer StraBBe in Nidderau-
Heldenbergen in Summe umverteilungsrelevante Umsatzanteile von max. 9,1 Mio. €. Da-
von entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 7,7 Mio. € sowie auf Nonfood-
Randsortimente ca. 1,4 Mio. €. Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirksam, d.
h. kdnnen zu Lasten bestehender Anbieter umverteilt werden.

Umsatzriickgéange werden vorwiegend in Nidderau selbst eintreten (insgesamt ca. 6,0 Mi-
0. €, davon ca. 5,0 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln). Umsatzverluste werden groB-
tenteils Penny, Lidl und REWE-Center betreffen, da diese Lebensmittelmarkte ebenfalls in
Heldenbergen liegen und auch konzeptbedingt die starksten Angebotsiberschneidun-
gen mit den geplanten Markten aufweisen. Auch die Auswirkungen der zu erwartenden
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Umséatze mit Nonfood-Randsortimenten werden primér diese Hauptwettbewerber in Nid-
derau betreffen.

Laut Auswirkungsanalyse der GMA 2022 ergeben sich zwar Umverteilungswirkungen im
zweistelligen Bereich, hieraus lassen sich aber keine nachhaltigen negativen Auswirkun-
gen im zentralen Versorgungsbereich ableiten:

.Im zentralen Versorgungsbereich sind im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzriickgange von ca. 2,4 Mio. € (durchschnittlich ca. 17 - 18 %) absehbar, bei Rand-
sortimenten (v. a. Drogeriewaren) Umsatzriickgange von ca. 0,7 Mio. €. Umsatzverluste
betreffen ganz berwiegend das REWE-Center mit dem dazu gehdrigen Getrankemarkt,
auBerdem die Backshops und den dm-Drogeriemarkt. Sowohl bei dem REWE-Center als
auch bei den Backshops und dm handelt es sich um leistungsstarke Filialisten. REWE und
dm profitieren stark von ihrer bisherigen Position als alleiniger Vollsortimenter bzw. Dro-
geriemarkt in einer kaufkraftstarken Stadt und erzielen daher derzeit deutlich Gberdurch-
schnittliche Umsatze. Trotz der hohen Umsatzverluste sind daher keine Bestandsgefahr-
dungen dieser Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich zu erwarten. Bei den
Ubrigen Randsortimenten (z. B. Blumen, Zeitschriften, Textilien als Aktionswaren des Dis-
counters) ist nur mit geringen Umsatzriickgédngen bei Fachanbietern in der Neuen Mitte zu
rechnen, sodass auch diesbezliglich keine Schwachung des zentralen Versorgungsberei-
ches wahrscheinlich ist. Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass es sich bei der Neuen
Mitte um ein vielseitiges und vitales Zentrum ohne gréBere Leerstdnde handelt.”

Grundsatzlich kann zwar vor dem Hintergrund der momentan schwierigen Situation im
Einzelhandel und Backerei-Handwerk (stark gestiegene Kosten flr Rohstoffe, Energie und
Mieten, Personalknappheit) die SchlieBung von Backereiverkaufsstellen an keiner Stelle
vollstandig ausgeschlossen werden. Jedoch halten wir unsere Aussage auf S. 44 der GMA-
Auswirkungsanalyse auch in Bezug auf den geplanten Backshop aufrecht: ,Insgesamt sind
innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebietes (= Stadt Nidderau) keine erheblichen Aus-
wirkungen auf zentrale Lagen, die Nahversorgungsstrukturen und die ortliche Angebots-
vielfalt absehbar. Eine Gefahrdung der 6rtlichen Versorgungsfunktion kann in allen Kom-
munen vollsténdig ausgeschlossen werden.” Der Anteil von umverteilungsrelevanten Um-
satzen bleibt vergleichsweise gering, da es sich bei den hier geplanten Ansiedlungen
quasi um Verlagerungen innerhalb von Heldenbergen handelt.
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Darstellung des Planungsvorhabens im regionalen Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP) ist die betreffende Erweiterungsflache von ca. 20.000 m2 (in nachfolgender
Skizze mit Strichlinie umrandet) als Vorranggebiet fur Siedlung dargestellt.

derzeitige Darstellung im REgFNP

Zur Realisierung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist es notwendig, ein Bauleit-
planverfahren durchzufiihren und das Plangebiet kinftig als gemischte Bauflache mit der
Zielsetzung eines Kerngebiets gem. § 7 BauNVO auszuweisen, in welchem groBflachige
Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich festgesetzt
werden kdnnen.

Dementsprechend ist im Falle einer positiven Entscheidung zum Zielabweichungs-
verfahren zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung vorgesehen, den RegFNP im Rah-
men eines Parallelverfahrens nach § 8 (3) BauGB zu andern, um wie nachfolgend darge-
stellt eine Mischbauflache (MK) auszuweisen.
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Beabsichtigte Anderung zur Darstellung im REgFNP
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Abweichung von den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (LEP
2020)

Die Stadt Nidderau mit etwa 20.700 Einwohnern (Stand 31.12.2022), welche sich auf 5
Stadtteile verteilen, ist gemafl dem zentralortlichen System des LEP 2020 als Grundzent-
rum (Unterzentrum) eingestuft.

Dabei bilden vor allem die Stadteile Heldenbergen und Windecken, aber auch zukinftig
der Stadtteil Ostheim (aktuelle Bauleitplanung 5-016-00-BP Mihlweide ll), den zentralen
Stadtbereich.

GemaB Ziel 5.1-7 (Z) des LEP 2020 (4. Anderung) sind Grundzentren (Unter- und Kleinzen-
tren) als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der gemeindlichen Grundversor-
gung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft langfristig zu
sichern und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs einzubinden.
Dabei erfiillen Unterzentren aufgrund ihrer Infrastrukturausstattung, Versorgungsaufga-
ben fur einen Uber das eigene Gemeindegebiet hinausgehenden Versorgungsbereich.
Sie sollen die Einrichtungen der tibergemeindlichen und lberértlichen Grundversorgung
moglichst in vollem Umfang anbieten.
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Quellenverweis Auszug aus der Plankarte Il ,Zentrale Orte und Strukturrdume zum LEP
2020

GemalB dem Zentralitatsgebot 6-1 (Z) ist groB3flachiger Einzelhandel nur in Ober - und Mit-
telzentren zulassig.

Dabei sind zur Grundversorgung groBflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Ver-
kaufsflache von 2.000 m2 auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zulassig.
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Baurechtlich groBflachig ist ein Einzelhandelsbetrieb ab einer Verkaufsflache von 800
Quadratmetern. Als mégliche Standorte sieht der Landesentwicklungsplan weiter-hin nur
Ober- und Mittelzentren vor. Auch Lebensmittel-, Getrankemittelmarkte und Drogerien
werden zunehmend in dieser GroBe realisiert. Um dennoch eine wohnortnahe Versor-
gung mit diesen Gitern des taglichen Bedarfs zu ermdglichen, soll die Ansiedlung von
Lebensmittel-, Getrankemaérkten und Drogerien bis zu einer Verkaufsflache von 2.000
Quadratmetern auch in Grundzentren méglich sein - allerdings nur in den jeweiligen zent-
ralen Ortsteilen.

Im Gemeindeteil zum RegFNP 2010 ist hier im Bereich der Stadt Nidderau zum Punkt Ein-
zelhandel aufgefihrt:

.Zwischen den Stadtteilen Heldenbergen und Windecken soll im Zusammenhang mit der
Entwicklung der ,Neuen Mitte” ein zentraler Einkaufsbereich fir die Stadt entstehen. Am
nordwestlichen Ortsrand von Heldenbergen an der Friedberger Stral3e befinden sich meh-
rere benachbarte Einzelhandelsbetriebe, so dass dort ein ,Sonstiger Einzelhandelsstandort,
Bestand” dargestellt wird.”
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Fir Ansiedlungen von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten kommen laut Einzelhandelskonzept neben dem zentralen
Versorgungsbereich der ,Neuen Mitte” auch Standorte zur Nahversorgung in Betracht. Im
Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau (letzte Fortschreibung 2021) sind als Standorte
zur Nahversorgung die beiden bestehenden Nahversorgungslagen Marktplatz (Wind-
ecken) und Hanauer StraBBe (Ostheim) sowie zwei Entwicklungsstandorte an der Bides-
heimer Stral3e (Vorhabenstandort) und an der Ostheimer StraBBe (Windecken) ausgewie-
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sen. Der Standort an der Friedberger Stral3e ist primér als Sonderstandort fiir den nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen.

Die GesamtgroBe der Neubauten betragt insgesamt max. 3.040 m2 VK. Abzlglich der am
Altstandort von ALDI kiinftig wegfallenden Verkaufsflache (ca. 980 m2 VK) betragt der Ver-
kaufsflachenzuwachs in Folge des Vorhabens im Hochstfall ca. 2.060 m2 (im Fall der An-
siedlung eines Vollsortimenters in MaximalgréBe).

Im Rahmen dieses Antrags fragen wir das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Landesentwicklung (HMWEVW) als oberste Landesplanungsbehérde an, ob
ein Zielabweichungsverfahren zu den Zielen des LEP 2020 erforderlich ist.

Hierzu erfolgt parallel zu diesem Zielabweichungsantrag eine Vorabstimmung mit dem
HMWEVW um die Betroffenheit abzuklaren und gegebenenfalls im Nachgang einen ge-
sonderten Abweichungsantrag zu den Zielen des LEP 2020 zu stellen.

Dabei ist die Frage zu klaren, ob die dargestellte Gebietsentwicklung mit der beantragten
Umsiedlung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters und Neuansiedlung eines zusatzlichen
Lebensmittelvollsortimenters, eines Backshops und erganzender Wohnformen fir Senio-
ren und Pflegebedirftige am Standort Budesheimer Stral3e im Stadtteil Heldenbergen
aufgrund der Kompensation am Altstandort und der Einbindung in Wohnquartiere im Sin-
ne des landesplanerischen Ziels des Zentralitdtsgebots 6-1 (Z) als vertraglich beurteilt
werden kann.

Sollte eine Vertraglichkeit geméal3 dem Ziel des Zentralitatsgebots 6-1 (Z) nicht gesehen
werden, kann eine Abweichung von diesem Ziel in Aussicht gestellt werden?
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Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen und Zielsetzungen Regio-
nalplanes Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 und vom Lan-
desentwicklungsplan Hessen 2020 gemaB § 8 Abs. 2 HLPG fiir die Umsied-
lung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters und Neuansiedlung eines weiteren
Einzelhandelsmarktes am Standort Biidesheimer StraBBe im Stadtteil Helden-
bergen

Das Vorhaben steht den nachfolgenden Zielen Regionalplanes Stidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010) entgegen:

1.) Ziel Z 3.4.3-2 Zentralitdtsgebot
Das Zentralitdtsgebot besagt, dass Einkaufszentren, groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe nur in den Ober- und Mittelzentren
zulassig sind.
In begriindeten Ausnahmeféllen, z.B. fur die 6rtliche Grundversorgung, und unter
Einhaltung der tbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter
besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Auswei-
sung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zu-
lassig.

Fur die Beurteilung ist von Bedeutung, dass die Stadt Nidderau gem. Ziel Z3.2.3-5
RPS/RegFNP 2010 als Unterzentrum mit Heldenbergen und Windecken als zentralen
Ortsteilen eingeordnet ist.

GroBflachiger Einzelhandel ist in Unterzentren gem. Ziel Z3.4.3-2 RPS/RegFNP 2010
ausnahmsweise zuldssig. Er muss der ortlichen Grundversorgung der zentralen Ort-
steile dienen und das interkommunale Abstimmungsgebot muss beachtet werden.
Eine Ausnahme nach Absatz 2 ist im vorliegenden Fall im eigentlichen Sinne nicht ge-
geben. Die Neuansiedlung eines zusatzlichen Vollsortimenters und eines Backshops
mit einem vergroBerten Discounter dienen in einem grundsatzlich versorgten Gebiet
nicht mehr der Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung.

Dennoch wird ein zweiter Supermarkt keine Gberdortliche Bedeutung erlangen, auch
wird ein weiterer Anbieter gegentiber dem im Stadtbereich einzigen Vollsorti-
mentsanbieter (REWE) einen positiven Effekt auf die Versorgung haben. Nach dem
Wedgfall von Edeka (Heldenbergen, GE Am Lindenbdumchen) und tegut (Windecken,
Ostheimer StralBe, heute Norma-Discounter), sowie der SchlieBung von Rewe an der
Ostheimer StraBBe in Windecken und Nahkauf in Windecken (Am Pfarrgarten, heute
durch Action belegt) zu Gunsten der Eréffnung des Rewe-Centers im Nidder-Forum
stellt das Rewe-Center den einzigen Vollsortimenter im Stadtgebiet dar. Bei einem
Vergleich der Bestandsdaten der Einzelhandelskonzepte Nidderau 2011 und 2021 ist
ein Rickgang der Verkaufsflachen im Lebensmittelsegment von 9.800 m?2 auf 8.350
m?2 Verkaufsflache in 2020 festzuhalten (- 15 %), trotz der Entwicklung der Neuen Mit-
te. Zwischen 2009 und 2019 ist die Einwohnerzahl in Nidderau dagegen um rund 800
Einwohner gestiegen (+ 4 %, vgl. Einzelhandelskonzept Nidderau 2021).

Die gesamte Standortkombination aus ALDI, Supermarkt und Backerei dient der ortli-
chen Grundversorgung; es handelt sich um aktuelle (ALDI) bzw. zeitverzégerte (Ede-
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ka) Verlagerungen von Markten, die bereits in Nidderau anséssig sind bzw. waren. Vor
diesem Hintergrund erfolgt keine echte Neuansiedlung, sondern eine Verlagerung
von Markten von einem Gewerbegebietsstandort an einen (perspektivisch voll) inte-
grierten ,Entwicklungsstandort Nahversorgung” (vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt
Nidderau 2021), bei gleichzeitiger Erweiterung auf eine zeitgeméaBe GréoBenordnung.
Auch die Backerei kann als Verlagerung gewertet werden, da am Altstandort von
Edeka im Gewerbegebiet Am Lindenbaumchen eine Backerei im Vorkassenbereich
ansassig war. Zur Ansiedlung der Backerei hat GMA eine ergénzende Stellungnahme
erarbeitet, die diesem Antrag als Anlage beigefligt ist (Schreiben der GMA vom
04.08.2023).

Im Besonderen ist hierbei der zu erwartende Bedarf aufgrund der geplanten Wohn-
gebietsentwicklung, ein zwar erst zuklinftig wirkendes, aber doch entscharfendes Ar-
gument.

Vom Vorhaben gehen keine gravierenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beziehungsweise keine negativen Auswirkungen Nahversorgungsstrukturen im
Umland aus (siehe GMA-Auswirkungsanalyse und Stellungnahme zu Backerei vom
04.08.2023), dem interkommunalen Abstimmungsgebot wird auch im Zuge des Bau-
leitplanverfahrens Rechnung getragen.

Integrationsgebot (Ziele Z3.4.3-2 Abs. 3 und 4 sowie Z3.4.1-3):

Das Integrationsgebot regelt die allgemeine raumliche Verortung tberortlich bedeut-
samer Einzelhandelsvorhaben.

Dabei ist es ein grundsétzlicher Ansatz, dass grof3flachige Einzelhandelsvorhaben in

einem engen radumlichen und funktionellen Zusammenhang mit Wohnsiedlungsge-
bieten stehen sollen.

Siedlungsstrukturell ist das Vorhaben durch die Lage innerhalb eines im RPS/RegFNP
2010 festgelegten Vorranggebiet Siedlung planerisch integriert. Allerdings ist das
Areal derzeit noch nicht in der geplanten Form bebaut. Stadtebaulich handelt es sich
defacto derzeit noch nicht um einen vollintegrierten Standort. Somit ist eine Abwei-
chung vom stadtebaulichen Integrationsgebot gegeben, welche aber aufgrund der
Stadtentwicklung zukinftig gegeben sein wird.

Der neue Standort liegt innerhalb eines Vorranggebiets Siedlung. Dies steht im Ein-
klang mit den Zielen des RPS/RegFNP 2010. Sowohl Sondergebiete als auch gemisch-
te Bauflachen, je nachdem fiir welchen Gebietstyp sich die Stadt entscheidet, sind
gem. Ziel Z3.4.1-3 RPS/RegFNP 2010 in genannten Vorranggebieten bauleitplane-
risch auszuweisen.

Des Weiteren wurde im Rahmen des Antrags die Betroffenheit zum Kongruenzgebot (Ziel
Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2) untersucht.

Das Kongruenzgebot konkretisiert das Zentralitdtsgebot. Dabei soll vor allem geregelt
werden, dass ein Vorhaben nicht erheblich vom zentralértlichen Verflechtungsbereich

abweichen soll.

Seite 19 von 21 Seiten



STADT
NIDDERAU

Im Rahmen dieses Antrags unter Hinzuziehung der Auswirkungsanalyse der GMA wurde
hinsichtlich der Auswirkung des Standorts festgestellt, dass sich das Einzugsgebiet des
Vorhabens lediglich auf das Stadtgebiet Nidderau bezieht; es tibt keine tiberdrtliche An-
ziehungskraft aus. Durch sog. Streuumsétze, vor allem durch nach Nidderau pendelnde
Personen (= auswartige Kunden), wird ein Umsatzanteil von 10 % ermittelt. Dadurch ist
eine Uberortliche Bedeutsamkeit nicht gegeben und das Vorhaben Gberschreitet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht.

Um das geplante Vorhaben fiir die Umsiedlung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters und
Neuansiedlung eines weiteren Einzelhandelsmarktes am Standort Bidesheimer Stral3e in
der Stadt Nidderau im Stadtteil Heldenbergen zu ermdglichen, stellt die Stadt Nidderau

den Antrag auf Zielabweichung von den Darstellungen und Zielsetzungen des Regional-
planes Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 gemal § 8 Abs. 2 HLPG.

Nidderau, den 08.09.2023

[Ort, Datum, Andreas Bar Rainer Vogel
Blrgermeister Erster Stadtrat

Seite 20 von 21 Seiten



STADT
NIDDERAU

Hinweis und Bestitigungserklarung zu den Bildrechten

Das Regierungsprasidium Darmstadt nimmt fir die Regionalversammlung Stidhessen im
gesetzlichen Auftrag Aufgaben der Geschéftsstelle in den gesetzlichen vorgesehenen Ver-
fahren der Regionalplanung wahr (§§ 12 Abs. 2 Nr. 1, 6 Abs. 1 Satz 2 HPLG). Die in Regio-
nalplanungsverfahren eingereichten Unterlagen sind notwendige Grundlage fir eigene
Stellungnahmen und zu erstellende Dokumente durch das Regierungsprasidium Darm-
stadt. Die gesetzlichen Aufgaben umfassen zudem eine mogliche Weiterleitung von
erhaltenen Unterlagen oder der auf deren Grundlage erstellten Dokumente an andere
Stellen (vgl. § 6 Abs. 2 HLPG), die &ffentliche Auslage solcher Unterlagen oder Dokumente
(vgl. § 6 Abs. 3 HPLG) oder deren Veroffentlichung auf der Homepage des Regier-
ungsprasidiums Darmstadt (§ 21 Abs. 4 S. 1 der Geschéftsordnung der Regionalversa-
mmlung Stdhesseni. V. m. § 15 Abs. 5 Satz 1 HLPG; § 6 Abs. 3 S. 2 HLPG).

Daneben bestehen Zustédndigkeiten in Verfahren nach dem Raumordnungsgesetz (ROG)
(z.B.§ 12 Abs. 2 Nr. 3 HLPG i. V. m. §§ 12, 15 ROG). Auch insofern kann eine Weitergabe,
Auslegung und Veréffentlichung im Internet von eingereichten Unterlagen erforderlich
sein (z.B. § 15 Abs. 3 ROG).

Es wird darauf hingewiesen, dass eingereichte Unterlagen fur die vorgesehenen Zwecke
nur verwendet werden kénnen, wenn die erforderlichen geistigen Eigentumsrechte
vorliegen und das Regierungsprasidium Darmstadt von den einreichenden Personen oder
Stellen zur entsprechenden Verwendung erméchtigt wird. Dies betrifft insbesondere Ur-
heberrechte an verwendeten Bildern oder Fotografien.

Fir den Fall, dass die erforderlichen Nutzungsrechte nicht vorliegen und Dritten aus
diesem Grund Anspriiche gegen das Regierungsprasidium Darmstadt/das Land Hessen
zustehen und geltend gemacht werden, insbesondere Anspriche nach §§ 97 ff UrhG, wird
das Regierungsprasidium Darmstadt/das Land Hessen bei den einreichenden Personen
oder Stellen Regress nehmen.

Fur die Unterlagen zum Abweichungsantrag der Stadt Nidderau vom 08.09.2023 wird das

Vorliegen der erforderlichen Rechte und die Gestattung der dargestellten Verwendung
durch das Regierungsprasidium Darmstadt bestatigt:

Nidderau, den 08.09.2023

[Ort, Datum, Bernd Dassinger
Fachbereichsleiter Stadtentwicklung und Bauwesen
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Vorbemerkung

Im April 2022 erteilte die Stadt Nidderau der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Blro Kéln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Bewertung
der Ansiedlung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters und eines weiteren Einzelhandelsmarktes
am Standort Bidesheimer Stral3e in Nidderau. Als zweite Einzelhandelsnutzung am Standort
kommt alternativ ein Lebensmittelvollsortimenter, ein Biosupermarkt oder ein Drogeriemarkt
in Betracht.

Bereits durch die fur den Aldi-Markt angestrebte Verkaufsflache von ca. 1.200 m? VK wird das
Gesamtvorhaben Uber der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von 800 m? VK
bzw. 1.200 m? Geschossflache liegen. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen gemafd §11 Abs. 3 BauNVO zu prufen.

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

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

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

KdlIn, den 04.07.2022
KO /SC
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l. Grundlagen

1 Aufgabenstellung

In der Stadt Nidderau (Wetteraukreis) ist die Verlagerung eines bestehenden Aldi Lebensmit-
teldiscounters aus dem Gewerbegebiet ,Am Lindenbdumchen” an einen neuen Einzelhandels-
standort an der Bidesheimer StralRe, am stdwestlichen Ortsausgang von Heldenbergen ge-
plant. Zugleich soll der Aldi-Markt auf eine Verkaufsflache (VK) von ca. 1.200 m? erweitert
werden. In unmittelbarer Nachbarschaft soll ein zweiter Markt neu errichtet werden, der aber
noch nicht konkret feststeht. In Betracht kommen folgende Betriebe und Grofen:

F  Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.800 m? VK
#  Biosupermarkt mit max. 800 m? VK
y 4 Drogeriefachmarkt mit max. 800 m? VK.

AuRerdem ist die Ansiedlung einer Backereiverkaufsstelle inkl. Café mit rund 200 m? Nutzfls-
che vorgesehen; hierbei ist davon auszugehen, dass max. 40 m? auf Verkaufsfliche und der
Rest auf Verzehrbereiche, Lager- und Sozialrdume entfallen.

Hierzu soll die vorliegende Untersuchung die zu erwartenden wettbewerblichen, stadtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Planung in drei Varianten darlegen. Au-
Rerdem werden die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Zielen der Lan-
des- und Regionalplanung sowie die Ubereinstimmung mit dem geltenden Einzelhandelskon-
zept der Stadt Nidderau (2021) gepruft.

In den hierzu bereits erfolgten Vorgesprachen mit dem Regierungsprasidium Darmstadt und
dem Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main wurde vereinbart, bei der Untersuchung auch die
Auswirkungen der parallel am Standort Friedberger StralRe geplanten Verlagerungen und Er-
weiterungen des dortigen Lidl-Lebensmitteldiscounters und des Logo-Getrankemarktes mit
einzubeziehen. Die Analyse wird also die Planungen an beiden Standorten zusammen in ihren
wettbewerblichen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen betrachten.

2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um primaérstatistische Daten der GMA aus Erhebungen des stationadren Einzelhandels fir
Lebensmittel und Drogeriewaren (u. a. im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
Nidderau 2021), die von der GMA im Mai 2022 {berprift und aktualisiert wurden.

Die geplanten Betriebstypen des Vorhabens sind wie folgt zu definieren:!

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Verkaufsfld-
che zwischen ca. 600 und 1.700 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenz-
tes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment
sowie wdchentlich wechselnde Aktionsangebote (v. a. Nonfood Il und spezialisierte

GMA-Definitionen, unter Verwendung von Marktdaten und Begriffsbestimmungen des EHI Retail Institute
(aus: handelsdaten aktuell 2021, S. 364 f.).
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Lebensmittel) fiihrt. Discounter heben sich im Vergleich zu Vollsortimentern durch eine kon-
sequente Niedrigpreisstrategie, einen hohen Anteil an Eigenmarken und ein straffes, stan-
dardisiertes Sortiment ab, das durch Aktionswaren punktuell ergénzt wird.

Supermarkt:

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

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das auf eine Warengruppe speziali-
siert ist und ein tiefes Sortiment flihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitéten-Fachgeschdfte,
Getrinkeabholmdrkte, Obst- und Gemiise-, SiiSwarenldden sowie handwerklich orien-
tierte Einzelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdifte, Bdckereien und Fleischereien.

Drogeriemarkt:

Ein Drogeriemarkt ist ein mittelfldchiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung, der
ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege- und Reinigungsmitteln
anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehéren die frei verkéuflichen Arzneimit-
tel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem Biobereich.”

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

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

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

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

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

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

Die vorliegende Auswirkungsanalyse zielt auf den Zeithorizont 2025, zu dem einige Wohnbau-
projekte im Umfeld des Planstandortes, aber auch in Ostheim verwirklicht sein sollen (vgl. Kap.
[1.2 und IV). DarUber hinaus wird modellhaft unterstellt, dass zu diesem Zeitpunkt die Planun-
gen an der Friedberger Stralle (u. a. Verlagerung und Erweiterung von Lidl und Logo Getran-

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021, KéIn 2021, S. 366.

Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2021, KéIn 2021, S. 366. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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kemarkt) sowie die Neuaufstellung von Norma in Ostheim bereits erfolgt seien. Entsprechend
dieser sich dndernden Rahmenbedingungen werden die Daten auf Nachfrageseite (Einwohner
in Nidderau, Kaufkraft, Verkaufsflachen und Umsatzleistungen in Nidderau) im Rechenmodell
zu Umsatzerwartung und Auswirkungen einbezogen.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Flr das Verlagerungs- bzw. Ansiedlungsvorhaben an der Blidesheimer Stral3e soll ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Dieser sieht flir den neuen Standort die Ausweisung eines Son-
dergebietes gemalk § 11 Abs. 3 BauNVO vor. Der bisherige Aldi-Standort soll kiinftig nicht mehr
durch Einzelhandel genutzt sondern als Gewerbegebietsflache ausgewiesen werden, um da-
mit dringend benotigte Gewerbeflachen im Stadtgebiet bereit zu stellen.

In der vorgesehenen GroRe von mehr als 2.000 m? VK gilt das Einzelhandelsvorhaben als groR-
flachig (ab ca. 1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m? VK). Damit sind zur Beurteilung des Ver-
lagerungs- und Umstrukturierungsvorhabens folgende Rechtsnormen zu beachten:

J Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990*
J Llandesentwicklungsplan Hessen (LEP) 2021°

J Regionalplan Stdhessen 2010 / Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP).

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

Wesentliche Prifelemente der Landes- und Regionalplanung sind:

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

#  Kongruenzgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich in das zentralortliche
System einflgen, d. h. ihr Einzugsgebiet soll den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortkommune nicht wesentlich Uberschreiten.

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

#  Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage
und GroRe keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden auslben.

Zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
> In Kraft seit dem 04.09.2021.
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Zusétzlich sind die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau zu beachten
(letzte Fortschreibung im Jahr 2021). Wesentliche Ziele dieses stadtebaulichen Planungskon-
zeptes sind die gezielte Ergdnzung der unterzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Nid-
derau, Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches ,Neue Mitte”, Sicherung und Starkung einer leistungsfahigen, verbrauchernahen Grund-
versorgung sowie ein sparsamer Umgang mit Flachenressourcen.

Als Prafungsgrundlage fur Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben sind folgende stadtebau-
lich relevante Kernelemente zu beachten:

#  dassortimentsbezogene Leitbild, das insbesondere als Grundlage fiir die weitere Beur-
teilung von EinzelhandelsgroBvorhaben heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept)

y 4 das dreistufige Standortkonzept, das raumliche Prioritdten zur Weiterentwicklung des
Einzelhandels nach Standorten benennt (zentraler Versorgungsbereich, Standorte zur
Nahversorgung, Sonderstandorte fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel).

Im Sortimentskonzept sind sowohl Nahrungs- und Genussmittel als auch Drogeriewaren als
zentrenrelevante (zugleich nahversorgungsrelevante) Sortimente eingeordnet. Dies ent-
spricht der Regelung im LEP und im Regionalplan.

Fir Ansiedlungen von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten kommen laut Einzelhandelskonzept neben dem zentralen Versorgungsbe-
reich der ,,Neuen Mitte” auch Standorte zur Nahversorgung in Betracht. Als Standorte zur
Nahversorgung sind die beiden bestehenden Nahversorgungslagen Windecker Marktplatz
und Hanauer StraRe (Ostheim) sowie zwei Entwicklungsstandorte an der Blidesheimer StrafRRe
(Vorhabenstandort) und an der Ostheimer StralRe (Windecken) ausgewiesen. Der Standort des
Erweiterungsvorhabens von Lidl und Logo an der Friedberger StraRe ist primér als Sonder-
standort fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen.

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

GMA




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN NIDDERAU, BUDESHEIMER STRASSE, 2022

Karte 1: Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau (2021): Standortkonzept

Legende

L3188

Zentraler Versorgungsbereich
Hauptzentrum ,Neue Mitte”

O Wesentliche Standorte der Nahversorgung:
= Windecker Marktplatz: Nahversorgungslage
= Hanauer Stralle: Nahversorgungslage
= Budesheimer Str.: Entwicklungsstandort Nahversorgung

= QOstheimer Stralle: Entwicklungsstandort Nahversorgung

Sonderstandort 0 Sonderstandorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel:

' | Friedberger StralRe

= Blcherweg
Hauptzentrum

= Friedberger StraRe
Neue Mitte

A Einzelhandelsausschluss empfohlen:

Entwicklungsstandort | »  GE Am Lindenbiumchen
Nahversorgung

Ostheimer StralRe

Nahversorgungs-
lage Windecker
Marktplatz

(symbolische Abgrenzung; nicht maRstabsgetreu)

Entwicklungsstandort
Nahversorgung
Budesheimer Stralle

Nahversorgungs-
lage Hanauer
Stralle

8521

. W Sonderstandort
e B 1 Biicherweg

Quelle:  GMA. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau 2021, Kéln 2021, S. 69

Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2021
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4, Daten zum Vorhaben am Entwicklungsstandort Blidesheimer Straf3e

Bei dem Vorhaben an der Blidesheimer Stral3e handelt es sich um die Entwicklung eines neuen
Nahversorgungsstandorts. Zum heutigen Planungsstand sind folgende Elemente vorgesehen:

F  Lebensmitteldiscounter des Betreibers Aldi Std mit ca. 1.200 m? VK

y 4 zweiter, noch nicht konkret feststehender Magnetbetrieb als folgende Alternativen:
= Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.800 m? VK
= Biosupermarkt mit max. 800 m? VK
= Drogeriefachmarkt mit max. 800 m? VK

J  Bickerei / Café mit ca. 200 m? NFL (davon max. 40 m? VK).

Geplant ist eine mehrgeschossige Bebauung, mit den Einzelhandelsnutzungen in Erdgeschoss-
lage und Wohnungen und/oder Dienstleistern (medizinische Praxen, Blros etc.) in den Ober-
geschossen. Fir die weitere Beurteilung geht die GMA von mindestens 20 Wohnungen und
ca. 50 Bewohnern aus.

Die Aldi-Planung umfasst die Umsiedlung des bisher im Heldenbergener Gewerbegebiet ,,Am
Lindenbdumchen” anséssigen Discounters und seine Erweiterung auf 1.200 m?2 VK. Die Immo-
bilie am Altstandort soll kiinftig nicht mehr durch Lebensmitteleinzelhandel genutzt werden,
sodass das Vorhaben eine Verlagerung und Erweiterung darstellt. Gegentber der bisherigen
GroRe von ca. 975 m? VK bedeutet das Vorhaben eine Erweiterung um ca. 225 m? VK.

Aldi-Std-Markte erwirtschaften in Deutschland im Durchschnitt einen Bruttoumsatz von ca.
8,8 — 8,9 Mio. € je Filiale® und liegen damit, neben Lidl, an der Spitze der Discounter. Der An-
gebotsschwerpunkt liegt klar im Lebensmittelbereich bzw. bei weiteren nahversorgungsrele-
vanten Artikeln (Drogeriewaren / Kosmetik, Haushaltskleinartikel) sowie Heimtiernahrung.
Hinzu kommen ca. 110 wochentlich wechselnde Aktionsartikel aus den Bereichen Lebensmit-
tel (z. B. Landerkliche, saisonale Artikel) und Nonfood Il (z. B. Textilien, Haushaltswaren, Gar-
tenbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf, Schreib- und Spielwaren). Im Gegensatz zu friiher
profilieren sich Aldi-Markte nicht mehr so stark Uber ihre Nonfood-Aktionswaren sondern ver-
suchen, v. a. im Foodbereich eine hdhere Attraktivitat zu erreichen.

Nicht nur fir Aldi sondern auch fir den Lebensmittel- oder Drogeriemarkt und den Backshop
sind Filialbetriebe zu erwarten. Kennzeichnend fir sie ist, dass alle Filialen eines Betreibers
dasselbe standardisierte Sortimentsspektrum anbieten, d. h. bei der Sortimentszusammen-
setzung einer einzelnen Filiale wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder stadtebauliche
Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Daher ist jeweils von betreibertypischen bzw.
branchentblichen Filialen auszugehen.

Der potenzielle Lebensmittelvollsortimenter am Planstandort soll den friiher ebenfalls im Hel-
denbergener Gewerbegebiet ,Am Lindenbdumchen” ansassigen Edeka-Supermarkt ersetzen,
der 2020 seinen Standort aufgab. Moglicher Betreiber eines neuen Supermarktes an der
Budesheimer StraBe konnte auRer Edeka auch HIT oder REWE sein’. Rewe-Supermaérkte

Bezogen auf eine DurchschnittsgréRe von 1.010 m? VK je Filiale. Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG:
Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Gladbach 2020, S. 31, Daten fir 2019.

Von einer Kaufland-Filiale ist angesichts der hier vorgesehenen GréRe von 1.800 m? VK nicht auszugehen
(Kaufland-Markte umfassen nach Angaben des Hahn-Reports im Bundesdurchschnitt ca. 4.350 m? VK).
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erwirtschaften im Bundesdurchschnitt eine Flachenproduktivitit von ca. 3.970 € je m? VK (be-
zogen auf eine DurchschnittsgroRe von ca. 1.510 m? VK)®. Fir HIT-Markte sind dhnliche Fl3-
chenleistungen zu veranschlagen. Fur Edeka-Supermarkte, die wegen ihres groRReren Spekt-
rums von inhabergefihrten Betrieben im Bundesdurchschnitt eine geringere Grolie von ca.
1.280 m? VK aufweisen, wird eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von ca. 4.450 € je m?
VK angegeben®.

Konventionelle Lebensmittelvollsortimenter (Supermaérkte, GroRe Supermarkte) bendtigen
fir ihr umfangreiches Sortiment erheblich groRere Flachen als Discounter. So ist bei Super-
markten die Artikelzahl um etwa das Flinffache groRRer als bei Discountern, u. a. bedingt durch
verschiedene VerpackungsgroRRen, Artikel unterschiedlicher Preisniveaus und Qualitdtsstufen
sowie vielfaltige Marken (Handels- und Eigenmarken) bei Lebensmitteln, Getranken und Non-
food-Artikeln. Vollsortimenter profilieren sich insbesondere durch ihre grofRe Vielfalt an
Frischeprodukten, etwa Obst und Gemuse, Milchprodukte, Kadse-, Fleisch- und Wurstwaren,
Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). In Supermarkten sind rund 95 % der Verkaufsfla-
chen mit Waren des taglichen Bedarfs belegt, davon etwa 85 % mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln. Nonfood II-Sortimente nehmen nur einen sehr kleinen Teil der Verkaufsflachen ein
(unter 5 %). Dies heiRt, dass der Markt schon wegen seiner Sortimentsstruktur wesentlich fir
die Nahversorgung ist.

Fir einen Biosupermarkt wire als potenzieller Betreiber ein denns BioMarkt denkbar'®. Diese
Markte sind als Vollsortimenter mit Bio- und Naturprodukten konzipiert, wobei neben Lebens-
mitteln als Eigen- und Handelsmarken auch Bio-Backwaren, Naturkosmetik, Drogeriewaren
und Naturbekleidung vertrieben werden. Fiir Betriebe von denns BioMarkt sind nach GMA-
Erfahrung je nach Standort durchschnittliche Fldchenleistungen zwischen ca. 2.800 € je m? VK
(bei Solitdrstandorten in Mittelstadten) und ca. 4.000 € je m? VK (bei Standorten in GroRstad-
ten) zu veranschlagen.

Mit Bio-Lebensmitteln wurden in Deutschland im Jahr 2020 rd. 15 Mrd. € Umsatz erzielt. Da-
mit ist der Anteil von Bio-Lebensmitteln am Lebensmittelgesamtmarkt auf nunmehr ca. 5,9 %
angestiegen. Etwa 60 % der Umsatze mit Bio-Lebensmitteln entfallen auf den Lebensmitte-
leinzelhandel (inkl. konventioneller Lebensmittelméarkte und Drogeriemarkte), ca. 25 % auf
den Bio-Fachhandel.'* Wie auch der gesamte Markt fir Nahrungs- und Genussmittel ist auch
das Teilsegment Bio-Lebensmittel in Deutschland einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt.

Fir einen potenziellen Drogeriemarkt kommen am Standort als Betreiber am ehesten Ross-
mann oder Mller in Betracht, da dm bereits mit einem leistungsstarken Markt im zentralen

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Glad-
bach 2020, S. 31; Angaben fir 2020.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Glad-
bach 2020, S. 31; Angaben fir 2020.

Theoretisch ware auch ein regionaler oder lokaler Betreiber méglich, was jedoch in der Praxis angesichts
der Marktmacht und Preisfihrerschaft von Alnatura, denns BioMarkt und Basic im Rhein-Main-Gebiet we-
nig wahrscheinlich ist. Andere Uberregional operierende Biosupermarkt-Unternehmen (z. B. Alnatura, Ba-
sic, Bio Company) kommen fir den Vorhabenstandort derzeit nicht in Betracht, da diese sich bei ihrer Ex-
pansion auf groRere Stadte (ab 40.000 EW) bzw. auf hochfrequentierte City-Standorte in GroR- und Uni-
versitatsstadten konzentrieren.

Quelle: EHI Retail Institute: handel aktuell 2021, Kéln 2021, S. 86; GMA-Berechnungen.

10

11

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

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN NIDDERAU, BUDESHEIMER STRASSE, 2022

Versorgungsbereich ,Neue Mitte” ansassig ist. Filialen von Rossmann erwirtschaften aktuell
eine durchschnitte Flachenleistung von ca. 5.230 €, Muller-Mérkte ca. 4.280 € je m? VK2,

Da Lebensmittel- und Drogeriemarkte standardisierte, auch im Vergleich innerhalb der jewei-
ligen Branche praktisch austauschbare Sortimente mit einem hohen Anteil an schnelldrehen-
den Produkten des Grundbedarfs haben und die Produkte generell einen niedrigen Waren-
wert (= Preis je Artikel) aufweisen, entwickeln diese Markte meist nur vergleichsweise kurze
raumliche Absatzreichweiten. Hierbei ist auch die hohe Dichte an Lebensmittelmarkten in
Deutschland zu bericksichtigen. Die Absatzradien bewegen sich daher zumeist nur im Bereich
weniger Kilometer bzw. innerhalb von etwa 5 — 10 Minuten Pkw-Fahrzeit.

Aus raumordnerischer Sicht sind zu dem Vorhaben an der Bidesheimer StraRRe folgende Aspekte
festzuhalten:

y 4 Die moglichen Nutzungen (Lebensmitteldiscounter, Backereiverkaufsstelle, Lebensmit-
telvollsortimenter, Biosupermarkt, Drogeriemarkt) sind allesamt Einzelhandelseinrich-
tungen fur Gater des kurzfristigen Bedarfs (Grundversorgung) und sind mit ihren Ange-
botskonzepten gut aufeinander abgestimmt. Damit kann eine zukunftsfahige Nahver-
sorgung fur die umliegend lebende Bevolkerung gewahrleistet werden.

#  Weitere Fachmarkte sind am Standort nicht vorgesehen. Dies entspricht der Intention
der Stadt, die an diesem Standort einen leistungsfahigen Nahversorgungsstandort ent-
wickeln mochte, aber keine Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich. Dabei steht
auch die Nahversorgung der kiinftigen Wohnquartiere im Standortumfeld im Fokus.

J Da am Altstandort von Aldi klinftig kein Lebensmittelmarkt mehr betrieben wird, han-
delt es sich bei Aldi faktisch um eine Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden
Anbieters. Der Discounter ist bereits seit Langem in Heldenbergen etabliert und stellt
hier einen strukturprdagenden Anbieter in der gesamtstadtischen Versorgungsstruktur
dar.

y 4 Die GesamtgroRe der Neubauten betrdgt insgesamt max. 3.040 m? VK. Abzlglich der
am Altstandort von Aldi kiinftig wegfallenden Verkaufsflache (ca. 980 m? VK) betragt
der Verkaufsflachenzuwachs in Folge des Vorhabens im Hochstfall ca. 2.060 m? (im Fall
der Ansiedlung eines Vollsortimenters in MaximalgroRe). Im Fall der Ansiedlung eines
Biosupermarktes oder eines Drogeriemarktes reduziert sich die in Nidderau neu hinzu-
kommende Verkaufsflache auf ca. 1.060 m? VK.

#  Vorgesehen ist eine flachenschonende Bebauung mit hoher Nutzungsdichte (Wohnun-
gen oder Dienstleistungen in den Obergeschossen). Dies entspricht den Zielsetzungen
der Landes- und Regionalplanung sowie des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

2 Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Glad-

bach 2020, S. 33; Angaben flr 2019.
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Nidderau

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

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

Charakteristika der Stadt Nidderau

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

& Nachbarkommunen: Karben, Niddatal, Altenstadt, Limeshain, Hammers-
bach, Bruchkobel, Schéneck

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

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

Verkehrliche Erreich- | # im MIV gut:

barkeit = B 45 (Friedberg — Bruchkobel — Hanau)

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

Wirtschaftsstandort | # rund 3.400 Beschiftigte
J negativer Pendlersaldo (ca. 7.360 Auspendler, 2.200 Einpendler) "
J gepragt durch einen breiten Mittelstand in allen Wirtschaftsbereichen
Einzelhandelsstandort | # Gesamtumsatz (2020) *3: 70,9 Mio. €
J Zentralitdt des Einzelhandels (2020) *3: 54,9
J Kaufkraftkennziffer (2020) *: 107,1
Siedlungsstruktur J finf Stadtteile (Windecken, Heldenbergen, Ostheim, Eichen, Erbstadt)
A Heldenbergen und Windecken im Bereich der sog. ,Neuen Mitte” zusam-

mengewachsen

J Siedlungsgebiet gréRtenteils durch Wohnnutzungen geprégt, groke Neu-
baugebiete im stidwestlichen Teil von Heldenbergen (,Allee”)

& innerértliche Hauptverkehrsachsen:

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

= | 3009 zwischen Windecken und Ostheim (Kilianstadter Strae —
Rathenauring — Freiligrathring — Ostheimer StrafRe)

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

= K851 zwischen Erbstadt, Eichen und Ostheim

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

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

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

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

Charakteristika der Stadt Nidderau

Bevélkerungsaufkom- | # Bevolkerung (2019) ™: ca. 20.830 EW, davon ca. 32 % in Windecken,
men und -entwicklung ca. 29 % in Heldenbergen, ca. 23 % in Ostheim, ca. 9 % in Eichen, ca. 7 %
in Erbstadt

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

Hinzu kommen Einwohnerzuwéachse durch mehrere neue Wohngebiete
(Allee Sud V, Allee Mitte II, Mihlweide), die in der Prognose noch nicht
enthalten sind.

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

Einzelhandelsstruktur

N NN

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

= Fachmarktstandort im Gewerbegebiet Friedberger StraRe: u. a. Lidl,
Fachmarkte fur Getranke und Textilien

=  Ortsmitte Heldenbergen: kleinteiliger Besatz

=  Ortsmitte Windecken: kleinteiliger Besatz

= Ortsmitte Ostheim: kleinteiliger Besatz

= Gewerbegebiet Bicherweg: Heimwerker- und Baustoffmarkt

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

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

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

s Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020

2. Mikrostandort des Vorhabens

Der Planstandort liegt am westlichen Ortsrand des Stadtteils Heldenbergen, westlich der
Bldesheimer StraRe. Das Areal wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der weitge-
hend ebenen Topografie ist es von der Bidesheimer Stral3e her gut einsehbar.

Nordlich des Standortes befindet sich das Wohngebiet SaalburgstraRe, ostlich der Bideshei-
mer Stralle das Wohngebiet Castellring. Westlich und sldlich erstrecken sich Felder bis zur
Westumgehung (B 45 / B 521). Etwa 150 m entfernt liegt auf der Ostseite der Bidesheimer
StraRRe ein Penny-Markt, weiterer Einzelhandel (Tankstelle, Obsthandel) nérdlich davon im
Kreuzungsbereich Blidesheimer StraRe / Konrad-Adenauer-Allee / Windecker Strale. Ein un-
mittelbarer Zusammenhang mit diesen Anbietern besteht aber nicht.

AuRer am Planstandort selbst (vgl. Vorhabenbeschreibung) sind weitere Wohnneubaugebiete
auch in den westlich daran angrenzenden Bereichen (,Allee-Nord 11“) sowie stdlich der Wohn-
gebiete Castellring (,,Allee-Mitte 11”) und Allee-Sud (,, Allee-Sid V“) vorgesehen (vgl. Karte 2).
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Karte 2: Nahumfeld des Vorhabenstandortes und Einbindung in die umliegenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Strukturen
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Quelle:  GMA. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Nidderau 2021, Kéln 2021, S. 77
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Vorhabenstandort von Osten (Blidesheimer Strale),  Vorhabenstandort westlich der Blidesheimer StraRe,
Blick auf Siedlungsgebiet SaalburgstralRe derzeitiger Ortsausgang

Fotos: GMA 2022

Mit der geplanten Wohngebietsentwicklung in den Bereichen Allee-Sid V (ca. 65 Wohnein-
heiten geplant, Baubeginn ab 2023) und Allee-Mitte Il / Allee-Nord Il (insgesamt ca. 480
Wohneinheiten geplant, Baubeginn ca. 2026), ist mittelfristig von einem Bevolkerungszu-
wachs im fuRlaufigen Nahbereich auszugehen. Mittelfristig diirfte sich das Bevolkerungspo-
tenzial in einem Radius von 700 m um den Standort auf rund 2.700 Einwohner belaufen®®. Der
Planstandort grenzt heute bereits an zwei Seiten an Wohnbebauung an. Bei Realisierung der
in den kommenden Jahren geplanten Wohngebietsentwicklung wird er perspektivisch voll in-
tegriert sein. Vor diesem Hintergrund ist der Standort im Einzelhandelskonzept der Stadt Nid-
derau 2021 als Entwicklungsstandort fir die Nahversorgung ausgewiesen worden.'

Die verkehrliche ErschlieSung des Planstandortes kann direkt von der Blidesheimer StrafRe er-
folgen. Die Bidesheimer StraRe verbindet in Heldenbergen die innerdrtliche Hauptverkehrs-
achse Konrad-Adenauer-Allee — Windecker StraRe mit der Westumgehung der B 45 / B 521.
Die Stralle weist eine ausreichende Leistungsfahigkeit fiir den zu erwartenden Kunden- und
Lieferverkehr auf. Weiter nach Sidwesten hin fihrt die Blidesheimer StralRe als B 521 in den
ca. 2,5 km entfernten Schénecker Ortsteil Bldesheim.

Die ndchstgelegenen Bushaltestellen befinden sich rund 300 m bzw. 400 m nérdlich des Plan-
standortes an der SaalburgstraRe (,Bldesheimer StraBe“'®) bzw. Konrad-Adenauer-Allee
(,Oberburg®). Der Bahnhof Nidderau mit der dortigen Umsteigehaltestelle im Bahn- und
Busverkehr ist rund 2 km entfernt. FuRwege vom Planstandort zu den umliegenden Wohnge-
bieten und Bushaltestellen bestehen entlang der zufihrenden Strallen. Eine Radwegeanbin-
dung fehlt momentan allerdings.

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

wie der vorliegenden Informationen zu der geplanten Bebauung in den Wohngebieten Allee-Sid V, Allee-
Mitte Il und Allee-Nord II.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt, zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und zum Erhalt aus-
reichender Potenziale fur die Weiterentwicklung der anderen Nahversorgungsstandorte hier tUber die ge-
planten zwei Magnetbetriebe hinaus keine weiteren Einzelhandelsanbieter anzusiedeln (z. B. einen dritten
Lebensmittelmarkt oder weitere Fachmarkte).

Buslinien MKK 45 und MKK 47 im Stadtverkehr; stlindliche Bedienung.

Buslinien X27 nach Oberursel / Kénigstein /, 562 nach Bruchkébel / Hanau, MKK46 und MKK 47 im Stadt-
verkehr; alle stiindliche Bedienung.
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GemaR Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP liegt der Planstandort innerhalb einer , Wohn-
baufldche geplant”, gehort also perspektivisch zum Siedlungsgebiet.

3. Fazit der Standortbewertung

Als wesentliche Eigenschaften des Planstandortes sind anzuftihren:

Standortkommune Nidderau als Unterzentrum ausgewiesen
Standort im zentralen Ortsteil Heldenbergen

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

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

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

derzeit Ortsrandlage (siedlungsstrukturelle Arrondierung), perspektivisch voll integriert

angrenzend an zwei Wohngebiete (fuRlaufig erreichbar); weiterer Ausbau von Wohn-
bebauung im Nahumfeld geplant

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

nachste Bushaltestelle ca. 300 m entfernt, weitere Bushaltestelle ca. 400 m entfernt

Standort laut Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP perspektivisch innerhalb des Sied-
lungsgebietes (,Wohnbauflache geplant”)

gemaR Einzelhandelskonzept Nidderau 2021 auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches, aber ein Nahversorgungsstandort zur Entwicklung

Agglomerationsvorteile durch Kombination von zwei Einzelhandelsmagneten absehbar

NN N NN N NN NNN NNN

hohe Wettbewerbsdichte in Heldenbergen und Bladesheim (vgl. hierzu Kapitel Il1).

Festzuhalten ist, dass der Standort fiir die vorgesehene Ansiedlung von zwei Nahversorgungs-
markten sowohl aus betrieblicher als auch aus versorgungsstruktureller Sicht grundsatzlich
geeignet ist. Hierbei ist auch der geplante Ausbau von Wohnbebauung im Nahumfeld zu be-
rdcksichtigen. Im aktuellen kommunalen Einzelhandelskonzept ist der Standort daher bereits
als Entwicklungsstandort zur Nahversorgung ausgewiesen. Wegen seiner baulichen und funk-
tionellen Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet kann der Planstandort perspektivisch
als integriert eingestuft werden. Zur Optimierung der verkehrlichen Anbindung sollte zumin-
dest die Radwegeanbindung, ggf. auch die Busanbindung noch verbessert werden.
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Ill.  Projektrelevante Wettbewerbssituation fir das Vorhaben

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Uberpriifung des projekt-
relevanten Einzelhandels, die im Mai 2022 durchgefihrt wurde. Als Wettbewerber fir das
Vorhaben gelten zunéchst alle Ladengeschéfte, in denen Waren angeboten werden, die Uber-
schneidungen mit den Hauptsortimenten der geplanten Markte aufweisen. Angesichts der
Grole und der Angebotskonzepte der geplanten Markte ist aber davon auszugehen, dass die
wettbewerbliche Auseinandersetzung in erster Linie mit anderen Lebensmittelmarkten und
Drogeriemarkten erfolgen wird.

Da es sich bei Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren um Guter des tédglichen Be-
darfs handelt und diesbeziglich zahlreiche Anbieter auftreten, sind die Verbraucher beim Kauf
besonders distanzempfindlich. Nach langjdhriger gutachterlicher Erfahrung der GMA erstre-
cken sich die Absatzradien i. d R. nur Gber wenige Kilometer bzw. innerhalb von etwa 5 — 10
Minuten Pkw-Fahrzeit.

Eine Ubersicht der strukturprdgenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte im Umkreis von 10
km um den Vorhabenstandort bieten die Tabellen 2 — 5 sowie die Karten 3 und 4.

1 Angebots- und Wettbewerbssituation im Stadtgebiet von Nidderau

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

Aufgrund der begrenzten Zahl an leistungsfahigen Anbietern insbesondere im Lebensmittel-
vollsortiment und bei Biolebensmitteln ergeben sich Kaufkraftabflisse an auswartige Stand-
orte vor (insbesondere zu groRen REWE-Markten in Schéneck-Blidesheim und Bad Vilbel so-
wie zum REWE-Center in Karben). Diese Kaufkraftabflisse wurden auch bereits im Einzelhan-
delskonzept der Stadt Nidderau (2021) festgestellt.

Wie Tabelle 2 zeigt, existieren im Stadtgebiet von Nidderau derzeit 6 Lebensmittelmarkte (da-
von vier Discounter, einschlieBlich Aldi, zwei Supermarkte), aber nur ein Drogeriemarkt. Ein
Edeka-Supermarkt im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen wurde im Jahr 2020 geschlossen.
Ein Biosupermarkt ist im Stadtgebiet von Nidderau nicht vorhanden.

Als Wettbewerber wirken zum einen besonders nahe gelegene Anbieter, zum anderen Be-
triebe mit dhnlichen Angebotskonzepten (insbesondere andere Lebensmittelvollsortimenter
bzw. Biosupermarkte und Drogeriemarkte). Aufgrund der Lage des Vorhabenstandortes im
Westen von Heldenbergen sind als Hauptwettbewerbsstandorte besonders die Bidesheimer
StraRe (Penny), die ,Neue Mitte” (mit REWE-Center, Rewe-Getrankemarkt und dm-Drogerie-
markt) sowie das Fachmarktzentrum Friedberger Stralle (mit Lidl und Logo Getrankemarkt) zu
beachten.
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Die Ubrigen Lebensmittelméarkte (Norma an der Ostheimer StraRe in Windecken, Nahkauf in
Ostheim) erfillen an ihren Standorten ganz Uberwiegend Nahversorgungsfunktionen fir ihr
jeweiliges Umfeld. Bedeutsame Zielgruppeniberschneidungen mit dem Vorhaben an der
Bldesheimer Strale liegen bei ihnen nicht vor. Dies trifft auch auf die Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks in den Nahversorgungslagen von Windecken und Ostheim sowie auf die Nah-
versorger in den Stadtteilen Eichen und Erbstadt zu; hier ergeben sich bereits aufgrund der
weiteren Entfernungen zum geplanten Nahversorgungsstandort an der Bidesheimer Stralle
geringere Uberschneidungswirkungen in Bezug auf die jeweiligen Zielgruppen.

Tabelle 2: Strukturpragende Lebensmittel- und Drogeriemarkte ab ca. 300 m? VK im Stadt-
gebiet von Nidderau (ohne Aldi)

Anbieter Betriebstyp | Strafe VKinm? |Llage (gemaR Einzel- Distanz zum

(gerundet) | handelskonzept Planstandort
Nidderau 2021)

Stadtteil Heldenbergen

Penny Discounter | Bldesheimer Str. 800 Integrierte Streulage 0,1 km

Lidl Discounter | Friedberger Str. 800 ** |Sonderstandort 1,7 km

REWE-Center | GroRRer Gehrener Ring 2.300 * | ZVB Hauptzentrum 1,2 km
Supermarkt ,Neue Mitte”

dm Drogerie- Gehrener Ring 650 ZVB Hauptzentrum 1,2 km
fachmarkt ,Neue Mitte”

Stadtteil Windecken

Norma Discounter | Ostheimer Str. 1.050 ** | Entwicklungsstandort 3,7 km
zur Nahversorgung

Stadtteil Ostheim

Nahkauf Supermarkt | Hanauer Stral3e 400 Bestandsstandort zur 5,2 km
Nahversorgung
* zzgl. separater Getrankemarkt *x Erweiterung geplant

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

Insgesamt belduft sich in der Stadt Nidderau der aktuelle Angebotsbestand bei Fachanbietern
von Nahrungs- und Genussmitteln (ohne Aldi) auf ca. 7.260 m? VK'/. Der Bestandsumsatz mit
Nahrungs- und Genussmitteln betragt nach gutachterlicher Schatzung rund 31,2 Mio. €%, der
Umsatz mit Drogeriewaren i. e. S. ca. 6,4 — 6,5 Mio. €% (jeweils ohne Aldi).

Nach Erweiterungen von Lidl und Logo an der Friedberger Stralle sowie Norma an der Osthei-
mer Strale ist perspektivisch von einer Umsatzleistung mit Nahrungs- und Genussmitteln von
ca. 31,8 Mio. €% auszugehen, bei Drogeriewaren von einer perspektivischen Umsatzleistung
von ca. 6,5 Mio. €. In der weiteren Auswirkungsanalyse wird mit diesen Zahlen gerechnet.

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

Quelle: GMA-Erhebung, Mai 2022.

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

2 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Randsortimente des Drogeriemarktes, einschlieflich Drogeriewaren-

umsatzen bei dem Lebensmittelmarkt, dem Sonderpostenmarkt und der Apotheke.

20 Bereinigte Umsatzleistung; abziglich Umverteilungseffekte durch die Erweiterungen von Lidl, Logo und
Norma.
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Im zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums ,Neue Mitte” sind als projektrelevante
Fachanbieter insgesamt 6 Betriebe zu nennen, so das REWE-Center, der Rewe-Getrankemarkt,
der dm-Drogeriemarkt und drei Backerei-Verkaufsstellen. Auch der Multisortimentsanbieter
Action bietet in begrenztem Umfang Lebensmittel an. Insgesamt summiert sich im zentralen
Versorgungsbereich der Verkaufsflachenbestand bei Fachanbietern von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln im auf ca. 2.910 m? VK?!. Die dortige Umsatzleistung mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln betrdgt nach gutachterlicher Schatzung rund 13,8 Mio. €%, Mit Drogeriewaren (inkl.
Kosmetik und Parfumerie) werden dort etwa Umséatze von ca. 5,1 Mio. €% generiert.

Derzeit liegen auller dem Vorhaben an der Blidesheimer Stralle noch weitere Erweiterungs-
und Ansiedlungsplanungen von Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Nidderau vor:

y 4 Im Nordwesten des Stadtteiles Heldenbergen besteht die Planung zur Neuorganisation
und zum Ausbau des Fachmarktzentrums an der Friedberger Stralle. Vorgesehen sind
Neubauten der bereits auf dem Areal ansdssigen Anbieter Lidl, Logo Getranke und KiK;
auBerdem sollen mehrere Anbieter von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (z. B.
Fachmarkte fir Mobel, zoologischen Bedarf oder Fahrrader) angesiedelt werden. Im
Zuge der Verlagerungen der Bestandsmarkte auf dem Areal soll der Lidl-Markt von der-
zeit ca. 770 auf 1.200 vergroRert werden, Logo von derzeit 300 m? auf 700 m? VK.

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

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

2. Angebots- und Wettbewerbssituation in umliegenden Stadten und Gemeinden

In den Nachbarstddten und -gemeinden von Nidderau stellt sich die Angebots- und Wettbe-
werbssituation wie folgt dar:

y 4 Dem Vorhabenstandort am nachsten liegt die stidlich angrenzende Gemeinde Schéneck
(rund 4 — 6 km entfernt). Hier wird die Angebotssituation wesentlich vom Gewerbege-
biet Uferstralte gepragt, wo ein groller REWE-Supermarkt mit separatem Getranke-
markt, Filialen der Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl, ein Rossmann-Drogeriemarkt
sowie zwei Backerei-Verkaufsstellen vorhanden sind. Der Standort liegt zwischen den
Ortsteilen Kilianstadten und Budesheim unweit des Regionalbahn-Haltepunktes Kilian-
stadten. Auch aus dem Ortsteil Oberdorfelden ist der Standort per StraRe und auch mit
der Regionalbahn gut erreichbar.

In den Gbrigen Lagen von Kilianstadten, Bidesheim und Oberdorfelden sind nur punk-
tuell kleinere Nahversorger vorhanden (Backereien, Metzgereien, Direktvermarkter,
Tankstelle, Kiosk). Zusammenhande Versorgungslagen bestehen nicht. AuSerdem ist in
Bldesheim ein Getrankemarkt in Solitarlage an der Kilianstadter Stralle anzusprechen.

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

Quelle: GMA-Erhebung, Mai 2022.

22 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten, einschlieflich
Nahrungs- und Genussmittelumsatzen bei Nonfood-Anbietern (Drogeriemarkt, Sonderpostenmarkt).

23 Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Randsortimente des Drogeriemarktes, einschlieflich Drogeriewaren-

umsdtzen bei dem Lebensmittelmarkt, dem Sonderpostenmarkt und der Apotheke.

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

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE EINZELHANDELSENTWICKLUNG IN NIDDERAU, BUDESHEIMER STRASSE, 2022

y 4

Die Nachbarstadt Karben liegt vom Vorhabenstandort ca. 9 — 11 km entfernt. Im Unter-
suchungszusammenhang sind in Karben eine Aldi-Filiale in der Stadtmitte sowie ein wei-
terer Discounter (Netto), ein SB-Warenhaus (REWE-Center)*, drei Supermérkte (2 x
Rewe, tegut), zwei Drogeriemarkte (dm und Rossmann) und ein groRerer Hofladen
(Margarethenhof) hervorzuheben. Kleinere Lebensmittelgeschafte in den Stadtteilen
(tegut-Ladchen in Okarben, Nahkauf Petterweil, Ege-Markt in Klein-Karben, Rendeler
Einkaufskiosk), Getrankeanbieter, Backshops, Metzgereien, Direktvermarkter, Kioske
und Tankstellen erganzen die Nahversorgung. Die Bevolkerung von Karben entwickelt
daherim Allgemeinen keine starke Einkaufsorientierung zu Anbietern in Nidderau. Um-
gekehrt flieRt ein Teil der Kaufkraft aus Nidderau zu Anbietern in Karben ab (insbeson-
dere zu dem jahrzehntelang etablierten Grofflachenanbieter, dem SB-Warenhaus
REWE-Center am Warthweg).

In raumlicher Hinsicht konzentriert sich das Angebot auf die Standorte Stadtmitte (Fach-
marktzentrum Selzerbrunnencenter mit Aldi, tegut, Fristo und Rossmann, REWE am
Krnover Platz, City-Center, St.-Egréve-StralRe sowie Einkaufs- und Dienstleistungszent-
rum ,Neue Mitte”), Warthweg (REWE-Center) und Gewerbegebiet Std (u. a. Agglome-
ration von Netto-Lebensmitteldiscounter, dm-Drogeriemarkt und Logo-Getrankemarkt
an der IndustriestralRe). An der St.-Egréve-Stralie ist derzeit ein denns-BioMarkt im Bau.

Die nordwestlich von Nidderau liegende Stadt Niddatal liegt ca. 4 — 12 km entfernt vom
Vorhabenstandort; mit Ausnahme des an Heldenbergen angrenzenden Stadtteils Kai-
chen ist dort nicht mit regelmaligen Einkaufsverflechtungen zum Vorhabenstandort zu
rechnen. Wesentliche Trager der dortigen Nahversorger sind zwei Supermarkte im
Stadtteil Assenheim sowie ein Netto-Discounter im Stadtteil Ilbenstadt. Beide Standorte
entwickeln aber nur noch indirekte Wettbewerbswirkungen fir das Vorhaben.

Altenstadt liegt norddstlich von Nidderau und somit auf der dem Vorhabenstandort ab-
gewandten Seite. Angesichts der erheblichen Distanzen zum Vorhabenstandort (ca. 8 —
15 km) und der eigenen Versorgungsstandorte (Verbundstandort von tegut, Aldi, Ross-
mann und Getrankemarkt im Gewerbegebiet West im Stadtteil Lindheim, Rewe-Super-
maérkte in den Stadtteilen Altenstadt® und Oberau, Penny-Discounter im Stadtteil Al-
tenstadt) liegen zwischen dem Vorhaben in Heldenbergen und den Anbietern in Alten-
stadt keine Zielgruppeniberschneidungen vor.

In der Gemeinde Limeshain konzentriert sich das Nahversorgungsangebot auf den Orts-
teil Rommelhausen; hier sind ein REWE-Supermarkt mit Getrankemarkt sowie ein
Netto-Discounter vorhanden. Angesichts der Lage der Gemeinde Limeshain auf der
Nordostseite von Nidderau, ca. 13 km entfernt vom Planstandort, entwickelt dieser
Standort keine direkten Wettbewerbswirkungen mehr fir das Vorhaben an der Blides-
heimer Stralle. Stattdessen orientiert sich die Bevdlkerung von Limeshain i. d. R. zu den
naher gelegenen Einkaufsstandorten in Altenstadt und Hammersbach.

Die Gemeinde Hammersbach verfligt Uber einen leistungsstarken Nahversorgungs-
standort im Ortsteil Langen-Bergheim; hier sind im Gewerbegebiet Nord u. a. Filialen
der Discounter Aldi und Lidl, ein REWE-Supermarkt mit separatem Getrankemarkt und
ein Rossmann-Drogeriemarkt ansassig. Ein kleiner Supermarkt (Nahkauf) im Ortsteil
Markobel erganzt die Nahversorgung. Beide Ortsteile liegen mehr als 10 km 8stlich von
Heldenbergen, sodass sich das Vorhaben hier keine Marktwirkungen mehr entwickelt.

24

25

Hier liegen Planungen zur Verlagerung und Umstrukturierung des SB-Warenhauses am Standort Warthweg
vor; die Gesamtverkaufsflache wird sich jedoch nicht erhéhen.

Flr den REWE-Markt in Altenstadt liegt eine Planung zur Verlagerung und Erweiterung vor.
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y 4 Die rund 9 — 10 km vom Vorhabenstandort entfernte Stadt Bruchkobel verfliigt gemald
ihrer Ausweisung als Unterzentrum Uber ein grolRes und auch raumlich ausdifferenzier-
tes Einzelhandelsangebot. Die Angebotsschwerpunkte liegen in der Innenstadt (u. a.
REWE-Supermarkt) und in den Gewerbegebieten Romerstralie und Keltenweg im Wes-
ten der Kernstadt (u. a. Discounter Aldi, Lidl und Penny, tegut-Supermarkt, Drogerie-
markte dm und Rossmann, Getrankemarkte Alldrink und Logo, weitere Nonfood-Fach-
markte). Wegen des leistungsstarken Angebotes in den Gewerbegebieten Romerstrale
und Keltenweg sowie der Nahe zur Stadt Hanau (u. a. Fachmarktstandort Lamboy) lie-
gen aus Bruchkobel keine regelmaRigen Einkaufsverflechtungen mit Nidderau vor.

3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

Mit Blick auf den zu verlagernden Aldi-Markt ist zunachst festzustellen, dass die Aldi-Filiale in
Nidderau langjahrig etabliert ist und im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen mittlerweile ei-
nen Solitdrstandort belegt. Seine Verlagerung ist daher nicht nur stadtebaulich sondern auch
aus strategischer Sicht sinnvoll. Mit Lidl und Penny in Heldenbergen sowie Norma in Wind-
ecken gibt es drei weitere leistungsstarke Wettbewerber im Discountsegment im Stadtgebiet,
wobei aufgrund der rdumlichen Ndhe v. a. Penny und Lidl in Heldenbergen als Hauptwettbe-
werber flr den verlagerten Aldi-Markt anzusehen sind. Die Erweiterungsabsichten von Lidl
und Norma machen deutlich, dass diese Anbieter ihre Wettbewerbsfahigkeit auch nach er-
folgter Verlagerung und Erweiterung von Aldi erhalten wollen.

Tabelle 3: Direkte Wettbewerber des geplanten Aldi-Marktes am Vorhabenstandort Nid-

derau, Bidesheimer StraBe (Discounter bis max. 10 km Entfernung)
Distanz zum
Planstandort

‘Stra@e

Name ‘VK—GréBenklasse Standortlage

Nidderau Heldenbergen |Bldesheimer Str. |Penny 400 — 799 m? integr. Streulage <0,5km
Nidderau Heldenbergen |Friedberger Str.  |Lidl 400-799 m? * |Gewerbegebiet 1-2km
Nidderau Windecken Ostheimer StraRe |Norma |800— 1.199 m?* |Gewerbegebiet 3—4km
Schéneck Kilianstadten |Uferstrafe AldiStd [800—-1.199 m? |Gewerbegebiet 4—-5km
Schéneck Kilianstdadten |Uferstrafe Lidl 800—-1.199 m?* |Gewerbegebiet 4—-5km
Niddatal Ilbenstadt Am Steinacker Netto 400 — 799 m? integr. Streulage 7—-8km
Niederdorfelden Auf dem Hainspiel [Norma  [800—1.199 m? |integr. Streulage 8—-9km
Karben Klein-Karben |Industriestralie Netto 400—-799 m? Gewerbegebiet 9 km
Karben Kloppenheim |Bahnhofstralie Aldi Sid [800—1.199 m? |ZVB Stadtmitte 9-10km
Bruchkobel |Kernstadt Rémerstralle Penny 400—-799 m? Gewerbegebiet 9 km
Bruchkobel |Kernstadt Rémerstralle AldiStd [800—-1.199 m? |Gewerbegebiet 9 km
Bruchkobel |Kernstadt KeltenstrafRe Lidl 800—-1.199 m? |Gewerbegebiet 9 km
Bruchkobel |Kernstadt Bahnhofstralle Netto 800—1.199 m? |integr. Streulage 10 km

* Erweiterung auf jeweils 1.200 m? VK am Standort vorgesehen

GMA-Erhebung Mai 2022

Auch auBerhalb von Nidderau besteht eine hohe Discounter-Dichte (vgl. Tabelle 3). So gibt es
Aldi-Filialen in den Nachbarkommunen Schoneck, Karben, Altenstadt, Hammersbach und
Bruchkobel, aulerdem in Florstadt, Friedberg, Bad Vilbel, Maintal und Hanau. Aldi-Filialen be-
finden sich somit an allen groRen ZufahrtsstrafRen nach Nidderau, auch in Schéneck (vgl. Karte
3). Dies verhindert die mogliche Ausdehnung des Einzugsgebietes des geplanten Aldi-Marktes
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an der Budesheimer Stral3e. Festzuhalten ist also, dass die Aldi-Verlagerung allein keine wesent-
lichen Umsatzzufliisse aus auswartigen Orten nach Nidderau bewirken dirfte. In stadtebauli-
cher Sicht ist darauf hinzuweisen, dass die meisten konkurrierenden Discounter (ausgenom-
men Aldi in Karben) auBerhalb von zentralen Lagen ansdssig sind.

FUr einen optionalen Supermarkt ergibt sich nur in Nidderau selbst eine relativ giinstige Wett-
bewerbssituation. Im Stadtgebiet ist nach dem Ausscheiden von Edeka derzeit nur ein leis-
tungsstarker Vollsortimenter vorhanden (REWE-Center in der Neuen Mitte Heldenbergen).
Der in Ostheim ansassige Nahkauf bleibt mit seiner Versorgungswirkung auf den Stadtteil be-
grenzt. Die Wettbewerbssituation kdnnte sich kinftig verscharfen, wenn, wie angedacht, an
der Ostheimer StraRe erneut ein Supermarkt angesiedelt wirde; allerdings ist diese Planung
noch unkonkret.

Tabelle 4:

Direkte Wettbewerber eines optionalen Supermarktes am Vorhabenstandort
Nidderau, Biidesheimer StraBe (Vollsortimenter bis max. 10 km Entfernung)

‘Stadtteil

‘Stra@e

‘ Name ‘VK—GréBenklasse Standortlage

Distanz zum
Planstandort

Nidderau Heldenbergen |Gehrener Ring REWE-  |2.500-2.999 m? * |ZVB ,Neue Mitte” |1 —2 km
Center
Nidderau Ostheim Hanauer StraBe  |Nahkauf |<400 m? integr. Streulage |5—6km
Schoneck Kilianstadten |UferstraRe REWE 2.500—2.999 m? * |Gewerbegebiet |4 —5km
Niederdorfelden An der Rosenhelle [tegut 800—1.199 m?** |Gewerbegebiet** |8 —9 km
Karben Klein-Karben |Rendeler Strale |REWE 1.200-1.599 m? |integr. Streulage |9 km
Karben Kloppenheim |Luisenthaler Str. |REWE 1.200—1.599 m? |ZVB Stadtmitte |9 km
Karben Kloppenheim |Bahnhofstralle tegut 1.600—-1.999 m? |ZVB Stadtmitte |9 —10km
Karben Okarben Am Warthweg REWE- |>5.000 m? * Gewerbegebiet |9 —10km
Center
Bruchkobel |Niederissingh. |Heinrich-Boll-Str. |tegut 800 —1.199 m? integr. Streulage |8 km
Bruchkobel |Kernstadt KeltenstrafRe tegut 1.200-1.599 m? |Gewerbegebiet |9 km
Bruchkobel |Kernstadt Innerer Ring REWE 2.000-2.499 m? |ZVB Stadtmitte |9 —10 km
Bruchkobel |Kernstadt Waldseestralle REWE 400—-799 integr. Streulage |10—11 km
* einschliellich separatem Getrankemarkt

* %k

plant, derzeit im Bau

GMA-Erhebung Mai 2022
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Karte 3: Relevante Wettbewerber fiir den geplanten Aldi-Markt am Vorhabenstandort Nidderau, Bidesheimer StralRe
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AuRerhalb von Nidderau gibt es in allen Nachbarkommunen leistungsstarke Vollsortimenter,
darunter in den Innenstadten von Karben und Bruchkdbel auch grof¥flachige Anbieter in zent-
ralen Versorgungsbereichen. Tabelle 4 verdeutlicht die Wettbewerbssituation fir einen Voll-
sortimenter im naheren Umfeld (max. 10 km Distanz zum Vorhabenstandort). Aufgrund der
raumlichen Nahe ist der REWE-Supermarkt in Schéneck als wichtigster auswartiger Konkur-
rent des Vorhabens zu betrachten; dieser ist zudem groRer als der optionale Vollsortimenter
in Nidderau. AuRerdem beschranken leistungsstarke Vollsortimenter in Karben (v. a. REWE-
Center) und Bruchkobel die Moglichkeit zur Ausdehnung des Einzugsgebietes des Vorhabens
(vgl. Karte 4). Ebenso wie der an der Bldesheimer StraRe geplante Vollsortimenter kbnnen
auch die meisten Wettbewerber Agglomerationsvorteile durch ihre Lage an Kombi-Standor-
ten flr sich nutzen.

Ein optionaler Biosupermarkt findet momentan weder in Nidderau noch in Nachbarkommu-
nen direkte Wettbewerber vor. Hier gibt es zwar eine Vielzahl von Direktvermarktern (meist
kleine Hofladen in Streulagen), aber keine Biosupermarkte (vgl. Tabelle 5 und Karte 5). Die
groliten Direkt-vermarkter sind der Margarethenhof in Karben und der Dottenfelderhof in Bad
Vilbel; beide haben Uber ihre Standortkommune hinausreichende Einzugsgebiete.

Allerdings ist mittlerweile in Karben eine Filiale von denns BioMarkt an der St.-Egreve-Strale
im Bau (faktischer zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte).

Tabelle 5: Wettbewerber eines optionalen Biosupermarktes am Vorhabenstandort Nid-
derau, Bidesheimer StraBe (Direktvermarkter bis ca. 10 km Entfernung)

Stadt Stadtteil StraRe Name VK-GroRenklasse | Distanz zum
Planstandort

Nidderau Eichen WehrstraRe Unter Bauernhof-Genuss <200 m? 6—7km
Nidderau Erbstadt HauptstraRe Hofladen Familie Schwarz < 200 m? 9-10km
Schéneck Budesheim Sudliche Hauptstr. |Hofladen Jahn <200 m? 2-3km
Bruchkdbel |Rossdorf KirchstraRe Der kleine Hofladen <200 m? 6—7 km
Karben Rendel Dorfelder StralRe Pia’s Hofladen <200 m? 7 km
Karben Klein-Karben |Ulmenweg Bioland Magerhof <200 m? 8—-9km
Karben Klein-Karben |Rathausstralle Webers Hofladen <200 m? 8—-9km
Karben Kloppenheim |Frankfurter StraRe |Margarethenhof 200 —399 m? 10-11km
Bad Vilbel Kernstadt Dottenfelder Hof  |Dottenfelderhof 800—-1.199 m? [10-11km

GMA-Erhebung Mai 2022

Derzeit befinden sich die nachstgelegenen Biosupermarkte in Hanau, Frankfurt-Bergen-Enk-
heim und Friedrichsdorf (jeweils denns). Der momentane Wettbewerbsvorteil fir einen Biosu-
permarkt am Vorhabenstandort gilt aber nur bis zur Eréffnung von denns BioMarkt in Karben.
Allenfalls aus Schoneck und Niederdorfelden sind daher erhdéhte Streuumsatze denkbar.
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Karte 4: Relevante Wettbewerber fir optionalen Vollsortimenter am Vorhabenstandort Nidderau, Bidesheimer StralRe
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Karte 5: Relevante Wettbewerber fiir optionalen Biosupermarkt am Vorhabenstandort Nidderau, Biidesheimer StralRe
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Der optionale Drogeriemarkt findet sowohl in Nidderau selbst als auch im Umland eine inten-
sivere Wettbewerbssituation vor. Zwar befindet sich mit dm derzeit nur ein Drogeriemarkt im
Stadtgebiet von Nidderau, jedoch handelt es sich dabei um einen leistungsstarken Filialisten,
der unweit des Vorhabenstandortes in Heldenbergen, in der Neuen Mitte ansdssig ist. Zudem
sind die Randsortimente der Lebensmittelmarkte zu beachten. Gleichwohl erscheint ein zwei-
ter Drogeriemarkt angesichts der steigenden Einwohnerzahlen in Nidderau grundsatzlich wirt-
schaftlich darstellbar.

Tabelle 6: Direkte Wettbewerber eines optionalen Drogeriemarktes am Vorhabenstandort
Nidderau, Biidesheimer StraRe (Direktvermarkter bis ca. 10 km Entfernung)
Stadt Stadtteil StraRe Name VK-GroRenklasse [Standortlage
Planstandort
Nidderau Heldenbergen |Gehrener Ring dm 400 — 799 m? ZVB ,Neue Mitte” |1 -2 km
Schoneck Kilianstadten |UferstraRe Rossmann 400 — 799 m? Gewerbegebiet |4—-5km
Karben Klein-Karben |Industriestrale dm 400-799 m? Gewerbegebiet |8 -9 km
Karben Kloppenheim |Bahnhofstrale Rossmann 400 — 799 m? ZVB Stadtmitte 9-10km
Bruchkobel |Kernstadt Romerstralle dm 400 — 799 m? Gewerbegebiet |8 —9 km
Bruchkobel |Kernstadt Keltenstrafe Rossmann 400 —799 m? Gewerbegebiet |9 km

GMA-Erhebung Mai 2022

Im ndaheren Umland sind leistungsstarke Filialisten in den Nachbarkommunen Schéneck, Kar-
ben und Bruchkdbel etabliert (vgl. Tabelle 6), dartber hinaus in Bad Vilbel, Hammersbach,
Florstadt und den umliegenden Mittel- und Oberzentren (vgl. Karte 6). Alle Wettbewerber be-
finden sich an Kombi-Standorten mit Lebensmittel- oder Fachmarkten bzw. in zentralen Ver-
sorgungsbereichen mit weiteren Einzelhandelsmagneten. Gegenlber diesen wird der an der
Budesheimer Stralle mit ca. 800 m? VK geplante Drogeriefilialist keine wesentlichen GréRen-,
Konzept- oder Agglomerationsvorteile erringen kénnen. Eine Drogeriemarkt-Ansiedlung am
Vorhabenstandort lasst daher keine erheblichen Kaufkraftzufliisse aus dem Umland nach Nid-
derau erwarten.
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Karte 6: Relevante Wettbewerber fir optionalen Drogeriemarkt am Vorhabenstandort Nidderau, Biidesheimer Stralle
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IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets ist die wesentliche Grundlage zur Ermittlung
des Bevolkerungspotenzials und der Kaufkraftpotenziale, die den an der Bidesheimer StraRe
geplanten Markten zur Verfligung stehen. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung der-
jenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort in Nidderau-Helden-
bergen voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

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

y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Betriebstyp, Verkaufsflachendimensionierung
der geplanten Markte, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitdt der Betreiber)
und daraus abzuleitende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Erreichbarkeit des Standorts im Stiden von Heldenbergen, unter Beriicksichtigung ver-
kehrlicher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Ausstattung von Nidderau mit Versorgungseinrichtungen und Arbeitsplatzen

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

N NN N

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

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

Insbesondere die umliegenden Wettbewerbsstandorte in Schéneck, Karben und Bruchkobel
mit ihren guten Ausstattungen mit Lebensmittel- und Drogeriemarkten (u. a. Aldi- und Rewe-
Filialen, Drogeriemarkte) sprechen dagegen, dass regelmaRige Einkaufsverflechtungen aus
den umliegenden Orten zu dem Vorhabenstandort eintreten.

Zu berlcksichtigen ist auch, dass der Vorhabenstandort im Stiden von Nidderau liegt, abseits
der HauptverkehrsstrafRen in die zentrale und Ostliche Wetterau. Bei den nordlich und 6stlich
an Nidderau angrenzenden Kommunen (z. B. Niddatal, Altenstadt, Limeshain, Hammersbach)
bestehen bereits grolRere Distanzen zum Planstandort (mindestens 4 km, meist aber mehr als
10 km), sodass bei diesen Stadten und Gemeinden keine eindeutigen Einkaufsverflechtungen
mit dem Vorhabenstandort mehr anzunehmen sind. Auch die dort besseren Anbindungen per
StraRen und OPNV zu anderen Einkaufsorten wie Friedberg, Florstadt oder Bruchkdbel sowie
die Wettbewerbswirkung des Fachmarktstandortes Friedberger Stral3e in Heldenbergen (Lidl,
Logo und weitere Fachmarkte) sprechen gegen eine Zuordnung dieser Orte in das regelmalige
Einzugsgebiet des Vorhabens.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren beschrankt sich das Einzugsgebiet des Vorhabens
auf die Standortkommune Nidderau selbst. Hier werden sowohl der bereits etablierte Anbieter
Aldi als auch der geplante zweite Markt (Vollsortimenter, Biosupermarkt oder Drogeriemarkt)
aufgrund der rdumlichen Nahe und der bestehenden Versorgungsstruktur eine recht hohe
Kaufkraftbindung der ortlichen Bevolkerung erreichen.
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Differenziert nach der unterschiedlichen Intensitdt der Einkaufsbeziehungen gliedert sich das
Einzugsgebiet wie folgt:

y 4 Der Standort wird insbesondere die Bevdlkerung im Stadtteil Heldenbergen ansprechen
kénnen (= Zone 1), von wo aus er teilweise auch fullaufig erreichbar ist. Dies entspricht
auch der angestrebten Zielsetzung fiir den Nahversorgungsstandort.

In dieser Zone | leben derzeit ca. 6.120 Einwohner mit Hauptwohnsitz?°.

Angesichts der einsetzenden Bautitigkeit im Nahumfeld des Standortes?’ ist bis Ende
des Jahres 2025 mit einer Erhéhung des Bevdlkerungspotenzials im Stadtteil Helden-
bergen auf ca. 6.270 Einwohner zu rechnen.

#  Angesichts der deutlich weiteren Distanzen zum Vorhabenstandort bzw. der Ndhe von
alternativen Einkaufsstandorten (z. B. Lidl an der Friedberger Strale, Norma an der
Ostheimer StralRe, Mérkte in Altenstadt oder Bruchkobel) ist fir die Stadtteile Erbstadt,
Eichen, Windecken und Ostheim von geringeren Einkaufsverflechtungen mit dem Vor-
habenstandort auszugehen (= Zone Il).

Nach Angaben der Stadt Nidderau lebten im Stadtteil Windecken Ende des Jahres 2019
ca. 6.620 Einwohner, im Stadtteil Ostheim ca. 4.770, im Stadtteil Eichen ca. 1.940 und
im Stadtteil Erbstadt ca. 1.390 Einwohner mit Hauptwohnsitz. Insgesamt summiert sich
das aktuelle Bevolkerungspotenzial in dieser Zone Il auf ca. 14.710 Einwohner.

Far die Zukunft ist aufgrund der geplanten Bebauung des Gebietes ,MUhlweide” im
Stadtteil Ostheim mit Bevolkerungszuwédchsen zu rechnen. Die GMA geht hierdurch bis
Ende des Jahres 2025 von einer Erhéhung des Bevolkerungspotenzials der Zone Il auf
ca. 14.850 Einwohner aus.

Mogliche gelegentliche Einkaufsbeziehungen zum Planstandort aus anderen Orten (z. B. durch
Arbeitspendler oder Zufallskunden) werden im weiteren Verlauf der Analyse als sog. Streukun-
den berlcksichtigt. Auch ggf. mogliche Umsatzzuflisse aus Schéneck und Niederdorfelden
(abhéngig von dem kiinftigen Betreiber des Supermarktes bzw. Biosupermarktes) waren als
erhdhte Streuumsatze einzuordnen.

2. Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fur die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten
Ausgabebetrage in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) be-
tragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.370 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevélkerung.
Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon rund 38 %, d. h. etwa 2.445 € p. a. Flr den
Drogeriemarkt ist ein jahrlicher Ausgabebetrag von ca. 441 €% zu veranschlagen.

26 Quelle: Stadtverwaltung Nidderau, Stand 31.12.2019.

27 GMA-Annahmen: Bebauung des Gebiets Allee Stid VV ab 2023; Bebauung des Vorhabenstandortes ab 2024;
dadurch insgesamt ca. 150 Neuburger zusatzlich bis Ende 2025.

28 Drogeriewaren einschlieBlich Drogeriemarkt-Ubliche Randsortimente (= Drogeriewaren i. w. S.).
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Neben den relevanten Pro-Kopf-Ausgabewerten und dem Bevdlkerungsaufkommen in der
Stadt Nidderau bzw. den einzelnen Stadtteilen ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Ein-
kommensniveau (Kaufkraftniveau) zu berlcksichtigen. Das Kaufkraftniveau in Nidderau liegt
mit einem Indexwert von 107,1 {ber dem Bundesdurchschnitt (100,0).%

Aus der Multiplikation dieser Faktoren ergeben sich im Einzugsgebiet des Vorhabens die in der
Tabelle 7 dargelegten perspektivischen Kaufkraftpotenziale.

Tabelle 7: Einwohner- und Kaufkraftpotenziale in den Kernsortimenten der geplanten
Markte am Vorhabenstandort Nidderau, Bidesheimer Stralse

Kaufkraft in Mio. € (2025
Einwohner* Einwohner** ( )

Zone  Stadtteil Ende 2019 Ende 2025 Nahrungs-und  Drogeriewaren
Genussmittel i.w.S.

| Heldenbergen 6.120 6.270 16,4 3,0

Windecken, Ostheim,

Il Eichen, Erbstadt 14.710 14.850 38,9 7,0
Stadtgebiet Nidderau 20.830 21.120 55,3 10,0
* Quelle: Stadt Nidderau, Stand 31.12.2019 (ca.-Werte gerundet; Abweichung durch Rundung méglich)

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

GMA-Berechnung Juni 2022

FOr Nahrungs- und Genussmittel ist in der Stadt Nidderau ein perspektivisches Kaufkraftpo-
tenzial von ca. 55,3 Mio. € festzuhalten. Im Abgleich zwischen dem ermittelten Kaufkraftpo-
tenzial und den Umséatzen der Bestandsanbieter in Nidderau (ohne Aldi ca. 31,3 Mio. €, vgl.
Kapitel Ill, 1.) wird deutlich, dass die vorhandenen Kaufkraftpotenziale bei Weitem Uberstei-
gen. Die ortliche Kaufkraft reicht also rechnerisch zur Auslastung eines vergroRertes Aldi-
Marktes, eines zusatzlichen Supermarktes oder auch eines Biomarktes aus.

Flr Drogeriewaren errechnet sich im Einzugsgebiet, d. h. im Stadtgebiet von Nidderau, ein
perspektivisches Kaufkraftpotenzial von ca. 10,0 Mio. €. Auch hier liegt das ortliche Kaufkraft-
potenzial also Gber dem Umsatz der Bestandsanbieter in Nidderau (ohne Aldi ca. 6,5 Mio. €,
vgl. Kapitel Ill, 1.). Fir einen optionalen Drogeriemarkt am Vorhabenstandort scheint das ort-
liche Kaufkraftpotenzial zwar knapp, dirfte aber angesichts der mittelfristig absehbaren zu-
satzlichen Einwohnerpotenziale im Nahumfeld (Entwicklung Allee-Mitte Il / Allee-Nord I1) zu-
kiinftig dennoch reichen.

29 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020.
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V.  Auswirkungsanalyse

Zur Beurteilung der Wirkungen des Vorhabens der Verlagerung und Erweiterung des Lebens-
mittelmarktes Aldi und der Neuansiedlung eines zusatzlichen Vollsortimenters, Biosupermar-
kes oder Drogeriemarktes werden zunachst die realistischen Umsatzleistungen der einzelnen
Anbieter bestimmt. Hierflr wurde das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses stellt das fiir das
Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft, vgl. Kapitel IV) dem relevanten Ange-
bot im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel Ill) gegenlber.

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

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

1 Umsatzerwartungen der einzelnen Betriebe

1.1 Umsatzermittlung des Lebensmitteldiscounters Aldi

Angesichts der gegebenen Standort- und Wettbewerbsbedingungen kann fir die Aldi-Filiale
an ihrem neuen Standort ein Marktanteil von ca. 17 — 18 % in Heldenbergen (Zone I) ermittelt
werden, in den Ubrigen Stadtteilen von Nidderau (Zone Il) ca. 10 %. EinschlieRlich Streuumsat-
zen errechnet sich fiir den mit max. 1.200 m? VK geplanten Lebensmitteldiscounter Aldi an der
Budesheimer Stralle eine Umsatzerwartung von max. 9,4 Mio. € (vgl. Tabelle 8). Davon entfal-
len ca. 7,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,9 Mio. € auf Nonfood-Randsorti-
mente (v. a. Drogeriewaren, Tiernahrung, Aktionswaren). Diese Umsatzerwartung liegt Gber
dem Durchschnitt von Aldi-Stid-Filialen (ca. 9,0 — 9,1 Mio. €)*.

Bei einer ZielgroRe von 1.200 m? VK errechnet sich aus dem prognostizierten Umsatz fur Aldi
eine Flachenproduktivitat von ca. 7.830 € / m? VK. Damit bleibt das Vorhaben etwas unter dem
Durchschnitt (wegen der im Deutschlandvergleich groRen Flache). Noch héhere Umsatz- und
Flachenleistungen sind aber angesichts des begrenzten Einzugsgebietes und der vorliegenden
Wettbewerbssituation in Nidderau und Umland nicht realistisch.

30 Gemal Hahn-Report erwirtschafteten Aldi-Std-Filialen im Jahr 2019 im Durchschnitt eine Umsatzleistung

pro Filiale von ca. 9,0 — 9,1 Mio. € und eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von ca. 9.130 € je m? VK
brutto (basierend auf einer durchschnittlichen Verkaufsflaiche von ca. 990 m? je Filiale). Quelle: Hahn
Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Gladbach 2020, S. 31. Abweichungen von
diesen Durchschnittswerten ergeben sich in Abhangigkeit von den Standortbedingungen, der GroRRe des
erschlielbaren Einzugsgebietes und der Konkurrenzsituation, denen die Filiale vor Ort ausgesetzt ist.
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Tabelle 8: Umsatzerwartung des verlagerten Aldi-Discounters mit zukiinftig max. 1.200 m?
VK am Entwicklungsstandort Biidesheimer Straf3e in Nidderau

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Rand- insgesamt
sortimente*
Kaufkraft Umsatz Umsatz

in Mio. € i in Mio. € in Mio. €
Zone | 16,4 17-18% 2,9 0,7 3,6
Zone ll 38,9 10 % 3,9 1,0 49
Nidderau 55,3 12-13% 6,8 1,7 8,5
Streukunden** 0,7 0,2 0,9
Summe 7,5 1,9 9,4

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

o Umsatzanteil hier ca. 10 % (v. a. Arbeitspendler)

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

Bei der Auswirkungsanalyse ist zu berlcksichtigen, dass faktisch eine Verlagerung des Aldi-
Discounters innerhalb von Heldenbergen eintreten wird®.. Es wird sich also um eine Flachen-
vergréfRerung eines etablierten Anbieters handeln, d. h. um eine Bestandserweiterung. Durch
das Vorhaben werden bei der Aldi-Filiale weder das Angebotskonzept noch die Sortimente
gedndert. Grundsatzlich sind bei Flachenerweiterungen von Filialen mit standardisiertem An-
gebots- und Sortimentskonzept keine wesentlichen Umsatzzunahmen zu erwarten. Allerdings
ist zu beachten, dass durch den Standortwechsel direkt an eine Haupteinfallstral3e, in die un-
mittelbare Nahe von Wohngebieten, sowie die Nachbarschaft eines weiteren Magnetbetrie-
bes kiinftig glinstigere Standortbedingungen fiir Aldi auftreten werden als bisher.

Angesichts der bisherigen Standortbedingungen und der Wettbewerbssituation in Nidderau
ist der Bestandsumsatz des Marktes an seinem Altstandort nach gutachterlicher Einschatzung
auf ca. 8,3 Mio. € zu veranschlagen (davon ca. 6,7 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln,
ca. 1,6 Mio. € mit Nonfood). Nach Abzug der Bestandsumsatze ergibt sich aus der geplanten
Verlagerung und Erweiterung von Aldi ein maximales Umsatzplus von ca. 1,1 Mio. €, das um-
verteilungswirksam wird. Davon entfallen ca. 0,8 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und
ca. 0,3 Mio. € auf Nonfood.

1.2  Umsatzermittiung des Backshops

Bei der Planung des Béackerei-Bistros wurde unterstellt, dass von den hierflr vorgesehenen
200 m? Nutzflache der groRte Teil als Gastronomieflachen zu bewerten ist (Sitzbereiche, Es-
sens- und Getrankevorbereitung, Kundentoiletten). Nur max. 40 m? sind als Verkaufsfliche
i.e.S. zu bewerten. Unter den gegebenen Standortbedingungen (Nahversorgungsstandort
abseits von Bundes- oder Landesstralien, von grolReren Arbeitsstatten, Infrastruktureinrich-
tungen oder Bahnhofen) und der herrschenden Wettbewerbssituation (5 konkurrierende Ba-
ckerei-Filialen in Nidderau) ist fiir den geplanten Backshop eine einzelhandelsseitige Umsatz-
erwartung von ca. 0,3 Mio. € zu veranschlagen.

Der Altstandort von Aldi im Gewerbegebiet Am Lindenbaumchen soll nicht mehr durch Einzelhandel nach-
besetzt werden. Hierzu ist ein entsprechender Ausschluss im Bebauungsplan zu empfehlen.
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1.3 Umsatzermittlung des optionalen Lebensmittelvollsortimenters

Flr den optionalen Vollsortimenter am Planstandort Bldesheimer StralRe wurde ein leistungs-
fahiger Supermarkt mit attraktivem Angebotskonzept unterstellt. Unter den gegebenen Pla-
nungs-, Standort- und Wettbewerbsbedingungen® (vgl. Kapitel | — II), der daraus folgenden
Grole des Einzugsgebiets (vgl. Kapitel V) sowie der Agglomerationsvorteile durch den Aldi-
Markt am Standort wird fir einen solchen Supermarkt mit max. 1.800 m? VK eine Umsatzer-
wartung von max. 7,7 Mio. € prognostiziert (vgl. Tabelle 9). Von dem Prognoseumsatz entfallen
ca. 6,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,2 Mio. € auf Randsortimente (v. a.
Drogeriewaren, Tiernahrung, Zeitschriften / Zeitungen, Haushaltswaren).

Die 0. g. Umsatzerwartung liegt Gber dem Durchschnitt von Supermérkten (ca. 6,2 — 6,6 Mio.
€)*. Hierin kommen der unterstellte Worst-Case-Ansatz, das hohe Kaufkraftniveau in der
Standortkommune sowie die fir einen Supermarkt relativ glinstigen Wettbewerbsbedingun-
gen in Nidderau zum Ausdruck. Als Flachenproduktivitat errechnet sich aus der Umsatzprog-
nose ein Wert von mindestens 4.270 € / m? VK. Noch héhere Fldchenleistungen sind ange-
sichts des von anderen leistungsstarken Wettbewerbsstandorten eingeschrankten Einzugsge-
bietes nicht zu erwarten.

Tabelle 9: Umsatzerwartung eines optionalen Vollsortimenters mit max. 1.800 m? VK am
Entwicklungsstandort Blidesheimer Strale in Nidderau

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Rand- insgesamt
sortimente*
Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 16,4 15-16% 2,5-2,6 0,4-0,5 3,0
Zone |l 38,9 8-9% 3,3 0,6 3,9
Nidderau 55,3 12-13% 58-5,9 1,0 6,9-7,0
Streukunden** 0,6-0,7 0,1 0,7-0,8
Summe 6,5 1,2 7,7
* Der Umsatzanteil fur Nonfood-Randsortimente ist bei diesem Betriebstyp auf etwa 15 % zu veranschlagen.
*E Umsatzanteil hier ca. 10 % (v. a. Arbeitspendler)

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

1.4 Umsatzermittiung des optionalen Biosupermarktes

Flr den optionalen Biosupermarkt am Planstandort Bidesheimer StraRe wurde ein leistungs-
fahiger Betreiber mit attraktivem Angebotskonzept unterstellt. Unter den gegebenen Pla-
nungs-, Standort- und Wettbewerbsbedingungen (vgl. Kapitel | — Ill), der daraus folgenden
Grole des Einzugsgebiets (vgl. Kapitel 1V) sowie der Agglomerationsvorteile durch den Aldi-

32 Hierbei wurden neben der Konkurrenz durch den benachbarten Aldi-Discounter auch die erhohte Wettbe-

werbskraft des umstrukturierten und attraktivierten Fachmarktstandortes an der Friedberger Stral%e (u. a.
mit Erweiterungen von Lidl und Logo-Getrankemarkt) berticksichtigt.

Im Durchschnitt erwirtschafteten Super- und Verbrauchermarkte von Edeka im Jahr 2019 eine Umsatzleis-
tung pro Markt von ca. 5,6 Mio. €, REWE-Markte durchschnittlich ca. 6,0 Mio. € pro Markt. Quelle: Hahn
Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Gladbach 2020, S. 31. Abweichungen von
diesen Durchschnittswerten ergeben sich in Abhangigkeit von den Standortbedingungen, der GroRRe des
erschlielbaren Einzugsgebietes und der Konkurrenzsituation, denen die Filiale vor Ort ausgesetzt ist.

33
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Markt am Standort ist fiir einen solchen Biosupermarkt mit max. 800 m? VK eine Umsatzprog-
nose von ca. 2,0 Mio. € zu erwarten (vgl. Tabelle 10). Von dem Prognoseumsatz entfallen ca.
1,7 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,3 Mio. € auf Randsortimente (insbeson-
dere Bio-Drogeriewaren, Naturkosmetik).

Tabelle 10:

Umsatzerwartung eines optionalen Biosupermarktes mit max. 800 m? VK am Ent-
wicklungsstandort Biidesheimer Stral3e in Nidderau

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Rand- insgesamt
sortimente*
Kaufkraft Umsatz Umsatz

in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 16,4 3-4% 0,6 0,1 0,7
Zone |l 38,9 2% 0,7-0,8 0,1-0,2 0,9
Nidderau 55,3 2-3% 1,3-14 0,2-0,3 1,6
Streukunden** 0,3-0,4 <0,1 0,4
Summe 1,7 0,3 2,0

Der Umsatzanteil fir Nonfood-Randsortimente ist bei diesem Betriebstyp auf etwa 10 — 15 % zu veranschlagen.

ok Umsatzanteil hier ca. 20 % (Arbeitspendler, erhéhtes Streukundenaufkommen aus Schoneck und 6stlichen Nachbarkom-

munen)

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

Noch hdhere Umsatzleistungen erscheinen fiir einen Biosupermarkt in Nidderau unrealistisch,
angesichts der Wettbewerbssituation mit dem kommenden denns-BioMarkt in Karben, den
Bioangeboten in den konventionellen Lebensmittelmarkten sowie den in der Wetterau stark
vertretenen Direktvermarktern (z. B. Dottenfelderhof Bad Vilbel, aber auch kleineren Gemu-
sebauern).

Bei einer Verkaufsflache von 800 m? VK errechnet sich aus der o. g. Umsatzprognose eine Fl&-
chenleistung von ca. 2.500 € / m? VK. Dies stellt fir denns-Filialen einen unterdurchschnittli-
chen Wert dar (vgl. Kapitel |, 4.). Aus betriebswirtschaftlicher Sicht ist daher eine Verkleine-
rung der Verkaufsfliche zu empfehlen (auf ca. 600 — 700 m? VK). Dies wiirde auch eher den
Ublichen Verkaufsflachen dieses Anbieters entsprechen.

1.5 Umsatzermittlung des optionalen Drogeriemarktes

Angesichts der gegebenen Wettbewerbssituation kdnnte ein optionaler Drogeriefachmarkt
mit max. 800 m? VK in seinem Kernsortiment hohere Marktanteile erreichen als die Lebens-
mittelanbieter (max. 25 % in Zone |, max. 17— 18 % in Zone Il). Noch hohere Marktanteile sind
aber wegen der Konkurrenzwirkung des ansassigen dm-Marktes und der Lebensmittelmarkte
(auch Aldi) nicht absehbar.

Insgesamt ergibt sich flr den optionalen Drogeriefachmarkt eine Umsatzerwartung von max.
2,6 Mio. € (vgl. Tabelle 11). Etwa 2,2 Mio. € davon entfallen auf Drogeriewaren, ca. 0,2 Mio. €
auf Lebensmittel-Randsortimente und ca. 0,2 Mio. € auf Nonfood-Randsortimente (v. a. Foto-
bedarf, Haushaltswaren, Heimtierbedarf, Schreib- und Spielwaren, Kleintextilien).

Bei einer ZielgroRe von 800 m? VK errechnet sich aus dem prognostizierten Umsatz fir den
Drogeriemarkt eine Flachenproduktivitdt von ca. 3.250 € / m? VK. Damit bleibt das Vorhaben
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deutlich unter dem Durchschnitt von dm (ca. 6.730 € / m? VK) und Rossmann (ca. 5.230 € / m?
VK)**. Die Ursachen dafiir liegen v. a. in dem von anderen Wettbewerbern (Drogeriemarkten
und Lebensmittelmarkten) begrenzten Einzugsgebiet. Vor dem Hintergrund der zu erwarten-
den mittelfristigen Bevolkerungszuwdchse im Nahumfeld des Vorhabenstandortes dirfte ein
Drogeriemarkt kiinftig dennoch tragfahig sein (auch unter Berlcksichtigung wettbewerbsstra-
tegischer Aspekte). Aus heutiger Sicht empfiehlt sich allerdings eine Verkleinerung der Ver-
kaufsflache auf ca. 600 — 650 m? VK.

Tabelle 11:

Umsatzerwartung eines optionalen Drogeriemarktes mit max. 800 m? VK am Ent-
wicklungsstandort Biidesheimer StraRRe in Nidderau

Sortiment Drogeriewaren Rand- insgesamt
sortimente*
Kaufkraft Umsatz Umsatz
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone | 3,0 25% 0,7-0,8 0,1-0,2 0,9
Zone |l 7,0 17-18% 1,2-1,3 0,2-0,3 1,5
Nidderau 10,0 19-20% 2,0 0,3-0,4 2,3
Streukunden** 0,2 <0,1 0,3
Summe 2,2 0,4 2,6
* Der Umsatzanteil fir Randsortimente ist bei diesem Betriebstyp auf rund 20 % zu veranschlagen.
o Umsatzanteil hier ca. 10 % (v. a. Arbeitspendler)

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

2. Auswirkungsanalyse fir die Variante 1 (Kombination Aldi, Vollsortimenter, Backshop)

2.1 Kumulierte Umsatzerwartung der einzelnen Anbieter in der Variante 1

Far die Untersuchung der Auswirkungen des Gesamtvorhabens am Standort Nidderau sind die
vorstehend genannten Umsatzerwartungen des Aldi-Marktes, des Vollsortimenters und des
Backshops zu addieren.

Im Worst Case ist am Vorhabenstandort eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 17,4 Mio. € zu
erwarten. Davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 14,3 Mio. €, auf Drogeriewaren
ca. 1,4 Mio. € und auf Ubrige Randsortimente ca. 1,7 Mio. € (v. a. Tiernahrung, Haushaltswa-
ren, Zeitschriften / Zeitungen sowie Aktionswaren des Discounters).

Rund 90 % der Umsatze (ca. 15,7 Mio. €) werden mit Kunden aus dem Gemeindegebiet von
Nidderau erzielt. Dies bestatigt den Nahversorgungscharakter des Vorhabens. Der Umsatzan-
teil von auswartigen Kunden umfasst rund 10 % (ca. 1,7 Mio. €); er ist in der Hauptsache auf
Arbeitspendler nach Nidderau zurlckzufihren.

34 Quelle: Hahn Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021, Bergisch Gladbach 2020, S. 39.
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2.2 Wettbewerbswirkungen in der Variante 1

Die Neuetablierung und / oder Erweiterung von Einzelhandelsobjekten l16sen Umsatzumver-
teilungsprozesse gegeniiber dem bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumverteilungs-
modell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen
und stadtebaulichen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Vorhabens dar. In der Modell-
rechnung wurden folgende Kriterien berUcksichtigt:

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

F  Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels

F  aktuelle Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieRen damit die derzeitigen Ausstattungen konkurrierender Einzelhandels-
standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.
Umsatzrickgange sind in der Hauptsache bei besonders nahe gelegenen Anbietern sowie bei
direkten Wettbewerbern mit dhnlichen Angebots- und Standortkonzepten zu erwarten. Das
Vorhaben wird also in erster Linie andere Lebensmittelmarkte betreffen, wo die Bevélkerung
im Einzugsgebiet bisher ihre Einkaufe der projektrelevanten Waren getatigt hat. Nicht nur bei
Nahrungs- und Genussmitteln sondern auch bei den Randsortimenten betreffen die Auswir-
kungen Uberwiegend Betriebe mit ahnlichen Angebotskonzepten, d. h. Lebensmitteldiscoun-
ter und Supermarkte, da hier im hochsten MaR vergleichbare Artikel angeboten werden.

Nach Abzug der Bestandsumsatze bei Aldi (ca. 8,3 Mio. €) ergeben sich aus der geplanten
Verlagerung des Aldi-Discounters sowie der vorgesehenen Neuansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters und eines Backshops am Standort Bldesheimer StralRe in Nidderau-Helden-
bergen in Summe umverteilungsrelevante Umsatzanteile von max. 9,1 Mio. €. Davon entfallen
auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 7,7 Mio. € sowie auf Nonfood-Randsortimente ca. 1,4
Mio. €. Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirksam, d. h. kbnnen zu Lasten beste-
hender Anbieter umverteilt werden.

Umsatzriickgange werden vorwiegend in Nidderau selbst eintreten (insgesamt ca. 6,0 Mio. €,
davon ca. 5,0 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln). Umsatzverluste werden gréRtenteils
Penny, Lidl und REWE-Center betreffen, da diese Lebensmittelmarkte ebenfalls in Heldenber-
ger liegen und auch konzeptbedingt die starksten Angebotstberschneidungen mit den geplan-
ten Markten aufweisen. Auch die Auswirkungen der zu erwartenden Umsatze mit Nonfood-
Randsortimenten werden primar diese Hauptwettbewerber in Nidderau betreffen.

Des Weiteren wird das Vorhaben zu Umsatzverlusten bei Getrankeanbietern, Backshops,
Metzgereien und GemuUsehdndlern im Stadtteil Heldenbergen (z. B. Logo-Getrankemarkt,
Rewe-Getrdnkemarkt) fihren. Im geringeren AusmaR werden sich Umsatzriickgdnge auRer-
dem bei dem Norma-Markt in Windecken, dem Nahkauf-Markt in Ostheim sowie bei Anbie-
tern des Lebensmittelhandwerks in den Stadtteilen aulRerhalb von Heldenbergen ergeben.

AuBerhalb der Stadt werden sich Umsatzriickgange (insgesamt ca. 3,1 Mio. €, davon ca. 2,7
Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln) vornehmlich auf Kombistandorte von Lebensmittel-
und Drogeriemarkten in Schoneck (v. a. Aldi / REWE an der UferstralRe), Karben (v. a. Aldi /
tegut und REWE-Center) sowie Bruchkobel (v. a. Aldi, tegut im Gewerbegebiet KeltenstralRe)
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beziehen, wo die Bevolkerung im Einzugsgebiet des Vorhabens bisher Teile ihrer Lebensmittel-
einkdufe tatigt. Bei anderen Standorten im Umland ergeben sich nur geringe Rickgange.

Die nachfolgende Tabelle 12 legt die Umsatzumverteilungen und durchschnittlichen Umver-
teilungsquoten in den einzelnen Einkaufslagen dar. Deutlich wird daraus, dass nur in Nidderau
selbst sowie in der stdlichen Nachbargemeinde Schoneck signifikante Umverteilungswirkun-
gen absehbar sind. In den Ubrigen Stadten und Gemeinden im Untersuchungsraum belaufen
sich die ermittelten Umverteilungsquoten im Hochstfall auf max. 1 %.

Tabelle 12:  Umsatzumverteilungen in der Variante 1 (Kombination Aldi, Vollsortimenter,
Backshop) — Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Standorte Umsatzumverteilung | Bestandsumsatz der | Durchschnittl.
zu Lasten der beste- Wettbewerber Umverteilungs-
henden Wettbewerber in Mio. € quote
in Mio. €

Nidderau 5,0 31,8* 15-16%

... davon ZVB ,Neue Mitte” 2,4 13,5 17-18%

... davon Nahversorgungslagen 0,4 4,7 8-9%

... davon Gewerbegebiete 1,0 8,5 11-12%

... davon andere Standortlagen 1,2 5,1 >20%

Schoneck 1,5 26,2 5-6%

Karben 0,5 55,3** 1%

... davon fakt. ZVB Stadtmitte 0,1-0,2 24,3 <1%

... davon Gewerbegebiete 0,3 19,0 1-2%

... davon andere Standortlagen <0,1 12,0 n.n.

Bruchkobel 0,4 49,1 <1%

... davon ZVB Stadtmitte <0,1 10,3 n.n.

... davon Gewerbegebiete 0,3 25,7 1%

... davon andere Standortlagen <0,1 13,1 n.n.

Altenstadt 0,1 28,6 n.n.

Niddatal 0,1 14,1 <1%

Andere Standorte / Onlinehandel 0,1

Umsatzumverteilungen insgesamt 7,7

* inkl. geplante Erweiterungen von Lidl, Logo und Norma, abztglich deren Umverteilungseffekte

*E inkl. denns BioMarkt (im Bau)

n.n. nicht mehr nachweisbar (Umverteilung unter 0,05 Mio. € bzw. unter 0,5 %

GMA-Berechnung Juni 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

2.3  Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen in der Variante 1

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vor-
habens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden An-
bietern ausldésen wird, insbesondere in stadtebaulich besonders schitzenswerten zentralen
Versorgungsbereichen und in Nahversorgungslagen.

In der Stadt Nidderau sind folgende Auswirkungen des Vorhabens zu erwarten:
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y 4 Hervorzuheben ist zunachst die Moglichkeit, durch die Verlagerung des Aldi-Marktes
dessen Altstandort im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen wieder fir gewerbliche
Zwecke zu nutzen; dies entspricht der Zielsetzung des dort ausgewiesenen Gewerbege-
bietes und auch der Ausweisung im Flachennutzungsplan.

y 4 Die Entwicklung der beiden sich erganzenden Lebensmittelmarkte, einschlielilich eines
fir einen Supermarkt typischen Backshops, entspricht den Aussagen im Einzelhandels-
konzept Nidderau 2021 zu dem Standort; dieser ist als Entwicklungsstandort Nahver-
sorgung ausgewiesen.

y 4 Durch die Etablierung dieser zusatzlichen Nahversorgungslage ergibt sich insbesondere
fir die Bewohner der umliegenden Wohnquartiere im stidwestlichen Teil von Helden-
bergen, die den Standort teils fuRlaufig oder mit dem Fahrrad erreichen kénnen, eine
Verbesserung der Nahversorgungssituation. Im Nahumfeld des Vorhabenstandortes ist
kiinftig ein deutlicher Ausbau der Bevolkerungszahlen zu erwarten.

J In der Stadt Nidderau wird die Neuansiedlung eines Supermarktes das Angebot an GU-
tern des taglichen Bedarfs ergdnzen und somit zu einer verstarkten Kaufkraftbindung
beitragen (um insgesamt ca. 2,8 Mio. €, davon ca. 2,5 Mio. € bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln). Somit unterstitzt das Vorhaben die unterzentrale Versorgungsfunktion der
Stadt Nidderau. Dies ist eines der Ziele des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

#  Allerdings wird das Vorhaben auch zu erheblichen Umsatzriickgdngen bei vorhandenen
Anbietern im Stadtgebiet von Nidderau fiihren (insgesamt ca. 6,0 Mio. €, davon ca. 5,0
Mio. € im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel). Umsatzrickgdnge betreffen
vorwiegend die in Heldenbergen ansadssigen Discounter Penny und Lidl, welche die
starksten Sortimentsiberschneidungen mit Aldi aufweisen, sowie das REWE-Center im
zentralen Versorgungsbereich.

y 4 In den einzelnen Standortbereichen sind als Folge der Variante 1 folgende Auswirkun-
gen zu erwarten:

= |m zentralen Versorgungsbereich sind im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel Umsatzrickgange von ca. 2,4 Mio. € (durchschnittlich ca. 17 — 18 %) absehbar,
bei Randsortimenten (v. a. Drogeriewaren) Umsatzriickgdnge von ca. 0,7 Mio. €.
Umsatzverluste betreffen ganz Uberwiegend das REWE-Center mit dem dazu geho-
rigen Getrankemarkt, aullerdem die Backshops und den dm-Drogeriemarkt. Sowohl
bei dem REWE-Center als auch bei den Backshops und dm handelt es sich um leis-
tungsstarke Filialisten. REWE und dm profitieren stark von ihrer bisherigen Position
als alleiniger Vollsortimenter bzw. Drogeriemarkt in einer kaufkraftstarken Stadt und
erzielen daher derzeit deutlich Gberdurchschnittliche Umsatze®>. Trotz der hohen
Umsatzverluste sind daher keine Bestandsgefahrdungen dieser Magnetbetriebe im
zentralen Versorgungsbereich zu erwarten. Bei den Gbrigen Randsortimenten (z. B.
Blumen, Zeitschriften, Textilien als Aktionswaren des Discounters) ist nur mit gerin-
gen Umsatzriickgangen bei Fachanbietern in der Neuen Mitte zu rechnen, sodass
auch diesbezlglich keine Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches wahr-
scheinlich ist. Hierbei ist auch zu bertcksichtigen, dass es sich bei der Neuen Mitte
um ein vielseitiges und vitales Zentrum ohne groRere Leerstande handelt.

» Ergdnzend ist anzumerken, dass friiher drei grofflachige Vollsortimenter eine lange Zeit lang nebeneinan-

der in Nidderau existiert haben (Edeka, tegut, Rewe), die zusammen eine VK von ca. 3.500 m? aufwiesen
(Daten aus dem Einzelhandelskonzept Nidderau 2011). Dazu war die heutige Action-Flache im zentralen
Versorgungsbereich damals ebenfalls durch einen kleinen Supermarkt (< 800 m? VK) belegt.
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= |n den ausgewiesenen Nahversorgungslagen sind in Folge der Vorhabenrealisierung
in der Variante 1 Umsatzriickgange von insgesamt ca. 0,5 Mio. € zu erwarten (davon
ca. 0,4 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln; durchschnittlich ca. 8 — 9 %). Sie
beziehen sich Gberwiegend auf den Norma-Markt im ,,Entwicklungsstandort Osthei-
mer Stralse”. Norma plant selbst eine Modernisierung seiner Filiale, sodass von kei-
ner Bestandsgefdhrdung dieses Nahversorgers fir die Stadtteile Windecken und
Ostheim auszugehen ist. In der Nahversorgungslage am Windecker Marktplatz
(Stadtteil Windecken) befinden sich keine direkten Wettbewerber fir das Vorhaben,
sodass sich hierzu praktisch keine Zielgruppeniberschneidungen ergeben. Die Nah-
versorgungslage der Hanauer StraRe (Stadtteil Ostheim) und der dortige Nahkauf-
Markt sind ebenfalls ausschlielslich auf die Nahversorgung der umliegenden Wohn-
bevolkerung ausgerichtet und mehr als 6 km entfernt vom Vorhabenstandort. In al-
len Nahversorgungslagen sind also keine direkten Bestandsgefahrdungen absehbar.

= Betrachtliche Umsatzriickgdnge sind bei den beiden Lebensmittelmarkten Penny
und Lidl sowie beim Logo-Getrankemarkt an der Friedberger Strale zu erwarten.
Diese pragen zwar die Nahversorgungsstruktur in Heldenbergen, befinden sich aber
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und gehoren auch nicht zu einer im
Einzelhandelskonzept Nidderau ausgewiesenen Nahversorgungslage. Lidl und Logo
planen selbst Modernisierungen und Erweiterungen ihrer Filialen, sodass in Bezug
auf sie von keinen Bestandsgefahrdungen auszugehen ist. In Bezug auf den Penny-
Markt kann eine SchlieBung nicht ausgeschlossen werden, da dieser zusatzlich durch
die Erweiterungen von Lidl und Norma geschwacht werden wird. Jedoch wiirde auch
im Fall einer Schliefung des Penny-Marktes keine wesentliche Schwachung der Ver-
sorgungsstruktur eintreten, da Ersatz durch den unweit liegenden Anbieter Aldi und
den neuen Vollsortimenter geboten wiirde.3®

= FUr die Ubrigen Anbieter von Lebensmitteln, Getrdnken und Drogeriewaren (z. B.
Gemdusestand Aniol, Getrankemarkt Euler, Anbieter des Lebensmittelhandwerks)
sind geringere Umsatzriickgange in Folge des Vorhabens absehbar. Sie weisen ge-
ringere Sortimentstberschneidungen mit den an der Blidesheimer StrafRe geplanten
Lebensmittelmarkten auf und haben auch bisher, wahrend der Existenz von Aldi und
Edeka an ihren Altstandorten, eher erganzende Funktionen flr die Nahversorgung
wahrgenommen. Zwar kann im Einzelfall eine SchlieRung von leistungsschwéacheren
Geschaften nicht ganz ausgeschlossen werden (z. B. Kleinanbieter von Backwaren in
Streulagen von Heldenbergen), jedoch sind hieraus keine wesentlichen Schwachun-
gen der Versorgungsstruktur abzuleiten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass trotz des geplanten erheblichen Verkaufsflachenzu-
wachses voraussichtlich alle strukturpragenden Anbieter in Nidderau erhalten bleiben. Dabei
wurden die vorgesehenen Erweiterungen der Anbieter Lidl und Logo an der Friedberger
StraRe und Norma an der Ostheimer StraRRe bereits berlcksichtigt. Eine gewisse Unsicherheit
verbleibt zwar mit Blick auf den Bestand des Penny-Marktes an der Budesheimer StraRe, al-
lerdings konnte seine etwaige Aufgabe durch die beiden geplanten Lebensmittelmarkte voll-
standig kompensiert werden. Insgesamt wird die Versorgungsfunktion des Unterzentrums Nid-
derau durch das Vorhaben gestarkt und zukunftsfest gestaltet. Das Vorhaben entspricht zu-
gleich den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes Nidderau 2021.

3 Der Standort Penny weist im Vergleich zum Planstandort und den weiteren Bestandsmarkten in Nidderau

— mit Ausnahme des Nahversorgers in Ostheim — schlechtere Standortrahmenbedingungen im Hinblick auf
VK, GrundsticksgroRe und Parkplatzanzahl auf.
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In den umliegenden zentralen Orten aullerhalb von Nidderau wird das Vorhaben nur in der
Gemeinde Schoneck splrbare Umsatzriickgdnge auslosen:

y 4 Im Kleinzentrum Schéneck wird das Vorhaben zu Umsatzriickgdngen in Hohe von insge-
samt ca. 1,8 Mio. € flihren, davon ca. 1,5 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln. Die
Auswirkungen hieraus auf die Versorgungsstruktur sind wie folgt zu beurteilen:

= Umsatzverluste werden ganz Uberwiegend Anbieter am Fachmarktstandort Ufer-
stralBe betreffen, welcher mit Vollsortimenter, Aldi- und Lidl-Discountern, Getranke-
markt und Drogeriemarkt dhnlich wie der Nahversorgungsstandort an der Blideshei-
mer StraRe konzipiert ist und bisher insbesondere von der Prasenz eines grofRen Voll-
sortimenters profitieren konnte. Bei den zu erwartenden Umsatzriickgdngen in
Schéneck handelt es sich also hauptsachlich um Ruckfiihrung von Kaufkraft aus Nid-
derau, die bislang zu dem besser ausgestatteten Fachmarktstandort UferstralRe ab-
geflossen ist. In Folge des Vorhabens ist bei den Anbietern im Gewerbegebiet Ufer-
straBe mit Umsatzriickgédngen von insgesamt ca. 1,7 Mio. € (im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ca. 1,4 Mio. € bzw. durchschnittlich ca. 6 %) zu rechnen.
Bestandsbeeintrachtigungen sind angesichts der Leistungskraft der dortigen Filialis-
ten und der Agglomerationsvorteile am Standort nicht absehbar.

= Bei Lebensmittel-Anbietern im Ortsteil Bidesheim, die dem Vorhabenstandort am
nachsten liegen, sind Umsatzverluste von knapp ca. 0,1 Mio. € (durchschnittlich ca.
5 — 6 %) zu erwarten. Sie betreffen ganz Uberwiegend den dortigen Getrankemarkt
und die Backereifiliale. Bei diesen Anbietern sind angesichts der Bevolkerungspoten-
ziale in Bldesheim (rund 4.400 Einwohner) und der teilweise gegebenen Zufih-
rungseffekte durch die Lage unmittelbar an der B 521 (z. B. fir den Backshop) keine
Bestandsgefahrdungen in Folge des Vorhabens wahrscheinlich.

= |nsgesamt bleiben nach Realisierung des geplanten Nidderauer Nahversorgungs-
standortes Bldesheimer Strale alle strukturpragenden Anbieter in Schéneck erhal-
ten. Die Versorgungsfunktion des Kleinzentrums Schéneck wird nicht gefdhrdet.

Y 4 Fir die Anbieter im Unterzentrum Karben sind Umverteilungen von insgesamt ca. 0,6
Mio. € zu erwarten, davon ca. 0,5 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln. Die durch-
schnittliche Umsatzumverteilungsquote im Stadtgebiet liegt im Kernsortiment bei
knapp 1 %. Hieraus sind keine Schwéachungen der Grundversorgung erkennbar.

= Beeintrdachtigungen der Karbener Nahversorgungsstruktur werden in Folge des Vor-
habens am rund 8 — 10 km entfernten Planstandort in Nidderau nicht eintreten. Bei
allen nahversorgungsrelevanten Anbietern im Stadtgebiet sind nur sehr geringe Um-
satzriickgange (im Hochstfall ca. 1 — 2 % bei einzelnen Betrieben) zu erwarten.

= |n der Karbener Stadtmitte betrifft das Vorhaben vorwiegend den dortigen Aldi-
Markt sowie den benachbarten Supermarkt tegut. Angesichts ihrer Leistungsstarke
und unverdandert hohen Angebotsvielfalt und Attraktivitdt der Karbener Stadtmitte
(derzeit kaum Leerstande) sind hier keine Bestandsgefdhrdungen absehbar.

= Des Weiteren betrifft das Vorhaben das SB-Warenhaus REWE-Center am Warthweg,
das in der Wetterau bereits seit Jahrzehnten als Groflachenanbieter fir Lebensmit-
tel und erganzende Sortimente etabliert ist. Derzeit ist eine Modernisierung des
REWE-Centers geplant, um den Betrieb langfristig zukunftsfahig aufzustellen. Eine
Bestandsgefahrdung dieses strukturpragenden Anbieters in Folge des Vorhabens an
seinem rund 9 km entfernten Standort ist auszuschlieRen.
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= |nsgesamt sind also im Stadtgebiet von Karben keine Bestandsgefahrdungen zu er-
warten. Die strukturprdagenden Anbieter der Nahversorgung bleiben erhalten. Im
zentralen Versorgungsbereich werden keine Anbieter gefdhrdet.

# n den Ubrigen Nachbarkommunen, namentlich dem Mittelzentrum Bruchkébel, dem
Unterzentrum Altenstadt sowie den Kleinzentren Niddatal, Hammersbach und Limes-
hain sind jeweils nur geringe Umsatzumlenkungen absehbar (aufgrund von Rickholung
von Kaufkraft, die bisher aus Nidderau dorthin abgeflossen ist, oder aufgrund von Kauf-
kraftumlenkung bei Arbeitspendlern). Die Auswirkungen verteilen sich auf verschiedene
Anbieter und werden in den einzelnen Stadten und Gemeinden jeweils nur gering aus-
fallen (im Hochstfall ca. 0,4 Mio. €). Bei den hauptsachlich betroffenen Anbietern in
Bruchkdbel handelt es sich um Lebensmittelmarkte an Standorten auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche. Angesichts der ermittelten Umverteilungsquoten von weniger als
1 % sind keine Gefahrdungen von strukturpragenden Anbietern zu erwarten. Bei einzel-
nen Anbietern und Standorten werden sich nur sehr geringe Umsatzriickgange erge-
ben, die zu keinen nachweisbaren Beeintrachtigungen der o6rtlichen Versorgungsstruk-
turen oder von zentralen Versorgungsbereichen flhren.

Insgesamt sind innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebietes (=Stadt Nidderau) keine erhebli-
chen Auswirkungen auf zentrale Lagen, die Nahversorgungsstrukturen und die ortliche Ange-
botsvielfalt absehbar. Eine Gefahrdung der értlichen Versorgungsfunktion kann in allen Kom-
munen vollstdndig ausgeschlossen werden. Hierzu tragen zum einen in den meisten Nachbar-
kommunen bereits erheblichen Entfernungen zum Planstandort bei, zum anderen die in den
umliegenden zentralen Orten vorhandene eigene Ausstattung an leistungsstarken Lebensmit-
telmarkten (darunter auch Aldi-Filialen und groRflachige Vollsortimenter). Wegen der jeweils
nur sehr geringen Umsatzrickgange in zentralen Versorgungsbereichen sind an den einzelnen
Standorten keine wesentlichen Umsatzumverteilungen zu Lasten von zentralen Versorgungs-
bereichen zu erwarten.

2.4 Raumordnerische Bewertung der Variante 1

Die im Nidderauer Stadtteil Heldenbergen geplante Etablierung eines Nahversorgungsstan-
dortes in der Variante 1 (Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und
Neuansiedlungen eines Lebensmittelvollsortimenters und Backshops) stellt mit ihrer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 3.040 m? ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben dar. Das Vorhaben
unterliegt somit den raumordnerischen Zielen und Grundséatzen des hier einschlagigen Regio-
nalplans Sidhessen 2010 / Regionalen Flachennutzungsplans und des LEP Hessen 2021, auch
wenn die Versorgungsbedeutung der Planung auf Nidderau beschrankt bleibt.

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

J  Zentralititsgebot:
Der Vorhabenstandort befindet sich nicht in einem Oberzentrum oder Mittelzentrum,
aber in einem zentralen Ortsteil eines Unterzentrums. Alle geplanten Anbieter bieten
nahversorgungsrelevante Kernsortimente an. Das Vorhaben dient somit der Sicherung
der ortlichen Grundversorgung. Damit liegen die Voraussetzungen zur Ausnahme vom
Primat von Ober- und Mittelzentren vor, sodass das Vorhaben mit den Grundséatzen des
Zentralitdtsgebotes grundsatzlich vereinbar ist.
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In der Stadt Nidderau, die fortlaufende Bevolkerungszuwachse verzeichnet, ist perspek-
tivisch von einem Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich von ca.
55,3 Mio. € auszugehen. Fir die in Nidderau vorhandenen Anbieter von Nahrungs- und
Genussmitteln ermittelt sich perspektivisch eine Umsatzleistung von ca. 31,8 Mio. €
(einschlieRlich der geplanten Erweiterungen von Lidl, Logo Getrdnke und Norma, aber
ohne das Verlagerungsobjekt Aldi und den geplanten Lebensmittelvollsortimenter und
Backshop). Fir das Vorhaben errechnet sich in der Variante 1 eine Umsatzerwartung
mit Nahrungs- und Genussmitteln von max. 14,3 Mio. €. Aus der GegenUberstellung von
kinftigem Gesamtumsatz (ca. 41,1 Mio. €*7) und perspektivischer Kaufkraft (ca. 55,3
Mio. €) ergibt sich rechnerisch eine kiinftige Kaufkraftbindung von ca. 74 % (hingegen
ohne das Vorhaben an der Biidesheimer StraRe: ca. 68 %). Deutlich wird hieraus, dass
das Vorhaben zur Verbesserung der Kaufkraftbindung in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten beitragen kann. Zudem verbleibt in Nidderau auch bei zeitgleicher Be-
trachtung der Vorhaben an der Blidesheimer StraRe (Planstandort), Friedberger Stral3e
(Lidl, Logo) und Ostheimer StralRe (Norma) noch ausreichend ,freies” Kaufkraftpoten-
zial, um weitere Entwicklungen zur Verbesserung der Nahversorgung zu ermoglichen
(z. B. in Windecken oder Ostheim).

Kongruenzgebot:

Das groRflachige Einzelhandelsvorhaben umfasst in Variante 1 insgesamt 3.040 m? VK,
wovon ca. 2.065 m? durch Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen neu hinzukommen
und ca. 975 m? bereits im Bestand vorhanden sind. Das Vorhaben ist nach seiner Art,
Sortimentszusammensetzung und VerkaufsflachengrofRe primar zur Starkung der 6rtli-
chen Nahversorgung von Nidderau konzipiert. Es handelt sich dabei um eine Verlage-
rung / Erweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters sowie um die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit Backshop. Die Kernsortimente dieser
Madrkte gelten gemall LEP Hessen 2021 als innenstadtrelevante Sortimente fur die
Grundversorgung. Das regelmaRige Einzugsgebiet umfasst primar die Stadt Nidderau.
Wie die Umsatzermittlung erwiesen hat, stammen rund 90 % der zu erwartenden Um-
satze des Vorhabens aus Nidderau. Der Einzugsbereich des Vorhabens Uberschreitet
damit den zugeordneten zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht grundsatzlich. Da
das Vorhaben aufRerhalb von Nidderau keine Betriebsaufgaben erwarten lasst, sind
keine Stérungen des zentralortlichen Versorgungssystems absehbar.

Integrationsgebot:

Der Vorhabenstandort an der Blidesheimer Stral3e befindet sich in einem im Regional-
plan Stidhessen / RegFNP ausgewiesenen Vorranggebiet Siedlung.

Der Standort weist eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zum bestehenden
Siedlungsgebiet auf und ist verbrauchernah. Heldenbergen ist ein zentraler Ortsteil (Sitz
der Verwaltung) und der Ortsteil mit der groRten Bevolkerungsdynamik. Der Planstand-
ort grenzt an zwei Wohngebiete an und ist fir einen beachtlichen Teil der 6rtlichen
Bevolkerung fuRRlaufig bzw. per Fahrrad erreichbar. Zwei Bushaltestellen sind max. 400
m entfernt.

Im Nahumfeld des Planstandortes sollen in den kommenden Jahren weitere Wohnge-
biete hinzukommen. Auch am Vorhabenstandort selbst ist die Integration von Wohn-
nutzungen vorgesehen. Das kommunale Einzelhandelskonzept sieht deshalb den Vor-
habenstandort als Entwicklungsstandort fiir die Nahversorgung vor.

37

Perspektivische Umsatzleistung der Wettbewerber (ca. 31,8 Mio. € inkl. der geplanten Erweiterungen von
Lidl, Logo Getranke und Norma), zzgl. der Umsatzerwartung des Vorhabens in der Variante 1 (14,3 Mio. €),
abzuglich der von dem Vorhaben ausgelésten Umverteilungen in Nidderau (ca. 5,0 Mio. €).
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3.1

AuRerdem ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Aldi-Markt um die Verlagerung
eines bestehenden Betriebes handeln wird, der damit einen stadtebaulich ungeeigne-
ten Standort in einem Gewerbegebiet verldsst, sodass seine Altflache kinftig wieder
gewerblich genutzt werden kann; dies entspricht der Intention des RegFNP.

Beeintrachtigungsverbot:

Wie die voranstehenden Berechnungen zu den Umsatzumverteilungen und den zu er-
wartenden versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen gezeigt ha-
ben, wird das Vorhaben die Maligaben des Beeintrachtigungsverbotes einhalten.

Nur in der Stadt Nidderau kann eine Bestandsgefdahrdung nicht ganz ausgeschlossen
werden. Eine mogliche Gefdhrdung des Lebensmittelmarktes Penny, unweit des Vorha-
benstandortes, wirde jedoch keine Schwachung der 6rtlichen Versorgungsstruktur
nach sich ziehen.

In Nidderau werden absehbar keine schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich (das Hauptzentrum ,Neue Mitte”) eintreten, da dort besonders leis-
tungsfahige Anbieter anséassig sind, die vor der zwischenzeitlichen SchlieRung des zwei-
ten Supermarktes in Heldenbergen (Edeka) besonders profitiert haben, und auch keine
Vorschadigungen bestehen.

Der geplante Nahversorgungsstandort richtet sich an seinem wohnortnahen Standort
Uberwiegend an die Bevolkerung der Standortkommune Nidderau. Umsatzzuflisse von
aullerhalb kommen nur im begrenzten Umfang zustande (ca. 10 %). Im Fall des Aldi-
Marktes wird es sich um die Verlagerung eines bestehenden Betriebes innerhalb von
Nidderau handeln, der seine Umsatze wesentlich aus dem Bestand generieren kann. Im
Fall des geplanten Vollsortimenters stammt ein Teil der Umsatze aus Kaufkraftriickho-
lungsprozessen, insbesondere zu Lasten von Schoneck (v. a. REWE-Supermarkt) und
Karben (v. a. REWE-Center am Warthweg).

In den Nachbarkommunen sind in Folge des Vorhabens keine Gefahrdungen von struk-
turpragenden Anbietern oder integrierten Geschaftszentren zu erwarten.

Dies trifft auch auf die Gemeinde Schéneck zu, deren Anbieter bisher deutlich von Kauf-
kraftzuflissen aus Nidderau profitiert haben. In Schéneck sind durch die Vorhabenrea-
lisierung in der Variante 1 Umsatzriickgdnge von durchschnittlich 5 — 6 % im Kernsorti-
ment absehbar. Die Umsatzriickgdnge beziehen sich dabei ganz Gberwiegend auf leis-
tungsstarke Lebensmittel- und Fachmarkte im Gewerbegebiet UferstralRe; Bestandsge-
fahrdungen kdnnen ausgeschlossen werden.

In den umliegenden Stadten und Gemeinden ermitteln sich zumeist nur sehr geringe
Umsatzriickgénge in Folge des Vorhabens (max. 1 %).

Auswirkungsanalyse fiir die Variante 2 (Kombination Aldi, Biosupermarkt, Backshop)

Kumulierte Umsatzerwartung der einzelnen Anbieter in der Variante 2

Far die Untersuchung des Gesamtvorhabens am Standort Nidderau sind die Umsatzerwartun-

gen des Aldi-Marktes, des Biosupermarktes und des Backshops zu addieren. Es ergibt sich eine
Gesamtumsatzerwartung von ca. 11,7 Mio. €. Davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel
ca. 9,5 Mio. €, auf Drogeriewaren ca. 1,0 Mio. € und auf Gbrige Randsortimente ca. 1,1 Mio. €
(v. a. Tiernahrung, Aktionswaren des Discounters).

Etwa 88 % der Umsatze (ca. 10,3 Mio. €) werden mit Kunden aus dem Stadtgebiet von Nidderau
erzielt. Der Umsatzanteil von auswartigen Kunden umfasst rund 12 % (ca. 1,4 Mio. €). Nach
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wie vor ist das Vorhaben also als primar nahversorgungsrelevante Planung fir Nidderau ein-
zustufen.

3.2 Wettbewerbswirkungen in der Variante 2

Nach Abzug der Bestandsumsatze bei Aldi (ca. 8,3 Mio. €) verbleiben in der Variante 2 noch
umverteilungsrelevante Umsatzanteile von max. 3,4 Mio. €. Davon entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel ca. 2,9 Mio. € und auf Nonfood-Randsortimente ca. 0,5 Mio. €. Nur diese Um-
satzanteile werden wettbewerbswirksam.

Umsatzriickgange werden vorwiegend in Nidderau selbst eintreten (insgesamt ca. 2,0 Mio. €,
davon ca. 1,7 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln). Auch in der Variante 2 werden die
Umsatzverluste groftenteils die Heldenbergener Lebensmittelméarkte Penny, Lidl und REWE-
Center (als bisher groRter Anbieter von Biolebensmitteln in Nidderau) betreffen, auch beziig-
lich der Nonfood-Randsortimente. Im geringeren AusmaR wird das Vorhaben Umsatzverluste
bei Backshops und Gemisehandlern im Stadtteil Heldenbergen sowie bei dem Norma-Markt
in Windecken bewirken.

AuBerhalb der Stadt sind Umsatzriickgange von insgesamt ca. 1,4 Mio. € zu erwarten, davon
ca. 1,2 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln. Hauptbetroffene sind die Lebensmittel-
markte Aldi, Lidl und REWE in Schéneck sowie Aldi, tegut, denns BioMarkt und REWE-Center
in Karben. Geringe Umsatzverluste sind auch bei Direktvermarktern von Obst und Gemuse zu
erwarten (z. B. beim Dottenfelderhof in Bad Vilbel oder bei Hofldden in Karben). Weitere Um-
satzriickgange verteilen sich auf weiter entfernte Lebensmittelmérkte und Biosupermarkte.

Aus der nachfolgenden Tabelle 13 wird ersichtlich, dass in der Variante 2 in allen Orten, mit
Ausnahme von Karben, deutlich geringere Umverteilungswirkungen eintreten werden als in
der Variante 1 (vgl. Tabelle 12) So belduft sich die durchschnittliche Umverteilungsquote in
der Stadt Nidderau auf ca. 3 — 4 %, in Karben und Schoneck auf durchschnittlich 1 — 2 %. In
den Ubrigen Stadten und Gemeinden im Untersuchungsraum sind keine signifikanten Umver-
teilungsquoten mehr zu ermitteln. Ursache daflr ist zum einen die viel geringere Umsatzer-
wartung eines Biosupermarktes als die eines konventionellen Vollsortimenters (der zudem
deutlich groRer geplant ist als ein potenzieller Biomarkt). Zum anderen verteilen sich die Aus-
wirkungen des Biomarktes auf mehr Anbieter (neben Vollsortimentern und Discountern mit
Bioangeboten auch auf Direktvermarkter, den in Karben im Bau befindlichen denns BioMarkt
und auf weiter entfernte Biosupermarkte).
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Tabelle 13:  Umsatzumverteilungen in der Variante 2 (Kombination Aldi, Biosupermarkt,
Backshop) — Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Standorte Umsatzumverteilung | Bestandsumsatzder | Durchschnittl.
zu Lasten der beste- Wettbewerber Umverteilungs-
henden Wettbewerber in Mio. € guote
in Mio. €

Nidderau 1,7 31,8* 5-6%

... davon ZVB ,Neue Mitte” 0,6 13,5 4-5%

... davon Nahversorgungslagen 0,1 4,7 2%

... davon Gewerbegebiete 0,6 8,5 7%

... davon andere Standortlagen 0,4 5,1 7-8%

Karben 0,7 55,3** 1-2%

... davon fakt. ZVB Stadtmitte 0,5 24,3 2%

... davon Gewerbegebiete 0,1 19,0 <1%

... davon andere Standortlagen 0,1 12,0 <1%

Schoneck 0,3 26,2 1%

Bruchkobel 0,1 49,1 n. n.

Altenstadt n.n. 28,6 n. n.

Niddatal n.n. 14,1 n. n.

Andere Standorte / Onlinehandel 0,1

Umsatzumverteilungen insgesamt 2,9

* inkl. geplante Erweiterungen von Lidl, Logo und Norma, abztiglich deren Umverteilungseffekte

*x inkl. denns BioMarkt (im Bau)

n.n.  nicht mehr nachweisbar (Umverteilung unter 0,05 Mio. € bzw. unter 0,5 %

GMA-Berechnung Juni 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

3.3 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen in der Variante 2

In der Stadt Nidderau sind aus der Variante 2 folgende Auswirkungen des Vorhabens auf den
Stadtebau und die Versorgungsstruktur zu erwarten:

y 4 Hervorzuheben ist zunachst die Mdéglichkeit, durch die Verlagerung des Aldi-Marktes
dessen Altstandort im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen wieder fir gewerbliche
Zwecke zu nutzen; dies entspricht der Zielsetzung des dort ausgewiesenen Gewerbege-
bietes und auch der Ausweisung im Flachennutzungsplan.

y 4 Die Entwicklung der beiden sich erganzenden Lebensmittelmarkte, einschlielllich eines
Backshops, entspricht den Aussagen im Einzelhandelskonzept Nidderau 2021 zu dem
Standort; demnach sollen an diesem Entwicklungsstandort Nahversorgung zwei Le-
bensmittelmarkte entstehen.

y 4 Durch die Etablierung dieser zusatzlichen Nahversorgungslage ergibt sich insbesondere
fir die Bewohner der umliegenden Wohngquartiere im stidwestlichen Teil von Helden-
bergen, die den Standort teils fuRldufig oder mit dem Fahrrad erreichen kénnen, eine
Verbesserung der Nahversorgungssituation. Im Nahumfeld des Vorhabenstandortes ist
klnftig ein deutlicher Ausbau der Bevolkerungszahlen zu erwarten.
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y 4 In der Stadt Nidderau wird die Neuansiedlung eines Biosupermarktes das Angebot an
GUtern des taglichen Bedarfs ergdnzen und somit zu einer verstarkten Kaufkraftbindung
beitragen (um insgesamt ca. 0,6 Mio. €, davon ca. 0,5 Mio. € bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln). Damit kann die unterzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Nidderau erganzt
werden. Dies ist eines der Ziele des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Y 4 Das Vorhaben bewirkt im Stadtgebiet von Nidderau Umsatzriickgénge zu Lasten von
bestehenden Anbietern in Hohe von insgesamt ca. 2,0 Mio. €, davon ca. 1,7 Mio. € im
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel). Umsatzriickgédnge betreffen vorwiegend
die Heldenbergener Discounter Penny und Lidl, welche die starksten Sortimentsiber-
schneidungen mit Aldi aufweisen, aullerdem im zentralen Versorgungsbereich das
REWE-Center und dm (als Anbieter von Biolebensmitteln und -drogeriewaren).

Y 4 In den einzelnen Standortbereichen ist als Folge der Variante 2 mit folgenden Auswir-
kungen auf strukturpragende Anbieter zu rechnen:

= |m zentralen Versorgungsbereich sind im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel Umsatzriickgange von ca. 0,2 Mio. € zu erwarten. Umsatzverluste betreffen ganz
Uberwiegend das REWE-Center und der Drogeriemarkt dm mit ihren Sortimenten an
Biolebensmitteln, auRerdem die dortigen Backshops. Im Durchschnitt sind Umsatz-
rickgange von ca. 1 —2 % absehbar, daraus sind keine Bestandsgefahrdungen abzu-
leiten. Schwéachungen des zentralen Versorgungsbereiches kdnnen ausgeschlossen
werden.

= |n den ausgewiesenen Nahversorgungslagen werden in Folge der Vorhabenrealisie-
rung in der Variante 2 nur minimale Umsatzrickgdnge eintreten. In keiner Nahver-
sorgungslage sind Bestandsgefahrdungen erkennbar. Dies trifft insbesondere auf die
dortigen Leitbetriebe, Norma und Nahkauf, zu.

= Die starksten Umsatzrickgange sind bei den beiden Lebensmittelmarkten Penny
und Lidl zu erwarten. Wahrend bei Lidl, der selbst eine Modernisierung und Erwei-
terung plant, eine Gefahrdungen auszuschlieRen ist, kann eine vollstdndige Be-
standsgarantie fir den Penny-Markt nicht bestatigt werden, da mit der Verlagerung
von Aldi ein direkter und deutlich leistungsstarkerer Wettbewerber sehr nah an den
Penny-Markt heranriickt und Penny am Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten
hat. Selbst im Fall der SchlieBung von Penny ware hierdurch keine wesentliche
Schwachung der Versorgungsstruktur zu erwarten, da Ersatz durch den Aldi-Markt
eintreten wirde.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass voraussichtlich alle strukturpragenden Anbieter in
Nidderau erhalten bleiben. Dabei wurden die vorgesehenen Erweiterungen der Anbieter Lidl
und Logo an der Friedberger StralRe und Norma an der Ostheimer StraRRe bereits berlcksich-
tigt. Eine gewisse Unsicherheit verbleibt zwar mit Blick auf den Bestand des Penny-Marktes an
der Blidesheimer Strale, allerdings kbnnte seine etwaige Aufgabe durch die beiden geplanten
Lebensmittelmaérkte vollstandig kompensiert werden. Insgesamt wird die Versorgungsfunktion
des Unterzentrums Nidderau durch das Vorhaben gestarkt und zukunftsfest gestaltet. Das Vor-
haben entspricht zugleich den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes Nidderau
2021

In den umliegenden zentralen Orten auBerhalb von Nidderau wird das Vorhaben in der Variante
2 nur in der Stadt Karben und in der Gemeinde Schéneck zu nennenswerten Umsatzriickgan-
gen fuhren:
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y 4 Im Unterzentrum Karben sind Umverteilungen von insgesamt ca. 0,8 — 0,9 Mio. € zu
erwarten, davon ca. 0,7 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln. Die durchschnittliche
Umsatzumverteilungsquote im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel betragt 1 —
2 %. Schwachungen der Grundversorgung sind nicht erkennbar.

= |nderKarbener Stadtmitte wird das Vorhaben in erster Linie den im Bau befindlichen
denns BioMarkt und die dortige Aldi-Filiale betreffen. Vor dem Hintergrund der feh-
lenden Zielgruppentberschneidungen der Anbieter in der Stadtmitte von Karben
und am Planstandort (keine Uberschneidungen der Einzugsgebiete) sind Bestands-
gefahrdungen bei keinem der dortigen Anbieter absehbar. Auch angesichts der Leis-
tungsstdrke und unverandert hohen Angebotsvielfalt und Attraktivitat der Karbener
Stadtmitte (derzeit kaum Leerstédnde) kénnen Beeintrachtigungen der dortigen An-
bieterstruktur ausgeschlossen werden.

= Bei den Ubrigen Tragern der Nahversorgung sind nur noch minimale Umsatzrick-
gange in Folge des Vorhabens im ca. 8 — 10 km entfernten Nidderau zu erwarten (im
Hochstfall ca. 1 %). Auch bei den in Karben ansassigen Direktvermarktern ist keine
unmittelbare Gefahrdung durch den in Nidderau geplanten Biosupermarkt zu ver-
muten, da diese zum einen bereits recht weit vom Vorhabenstandort entfernt liegen
und zum anderen primdar auch andere Sortimentsstrukturen aufweisen (nur teil-
weise Biolebensmittel, kein Biolebensmittel-Vollsortiment, keine Naturkosmetik
oder Bio-Drogeriewaren).

Insgesamt sind also auch in der Variante 2 keine Bestandsgefahrdungen im Stadtge-
biet von Karben absehbar. Die strukturpragenden Anbieter der Nahversorgung blei-
ben erhalten. Im zentralen Versorgungsbereich werden keine Anbieter gefdhrdet.

Y 4 Im Kleinzentrum Schéneck wird das Vorhaben zu Umsatzrickgangen in Hohe von insge-
samt knapp 0,4 Mio. € fihren, davon ca. 0,3 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln.
Die durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote in Schéneck betragt ca. 1 %. Umsatz-
verluste werden ganz Gberwiegend Anbieter am Fachmarktstandort UferstralRe betref-
fen, insbesondere Aldi, Lidl und REWE. Bei den zu erwartenden Umsatzriickgangen in
Schéneck handelt es sich hauptsachlich um Rackfiihrung von Kaufkraft aus Nidderau,
die bislang zu dem besser ausgestatteten Fachmarktstandort Uferstrale abgeflossen
ist. Bestandsgefahrdungen sind angesichts der Leistungskraft der dortigen Filialisten
und ihrer Agglomerationsvorteile am Standort nicht absehbar. In den Ubrigen Versor-
gungslagen von Schéneck kénnen Bestandsgefahrdungen in Folge des Vorhabens eben-
falls ausgeschlossen werden. Alle strukturpragenden Anbieter in Schéneck bleiben er-
halten. Die Versorgungsfunktion des Kleinzentrums Schéneck wird nicht gefdahrdet.

y 4 In den Gbrigen Nachbarkommunen, namentlich dem Mittelzentrum Bruchkdébel, dem
Unterzentrum Altenstadt sowie den Kleinzentren Niddatal, Hammersbach und Limes-
hain sind jeweils nur minimale Umsatzumlenkungen absehbar (aufgrund von Rickho-
lung von Kaufkraft, die bisher aus Nidderau dorthin abgeflossen ist, oder aufgrund von
Kaufkraftumlenkung bei Arbeitspendlern). Die Auswirkungen verteilen sich auf ver-
schiedene Anbieter und werden in den einzelnen Kommunen und Standorten jeweils
nur sehr gering ausfallen (im Hochstfall ca. 0,1 Mio. €). Angesichts dessen sind keine
Gefahrdungen von strukturpragenden Anbietern zu erkennen. Beeintrachtigungen der
ortlichen Versorgungsstrukturen oder von zentralen Versorgungsbereichen kdnnen
Uberall ausgeschlossen werden.
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Insgesamt sind innerhalb und auerhalb des Einzugsgebietes (=Stadt Nidderau) keine erhebli-
chen Auswirkungen auf zentrale Lagen, die Nahversorgungsstrukturen und die ortliche Ange-
botsvielfalt absehbar. Eine Gefahrdung der értlichen Versorgungsfunktion kann in allen Kom-
munen vollstdndig ausgeschlossen werden. Hierzu tragen zum einen die in den meisten Nach-
barkommunen bereits erheblichen Entfernungen zum Planstandort bei, zum anderen die in
den umliegenden zentralen Orten vorhandene eigene Ausstattung an leistungsstarken Le-
bensmittelmarkten (darunter auch Aldi-Filialen und Anbieter von Biolebensmitteln). Wegen
der jeweils nur sehr geringen Umsatzriickgdnge in zentralen Versorgungsbereichen sind in al-
len Stadten und Gemeinden keine Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen
zu erwarten.

3.4 Raumordnerische Bewertung der Variante 2

Die im Nidderauer Stadtteil Heldenbergen geplante Etablierung eines Nahversorgungsstan-
dortes in der Variante 2 (Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und
Neuansiedlungen eines Biosupermarktes und Backshops) stellt mit ihrer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 2.040 m? ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben dar.

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

J  Zentralitatsgebot:
Der Vorhabenstandort befindet sich nicht in einem Oberzentrum oder Mittelzentrum,
aber in einem zentralen Ortsteil eines Unterzentrums. Alle geplanten Anbieter bieten
nahversorgungsrelevante Kernsortimente an. Das Vorhaben dient somit der Sicherung
der ortlichen Grundversorgung. Damit liegen die Voraussetzungen zur Ausnahme vom
Primat von Ober- und Mittelzentren vor, sodass das Vorhaben mit den Grundsatzen des
Zentralitdtsgebotes grundsatzlich vereinbar ist.

In der Stadt Nidderau, die fortlaufende Bevolkerungszuwachse verzeichnet, ist perspek-
tivisch von einem Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich von ca.
55,3 Mio. € auszugehen. Fir die in Nidderau vorhandenen Wettbewerber fir Nahrungs-
und Genussmitteln ermittelt sich perspektivisch eine Umsatzleistung von ca. 31,8 Mio.
€ 38 Fir das Vorhaben errechnet sich in der Variante 2 eine Umsatzerwartung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln von max. 9,5 Mio. €. Aus der Gegeniberstellung von kinfti-
gem Gesamtumsatz (ca. 39,6 Mio. €) und Kaufkraft (ca. 55,3 Mio. €) ergibt sich rechne-
risch eine kunftige Kaufkraftbindung von 72 %. Dies bedeutet eine Verbesserung der
Kaufkraftbindung in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten durch das Vorhaben.
Auch nach Realisierung der Vorhaben an der Blidesheimer StralRe (Planstandort), Fried-
berger StraBe (Lidl, Logo) und Ostheimer StraRe (Norma) verbleibt in Nidderau noch
ausreichend ,freies” Kaufkraftpotenzial, um weitere Entwicklungen zur Verbesserung
der Nahversorgung zu ermoglichen.

#  Kongruenzgebot:
Das groRflachige Einzelhandelsvorhaben umfasst in Variante 2 insgesamt 2.040 m?2 VK,
wovon ca. 1.065 m? durch Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen neu hinzukommen
und ca. 975 m? bereits im Bestand vorhanden sind. Das Vorhaben ist nach seiner Art,

38 EinschlielRlich der geplanten Erweiterungen von Lidl, Logo Getrdnke und Norma, abzuglich deren Umver-

teilungswirkungen; ohne den geplanten Aldi, Biosupermarkt und Backshop.
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Sortimentszusammensetzung und VerkaufsflachengrofRe primar zur Starkung der ortli-
chen Nahversorgung von Nidderau konzipiert. Es handelt sich dabei um eine Verlage-
rung / Erweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters sowie um die Neuan-
siedlung eines Biosupermarktes mit Backshop. Die Kernsortimente dieser Markte gelten
gemals LEP Hessen 2021 als innenstadtrelevante Sortimente fur die Grundversorgung.
Das regelmalige Einzugsgebiet umfasst primar die Stadt Nidderau. Rund 88 % der zu
erwartenden Umsatze des Vorhabens werden mit Kunden aus Nidderau erzielt. Der Ein-
zugsbereich des Vorhabens Uberschreitet somit den zugeordneten zentralortlichen Ver-
flechtungsbereich nicht grundsatzlich. Da das Vorhaben aulRerhalb von Nidderau keine
Betriebsaufgaben erwarten lasst, sind keine Stérungen des zentralortlichen Versor-
gungssystems absehbar.

# Integrationsgebot:
Der Vorhabenstandort an der Blidesheimer Stralse befindet sich in einem im Regional-
plan Stidhessen / RegFNP ausgewiesenen Vorranggebiet Siedlung.
Der Standort weist eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zum bestehenden
Siedlungsgebiet auf und ist verbrauchernah. Heldenbergen ist ein zentraler Ortsteil (Sitz
der Verwaltung) und der Ortsteil mit der groRten Bevolkerungsdynamik. Der Planstand-
ort grenzt unmittelbar an zwei Wohngebiete an und ist flr einen beachtlichen Teil der
ortlichen Bevolkerung fulRlaufig bzw. per Fahrrad erreichbar. Zwei Bushaltestellen sind
max. 400 m entfernt.
Im Nahumfeld des Planstandortes sollen in den kommenden Jahren weitere Wohnge-
biete hinzukommen. Auch am Vorhabenstandort selbst ist die Integration von Wohn-
nutzungen geplant. Das kommunale Einzelhandelskonzept sieht deshalb den Vorhaben-
standort als Entwicklungsstandort fur die Nahversorgung vor.
Bei dem Vorhaben von Aldi soll ein bestehender Betrieb verlagert werden, der damit
einen stadtebaulich ungeeigneten Standort in einem Gewerbegebiet verlasst, sodass
seine Altflache kinftig wieder gewerblich genutzt werden kann; dies ist konform mit
dem RegFNP.

#J  Beeintrachtigungsverbot:

Wie die voranstehende Untersuchung der Umsatzumverteilungen und der zu erwarten-
den versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen gezeigt hat, wird das
Beeintrachtigungsverbot auch in der Variante 2 eingehalten.

Nur in der Stadt Nidderau kann im Fall des Anbieters Penny eine Bestandsgefdahrdung
nicht ganz ausgeschlossen werden. Eine mogliche SchlieRung des Penny-Marktes wiirde
aber keine Schwachung der 6rtlichen Versorgungsstruktur nach sich ziehen, da mit Aldi
ein Ersatz in unmittelbarer Ndhe bereit stinde. Schadliche Auswirkungen auf den zent-
ralen Versorgungsbereich (von Nidderau sind nicht zu erwarten, da im Bereich um die
,Neue Mitte” kein direkter Wettbewerber des Vorhabens (Discounter, Biosupermarkt)
vorhanden ist, und auch keine Vorschadigungen bestehen. Im zentralen Versorgungs-
bereich ist daher in den vorhabenrelevanten Sortimenten nur mit einer Umverteilung
von durchschnittlich 1 % zu rechnen.

Der geplante Nahversorgungsstandort spricht an seinem wohnortnahen Standort Uber-
wiegend die Bevolkerung der Standortkommune Nidderau an. Umsatzzuflisse von au-
Rerhalb ergeben sich nur im begrenzten Umfang (ca. 12 % der Umsatze). Ursachlich
dafir ist, dass es sich bei dem Aldi-Markt um die Verlagerung eines bestehenden Be-
triebes innerhalb von Nidderau handeln wird, welcher seine Umséatze wesentlich aus
dem Bestand generieren kann. Der geplante Biosupermarkt wird nur eine begrenzte
Umsatzleistung erzielen. In den Nachbarkommunen sind in Folge des Vorhabens daher
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keine Gefahrdungen von strukturpragenden Anbietern oder integrierten Geschaftszen-
tren zu erwarten.

Dies trifft auch auf die Gemeinde Schéneck zu, deren Anbieter bisher deutlich von Kauf-
kraftzuflissen aus Nidderau profitiert haben. In Schéneck sind durch die Vorhabenrea-
lisierung in der Variante 2 Umsatzriickgange von durchschnittlich 1 % in den relevanten
Sortimenten absehbar. Die Umsatzriickgédnge beziehen sich ganz Gberwiegend auf leis-
tungsstarke Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet Uferstralle; Bestandsgefahrdungen
kénnen ausgeschlossen werden.

In der Nachbarstadt Karben, die nicht mehr im Einzugsgebiet des Vorhabens liegt, ist in
Folge der Vorhabenrealisierung in der Variante 2 eine Umverteilungsquote von durch-
schnittlich ca. 1 — 2 % zu erwarten. Umsatzverluste in Karben infolge des Vorhabens
werden hauptsachlich den im Bau befindlichen denns BioMarkt, die dortige Aldi-Filiale
sowie das REWE-Center betreffen; angesichts der Leistungsstarke dieser Filialisten kann
eine Gefahrdung dieser strukturpragenden Anbieter ausgeschlossen werden.

In den umliegenden Stadten und Gemeinden ergeben sich in Folge des Vorhabens nur
minimale Umsatzriickgdange, die mit den Mitteln der empirischen Marktforschung nicht
mehr serids nachweisbar sind (unter 1 %).

4, Auswirkungsanalyse fir die Variante 3 (Kombination Aldi, Drogeriemarkt, Backshop)

4.1 Kumulierte Umsatzerwartung der einzelnen Anbieter in der Variante 3

In der Variante 3 des Vorhabens sind die vorstehend genannten Umsatzerwartungen des Aldi-
Marktes, des Drogeriefachmarktes und des Backshops zu addieren. Hiernach errechnet sich
flr das Vorhaben eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 12,3 Mio. €. Davon entfallen auf Nah-
rungs- und Genussmittel ca. 8,1 Mio. €, auf Drogeriewaren ca. 2,9 Mio. € und auf Ubrige Rand-
sortimente ca. 1,3 Mio. € (v. a. Tiernahrung, Fotoentwicklung, Aktionswaren des Discounters).

Rund 90 % der Umsatze (ca. 11,1 Mio. €) werden mit Kunden aus Nidderau erzielt. Dies bestatigt
den Nahversorgungscharakter des Vorhabens. Auswartige Kunden (v. a. Arbeitspendler nach
Nidderau) tragen rund 10 % der Umsatzleistung bei (ca. 1,2 Mio. €).

4.2  Wettbewerbswirkungen in der Variante 3

Nach Abzug der Bestandsumsatze bei Aldi (ca. 8,3 Mio. €) verbleiben in der Variante 3 noch
umverteilungsrelevante Umsatzanteile von max. 4,0 Mio. €. Davon entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel ca. 1,4 Mio. €, auf Drogeriewaren ca. 2,3 Mio. € und auf weitere Randsortimente
ca. 0,3 Mio. €. Nur diese Umsatzanteile werden wettbewerbswirksam.

Umsatzriickgange werden vorwiegend in der Standortkommune Nidderau eintreten (insgesamt
ca. 2,7 Mio. €, davon ca. 1,0 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 1,5 Mio. € bei
Drogeriewaren). Die grofiten Umsatzverluste werden bei den Heldenbergener Lebensmittel-
markten Penny, Lidl und REWE-Center sowie beim dm-Drogeriemarkt eintreten. Im geringe-
ren Ausmal wird das Vorhaben Umsatzverluste bei Backshops im Stadtteil Heldenbergen so-
wie bei dem Norma-Markt in Windecken bewirken.

AuBerhalb Nidderaus ergeben sich Umsatzriickgange von insgesamt ca. 1,3 Mio. €. Davon ent-
fallen ca. 0,4 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,8 Mio. auf Drogeriewaren. Der
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Groliteil der Umsatzriickgange bezieht sich auf Schoneck (insgesamt ca. 0,8 Mio. €, davon
etwa je die Halfte mit Nahrungs- und Genussmitteln und mit Drogeriewaren), insbesondere
auf den Fachmarktstandort UferstraRe mit Aldi, Lidl, REWE und Rossmann. Die Gbrigen Um-
satzriickgange verteilen sich auf weiter entfernte Standorte von Lebensmittel- und Drogerie-
markten(u. a. auf Aldi-, Rossmann-, dm- und REWE-Markte in Karben und Bruchkobel).

Tabelle 14:

Umsatzumverteilungen in der Variante 3 (Kombination Aldi, Drogeriemarkt,
Backshop) — Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren

Standorte Umsatzumverteilung | Bestandsumsatz der | Durchschnittl.
zu Lasten der beste- Wettbewerber Umverteilungs-
henden Wettbewerber in Mio. € guote
in Mio. €

Nidderau 2,5 38,3* 6—-7%
... davon ZVB ,Neue Mitte” 1,5 18,6 8%
... davon Nahversorgungslagen 0,2 5,2 3-4%
... davon Gewerbegebiete 0,4 9,1 4-5%
... davon andere Standortlagen 0,4 54 7-8%
Schoneck 0,7 30,9 2-3%
Karben 0,2 66,0** n. n.
Bruchkdbel 0,1 58,8 n.n.
Altenstadt <0,1 34,0 n.n.
Niddatal n.n. 17,4 n. n.
Andere Standorte / Onlinehandel 0,1
Umsatzumverteilungen insgesamt 3,7
* inkl. geplante Erweiterungen von Lidl, Logo und Norma, abzuglich deren Umverteilungseffekte
*E inkl. denns BioMarkt (im Bau)
n.n. nicht mehr nachweisbar (Umverteilung unter 0,05 Mio. € bzw. unter 0,5 %

GMA-Berechnung Juni 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Wie Tabelle 14 zeigt, werden in der Variante 3 im Vergleich zur Variante 1 (vgl. Tabelle 12) in
allen Stadten und Gemeinden im Untersuchungsraum, auch in Nidderau, Schéneck und Kar-
ben, in den Kernsortimenten deutlich geringere Umverteilungswirkungen eintreten. Hauptur-
sache dafir ist die im Vergleich zum geplanten Vollsortimenter viel geringere Umsatzerwar-
tung des Drogeriemarktes, da ein potenzieller Drogeriemarkt deutlich kleiner sein wird als der
optionale Vollsortimenter. In Nidderau belduft sich die durchschnittliche Umverteilungsquote
in der Variante 3 bei Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren auf ca. 6 — 7 %, in
Schoneck auf durchschnittlich 2 — 3 %. In den Gbrigen Stadten und Gemeinden im Untersu-
chungsraum wurden nur noch Umverteilungsquoten von weniger als 1 % ermittelt.

4.3  Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen in der Variante 3

In der Stadt Nidderau sind in der Variante 3 folgende Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale
Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgungsstruktur zu erwarten:

y 4 Hervorzuheben ist zundchst die Mdéglichkeit, durch die Verlagerung des Aldi-Marktes
dessen Altstandort im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen wieder flr gewerbliche
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Zwecke zu nutzen; dies entspricht der Zielsetzung des dort ausgewiesenen Gewerbe-
gebietes und auch der Ausweisung im Flachennutzungsplan.

y 4 Das Einzelhandelskonzept Nidderau 2021 sieht den Vorhabenstandort an der Biideshei-
mer Stralle zwar als Entwicklungsstandort Nahversorgung vor (fir zwei Lebensmittel-
markte), trifft aber hierzu keine Aussage zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes. Da die
Planung dieses Entwicklungsstandortes zwei grof¥flachige Markte zur Nahversorgung
vorgesehen hat (urspringlich zwei Lebensmittelmarkte), in der Variante 3 nun ein Le-
bensmitteldiscounter und ein Drogeriemarkt, liegt zumindest kein Widerspruch zu den
Aussagen und Zielen des Einzelhandelskonzeptes vor. Auch ein Drogeriemarkt unter-
stitzt die kleinrdumige Nahversorgung und kann an diesem Standort zu einem Rick-
gang von Kaufkraftabfllissen aus Nidderau beitragen.

y 4 Durch die Etablierung dieser zusatzlichen Nahversorgungslage ergibt sich insbesondere
fir die Bewohner der umliegenden Wohnquartiere im stidwestlichen Teil von Helden-
bergen, die den Standort teils fuRlaufig oder mit dem Fahrrad erreichen kénnen, eine
Verbesserung der Nahversorgungssituation. Im Nahumfeld des Vorhabenstandortes ist
kinftig ein deutlicher Ausbau der Bevolkerungszahlen zu erwarten.

J In der Stadt Nidderau wird die Verlagerung des Aldi-Marktes in Kombination mit einer
Neuansiedlung eines Drogeriemarktes das Angebot an Gitern des taglichen Bedarfs er-
ganzen und somit zu einer verstarkten Kaufkraftbindung beitragen (um insgesamt ca.
2,0 Mio. €). Dies unterstitzt die unterzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Nidderau
und zugleich die Ziele des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

y 4 Das Vorhaben wird bei vorhandenen Anbietern im Stadtgebiet von Nidderau zu teils
erheblichen Umsatzriickgangen fihren (insgesamt ca. 2,7 Mio. €, davon ca. 0,9 Mio. €
im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel, ca. 1,6 Mio. € im Kernsortiment Droge-
riewaren und ca. 0,2 Mio. € bei sonstigen Randsortimenten). Neben den Heldenberge-
ner Lebensmittelmarkten Penny, Lidl und REWE-Center wird auch der dm-Drogerie-
markt im zentralen Versorgungsbereich deutliche Umsatzverluste hinnehmen mussen.

y 4 In den einzelnen Standortbereichen sind als Folge der Variante 3 folgende Auswirkun-
gen zu erwarten:

= |m zentralen Versorgungsbereich der ,Neuen Mitte” sind im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel Umsatzriickgange von ca. 0,7 Mio. € (durchschnittlich ca.
5 %) absehbar. Im Kernsortiment Drogeriewaren ist mit Umsatzriickgdngen von ca.
0,8 Mio. € (durchschnittlich ca. 15 — 16 %) zu rechnen, die v. a. den dortigen dm-
Markt (als bisher einziger Drogeriefachmarkt der Stadt) sowie das REWE-Center be-
treffen. Bei dem REWE-Center und bei dm handelt es sich um leistungsstarke Filia-
listen, die stark von ihrer bisherigen Position als alleiniger Vollsortimenter bzw. Dro-
geriemarkt in der Stadt profitiert haben, sodass sie derzeit Gberdurchschnittliche
Umsatze erwirtschaften. Trotz der betrdchtlichen Umsatzverluste sind deshalb keine
Bestandsgefdahrdungen dieser Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich zu
erwarten. Bei den Ubrigen Randsortimenten (z. B. Textilien als Aktionswaren des Dis-
counters) ist nur mit minimalen Umsatzriickgangen bei Fachanbietern in der Neuen
Mitte zu rechnen, sodass auch diesbezlglich keine Schwachung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches absehbar ist. Hierbei ist auch zu berUcksichtigen, dass es sich bei
der ,,Neuen Mitte” um ein vielseitiges und vitales Zentrum ohne groRRere Leerstéande
handelt.
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= |n den ausgewiesenen Nahversorgungslagen sind keine Drogeriefachanbieter vor-
handen. Aldi ist als Wettbewerber bereits langjahrig in Nidderau-Heldenbergen an-
sassig, sodass alle Ubrigen Anbieter sich an seine Prdasenz am Wettbewerbsgefige
angepasst haben. Somit sind in Folge der Vorhabenrealisierung in der Variante 3 dort
nur geringe Umsatzrickgange zu erwarten (ca. 0,2 — 0,3 Mio. € bzw. durchschnittlich
3 —4 % Umverteilung in den Kernsortimenten). Umsatzverluste werden dabei ganz
Uberwiegend Norma am Entwicklungsstandort Ostheimer StraRe betreffen. In allen
Nahversorgungslagen konnen Bestandsgefahrdungen ausgeschlossen werden.

= Die hochsten Umsatzriickgdnge sind bei den beiden Heldenbergener Lebensmittel-
discountern Penny und Lidl zu erwarten. Diese sind zwar strukturpragende Nahver-
sorgungsanbieter, gehoren aber weder zum zentralen Versorgungsbereich noch zu
einer im Einzelhandelskonzept Nidderau ausgewiesenen Nahversorgungslage. Lidl
plant selbst eine Modernisierung und Erweiterung an der Friedberger Strafie, sodass
in Bezug auf Lidl von keiner Bestandsgefahr in Folge des Erweiterungsvorhabens von
Aldi auszugehen ist. In Bezug auf den nahe gelegenen Penny-Markt kann eine Schlie-
Rung nicht ganz ausgeschlossen werden, jedoch wirde dadurch keine wesentliche
Schwiachung der Versorgungsstruktur eintreten, da Ersatz durch die Anbieter am ge-
planten Nahversorgungsstandort Bliidesheimer StralRe eintreten wiirde.

= FUr die Ubrigen Anbieter von Lebensmitteln, Getranken und Drogeriewaren (z. B.
Gemusehandler, Getrankemarkte, Anbieter des Lebensmittelhandwerks) sind je-
weils nur geringe Umsatzriickgdnge in Folge des Vorhabens absehbar. Sie weisen
geringere Sortimentsiiberschneidungen mit den an der Blidesheimer Stral3e geplan-
ten Maérkten auf und haben auch bisher, wahrend der Existenz von Aldi und Edeka
im Gewerbegebiet Am Lindenbdumchen, nur ergdnzende Funktionen fur die Nah-
versorgung wahrgenommen. Zwar kann im Einzelfall eine Schliefung von leistungs-
schwacheren Anbietern nicht ganz ausgeschlossen werden (z. B. Backereifiliale), al-
lerdings wiirden hieraus keine wesentlichen Schwachungen der Versorgungsstruk-
tur entstehen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass auch bei Ansiedlung eines neuen Drogeriemarktes
voraussichtlich alle strukturpragenden Anbieter in Nidderau erhalten bleiben. Dabei wurden
die vorgesehenen Erweiterungen der Anbieter Lidl und Logo an der Friedberger Stralle und
Norma an der Ostheimer StrafRe bereits berlcksichtigt. Eine gewisse Unsicherheit verbleibt
zwar mit Blick auf den Bestand des Penny-Marktes an der Bldesheimer Strale, allerdings
kdénnte seine etwaige Aufgabe durch den Aldi-Markt am geplanten Nahversorgungsstandort
vollstandig kompensiert werden. Insgesamt wird die Versorgungsfunktion des Unterzentrums
Nidderau durch das Vorhaben gestérkt und zukunftsfest gestaltet. Das Vorhaben entspricht den
Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes Nidderau 2021

In den umliegenden zentralen Orten auBerhalb von Nidderau wird das Vorhaben in der Variante
3 nur in der Gemeinde Schoneck spirbare Umsatzriickgange ausldsen:

y 4 Im Kleinzentrum Schéneck wird das Vorhaben zu Umsatzriickgéngen in Hohe von insge-
samt ca. 0,7 — 0,8 Mio. € flhren, davon jeweils ca. 0,3 — 0,4 Mio. € bei Nahrungs- und
Genussmitteln sowie bei Drogeriewaren. Die daraus folgenden Auswirkungen auf die
Versorgungsstrukturen sind wie folgt zu beurteilen:

= Beiden zu erwartenden Umsatzriickgdngen handelt es sich hauptsachlich um Ruck-
fihrung von Kaufkraft aus Nidderau. Umsatzverluste werden ganz Uberwiegend An-
bieter am Fachmarktstandort Uferstrale betreffen, der mit Lebensmittelmarkten
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(u. a. Aldi-Filiale und Drogeriemarkt ahnlich wie der Nahversorgungsstandort an der
Bldesheimer StraRRe konzipiert ist, aber ein noch deutlich breiteres Angebot auf-
weist als das Vorhaben in Nidderau. Dieser Standort konnte daher bisher von Kauf-
kraftzuflissen aus Nidderau profitieren. In Folge des Vorhabens ist am Standort
UferstralRe mit Umsatzriickgdngen von insgesamt ca. 0,7 Mio. € zu rechnen (davon
ca. 0,6 — 0,7 Mio. € in den Kernsortimenten). Die durchschnittliche Umverteilungs-
quote belduft sich auf rund 2 — 3 %. Bestandsbeeintrdachtigungen von Magnetbetrie-
ben sind angesichts der Leistungskraft der dortigen Filialisten und der Agglomerati-
onsvorteile am Standort nicht zu erwarten.

= |n anderen Lagen von Schoneck sind Umsatzverluste von unter 0,1 Mio. € (Umver-
teilungsquote durchschnittlich ca. 1 — 2 %) zu erwarten. Sie betreffen zumeist An-
bieter in Bidesheim, etwa die dortige Backereifiliale. Angesichts der Bevolkerungs-
potenziale in Biidesheim (rund 4.400 Einwohner) und der teilweise gegebenen Zu-
fihrungseffekte durch die Lage unmittelbar an der B 521 ist keine Bestandsgefahr-
dung in Folge des Vorhabens absehbar.

= Auch in der Variante 3 bleiben nach Realisierung des Nidderauer Nahversorgungs-
standortes Bidesheimer Strale alle strukturpragenden Anbieter in Schdneck erhal-
ten. Die Versorgungsfunktion des Kleinzentrums Schéneck wird nicht gefahrdet.

#  n den Ubrigen Nachbarkommunen, namentlich dem Mittelzentrum Bruchkobel, den
Unterzentren Karben und Altenstadt sowie den Kleinzentren Niddatal, Hammersbach
und Limeshain werden sich jeweils nur minimale Umsatzumlenkungen ergeben. Die
Auswirkungen verteilen sich auf verschiedene Anbieter und werden in den einzelnen
Stadten und Gemeinden jeweils nur gering ausfallen (im Hochstfall ca. 0,2 Mio. €). An-
gesichts der ermittelten Umverteilungsquoten von durchweg unter 1 % sind keine Ge-
fahrdungen von strukturprdagenden Anbietern zu erwarten. Bei allen Standorten wer-
den sich nur sehr geringe Umsatzriickgénge ergeben, die zu keinen nachweisbaren Be-
eintrachtigungen der ortlichen Versorgungsstrukturen oder von zentralen Versorgungs-
bereichen fihren.

Insgesamt lasst das Vorhaben auch in der Variante 3 innerhalb und auRerhalb der Stadt Nid-
derau keine erheblichen Auswirkungen auf zentrale Lagen, die Nahversorgungsstrukturen und
die ortliche Angebotsvielfalt erwarten. Eine Gefahrdung der ortlichen Versorgungsfunktion
kann in allen Kommunen vollstandig ausgeschlossen werden. Hierzu tragen zum einen in den
meisten Nachbarkommunen bereits erheblichen Entfernungen zum Planstandort bei, zum an-
deren die in den umliegenden zentralen Orten vorhandene eigene Ausstattung an leistungs-
starken Lebensmittelmarkten (darunter z. T. auch Aldi-Filialen und Drogeriemarkte). Wegen
der leistungsstarken Anbieter in den jeweiligen Stadtmitten im Untersuchungsraum sind keine
Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen erkennbar.

4.4  Raumordnerische Bewertung der Variante 3

Die im Nidderauer Stadtteil Heldenbergen geplante Etablierung eines Nahversorgungsstan-
dortes in der Variante 3 (Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters und
Neuansiedlungen eines Drogeriemarktes und Backshops) stellt mit ihrer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 2.040 m? ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben dar.
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Eine raumordnerische Bewertung anhand der Ziele des LEP Hessen 2021 und des Regionalplans
Stidhessen 2010 / RegFNP kommt zu folgenden Ergebnissen:

r 4

Zentralitatsgebot:

Der Vorhabenstandort befindet sich nicht in einem Oberzentrum oder Mittelzentrum,
aber in einem zentralen Ortsteil eines Unterzentrums. Alle geplanten Anbieter bieten
nahversorgungsrelevante Kernsortimente an. Das Vorhaben dient somit der Sicherung
der ortlichen Grundversorgung. Damit liegen die Voraussetzungen zur Ausnahme vom
Primat von Ober- und Mittelzentren vor, sodass das Vorhaben mit den Grundsatzen des
Zentralitdtsgebotes grundsatzlich vereinbar ist.

In der Stadt Nidderau, die fortlaufende Bevdlkerungszuwachse verzeichnet, ist perspek-
tivisch von einem Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich von ca.
55,3 Mio. € auszugehen, im Drogeriewarenbereich von ca. 10,0 Mio. €. Fir die in Nid-
derau vorhandenen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren ist
perspektivisch von einer Umsatzleistung von ca. 38,3 Mio. € auszugehen®®. Die Umsatz-
erwartung des Vorhabens mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmitteln und
Drogeriewaren belduft sich in der Variante 3 auf max. 11,0 Mio. €. Aus der GegenUber-
stellung von kiinftigem Gesamtumsatz (ca. 46,5 Mio. €) und Kaufkraft (ca. 65,3 Mio. €)
ergibt sich rechnerisch eine kiinftige Kaufkraftbindung von 71 % in den beiden Kernsor-
timenten. Somit werden auch nach Realisierung der Vorhaben an der Bidesheimer
StraRe (Planstandort), Friedberger StralRe (Lidl, Logo) und Ostheimer StralRe (Norma)
noch ausreichend ,freie” Kaufkraftpotenziale in Nidderau verbleiben, um weitere Ent-
wicklungen zur Verbesserung der ortlichen Nahversorgung zu ermoglichen.

Kongruenzgebot:

Das grolflachige Einzelhandelsvorhaben umfasst in Variante 3 insgesamt 2.040 m? VK,
wovon ca. 2.065 m? durch Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen neu hinzukommen und
ca. 975 m? bereits im Bestand vorhanden sind. Das Vorhaben ist nach seiner Art, Sorti-
mentszusammensetzung und VerkaufsflachengrofRe priméar zur Starkung der ortlichen
Nahversorgung von Nidderau konzipiert. Es handelt sich um eine Verlagerung / Erweite-
rung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters sowie um die Neuansiedlung eines Dro-
geriemarktes und eines Backshops. Die Kernsortimente dieser Markte gelten gemaf LEP
Hessen 2021 als innenstadtrelevante Sortimente fur die Grundversorgung. Das regelma-
Rige Einzugsgebiet umfasst primar die Stadt Nidderau. Wie die Umsatzermittiung erwie-
sen hat, stammen rund 90 % der zu erwartenden Umsatze des Vorhabens aus Nidderau.
Der Einzugsbereich des Vorhabens Uberschreitet damit den zugeordneten zentralortli-
chen Verflechtungsbereich nicht grundséatzlich. Da das Vorhaben auRerhalb von Nidderau
keine Betriebsaufgaben erwarten lasst, sind keine Stérungen des zentral6rtlichen Versor-
gungssystems absehbar.

Integrationsgebot:

Der Vorhabenstandort an der Blidesheimer StraRRe befindet sich in einem im Regionalplan
Stdhessen / RegFNP ausgewiesenen Vorranggebiet Siedlung.

Der Standort weist eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zum bestehenden
Siedlungsgebiet auf und ist verbrauchernah. Heldenbergen ist ein zentraler Ortsteil (Sitz
der Verwaltung) und der Ortsteil mit der groSten Bevolkerungsdynamik. Der Planstandort
grenzt unmittelbar an ein Wohngebiet an und ist fiir einen beachtlichen Teil der 6rtlichen
Bevolkerung fuRlaufig bzw. per Fahrrad erreichbar. Zwei Bushaltestellen sind max. 400 m
entfernt.

39

Einschliellich der Erweiterungen von Lidl, Logo Getranke und Norma; abziglich Umverteilungseffekte.
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Im Nahumfeld des Planstandortes sollen in den kommenden Jahren weitere Wohngebiete
hinzukommen. Auch am Vorhabenstandort selbst ist die Integration von Wohnungen ge-
plant. Das kommunale Einzelhandelskonzept sieht deshalb den Vorhabenstandort als Ent-
wicklungsstandort fur die Nahversorgung vor.

Bei dem Aldi-Markt soll ein bestehender Betrieb verlagert werden der damit einen stad-
tebaulich ungeeigneten Standort in einem Gewerbegebiet verldsst, sodass seine Altflache
kiinftig wieder gewerblich genutzt werden kann; dies entspricht der Intention des RegFNP.

#  Beeintrachtigungsverbot:
Wie die vorige Untersuchung der Umsatzumverteilungen und der zu erwartenden versor-
gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens gezeigt hat, wird
die Planung auch in der Variante 3 dem Beeintrachtigungsverbot entsprechen.
Nur in der Stadt Nidderau kann im Fall des Anbieters Penny eine Bestandsgefahrdung
nicht ganz ausgeschlossen werden. Eine mogliche Schliefung des Penny-Marktes wiirde
aber keine Schwachung der ortlichen Versorgungsstruktur nach sich ziehen, da mit Aldi
ein Ersatz in unmittelbarer Nahe angesiedelt wirde. Weitere strukturpragende Anbieter
sind durch das Vorhaben nicht gefdhrdet; dies trifft auch auf den besonders betroffenen
Drogeriemarkt im zentralen Versorgungsbereich der ,Neuen Mitte” zu.
Im zentralen Versorgungsbereich ist in den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel
und Drogeriewaren eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 8 % zu erwarten.
Da dort besonders leistungsfahige Anbieter ansassig sind und keine Vorschadigungen be-
stehen, sind im zentralen Versorgungsbereich keine schadlichen Auswirkungen auf den
Bestand, die Angebotsvielfalt und die Entwicklungsfahigkeiten absehbar.
Der geplante Nahversorgungsstandort richtet sich an seinem wohnortnahen Standort
ganz Uberwiegend an die Bevolkerung im Nahumfeld des Standortes bzw. der Stadt Nid-
derau (ca. 90 % der Umsatzprognose). Umsatzzuflisse von aulRerhalb nehmen einen deut-
lich untergeordneten Umfang ein. Ursachlich dafir ist, dass es sich bei dem Aldi-Markt um
die Verlagerung eines bestehenden Betriebes innerhalb von Nidderau handeln wird, wel-
cher seine Umsatze wesentlich aus dem Bestand generieren kann. Der geplante Drogerie-
markt wird nur eine begrenzte Umsatzleistung erzielen. In den Nachbarkommunen, die
Uberwiegend bereits in deutlicher Entfernung zum Planstandort liegen, sind in Folge des
Vorhabens keine Gefahrdungen von strukturpragenden Anbietern oder integrierten Ge-
schaftszentren zu erwarten.
Das Vorhaben erreicht in der Variante 3 nur in der Gemeinde Schoneck, deren Anbieter
bisher deutlich von Kaufkraftzufllssen aus Nidderau profitiert haben, mit durchschnittli-
chen Umsatzriickgdngen von ca. 2 —3 % in den Kernsortimenten eine nennenswerte Gro-
Renordnung. Die Umsatzriickgdnge beziehen sich dort ganz Uberwiegend auf leistungs-
starke Lebensmittel- und Fachmarkte im Gewerbegebiet Uferstralse. Bestandsgefahrdun-
gen sind auch hier auszuschliefsen.
In den umliegenden Stadten und Gemeinden wird das Vorhaben nur minimale Umsatz-
rickgdnge auslosen, welche mit den Mitteln der empirischen Marktforschung nicht mehr
seridés nachweisbar sind (Umverteilung Gberall unter 1 %).
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VI.  AbschlieBende Beurteilung und Empfehlungen zur Planung

Bereits durch das Angebotskonzept mit ausschlieRlich Nahversorgern in branchenlblichen
Grolken (Lebensmitteldiscounter, Backshop, Vollsortimenter, Biosupermarkt oder Drogerie-
markt) wird deutlich, dass die Planung nicht auf wesentliche Umsatzzuflisse von auRRerhalb
ausgerichtet ist. Der Anteil von umverteilungsrelevanten Umsatzen bleibt vergleichsweise ge-
ring, da der hier geplante Aldi-Markt eine Verlagerung innerhalb Nidderaus bedeutet. Die ge-
plante Nahversorgungslage an der Bludesheimer Stral3e tragt in jeder der drei Varianten zu
einer Starkung des Unterzentrums Nidderau bei, indem sie bestehende Kaufkraftabfllsse
durch die Neuansiedlung eines weiteren Magnetbetriebs fir die Nahversorgung verringert.

Auch vor dem Hintergrund einer kommenden Wettbewerbsverscharfung in Nidderau durch
die geplanten Erweiterungen von Lidl und Logo an der Friedberger StraRe sowie Norma an der
Ostheimer Stralle kdnnen Beeintrachtigungen der ortlichen und Uberortlichen Nahversor-
gungsstrukturen in allen drei Varianten vollstandig ausgeschlossen werden. In raumordneri-
scher Hinsicht ist das Vorhaben zudem mit den Malgaben des Kongruenzgebotes, Zentrali-
tatsgebotes und das Integrationsgebotes vereinbar. Hierzu ist insbesondere die verbraucher-
nahe Lage des Standortes (perspektivisch integriert in Mitten von Wohngebieten) in einem
zentralen Stadtteil von Nidderau hervorzuheben. Aufgrund der im Nahumfeld des Vorhaben-
standortes geplanten neuen Wohngebiete ist der Vorhabenstandort bereits im kommunalen
Einzelhandelskonzept als Entwicklungsstandort fiir die Nahversorgung vorgesehen.

Die vorangegangenen Umsatzprognosen haben gezeigt, dass sowohl fir den Lebensmitteldis-
counter Aldi in einer angestrebten GréRe von 1.200 m? VK als auch fiir einen optionalen Voll-
sortimenter mit 1.800 m? VK Gberdurchschnittlich hohe Umsatzerwartungen am Vorhaben-
standort absehbar sind. Hingegen sind fir einen optionalen Biosupermarkt und einen optio-
nalen Drogeriemarkt mit jeweils 800 m? VK nur unterdurchschnittliche Umsatzleistungen zu
erwarten. Ursache daflr ist das eingeschrankte Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial im Ein-
zugsgebiet, da dieses von starken Wettbewerbsstandorten im Umland begrenzt wird. Aus be-
trieblicher Sicht ist daher fir einen optionalen Biosupermarkt oder Drogeriemarkt eine Reali-
sierung am Vorhabenstandort nur mit geringerer Verkaufsflache zu empfehlen.
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Stadtverwaltung Nidderau

FB Stadtentwicklung & Bauwesen
Herrn Dassinger

Am Steinweg 1

61130 Nidderau

UNSER ZEICHEN DURCHWAHL E-MAIL Datum
KO /SC Tel (0) 221 —989438 -0 monika.kollmar@gma.biz 04.08.2023

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG AN DER
BUDESHEIMER STRASSE — HIER: AUSWIRKUNGEN EINES BACKSHOPS

Sehr geehrter Herr Dassinger,

bei der Vorbereitung des Zielabweichungsverfahrens zur geplanten Einzelhandelsentwick-
lung an der Bidesheimer Strale ist dem Regierungsprasidium Darmstadt aufgefallen, dass
die GMA-Auswirkungsanalyse vom 04.07.2022 primar die Auswirkungen der hier geplanten
beiden Lebensmittelmarkte betrachtet, jedoch keine isolierte Betrachtung der moglichen
Auswirkungen der geplanten Backereiverkaufsstelle auf zentrale Versorgungsbereiche und
verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vornimmt. Mit dieser Briefstellungnahme soll die
GMA-Auswirkungsanalyse dahingehend ergédnzt werden. Zudem mochten wir unsere Ein-
schatzung zur Vertraglichkeit des Gesamtvorhabens von Lebensmittelmarkten und Backerei-
verkaufsstelle mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes Nidderau (2021) darlegen.

Im Nidderauer Stadtteil Heldenbergen ist am sidwestlichen Ortsausgang an der Blideshei-
mer StraRRe die Entwicklung eines neuen Nahversorgungsstandortes zur quartiersbezogenen
Versorgung vorgesehen. Heldenbergen ist der zweitgrofSte Stadtteil von Nidderau; im Nah-
umfeld des Planstandortes bestehen groRere Wohnquartiere, die in den kommenden Jahren
noch durch weitere Quartiersentwicklungen erganzt werden (Baugebiete Allee-Nord Il, Allee-
Mitte Il, Allee-Sid V). Auch am Planstandort sollen Wohnungen in den Obergeschossen ent-
stehen.

Mit der Planung an der Bldesheimer StraRe sollen zwei weggefallene Lebensmittelmarkte im
Gewerbegebiet ,Am Lindenbdumchen” (ein bereits 2020 geschlossener Edeka-Supermarkt,
inkl. Backshop, sowie ein zur Verlagerung vorgesehener Aldi-Discountmarkt) an diesem deut-
lich wohngebietsnaheren Standort im Stadtteil Heldenbergen ersetzt werden. Der Standort
an der Budesheimer StralRe wurde deshalb im Einzelhandelskonzept der Stadt Nidderau
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(letzte Fortschreibung 2021) als ,,Entwicklungsstandort Nahversorgung” ausgewiesen. Dieser
soll die wohnortnahe Grundversorgung der im Siden von Heldenbergen geplante Wohnge-
bietsentwicklung unterstitzen.

Die Variante eines Vollsortimenters wird hier verfolgt, weil damit neben dem Rewe-Center
im zentralen Versorgungsbereich ein zweiter moderner Supermarkt im Stadtteil Heldenber-
gen angesiedelt werden kann, der die Auswahlmaoglichkeiten fur die Blrgerinnen und Blrger
erhoht und das ortliche Betriebstypenspektrum gut ergdnzt. Nach dem Wegfall von Edeka
und tegut in den vergangenen Jahren ist die Angebotsstruktur in Nidderau insgesamt sehr
discountlastig: Aldi, Lidl, Penny und Norma sind ansdssig, aber mit dem Rewe-Center nur ein
moderner Vollsortimenter. Dieser nimmt daher eine dominierende Stellung in der Versor-
gungsstruktur von Nidderau ein. Daher kam die GMA in der Auswirkungsanalyse 2022 auch
zu dem Schluss, dass im zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum ,Neue Mitte“) trotz
potenzieller Umsatzverluste in Hohe von rund 17 — 18 % gegeniliber Rewe und den dort wei-
ter vorhandenen Lebensmittelanbietern (u. a. 3 Backereiverkaufsstellen) keine Bestandsge-
fahrdungen der Magnetbetriebe zu erwarten seien (vgl. GMA-Auswirkungsanalyse S. 41).

Laut Einzelhandelskonzept sollen an dem Planstandort Bidesheimer Stralle zwei grol’fla-
chige Lebensmittelmarkte (Vollsortimenter und Discounter) angesiedelt werden, jedoch
,keine weiteren Einzelhandelsanbieter angesiedelt werden, ... insbesondere [keine] speziali-
sierte[n] Lebensmittelmarkte (z. B. Biomarkt) sowie Fachmarktkonzepte wie etwa Drogerie
oder Getrankemarkte” (vgl. Einzelhandelskonzept S. 78). Mit Blick auf die nun konkret ge-
plante Backereiverkaufsstelle ist festzuhalten, dass diese weder ein spezialisierter Lebens-
mittelmarkt noch ein Fachmarkt ist (sondern ein LEH-Fachgeschéft, wie den Definitionen in
der GMA-Auswirkungsanalyse und dem Einzelhandelskonzept zu entnehmen ist). Eine Backe-
reiverkaufsstelle (= Backshop) ist heutzutage eine typische Angebotserganzung fast aller Le-
bensmittelmarkte. Ein Angebot von frischen Backwaren findet sich in Lebensmitteldiscoun-
tern integriert im Marktbereich (aus dortigen Backautomaten), in Lebensmittel-Vollsorti-
mentern meist separat in der Vorkassenzone (entweder mit einem Konzessionar als frem-
dem Betreiber (i. d. R. regionale Backereifilialisten) oder mit einem unternehmenszugehori-
gen Backshop wie z. B. ,Marktbackerei” in Edeka-Markten). Ein darlber hinaus gehendes An-
gebot von HeilRgetranken zum ortlichen Verzehr besteht ebenfalls in den meisten Lebensmit-
telmarkten, entweder als ,Café” oder zumindest Stehtisch-Angebot am Rande des Backs-
hops oder als Kaffee-Automat am Eingang bzw. Ausgang. Insofern stellt die geplante Ergan-
zung des Nahversorgungsstandortes durch eine Backereiverkaufsstelle mit Café keine auRer-
gewohnliches Angebotselement dar, sondern entspricht dem Standard eines Lebensmittel-
Vollsortimenters?. Es liegt also in Bezug auf den geplanten Backshop kein Widerspruch zu den
Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes Nidderau vor.

Die heutige Planung sieht am Nahversorgungsstandort Bidesheimer Stral3e einen Lebensmit-
telvollsortimenter mit max. 1.800 m?2 VK (Betreiber noch unbestimmt), einen Lebensmitteldis-
counter (ALDI) mit ca. 1.200 m? VK sowie eine Backereiverkaufsstelle inkl. Café mit rund 200
m?2 Nutzfldche bzw. max. 40 m? VK (Betreiber noch unbestimmt). Die Ansiedlung des Discoun-
ters am Planstandort soll als Verlagerung der bestehenden Aldi-Filiale aus dem Heldenberge-
ner Gewerbegebiet ,Am Lindenbdumchen” erfolgen. Auch die Ansiedlungen des Vollsortimen-
ters und des Backshops kénnen faktisch als Verlagerungen interpretiert werden, da der Edeka-
Supermarkt mit integriertem Backshop im Gewerbegebiet ,Am Lindenbdumchen” weggefal-
len ist. Der Alt-Standort des Edeka-Marktes soll, ebenso wie der Alt-Standort des Aldi-Marktes,
Uberplant werden und kiinftig nicht mehr durch Einzelhandel genutzt werden.

Ein Backshop war auch bereits im Vorkassenbereich des Edeka-Marktes in der Siemensstrale (GE Lindenbdumchen)
ansassig.
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Somit kbnnen alle drei an der Bidesheimer StraRe geplanten Einzelhandelsnutzungen faktisch
als Verlagerungen und Erweiterungen von bestehenden Anbietern betrachtet werden.

Die Entfernung vom Planstandort zum zentralen Versorgungsbereich und den dortigen drei
Backereiverkaufsstellen betrdgt mindestens 1 km. Der ansonsten nachst gelegene Backshop
liegt im Norden von Heldenbergen, an der Friedberger Stralle (rund 800 m entfernt). Mit
Blick auf die rdumliche Versorgungswirkung der einzelnen Standorte ist also anzunehmen,
dass fur die geplanten und etablierten Backereiverkaufsstellen nur in begrenztem Umfang
Uberschneidungen ihrer fuRlaufigen Einzugsgebiete bestehen werden. Insbesondere fiir die
neu entstehenden Wohnquartiere im Siiden von Heldenbergen wird der am Planstandort ge-
plante Backshop die Nahversorgung optimieren.

Flar den geplanten Backshop wurde eine einzelhandelsseitige Umsatzerwartung von ca. 0,3
Mio. € prognostiziert (vgl. GMA-Auswirkungsanalyse, S. 35). Bezlglich der daraus abzuleiten-
den Umlenkungen auf bestehende Angebotsstandorte ist von folgenden Auswirkungen aus-
zugehen:

J Die Umsatzumverteilungen werden sich v. a. auf konzeptgleiche Anbieter (also
Backshop-Filialisten) sowie auf besonders nahe Anbieter von Backwaren (also
hauptsachlich auf den geplanten Aldi-Markt sowie den ca. 200 m entfernten
Penny-Markt) beziehen.

F Aus gutachterlicher Sicht sind in Folge der Ansiedlung einer Backereiverkaufsstelle
an der Budesheimer Stralle Umverteilungen zu Lasten des zentralen Versorgungs-
bereiches in Hohe von max. 0,1 Mio. € zu erwarten; dies entspricht dort einer
durchschnittlichen Umverteilungsquote von rund 11 %. Selbst im unwahrscheinli-
chen Fall einer SchlieRBung einer der drei Backereifilialen in der ,,Neuen Mitte”
wirde in jedem Fall ein ausreichendes Angebot von mindestens zwei Backereian-
bietern verbleiben. Vor dem Hintergrund wettbewerbsstrategischer Uberlegungen
ist es aber plausibel, dass alle dort vertretenen Anbieter ihre Filialen in dieser
,besten Lage von Nidderau” trotz eventueller Verluste halten werden.

F Inden ausgewiesenen Nahversorgungslagen von Windecken und Ostheim werden
wegen der bereits erheblichen Entfernungen zum Planstandort keine wesentli-
chen Auswirkungen eintreten (Umverteilungen als Folge des Backshops unterhalb
der gutachterlichen Nachweisbarkeit). Hier bestehen keine Uberschneidungen der
regelméligen Einzugsgebiete der dortigen Anbieter mit dem an der Biidesheimer
StralRe geplanten Backshop.

# \Weitere fur die kleinrdumige Nahversorgungsstruktur wesentliche Standorte wer-
den durch den an der Blidesheimer StraRe geplanten Backshop nicht gefdhrdet.
Zwar werden der Penny-Markt und die Aral-Tankstelle an der Biidesheimer Strafie
erhebliche Umsatzriickgdnge im Backwarensortiment hinzunehmen haben, jedoch
handelt es sich bei ihnen dabei nur um ein Randsortiment, sodass sie auf Umsatz-
verluste durch Sortimentsanpassungen reagieren kénnen, ohne in ihrem Bestand
gefahrdet zu sein. Bei der Backerei an der Friedberger StraRe sind ebenfalls keine
Umsatzrickgange in bestandsgefahrdender GroRe zu erwarten; hierzu ist auf die
seit der SchlieRung des Edeka-Backshops gestiegenen Umséatze am Standort sowie
die bereits erhebliche Distanz zum Planstandort und die daraus resultierende ge-
ringe Zielgruppeniberschneidung zu verweisen.
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# AuBRerhalb von Nidderau wird die Neuansiedlung eines Backshops am Planstandort
weder in zentralen Versorgungsbereichen noch bei den dortigen Nahversorgungs-
strukturen erhebliche Auswirkungen auf den Bestand auslésen. Wesentliche Ursa-
che dafir sind die erheblichen Entfernungen sowie die austauschbaren Angebots-
konzepte der Backerei-Filialisten im Untersuchungsraum.

Grundsatzlich kann zwar vor dem Hintergrund der momentan schwierigen Situation im Ein-
zelhandel und Backerei-Handwerk (stark gestiegene Kosten fiir Rohstoffe, Energie und Mie-
ten, Personalknappheit) die SchlieRung von Backereiverkaufsstellen an keiner Stelle vollstan-
dig ausgeschlossen werden. Jedoch halten wir unsere Aussage auf S. 44 der GMA-Auswir-
kungsanalyse auch in Bezug auf den geplanten Backshop aufrecht: ,Insgesamt sind innerhalb
und aullerhalb des Einzugsgebietes (= Stadt Nidderau) keine erheblichen Auswirkungen auf
zentrale Lagen, die Nahversorgungsstrukturen und die 6rtliche Angebotsvielfalt absehbar. Eine
Gefahrdung der ortlichen Versorgungsfunktion kann in allen Kommunenvollstdndig ausge-
schlossen werden.” Der Anteil von umverteilungsrelevanten Umséatzen bleibt vergleichsweise
gering, da es sich bei den hier geplanten Ansiedlungen quasi um Verlagerungen innerhalb
von Heldenbergen handelt.

Mit freundlichen GriRen
GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

K9l nan M

ppa. Monika Kollmar Dipl.-Soz. Ok. Silke Schiiler
Niederlassungsleiterin Projektleiterin
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Konzeptbeschreibung

,Mehrzweckquartier — Bidesheimer Stral3e in Nidderau*“









Allgemeine Beschreibung Projektentwicklung in Nidderau, Bidesheimer Stralle

Die ALDI SUD Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG mit Sitz in Milhlheim an der Ruhr,
beabsichtigt die Entwicklung von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen in der
Budesheimer Straf3e in Nidderau. Es handelt sich dabei um mehrere Grundstiicke, die zu einer
Entwicklungsflaiche zusammengefasst werden sollen. Ziel ist es, zwei mehrgeschossige
Gebaudekorper mit einer gemeinsamen Parkplatzanlage zu errichten. In einem der Gebaude
beabsichtigt die Firma ALDI SUD eine Filiale zu betreiben. Im Zuge dessen soll der Standort
in der Siemensstral3e aufgegeben werden. Das zweite Gebaude soll an einen Vollsortimenter
vermietet werden. Die Obergeschosse sind fir betreutes Wohnen bzw. Service Wohnen
vorgesehen (siehe hierzu separater Punkt Seite 2).

Lage

Das Grundstuiick, auf dem das Bauvorhaben errichtet werden soll, liegt am stdwestlichen
Ortseingang von Nidderau-Heldenbergen und wird Uber die Blidesheimer StralRe erschlossen.
Es setzt sich aus den Grundstiicken in Heldenbergen Flur 11, Flurstiicke 79/1, 80, 81, 82,
105/1, 104/1, 107/1, 108/1, zusammen.

Die genannten Grundstiicke sollen von der Stadt Nidderau erworben und spéter vereinigt
werden. Nach Abschluss des Verfahrens wird ein Grundsticksstreifen entlang der
bestehenden Hauserreihe an der SaalburgstraBe aufgrund stadtebaulicher Belange
abgetrennt und mit Doppelhaushélften bebaut. Diese Entwicklung wird durch die Stadt
Nidderau eigensténdig durchgefiihrt.

Das neugeplante Grundstick fur die Lebensmittelmérkte mit der entsprechenden
Obergeschossnutzung wird eine Flache von ca. 20.000 m2 haben. Die
ErschlieBungsmalRnahmen des Grundstiickes werden zwischen der Stadt und dem Ersteller
in einem ErschlielBungsvertrag separat vereinbart.

Freiflache

Gemal Freiflachenplan werden auf dem Grundstiick ca. 200 PKW-Stellplatze hergestellt. Ca.
3 % der PKW-Stellplatze werden behindertengerecht ausgefiihrt. Es sind E-Ladestationen
sowohl fir PKWs als auch fur Fahrrader vorgesehen.

Gebaudenutzung

Lebensmittel-Vollsortimenter:

Fir die Flache des Lebensmittel-Vollsortimenters liegen Interessensbekundungen von
namhaften Betreibern (u. a. Tegut, Edeka, HIT) vor. In dem Vollsortiments-Markt werden auf
ca. 1800 m2 Verkaufsflache neben umfangreichen Lebensmitteln (verpackte und unverpackte
Waren des taglichen Bedarfs mit entsprechenden Frischeanteilen), Randsortimente wie Non-
Food-Produkte und Saisonartikel angeboten.

Die Waren werden insgesamt in einem zusammenhangenden Verkaufsraum angeboten und
je nach Menge und Lieferung in den baulich angeschlossenen Lagerraumen
zwischengelagert. Dabei wird gekuhlte Ware in entsprechenden Kuhlraumen / Kihlzellen
untergebracht.

Die Mitarbeiterzahl betragt, bei dieser Marktgrof3e einschl. Teil- und Vollzeitkraften ca. 40
Personen.



Lebensmittel-Discounter:

Der Lebensmittel-Discounter wird von ALDI SUD betrieben. Hierbei handelt es sich um eine
Verlagerung des Alt-Standortes in der Siemensstrale 3-7 im Gewerbegebiet Am
Lindenbaumchen.

In dem Discounter-Markt werden auf ca. 1.200 m?2 Verkaufsflache, Lebensmittel und Guter
aller Art inklusive Tabakwaren und freiverkaufliche Arzneimittel angeboten.

Die Filiale wird gemaR der aktuellen Baubeschreibung und des derzeitigen ALDI SUD
Einrichtungskonzeptes umgesetzt.

Die Mitarbeiterzahl betragt, bei dieser Marktgréf3e einschl. Teil- und Vollzeitkraften ca. 15
Personen.

Betreutes Wohnen/Service Wohnen/Pflege-Wohngruppenkonzept

Planung Obergeschosse Lebensmittel-Vollsortimenter:

90 Pflegezimmer im Wohngruppenkonzept Uber dem Vollsortimenter auf 2 Vollgeschossen
und einem Staffelgeschoss.

Das betreutes Wohnen mit Service stellt ein Wohnangebot fir altere Menschen oder auch
jungere Menschen mit Hilfsbedarf dar, die aufgrund gesundheitlicher Einschrankungen
Unterstitzung im Alltag bendétigen, aber trotzdem ihr Leben selbstbestimmt gestalten mochten.

Individuelles Wohnen wird dabei kombiniert mit Eigenstandigkeit, Sicherheit und vor allem
Kontakt zu anderen Menschen. Das Wohnangebot richtet sich daher an Personen, die bereits
einen Hilfe- oder Pflegebedarf haben und ein umfassende Versorgungsform ,auch als
Alternative zum Pflegeheim* suchen.

Auf einem Uberschaubaren Raum bietet die Wohnanlage alles, was ein hilfebedurftiger
Mensch zum Leben bendtigt: von Hilfen zur Lebensgestaltung, Einkaufsmdglichkeiten und
Freizeitangeboten Uber die klassische ambulante Pflege.

Planung Obergeschosse Discount-Markt:

30 betreute Wohneinheiten tber dem Aldi verteilt auf einem Vollgeschoss und einem
Staffelgeschoss.

Die betreuten Wohnungen werden in unterschiedlichen Grundrissgrof3en als Zwei-Zimmer-
Wohnungen zwischen 45 gm und 65 gm, unter Beachtung der DIN 18040-2, barrierefrei
ausgebildet.

Zu den zusétzlichen Wahlleistungen zahlen u.a. die Inanspruchnahme des ambulanten
Krankenpflegedienst, hauswirtschaftliche Leistungen, der Besuch der Tagespflege und vieles
mehr. Das individuelle Leistungsangebot fiir die Bewohner ist jederzeit veranderbar und
flexibel.

Concierge
Die Anlage wird mit einem Servicebiro als zentrale Anlaufstelle flr die Beratung der Bewohner

sowie deren Angehotrigen zum Thema Pflege, Pflegeleistungen und Pflegeversicherung
eingerichtet. Zusatzlich und als Kontaktstelle fiir alle Mieter, wird dort der Concierge tatig sein.
Dieses Biro wird montags bis freitags von 08:00 Uhr bis 16:00 Uhr besetzt. Dort wird sich um



die Belange und Wiinsche der Mieter gekimmert. Beispielsweise werden von dort auch u.a.
die Einzuge geplant und ggf. bendtigte Unterstiitzungen organisiert.

Sonstiges

Hinsichtlich Verkehrs- und Gerauschemissionen und den daraus resultierenden
Konsequenzen fur den Marktbetreib, die Logistik bzw. die baulichen Gegebenheiten werden
entsprechende Gutachten erstellt. Die Gebaude werden nach den aktuellen
Nachhaltigkeitsstanddarts errichtet. Durch die zu erwartende Bodenbeschaffenheit wird eine
Tiefgarage sowohl baulich als auch wirtschaftlich nicht realisierbar sein.



STADT

NIDDERAU
Zusammenstellung aktueller Baugebiets-
planungen der Stadt Nidderau als Uber- Fachbereich 60 Stadtentwicklung und Bauwesen
Sicht nach Stadtteilen Fachdienst FaChbereiChSleitUng

Sachbearbeiter/in Bernd Dassinger
patum 08.09.2023

01 Heldenbergen




STADT

NIDDERAU
Nr. | Baugebiet Ziel Verfahrensstand
1 1-016-0 Allee Siid 5. Wohnraumschaffung Aufstellungsbeschluss
BA zum Bebauungsplan
2 Kindertagesstatte Hel- | Sicherung der Betreuung von | MaBnahme im Bau
denbergen Kindern bis zum Grundschul-
alter
3 1-018-0 Bidesheimer | Umsiedlung eines ALDI- Zielabweichungsverfahren
StraBBe Sonderbaufla- Lebensmitteldiscounters und
che Einzelhandel und Neuansiedlung eines weite-
Wohnen ren Einzelhandelsmarktes
4 1-017-0 Rémerpfad Entwicklung eines Mischge- Vorplanung; Vorbereitung
biets Aufstellungsbeschluss
und Beteiligungsverfah-
ren zum Bebauungsplan
5 1-010-01 Erweiterung | Erweiterung des bestehen- Projektierung und Zielab-
Friedberger Stral3e den Einzelhandelsgebietes weichungsverfahren in
mit Buro-, Praxis- und Wohn- | Abstimmung
nutzung im Obergeschoss
6 Wohngebiet an der Schaffung von Wohnraum fir | MaBnahme in Abstim-

Friedberger Stral3e

12 Wohneinheiten in Mehr-
familienwohnhausern als
Nachverdichtung im Gebiet
nach § 34 BauGB

mung mit Vorhabentréger
als Entwicklung eines Ge-
biets nach § 34 BauGB mit
ErschlieBungsvertrag
oder als Bauleitplanver-
fahren nach § 13 a BauGB




STADT
NIDDERAU

02 Windecken




STADT
NIDDERAU

Nr.

Baugebiet

Ziel

Verfahrensstand

2-016-01-BP - Neuauf-
stellung des Bebau-

ungsplanes Blicher
Weg I

Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Blicherweg II”
als Gewerbegebiet mit An-
passung der Anderung nach
Planfeststellungsverfahren
zum Bau der B45 und Ande-
rungen zur Entwasserung
sowie gleichzeitiger Aufhe-
bung der bisherigen exter-
nen Ausgleichsflachen des
rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes ,Blicherweg II”
vom 08.07.2006 in den Ge-
markungen Eichen, Helden-
bergen, Ostheim und Wind-
ecken

Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan

Wohngebiet an der
Bahnhofstral3e

Schaffung von Wohnraum far
12 Einzel- und Doppelhauser
als Nachverdichtung im Ge-
biet nach § 34 BauGB

MaBnahme in Umsetzung;
Entwicklung eines Gebiets
nach § 34 BauGB mit Er-
schlieBungsvertrag

Soziales Wohnen am
Mihlberg

Sozialer Wohnungsbau mit
20 Wohneinheiten in zwei
Mehrfamilienwohnh&usern

Vertragsabschluss mit
Vorhabentrager, Abstim-
mung der Planung

Quartiersentwicklung
Ostheimer StraBe und
Wallerweg

Neustrukturierung und Auf-
wertung des Gewerbege-
biets; Schaffung von (sozia-
lem) Wohnraum in unter-
schiedlichen Wohnformen (z.
B. Tiny-Hauser)

Plankonzept im Zusam-
menhang mit der Bauge-
bietsentwicklung Mihle-
weide Il im Stadtteil
Ostheim; Bauvorhaben in
Abstimmung und Ge-
nehmigungsverfahren;
Abstimmung mit Hes-
senMobil, UNB und UWB




03 Erbstadt

STADT
NIDDERAU

cke IV. BA

Baugebiet wird im Zusam-
menhang mit der Planung
des APZ Erbstadt als Mehr-
generationenwohnen entwi-
ckelt; Ansiedlung junger
Familien und éalterer Men-
schen in barrierefreien Woh-
nungen

Nr. | Baugebiet Ziel Verfahrensstand
1 APZ Erbstadt Altenpflegezentrum Erb- Vorhaben in Absprache mit
stadt: Schaffung von Wohn- | dem Main-Kinzig-Kreis;
raum fur zu betreuende Vorplanung zur Baurecht-
Menschen in einer Pflege- schaffung
einrichtung und fir senio-
rengerechtes bzw. barriere-
freies Wohnen auch mit zu-
satzlicher Betreuungsmog-
lichkeit mit sozialer Anbin-
dung und mit hoher Aufent-
haltsqualitat
2 3-008-0 Auf der Spe- Schaffung von Wohnraum Grundstiicksverhandlungen

und Vorplanung zur Bau-
rechtschaffung




STADT
NIDDERAU

04 Eichen

Nr. | Baugebiet Ziel Verfahrensstand
1 4-003-01-BP - Am Schaffung von Wohnraum Baugebiet erschlossen und
Friedhof 1. Anderung zu 75 % bebaut; Endaus-
bau erfolgt




STADT
NIDDERAU

05 Ostheim




STADT
NIDDERAU

Nr. | Baugebiet

Ziel

Verfahrensstand

1 5-016-00-BP Mihlwei-
de ll

Schaffung von Wohnraum
und Errichtung eines ge-
meinsamen Feuerwehrgera-
tehaus fir die beiden Stadt-
teilwehren von Ostheim und
Windecken; Das Baugebiet
soll als klimaangepasstes
Gebiet unter Berticksichti-
gung einer Anpassung an
neue Mobilitdtsformen und
optimiertes Versickern von
Niederschlagswasser im Ge-
biet entwickelt werden. Des
Weiteren soll das Gebiet mit
einer moglichst CO.-
neutralen Warmeversorgung
ausgebaut werden.

Voruntersuchung in Umset-
zung; Potentialanalyse zur
Warmeversorgung in Um-
setzung; Vorbereitung Auf-
stellungsbeschluss und
Beteiligungsverfahren zum
Bebauungsplan und Ande-
rung des RegFNP

2 Gewerbe- und Misch-
gebiet Eicher Tor

Ansiedlung einer Wasser-
stoffproduktionsfirma tber
eine privaten Vorhabentra-
ger

Vorgesprache und konzep-
tionelle Abstimmung

3 5-010-05-010-01-BP -
Ziegelei 1. Ande-
rung1-BP - Ziegelei 1.
Anderung

Schaffung von Wohnraum
fir 12 Wohneinheiten in
Doppel- und Einzelhdusern

Baugebiet erschlossen und
zu 90 % bebaut; Endaus-
bau erfolgt

Bernd Dassinger

Stadtentwicklung und Bauwesen




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.

Beschlussvorlage
STADT - offentlich -
Fachbereich: 60 FB Stadtentwicklung und
Bauwesen
Fachdienst: 60 FBL Stadtentwicklung und
Bauwesen
Sachbearbeiter/in: Bernd Dassinger
Datum: 06.10.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 16.10.2023 vorberatend
Ortsbeirat Heldenbergen 14.11.2023 vorberatend
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023 vorberatend
und Klimaschutz
Haupt- und Finanzausschuss 08.11.2023 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 30.11.2023 beschlielend

Betreff:
Baugebiet Allee Std V. BA - Aufstellungsbeschluss geadndertes Bauleitplanverfahren

Beschlussvorschlag:

1. Erganzender Aufstellungsbeschluss
Der Magistrat der Stadt Nidderau beschlie3t gemaf § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 5 HGO
einen erganzenden Aufstellungsbeschluss fir den

Bebauungsplan 1-016-0 ,Allee Siid, V. Bauabschnitt*

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die im Geltungsbereich gelegenen
Grundstucke durch rechtsverbindliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch einer
stédtebaulichen Neuordnung als Wohnbauflache zugeflhrt werden.

Der beiliegende Lageplan mit den festgelegten Abgrenzungen ist Bestandteil dieses
Aufstellungsbeschlusses.

2. Anderung des Verfahrensbeschluss
Das Planverfahren wird statt dem urspriinglich vorgesehen beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB nunmehr im Regelverfahren gefuhrt.

3. Auslegung
Eine Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 (1) und § 3 (2) BauGB ist durchzufihren.

4. Beteiligung der Behorden

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaR § 4 (1) und 4 (2)
BauGB zu beteiligen und zur AuRerung aufzufordern. Sie haben innerhalb eines Monates ihre
Stellungnahmen abzugeben.

5. Bekanntmachung
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Der Beschluss Uber den Aufstellungsbeschluss und die Offentlichkeitsbeteiligung ist ortstiblich
bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Sachdarstellung:

Am 01.12.2022 hat die Stadtverordnetenversammlung den Beschluss gefasst fur das zukunftige
Baugebiet Allee Stid V. Bauabschnitt eine Bebaungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13 b
BauGB durchzufiihren (VL-227/2022)

Der § 13b BauGB ermdglicht es, Baugebiete im AuRenbereich beschleunigt zu entwickeln, die eine
Grundflache von < 10.000 m?, Anschluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile haben und
ausschlieBlich der Wohnnutzung dienen. Er ist bis Ende 2022 befristet. Deshalb wurde Verfahren
bis zum 31.12.2022 eingeleitet.

In diesem Verfahren wurde den Kommunen ermdglicht, innerhalb eines einstufigen Verfahrens
beschleunigt Wohraumflachen zu generieren. Diese Moéglichkeit wurde durch den Gesetzgeber
durch den Verzicht auf den Landschaftsplan und die Mdglichkeit zur nachtraglichen Anpassung
des Flachennutzungsplans, bzw. im Falle der Stadt Nidderau der Anpassung des RegFNP, sowie
durch den Verzicht auf Ausgleichsplanung und vor allem den Verzicht auf einen Umweltbericht
ermadglicht.

Nunmehr hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) mit Urteil vom 18.07.2023 entschieden,
dass § 13b BauGB mit Unionsrecht unvereinbar ist. [Die Entscheidung ist abrufbar unter BVerwG 4
CN 3.22, Urteil vom 18. Juli 2023 1 Bundesverwaltungsgericht.]

Seitens des Ministeriums wird angeraten, begonnene Verfahren oder Verfahren, welche sich noch
in der Rugefrist befinden, in ein regulares Verfahren zu Gberfuhren.

Angesichts der zu erwartenden Anpassung oder Aufhebung des § 13b BauGB empfiehlt die
Bauverwaltung die Umstellung des Verfahrens.

Freigabe:

gez. Andreas Bar gez. Bernd Dassinger gez. Bernd Dassinger
Dezernatsleiter/in FB-Leiter/in FD-Leiter/in / Sachbearbeiter/in

Anlage(n):
1. 2023-10-06 1-16-0 Geltungsbereich Aufstellungsbeschluss

2. Mitteilung des HMWEVW zum 13b-Verfahren

Beschlussvorlage VL-227/2022 5. Erganzung Seite 2 von 2



Bebauungsplan

2-22-0 Allee Siid 5.BA
Anlage zum Aufstellungs-
- == (Geltungsbereich

beschluss

MaRstab 1:2000



Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen

Hessisches Ministerium fUr Wirtschaft, Energie, Verkehr
und Wbéhnen - Postfach 31 29 - 65021 Wiesbaden

Geschéftszeichen VIl 3 - 061-s-01-02

Dst.-Nr. 0458

Bearbeiter/in Herr Staiger
Per E-Mall Telefon 611 815-2957
Obere und untere Bauaufsichtsbehdrden E-Mail ulrich.staiger@wirtschaft.nessen.de
Nachrichtlich; Hessische kommunale Ihr Zeichen

' > lhre Nachricht
Spitzenverbédnde re Nachricht vom

Datum 22.09.2023

Unvereinbarkeit von § 13b Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Unionsrecht (Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 18.07.202, Az. 4 CN 3.22);
Vorldufige Empfehlung an die Bauaufsichtsbehdrden in Hessen

Sehr geehrte Damen und Herren,

das BVerwG hat mit Urteil vom 18.07.2023 entschieden, dass § 13b BauGB mit
— Unionsrecht unvereinbar ist. Die Entscheidung ist abrufbar unter BVerwG 4 CN 3.22
Urteil vom 18. Juli 2023 | Bundesverwaltungsgericht.

Das Urteil hat viel Aufsehen im Bund und auch in den Landern verursacht. Sie werden
damit rechnen missen, in den niachsten Wochen und Monaten verstarkt mit
Fragestellungen rund um § 13b BauGB konfrontiert zu werden. Die Entscheidung
konnte auch zu einem vermehrten Kiageaufkommen (insbesondere durch
Umweltverbédnde) gegen bereits erteilte Baugenehmigungen fihren.

Die Ausfihrungen in Rn. 20 des Urteils lassen den Schiuss zu, dass sich die
Entscheidung nicht auf solche Bebauungspliane nach § 13b BauGB auswirkt, bel
denen die Rigefrist des § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB bereits abgelaufen ist und bei
deren Inkrafttreten auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung
von Vorschriften sowie auf die Rechtsfolgen hingewiesen wurde (§ 215 Abs. 2 BauGB).
Aufgrund der Bezugnahme des BVerwG auf die Vorschrift besteht kein Anlass fur die
Annahme, dass § 215 Abs. 1 Satz 1 BauGB mit dem Unionsrecht nicht vereinbar ist.

Far lhre Praxis bedeutet dies, dass Baugenehmigungen nach §§ 65 und 66 Hessische
Bauordnung (HBO) auf Basis von Bebauungsplanen nach § 13b BauGB erteilt werden
kdnnen, wenn die Rugefrist abgelaufen ist und die weiteren Voraussetzungen fir die
Erteilung der jeweiligen Baugenehmigung vorliegen. Bereits erteilte
Baugenehmigungen sind nicht zurickzunehmen. Von einer Genehmigung freigestellte
Vorhaben nach § 64 Abs. 1 HBO kénnen auf Basis solcher Bebauungsplédne

65185 Wiesbaden - Kaiser-Friedrich-Ring 75 (Landeshaus) ( 1 Giitesiegel
Telefon: 0611 815-0 ® ® | Familienfreundlicher
: Arbeitgeber
TG'EfaX. 0611 815'2225 LVJ Land Hessen

E-Mail: poststelle@wirtschaft.hessen.de
Internet: https.//wirtschaft.hessen.de
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ausgefuhrt werden. Es ist auch nicht erforderlich, bei den Gemeinden nach § 64 Abs. 1
Satz 1 Nr. 5 HBO eine Erkldrung anzuregen, dass ein Baugenehmugungsverfahren

durchgeflhrt wird.

Im Hinblick auf Bebauungspldane nach § 13b BauGB, bei denen die Riugefrist noch
nicht.abgelaufen ist, stehen den Stadten und Gemeinden verschiedene Moéglichkeiten
offen. mit der Situation umzugehen. So ist es insbesondere denkbar, abzuwarten, ob
die Rugefrist ablduft, ohne dass der Bebauungsplan angefochten wird, oder das
Bebauungsplanverfahren in ein reguldres Verfahren zu tberfuhren. Dabei dirften alle
Verfahrensschritte nachzuholen sein, die aufgrund der Verfahrensmodifikationen des
'§ 13b BauGB abweichend von den zwingenden Verfahrensvorschriften der §§ 1 ff.
BauGB durchgefuhrt wurden. Insbesondere ist die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB samt Erstellung eines Umweltberichts nachzuholen. Soweit bisher auf
die Prufung eines Eingriffsausgleichs gemaf § 1a Absatz 3 BauGB verzichtet wurde,
ist auch diese im Rahmen der Umweltprifung nachzuholen. Wegen weiterer
Einzelheiten der Auswirkungen des Urteils auf das Bauplanungsrecht wird auf die
vorlaufigen Handlungsempfehlungen des Bundesministeriums fur  Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) verwiesen, abrufbar unter
www_bmwsb.bund.de/VHE-13b-BauGB. Diese beziehen sich zwar zur Zeit noch auf
die Pressemitteilung des Gerichts (Nr. 59/2023), das BMWSB hat aber angekindigt,
sie in den nachsten Tagen entsprechend zu aktualisieren. Wesentliche Anderungen
sind allerdings nicht zu erwarten. Im Ubrigen prift das BMWSB derzeit, einen Ersatz
fur die Regelung des §13b BauGB zu schaffen. Auch Bayern hat eine entsprechende
Bundesratsinitiative beschlossen (siehe https://www.bayern.de/wp-
content/uploads/2023/09/230919-Ministerrat. pdf).

Wenn sich eine Kommune bei Bebauungspldnen nach § 13b BauGB, bei denen die
Rugefrist noch nicht abgelaufen ist, entscheidet, die Rugefrist abzuwarten, sollten
Bauantrage, die bereits gestellt wurden bzw. wahrend der laufenden Rugefrist noch
gestellt werden, nicht auf Basis des Bebauungsplans erteilt werden. Den Stadten und
Gemeinden sollte Gelegenheit gegeben werden, dazu Stellung zu nehmen, ob die
Erteilung der jeweiligen Baugenehmigung nach §§ 34 oder 35 BauGB in Betracht
kommt. Denkbar ist auch, Verfahren im Einvernehmen mit der Antragstellern bis zum
Ablauf der Riigefrist auszusetzen bzw. im Rahmen von § 65 HBO die Frist zum Eintritt
der Fiktion zu verlangern und zur Abwehr des Eintritts der Fiktion auch Bauantrage
abzulehnen. Es kann auch sinnvoll sein, zur Vermeidung unnoétiger Kosten auf eine
Riicknahme von Bauantragen hinzuwirken. Verfahren nach § 64 Abs. 1 HBO sollten
wahrend der laufenden Rugefrist nicht zur Ausfihrung gelangen. Den Stadten und
Gemeinden ist zu raten, nach § 64 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 HBO Bauantrage zu fordern.

Hebt die Kommune den Bebauungsplan auf, ohne eine neue planungsrechtliche
Grundlage zu schaffen, sind Bauantrage auf Basis von § 35 BauGB oder ggf. § 34
BauGB zu beurteilen.

Bereits erteilte Baugenehmigungen soliten auch bei Bebauungsplanen nach § 13b
BauGB, bei denen die Rugefrist noch nicht abgelaufen ist, (vorerst) nicht
zuriickgenommen werden. Die mdoglicherweise bestehende Rechtswidrigkeit kann
nach Ablauf der Riigefrist unbeachtlich werden bzw. durch einen im Regelverfahren
neu aufgestellten Bebauungsplan geheilt werden. Die Rilcknahme einer
Baugenehmigung kann immer die Frage der Amtshaftung aufwerfen. Leider hat sich
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das BVerwG zu diesen Fragen im Zusammenhang mit bereits erteilten
Baugenehmigungen nicht geauBert, hier bleiben die Diskussionen in den Gremien der
Bauministerkonferenz sowie etwaige Gesetzesdnderungen abzuwarten. Bei bereits
nach § 64 HBO ausgefithrten Vorhaben wird empfohlen, zunachst nicht einzuschreiten
und abzuwarten, ob die Rigefrist ablduft oder die Kommune einen neuen
Bebauungsplan im Regelverfahren aufstelit.

Soweit ein Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB durch
die Kommunen eréffnet wurde, istihnen anzuraten, einen Wechsel in das

Regelverfahren zu prifen. Baugenehmigungen nach MafRgabe von § 33 BauGB sollten
nicht erteilt werden.

Wir werden Sie Uber die weiteren Entwicklungen auf dem Laufenden halten und diese
Handlungsempfehlung ggf. aktualisieren.

Mit freundldichen Grifden

Im Auftrag

fi"" o
)‘H* - /

Staiger
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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.

Beschlussvorlage
STADT - offentlich -
Fachbereich: 60 FB Stadtentwicklung und
Bauwesen
Fachdienst: 60 FBL Stadtentwicklung und
Bauwesen
Sachbearbeiter/in: Bernd Dassinger
Datum: 13.10.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 30.10.2023 vorberatend
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023 vorberatend
und Klimaschutz
Ausschuss fur Umwelt, Jugend und Soziales 07.11.2023 vorberatend
Haupt- und Finanzausschuss 08.11.2023 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 30.11.2023 beschlielend

Betreff:

Unterbringung von gefliichteten Personen 2023/24 auf Grundlage des Kreistagsbeschlusses vom
21.12.2022

Beschlussvorschlaqg:

Vorschlag 1:

Die Stadt Nidderau schafft auf dem Grundstiick Gemarkung Windecken, Flur 2, Flurstlick 48/1 eine
Unterkunft mit einem Containerdorf zur Unterbringung von 200 gefliichteten Personen, um die
Vorgaben des Kreises Uber die zugeteilte Anzahl der Asylsuchenden fiir 2023 erflillen zu kénnen.

Vorschlag 2:

Die Stadt Nidderau halt an ihrem Konzept der dezentralen und sozialvertraglichen Unterbringung
von geflichteten Personen fest.

Aus diesem Grund sollen auf dem Grundstiick Gemarkung Windecken, Flur 2, Flursttick 48/1
maximal 60 Personen untergebracht werden. Weitere Standorte im stadtischen Gebiet missen
durch weitere dezentrale Containeranlagen flir maximal 60 Personen entwickelt und bebaut
werden.

Der Stadt Nidderau ist bewusst, dass durch diese Vorgehensweise die Vorgaben des Main-Kinzig-
Kreises zur Unterbringung geflichteter Personen nicht eigehalten werden kdnnen. Aufgrund der
vorgegebenen Quote wird es hier zu einem Konflikt mit dem Main-Kinzig-Kreis kommen.

Finanzielle Auswirkungen:

Zur Schaffung und zum Betrieb der Unterbringungen sind aus unterschiedlichen Malitnahmen
finanzielle Mittel in die Malinahme zur Unterbringung gefliichteter Personen sowie fir den Betrieb
der Gebaude und fir die Betreuung der Personen zu Ubertragen.
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Sachdarstellung:

Mit Kreistagsbeschluss vom 21.12.2022 wurde die Verteilung der gefliichteten Personen fir das
Jahr 2023 unter anderem fir die Stadt Nidderau festgelegt. Nidderau soll hier eine Zuteilung von
208 Personen aus Drittstaaten und 121 Personen aus der Ukraine erhalten.

Neben der bewahrten Unterbringung in angemieteten Wohnungen und Hausern hat die Stadt
Nidderau zusammen mit den bestehenden Geb&uden und Anlagen bisher flr insgesamt 660
Personen Wohnraum zur Verfligung stellen kénnen.

Von den fir 2023 unterzubringenden 329 Personen wurden zum Stand 30.09.2023 72 Personen in
Nidderau mit Wohnraum versorgt, somit besteht derzeit noch eine Deckungsliicke von 257
Personen.

In diesem Jahr wird mit Vorhaben Containerappartmentanlage Bahnhofstralle (24 Personen),
Umnutzung der ehemaligen methodistischen Kirche Windecken (14 Personen),
Containerappartmentanlage Am Sportfeld (32 Personen) und Umnutzung Wohn- und
Geschaftshaus Sepp-Herberger-Stralle (15 Personen) Wohnraum fiir 85 Personen geschaffen,
womit sich das Defizit auf 172 verringert.

Des Weiteren wird auch der Ankauf von Wohnimmobilien im Stadtgebiet standig untersucht und
umgesetzt.

Der Main-Kinzig-Kreis selbst plante im Stadtteil Ostheim im evangelischen Gemeindezentrum die
Unterbringung von 70 Personen einer vulnerablen Gruppe. Mit Nachricht vom 01.08.2023 teilte der
Kreis mit, dass er von diesem Vorhaben nunmehr Abstand nimmt.

Nahezu zeitgleich teilt der Kreis mit, dass aufgrund der hdheren Zuteilungsquoten des Landes an
den Kreis und aufgrund der zu erwartenden steigenden Zuwanderungen sich das
Unterbringungssoll fir das kommende Jahr sehr wahrscheinlich erhéhen wird. Zu diesem
Zeitpunkt war der inzwischen ausgebrochene Krieg in Israel oder die sich weiterzuspitzende Krise
im Kosovo noch nicht in der Betrachtung.

Neben der urspringlichen und seitens der Stadt favorisierten, fur alle Beteiligten besseren,
dezentralen Unterbringung gefllichteter Personen in Anlagen von bis zu 60 Personen, soll nun
aufgrund der oben beschriebenen Sachlage entschieden werden, ob man hinter dem
Vereinsgelande in Windecken, anstelle einer solchen Anlage, ein Containerdorf fiir méglichst 200
Personen errichten sollte.

Ohne eine solche MalRhahme kann die Stadt Nidderau auf Grundlage der gegebenen Fakten das
Delta zur Unterbringung gefliichteter Personen in diesem Jahr, oder gar die zu erwartende
Zuteilung im kommenden Jahr, nicht abdecken.

Das Grundstuck selbst hat eine Grofde von 5.300 m?. Die Unterbringung von 200 Personen ist auf
diesem Grundstuck darstellbar.

Fir eine solche Anlage sind Kosten flir einen standigen Sicherheitsdienst, Hausmeister und
zusatzliche Sozialarbeiter zu berucksichtigen.

Eine erste Schatzung flr eine solche Anlage wird auf Errichtungskosten in Hohe von 3,5 - 4 Mio. €
angesetzt. Die Kosten fiir Betrieb und Unterhaltung der Anlage werden auf monatlich 110.000 -
150.000 € geschatzt.

Sollte sich die Stadt Nidderau weiterhin fur eine dezentrale Unterbringung entscheiden, kann eine
Einhaltung der Quote fur die in 2023 noch zuzuteilenden 172 Personen innerhalb einer
Uberschaubaren Frist nicht realisiert werden. Damit ware ein Konflikt mit dem Kreis unumganglich.
Zwar hat der Kreis selbst seine Unterbringung innerhalb der Stadt Nidderau zurtickgezogen und
klagt gemeinsam mit einigen Kommunen gegen die Zuteilungspolitik des Landes Hessen, so wird
man hier aber keine Abweichung von der Zuteilungsquote erwarten durfen.

Hinzu kommen generell die Kosten flr zusatzliche soziale Betreuung und Verwaltung von jahrlich

zusatzlichen 300-400 gefliichteten Personen, welche aber auch bei einer dezentralen
Unterbringung notwendig werden.

Freigabe:
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gez. Andreas Bar gez. Bernd Dassinger gez. Bernd Dassinger

Dezernatsleiter/in FB-Leiter/in FD-Leiter/in / Sachbearbeiter/in
Anlage(n):
1. Luftbild des Grundstiicks
2. E-Mail-Nachricht vom 16.01.2023 zum Kreistagsbeschluss vom 21.12.2022
3. E-Mail-Nachricht des Main-Kinzig-Kreises zur Lage der Fliichtlingsunterbringung vom

29.09.2023 (nichtéffentliche Anlage)
Auszug VL-140_2023 Magistrat 30.10.2023

i
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Archiviert: Freitag, 13. Oktober 2023 07:53:04
Von: A32 Amtsleitung

Gesendet: Montag, 16. Januar 2023 15:55:44

An:

Cc: Betreff: Aktualisierte Verteilerquote 2023
Vertraulichkeit: Standard

Anhang:

20230102 04 Anlage I Verteilerquote aktualisiert.pdf’;

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie angekindigt darf ich Thnen anbei die aktualisierte Verteilerquote , Aufnahme von Gefliichteten und Kriegsvertriebenen
2023“ weiterleiten.

wie bereits angekiindigt Gibersende ich beigefligt die aktualisierte Anlage | zum Beschluss des Kreisausschusses vom
21.12.2022 ,Verteilerquote an Kommunen 2023,

Wir haben alle Aufnahmen im Bereich Drittstaaten/Asyl sowie Ukraine zum Stichtag 31.12.203 spitz abgerechnet sowie
Abschlage flr bestehende Gemeinschaftsunterkiinfte des MKK in Kreiskommunen in Abzug gebracht.

Sobald weitere kreiseigene Unterkiinfte in Betrieb genommen und erstbelegt sind, wird das jeweilige Aufnahmesoll der
Standortkommune selbstverstandlich entsprechend bereinigt.

Der MKK halt auch weiterhin Puffer fiir die Unterbringung von Asylsuchenden und Kriegsvertriebenen vor.

Gleichwohl wird es in den nachsten Wochen neben den wochentlichen direkten Neuzuweisungen auch weiterhin zusatzliche
Zuweisungen geben, um den weiteren Abfluss aus den Turnhallen und Notunterkiinften herzustellen. Dies wollen wir soweit
irgend moglich im Einvernehmen mit den Stadten und Gemeinden veranlassen. Wir haben diesbeziiglich einen
Zuweisungskalender Q 1/2023 vorbereitet, analog der Vorgehensweise fir Vertriebene aus der Ukraine. Dieser wird dann
herangezogen, wenn hinsichtlich der Zuweisungen und der Quotenerfiillung kein Einvernehmen erzielt werden kann. Die
Zuweisungsgruppen sind jeweils mit einem %-ualen Aufnahmesoll hinterlegt.

Verteilerquote und Zuweisungskalender wird Thema im kommenden jour-fixe sein.

Mit freundlichen GriiRen

Monika Bornkessel

Amt fiir Sicherheit, Ordnung, Migration und Integration
stellvertretende Amtsleiterin

Abteilungsleiterin Ausldnderwesen
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MAIMN-KINZIG-KREIS

Main-Kinzig-Kreis

Barbarossastralle 16-24

63571 Gelnhausen

Telefon: 06051 85-11704

E-Mail: monika.bornkessel@mkk.de

Homepage: www.mkk.de

Diese E-Mail kdnnte vertrauliche und /oder rechtlich geschiitzte Informationen enthalten. Wenn Sie nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder
dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dassjede Form der Kenntnisnahme, Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Weitergabe des Inhalts
dieser E-Mail unzuléssig ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen. Wie Sie wissen, kénnen uber das
Internet versandte E-Mails leicht unter fremden Namen erstellt oder manipuliert werden. Wir bitten dies zu Ihrem und unserem Schutz bei der Durchsicht und
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Aufnahmequote fur Geflichtete und Vertriebene der Kreiskommunen MKK 2023

DRITTSTAATEN/ASYL UKRAINE
Aufnahmesoll kummuliertes Aufnahmesoll kummuliertes
Einwohner  |Auslander- |EW ohne Reale gem. KA- Aufnahme-Delta zum KA- Aufnahmesoll geflichtete Jgem. KA- Aufnahme-Delta zum KA- Aufnahmesoll Ukraine-
gesamt anteil Auslander- |Aufnahme- |Beschluss Beschluss 21.12.2021 Drittstaatler bis Beschluss Beschluss 09.08.2022 Vertriebe bis

Kommune 30.06.2022 [30.06.2022 |anteil quote in % 20.12.2022* Stand 31.12.2022 31.12.2023** 20.12.2022* Stand 31.12.2022 31.12.2023**

Bad Orb 10.586 2.005 8.581 2,44% 63 -14 77 57 120 0
Bad Soden-Salmunster 13.799 2.141 11.658 3,31% 86 -4 90 77 84 0
Biebergemiind 8.398 793 7.605 2,16% 56 4 52 51 7 44
Birstein 6.257 427 5.830 1,66% 43 -11 54 39 6 33
Brachttal 5.080 528 4.552 1,29% 34 -7 41 30 0 30
Bruchkébel 20.792 2.637 18.155 5,16% 134 -7 128 121 4 117
Erlensee 15.802 3.450 12.352 3,51% 91 -50 141 82 25 57
Flérsbachtal 2.359 201 2.158 0,61% 16 16 0 14 36 0
Freigericht 14.533 1.597 12.936 3,67% 96 -20 115 86 7 79
Gelnhausen 23.499 3.539 19.960 5,67% 147 8 140 133 12 121
GroRkrotzenburg 7.503 1.124 6.379 1,81% 47 -8 55 42 14 28
Grindau 14.759 1.466 13.293 3,78% 98 -8 106 88 10 78
Hammersbach 4.889 454 4.435 1,26% 33 -26 59 29 0 29
Hanau 100.307 29.019 71.288 20,25% 526 20 507 474 14 460
Hasselroth 7.355 826 6.529 1,85% 48 17 31 43 6 37
Jossgrund 3.454 336 3.118 0,89% 23 -6 29 21 36 0
Langenselbold 14.581 1.711 12.870 3,66% 95 -5 100 86 19 67
Linsengericht 9.843 906 8.937 2,54% 66 -15 81 59 6 53
Maintal 39.588 10.338 29.250 8,31% 216 -58 274 194 0 194
Neuberg 5.438 567 4.871 1,38% 36 -3 39 32 3 29
Nidderau 20.666 2.269 18.397 5,22% 136 -72 208 122 1 121
Niederdorfelden 3.962 623 3.339 0,95% 25 4 21 22 0 22
Rodenbach 11.246 1.523 9.723 2,76% 72 6 66 65 15 50
Ronneburg 3.474 343 3.131 0,89% 23 -6 29 21 14 7
Schluchtern*** 16.093 2.152 13.941 3,96% 103 -4 107 93 43 50
Schoneck 11.960 1.587 10.373 2,95% 77 -32 108 69 12 57
Sinntal 8.804 524 8.280 2,35% 61 -49 110 55 4 51
Steinau a.d. Str. 10.263 1.027 9.236 2,62% 68 -4 72 61 39 22
Wachtersbach 12.890 1.954 10.936 3,11% 81 -12 92 73 5 68
Gesamt 428.180 76.067 352.113 100,00% 2.600 -346 2.933 2.340 542 1.904
zum 31.12. in NUK/GU MKK nachrichtlich: 324 nachrichtlich: 407

* Basis: Schatzungen RP / Mitteilung Ministerprésident / Fortschreibung Zugangsgeschehen HEAE

** Abschlage aufgrund kreiseigener Gemeinschaftsunterkiinfte (GU) etc. sowie Aufnahmen im Dezember 2022 wurden von der Verwaltung zum Stichtag 31.12.2022 spitz abgerechnet und im Nachgang zum Abzug

gebracht.
***ohne Hof Reith, SOLL Stadt

Amt fur Sicherheit, Ordnung, Migration und Integration - Abteilung Auslanderwesen -

Stand:31.12.2022




STADT
NIDDERAU

30.10.2023

AUSZUG

aus der 65. Sitzung
des Magistrats
am Montag, 30.10.2023

Nichtoffentliche Sitzung

7. Unterbringung von gefliichteten Personen 2023/24 auf Grundlage VL-140/2023
des Kreistagsbeschlusses vom 21.12.2022

Beschluss:

Der Magistrat empfiehlt den Beschlussvorschlag 2 zu fassen. Der Ortsbeirat Windecken ist zur
Ausschusssitzung des SIK-Ausschuss zuzuladen.

Vorschlag 1:

Die Stadt Nidderau schafft auf dem Grundstiick Gemarkung Windecken, Flur 2, Flurstiick 48/1 eine
Unterkunft mit einem Containerdorf zur Unterbringung von 200 gefliichteten Personen, um die
Vorgaben des Kreises Uber die zugeteilte Anzahl der Asylsuchenden flir 2023 erflillen zu kénnen.

Vorschlag 2:

Die Stadt Nidderau halt an ihrem Konzept der dezentralen und sozialvertraglichen Unterbringung
von geflichteten Personen fest.

Aus diesem Grund sollen auf dem Grundstick Gemarkung Windecken, Flur 2, Flurstuck 48/1
maximal 60 Personen untergebracht werden. Weitere Standorte im stadtischen Gebiet missen
durch weitere dezentrale Containeranlagen flir maximal 60 Personen entwickelt und bebaut
werden.

Der Stadt Nidderau ist bewusst, dass durch diese Vorgehensweise die Vorgaben des Main-Kinzig-
Kreises zur Unterbringung gefllichteter Personen nicht eigehalten werden kénnen. Aufgrund der
vorgegebenen Quote wird es hier zu einem Konflikt mit dem Main-Kinzig-Kreis kommen.

Verteiler
Bereich Empfénger Merkmal
10.2 FD Gremienarbeit Klaus, Barbel zur Kenntnis
60 FBL Stadtentwicklung und Bauwesen Herr Bernd Dassinger zur Erledigung
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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
STADT - Offentlich -
NIDDERAU MI-80/2023 .
Fachbereich: 60 FB Stadtentwicklung und
Bauwesen

Fachdienst:

60.3 FD Hochbau

Sachbearbeiter/in:

Christine Brauneis

Datum: 23.10.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 30.10.2023 zur Kenntnis
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023 zur Kenntnis
und Klimaschutz
Haupt- und Finanzausschuss 08.11.2023 zur Kenntnis

Betreff:

Kita Heldenbergen Auftragsstand/ Kostenstand 17.10.2023

Mitteilung / Information:

Der aktuelle Kostenstand zum BVH Kita Heldenbergen mit der Aufstockung fir Wohnungsbau

stellt sich wie folgt dar:
Kostenkontrolle

Neubau einer 5-gruppigen Kita Heldenbergen
Kostenansatz Haushalt 2019
Kostenansatz Haushalt 2020
Kostenansatz Haushalt 2021
Kostenansatz Haushalt 2022
Kostenansatz Haushalt 2023
Kostenansatz Haushalt 2024

frei gegeben Summe 2022

Auftragsstand
Rechnungsstand

noch zu vergebene Auftrage (bepreiste LVs
oder Stand Kostenberechnung)

Prognose:
(Auftragsstand + noch zu verg. Auftrage)

230.000,00 €
234.400,00 €
3.194.440,00 €
130.592,00 €
5.695.000,00 €
414.592,00 €

9.475.049,00 €

5.185.218,44 €
1.406.361,01 €

3.927.060,65 €

9.112.279,09 €

(STVV vom 09.02.2023 MI-79/2022)
gemal Kostenberechnung CNK
vom 10.11.2019
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Im Auftragsstand sind 122.488,28 € flr Archaologische Untersuchungen und 18.135,09 € fiir deren
begleitende Baggerarbeiten enthalten, die in der Kostenberechnung vom 21.11.2022 nicht
berlcksichtigt waren.

Es handelt sich bei allen benannten Kosten um Bruttokosten.

Freigabe:
gez.i. V. Rainer Vogel gez. i. V. Marcus Kaiser gez. Christine Brauneis
Dezernatsleiter/in FB-Leiter/in FD-Leiter/in / Sachbearbeiter/in
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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.

STADT
NIDDERAU

Beschlussvorlage

- offentlich -
VL-145/2023

Fachbereich:

10 FB Zentrale Dienste

Fachdienst: 10.2 FD Gremienarbeit

Sachbearbeiter/in: Barbel Klaus

Datum: 25.10.2023
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

und Klimaschutz

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur 06.11.2023

Betreff:

Bauantriage Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz;
vorsorgliche Aufnahme in die Tagesordnung (DWV)

Beschlussvorschlaqg:

Finanzielle Auswirkungen:

Sichtvermerk Finanzverwaltung (nur bei finanziellen Auswirkungen):

Sachdarstellung:

Freigabe:
gez. gez. gez. Barbel Klaus
Dezernatsleiter/in FB-Leiter/in FD-Leiter/in / Sachbearbeiter/in
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STADT
NIDDERAU

Gremienmitteilung an Gremium

Fachdienst
Tel.: 299- 116
31.10.2023

Verteiler:
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Klimaschutz

Sehr geehrte Ausschussmitglieder,

Herr Pascal Konrad hat sein Amt im Arbeitskreis Nahmobilitdt am 30.10.2023 niedergelegt. Unter
Berlcksichtigung des Abstimmungsergebnisses vom 29.11.2021 ware Herr Jorg Brindl Nachricker.

Wir méchten Sie heute darlber informieren, dass Herr Brindl am 31.10.2023 zugestimmt hat und
entsprechend als aktives Mitglied nachrickt.

In der nachsten Sitzung des Arbeitskreis Nahmobilitat wird die interne Wahl des Vorsitzenden
stattfinden.

Freundlichen GriBRe
im Auftrag

Christina Wérner
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