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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
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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?

Seite 17 von 21 Seiten



STADT
NIDDERAU

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.
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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
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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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