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1. Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am
05.11.2007 beschlossen, im Stadtteil Groflauheim den Bebauungsplan Nr.,
915.1 Gewerbegebiet ,Sidlich der Depotstralle” im Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaRl § 12
BauGB zu andem. Der Bebauungsplan erhélt die Bezeichnung:

+Erste Anderung Gewerbegebiet Siidlich der Depotstrafie”

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache wird nach wie vor als Gewerbegebiet
(GE) gemal} § 8 BauNVO festgesetzt. Es soll lediglich im westlichen Bereich
ein Lebensmittelmarkt mit eine Verkaufsflache von ca. 800 m?® zulassig sein.

Das Anderungsgebiet hat eine Gréfie von ca. 3,20 ha.
davon zu dandemde Einzelhandelsnutzung ca. 1,00 ha

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) BauGB gefiihrt, da fir den Anderungsbereich der Einzelhandels-
nutzung bereits ein Bebauungsplan besteht, es sich daher um eine Innenent-
wicklung handelt und weniger als 20.000 m? Grundfléche festgesetzt werden (§
13 a (1) Ziffer 1 BauGB).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von Schutzgiitern
nach UVPG, daher wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

Durch die Bauleitplanung werden die weiteren erforderdichen Schritte nach dem
Baugesetzbuch veranlasst.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Es wird hierbei gemal § 13 Abs. 2
Ziffer 1 von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs 1 und

& 4 Abs. 1 abgesehen.
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2.  Vorgaben iibergeordneter Planung

21 Regionalplanung

Nach den Darstellungen des Regionalplans Sidhessen 2000 (RPS) liegt das
Planungsgebiet ,Stdlich der Depotstrae” nach der Siedlungsstruktur im Be-
standsbereich fir Industrie und Gewerbe.

Hanau liegt strukturrdumlich im Verdichtungsraum, an mehreren Regional-
achsen sowie an den lberbrtlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachsen. Hanau
nimmit regionalplanerisch die Funktion eines Oberzentrums wahr.

Der Sitz der Stadtverwaltung ist in der Kernstadt Hanau.

Fir die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplitze und der Versorgung mit
gewerblich orientierten Dienstleistungen benétigten und geeigneten Fléchen
sind nach den Zielsetzungen des RPS 2000 vorrangig der Bestand zu erhalten
und ggf. aufzuwerten. Hierbei kommen der Mobilisierung und Reaktivierung
ungenutzter Gewerbeflichen bzw. Gewerbebrachen, der Konversion ehemals
militarischer Anlagen und Mutzungsintensivierungen besondere Bedeutung zu.
Daneben sind fir den weiteren Bedarf Flachen, die maglichst den Nahverkehrs-
und Siedlungsachsen zuzuordnen sind, neu auszuweisen und zu sichem.

Auf gute Anbindung von Industrie- und Gewerbeflichen an &ffentliche Ver-
kehrsmittel und vorhandene Strallen ist zu achten.

Die Anderung des Gewerbegebietes entspricht den Zielvorstellungen des
Regionalplanes.

Nach den Zielvorgaben des RPS 2000 kann die Stadt Hanau einen Bedarf an
Gewerbeflache von 100 ha in Anspruch nehmen.

2.2 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hanau ist der Planbereich ,Siid-
lich der Depotstralle” als Sondergebiet BUND dargestelit. Mit der Aufstellung
des Urplanes wurde der Flachennutzungsplan gleichzeitig gedndert und die ca.
10,5 ha grolte Flache als gewerbliche Bauflache (G) gemalk § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO neu dargestelit,

Die Erste Anderung des Bebauungsplanes ist damit aus dem FNP entwickelt.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Lage im Raum

Hanau mit seinen weiteren Stadtteilen GroRauheim, Wolfgang, Klein-Auheim,
Mittelbuchen, Steinheim und Kesselstadt liegt im siidwestlichen Teil des Main-
Kinzig-Kreises. Verkehrsglinstig an den Autobahnen A 45 und A 66 gelegen ist
Hanau direkt an den Grofiraum Frankfurt sowie an den nordhessischen und
osthessischen Raum angebunden. Hanau besitzt Schiffsanlegestellen am
Main, hat einen ICE-Haltepunkt und S-Bahn-Anschluss. Die Entfernung zum
Frankfurter Flughafen betrdgt ca. 25 km.

Das Planungsgebiet liegt im sidlichen Stadtgebietsrand von GroRauheim und
grenzt im Nordosten und Osten an militirischen Anlagen sowie im Siiden und
Sldwesten an landwirtschaftliche Nutzflichen an. Im Norden wird die L 3309
(Depotstralle) in den Geltungsbereich mit einbezogen, weil straftenbau-
technische Umbauten im Knotenpunktebereich erforderich werden.

3.2 Bestandserhebung

Das Planungsgebiet wird von Norden von der L 3309 her erschlossen. Es ist
zur Zeit mit einem hohen Maschendrahtzaun eingefriedet. Nennenswerter
Baum- und Strauchbestand ist nicht vorhanden. Die Erschlieftungsarbeiten
haben bereits begonnen.

Die ehemalige Nutzung als militarische Anlage hat zu Altlasten gefihrt, die im
Rahmen der Entwicklung des Baugebietes bereits weitgehend beseitigt wurden.

Eine Abwasserhebeanlage befindet sich am sidlichen Plangebietsrand. Inner-
halb des Gelandes verlaufen mehrere Abwasserleitungen, Elektroleitungen so-
wie Fernmeldeleitungen; ebenso am Sidrand die Erdgasfernleitung Midal so-
wie eine Fernwarmeleitung, die vom Kraftwerk Staudinger im westlichen Plan-
bereich das Gelande durchquert.

Das Planungsgebiet liegt zum Uberwiegenden Teil in der Wasserschutzzone 1l
sowie am sudostlichen Plangebietsrand in der Wasserschutzzone Il des Was-
serwerkes Wahlersee der Wassergewinnungsanlagen von Grofauheim. (St.
Anz. 36/1962, S. 1221),

3.3 Naturraumliche Lage
Das Gelénde hat ein geringes Gefalle nach Siden. Es liegt auf einem mittleren
Héhenniveau von 107 m (. NN.
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4, Planinhalt
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Grolbauheim die nachfolgend aufgefihrten Flurstlicke:

Flur 101:
Flurstiicke: 279/9 teilweise, 616, 617 teilweise, 618 teilweise

Die Anderungsfliche des Gewerbegebietes betrigt ca. 3,2 ha.
Diese teilen sich wie folgt auf:

+ Gewerbegebiet ca. 2,51 ha

davon zu dndemde Einzelhandelsnutzung ca. 1,00 ha
« Verkehrsflachen ca. 0,06 ha
» Flachen fiir Versorgungsanlagen ca. 0,03 ha
« Offentliche Grinflache ca. 0,60 ha

41 Bebauung

Das Planungsgebiet wird nach wie vor mit der besonderen Art der baulichen
Nutzung als

Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO

festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes werden alle Regelnutzungen des
§ 8 BauNVO mit Ausnahme von eigenstdndigen Lagerplitzen (wie z. B.
Schrott- und Abwrackplatze) zugelassen.

Der Ausschluss begrindet sich fir die eigenstindigen Lagerplatze auf die Lage
des Gebietes in der Wasserschutzzone lll und Il der Wassergewinnungs-
anlagen von Groflauheim. Aufterdem sind fir alle anderen zul3ssigen Betriebe
die Verbote der Festsetzungsverordnung vom 18.07.1962 fir die Wasser-
gewinnungsanlagen von Groltauheim zu beachten.

Aufgrund aktueller Marktbeurteilungen ist ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt
mit einer Verkaufsflache von ca. 800 m? stadtebaulich zuldssig und eine weitere
verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmittel an diesem Standort méglich.
(vgl. Anlage Cima-Beurteilung). Die Festsetzung 1.1 wird daher angepasst,
sodass die Ubliche Nutzung eines Gewerbegebietes in Bezug auf Einzelhandel
im westlichen Bereich (Anderungsbereich) zuldssig ist.

Zur Darstellung der Gestaltung der Fldche liegt ein Planentwurf als Anlage bei.

PLANUNGSGRUPPE THOMAS EgEL




NORHABENBEZ. B-PLAN NR, 14, 1, AND, GEWERBEGERIET SODUICH DER DEPOTSTRASSE™, STADT HAMAU 3

Das Mal} der baulichen Nutzung driickt sich in der Grundflichenzahl (GRZ) und
Geschossfldchenzahl (GFZ) aus und bleibt unverandert. Dies gilt auch fur die
weiteren textlichen Festsetzungen.

Im Planwerk entfallt lediglich im westlichen Planbereich die &ffentliche Ver-
kehrsflache und die Baufelder werden teilweise zusammengefasst. Das ent-
stehende grofte Baufeld wird nunmehr optimiert (iber 2 Straltenanschliisse an-
gebunden. Eine Anpassung der Baugrenzen, der Abstandsfldchen zur Erdgas-
fernleitung und der Darstellung des Rad-/Fullweges in der Griinflache erfolgt.

4.2 VerkehrserschlieBung

Das gesamt Plangebiet wird wie bisher durch eine Zufahrt von Norden Gber die
L 3309 (Depotstrafie) erschlossen.

Die innere VerkehrserschlieBung orientiert sich vormehmlich an den wichtigsten
vorhandenen Leitungen, die auch weiterhin zu erhalten sind. Im Vorhaben-
bereich erfolgt eine private Erschlieflung, mit Ausnahmen der beiden kurzen
Anbindungen im Bereich der Griinflache.

4.2.1 Radwege

Innerhalb des Gewerbegebietes ist ein von Nord nach Sid verdaufender Rad-
und Fullweg eingeplant, der das zuklinftige Baugebiet an das Rad- und Fuli-
wegenetz der L 3309 und den Aullenbereich am Hergerswiesenweq anbindet.

4.2.2 Offentlicher Personennahverkehr

Der Anschluss des Planungsgebietes an den &ffentlichen Personennahverkehr
wird geprift und mit dem zusténdigen Busunternehmen erértert. Z.Zt. besteht
die nachste Bushaltestelle in einem Abstand von ca. 500m.

4.3 Offentliche und private Griinflichen

AuBere Eingriinung (privat)

Gewerbegebiete sind durch ihre betriebsbedingte Organisationsformen oft stark
versiegelt. Baum- und Strauchpflanzungen wirken jedoch biologisch aus-
gleichend und tragen zur Verbesserung des Siedlungsbildes und des Klein-
klimas bei.

Die auf den einzelnen Grundstiicken zu pflanzenden Gehdlze sollen dabei in
den Randzonen und an den Grundstiicksgrenzen méglichst in Form von ge-
schlossenen Schutzpflanzungen angelegt werden, weil sie dort auf lange Sicht
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in ihrem Bestand weitaus weniger durch betriebliche Vorginge und BaumaB-
nahmen gefahrdet sind und die geringsten Pflegekosten verursachen.
Anderungen sind nicht vorgesehen.

Innere Durchgriinung

Neben der dulleren Eingriinung des Gewerbegebietes erfolgt in der Nord-Siid-
Achse auf einem ca. 20 m breiten Grinstreifen eine grinordnerische Gliede-
rung des Planungsgebietes. In diesen Griinstreifen ist ein Rad- und Fuliweg
eingebettet. Die innere Durchgriinung und Gebietsgliederung bietet sich hier
an, weil in diesem Bereich etliche Leitungstrassen verlegt sind, die nicht lber-
baut werden dirfen. Um auf die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten
der Versorgungstrager zu verzichten, wird diese Grinfliche als &ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage® festgesetzt.

Anderungen sind nicht vorgesehen.,

4.4 Leitungsrechte

Wie unter Kapitel 4.2 Bestandserhebung® erwdhnt, ist das Geldnde mit Ver-
und Entsorgungsleitungen durchzogen. Soweit diese Leitungen nicht in dffentli-
che Flachen (z. B. Grinflachen, Strallenverkehrsflachen) einbezogen werden
kinnen, sind sie im Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen und geman § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGE mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager
wie. z. B. Midal, E.ON, Stadt Hanau oder Stadtwerke Hanau versehen.

5.  Eingriff-/Ausgleich

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine neuen Ein-
griffe in Matur- und Landschaft. Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht er-
forderiich.

6. Altstandort
Durch die frihere militarische Nutzung des Geldndes wurden Sanierungsmal-

nahmen in Abstimmung mit den Fachbehodrden durch den Grundstickseigen-
timer vorgenommen.

Die Verfahrensweise der Sanierung wurde bereits im Durchfihrungsvertrag
zum Urplan geregeit.
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Auf die in den Bebauungsplan eingeschriebenen Hinweise zu Ziffer 3.2 wird
verwiesen,

Ohne Ausweisung des Baugebietes ware vermutlich in naher Zukunft nicht mit
einer Altlastensanierung begonnen worden.

7. Larmschutz

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine Anderungen
beziglich des Larmschutzes.

Auf die Festsetzungen in Ziffer 1.10 wird verwiesen.

8. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes beruht auf der genehmigten Aus-
bauplanung des Eigenbetriebes Hanau Verkehr und Entsorgung (HVE). Die
entwdsserungstechnische Beschreibung, Darstellung und Ausfilhrung ist Be-
standteil des Durchfihrungsverirages (Anlagen 3.1 - Ausfihrung Regenwasser
und Anlage 3.2 - Ausflihrung Schmutzwasser) zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 14.1."

Zur Bestimmung der Zisternengréle, den Bau von ggfls. Rickhalteanlagen und
die Einleitung wvon zusatzlich anfallendem MNiederschlagswasser in die
stadtische Kanalisation, sind fir das Bauvorhaben und fir die Entwisserungs-
planung des gesamten ErschlieBungsgebietes entsprechende Planungs- und
Berechnungsunterlagen vorzulegen.

9. Bodenordnung
Durch das Planvorhaben entsteht keine Verdnderung der Grundstickssituation.
Eine aus dem Planvorhaben resultierende Bodenordnung ist nicht erforderlich.

10. Priifung gem3Bf Bundesimmissionschutzgesetz (§12
BimSchG)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Achtungsabstandes einer be-

stehenden Storfallanlage (Ammoniaklager des Kraftwerkes Staudinger) i. S. der

Stérfalliverordnung (12. BlmschV).
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Ein von der Stadt Hanau beauftragter Sachverstandiger gemal § 29a BlmschG
beurteilt den Sachverhalt wie folgt:

LAuf dem Geldnde der freigegebenen Grofauheim-Kaseme soll ein Lebens-
mittefmarkt mit max. 800 m? Verkaufsfldche erichtet werden. Dieses Vorhaben
liegt am &ulBersten Rand der Achtungsgrenzen des Kraftwerks E.ON Stau-
dinger Grofkrotzenburg.

Die ermittelte Achtungsgrenze ist Ergebnis einer Rechenvorschrift, die auf einer
Konwvention beruht. Der damit ermittelfe Zahlenwert ist ein Anhaltswert dahin-
gehend, dass bei Unlerschreiten desselben die nachbarschaftliche Situation
der Ndhe eines Betriebsbereichs im Sinne der Seveso-Richtlinie mit in die
planerische Abwégung einzustellen ist. Der ermitlelte Abstand wird dabei sinn-
vollerweise so interpreliert, dass bis hin zu diesem die Nutzungsein-
schrankungen sukzessive geringer werden, um einen flieSenden Ubergang in
einen uneingeschrankt nufzbaren Bereich auflerhalb der Achtungsgrenze zu
ermdglichen.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Nutzung, die zwar in
Artikel 12 der Seveso-Richtlinie als ,Offentlich genutzte Gebaude” im Grundsatz
mit erfasst ist, jedoch weniger sensitiv ist als ein durchschnitiiches Wohn-
gebiet. Denn bei der geplanten einzeln stehenden Einzelhandelsnutzung liegen
(mit Ausnahme des Personals, das wie Beschéftigte in einem Gewerbegebiet
zu sehen ist) kirzere Gesamtaufenthallszeiten von Personen vor, die Personen
sind uneingeschrankt mobil und akliv; besonders empfindliche Personen-
gruppen (Kranke Menschen, Kinder, ...) sind unterreprésentiert.

Auf Grundlage des oben dargesteliten fliefenden Ubergangs hin zu einem un-
eingeschrankt nutzbaren Bereich haben die Sachversténdigen im vorliegenden
Fall der Ansiediung eines Lebensmiftelmarktes (800 m? am &uBersten Rand
der Achfungsgrenze keine Bedenken."
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Aufgestellt im Auftrag des:

Magistrats der
Stadt Hanau
Am Markt 14-18
63450 Hanau

durch:
Planungsgruppe Thomas Egel

SIEMENS TECHNOPARKITGE
RODEMBACHER CHAUSSEE 6
G457 HAMALY - WOLFGANG
Phone: 0 61 B1 /58 21 = TRITTTATS
Faor 061 81758 21 75

Funk: D172 / &7 5% 802

E-mad Plan

www. Planungagruppe-EGEL da

Hanau-Wolfgang, den 15.04.2008

(Dipl. Ing. T. Egel)

Der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zugestimmt:

Magistrat der Stadt Hanau
L B s iomsnnms s i

Siegel

Oberbirgermeister
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Anlage 1

Einzelhandelsbeurteilung
CIMA Oktober 2007 und Februar 2008
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Minchan, 04.10.2007

Gawtan
) 550 18-150
mad: gorarBama de
Sehr geehrter Herr Kronenberger, =
sahr geahrter Herr Bieberle,

Stellungnahme Vorhaben Depotstrafie

zu lhrer Anfrage beziglich des beschriebenen Vorhabens kénnen wie Ihnen folgende zusatzliche
Informationen zur Hand geben:

Die vorliegende Stellungnahme bezieht sich auf das bestehende Ansiedlungsbestreben auf dem an der
Depotsiralle / Hergerswiesenweg in Hanau gelegenen Grundstiick.

Gegenstand der Stellungnahme ist die Frage, inwieweit durch eine Verkaufsfidchen-Ausweisung eines
Lebensmittelmarktes (Betriebstypus und Betreiber unbekannt) mit 799 m® Verkaufsfiache eine negative
Beeinflussung des Einzelhandels in der Grofiauheimer Innenstadt ausgeschlossen werden kann.

Ausgangssituation

Lage in der Stadt

Das Grundstick legt im Bereich des sUddstlichen Hanauer Stadigebietes unmittelbar an der Stadtgrenze
und schiiet an eine lockere Bebauung mit einer Kleingartensiediung und Gewerbebetrieben (Mah-
versorgungszentrum Brown-Boveri-Strafle, Depotstrafie) an. Im Umkreis von 400m (entepricht der
maximalen fublaufigen Entfernung) sind keine wesentlichen Wohnanteile vorhanden und es besteht keine
fulblaufige Verbindungsmaéglichkeit zwischen dem Nahversergungszentrum an der Brown-Boveri-Strale

und dem Vorhabenstandort, weshalb der Standort insgesamt als stadtebaulich nicht integriert anzusehen
st

Der zu entwickelnde Standort an der Depotstralie Ecke Hergerswiesenweg liegt verkehrstechnisch
ginstig an der Landesstralle 3308 nach GroBkrotzenburg und der Kreisstrafie 859 nach Hainburg. Diese
Lage ermaglicht in erster Linie eine Autokundenorientierung des geplanten Konzeptes anstalle einer
Nahversorgung, 50 dass auch baw. in verstarktem MaBe Kunden von auBerhalb der Stadt eine
Hauptzielgruppe des zu entstehenden Marktes darstellen.

Stadt- und Regionalmarketing - City-Management - Stadtentwicklung « Tourlsmus
Einzelhandel - Wirtschaftsférderung - immobilienentwicklung - Personalberatung

Ciblt, Slachmanienng Dasetaran i poanrbichul U SITePa it Madsteg mai
Daschafsfiree Dipl -Wim G Rumvmaper, Dl Gocgr. Rotard Wotel, Dt -Be baro 5 banaing
 tacren, HAB &5 198, Gencaissiand Winahes, UST.I5 K, DE S1R314570
Ewctaparaiss Morchen, BLE 01 500 09, Konks 509 202 814, IBAN. DESD 0150000 0908 2008 14, B30 SERMOENM
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Abb. 1: Lage des Standortes (links: Blick nach Westen; rechis: fullldufiger Bereich)

QueSs: Figens Bearbaibung iy

Verkaufsflichenumfang und rechtliche Bewertung

Ausgehend von den Planungen sind zurzeit 799 m* Verkaufsfidche am Standort angedacht, Diese
Verkaufsflache ist gem. aklueller Rechtssprechung sowie nach § 11 Absatz 3 als nicht groffiachig
anzusehen, so lange die Gescholfiache nicht 1.200 m? Obersteigt. Weitere Planungen sehen einen
Getrankemarkt vor, der in der Summe mit dem geplanten Lebensmittelmarkt die Graoflfiachigkeit
erreichen wirde. Bei zeitgleicher Planung misste deshalb von einam grofifidchigen Vorhaben
ausgegangen werden, so dass eine Vertraglichkeitsuntersuchung notwendig ware, Diese Konstellation ist
jedoch nach akfvellem Stand nicht vorgesehen. Da das Vorhaben somit nicht grofiflachig ist, sind die
Profungen gemal Einzelhandelseriass Hessen aus dem Jahr 2003 nicht notwandig und das Verhaben ist
nach § 11 Absatz 3 BauNVO nicht abwagungsrelevant.

Vertriglichkeitsbewertung

Vertrdglichkeit fir die GroBauheimer Innenstadt

Das Stadtteilzentrum Grolauheim liegt nur etwa 1,2 km vom Standort entfernt und hat nach unserer
Einschatzung in den vergangenen Jahren einen schieichenden Bedeutungsverlust hinnehmen missen,
Im Grofauheimer Zentrum gibt es zudem mittlerweile keinen Lebensmitteluniversalanbietar mehr. Der
Eurcmarkt und ein gréBeres Spezialitatengeschatt sind die einzigen grofieren Betriebe fir die
Nahversorgung (Uber 150 m* Verkaufsflache) in Grolauheims Zentrum, Daneben gibt es noch diverse
Lebensmittelhandwerksbetriebe, die ebenso wie die grafieren Betriebe wegen unterschiedlicher
Konzeptionen jedoch nicht in einem direkten Wettbewerb mit einem Lebensmittelmarkt von 799 m?
Verkaufsflache stehen. Aus diesem Grund sind Uberschneidungen im Sertiment zwar durchaus méglich

und vorhanden, aufgrund der momentan fehlenden, direkten Konkurrenz jedoch nur zu geringean Anteilen
relevant.

Das Grobauheimer Zentrum solite gem. Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2005 durch einen
frequenzstarken Nahversorger auch in seiner Nahversorgungsfunktion gestarkt werden, Ein
entsprechendes Angebol am vorgesehenen Standort kann sich auf diese Empfehlung negativ auswirken
und wirde gine Ansiedlung in Groflauheim selbst erschweren,

Eine abschliebende Aussage zur Vertraglichkelt sowie zu moglichen Entwickiungshemmnissen fir das
Zentrum von Groflauheim wire ledigiich durch ein Vertraglichkeitsgutachten unter Kenntnis des

Stadt- und Regionalmarketing - City-Management - Stadtentwickiung » Tourismus
Einzelhandel - Wirtschaftsférderung « immobiliengntwic klung - Personalberatung
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Betriebstypus und des Betreibers moglich, was aufgrund der Nicht-GroBfichigkeit rechtlich jedoch nicht
nobwendig erscheink

Verflechtungsbereichsvertriglichkeit

Das Vorhaben mit einer Verkaufsfidche von 798 m? kann als verflechtungsbereichsvertraglich
ausgewiesen werden. Aufgrund der relativ geringen Fernwirkung eines Lebensmittelmarktes dieser
Grétenordnung im Vergleich zum oberzeniralen Hanauer Einzugsgebiet kann man nicht von
Auswirkungen auf benachbarte zentrale Orte ausgehen. Jedoch ist auch hier die Frage des Betriebstypus
und ces Belreibers abwagungsrelevant. Ein Discounter weist beispielsweise eine hohere Aulenwirkung
auf wie ein kleiner Supermarkt.

Empfehlung
Die Planunterlagen sowie die Situation vor Ort lassen die Einschatzung zu, dass die geplante
Verkaufsfidche des Vorhabens als momentan vertraglich fir das Groflauheimer Zentrum anzusehan ist.

Dies unter der Pramisse eines nicht groBflichigen Einzelhandelsbetriebes mit lediglich max, 798 m*
Verkaufsfiiche,

Der Markt dbermimmt an diesem Standort eher die Versorgung von Pendlem bzw. Auswirtigen und stellt
eine untergeordnete Konkurrenz zu der verbliebenen Nahversorgungsfunktion des Grofiauheimer
Zentrums dar. Eine Konkurrenzwirkung zum Nahversorgungszentrum an der Brown-Boveri-Stralie ist
|edoch durchaus denkbar. Eine Discounter-Ansiediung ware aufgrund der unterschiedlichen
Flachenleistung daher kritischer zu bewerten als die Ansiediung eines kleineren Supermarktes.

Die Lage des Standortes ist als stadiesbaulich nicht integriert anzusahen,

Eine negative Beeinflussung des Einzelhandels in der Grofllauheimer Innenstadt ist Gber den normalen
Wettbewerb hinaus nicht zu erwarten. Eine Gefahrdung des bestehenden Einzelhandels ist kaum
wahrscheinlich, eine Beeintrachtigung der Innenstadtentwicklung in GroGauheim ist dagegen nicht
abschlielend zu widerlagen.

Eine Gefahrdung bestehender Versorgungsstandorte im Verlechtungsbereich kann nahezu
ausgeschliossen werden.

Mit freundlichen Grifen

S ol s L

CIMA GinbH
Dipl.-Geogr. Stefan Gartan Dipl.-Geogr. Sebastian Mahrenhoiz
Projektieitender Barater Berater
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Vertraglichkeitsuntersuchung Hanau-Gro3auheim:
Bau eines Lebensmittelmarktes an der Depotstralle

Untersuchungsbericht

Bearbaitung:
Dipl.-Geogr. Stefan Gortan (Projekileiturg)
Dipl -Gaags. Sebpatian Mahrenhole
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& CIMA-Stadtmarketing GmbH

Es wurden Fotos, Grafiken u.a, Abbidungen zu Lavoulzwecken und als
Platzhalter verwendet, fir die keine Nutzungsrechte vorliegen. Jede Weiter-
gabe, Vervielfaltigung oder gar Verdffentlichung kann Anspriche der Rechte-
inhabar auslasan,

Wer diese Unterlage -ganz oder beibwveise- in welcher Form auch immer wei-
targibt, vervielfaltigt oder veroffentlicht Gbermnimmt das volle Haflungsnisiko
gegeniber den Inhabern der Rechie, stellt die CIMA GmbH von allen An-
sprichen Dritter frei und tragt die Kosten der gaf. notwendigen Abwehr von
solchen Anspriichen durch die CIMA GmbH.

Der Aufiraggeber kann die vorlegende Unterlage for Druck und Verbreitung
innerhalb sainer Organisation verwenden; jegliche - vor allem gewerbliche -
Mutzung dariber hinaus ist nicht gestattat,

Diese Enbwurfsvortlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2, Abs. 2
sowie & 31, Abs, 2 des Geselzes zum Schulze der Urheberrechie. Sie sind
dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fir die vorliegende Aufgabe
anvertraut.

Samtiiche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte, verbleiben bei der
CIMA GmbH in Minchen.
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Vistraghchkeisuniersuchung Varhaban Depaotsiralie Hanau-Grofiauheim 3008

1  Auftrag und Aufgabenstellung

Aufirag: Aufgabenstellung:
Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit eines geplanten % Profung der stadiebaulichen Veriraglichkeit, Auswirkungen auf zentrale
Lebensmittelmarktes in Hanau-Grodauheim. Versorgungsbereiche

% AbschlieRende Empfehlungen

Auftraggeber:
Hauckwald-Bebauungs GmbH
Theodor-Heuss-Stralte 65
63457 Hanau

Bearbeitung:
Dipl.-Geogr. Stefan Gortan (Projektleitung)
Dipl.-Geogr. Sebastian Mahrenholz

Analysezeitraum:
Februar 2008
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Verraglichkeitsuntersuchung Virhaben Depotstralle

Tab.2: Geschitzte Umsatzerwartungen Lebensmittel-

2  Vorhabenbeschreibung und Leistungskennziffern markt
Sortiment Projekidaten
Dig Firma Hauckwald-Bebauungs GmbH plant im Gewerbegebiet | Sddlich e v
der Depotstrale” die Ermichiung eines Lebensmittelmarktes. Unter Einbe-
zichung der zur Verkaufsfiache zahlenden Flachen (Kassen- und Packzo- ::f'.r::ﬂm"g SHpano 4.300-€
ne, Windfang etc.) soll die Verkaufsfiache ca. 799 m* umfassen. Die Ge- oo 3.4 Wb €
samigeschossfliche von 1.199 m® wird dabei nicht dbarschritten. Damit - -
fallt das Vorhaben zunachst nicht unter die Regelvermutung des § 11 Abs. _F“:“m'”““ Diecoinier pa. 5.500.- €
3 BauMVD, nach der relevante Auswirkungen ab einer Geschossflache ” ;
von 1.200 m® zu vermuten sind. o] o i ki
Cualls: CIMA GmibiH, 2007
Tab. 1: Geplante Flichenerseiterung Edeka oMb T Ombk, 2800
Fﬁﬂ::.ﬂm Mach eigenen Angaben plant der Vorhabentriger einen Lebensmittelmarkt
mit 788 m* Verkaufsfidche. Zum jetzigen Zeitpunkt steht jedoch noch kein
Varkialctin fincl. Kandsntons. sic) ToR Betreiber abschlieBend fest. Im Rahmen der Vertraglichkeitsprifung ist
Nebanflachan (Lager, Sozialrdume, Bl sic.) max. 400 dies jedoch maligebend fir die Berechnung der Umséatze, da Discounter
Gesamtgescholfliche (maximal) 1188 eine andere Flachenleistung wie Supermarkie aufweisen. Da planungs-
Cuelie: Hauckwald-Betauungs GmbH und bawrechllich jedoch keine Unterscheidung zwischen Supermérkten
Boarbailung:  CIMA GmaH, 2007 und Discountern méglich ist, ist im Sinne eines worst case davon auszu-

gehen, dass es sich um einen Lebensmitteldiscounter handelt, der die
entsprechend hihere Flachenlelstung aubseaist.

Die erwarteten Umsatzprognosen fir eine derarige Entwicklung bilden die
Grundiage fir die weiteren Betrachtungen. Um den Entwicklungskormidor
aufzeigen zu kénnen, der von einer unterschiedlichen Betreiberwahl ab-
hangt, werden im Folgenden die Umsatzerwartungen eines Supermarktes
{best-case) sowie eines Lebensmitteldiscounters (worst-case) berechnet
um fundierte Aussagen zu den Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich von Grossavheim traffen zu konnen.

CIMA-Siadimarketing GmbH @ Brienner Str. 45 ® 80333 Monchen ® Dipl-Geogr, Stefan Gortan B goranEcima.de B s cima.de 5]



Varlraghchkeitsunsersuchizng Vorhaben Depodstralle

Verwendet man die durchschnittliche Flachenleistung von 4.300 €m? fir
einen Supermarkl, so wirde der zugrunde zu legende Jahresumsatz des
Lebensmittelmarktes rund 3 44 Mio, € betragen. Bei einer durchschnittli-
chen Umsatzerwartung von 5,500 €m? fir einen Lebensmitteldiscounter
lage der geschatzte Jahresumsalz bei etwa 4,38 Mio, €,

Tab. 3: Betriebsfliche und Flichenleistung im LEH 1835 - 2006

Betrichsiyp Fiache in m® je Betrieh | Flichenleistung in €m*
Discounlar + 17 4% + 38 %
Supermaric (400 bis 1.495 m®) + 185 % 112 %
Verbrauchermirkee (1,500 bis
kA &

2,499 m) £3.5 %
Virbrauchermdarkbs (2.500 bis
4,950 m* i ~BT %
SB-Warenhauser (ibar 5000 m®) kA + 173 %
Kinintedger Lebensmittelhandel

Ve 7 I
(< 400 o) +2.7 % 21,3 %
Quelie: EMI 2007108
Bearbeitung: CHAA GmibH, 2008

Bewertung

Die Verkaufsflache bewegt sich am unteran Spekirum bei der Neugrin-
dung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels. Das arwaiterte Sor-
timent sowie die Kundenfiihrung (breite Wege, behindertengerecht) lasst
die Verkaufsflichenbedarfe von insbesondere Supermarkten weiter stei-
gen. Diese prasentieren flachenextensive Sortimente wie Obst und Ge-
mise, Bioprodukte, Frischfleisch und Tiefkihlkost, um den gestiegenen
Ervwarungen der Verbraucher zu entsprechen und weltbewerbsfahig zu
bleiben (= trading up). Ebenso die Lebensmilteldiscounter verfolgen diese
Strategie, so dass miltlerweile Frischfleisch, Bioprodukte oder frischer
Fisgch eibweise zum Sorliment gehdren.

Fazit:

Das Vorhaben liegt mit einer Verkaufsfiiche von rund 799 m* im unteren
Bereich Oblicher Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel. Um den
Prifkriterien des aktuellen Planungsrechis zu entsprechen, gehen wir in
den folgenden Prifverfahren von einem Zielumsatz des Lebensmittelmark-
tes zwischen 3,44 Mio. € und 4,39 Mic. € aus. Dabei wird der untere Wert
fir die Ermitllung eines best case Falles genutzt, der obere Wert dient zur
Ermittlung der worst case-Auswirkungen auf die Nahversorgung und stad-
tebauliche Struktur in Hanau-Grolauheim.

CIMA-Stadtmarketing GmbH W Brienner Sir. 45 8 B0333 Monchen B Dipl-Geogr. Siefan Gortan B gordani@icima.de B wwaw.cima.de &
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Viertraghchkeitsuntersuchung Verhaben Depalatrale

Vertridglichkeitsanalyse

Hanau-Grolauheim 2008

3.1 Beurteilungsgrundlagen von Einzelvorhaben im Einzelhandel

Vorbemerkung zur Bewertung des Vorhabens

Gegenstand der vorliegenden Priffung ist die Fragestellung, ob die vom
Vorhabentrager gewilnschte Verkaufsflache von insgesamt 799 m* Ver-
kaulsfidche negalive Auswirkungen auf die Versorgungsstrukiur ervarten
lassl, die eine Vertriglichkeit des Vorhabens nach §11 Abs. 3 BauMV in
Frage stellt.

Regelvermutung

Mach §11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNV'O sind groliflachige Einzelhandelsbe-
tricbe, die sich nach Ar, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Zigle der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadiebauliche
Enbsicklung und Ordnung nicht nur umeesentlich auswirken kénnen, aulber
in Kerngebieten nur in fOr sie festgesetzien Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Salzes 1 MNr. 2 und 3 sind insbesondere
schadliche Umwelleimsirkungen im Sinne des 5 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen aul die infrastrukturella
Ausstattung, auf den Verkehr, aul die Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichnelen Belriebe, auf die Entwicklung
renfraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Ors- und Landschaftsbild und auf den Malurhaushalt.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird lediglich eine Auswirkungsanaly-
s¢ aufl die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich GroRau-
heims und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
Hanau-GroBauheim durchgefiihrt.

Die Prifung der Voraussetzungen fir die Anwendung des 511 Abs. 3
BaubVWO erfolgl grundsatzlich zweisiufig:

1. Stufe: GroBflichigkeit des Betriebs

Dig Regelvermutung des 511 Abs, 3 BauMNVD besagl, dass Auswirkungen
im inne des Salzes 2 in der Regel anzunehmen sind, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m* Gberschreitet. Darlber hinaus bestimmi §11 Abs. 3
Salz 4, 1. Halbsatz BaulV'0, dass die Regel des Satzes 3 (Regelvermu-
tung} micht gilt, wenn Anhaltspunkie dafir bestehen, dass Auswirkungen
bereitz bei w&riigﬂr als 1.200 m* Geschossfidche voriegen oder bei mehr
als 1.200 m? Geschossfibcha nicht vorliegen.

Das Merkmal der Grokflachigkeit umschreibt also diejenige Schwelle, ab
der dieg Prifung ob derafige Auswirkungen svoriegen, vorzunehmen st
somit muss die Schwelle ausreichend niedrig liegen, um Raum fir dieje-
nigen Falle zu lassen, in denen entgegen der Regel bereits bei einer Ge-
schossflache von weniger als 1.200 m* Auswirkungen zu erwarten sind”,!
Die Regelvermulung stelll auf die Geschossfliche, nicht auf die Verkaufs-
fladche ab. _Alz Erfahrungswert hal sich herausgebildet, dass Einzelhan-
delsbetriebe in Folge einer Reduzierung der Lager- und sonstigen Neben-
flachen drei Viertel der Geschossflache als Verkaufsflache nutzen konnen.
Somit ist jedenfalls bei einer Verkaufsflache, die 900 m® Oberschreitet,
zugleich aine Oberschreitung der in & 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO genann-

1 Urteil des Bundesverwaltungsgedchis vom 24. Novemnber 2005 BVerwG 4 G 10.04
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ten Geschossflaichengrenze von 1.200 m* zu erwarten. Wie dargelegl, bot des Betriebs ergeben. ,Grofifldchige Einzelhandelsvorhaben sind [...]
muss die Schwelle, ab der eine Prifung der méglichen Auswirkungen wor- in bestehende Siedlungsgebiete [...] zu integrieran.

zunehmen ist, deutlich unterhalb des fir die Geltung der Vermutungsregel

mafigebenden Wers legen. Einzalhandulsbalriabg sind grolifiachig im Im Folgenden wird zu prifen sein, ob es sich bei dem Vorhaben um einen
Sinne von § 11 Abs, 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkauwfsflsche Betrieb handell. der sich nicht wesentlich negativ auf die stadtebauliche
von 800 m? Oberschreiten. 2 Entwicklung und Ordnung auswirken kann,

Fazit:

Beurteilungsgrundlage der Vertriglichkeitsuntersuchung

Daz vordiegende, projekiierte Vorhaben entspricht durch die Verkaufsfia-
Die Rahmenfaktoren fir die folgende gutachterliche Stallungnahme sind:

che von 793 m? respektive durch die Geschossflache von unfer 1.200 m®

nicht dem Typus eines grofifiachigen Einzelhandelsbetriebes nach § 11 1. Die Unterschreitung der Regelvermulungsgrenze der dargelegten Vor-
Abs. 3 BauNVO. Die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich habensvariante.
sollen dennoch Gberpraft werden. 2. Das gegenwartige Standortgefiige in Hanau und die Bedeutung der

Ontszentranin diesem Geflge.

2, Btufe: Vom Betrieb ausgehende Wirkungen

«Da der Typus des der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzelhan-
delsbetriebs haufig nicht mehr allein anhand der Grofiflachigkeit bestimmt
werden kann, kommt dem Gesichispunkt der Auswirkungen in § 11 Abs. 3
BauNVO erhéhte Bedeutung zu™.?

Die Regelvermutung des §11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist im Einzeifall bei
stadtebaulichen oder betrieblichen Besonderheiten wideregbar (§11 Abs.
3 Salz 4 BauNVO). Anhaltspunkte fir aine Wideregbarkeit der Regelver-
mutung konnen sich nach §11 Abs. 3 Satz 4, 2. Halbsatz BauNVO aus der
Gliederung und Grofie der Gemeinde und ihrer Orsteile, der Sicherung
der verbrauchernahen \ersorgung der Bevolkerung und dem Warenange-

2 Urteil des Bundesverwaltungsgerichis wvam 24. November 2008 Bverw 4 C 10,04
3 Unteil des Bundesverwaltungsgenchis vom 24. Novemnber 2006 BWarwG 4 C 10,04 4 Einzemmandelserass Hessen 2003
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igrtraglichkeitsuntersuchung Vorhaben Depatsiralle

Ein Blick auf die regicnale Standortkarte des filialisienten Lebensmittel-

A Nonkumenasiimtonimcd EmnKgsgahit Einzelhandels weist bezilglich der Versorgungssituation im taglichen Be-
darf auf eine ausgewogene Struktur hin. Oftmals sind Standortgemein-

Abb. 1: Versorgungssituation Lebensmittel in GroBauheaim schaften von Vollsodimentern sowie Dizcountern anzutreffen. Gerade in
und Umgebung (nur Universalanbieter) Kieinauheim (Rewe / Lidl), Hainburg (Edeka / Lidl), Seligenstadt (Edeka /

i ’i' . . e Aldi) und Grokrotzenburg (Edeka [ Aldi) sind solche Agglomerationen zu

finden. Mit Agglomerationen dieser Art muss der 3tandor in Grolauheim
in verstarktem Male konkurrieren. Da eine Vielzahl von Konkurrenzstand-
orten in naher Umgebung zu finden ist, ist auch das Einzugsgebiet am
Vorhabenstandort sehr begrenzt,

EinzugsgebietVersorgungsgebiet:

Das Einzugsgebiel GroBauheims im Lebensmittelsektor erstreckt sich
zunachst lediglich auf die Ortsteile GroBauheim und Wolfgang. Darliber
hinaus sind aufgrund der Erreichbarkeil des Standortes an der Depolsira-
Re ebenfalls verstarkt Pendler aus dem Sidosten Hanaus als Zielgruppe
relevant (v.a. Pendler aus Hainburg sowie Grofkrotzenburg). Ein ge-
schalzter Umsatz samitlicher bestehender Lebensmittelbetriebe in Hihe
von rund 15.4 Mio. €, bei einem maximal verfigbaran Marktpotenzial Gro-
fiauheims in Hohe von rund 30,7 Mio. €, zeugt selbst im Nahbereich noch
von keiner eindeutig marktdominierenden Stellung im Bereich Lebensmif-
tel. Aufgrund der Dberlagemden Angebotsformen in Hanau ist das Markt-
gebiet von GroBauheim im Lebensmittelsektor in erster Linie auf den Sid-
osten ausgarnchiet.

Cuslie: Eigene Erhabungen 20048;
Baarbeilung: CIMA GmbH
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Vertrighchiaisunlersuchung Vorhkabaen Depotsirats

3.3 Versorgung der Bevolkerung innerhalb des Marktgebietes
Vorbemerkung Abb. 2: Standortstruktur im Luftbild (Universalanbieter)
Im Rahmen von Vertraglichkeitlsuntersuchungen ist es aus Sichi des Gut- ; ¥ R .
achters zwingend erforderich, die vorhandenen Versorgungsbetricbe be-
Ziglich ihrer Leistungsfahigkeit zu unbersuchen, Ene Auswirkungsanalyse
auf stadtebauliche Strukturen und bestehende innerdrtliche Versorgungs-
bereiche muss u. E. immer auch guantitative (Ist-Bindungesquoten der wor-
handenen Betriebe, Umverteilungseffekte unler Berlcksichtigung offener
Umsalzpotenziale nach Branchen) und gualitative [Betriebstypenaussiat-
tung, Wettbewerbsfahigkeil der worhandenen Betriebe, Sorimentsvielfalt
der Angebotssirukiuren, ...) Aspekte abwigen, um zu einer Ansiedlungs-
empfehlung zu gelangen.

Tk : -I.lll-._ L i o

Versorgungssituation GroBauheim [Lebensmitteleinzelhandel)

Die publikumsintensiven Einzelhandelsnutzungen weizsen in GroRauheim
gine disperse, fragmentierte Orientierung auf. Wahrend die grolfiachigen
Einzelhandelzbetriebe am Rand der Wohnbebauung (Edeka, Lidl) zu fin-
den sind, sind die verbleibenden Betriebe in der Innenstadt ledighich klein-
teilig und -flachig.

In der Innenstadt von GroBauheim st neben 7 Lebensmittelhandwarksbe-
tneben noch ein SB-Geschall (Aydin-Markel) ansassig. Erganzt wird das
Groftauheimer Nahversorgungsangebot in der Innenstadt durch fonf Le- Gisalle: Google Earth Pro, e
bensmiltelspezialanbieter (2. B.: Feinkost, Spezialitateniaden elc.). Bearbaitung: CIMA GmbH, 2008
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Tab. 4: Lebensmittelversorgung in GroBauheim {inkl,

Walfgang)

Balrichstypen Verkaufsfliche in m
 (Bic-) Suparmarkte (bis 1.500 m) 850
Discounbér - o980
Gatrankemarkls 115
SB.Laden (bis 400 m), :"Z-'.pez.la-la-n-'n.l:.l.'r;ﬂ-f;ﬂ 25
Lebensmitted-Handwark 235
Ek;l.&;ﬂrll.hﬂps 80
Summe 3065

DQuela: Eigene Erhabungen 2007,
Beabetung: CIMA GembH

Die beiden Markte an der Brown-Boveri-Siralle (Edeka / Lidl) prasentieren
gich im Wesenllichen in einem zeilgemalen Zustand. Das Forbestehen
der innerstidtischen Mahversorgung ist auch ohne eing verscharte Wetl-
bewerbssituation durch die geplante Realisierung des Lebensmittedmark-
tes aufgrund zu geninger Flachen und Erveiterungsmdglichkeiten langfns-
tig fraglich, wobei Spezialanbieter aufgrund ihrer Kundennahe und Positio-
nigrung durchaus arbeitsteilig mit dem Vorhabenstandon koexistieren kon-

Men.

Hanay-Grofaubeim 2008

Derzeitige Versorgungssituation Lebensmittel

Die Bevdlkerung in GroBauheim erwartel das an anderen Standorten an-
Zutreffende Miveau hinsichilich Warenprasentation und Verkaufsflichen
auch bei den Anbietern in Grolauheim anzutreffen. Wird dieses Miveau
vorgefunden, so nulzen die Verbraucher die Einkaufsmbglichkeiten in
Grolauhaim stalt in Konkurrenzorian,

Insgesami ist das Sladiteilgebiet mit Lebensmiltelanbielern gquantitativ
unternversorgt. Die Lebensmittelverkaufsflache pro 1.000 Einwohner liegt
bei 215 m* und somit weit unter dem Bundesdurchschnitt von 423 m®. Das
Machfragevolumen in Grolauheim [Bsst sich gegenwartig wie folgt quant-
fizieren:

—— . P =

Gebistsabgrenzung Beviilkerung - lllﬁ' c S
Giroflauheim 14,145 303
;rl'.l‘_ﬂ;l?gahﬂ Labansmitial 10.553 226
Ciualia: Eigena Barechnungaen, 20048

Bearbeitung:  CIMA GmbH, 2008
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Bei Annahme realistischer Flachenproduktivitdten des Handelsbestandes
und ainam plausiblen, enger gefassten Marktgebiet fir Lebansmittel argibt
sich aus dem vorhandenen Verkaufsflachenbesatz folgende branchenspe-
zifische Bindungsquote:

Tab. 6: Bindungsquoten des Lebensmittel-lst-Besatzes in Grokau-
hetm

MaPo Ist-Limsate Bindungs- Offenes Uim-
Gabbatsabgrenzung in Mio. € {geschitet) quente satrpodenzial in
£ in Mio. € in % Mio. €

Marklgebiat Lebens-

i 228 155 G5 71
Markigebiel Lebans-
mitted nach Roaksia- 228 189 BR.O a7
rung Depolsiraie
Cuelie: Eigene Berechaungen, 2008

Bearbeitung:  CIMA GmbH, 20048

Bei einer derzeitigen Einwohnerzahl im Markigebiel Lebensmittel von
10.553 und flr das Jahr 2006 realistischen Pro-Kopf-Ausgaben im Le-
bensmittelbereich von 2,143 Euro sind in Grolauheim abziglich der der-
zeit gatatigten [st-Uimsatze noch offene Umsatzpotenziale in Hohe von

7.1 Mio. € zu decken, Nach der Realisierung des Lebensmittelmarktes an
der Depotsirale sind demnach noch ca. 3 Mio. € offene Umsatzpotenziale
flir weitere Erganzungen im Lebensmittelsektor in GroRlauheim verfigbar.

Hanau-Grollauhaim 3008
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Verrighchkefsunbirsuchung Vorhaben Depotsiralle

3.4 Priifung Beeintrachtigungsverbot

Das Beeinfrachligungsverbol dient dem Schutz der innerdriflichen Ge-
schaftslagen. Laut § 11 Abs. 3 BauNVO sind negative stadiebauliche
Auswirkungen zu prifen, Der Einzelhandelserlass Hessen schreibt hierzu
konkreter:

«In der Regel ist davon auszugehen, dass im Hinblick auf die stadtebauli-
chen und funklionalen Auswirkungen der Realisierung eines grofiflachigen
Einzelhandelsprojektes eine wesentliche, also nicht nur unerhebliche Be-
gintrachiigung dann vorliegt, wenn bei der Gesamiheil der von einem Vor-
haben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimente Umsatzverlage-
rungen aus innerortlichen Geschafislagan von ca, 10 % zu erwarten sind,
Diese Schwelle kann im Einzelfall = z. 8. bei Leitsortimenten mit besonde-
rer innerdrtlicher Relevanz — auch darunter liegen.”

Das geplante Vorhaben muss hinsichtlich seiner Dimension also so be-
schaffen sein, dass im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente keine
Umsatzumlenkungen aus innerdrifichen Geschaftslagen von ihm ausge-
hen, dig die Grenze von 10% erreichen.

Der Einzelhandelserlass bezieht sich dabei auf das Ergebnis einer Lang-
zeituntersuchung, die von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
aus Ludwigsburg erstellt wurde. Die Ergebnisse dieser Studie werden bei
Gerichtsentscheiden immer wieder als Bemessungsgrundlage herangezo-
Qen.

in der folgenden Tabelle findet sich eine Zusammenfassung.

Tab. B: Grenzwaerte der Umsatzverteilung bel grofflichigen An-

siedlungsvorhaben®
Auswirkungen | Granpaerte dor Umeatzverteilung
nach Bortimenten
innignstadt- rikcht innenstadt-

relean nelewant

arhebliche Folpen aul dan Wetibawerb wahrschainlich = 108 <10 %

erhebliche stidisbauliche Foigen wahmschainlich 10-20 % =20 %

mmmmmmemm =20 % 20-30 %

Unveriraglichkait =20 % =30 %

* durch Eirzelfaliprifung 2u werifirieren

Quelle: Gesellschal fir Mark? und Absalziorsching Ludwigsburg, 1968
Berarbeiung: CHAA GmbH, 2007

So wilnschenswert und prakiikabel aligemein giltige Messgrofen und
Kennziffern in der Handelsforschung auch sein mogen, so wenig werden
sig verstandlicherweise der haufig komplexen dkonomischen und stédte-
baulichen Situation vor Ort gerecht. Nicht zuletzt die Autoren der Langzeit-
studie selbst raten daher zu einer Verifizierung der angegebenen Durch-
schnittswerte durch Einzelfallprifung.® Viele Experten halten die alleinige
Onientierung an einem Grenzwert sogar grundsatzlich fir problematisch
und pladieren fir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten au-
Rer dem prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Kriterien fir die

9 yigl. Geseflscha® Kir Mark? und Absatforschung (1957) 2.8.0., 5. 36,

CIMA-Stadtmarketing GmbH ® Brienner Str. 45 W 80333 Minchen 8 Dwpl.-Geogr. Stefan Gortan 8 goran@cima.de B www.cima, de 13




Viertraphchkedsuntersuchung Veshaben Depotsirale

Bewertung der stadiebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herange-
zogen werden B

Auzs der gulachterlichen Praxis [3sst sich bestaligen, dass die Bewerlung
nach ainem aligemein giltigen Kriterium der Situation vor Ort kaum ge-
recht werden kann, Ob und in welchem Malle Auswirkungen aus einem
grofifiachigen Einzelhandelsvorhaben auf integrierte Versorgungszeniren
resultieren, hdngt i.d.R. von einer ganzen Reihe von Fakloren ab, wie zum

Beispiel:

»  Sorimentsniveau und -zusammenstellung eines Varhabans

= allgemeine und sorimentsspezifische Kaufkraftentwicklung im
Markigebiet

= (negative) Standortbedingungen und Wettbewerbsfahigkeit (z. B.
Grale der Verkaufsfiache) integrierter Betriebe

= Wetthewerbssituation im Umfeld

*  Agglomerationswirkungen (Magnetfunktion von Schlissel- oder
Ankerbetrieben)

= Betriebliche bzw. branchenspezifische Rendilesituation

= Reaktion des Unternehmers auf die veranderte Wettbewerbssitua-
tian

Auch vor dem Hintergrund der akiuellen Rechisprechung ist es u. E. erfor-
derich, die stadiebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens im Sinne einer
worst case-Betrachiung zu bewerden. Dies beinhallet die Zugrundelegung
von maximalen Rahmendaten eines Vorhabens fir die gutachierliche Be-
rechnung und Bewertung einerseits, aber auch die Verwendung von sog.

H'Ugl. Schmitz, H.: Die Badeutung won Einzalhandelsgutachben in der vensalungsgaricht-
chen Aussinendersatzung. in: G. Heanritz | F. Schroder: Der pekaufie Verstand, Was taugen
Gutachier- und Bersierdaistungen im Einzethanded? Geogr. Handelsforschung Bd., &, Miin-
chan 2001, 5. 79 - 90

Hanau-Grolauhaim 2008

Grenzwertkorridoren, In Anlehnung an ein Urteil des OVG Minster gehen
wir davon aus, dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 % und 12 % abwa-
gungsrelevant sind und in einer Gesamibetrachtung unter Berlcksichti-
gung samtlicher (stadtebaulicher) Kriterizan abgewogen werden missen.’

Umsatzherkunft

Eine Erweiterung der Angebolsfidchen im Einzelhandel ziehl Verdnderun-
gen der Kaufkrafistrdme im Einzugsgebiet nach sich, Fir dis Beurteilung
der Verraglichkeit des Vorhabens for die Grolauheimer Innenstadt ist es
daher eforderich, zu ermitteln, welche Veranderungen der Kaufkraftstrd-
me sich voraussichllich ergeben. Aufgrund fehlender Konkretisierung kén-
nen jedoch auch diese Werle lediglich einen Anhaltspunkt fir die talsachhi-
chen Veranderungen hefern, die letztlich abhangig vom tatsachlich reali-
sierten Branchenmix sain wearden,

7 gl OVIG NRW Az, 7a D 60/%0.0E vom 7.12.2000, 5. 534

CIMA-Siadimarketing GmbH ® Brienner Sir. 45 = 80333 Minchen 8 Dipl -Geogr. Stefan Goran B gorlangDoima.de B waaw,cima,de 14
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Abb. 3: Zentraler Versorgungsbereich GroBauheim
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Cepfle: CIMA GrmbH, 2004

Die direkten Konkurrenten des Vorhabens im Stadizentrum sind in erster
Linie kleinere Betriebe mit einem umfassenderen Lebensmittelsortiment (z.
BE.. Aydin Market), die aufgrund der spezialisieren Sortimentsausnchiung
jedoch nur zu einem gewissen Grad betroffen sein werden, Zusatzlich sind
im werstarkten Malke Umsalzveragerungen von bestehenden Lebensmil-
telmarkten auflerhalb von Groflauheim zu erwarten, Grund hierfir ist die
raduziarta Anzahl von Versorgungsfahrien in hnliche Markie,

Hanau-Grolauheim EI:H}E

3.5 Auswirkungen auf die Versorgung des Stadtteilzentrums von GroBauheim

Die Metzgereien und Backereien als spezialisierte Anbietar hochwertiger
Fleisch-, Wurst und Backwaren werden sich im neuen Weltbewarbsumfeld
auch weiterhin behaupten kénnen. Uber verbesserien Service (z.B. Fiel-
gruppenspezifische Angebote, Lieferung der Ware) kbnnen waitere Well-
bewerbsvorteile generiert werden. Dies trifft in verstirkiemn Mate bei der
Realisierung eines Lebensmitteldiscountars zu.

Quantitative Wirkungsanalyse:

For die Wirkungsanalyse von neuen Ansiedlungsvorhaben ist in einem
worsi-case-3zenario mit den wahrscheinlichen Umsétzen zu rechnen, U,
E. trifit der bundesweit durchachnitiliche Umsatz am Standort GroRauheim
zu (Lebensmitteldiscounter ca. 5.500 €/m?®). Eine best case-Berechnung
mit den durchschnitlichen Flachenleistungen aller Supermérkte in
Deutschland wird ebenfalls erstallt (Suparmarkt ca. 4,300 €m?). Zur Simu-
lation der derzeit realisierten lst-Umsatze der Bestandsbetriebe werden
vom Gutachter durchschnittliche Flachenleistungen angenommen, die mit
der vorhandenen \Wetthewerbssituation und einem recht begrenzten
Markigebiet abgeglichen sind. In der folgenden Tabelle sind die Lebens-
miltelumsatze in der Innenstadt von Grolauheim dargestellt, Die Belnebe
dort erzielen nach unserer Hochrechnung derzeil einen Gesamtumsatr
von rund 3,8 Mio, €,

Tab.7: Lebensmittelumsatz nach Lagen

m——

Lage

Umsatz in Mio, €

Innensiadt

4.8

Clealla: CIRLA GmbH, 20048

CIMA-Stadimarketing GmbH B Brignner 5ir. 45 8 B0333 Minchen B Dipl.-Geogr. Stefan Gortan W godan@cima.de B wanw, cima, de
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Tab. B: Herkunft des Umsatzes (worst case)

Umsatr Pi Reduzierung AbfIG Umsatz zu Lasten bestehender Anbiator
haben in Mig. € 50 baw, offenss Po-
. gesamt | GroBaubeim | Andere Lagen
al tential in Mio, €
[maximal) n Zon
435 4,03 035 0,138 0,18
In % In % In %
2.3 4.6 1.2

Quelle: CIAA GmbH, 20048

Tab. 9: Herkunft des Umsatzes (best case)
Umsatz Planvor- | Reduzierung Abfids- | etz 2u Lasten besishender Anbletas
haben in Mio. € | se brw. offenes Po-
gesamt | Grofauheim | Anders Lagen
mini in Mi
{minimal) tential in Mio. € :
3,44 3,10 0.34 0.17 017
in % in% in %
2.2 4 4 1.1

Chselle: CAA GmbH, 2008

Auswirkungen worst case

Ein bedeulender Anteil des neu generieren Umsalzes von einem Le-
bensmitteldiscounter wird nach unseren Berechnungen aus einem zusatz-
lichen Zufluss bistang nicht gebundener Kaufkraft, also aus den Konkur-
renzstandorten resulberen,  Spezifische  Kaufkrafiabfliisse in SB-
Warenhduser und grolere Verbrauchermdarkte wirden in Teilen weiterhin
bestehen bleiben brw. leicht zunehmen, falls die geplanten Flachen am
Freiheitsplatz, Schiachthof und Kinzigbogen realisiert werden,

Mach einer wissenschaftlich anerkannten Modellrechnung ({Skonometri-
sches oder auch Gravitationsmodell nach Huff) l[assen sich aus den getrof-
fenen Annahmen die moglichen Umsatzverlagerungen aus der Projekirea-
lisierung berechnen (zur Methodik s. Anhang 5.5). Insgesami wirden
demzufolge nach den worst-case-Annahmen maximal rund 0,36 Mio. €

(2,3 %) aus dem Umsatz bestehender Einzelhandler Groftauhaims umver-
teilt. Davon sind sowchl zentrale Versorgungsberaich (0,18 Mio. € ent-
spricht 4,6 %) als auch die Gbrigen Lagen in Grossauheim (0,18 Mio, €
entzpricht 1,2 %) belroffen. In den anderen Lagen it dies in erster Linie
die bestehenden Markie der Firmen Edeka und Lidl in der Brown-Boveri-
Strale. Die Betriebe des Lebensmittelhandwerks werden dagegen keine
gréleren Auswirkungen erfahren,

Auswirkungen best case

Die genannten Abschépfungsquoten wiirden sich bei einer reduzierten
Flachenleistung des Supermarktes nur leicht abschwéchen, da die direkte
Konkurrenz dieses Betriebstypus mit den bestehenden Batrieban héher
einzuschaltzen ist als bei einem Lebensmitteldiscounter. Unter den Pra-
missen einer best-case-Betrachtung wiirde sich demnach die Abschdpfung
insgesamt auf 0,34 Mio. € {entspr. 2.2 %) summieren, Der zenirale Ver-
sorgungsbereich von Grossauheim ist dabei mit einer Abschépfung von
0,17 Mio. € (entspricht 4.4 %) batroffan wahrend die Gbrigen Lagen (insbe-
sondere das Mahversorgungszentrum Brown-Boveri-Strale) ebenfalls eine
Abschépfung von 0,17 Mio. € (entspricht 1,1 %) zu verzeichnen hatten,

Die meisten Experten, darunter auch die CIMA, halten jedoch die alleinige
Orientierung an einen Grenzwert grundsatzlich fir problematisch und pla-
dieren fir eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten auler dem
prognostizierten Kaufkraftabfluss auch andere Krterien fir die Beweartung
der stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens herangezogen wer-
den® Zu den fir GroBauheim relevanten Faktoren einer umfassenden
Bewertung zahlen:

ngl. Schrte, H.: Die Badeutung von Eincelhandelsgutachben in der versalbungsgerchl-
lichen Aussinpnderseizung, In: G. Henrlz | F. Schrdder. Der gekaufte Varstand, Was taugen
Gudachber- und Beraterlestungan im Enzelhandel? Geogr. Handelsfarschung Bd, §, Mon-
chen 2001, 5, 79 =90,

CIMA-Stadtmarketing GmbH ® Brienner Sir. 45 @ 80333 Minchen B Dipl -Geogr. Stefan Gortan B gotan@cima.de W www_cima.de 16
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Vershghchkeftsunbarsuchung Voshabean Depotsirale Hanau-Grolauheim 2008

Die Abschopfungsquoten fir die innerstadtischen Lebensmitiel-
Anbieter liegen mit 4.4 % bis 46 % deutlich unterhalb des engeren
Schwellamwertes von T % und signifikant unterhalb 10 %.

= Das Nahversorgungszentrum Brown-Boveri-Stralle wird ebenfalls nur
geringe Umsatzverlagerungen (max. 1,2 %) aufweisen,

*  Gewisse bindungsfahige Umsatzpotentiale in Héhe von bis zu 4,0 Mio,
€ sind im Einzugsgebiet nachweisbar und kénnen im Vorhaben ge-
bunden werdan,

=  Fir GroRauheim wiirden nach Abschapfung der Kaufikraft noch weltere

Potentiale fiir erganzende Versorgungseinrichtungen verbleiben (z. B,

Lebensmittel-Vollsortiment, Drogeriemarkt), unbericksichtigt einer Er-

weiterung des Edeka-Marktes in der Brown-Boveri-Strale.

Fagzit:

In einer Gesamtschau aller quantitativen und qualtativen Prifkriterien
lagsen sich fir den Zentralen Versorgungsbereich sowie fir das Nahver-
sargungszentrum Brown-Boveri-Stralle keine negativen Auswirkungen aus
dem Verhaben ableiten. Das Vorhaben ist in der geplanten Grofle von
799 m* Verkaufsflache daher als stidtebaulich vertraglich zu bawerten.

CIMA-Stadimarketing GmbH ® Brienner Str. 45 B 80333 Minchen ® Dipl-Geogr. Stefan Gorlan B gortan@cima.de B www.cima.de 17
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3.6 Auswirkungen auf die Verkehrssituation

Die CIMA kann aus handelsSkonomischer Sichl eine Einschitzung der
verdanderten Verkehrssituation durch das Vorhaben abgeben, Im Zweifels-
fall muss die zusatzliche Verkehrsbelastung jedoch durch ein Fachbiro
gepruft und bewertel werden.

L. E. sind negative Auswirkungen durch den Verkehr im Fall der Ansied-
lung des Lebensmiltelmarktes in der Depolsirale nicht anzunehmen,
wenn der Kreuzungsbereich Depotstralle / Hergerswiesenweg verkehrs-
techmisch opbmiert werden konnte. Dwar werden neus Verkehrsstrime
induziert, die Verkehrsanbindung des Marktes (ber die Depolstrale ist
jedoch u. E, leistungsfahig genug, die zusatzlichen Verkehrasirdme aufzu-
nehmen, Bei einem maximalen Umsatz von 439 Mio. € wird eine Fre-
quenz von maximal 610 PkwTag erreicht. Umgerechnet ergeben sich
daraus aus der Summierung der An- und Abfahrten 1.220 zusdtzliche
Fahrzeugbewegungen. Da der Markt sahr ginstig fir Pendler liegt, wird
ein Teil von ihnen den Markt fir Einkaufe auf dem Weg von und zur Arbeit
nutzen, Deshalb ist davon auszugehen, dass Keine wesentlichen Ver-
kehrsstrdme neu geschaffen werden. Eine Beeintrachtigung der Wohnbe-
valkerung durch den Kunden- und Lieferverkehr ist zum einen durch die
spezielle Standortlage ebenfalls nicht gegeben.

Tab. 10: Verkehrsfrequenz

men Usaaz I - e =
430 IBEO0R 55 510 &40
entaiehends Frequens 286578 BSE 50 &0

Cluedis: Eigena Berechnungen, CIMA GmbH, 2008
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4 AbschlieRende Bewertung und Empfehlungen

Unter Abwagung von Nutzen- und Schadenspotenzialen, die durch eine
Errichiung eines Lebensmittelmarktes in Grossauheim an der Depotstralie
entstehen, kommen wir zu dem Ergebnis, dass rolz wahrscheinlicher Uim-
satzverluste fir bestehende Befriebe sich die Veranderungen im Marktge-
schehen im Rahmen eines gewinschien wirschaftlichen Wettbewerbs
bewegen und nicht zu unerwiinschten negativen Auswirkungen flhren
wirden. Magliche Marktausintte von gering wellbewerbsfahigen Kleinfla-
chenkonzepten waren nicht in einen direkten kausalen Zusammenhang mit
dem Vorhaben zu bringen, da diese Markiaustritte allenfalls beschleunigt,
micht aber verursacht wirden. Der Schutz nicht mehr markigerechter Han-
delsformen ist darlber hinaus kein Ziel des Planungsrechies.

Folgen fiir die riumliche Versorgungssituation in GroBauheim:

Mit der Ansiediung eines Lebensmittelmarktes auf maximal 788 m* Ver-
kaufsflache besteht nicht die unmittelbare Gefahr des Wegfalls der ver-
bliebenen Lebensmittelbetriebe im zentralen Versorgungsbereich wvon
GroBauheim. Dagegen kann eine verschirfte Wettbewerbssituation, die
durch eine leichte Umsatzumverteilung im Bestand gekennzeichnet ist,
nicht ganzlich ausgeschlossen warden.

Das geplante Vorhaben ist als stadiebaulich vertraglich einzustufen. Die
Graftenordnung von 7898 m? weist keine stiidtebaulichen Auswirkungen
auf, die die bestehende Versorgung beeintrichtigen wiirden.

Hanay-Groflauhsim 2008

Begrindung:

Die Versorgung mit Lebensmittaln im Stadtted GroBauheim ist quantitativ
grundsatzhich als unzureichend zu bezeichnen. Meben Sperialanbietern
und Betneben des Lebensmittelhandwerks gibt es derzait nur zwei stan-
dardisierte Universalanbieter (Edeka, Lidi).

Die stadtebaulichen Auswirkungen auf bestehende Versorgungsbetriebe
sind aufgrund der Abschipfungswerte von maximal 4,6 % im Staditeilzent-
rum als stadtebaulich verfriglich einzustufen. Die Auswirkungen auf das
Nahversorgungszentrum Brown-Boveri-Stralle sind ebenfalls verirdglich.

Die angestrebtan Umsatze des Planvorhabens werden vorrangig durch die
Bindung der noch offenen Kaufkraftpotenziale im Lebensmittelsektor gene-
riert, die verstarkt aus dem Stadttell zuflielen bzw. nicht mehr in andere
Zentren abfliefen,
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5 Grundlagen und Methodik
5.1 Marktpotenzial
Grundlage fir die Potentialberechnung im Einzethandel sind die von der Tab.11:  Verbrauchsausgaben in Deutschland 2006
BBE/CIMA-Gruppe jahrlich akiualisierten Verbrauchsausgaben pro Kopf
der Bevilkerung. Die zuletzt fir das Jahr 2006 erhobenen Verbrauchs- P funic tie #“'w'““'mn ﬂ;!H.'r
ausgaben flr die wesliichen Bundeslander basieren auf umfangreichem,
sekundarstatistischem Material {z. B. Stat Bundesami, Wiesbaden) und i
Eigenerhebungen im Rahmen ven Standortanalysen und Betriebsberatun- Qi oibtatiosi: Bt —_—
gen. i

davon Lebensmittel 2143

Keine Berlcksichligung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraft-
fahrzeuge und Zubehor, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldl- Ubersiegend mifiolfristiger Badar! a5
erzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den

: : gt arf 1,
Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im statio- Uberwiegend langfristiger Bed 535
naren Einzelhandel realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. 2 AT
Fir die Umsatzpotenzialberachnung legen wir folgende Verbrauchsausga- ::;hm EEE:I:E:T;?H 2007

ben zugrunde:
Die Umsatzpotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der Einwohner im Einzugsgeblet und den Pro-Kopl-
Verbrauchsausgaben. Unter der Berlicksichtigung branchenspezifischer
Verkaufsflachenproduktivititen lassen sich schlieflich aus den Umsatzpo-
tenzialen die entsprechenden Verkaufsflachen ableiten,

e —
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5.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der értlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde in GroRauheim im Dezember 2007 statten erfasst. Zur Verkaufsflache gehtren auch die Kassenzone, die
eine Bestandsaufnahme aller relevanten Lebensmittel-Betriebe (Lebens- Vorkassenzone und der Eingangsbereich mit der entsprechendan Kunden-
mittel-Handwerk, Supermarkte, Getrankemarkte) durchgefihrt. Entschei- lauffisache, ggf. incl. der dort etablierten Konzessionare.
dendes Kriterium fir die Erfassung eines Betriebes war dabei die Tatsa-
che, dass zum Zeilpunkt der Erhebung von einer branchentypischan Ge- Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kritarien:
schafistatigkeil ausgegangen werden konnte. % Bedienungsform
% Preisniveau
Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merk- %  Sortimentstiele und -breile
malen % Verkaufsfiache
% Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
% Branche,
% Betriebstyp,
% Verkaufsflache,
% Sorlimentsniveau,
% allgemeiner Zustand des Befriebes, differenziert nach Innen- und Au-

Eengestaltung

Die Zuordnung eines Befriebes zu einer Branche orientiert sich grund-
sdlzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhsuser, SB-
Warenhauser), so wird fiir die Bestimmung der gesamten Verkaufsfiache
je Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle we-
senlhichen Warengruppen vorgensmmen

Als Verkaufsflache wird die Flache fiir die Warenprasentation und Kundan-
laufflache incl. aller Bedienungsabtedlungen, jedoch ohne Mebenflachen
wie Lagerraume, Vor- und Zubereitungsraume, Verwaltungsraume, Werk-
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Die Betriebstypen sind wie folgt zu definieren:

Ambulanter Handel Verkaufsfahrzeuge oder -stande mil wechsalnden

C&c
{Cash and Carry)

Drive-In-Stora

E-Commerce

Einkaufspassage/
Galerie

Einkaufszentrum

Standorten (nicht ortsgebunden), Beispiele: Tief-
kihl-Heimdienst, Getrinke-Heimdienst, Verkaufs-
mobile fir Lebensmittel und Backwaren, Verkaufs-
stande fir Obst und Gemise usw.

Grofhandelshetrieb fir gewerbliche Kunden zur
Selbstabheolung, in der Regel grofle Lebens-
mittelabteilung und zusdizliche Mon-food-Abteilun-
gen,

Varkaufsladen, bei dem bestellt und eingekauft wer-
den kann, ghne das Auto zu verlassen.

Als Electronic commerce bezeichnet man den In-
formations-, Geld- und Warenfluss, der (ber elekt-
ronische Medien abgewickelt wird (z.B. Uber das all-
gemedn zugangliche Internet und auch (ber speziell
fir bestimmte Benulzergruppen eingerichtete sog.
Intranets).

Bauliche Einheit mit diversen Einzelhandelsge-
schaften und Dienstleistungsbetrieben, jedoch sind
nicht alle Branchen verreten, begrenzte Gesamt-
verkaufsflache, i.d.R. Citylage.

siehe Shopping-Center

Fabrikverkauf,
Direktverkauf

Fachgeschaft

Fachmarkt

Fachmarktzentrum

Factory-Outlet-
Center

Verkauf durch Hersteller direkt an Endverbraucher,
unter Umgehung der Grol- und Einzelhandelsstufe
als Wiederverkaufer, Verkauf in den eigenen Rau-
men des Herstellers.

Sehr unterschiedliche Verkaufsfidchengréfen, bran-
chenspezialisier, tiefes Sortiment, in der Regel um-
fangreiche Beratung und Kundenservice,

Groffiachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem
Sortimentsangebot, in der Regel umfangreiche
Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Per-
sonalbesetzung.

Grobflachige Konzentration mehrerer Fachmaérkie
varschiedener Branchen, meist kombiniert mit einem
Verbrauchermarkt undioder einem Lebensmittel-
Discounter, meist zusammen Ober 8.000 m?* Ver-
kaufsflache;, periphere Lage, grofles Angebot an
Kundenparkplatzen.

Fabrikverkauf eines oder mehrerer Hersteller in
speziellen, grolflachigen Verkaufsriumen; oft in
Kombination mit Monfood-Discountern, (Off-Price-
Stores) des Einzel- oder Grofthandels; aggressive
Preispolitik; periphera Lage mit guter Verkehrsan-
bindung und groflem Kundenparkplatz. Die Raum-
leistungen liegen wahrscheinlich trotz der grofen
Flachen aufgrund der Preisaggressivitit mindestens
auf dem Niveau entsprechender Fachgeschafte,
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Kaufhaus

Lebensmittel-
Discountmarkt

Lebensmittel-SB-
Geschift

Monfood-
Discountmarkt

SB-Warenhaus

Shopping-Center

In der Regel Verkaufsflachen dber 1 000 m?, bredtes,
tiefes Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus
meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkb

Meist Betriebsgréfen zwischen ca. 300 und 800 m*
Verkaufsflache, ausgewshites, spezialisiertes Sorti-
ment mit weit geringerer Artikelzahl, friher grund-
sitzlich ohne, modeme Betriebe z.T. mit Bedie-

nungsableilungen.

Verkaufsflache unter 400 m?®, allgemeines Lebens-
mittelsortiment, mitunter jedoch ohne Frischfleisch.
Umszalzanteil branchendblicher Mon-food-Artikel ca,
B-12 %.

Uberwiegend gemischtes Sortiment mit Nichtiebens-
mitteln, Spezialisierung auf ausgewshlte, umsatz-
und umschlagstarke Arikel, zwischen 400 und
1.000 m* Verkaufsflache, aggressive Preispolifik,
zT. mit Begriffen, wie z.B. "Schnappchenmarkt”,
"Schleuder-Max™ und "OR-Price-Store” bezeichnat,

Verkaufsfidche Ober 5000 m®, neben einer lei-
stungsfahigen Lebensmittelabteilung umfangreiche
Mon- food- Abteilungen, Standort haufig peripher,
grofies Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Grofiflachige Konzentration wvieler Einzelhandels-
fachgeschéfte diverser Branchen, Gastronomie- und
Diensteisiungsbetricbe meist unter ainem Dach, off
erganzt durch Fachmarkte, Kaufhéuser, Waren-
hauser und Verbrauchermarkte; grolies Angebol an
Kundenparkplitzen; Ld.R. zentrale Verwaltung und
Gemeinschaftswerbung. Emichtung haufig aufgrund

Shop-Zone

Supermarkt

Verbrauchermarkt

Versandhandel

Warenhaus

Hanay-Grokayuhem 2008
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zentraler Planung, OR werden bestehende Ein-
kaufszentren auch weiterentwickelt und vergréferd,
mit der Folge, dass sich eine gravierende Verinde-
rung der Wettbewerbssituation ergeben kann, mit-
unter auf Kostan der Innenstadte.

Verkaufsfiiche aullerhalb der Kassenzone (Che-
ckout-Ling) von Grofibetriebslormen des Handels;
meist wvermietet an andere  Einzelhandels-
unternehmen wverschiedener Branchen, Dienst-
leistungsunternehmen und Unternehmen des Mah-
rungsmittelhandwerks.

Ca. 400 bis 1 500 m® Verkaufsfische, Lebensmitiel-
vollsortiment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab
800 m® Verkaufsflache bereits zunehmender Mon-
food- Anteil,

Verkaufsflache ca. 1 500 bis 5 000 m* Lebensmit-
tedvolisortiment und mit zunehmender Flache an-
steigender Antell an Non-food-Abteilungen (Ge-
brauchsagliter).

Verkauf auf Bestellung, heute i.d.R. noch Auswahl
der Waren per Katalog/Prospekt, teilweise bereits
per CD-ROM, zukiinfig zunehmende Badeutung
von Online-Diensten und regionalen Metzen,

In der Regel Verkaufsfliichengrolfe Ober 3 000 m?,
Lebensmittelabteilung, breites und tiefes Sortiment
bei den Mon-food-Abteilungen, in der Regel zentrale
Standorte,
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Abschopfungsquote

(1 Bedeutung:

Die  Abschépfungsquote [auch Bindungsguole oder Umsatz-
bindungsfaktor) bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten
bindungsfhigen Umsatzpotenzial, der zu einem Zeilpunkt x tatsach-
lich erzielt wird.

0 Berechnung:

Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenibergreifend
erfolgen. Berechnungsbasis ist der talsachlich erzielle Umsalz einar
Branche/eines Ortes dividiert durch das (bindungsfahige) Umsatz-
potenzial dieser Branche/des Ortes,

Einzugsgebiet

0O Bedeutung:

Die Grolke des Einzugsgebiets eines Ores bestimmt zu einem we-
sentlichen Anteil die H&he seines bindungsfahigen Umsatz-
potenzials.

0O Berechnung und Abgrenzung:

Einflussgrélien zur Bestimmung des Einzugsgebiets sind v.a.

- die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den
zeniralen Einkaufsorten in der Region;

- die Marktpotenziale der Gemeinden des potenziellen Einzugsge-
biels;

- die Attraktivitdtsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

- die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebarait-
schaft fir Gater des kurz-, mittel- und langfristgen Bedarfs.

Hanau-Grolauhaim 2008

5.3 Fachbegriffe im Zusammenhang mit Marktuntersuchungen/Einzelhandelserhebungen

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fir Giter des
kurz-, mittel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zdhlen
alle Gemeinden, aus denen mindestens 10 % der verfiigbaren Kauf-
kraft in den Untersuchungsort fliefien. Dabei ist zu beachten, dass
v.a. in Verdichtungsriumen eine unter 10 % liegende Kaufkraft-
bindung in DM-Weren einen erheblichen Umfang emreichen kann.

Kaufkraft (nominal / real)

0O Bedeutung:

Die nominale Kaufkraft bezeichnet digjenige Geldmenge, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmien Zeitraumes zur
Verflgung steht. Sie setrt sich zusammen aus dem verflgharen
Metto-Einkommen zuzlglich der Entnahmen aus Erspamissen und
aufgenommener Kredite, abzlglich der Bildung von Erspamissen
und der Tilgung von Schulden. 2003 lag die durchschnittliche nomi-
nale Kaufkraft bei 16.605,95 € je Einwohner.

Die reale Kaufkraft beriicksichtigt das regional sehr unterschiedliche
Miveau von Léhnen/Gehdltern und Lebenshaltungskosten.
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Kaufkraftkennziffer (KKZ) Umsatzpotenzial (bindungsfihiges)

0O Bedeutung: O Bedeulung:

Dig KEZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhangig von der Grolle der
Stadt).

0O Berechnung:

Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden wird
das gesamle im On verfigbare Netto-Einkommen aufsummiert und
durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein be-
stimmites ortsspazifisches Pro-Kopl-Einkomiman,

Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens wird gleich
100 geselzt. Angenommen dieser Bundesdurchschnitt l&ge bei
10.000 € so wirde einem Ot mil einem Pro-Kopf-Einkommen wvon
11.000 € die KEZ 110,00 zugewiesen, einem Ort mit € 2.000 entspre-
chend die KKZ 900

Marktpotenzial

0 Bedeutung:

Das Marktpotenzial bezeichnet den méglichen Umsatz eines Ortes
auf Basis seiner Einwohnerzahl bzw. des jeweiligen Verflechiungs-
bereiches (ohne Kaufkraftzu- und -abfiisse aus dem Einzugsge-
biat).

O Berechnung:

Berechnungsbasiz sind die jahrlich neu ermittelten durchschniti-
lichen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in
Deutschiand, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ores (Ver-
flechtungsbereiches).

Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des
Umsatzes, den ein Ort auf Basis seinen eigenen, lokalen Marki-
potenzials, abzlglich der Kaufkraftabflisse der eigenen Bewvolke-
rung wnd zuzdglich der Kaufkraftzufilsse der Bewohner des Ein-
Zugsgebiets, rechnerisch erreichen kann,

0O Berechnung:

Vom ermitteften lokalen Marktpatenzial wird der zu erwartende Kauf-
kraftabfluss der ortlichen Bevélkerung abgezogen und der zu erwar-
tende Kaufkrafizufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Er-
mittlung des ru erwartenden Kaufkraftzy- bew, -abflusses (ber Ein-
fluss von Entfernung und Attraktivitdt der Konkurrenzzentren = Dis-
tanz-Matrix-Modell nach HUFF),

Umsatzkennziffer (UKZ)

0O Bedeutung:

Die UKZ bereichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner
(also nicht den Umsatz pro Einwohnerl).

Da am Umsalz eines Ortes zu betrachtlichen Teilen auch die Be-
wohner des Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Um-
satzkennziffer Ausdruck der Zeniralitit eines Ortes und ein Krterium
fur die Beurteillung seiner Standortattraktivitat

O Berechnungsbasis:

Berechnungsbasis ist der (von der G jahriich geschatzte) drtliche
Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraltl, aber mit Einzelhandels-
Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger). Wie bei der KKZ wird
der ortsspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen
und auf die Einwohnerzahl des Orles bezogen.
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5.4 Zentrenrelevanz der Sortimente

Die nachfolgende Aufstellung ist dem Anhang zur ZJielbegriindung der
Anderung der Verordnung Gber das Landesentwicklungsprogramm Bayem
wom August 2002 entnommen. Die Listen unterscheiden folgende Sorfi-

mente nach ihrer Zentrenrelevanz:

Liste innenstadtrelevanter Waren:

CiMA-Sladimarkeling GmbH B Brenner Sir, 45 ® 80333 Minchen ® Dipl.-Geogr. Stefan Gordan B gortan@cima,de B waw, cima,de

Antiquititen, Kunsigegenstande

Arzneimittel, orthopadische und medizinische Produkbe
Baby- und Kinderartikel

Bastelartikel

Blumen

Briefmarken

Brillen und =zubehér, optische Erzeugnizse

Bicher, Zeilungen, Zeitschriften

Blromaschinen, Biroginnichiung (ohne Biromabel), Organisationsmit-
tel, Personalcomputer

Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika

Elektrogerate (“weifle Ware™), Ndhmaschinen, Leuchten
Feinmechanische Erzeugnisse

Fota, Fotozubehtr

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltwaren, Silberwa-
ren

Jagd- und Angelbedarf
Lebensmittel: Mahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
Lederwaren, Kirschnerware, Galanterieware

Hanau-Graliauheim 2008

Musikinstrumente, Musikalien

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und
Heimte:dilien (ochne Teppiche und Bodenbelige), Stoffe, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf

Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
Schuhe

Spielwaran

Sportariikel, Campingartikel

Uhren, Schmuck

Unterhallungselektronik ("braune Ware")

Waffen

Wasch- und Putzmittel

Zooartikel, Tiere, Tiermnahrung und -pllegemittel

Lizte nicht innenstadtrelevanter Waren:

Autozubehdr, -teile, -reifen

Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarkiartikel, Bauelemente, Baustoffa, Eisanwaren
Fahrrader

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbalige
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pllanzen

Mabel, Kichen

Angemerkt werden muss, dass sich frofz der Aklualisierung aus Sicht der
CIMA nach wie vor verschiedene Sortimente hinsichiich der Zentrenrele-
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vanz im Umbruch befinden bzw. im Einzeifall - abhangig von der Grole
des Unlersuchungsones - der spezifischen Einzelhandelssiiuation sowie
den zur Diskussion stehenden Betreiber- und Unlemehmenskonzeplen 2u
beurieilen sind. Exemplansch seien an dieser Stelle nur die Bereiche LUin-
terhaltungselektronik, Biromaschinen/Computer und andere Sporigerite
oder Campingartikel genannt. Diese und andere transportaufwiandige Wa-
ren (Sog. Autotransportwaren) sind auch aufgrund ihres Flachenbedarfes
je nmach orilicher Situation moglicherweise kaum mehr in der Innenstadt
anzusiedeln,

Gravitationsmodell der CIMA

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden Veranderun-
gen von Kaufkrafistrémen und den daraus resultierenden Umsatzverlage-
rungen haben sich in der Einzelhandelsforschung und —begutachtung ma-
thematischetatistische Modelle bewahrl, die entsprechend der Methadik
zur Abgrenzung von Markt- und Einzugsgebieten aul gravitationstheoreti-
schen Ansitzen basieren. Die CIMA hat aul der Basis des urspringlich
von D. L. Huff entwickelien Modells ein eigenes, rechnergestiitztes Simula-
tionsmodell entwickelt, bei dem verschiedene, fir den Untersuchungsraum
relevante Kennwerte berGcksichligh werden kénnen. Dieses erweilers,
differenzierte Modell berlicksichtigt folgende Einflussgrofen:

= Gepgraphische, driliche und verkehrsbedingte Fakioren,

»  Feildistanzen (Messungen der Wegezeiten mit Hilfe von Routenpla-
nern} awischen den Wohnoren der Konsumenten und den zeniralen
Eimkaufsorien im Einzugsbereich,

»  Aliraktvitdt konkurnerender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

* Altraktivitat konkurrierender Einkaufsorle gemessen an Zentralitatsin-
dices der verschiedanen Bedarfsbaraiche.

Die Ergebnisse einer solchen Modellrechnung sind umso zuverlssiger,
wenn einzeine Parameter mil Hife empinscher Erkenntnisse kalibriert
werden.

Der Vorteil einer mathematischen Modelirechnung fir die Handelsfor-
schung liegt in der Simulatonsfahigkeit. Sofern ein ausrelchend kalibrier-
tes Modell vorhanden ist, lassen sich damit zukinflige Kaufkraftstréme
unter Einbeziehung (noch) nicht realisierter Wetthewerber im Markigebiet
berechnen und somit mogliche Kaufkraftabfiisse quantifizieren. Diese
Umsatzverlagarungen sind nach wie vor ein wichtiger Indikator fir die Vier-
traglichkeitsanalyse eines Einzelhandelsvorhabens.
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