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1. Allgemeines 
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hanau hat in ihrer Sitzung am 

05.11.2007 beschlossen. im Stadtteil Großauheim den Bebauungsplan Nr. 
915.1 Gewerbegebiet .Südlich der Depotstraße" im Verfahren nach § 13a Bau­

gesetzbuch (BauGB) als vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemäß § 12 

BauGB zu ändern. Der Bebauungsplan erhält die Bezeichnung: 

.,Erste Änderung Gewerbegebiet Südlich der Depotstraße" 

Die für die Bebauung vorgesehene Fläche wird nach wie vor als Gewerbegebiet 
(GE) gemäß § 8 BauNVO festgesetzt. Es soll lediglich im westlichen Bereich 

ein Lebensmtttelmarkt mit eine Verkaufsfläche von ca. 800 m• zulässig sein. 

Das Änderungsgebiet hat eine Größe von 

davon zu ändernde Einzelhandelsnutzung 
ca. 3.20 ha. 
ca. 1.00 ha 

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13a (Bebauungsplan der Innen­

entwicklung) BauGB geführt. da für den Änderungsbereich der Einzelhandels­
nutzung bereits ein Bebauungsplan besteht, es sich daher um eine Innenent­

wicklung handelt und weniger als 20.000 m• Grundfläche festgesetzt werden (§ 
13 a (1) Ziffer 1 BauGB). 

Es bestehen keine Anhaltspunkte für Beeinträchtigungen von Schutzgütern 

nach UVPG, daher wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. 

Durch die Bauleitplanung werden die wetteren erforderlichen Schritte nach dem 
) Baugesetzbuch veranlasst. 

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des 

vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Es wird hierbei gemäß § 13 Abs. 2 

Ziffer 1 von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach § 3 Abs 1 und 
§ 4 Abs. 1 abgesehen. 

--------- ---------- Pu\NuNGSGRUPPE THOMAS ECEl 



) 

2. Vorgaben übergeordneter Planung 
2.1 Regionalplanung 

Nach den Darstellungen des Regionalplans Südhessen 2000 (RPS) liegt das 
Planungsgebiet .Südlich der Depotstraße" nach der Siedlungsstruktur im Be­
standsbereich für Industrie und Gewerbe. 

Hanau liegt strukturräumlich im Verdichtungsraum. an mehreren Regional­
achsen sowie an den überörtlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachsen. Hanau 
nimmt regionalplanerisch die Funktion eines Oberzentrums wahr. 
Der Sitz der Stadtverwaltung ist in der Kernstadt Hanau. 

Für die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplätze und der Versorgung mtt 
gewerblich orientierten Dienstleistungen benötigten und geeigneten Flächen 
sind nach den Zielsetzungen des RPS 2000 vorrangig der Bestand zu erhalten 
und ggf. aufzuwerten. Hierbei kommen der Mobilisierung und Reaktivierung 
ungenutzter Gewerbeflächen bzw. Gewerbebrachen, der Konversion ehemals 
militärischer Anlagen und Nutzungsintensivierungen besondere Bedeutung zu. 
Daneben sind für den weiteren Bedarf Flächen, die möglichst den Nahverkehrs­
und Siedlungsachsen zuzuordnen sind, neu auszuweisen und zu sichern. 

Auf gute Anbindung von Industrie- und Gewerbeflächen an öffentliche Ver­
kehrsmittel und vorhandene Straßen ist zu achten. 

Die Änderung des Gewerbegebietes entspricht den Zielvorstellungen des 
Regionalplanes. 

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

2.2 Flächennutzungsplanung 

Im wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Hanau ist der Planbereich .Süd­
lich der Depotstraße" als Sondergebiet BUND dargestellt. Mit der Aufstellung 
des Urplanes wurde der Flächennutzungsplan gleichzeitig geändert und die ca. 
10,5 ha große Fläche als gewerbliche Baufläche (G) gemäß § 1 Abs. 1 Nr. 3 
BauNVO neu dargestellt. 

Die Erste Änderung des Bebauungsplanes ist damit aus dem FNP entwickelt. 

------ ----- - - ----- - PI.Atw«JsGRUPPE THOMAS hH 
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3. Rahmenbedingungen 
3.1 Lage im Raum 

Hanau mit seinen weiteren Stadtteilen Großauheim, Wolfgang, Klein-Auheim, 
Mittelbuchen, Steinheim und Kesselstadt liegt im südwestlichen Teil des Main­
Kinzig-Kreises. Ver1<ehrsgünstig an den Autobahnen A 45 und A 66 gelegen ist 
Hanau direkt an den Großraum Frankfurt sowie an den nordhessischen und 
osthessischen Raum angebunden. Hanau besitzt Schiffsanlegestellen am 
Main, hat einen ICE-Haltepunkt und $-Bahn-Anschluss. Die Entfernung zum 
Frankfurter Flughafen beträgt ca , 25 km, 

Das Planungsgebiet liegt im südlichen Stadtgebietsrand von Großauheim und 
grenzt im Nordosten und Osten an militärischen Anlagen sowie Im Süden und 
Südwesten an landwirtschaftliche Nutzflächen an. Im Norden wird die L 3309 

) (Depotstraße) In den Geltungsbereich mit einbezogen, weil straßenbau­
technische Umbauten Im Knotenpunktebereich erfordertich werden. 

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

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

Eine Abwasserhebeanlage befindet sich am südlichen Plangebietsrand. Inner­
halb des Geländes verlaufen mehrere Abwasserleitungen, Elektroleitungen so-

) wie Fernmeldeleitungen; ebenso am Südrand die Erdgasfemleitung Midal so­
wie eine Fernwärmeleitung, die vom Kraftwerk Staudinger im westlichen Plan­
berelch das Gelände durchquert. 

Das Planungsgebiet liegt zum überwiegenden Teil in der Wasserschutzzone III 
sowie am südöstlichen Plangebietsrand in der Wasserschutzzone II des Was­
serwer1<es Wahlersee der Wassergewinnungsanlagen von Großauheim. (St 
Anz_ 3611962, S. 1221), 

3,3 Naturräumllche Lage 

Das Gelände hat ein geringes Gefälle nach Süden, Es liegt auf einem mittleren 
Höhenniveau von 107 m ü, NN. 

------ - ------------Pl.ANUNGSGR\JPPE THOMAS fGEL 
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4. Planinhalt 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung 

Großauheim die nachfolgend aufgeführten Flurstücke: 

Flur 101: 
Flurstücke: 279/9 teilweise. 616. 617 teilweise, 618 teilweise 

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

• Gewerbegebiet ca. 2,51 ha 
davon zu ändernde Einzelhandelsnutzung 

• Verkehrsflächen 

• Flächen für Versorgungsanlagen 

• Öffentliche Grünfläche 

4.1 Bebauung 

ca. 1,00 ha 

ca. 0,06 ha 
ca. 0,03 ha 

ca. 0,60 ha 

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

Gewerbegebiet gemäß§ 8 BauNVO 

festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes werden alle Regelnutzungen des 

§ 8 BauNVO mit Ausnahme von eigenständigen Lagerplätzen (wie z. B. 
Schrott- und Abwrackplätze) zugelassen. 

Der Ausschluss begründet sich für die eigenständigen Lagerplätze auf die Lage 

) des Gebietes in der Wasserschutzzone III und II der Wassergewinnungs­

anlagen von Großauheim. Außerdem sind für alle anderen zulässigen Betriebe 
die Verbote der Festsetzungsverordnung vom 18.07.1962 für die Wasser­
gewinnungsanlagen von Großauheim zu beachten. 

Aufgrund aktueller Marktbeurteilungen ist ein Lebensmitteleinzelhandelsmarkt 

mit einer Verkaufsfläche von ca. 800 m' städtebaulich zulässig und eine weitere 

verbrauchemahe Versorgung mit Lebensmittel an diesem Standort möglich. 

(vgl. Anlage Cima-Beurteilung). Die Festsetzung 1.1 wird daher angepasst, 

sodass die übliche Nutzung eines Gewerbegebietes in Bezug auf Einzelhandel 
im westlichen Bereich (Änderungsbereich) zulässig ist. 

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

------ ------ ------- PLANUNGSGRUPPE THOMAS !&EL 
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Das Maß der baulichen Nutzung drückt sich in der Grundflächenzahl (GRZ) und 
Geschossflächenzahl (GFZ) aus und bleibt unverändert. Dies gilt auch für die 
weiteren textlichen Festsetzungen. 

Im Planwerk entfällt lediglich Im westlichen Planbereich die öffentliche Ver­
kehrsfläche und die Baufelder werden teilweise zusammengefasst. Das ent­
stehende große Baufeld wird nunmehr optimiert über 2 Straßenanschlüsse an­
gebunden. Eine Anpassung der Baugrenzen, der Abstandsflächen zur Erdgas­
femleitung und der Darstellung des Rad-/Fußweges in der Grünfläche erfolgt. 

4.2 Verkehrserschließung 

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

Die innere Verkehrserschließung orientiert sich vornehmlich an den wichtigsten 
vorhandenen Leitungen, die auch weiterhin zu erhalten sind. Im Vorhaben­
bereich erfolgt eine private Erschließung, mit Ausnahmen der beiden kurzen 
Anbindungen im Bereich der Grünfläche. 

4.2.1 Radwege 

Innerhalb des Gewerbegebietes Ist ein von Nord nach Süd verlaufender Rad­
und Fußweg eingeplant, der das zukünftige Baugebiet an das Rad- und Fuß­
wegenetz der L 3309 und den Außenbereich am Hergerswiesenweg anbindet. 

4.2.2 Öffentlicher Personennahverkehr 
Der Anschluss des Planungsgebietes an den öffentlichen Personennahverkehr 

) wird geprüft und mit dem zuständigen Busunternehmen erörtert. Z.Zt. besteht 
die nächste Bushaltestelle in einem Abstand von ca . 500m. 

4.3 Öffentliche und private Grünflächen 
Äußere Eingrünung (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 Grundstücken zu pflanzenden Gehölze sollen dabei in 
den Randzonen und an den Grundstücksgrenzen möglichst in Form von ge­
schlOssenen Schutzpflanzungen angelegt werden, weil sie dort auf lange Sicht 

--------- - ----- ----PlANUNGSGRUPPE l HOIIAS hlL 
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in ihrem Bestand weitaus weniger durch betriebliche Vorgänge und Baumaß• 
nahmen gefährdet sind und die geringsten Pflegekosten verursachen. 
Änderungen sind nicht vorgesehen. 

Innere Durchgrünung 

Neben der äußeren Eingrünung de.s Gewerbegebietes erfolgt in der Nord-Süd­
Achse auf einem ca. 20 m breiten Grünstreifen eine grünordnerische Gliede­
rung des Planungsgebietes. In diesen Grünstreifen ist ein Rad- und Fußweg 
eingebettet. Die innere Durchgrünung und Gebietsgliederung bietet sich hier 
an, weil in diesem Bereich etliche Leitungstrassen verlegt sind, die nicht über­
baut werden dürfen. Um auf die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten 
der Versorgungsträger zu ver:zichten, wird diese Grünfläche als öffentliche 
Grünfläche mit der Zweckbestimmung .Grünanlage" festgesetzt. 

Änderungen sind nicht vorgesehen. 

4.4 Leitungsrechte 
Wie unter Kapitel 4.2 .Bestandserhebung" erwähnt, ist das Gelände mit Ver• 
und Entsorgungsleitungen durchzogen. Soweit diese Leitungen nicht in öffentli­
che Flächen (z. B. Grünflächen, Straßenverkehrsflächen) einbezogen werden 
können, sind sie im Bebauungsplan nachrichtlich übernommen und gemäß § 9 
Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsträger 
wie. z.B. Mldal, E.ON, Stadt Hanau oder Stadtwerke Hanau versehen. 

5. Eingriff-/Ausgleich 
) Durch die 1. Änderung des Bebauungsplans ergeben sich keine neuen Ein­

griffe in Natur- und Landschaft. Ausgleichsmaßnahmen sind daher nicht er­
forderlich. 

6. Altstandort 
Durch die frühere militärische Nutzung des Geländes wurden Sanierungsmaß­
nahmen In Abstimmung mit den Fachbehörden durch den Grundstückseigen­
tümer vorgenommen. 

Die Verfahrensweise der Sanierung wurde bereits im Durchführungsvertrag 
zum Urplan geregelt. 

------------ -------Pl.ANUNGSGRUPPE THOMAS ECEL 
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Auf die in den Bebauungsplan eingeschriebenen Hinweise zu Ziffer 3.2 wird 
verwiesen. 

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

7. Lärmschutz 
Durch die 1. Änderung des Bebauungsplans ergeben sich keine Änderungen 
bezüglich des Lärmschutzes. 
Auf die Festsetzungen in Ziffer 1. 1 O wird verwiesen. 

) 8. Ver- und Entsorgung des Plangebietes 

) 

Die Ver• und Entsorgung des Plangebietes beruht auf der genehmigten Aus• 
bauplanung des Eigenbetriebes Hanau Veli<ehr und Entsorgung (HVEJ. Die 
entwässerungstechnische Beschreibung, Darstellung und Ausführung ist Be­
standteil des Durchführungsvertrages (Anlagen 3.1 • Ausführung Regenwasser 
und Anlage 3.2 • Ausführung Schmutzwasser) zum vorhabenbezogenen Be• 
bauungsplan Nr. 14.1 ." 

Zur Bestimmung der Zisternengröße, den Bau von ggfls. Rückhalteanlagen und 
die Einleitung von zusätzlich anfallendem Niederschlagswasser in die 
städtische Kanalisation, sind für das Bauvorhaben und für die Entwässerungs• 
planung des gesamten Erschließungsgebietes entsprechende Planungs- und 
Berechnungsunterlagen vorzulegen. 

9. Bodenordnung 
Durch das Planvorhaben entsteht keine Veränderung der Grundstückssttuation. 
Eine aus dem Planvorhaben resultierende Bodenordnung ist nicht erfordertich. 

10. Prüfung gemäß Bundesimmissionschutzgesetz (§12 
BlmSchG) 

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Achtungsabstandes einer be• 
stehenden Störfallanlage (Ammoniak.lager des Kraftwerkes Staudinger) i. S. der 
Störfallverordnung (12. BlmschV). 

-------------------Puu<\JNGSGRUPPE THOMAS EGEi 
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Ein von der Stadt Hanau beauftragter Sachverständiger gemäß § 29a BlmschG 

beurteilt den Sachverhalt wie folgt: 

,.Auf dem Gelände der freigegebenen Großauheim-Kaseme soll ein Lebens­
mntelmarkt mit max. 800 m' Verkaufsfläche enichtet werden. Dieses Vorhaben 
liegt am äußersten Rand der Achtungsgrenzen des Kraftwerks E. ON Stau­
dinger Großkrotzenburg. 
Die ermittelte Achtungsgrenze ist Ergebnis einer Rechenvorschrift, die auf einer 
Konvention beruht. Der damit ermiltelte Zahlenwert ist ein Anhaltswert dahin­
gehend. dass bei Unterschreiten desselben die nachbarschaftliche Situation 
der Nähe eines Betriebsbereichs im Sinne der Seveso-Richtlinie mit in die 
planerische Abwägung einzustellen ist. Der ermittelte Abstand wird dabei sinn­
vollerweise so interpretiert, dass bis hin zu diesem die Nutzungsein­
schränkungen sukzessive geringer werden, um einen fließenden Übergang in 
einen uneingeschränkt nutzbaren Bereich außerhalb der Achtungsgrenze zu 
ermOglichen. 

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um eine Nutzung, die zwar in 
Artikel 12 der Seveso-Richtlinie als , Öffentlich genutzte Gebäude" im Grundsatz 
mit erfasst ist, jedoch weniger sensitiv ist als ein durohschnitlliches Wohn­
gebiet. Denn bei der geplanten einzeln stehenden Einzelhandelsnutzung liegen 
(mit Ausnahme des Personals, das wie Beschäftigte in einem Gewerbegebiet 
zu sehen ist) kürzere Gesamtaufenthaltszeiten von Personen vor, die Personen 
sind uneingeschränkt mobil und aktiv; besonders empfindliche Personen­
gruppen (Kranke Menschen, Kinder, .. . ) sind unterrepräsentiert. 
Auf Grundlage des oben dargestellten fließenden Übergangs hin zu einem un-

) eingeschränkt nutzbaren Bereich haben die Sachverständigen im vorliegenden 
Fell der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (800 m') am äußersten Rand 
der Achtungsgrenze keine Bedenken." 

--------------------Pt.ANUNGSGA\JPPE THONAI !cEl 
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AufgestelH im Auftrag des: 

Magistrata der 

Stadt Hanau 
Am Markt 14-18 

63450 Hanau 

durch: 

Planungsgruppe Thomas Egel 
SIEMENS TECHNOPARK/TGZ 
RODENBACHER CHAUSSEE 6 
634$7 HA~U · WOlFGAKG 
Poone: 0 8181/ 5821- 78177n8/19 
Fax:061811582175 
Funk: 01 n 1 &1 ss 802 
e-ma1: e11nuoosaruRPt::EGEIJ!l!t:online,de 
www.Planungsgn.cipe,.EGELde 
Hanau-Wolfgang, den 15.04.2008 

(Dipl. Ing. T. Egel) 

Der Begründung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zugestimmt: 

Magistrat der Stadt Hanau 

Hanau, den ............................................. . 

Siegel 

Oberbürgermeister 

-------------------- PLANUNGSGRUPPE THOMAS fCH 
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Anlage 1 
Einzelhandelsbeurteilung 

CIMA Oktober 2007 und Februar 2008 

10 
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Per ••mail an: planungsgruppe-egel@t-online.de 
martin.bleberle@hanau.do 

Fa. H. Kronenberger & Sohn GmbH 
Benzsttaße 16 

63457 Hanau 

Stellungnahme Vorhaben Depotstraße 

Sehe geehrter Herr Kronenbarger, 
sehr geehrter Herr Bieberle, ..... 

CAW. StldllMrbO,g 
Gesetsct.an ro, l)Nti,,fcho• \tlO 

korr.t!'~Ma~mbH 
8'1rOMllrK.tl.it 

lrietw-M Slrlilk 4$ 
0 - 80$33 MOnc,_ 

T deton: {089) $$1 1 a-154 
Tlltf-.it (OeO)Mt 18,250 

t-mll: c:i'N~.dt 
lnlemel: _Ci,..._d• 

www.d~kLde 

MOnc:tltn. 04.10.2007 ..... 
{Ott) $$t 1S.1$0 
e-mlll:~oe 

zu Ihrer Anfrage bezOglioh de.s besehriebenen Vorhabens können wie Ihnen folgende zusatzlld'le 
Informationen zur Hand geben: 

Die vortiegende Stellungnahme bezieht sich auf das bestehende Ansiedlungsbestreben auf dem an deI 
Oepotstralle / Hergerswiesenweg in Hanau gelegenen Grundstock. 

Gegenstand der Stelrungnahme ist die Frage, inwieweit durch eine Verkaufsflächen-Ausweisung eines 
Lebensmittelmarktes (Betriebstypus und Betreiber unbekannt) mit 799 m1 VerkaufsMche eine negative 
Beeinflussung des Einzelhandels in der Großauheimer Innenstadt ausgeschlossen werden kann. 

Ausgangssituation 

Lago in der Stadt 

Das Grundstock liegt Im Bereich des sOdöstlkhen Hanauer Stadtgebietes unmittelbar an der Stadtgrenze 
und schließt an eine lockere Bebauung mit einer Klelngartensiedlung und Gewerbebetrieben (Nah• 
versorgu,iaszentrum Brown•Boveri,-Straße, Oepotst~ße) an. Im Umkreis von 400m (entspriclit der 
maximalen fußläufigen Entfernung) sind keine wesentlichen Wohnanteile vorhanden und es besteht keine 
fuß.ltufige Vel'bindullgsmögUchkeit zwischen dem Nahversorgungszentrum an der Srown--8overi-Straße 
und dem Vothabenslandort, weshalb der Standort insgesamt als städtebaulich nicht integriert anzusehen 
Ist. 

Der zu entwickelnde Standort an der Oepoistraße Ecke Hergerswlesenweg liegt ver1<.ehrsteehnisch 
günstig an der Landes.straße 3309 naeh Großkrotzenburg und der Kreisstraße 859 naeh Hainburg. Diese 
Lage ermöglicht in erster Linie eine Autokundenorientierung des geplanten Konzeptes a.ns1ene einer 
Nahversorgu~. $0 dass auch bzw. in verstärktem Maße Kunden von außerhalb der Stadt eine 
Hauptzie!grup(M!I des zu entstehenden Marktes darstellen. 

Stadt· und Re,gion;Jlm•rketfng • City,(l,~n•g•ment • SUdtentwick.lung , TourfsmllS 
Einzelhandel• Wirtsch.ahs(örderung, lmmoblrleMntwlcktung. P•rson,1beratung 
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Abb. 1: Lage dc-.s Standortes (llnks: Blick nach Wuten; rechts: fußliuflger Bereich) 

Verkaufsflächenumfang und rechtliche Bewertung 

Ausgehend von den Planungen sind zurzeit 799 m~ Verkaufsfläche am Standort angedacht. Diese 
Verkaufsfläche ist gem. aktueller Rechtssprechung sowie nach§ 11 Absatz 3 ats nicht großflächig 
anzusehen, so lange die Geschoßfläche nicht 1.200 m' übersteigt. Weitere Planungen sehen einen 
Getränkemarkt vor, der in der Summe mit dem geplanten Lebensmittelmarkt die Großftachigkeit 
erreichen WOrde. Bei zeitgleicher Planung mosste deshalb von einem großflachlgen Vorhaben 
ausgegangen werden, so das-seine Verttägtichkeitsuntersuchung notwendig wäre. Diese Konstellation Ist 
jedoch nach aktuellem Stand nicht v°'ges-ehen. Da das Vorhaben somit nicht großflächig ist, sW'ld die 
Profungen gemaß Einzethandetserlass HeMen aus dem Jahr 2003 nic:flt notwendig und das Vorhaben ist 
nach§ 11 Absatz 3 8auNVO nicht abwägungsrelevant. 

2 Verträglichkeitsbewertung 

) Verträglichkeit für die Großauheimer Innenstadt 

Das Stadtteilzentrum Großauheim liegt nur etwa 1,2 km vom Standon entfernt und hat nach ull$erer 
Einschätzung in den vetgangenen Jahren einen schleichenden 8edeutungsvertust hinnehmen mos.sen, 
Im Großauheimer Zentrum gibt es zudem mittlerweile keinen lebensmltteluniversa!anbietet me.hr. Der 
Euromarkt und ein größeres SpezJatitätengeschaft sind die einzigen großeren Betriebe tor die 
Nahversorgung (Ober 150 m1 Verkaufsfläche} in Großauheims Zentrum. Daneben gibt es noch diverse 
Lebensmlttelhandwetksbetriebe. die ebenso wie die großeren Betriebe wegen unterschktdßcher 
Konzeptionen jedoch nicht in einem direkten Wettbewerb mit einem Lebensmittelmar1(.t von 799 m2 
Verkaufsfläche stehen. Aus diesem Grund sind Überschneidungen Im Sortiment zwar durchau$ m0g!ich 
und vorhanden, aufgrund der momentan fehlenden, direkten Konkurrenz jedoch nur zu geringen Anteilen 
relevant. 

Oas Großauhe!mer Zentrum soOte gem. Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2005 durch einen 
frequenutarken Nahver&0rger auch in seiner Nahversorgungsfunktion gestarkt werden. Ein 
entsprechendes Angebot am vorgesehenen Standort kann sich auf diese Empfehlung negativ auswirken 
und w0rde eine Ansiedlung in Großauheim selbst erschweren. 

Eine abschließende Aus.sage zur Vertragtkhkeit sowie zu mogtichen Entwicidungshemmn!ssen fur das 
Zentrum von Großauheim wäre lediglich durch ein Vertraglichkeitsgutachten unter Kenntnis des 

Stadt• und Reglonalmarketlng, City-Management, Suidttntwkklung, Tourismua 
Elnzelh.andel • Wirtschafufördoning • lmmobilicntntwkktung • Pet'$On1lbetatung 
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Betriebstypus und des Betreibers möglich, was aufgrund der Nicht-Großflächigkeit rechtlich jedoch nicht 
notwendig erscheint. 

Verflochtungsbereichsvorträglichkeit 

Das Vorhaben mit einer Verkaufsfläche von 799 m2 kann als verflechtungsbereichsvenragrich 
ausg,ewiesen werden, Aufgrund der relativ geringen Fernwil'k.ung eines Lebensmittelmarktes dDeser 
GrOß.enordnung im Vergleich zum oberzentraJen Hanauer Einzugsgebiet kann man nicht von 
Auswirkungen auf benachbarte zentrale Orte ausgehen. Jedooh ist auch hier die Frage des Betriebstypus 
und des Betreibers abwägun9sretevant Ein Oiscounter wei$t beispielsweise eine höhere Außenwirkung 
auf wie ein kle!n&r Supermarkt 

3 Empfehlung 
Die Planuntel1agen sowie die Situation vor Ort lassen die Elnsehätnmg zu, dass die geplante 
VerkaufsMche des Vorhabens als momentaA verträglich f'Or das Großauheimer Zentrum anzusehen ist. 
Dies unter der Prämisse eines nicht großfli chigen Einzelhandelsbetriebes mit lediglich max. 799 m 1 

Verkaufsfläche. 

Der Markt Obernimmt an diesem Standort eher die Versorgung von Pendlern bzw. Auswärtigen und stellt 
eine untergeordnete Konkurrenz zu der verbliebenen Nahversorgungsfunktion de.s Großauheimer 
Zentrums dar. Eine Konkurrenzwirkung zum Nahversorgungszentrum an der 8rown-8overi~Straße ist 
jedoch durcl'laus denk.bar. EV'le Olscounter-Ansledlung wäre aufgrund der unterschiedlichen 
Flächenleistung daher ktltlscher zu bewerten als die Ansiedlung eines klelneren Supermarktes. 

Ote Lage des Standortes ist als stadtebaulich nicht integriert anzusehen. 

Eine negative Beeinflussung des Einzelhandels in der Großauheimer Innenstadt ist Ober den normalen 
Wettbewerb hinaus nicht zu erwarten. Eine Gefährdung des bestehenden Einzelhandels ist kaum 
wahrscheinlich, eine Beeinträchtigung der lnnenstadtentwiddung in Großauheim ist dagegen nk:ht 
abschließend zu widertegen. 

Eine Gefährdung bestehender VefSOrgungs.sta.ndorte im Verflechtungsbereich kann nahezu 
ausgeschlossen werden. 

Mit freundlichen Großen 

Projektleitender ee,ater 
OlpL-Geogr. Sebastian Mahrenholz 

Berater 
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gegenOber den Inhabern der Rechte, stellt die CIMA GmbH von allen Al'l­
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Nutzung da!'Ober hinaus is-t nicht gootauet. 

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. faUecn unto,r § 2, Abs. 2 
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1 Auftrag und Aufgabenstellung 

Auftrag: 

PrOfung der städtebaulichen Verträglichkeit ein&s ge-p&anten 
Lebensmittelmarktes in Hanau-Oroßauheim. 

Auftraggeber: 
Hauckwald--Bebauungs GmbH 
Theodor•Heuss-Straße 65 
63457 Hanau 

Bearbeitung: 
Oipl..Geogr. Stefan Gortan (Projektleitung} 
Dlpi.-Geogr. Sebastia1l Mahrenholz 

Analysezeitraum: 
Febroos 2008 

Aurgabonstcllung: 

~ Profung der städtebaulichen Verträglichl<eit; AuSIMrkungen auf zentrate 
Versorgungsbereiche 

~ Abschließende Empfehlungen 
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2 Vorhabenbeschrelbung und Leistungskennziffern 

Die Firma Hauckwakl•Bebauungs GmbH plant im Gewerbegebiet „SOdJich 
der Depotstraße• die Errichtung eines Lebensmittelmarktes. Unter Einbe­

zi~hung der zur Verkaufsfläche Zählenden Flächen (Kassen- und Packzo­
ne, Windfal')Q etc.) sou die Verkaufstläehe ca. 799 m" umfassen. Die Ge­
samt9eschossftäche von 1. 199 m' wird dabei nicht 0OO<Schritten. Damit 
fällt das Vorhaben zunächst nicht unter die Regetvermutung des § 11 Abs. 
3 BauNVO. r\aeh de-r relevante AuSYtitkung&n ab einer Geschossfläche 
von 1.200 m~zu vermuren sind. 

Tab.1: Goplanto Flächenerweiterung Edeka 

N1112Ung 
FU:ehe ftl)lant 

lnm• 

Ve-tkauf&llllctie (Incl. K&S-sefllOn&, etc.) 799 

NebonAachen (l.ager. Sozialräume, 8 0ro elc.) max. 400 

Gnamtgesd1o&ftlche (maldmal) 1.199 

Oue111r. Hauc:f(w11kt-f3ebauungs Gni:IH 
8ea,t,,eltun,g. C IMA Gnt>H. 2007 

._ 
H""au•Gtoßauhffl\ 2008 

Tab. 2: Geschätzte Umsatzerwartungen Lebensmittel• 
markt 

Sortiment 

VC1Uufsnadle1 in m• 

FVIChenlOist.ung Supc;l'l'TWl!ti:I 
. . p ,a , )0 m 

Umuti p,.i. g•sarnl 

FliCN!nlOisbJng Oisoot#!tor p,a. 
jem• 

Umnti p,a . gNamt 

Ouele: CUM Gni>H. 2007 
Bearbeitung: CIIM GmbH. 2008 

' 

Profelttdaten 

mm• 

4,300,· E 

3,44 Mlo.E 

5-500.-€ 

4,39Mio. € 

Nach eigenen Angaben plant der Vorhabenträger einen Lebensmittelmarkt 
mit 799 m1: Verkaufsfläche, Zum jeb:igen Zeitpunkt steht jedoch noch kein 
Betreiber abschließend fesl Im Rahmen der VertragfichkeitsprOfung ist 
dies jedoch maßgebend fOr die Berechnung der Umsätze, da Oiscounter 
eine andere Flächenleistung wie Supermärkte aufweisen. Oa planungs-­
und baurechtlich jedoch keine Untetseheidun9 zwischen Supermärkten 
und Oiscounlem möglich ist, ist im Sinne eines worst case davon auszu­
ge-hen, dass es sich um einen Let>ensmittekfiscounter handelt, der die 
entsprechend höhere Flachenlelstung autwelst. 

Die erwarteten Umsatzprognosen fOr eine derartige Entwicklung bilden die 
Grundlage för die weiteren Betrachtungen. Um den Entwick1ungskorridor 
aufzeigen zu k0nnen, der von einer unterschiedlichen Betreiberwahl ab-­

hängt. werden im Folgenden die Umsatterwa.rtungen eines Supermarktes 
(best-case) sowie eines Lebell$milteldi.scounters (worst-case) berechnet 
um fundierte Aussagen zu do,n AuS'Wirkungen auf de-n zentralen Versor­
gungsbereich von Grossauhelm treffen zu köMen. 
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Verwende! man die CfutchscMittllche Flächenleistung von 4.300 €Im' für 
einM Supermarkt, so wOrde der zugrunde zu legende Jahresumsatz des 

Lebensmittelmarktes rund 3,44 Mio. € betragen. Bei einer durth$Chnittli­
chen Umsalzerwartung von 5.500 E/m1 für einen Lebensmitteldiscounter 
läge der geschätzte Jahresumsatz bei etwa 4.39 Mio. €. 

Tab. 3: Betriebsfläche und Flächenleistung im L.EH 1995 - 2006 

Betriebstyp 

Dlscounter 

Superm.w11.1(400bls 1.499m') 

Vcrtm,udlem'lliMe (1.500 bis 
2 .◄99m') 

Verbrtw~mlirktie (2.500 bis 

4,999m' 

Sß..W.Wentia~ (Obef S.000 m') 

Kleintelige, Lebensmittelh;J.ndel 

(< 400 rrl Vcrtt;:auf$Hkhe) 

Oue-Jle. 
Bearbe11ung: 

EHI 2007J08 
CIMA Gntil, 2008 

Fli ehe In m• jo BttriH> Fllche-nl~stung in Elm' 

•17,◄ % +3,5% 

+ 18.5% • 11.2 % 

k.A. •23-• .5% 

kA - 8,7% 

"" + 17,3 % 

•2.7 % • 21,3 % 

-- Hanau-Oro8:auheim 2008 

Bewertung 
Oie Verkaufsfläche bewegt sich am unteren Spektrum bei der Neugrün­

dung von Betrieben des l ebensmittektinz&lhandels. Das erweiterte Sor• 
timcnt sowie die Kundonführung {bteite wege, behinder1engereoht) lässt 
die Verkaufsflächenbedarle von insbesondere Supermartcten weiter stei­

gen. Diese präsentieren nächenextensive Sortimente wie Obs.t und Ge­
mOse, Bioprodukte, Frischneisch und TiefkOhlkost, um den gestiegenen 
Erwartungen der Verbraucher zu entsprechen und wettbewerbsfähig zu 
bleibeo (= trading up). Ebenso die Lebensmitteldiscounter verfolgen diese 
Strategie. so dass mittlerweile Frischfleisch, Bioprodukte oder frischer 
Fisch teilweise zum Sortiment gehören. 

Fazit: 
Das Vorhaben liegt mit einer Verkaufsfläche von rund 799 m1 im unteren 
Bereich üblicher Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhancfel, Um den 
PrOfk!iterien des aktuellen Planungsrechts zu entsprechen, gehen wir in 
den folgenden Prüfverfahren voo einem Zielumsatz des Lebensmittelmar1c:• 
tes ?Wischen 3,44 Mio. € und 4,39 Mio. € aus. Dabei \'Ard der untere Wert 

für die Ermittlung eines best case Falles genutzt. der obere Wert dient zur 
Ermittlung der worst case--Auswirkunge.n auf die Nahversorgung und stad• 
tebauliche Struktur in Hanau-Großauheim. 
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3 Verträglichkeitsanalyse 

3.1 Beurteilungsgrundlagen von Einzelvorhaben im Einzelhandel 

Vorbemerk-ung zur Bowertung des Vorhabens 

Gegenstand de, votliegendon Prüfung ist die Fragestellung, ob die vom 

V°'häbenträger g8WOnschto Vef'kaufsftäche von insgesamt 799 m' Ver• 
kaufsßächc negative Auswirtcungen auf die Versorgungsstruktur erwarten 
lässt. die eine Vertraglichkeit des Vo<habens nach §11 Abs. 3 BauNVO in 
Frage stellt 

Rcgclvcnnutung 
Nach §11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind großHächige Einzelhandelsbe­
triebe, die sich naeh Art, Lage oder Umfang auf dje Verwirklichung der 

Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die städtebauliche 
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken können, außer 
In Kerngebieten nur in für sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. 

Ausv.irkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere 

schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes• 
Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen aur die inftastruklurelle 
Ausstattung, auf den verkehr, aur die Versorgung der Bevölkerung Im 
Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung 
zenIraJer Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein• 
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. 

Im Rahmen dieses Gutachtens wird lediglich eine Auswirkungsanaly­
se auf die Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbereich Großau­
heims und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche In 
Hanau-Großauheim durchgeführt. 

Die Prüfung der Voraussetzungen fOr die Anwendung des §11 Abs. 3 
BauNVO eriolgt grundsätzlich zweistufig: 

1. Stufe: Großflächigkeit des Betriebs 
Die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO besagt. dass Auswiri<ungen 
im Sinne des Satzes 2 in der Regel anz:unehmen sind, wenn die Ge­

schossfläche 1.200 mi 0bersohreitet. Darüber hinaus bestimmt §11 Abs. 3 
Satz 4. 1. Halbsatz BauNVO. dass die Regel des Satzes 3 {Regelvennu• 
tung) nicht gilt, wenn Anhaltspunkte dafür bestehen, dass Auswirkungen 
bereits bei welliger als 1.200 m' Geschossfläche vorfiegen oder bei mehr 

als 1.200 m' Geschossßache nicht VO<llegen. 
Das Merkmal der Gtoßflächlgkeit umschreibt also diejenige Schwelle, ab 
der die Pt'Ofung ob derartige Auswirkungen vor1iegen, vorzunehmen ist. 
• Somit muss die Schwelle ausreichend niedrig liegen, um Raum fOr dieje­
nigen Fälle zu lassen. in denen ent,gegen der Regel bereits bei einer Ge• 

sc:hossßäche von w&niger als 1.200 m" Auswirkungen zu erwarte.n sinct·. 1 

Die Regelvermutung stellt auf die Geschossfläche, nicht auf die Verkaufs • 

flache ab . ..Als Eriahrungswert hat sich herausgebüdeL dass Eilzelhan­
delsbetriebe in Folge einer Reduzierung der Lager- und sonstigen Neben• 
flachen drei Viertel der Geschossfläche als Verkaufsfläche nutzen kdnnen. 
Somit ist jedenfalls bei einer Verkaufsffäche, die 900 m' 0befschreitet. 
zugleich eine Überschreitung der In § 11 Abs. 3 Satz 3 8auNVO genann. 

1 Vrtell (feS 8WldeS\'etwaltungsge,icl'l1s vom 24. NO\'ffflbel' 2005 8Vel'lt(; 4 C 10.04 
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ten GeschossflächengrMze von 1.200 m' zu eiwarten, W.e dargelegt. 
muss die Schwel'8, ab der eine PrOfung der möglichen AUSVAfkungen vo,. 

zunehme.n ist, deutlich unterhalb des fOr die Geltung der VermutW'lgsregel 
maßgebenden Werts liegen. Einzelhandelsbetriebe sind großftächig im 
Sinne von§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine V&tkäufsftäche 

von 800 m2 OberscJueiten:·2 

Fazit: 
Das vortiegende, projektierte Vorhaben entspricht durch die Ve<kaufsftä. 

ehe von 799 m' respektive durch die Geschossfläche von unter 1.200 m1 

nicht dem Typus eines großflächigen Einzelhandetsbetriebes nach § 11 

Abs. 3 BauNVO. Die Auswirkungen auf den zontralon Verso,gungsbereich 
solk?n deMoch 0berproft wetdon. 

2. Stufe: Vom Betrieb ausgehende Wirkungen 
.Da der Typus des der wohnun9snahen Versorgung dienenden Einzelhan• 
detsbetriebs häufig nicht mehr allein anhand der Großflächigkeit bestimm! 
werden kann. kommt dem Gesichtspunkt der Auswirkungen in § 11 Abs. 3 

BauNVO em0hte Bedeutung zu-.> 

Die Regelvermutung des §11 Abs. 3 Salz 3 BauNVO ist im Einzelfall bei 
städtebaulichen oder betrieblichen Besonderheiten widerlegbar (§11 Abs. 
3 Satz 4 BauNVO}. Anhaltspunkte für eine Widetlegbatkeit der Regelver• 
mutung können sich nach §11 Abs. 3 Satz 4, 2. Halbsatz BauNVO aus der 
Gliederung und Größe der Gemeinde und ihrer Onsteikt, der Skhe<ung 
der verb!auchematton Versorgung der Bevötkorung und dem Warenange,.. 

2 uneil(jes lklntte,~rw31tun~richcs vom 24. Novcmbcf 2005 OVerwG" C 10,04 
3 Uneildes Bondes~rwaltun~erict-.s vom 24. Noventlef 20()5 8Verv.G 4 C 10.04 

-- Han.au-Oro&.IIAl• im 2008 

bol des Beltiebs ergeben .• Großftäctwge Eilll:elhandelsvorhaben sind[ ... ) 

in bestehende Siedlungs.gebiete ( ... J zu integrieren .... 

Im Folgcmden WU'd zu prOfen sein, ob es sieh bei dem Vorhaben um einen 
Betrieb handelt. der sich nicht wesenllieh negativ auf die städtebauliche 
Entwicklung und Ordnung auswitken kann. 

Beurteilungsgrundlage der Verträg I ich keitsu ntersuch ung 

Die Rahrnenfak:toren für die folgende gut:achtettlchO Stellungnahme sind: 

1. Die Unterschreitung der Rege,lvermutungsgreru:e der dargelegten Vor• 
habensvariante. 

2. Das gegenw-ärtige Standortgef09e in Hanau und die Bedeutung der 
Ortszentren,in diesem Gefüge. 

" Eiru:eflandelsertau Heuen 2003 
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3.2 Konkurrenzsituation und Einzugsgebiet 

Abb. 1: Versorgungssituation Lebensmittel in Großauheim 
und Umgebung (nur Universalanbieter) 
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Quellr. Eig~ Erhebungen 2008; 
Btait>eitung: CIMA GmbH 

_. 
H;,rn~v-G<oßautiem 2008 

Ein 81ic::k auf die regionale Standortkarte des filialisierten Let>&nsmfttel­
E.i~elhanclets weist bezOgtich der Versorgungssituation im täglkhEm Be­
darf auf eine ausgewogene Struktur hin. Oftmals sind StandOf'tgemein­

schaften von Vollsortimentem sowie Oiscountern anzutreffen. Gerade in 

Kleinauheim (Rewe I Udl). Hainburg (Edeka/ Lid!). Seligenstadt (Edeka/ 

Aldi) und Großkrotze,iburg (Edeka I Aldi) sind solche Agglomerationen zu 

finden. Mit Agglomerationen dieser Art muss der Standort in Großauhelm 

in verst&rktem Maße konkurrieren. Da eine Vielzahl von Konkurrenzstand­

orten in naher Umgebung zu finden ist. ist auch das Einzugsgebiet am 

Vorhabenstandort sehr begrenzt. 

Einzugsgebiet/Versorgungsgebiet: 

Das Einzugsgebiet Großauheims Im Lebensmittelsektor erstreokt sieh 

zunachst lediglich auf die Ortsteile Großauheim und WOifgang. Darüber 

hinaus sind aufgrund der Erreichbarkeit des Standortes an der Oepotstra• 

ße ebenfalls v,:rstarkt Pendler aus dem Südosten Hanaus als Zielgruppe 

relevant (v.a. Pendler aus Hainburg sowie Großkrotzenburg). Ein ge­
schatzler UmsalZ samtlictier bestehender Lebensmittetbeltiebe in Höhe 

von rund 15,4 Mio.€, bei einem maximal verfügbaren Marktp0tenzial Gro­
ßauheims in Höhe von rund 30,7 Mio. €. ze-ugt selbst im Nahbereich noch 
von keiner eindeutig marktdominierenden Stallung im Be<eich Let>&nsmit­

tel. Aufgrund der 0berlagemden Angebotsformen in Hanau ist das Markt• 

gebt.et von Großauheim im Lebensmittelsektor in erster Linie auf den SOd~ 

osteo ausgerichtet 
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-Vi!"rtrtg11chkeltsunterstK:hung Vorl\aben Oepot:Waße 

3.3 Versorgung der Bevölkerung innerhalb des Marktgebietes 

Vorbemerkung 

Im Rahmen von Verträglichkeitsuntersuchungen ist es aus Sicht des Gut• 
achte~ zwingend erforderlich, die vorhandenen Ve1sorgungsbetric-be be­

zOglich ihrer Leistungsfähigkeit zu untersuchen. Elne Au.swirkungsanalyse 

aur städtebauliche Sttukturen und bestehende lnnerortllche Versotgungs­
bereiche muss u. E. immer auch quantitative (Ist-Bindungsquoten det VO<· 

handenen Betriebe, Umvertetlungseffekte unter 8er0cksichtigung offener 

Umsatzpotenziale nach Branchen) und qualitative (Betriebstypenausstat• 

tung, Wettbewerbsfähigkeit der vorhandenen Betriebe, Sortimentsvielfalt 

der Angebotsstrukturen, ... ) Aspekte abwägen, um zu einer Ansiedlungs­
empfehlung zu gelangen. 

Versorgungssituation Großauhclm (Lcbcnsmittclcfnzelhandel) 

Die publfkumsintensiven Einzelhandelsnutzw,gen weisen In Großauheim 

eine disperse, fragmentierte Orientierung auf. Während die großßachl900 
Einzelhandelsbelliebe am Rand det Wohnbebauu~ (Edeka. Ucfl) zu fin­
den sind, sind die ve<bleibenden Setrieoo in OOr lnne.nstadt lediglich klein­

teilig und •flächig. 

In der lnnenst&dt von Großauheim ist neben 7 Lebensmittofhandwertt.sbe­

trieben noch ein SB-Geschäft (Aydin-Market) ansassig. Ergänzt wird das 

Großauheimer NahversorgungsangebOt in der lnnenstiidt duroh fOnf Le• 

bensmlttelspezialanbietec (t.8.: Feinkost. Spezialitälenläden etc.). 

- HanJn1,GroG.ahoin 2008 

Abb. 2: Standortstruktur im Luftbild (Universalanbieter) 
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VeMl!glletlkehSUMeft.Uctiung VOfflKleA Depo1snße 

Tab. 4: Lebensmittelversorgung in Großauhelm (inkl. 
WoHgang) 

Btlmbstypcn 

(8io-} Supermart.te (bis 1.500 m1) 

Oiscounter 

Gettinkemarkte 

SIW.aiten (bis 400 m'). ~ial:.nbleter 

Leben&mlnet-Handwelt 

T :1nkstelenshops 

Summe 

Ouete: E~ Eltlebtlngen 2007; 
Be:ube1!1#'1g: CIMA GtrbH 

Vc~a.ufs·ftkhe In m• 

8!!0 

960 

11$ .,. 
m 

80 ..... 

Die beiden Märkte an der Brown-Boveri-Straße (Edeka/ Udl) präsentieren 

sich im WesenUichen in einem zeitgemäßen Zustand, Das Fortbestehen 

der !nne,städtischen Nahversorgung ist auch ohne eine ve<schärfte Wett• 

bewerbssitua.tion durch die geplante Realisktt'ung des Ll!bensmittetmark• 
les aufgrund zu geringer Flächen und Erweiterungsmöglichkeiten langfris­
tig fraglich, wobei SpeziatanbieIer aufgrund ihrer Kundennähe und Positio­
nierung durchaus arbeltsteilig mit dem Vorhabenstandort koexistieren kOO• 
nen. 

- . . ' 

:'J .·,. . • . 

-- llaniMJ-Gtoßauheffl 2008 

Ooneitigo Vorsorgurt9s.situation Lebensmi ttel 

Die BeVOl.k.erung in Großauheim erwartet das an anderen Stanoorten an. 

zutreffende Niveau hinsichtlich Warenpräsentation und Verkaufsflächen 

auch bei den Anbietern in Groß,auheim anzutreffen. Wird dieses Niveau 

vorgefunden. so nutzen die Verbraucher die Einkaufsmöglichkeiten in 

Großauheim sta1t in Konkurrenzorten. 

Insgesamt ist , das Stadtteiigebiet mit Lebensmittelanbietern quantitativ 

unterversorgt. Die Lebensmittelverkaufsfläche pro 1.000 Einwohner liegt 
bei 215 m1 und somit weit unler dem Bundesdurchschnitt von 423 m'. Das 
Nachfragevolumen in Großauheim lässt sich gegenwärtig wie folgt quanti­

fizieren; 

Tab. 5: Nachfragevolumen Lebensmittel in Großauheim 

Geblet„b9r$\lU"9 Bevi51ketung 

Gro&al.lloim 14,145 

MaMQ&blec Lebenamltt.el 10.553 

Quelle: 
Bearbel11M19: 

Eige-n• Beredlnu~n. 2008 
CIMA GmbH, 2008 

Mlrktl)Olenzial In 
Mlo.E 

30,3 

22.6 
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Bei Annahme realislisc:fler Flächenproduktivit8ten des Handelsbestandes 
und einem plausiblen, enger gefassten Marktgebiet fOr Lebensmittel ergibt 
sich aus dem vorhandenen Verkaufsflächenbesatz folgende branchensp&­
Zifische Bindungsquote: 

T-1,b. 6: Bindungsquoten de-s Lebensmittel-last-Besatzes in Großau­
heim 

..... ltt-Ums.att Bi!Mfungs.- Offenes Utn• 
0.bletubgreru:ung 

In Mio,€ 
(ge:sehll,U:t) quote aatzp()Ce:ntial in 

In Mio.€ .... Mi<>.€ 

Marktigebliet ~i,e,.s,. :n.• 1S.S 63,$ 7, 1 ...... , 
Mamgeble1 hbens-
mlttet naeh Rt!atisie- 22,6 19,9 8M 2,7 
rung Depots.ttaße 

O\ielle: E~ Betedlt11.1nge,h,, 200tl 
8.aftleltung: CIMA GmbH, 2008 

Bei einer derzeitigen Einwohnerzahl im Marktgebiel LebensmitteJ von 

10,553 und tor das Jahr 2006 realistisehen Pro--Kopf-Ausgaben im Le­
bensmittelbereich von 2.143 Euro sind in Großauhoim abzOglleh der der­
zeit getätigten ls.t-Umsätze noch offene Umsatzpote.nziale In Höhe von 
7, 1 Mio.€ zu decken. Nach der Realisierung des Lebensmittelmarktes an 
der Oepotsuaße sind demnach noch ca. 3 Mio. € offene Umsatzpotenziale 
fOr weitere Erganzungen Im LebensniittelseklOf' in Großauheim verfügbar. 

.._, 

, 
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3.4 Prüfung Bcointrächtigungsverbot 

Das Beeinträchtigungsverbot dient dem Schutz der innetörthchen Ge­

schäftslagen. Laut § 11 Abs. 3 8auNVO sind negative städtebauliche 

Auswirkungen zu prüfen. Der Einzelhandels.erlass Hessen sohrcibt hierzu 
konkreter: 

. In der Regel ist davon auszugehen. da$$ im Hinblick auf die städtebauli• 
chet1 und funklion.aien Auswirkungen der Rea!iSierung eines großflächigen 
EinzcJhat1dclsprojektes eine wesentliche, aJso nicht nur unerhebliche Be­
einträchtigung dann VO<liegt, wenn bei der Gesamtheit der von einem Vor• 
haben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimente Umsatzver1age-­
rungen aus inner0rtlichen GescMfts&agen von ca. 10 % zu e1Warten sind. 
Diese Schwelle kann im Einzelfall - z.B. bei Lei1so,timenten mit besonde• 
rer innerOrtlicher Relevanz - auch darunter liegen.-

Das goplante Vorhaben muss hinsichUich seiner Dimension also so b9-

schaffen sein, dass im Bereich der zentrenreJevanten Sortimente keine 
UmsalZumienkungen aus innerörttichen Geschäftslagen von ihm ausge-­
hen, die dio Grenze von 10% erreichen. 

Der Einzelhandelserlass be.?ieht sich dabei auf das Ergebnis einer Lang. 
zeituntersuchung, die von der Gesellschaft fOr Markt~ und Absatzforschung 
aus Lud'Wfgsburg erstellt 'MJrde. Die Ergeboisse dieser Studie werden bei 

Geriehtsentseheiden immer wieder als Bemessungsgrundlage herangezo­
gen. 

In der fOlgenden Tabelle findet sich eine Zusammenfassung. 

_, 
Hi11181U-Großa\lhetn 2008 

Tab.8: Grenz.werte der Umsatzverteilung bei großflächigen An• 
sicdlungsvortiaben· 

Aul wit k\lngen °"n:tW• rt• der Umutl\ttrtell ung 

nach Sortimenten 

inn..-.stildt• nicht lnne"61aclt· 

te:levanl relevant 

erheblche FOltJen aul den Wf!ttbewerb wal\rsiehcinlieh 
< '°" < 10 % 

ertloblieho sUdteba~ F'ofge-.n Wil'lfsdlelnllcn 10•20 % >20% 

emetillehe l'Mlmo«lne(ISChe Fclg,en w,hrsd'loinlictl >20% 20- 30 % 

Unvertragllohkelt 1 >20% >30% 

• duteh CWUcfalpri'.il'ung tu ~rifti,iercn 
--·--·-

Ao - • '-Quelle: 

8c~roe~un11: 
Geseßsehaft Nlr Matkl undAbsallb$chung Ludwig$t)u,g, ,998-
CDAA GtrtlH, 2007 

So wünschenswert und praktikabel allgeme!n gültige Messgrößen und 
Kennziffem in der Handelsforschung auch sein mögen, so \Wnig werden 
sie verständlicherweise der htiufig komplexen ökonomischen und st&cfte-­
baullchen Situaüon vor Ort gerechL Nicht zuletzt die Auloren crer Langzeit• 
Studie selb$1 raten daher zu einer Verifizierung der angegebenen Durch• 

schnittswerte durch EinzelfallprOfung. 5 Viele Experten haften die aUeinige 
Orientierung an einem Grenzwert soga, grundsätuich fOr ptoblematisch 
und plädieren f0r eine gaiu.heilliche Sichtweise. bei der in Gutachten au. 
ßer dem prognostizierten KaufkraftabRuss auch andere Kriterien f0r die 

5 V9f. Geselbcl'la11 tor Ma,kr ood Absatzforschung (1997) a., .O •. s . 36. 
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Bewertung del" städtebavlichen Auswirkungen eines Vorhabens herange,­

zogen werden. 6 

Aus der gutachterlichen Praxis lässt sich bestätigen, dass öte Bewertung 

nach einem al1gemein gültigen Kriterium der Situation vor Ort kaum ge,. 
recht werden kann. Ob und in welchem Maße Auswirkungen äus ~inem 
großflächigen Einzelhandelsvorhaben auf integrierte Versorgungszentren 
resultieren, hängt i.d.R. von einer ganzen Reihe von Faktoren ab, wfe zum 
BeispieJ: 

• Sortimentsniveau und -zus.ammenstellung &ines Vorhaboos 
• allgemeine uoo sortimentsspezifische Kaufl<taftentwiddung Im 

Marktgebiet 
• (negative) Standortbedingungen und Wettbewerbsfähigkeit (z. B. 

Größe der Verkaufsftäche) integrierter Betriebe 
• Wettbewerbssituation im Umfeld 
• A_ggk>meralionswirkungen (Magnetfunktion von Schlüssel- oder 

Ankerbetrieben) 

• Belriebliche bzw. bt'anchenspezifische RenditBsitua1ion 
• Reaktion des Unternehmers auf die veränderte WettbewerbSsitua­

tioo 

Auch VOf dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung ist es u, E. erfor­
derlich. die städtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens im Sinne einer 
WOC'SI case-Betrachtung zu bewerten. Dies beinh.altet die Zugrundelegung 
von maximalen Rahmendaten eines, Vorhabens tor d'te gutaohtertiche Be­
rechnung und Bewertung einerseits, aber .auch die Verwendung von sog, 

6 Vgl. Sehmitl. H.: Die Bedevlung von Elnz:,ell\anct,elsgvtactlten In der ve,w~lt1#195,g,etlch~ 
Chen Au~lnooctefM-lalng., rn: G. Heä'lritz , F, Sctirodcr: Ocr 9tk~vflc Vcf$t~. \Va$ taugen 
Gvt&Cht•r-und 8eratettel&tung•n m Einz:di•ndtl? Gtogr. H•ndd5IOfW'lung 8d, 5. MOn• 

wn2001. S. 79-90. 

Grenzwertkorridoren. In Anlehnung an ein Urteil des OVG Monster gehen 
wir davon aus. dass Umsatzverlagerungen zwischen 7 % und 12 % abw.l­
gungsrelevant sind und in einer Gesamtbetrachtung unter BerOcksichti­

gung sämtlicher (städtebaulich&1) Kriterien abgewogen werden mossen. 7 

Umsatzhor'kunrt 
Eine Erweiterung der Angebo(sflachen Im Einzelhandel zieht Ve-ränderun­
gen der Ka:ufl<faftstrome Im Einzugsgebiet nach sich. For die Beurteilung 
der Verträglichkeit des Vorhabens fOr die Großauheime, Innenstadt ist es 
daher of'forde<lich, zu ermitteln. welche Veränderungen der Kaufkraftströ• 
me sich voraussk:htfich ergeben. Aufgrund fehlendor KonkretisiQrung kön­

nen jedoch auch diese Wene lediglich einen Anhaltspunkt für die tatsächli­
chen Veränderungen liefem, die letztlich abhängig vom tatsächlich reali­
sierten Branchehmlx sein werden. 

7 Vgl OVG NAW Az. 7a O 60J99,0E vom 1. 12.2000. s. 53:t', 
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3.5 Auswirkungen auf die Versorgung des Stadtteilzentrums von Großauheim 

Abb. 3: zentraler Versorgungsbereich Großauheim 

' • ·t" ·-~ . 4~,:· .. - ~ .... ,~ - • • • -- ., ~ . - .. , . . - ~ ~ ··- • # ' -
\ ·~ ~#, - ' .,_ 

. , l' 
~- -- ' ,i ..... 

u,..,., i; ~ l,.. -:r -~-~ 
"tl " i 
"' \ ,~;-..; · A I Z•ntraler Veraorgungsberek:h 

1 ~·-
OIN!lle: CIMA. GmbH, 2008 

Die direkten Konkurrenten des Vorhabens im Stadtzentrum sind In erster 

Linie kleinere Betriebe mit einem umfassenderen Lebensmittelsortiment (z. 
8 .: Aydin Marl<et). die aufgrund dei spezialisierten Sortimentsausrichtung 
jedoch nur zu einem gewtSsen Grad betroffen sein werden. Zusätzlich sind 
im ve<störkten Maße Umsatzvertagerungen von bestehenden t.ebensmit• 
telmärkten außerhalb von Großauheim zu erwarten. Grund hierfür ist die 
reduzierte Anzahl von Vers0<gungsfahrten in ähnliche Märkte, 

Die Metzgereien und Bäckereien als spezialisierte Anbieter hOchwertiger 
Fleisch-, Wurst und Backwaren werden sich im neuen Wettbewerbsumfeld 
auch we.itefhin behaupten kOnnen. Über verbesserten Service (z.B. Ziel­
gruppenspezifische Angebote, Lieferung det Ware) konnan weitere Wett­

bewerbsvorteite generiert werden. Dies trifft in vetstärktem Maße bei der 
Realisierung eines Lebensmitteldiscounters zu. 

Quantitative Wirkungsanalyse: 

For die Wirkungsanalyse von neuen Ansiedlungsvorhaben ist in einem 
worst-case-Szehario mit den wahrscheinlichen Umsätzen zu rechnen. U. 

E. trifft der bundesweit durchschnittliche Umsatz am Standort Großauheim 
zu (Lebensmitteldiscounter ca 5.500 E/mt). Eine bes! case-Berechnung 
mit den durchschnittlichen Flächenleistungen aller Supermärkte in 
Deutschland W\fd ebenfalls etsteJlt (Supermarkt ca. 4,300 €Im?), Zur Simu­
lation der derzeit reali$lerten Ist-Umsätze der Bestandsbetriebe werden 
vom Gutachter durcMch.ni1ttiche Flächenleistungen angenommen, die mit 
der vorhandenen Wettbewerbssituation und einem recht begrenzten 
Marktgebiet abgeglichen sind. In der folgenden Tabelle sind die Lebens~ 
mittelumsätze in der Innenstadt von Großauheim darges1e11t. Die Betriebe 
dort erzielen nach unserer Hochrechnung den:eit einen Gcsamtums.atz 
von rund 3,8 Mio. €. 

Tab. 7: Lebensmittelumsatz nach Lagen 

Laoe 
ln~:lt 

Qt.tell•: CIMA ~H. 2008 

Ump tz. in Mio. ( 

3.8 
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Tab. 8: Herkunft des Umsatzes (worst case) 

Umsatz Planvor• Reduzierung Abßüs-
Um.satt :zu Luton btstttl•"flf Anbl• tet 

haben in Mio. E $0 bzw, offono, Po-
Gro&auhelm 

(malOmal) lentlal In Mio. ( 
gesamt Andt r• La:gon 

Zentrum 
.C,39 4,03 .,,. 0,18 0,18 

In % In % In% 
2,3 , .• '·' Ovellc· CLW\ GmbH, 2008 

Tab. 9: Herkunft des Umsatzes (best case} 

Umsatt PlanW>t• Reduzierung AbflÜS• 
Ums.att z:u Lasten bffto,Mnde r Anbieter 

l'laben in Mio. f. se bzw. offtnn Po-
Gtoßauhelm 

(minimal) lentia l in Mio. E 
gesamt Andere La~ 

'"'""" 3,.44 3, 10 0.$< 0,17 0 ,17 
In% In% In% 

'·' '·' '· 1 
Quelle: CIMA GmbH, 2008 

Auswirt<ungen worst case 

Ein bedeutender Anteil des neu generierten Umsatzes von einem Le­
b&nsmittekliscounter wi:rd nach unseren Berechnungen aus einem zusatz­
lichen Zunuss biSlang nk::ht gebundener Kaufkraft,, a:lso aus den Konkur­
renzs1aodortcn resulliete-n. Spezifische KaufkraftabftOsse in SB· 
Waroohäuser und größere Ve<brauche<m.arkte. würden in Teilen weiterhin 
bcstehtl'n bleiben b?w. leicht zunehmen, falts die geplanten Flächen am 
Freiheitsplatz, Schlachthof und Kinzlgbogen realisiert wetden. 

Nach einer wissenschaftlich anerkannten Modellrechnung (ökonometri­

sches oder auch GravilalionsmodeU nach Huff) lassen sieh aus den getrof­
fenen Annahmen die möglichen Umsatzverlagerungen aus der Projektrea­
lisJen.mg berechnen (zur Methodik s. Anhang 5.5). Insgesamt WO-rden 
demzufolge nach den worst-case-Annahmen maximal rund 0,36 Mio. € 

(2,3 %) aus dem Umsatz bestehender Einzelhändter Großauhe!ms umver­
tetlt. Davon sind sowohl zentrale Versorgungsberekh (0, 18 Mio. € ent• 
spricht 4,6 %) ats auch die übrigen Lagen in Grossauheim (0, 18 Mio. € 
entspricht 1,2 %) betroffen, In den anderen Lagen trifft dies in erster Linie 
dt@ bestehencleo Märkte der Firmen Edeka und LkU In de< Brown-Boveri­
Sltaße. Die Betriebe des Lebensmittefhanctwert<s werden dagegen keine 
größe<en Auswirkungen erfahren. 

Auswirkungen best case 
Die genannten Abschöpfungsqu~en wOrden sich bei efner reduzierten 
Flächenleistung des Supermarktes nur leicht abschwächen, da dl8 direkte 
Konkurrenz dieses Betriebstypus mit den bestehenden Betrieben höher 
einzuschätzen ist als bei einem Lebensmitteldiscounter. Unter den Prä­
mis5,en einer best-case--Betrachtung wOrcle s.ich demnach die Abschöpfung 
insgesamt auf 0,34 Mio. E (entspr. 2,2 %) summieren. Der zentrale Ver­
sorgungsbereiqh von Grossauheim ist dabei mit eioor Abschöpfung von 

0, 17 Mio. € (entspricht 4,4 %) betroffen wähfend die Obf'igen Lagen (insbe­
sondere das Nahversorgungszentrum Btown-Boveri-Straße) ebenfalls eine 
Abschöpfung von 0, 17 Mio.€ (entsf)(icht 1, 1 %) zu ve<zeichne.n hätten. 

me meisten Experten, darunter auch die CIMA, halten jedoch die alleinige 
Orientierung an einen Grenzwert grundsätzlich fOr probtomatisch und plä­

dieten für eine ganzheitliche Sichtweise, bei der in Gutachten außer dem 
prognostizierten Kaufl<raftabftuss aueh andere Kriterien für die Bewertung 
der städtebaulichen Auswirkungen eioos VOC'habens herangezogen wer• 

den.8 Zu den für Groß.auheim retevanten Faktoren einer umfassenden 
Bewertung zählen: 

8 Vgl. SehmilZ., H.: Die Bedeu,ung von Ei~lhllnllelsgutachten in dc1 vcrwalll.lnga.gerictit• 
llcti$tl Ausein8ndetsetzung. In! 0. Helnrllz I F. Scti,Odet: 0&f gekauf'ee Verstand, W.as la:ugon 

G!Altdlter• und Beriterlei6tuf19en im &!Zellanden Geog,. Hatldolsforsc:hung Bd. $. M()n. 

dltn2001,S, 79-90. 
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• Die Abschöpfungsquoten tor die innerstädtischen Lebens.mittel­
Anbieter liegen mit 4,4 % bis 4,6 % deutlich unterhalb des engeren 

Schwcllenwe<tO:S von 7 % und signifikant unterhalb 10 %, 

• Das Nahvetsorgungszentcum Brown-Boveri-Straße v,;rd ebenfalls nur 
geringe Umsatzverlagerungen (max. 1,2 %) aufweisen, 

• Gev.-isse bindungsfähige UmsatzPotentiale in Höhe von bis zu 4,0 Mio. 
€ sind im Einzugsgebiet nachweisbar und können im V0<haben ge­

bunden werden. 
• f or Großauheim würden nach Abschöpfung der Kaufkraft noch weitere 

Potentiale für ergänzende Versorgungseinrichtungen verbleiben (z. 8. 
LebensmllteJ-Vollsortiment. Orogeriemarlct), unberOCksichtigt einer Er­
weiterung des Edeka-Marktes in der 8f'OlM'l-Boverl-Straße. 

Fazit: 

In eine< Gesamtschau afler quantitativen und qualitativen PrOfktiterien 
lassen sich für den Zentralen VerSOigungsbereich sowie für das Nahver• 
sorgungszentrum Brown.Boveri-Straße keine negativen AUSVNkungen aus 
cfe-m Vorhaben ableiten. Das Vorhaben Ist In de< ge-planten Größe von 
799 mt Ve<kaufslläche daher ols städtebaulich vcrträ~fch zu bewerten. 

, 
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3.6 Auswirkungen auf die Verkehrssituation 

Oie CIMA kann aus handelsökonomischer Sicht eine Eil\S.Chätzung oo, 
veränderten Veril.ehrssituation durch das Vorhaben abgeben. Im Zwetfefs• 

fall muss die zuS8tz.liche Vertcehrsbelastung jedoch dureh ein fac;llb0ro 
geprüft und bewertet werden. 

U. E. sind negative Auswirkungen durch den Verkehr im Fall der Ansied• 
lung des Lebensmittelmarktes in der Oepocsttaße nicht anzunehmen, 
wenn der Kreuzungsbereich OepotstraBe / Hetge<swiesenweg verkehrs· 
technisch optimiert werden konnte. Zwar werden neue Verkehrsströme 

induziert, die Verkehrsanbindung des Marktes über die Depctstraße ist 
jedoch u. E, leistungsfähig genug, die zusätzlichen Verkehrsströme alm:u• 

nehmen. Bei einem maximalen Umsatz von 4,39 Mio. € wird eine Fre,­
quenz von maxi.mal 610 Pkw/Tag erreicht. Umgerechnet ergeben sich 
daraus aus der Summierung der An- und Abfahrten 1.220 zusätzliche 
Fahri.eugbewegungen. Da der Markt sehr günstig ftir Pendler liegt, wird 
ein Teil von ihnen den Markt für Einkäufe auf dem Weg von und zur Arbeit 
nutzen. Oes.h.atb ist davon auszugehen. dass keine wesendichen Ver­
kehrsströme neu geschaffen werden. Eine Booin1rächt/gung der Wohnbe­
V()lke<ung durch den Kunden- und Lieferverkehr ist zum einen durch die 
spezielle StandortJage ebenfalls nicht gegeben. 

Tib. 10: Verkehrsfrequenz 

V~vlllofflm.n 
L•IN-nl.ffl1tte1fflw,ci, -·­~ -efl•MllencHo f'M!ueni. 

U-uu h ... , .... 1<vnden1JIIW ~ eo Phoff-O -,..,,. ... ... . .. 
"' Ouele; ~ Betechnun~n. CUM GmbH, 2008 

Spl~lutung 
• 

610 

'" 

_, 

' 
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4 Abschließende Bewertung und Empfehlungen 

Unter Abwägung von Nutzen- und Seh9denspotenziakm, die durch eine 
Errichtung eines Lebensmittelmarktes in Grossauheim an der Depotstraße 
entstehen, kommen wir zu dem Ergebnis, dass trotz wahrscheinlicMr Um­
satzverluste fOr bestehende Betriebe sich die Veränderungen im Marktge­
schehen im Rahmen eines gewOnschten 'Mrtschaftlichen Wettbewerb$ 

bewegen und nicht zu unerwOnschten negativen Ausv.irkungen f0hren 

vtOrden. Mögliche Marktaustritte von gering wettbewerbsfähigen Kleinflä. 
chenkonzepten waren nicht in einen direkten kausalen Zusammenhang mit 
dem Vorhaben zu bringen, da diese Marktaustritte allenfalls beschleunigt, 
nicht aber verursacht wOrden, Der Schutz nicht mel\r marktgerechter Han­
delsformen ist darOber hinaus kein Ziel des Planungsrechtes. 

Fo lgen für d ie räumliche Versorgungssituation in Großauheim: 

Mit der Ansiedlung eines Lebe11smlt1elmark.tes auf maximal 799 m1 Ver­

kaufsfläche 00$t8hl nicht die unmittelbare Gefahr des Wegfalls der ver• 
bliebenen Lebensmittelbetriebe im zentralen Versorgungsbereich von 
Großauheim. Dagegen kann eine vel'&Chärfte W~ttbewelWsituation, die 

durch eine leichte Umsatzu~rteilung im Bestand gekennzeichnet ist, 
nicht gänzlich ausgeschlossen werden. 

Oa.s geplante Vorhaben ist als städtebaulich verträglich einzustufen. Die 
Größenordnung von 799 m1 weist keine städtebaulichen Auswirkungen 
auf, die die bestehende Versorgung beeinträchtigen würden. 

~ 

H,;n11u-Orc4auhelrn 2008 

Begründung: 

Die Versorgung mit Lebensmitteln im Stadtteil Großauheim ist quantitativ 
grundsätzlich als unzureichend zu bezeichnen. Neben Spezlalanbietem 
und Betrieben des lebensmittethanctwerks gibt es derzeit nur zwei star>­
dardisierte Universalanbieter (Edeka, lidl), 

Die städtebaulichen Auswirkungen auf bestehende Versorgungsbetriebe 
sind aufgrund der Abschöpfungswerte von maximal 4,6 % Im Stadtte!tz:e.nt­
rum als stadtebaulich vertraglich einzustufen. Die Auswirkungen auf das 
Nahverso,gungszentrum 8(own-Boverl-Straße sind ebenfalls verträglich. 

Die angestrebt,n Umsätze de$ Planvothabens wel'den vorrangig durch die 
Bindung der noch offenen Kaufl<raftpotenzlak! im lebensmlttelsektor gene,. 
riert, die verstär1r.1 aus dem Stadtteil zufließen bzw, nicht mehr in andere 1 

Zentren abtlleß·en. 
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5 Grundlagen und Methodik 

5.1 Marktpotenzial 

Gtuncuage für die Potentialberechnung im Einzelhandel sind die von der 

BBE/CIMA-Gruppe jähtlich aktualisierten Verbrauchsausgaben pro Kopf 
der Bevölkerung. Oie zuletz.1 für daS Jahr 2006 erhobenen Verbrauchs­
ausgaben tor die westlichen Bundesländer basieren auf umfangreichem, 
sekunöä.rstatistischem Material (z. 8. Stat Bundesamt. Wesbaden) und 
Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanatysen und Betriebsberatun­
gen. 

Keine Beriloksichögung finden dabei dje Vetbrauchsausgabeo für Kraft• 

fahrzeuge und Zubehör. Landmaschinen, Brennstoffe und Mineralöl• 
erzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den 
Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-Kopf.Verbrauch, der im s1atio-. 
nären Einzethandel realisiert wird, in die Berechnungen eingeht 

Für die Ums.atzpotenzialberechnung legen wir folgende Verbrauchsausga-
00:1, zugrunde; 

., 

Tab. 11: Verbrauchsausgaben In Deutschland 2006 

Beclatflberek tle Pro-K<>pr-

AUS(>lben (2008) 

Obot'W\Ggend kl.lrrlr'ttlige,r Bedalf 

dlt\'Ofl ~ $11lll!AJf , 

ot>er,,iogend nit:dtriltige.r a.d.irf 

, 
Obetwieg~ 1.ingfrif.tlger 8edar1' 

lnsgeuml 

Quelle: 

8e•~no= 
88E/CIMA MOnd'letl, 2007 

CIMA GmbH, 2007 

(!Ew. P. •• 

2.906 

2. 143 

935 

1,535 

5.376 

H.1nau-Otoßauhehl 2008 

Die Umsatzpotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus 
dem Produkt de, Einwohne.r im Einzugsgebiet und den Pro-Kopf. 
Verbrauchsaus-gaben. Unter der BerOcksk:hUgung branchenspezifischer 
Verkaufsflächenproduktivitäten lassen sich schließHch aus den Umsatzpo­
tenzialen dle entsprechenden Vetkaufsfl:k:hen ableiten. 

··~ 
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5.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der örtlichen Situation 

Im Rahmen der Unte<suchui,g wurde in Großauheim im Oe.zember 2007 
eine Bestandsaufnahme aner relevanten Lebe.nsmittel--Betriebe (Lebens­
rnitteJ-Haodwerk, Supennärkte, Getrankermirl<te) durchgefOhrt. Entschei­
dendes Kriterium für die Erfassung eines Betriebes war dabei die Tatsa­

che, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Ge­
schäftstätigkeit ausgegangen werden konnte. 

Die Klassmzk!fung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merk­
malen: 

~ Lage des Betriebe$ (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie). 

~ Branche. 
"> Betriebstyp. 

"> Verkaufsft:lehe. 

~ Sortimentsniveau, 

~ aUgemeioor Zustand des Betriebes. differenziert nach ln.nen• und Au­
ßengestaltung 

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grund• 
sätzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handett es sich um 
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. 8. Warenhäuser, S8-
Wa.renhäuser), $0 wird ror die Bestimmung der gesamten Vert<aufsnäche 
je Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle we­
senlliehen Warengruppen vorgenommen. 

Als V0:rkaufsl\ä,che wird die Fläche fOr die Warenpräsentation und Kunden­
lauffläche incl. alktt Bedlenungsabt0:ilu~n. jedoch ohne Nebenllächen 
wie Lagerräume. Vor- und Zubereitungsräume. VerwaJtungsräume. Werl<-

statten erfasst. Zur Verkaufsfläche gehoren auch die Kassen.i:one. die 
Votkassenzone und der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kunden. 
lauffläehe, ggf. incl. der dort etablierten Konzessionäre. 

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien: 

ll:> Bedienungsform 
~ Preisniveau 

~ Sortimentstiefe und •breite 

~ veooiurstläehe 
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Die Betriebstype-n sind wie folgt zu definieren: 

Ambulanter Handel Verkaufsfahrzeuge oder -stände mit wechselnden 
Standorten {nicht ortsgebunden), Beispiele: Tief­
k0hl-Heimcfienst. Getränke.Heimdienst, Verkaufs­
mobile für Lebensmittel und Backw8len. Verkaufs„ 
stände fOr Obst und Gemose usw. 

C&C 
(Cash and Carry) Großhandelsbetrieb fOr gewerbliche Kunden zur 

Sefbstabholung, in der Reget große Lebens­
mittelabteilung und zusätzliche Non.foocJ.Abteilun­
gen. 

Orive-ln--Storo Verkaufsladen. bei dem bestellt und eingekauft wer• 
den kann. ohne das Auto zu verlassen. 

E-Commerce Als Electronic commerce bezeichnet man de.n In­
formations-, Geld- und WarenflU5s, der Ober elekt„ 
ronische Medien abgewlckeh wird (z.B. Ober das all­
gemein zugängliche Internet und auch Ober speziell 
fOr bestimmte Benutzergruppen ein9e1ichtete sog, 
Intranets). 

Einkaufspas.sagef 
Galerie Bauliche Einheit mit diversen Einzelhandelsge­

schäften und Oienstfeistungsbettleben. jedoeh sind 
nteht alle Branchen vertreten, begrenzte Gesamt­
verkaufsnäche, Ld.R Citylage. 

Einkaufszentrum siehe Shopping-Center 

_, 
Kanau-GroßalJhelm 2008 

Fabrikverkauf, 
Direktverkauf Verkauf durch Hersteller direkt an Endverbraucher. 

unter Umgehung ctef Groß- und Einzelhandelsstufe 
als \Mederverkäufer, Verkauf in den eigenen Räu­
men des Herstellers. 

Fachgeschäft Setv unterschiedliche VerkaufsftächengrOßen. bran-­
chenspezi.alisiert. tiefes Sortimenl in der Regel um­
fangreiche Beratung und Kundenservice. 

Fachmarkt Großflächiges Fachgeschäft mit breitem und tiefem 
Sort:imentsangebot. in de< Reget umfangreiche 
Selbstbedienung und Vorwahl. häufig knappe Pef­
sonalbesetzung. 

Fachmarktzentrum Großflächige Konzentration mehrerer Fachmärkte 
verschiedener Branchen, meist kombiniert mit einem 
Verbrauchermarkt undfoder einem Lebensrnittel­
Oi$00Unter. meist zusammen Ober 8.000 mt Ver­
kaufsfläche; periphere Lage. großes Angebot an 
Kundenparkplätzen. 

Factory-OuUet-
Center Fabrikverkauf eines oder mehrerer Hersteller in 

speziellen, großflächigen Verkaufsr9umen; oft in 
Kombination mit Nonfoocl.•Oiscountern, (Off-Price­
Stores) des Einzel~ oder Großhandels: aggressive 
Pre-lspofitik: periphere Lage mit guter Verl<ehrsan­
bindung und großem Kundenpal'kp,Jatz. Die Raum­
leistungen liegen wahrscheinlich trotz Cler großen 
Flächen aufgrund der Preisaggressivität mindestens 
auf dem Niveau entsprechender Faehgesehäfte. 
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Kaufhaus 

Lebensmittel;• 

In der Regel Verkaufsflächen Ober 1 000 m', b<eites, 
tiefes Sortiment, Im Gegensatz zum Wareohaus 
meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt 

Oiscountmark't Meist Betriebsgrößen zwischen ca. 300 und 800 m' 
Verkaufsfläche, ausgewähltes. spezialisiertes Sorti• 
ment mit weit geringe,er Artikelzahl, früher grund­
Sätzlieh ohne. moderne Betriebe z. T. mit Bedie• 
nungsabteilungen. 

Lebensmittel.SB· 
Geschäft Verkaufsfläche unter 400 m1 , aßgem&ine$ Lebens­

mittelsortiment. mitunter jedoch ohne Frischfleisch. 
Umsatzanteil branchenObfichet Nor\-fOOd-Artikel ca. 
6-12 %, 

Nonfood-
Olscountmarkt Übeiwiegend gemischtes Sortiment mit Nichttebens• 

mitteln, Spezialisierung aur ausgewäh11e, um$3lz­
und umschlagstarke Artikel. z:wischen 400 und 
1,000 mi Vertcaufsßäche, aggressive Preispoli1ik, 
z.T. mil Begriffen. wie z.B. "Schnäppchenmarkt", 
"Schleuder•Ma)("' und "Qff.Price-Store• bezek:hnet. 

SB-Warenhaus: Verkaufsfläche Ober 5 000 m', neben eine< tei• 
stungsfähigen lebensmitteJabtellung umfangreiche 
Non- fOOd- Abteilungen, Standort häufig peripher, 
großes Angebot an eigenen Kundenparkplätzen. 

Shopping-Center Großnächige Konzentration vieler Einzelhandels· 
fachgeschäfte diverser Branchen, Gastronomie- und 
Oienstleistungsbctriobe meist unter einem Dach, oft 
ergänzt durch Fechmärkte, Kaufhtuser. Waren,. 
h.auser und Verb<auohermartcte: großes Angebot an 
KundBnparkpJatzen; l.d.R. zentralB Verwaltung und 
Gemeinschaftswerbung, Errichtung häufig aufgrund 

_, 
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zentrale< Planung. Oft werden bestehende Ein­
kaufszentren auch weiterentvkkelt und vergrößert, 
mit der Folge, dass sich eine gravierende Verände­
rung der Wettbewert>ssituation ergeben kann, mit• 
unter auf Kosten der Innenstädte. 

Shop.Zone Verkaufsfläche außerhalb der Kassenzone (Che-­
ckouI„une) von Großbelrfebsformen des Handels; 
mejst vermietet an andere Einzelhandels­
unternehmen verschledener Branchen, Oiens.t• 
leistungsunternehmen und Unternehmen des Nah­
rungsmittelhandWerks. 

Supermarkt Ca. 400 bis 1 500 m' Verkau!sfläehe, Lebensmittel• 
VOiisortiment inkJusive Frischfleisch, in der Regel ab 
800 m' Verkaufsfläche be<eJls zunehmender Non­
foocl- Anteil, 

Verbraucherm.arkt Ver1<aufsfläche ca. 1 500 bis 5 000 mt. Lebensmit­
telvollsortiment und rril zunehmender Flache an­
steigender Anteil an Non-food.Abteilungen (Ge• 
b<auchsgOter). 

Versandhandel Verkauf auf Bestellung, heute i.d.R noch Auswahl 
der Waren per Ka1alog/Prospekt, leilweise bereits 
per CO-ROM, zukünftig zunehmende Bedeutung 
von Online--Oiensten und regionalen Netzen, 

Warenhaus In der Regel Verkaufsflächengröße Ober 3 000 mt, 

Lebensmittelabteilung, breites und tiefes Sortiment 
bei den Non-food•Abteilungen, in der Regel zentrakt 
Standorte. 
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5.3 Fachbegriffe im Zusammenhang mit Marktuntersuchungen/Einzelhandelserhebungen 

Abschöpfungsquote 

0 Bedeutung: 

Die Abschöpfungsquote (auch Bindungsquote oder Umsatz­
bindungsfaktor} bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten 
bi.ndungsfahige:n UmsalZ.potenzlal, der zu einem Zeilpunk1 x tatsäch­
lich erzielt wird. 

0 Berechnung: 

Die Bemehnung kann branchenbezogen oder branchenObergreifend 
erfolgen. Berechnungsbasis ist der tatsächlich e.rzielte Umsatz einer 
Branche/eines Ortes dividiert durch das (bindungsfähige) Umsatz• 
potenzial dieser Branche/des Ortes. 

Einzugsgebiet 

□ Bedeutung: 

Oie GrClße des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem we­
sentlichen Anteil die Höhe seines bindungsfähigen Umsatz• 
Potenzials. 

0 Berechnung und Abgrenzung: 

Einflussgrößen zur Bestimmung des Einzugsgebiets sind v.a. 
- die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den 
zentralen Einkaufsorten in der Region; 
- die Matktpotenziale der Gemeinden des potenziellen Einzugsge­
biets; 
- die Atlraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte; 
• die unterschiedliche Oistanzempfindlichkeit und Ausgabebereit­
sc:flaft für Güter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. 

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fOr G0ter des 
kurz-. mittel• und langrristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet Zä.hlen 
alle Gemeinden, aus denen mindestens 10 % der verfügbaren Kauf­
kraft in den Untersuchung-sort fließen. Dabei ist zu beachten, dass 
v.a, in Verdichtungsräumen eine unter 10 % liegende Kaufl<Jaft­
bindung in DM-Werten einen erheblichen Umfang erreichen kann. 

Kaufkraft (nominal/ real) 

0 Bedeutung: 

Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den 
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur 
VerfOgul)g steht. Sie setz.t sich zusammen aus dem verfügbaren 
NetterEinkommen zuzOglich der Entnahmen aus Ersparnissen und 
aufgenommener Kredite, abz0gfich der Bildung von Ersparnissen 
und der Tilgung von Schuklen. 2003 lag die durchSChniltliChe nomi­
nale Kaulkralt bei 16.605,95 € je Einwohner. 

Die reale Kaufkraft berücksichtigt das regional sehr unterschiedliche 
Niveau von LOhnentGehäftern und Lebenshaltungskostert 
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Kaufkraftkennziffer (KKZ) 

□ Bedeutung: 

Die KKZ bezeichnet die Kaufl<raft einer Gemeinde pro Einwohner im 
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhängig von der Große der 
Stadt). 

0 Berechnung: 

Aus der Einkommenstet.1er-Statistik der Städte und Gemeinden \Mrd 
das gesamte im Or1 verfügbare NeUi>Einkomme.n aufsummiert und 
durch die Z.ahl der Einwohner geteilt, Daraus ergibt sieh ein be­
stimmtet. ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen. 

Der Bulldesdurchschnitt dieses Pto-Kopf-Elnkommens wird gleich 
100 gesetzl Angenommen dieser Bundesdurchschnitt läge bei 
10.000 E so würde ~inem Ort mit ein&m Pro-Kopf-Einkommen von 
11.000 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.000 entsp,.-e­
cllend dle KKZ 90,0. 

Marktpotenzial 

□ Bedeutung: 

Das Marktpotenzial bezeichnet den mOg:lichen Umsatz eines Ortes 
auf Basis seiner Einwohnerzahl bzw. des Jeweillgen Vefflechtungs­
bereiches (ohne Kaufkraflzu~ und -abffOsse aus dem Einzugsge­
biet}. 

0 Berochnung: 

Berechnungsbasis sind die jährlich neu etmittetten durchschnitt­
lichen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in 
Deutschland, multipllzietl mit der Elnwohnerzahl des Ortes (Ver· 
flechtvngsbereiches). 

Umsatzpotenzial (bindungsfähiges) 

□ Bodoutung: 

Oas bindungsfähige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des 
Umsatz&s, den ein Ort auf Basis seinen eigenen, IOkak?fl Markt• 
potenzials. abzogtich der Kaul'kraftab1lüsse der eigenen Bev<>rke­
rung und zuzüglich der KauffvattzuffOsse der BewohOOf d&s Efn­
zugsgebiets, rechnerisch erreichen kann. 

□ Berechnung: 

Vom ermittelten lokalen Marktpotel\iial wird der zu e,wartonda Kauf­
kraftabfluss der &tlichen Bevölkerung abgezogen und der zu erwar• 
tende Kaufkraftzuflu.ss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Er­
mittlung des zu erwartenden Kaut'kraftzu- bzw. -abflusses Ober Ein­
fluss von Entfernung und Attraktivität der Konkurrenzzentren = Dis­
tanz-Matrix-MOC!ell nacll HUFF), 

, 

Umsatzkennziffer (UKZ) 

0 Bedeutung: 

Ole UKZ beze-iehnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner 
(also nicht den Umsatz pro Einwohner!). 
Da am Umsatz elne.s Ortes zu beträchtlichen Teilen avch die Be• 
wohner des Umtandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Um• 
satzkennziffer Ausdruck der Zentralität eines Ortes und e-!n Kriterium 
fOr die Beurteilung seiner Standortattraktivität. 

0 Borechnungsba.sis: 

Berechnungsbasis ist der (von der GfK Jährtlch geschätzle) Ortliche 
Einzelhandelsumsatz (ohne Kfl,/Mineralöl, aber mit Einzelhandels• 
NahrungsmittelhandweJk wie Bädcer/Metzge-t). Wie bei der KKZ w;rd 
det ortsspeziflsche Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen 
und auf die Einwohnerzahl des Ortes bezogen. 
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5.4 Zentrenrelevanz der Sortimente 

Die nachfol98nde Aufstellung ist dem Anhang zur Zielbegründung der 
Änderung der Verordnung Ober das Landesent'Meklung.Sl)fogramm Bayern 
vom August 2002 entnommen. Die Listen unterscheiden folgende Sorti• 
mente nach ihrer Zcntrcnrelovanz: 

Ustc lnncnstadtrclovantcr Waren: 

• Antiquitäten, Kunstgegenstände 

• Arznelmlttet, orthopädische und medizinische Produkte 

• Baby• und Kinderattlkcl 

• Bastelartikel 

• Blumen 

• 

• 

• 

• 

Briefmarken 

Brillen und - zubehör, optische Erzeugnisse 

80cher, Zeitungen, Zeltschriften 

BOromaschinen. BOroeinrichtung (ohne Boromöbef), Organisatlonsmit• 
tel. Personaloomputer 

• Drogeriewaren, ParfOms. KO$metika 

• Elektrogeräte ('weiße Ware;, Nähmaschinen, Leuchten 

• Feinmechanische Erzeugnisse 

• Foto. Fotozubehör 

• Glas, Porzellan, Keramik. Geschenkartikel, Haushaltwaren, Silberwa• 
ren 

• Jagd· Une! Angelbedarf 

• Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren. Naturkost 

• Lederwaren, KOrschnerware. Galanterieware 

• Musikinstrumente. Musikalien 

• Oberbekleidung, Wäsc.he, Strümpfe, sonstige Bekleidung, Haus-- und 
Heimte.xtilie-n (ohne Teppiche und Bodenbeläge), Stoffe, Kurzwaren, 
Handarbeitsbedarf 

• Papiefwaren, Bürobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf 

• Schuhe 

• Spielwaren 

• Sportartikel, Campingartikel 

• Uhren, Schmuck 

• Unterhaltu0Qselektronik ("b<aune Watej 

• Waffen 

• Wasch- und Putzmittel 

• Zooartikel. nere, Tiernahrung und -pflegemittel 

Liste n icht innenstadtrelev;1_nter Waren: 

• Autozubehör, -teile, -reifen 

• Badeirvichtung, lnstaUationsmaterial, Sanitä.rerzeugnisse 

• 8aumar1<.tartikel, Bauelemento, Baustoffe, Eisenwaren 

• Fahrräder 

• Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeläge 

• Gartenartikel, Gartenbedarf. Pflanzen 

• Möbel, Küchen 

Angemerkt werden muss, dass sich trotz der Aktualisie<ung aus Sicht der 
CIMA nach wie vor ve.rsclliedene Sortimente hinsichWch der Zentrenrele-

CIMA•St.aeflmltfkeling GmbH ■ 8rieMer Stt. 45 • 80333 München ■ Oipl.-Geogt. Stefan GOftan ■ gortan@cima.de ■ www.clma.de 26 



-- ._/ 

V1Hträg1ic:tikeilsun1er1uct1ung Vortiaben Oe,potsuaße Hanau-Großautleffl 2008 

vanz im Umbruch befinden bzw. im Einzelfall• abhängig von der Gtöße 
des Untersuchungsortes - der spezifische,, Einzelhandelssituation sowie 

den zur Diskussion stehenden Betreioot- und Unternehmenskonzepten zu 
beurteilen slnd. Exemplarisch seien an dieser Stelle nur die Bereiche Un-
1emaltun9selek tromk, Büromaschinen/Computer und andere Sportgeröte 

Oder Campingartikel genannt. Diese und andere ttansportaufwändige Wa-­
roo (sog. Aulotransportwaren) sind auc.h aufgrund ihres Flächenbedarfes 
je nach örtlicher Srtualion möglicherweise kaum mehr in der Innenstadt 

anzusiedeln. 

5.5 Gravitationsmodell der CIMA 

Zur Prognose der von EinzeJhandelsvothabEm ausgehenden Ver3nderun­
gcn von Kaufktaflströmen und den daraus res.utti&renden Umsatzverlage­

rungen habefl sich In der EinzelhandeJsforsehung und -begulachtung ma­

thematischstatlstische MOdetle bewährt, die entsp<echend der Methodik 
zur Abgrenzung von Martct- und Einzugsgebieten auf g ravitationstheoreti­

schen Ansätzen basieren. Die CIMA hat auf der Basis ctes ursprünglich 
von 0. L Huff entwickellen Modells ein eigenes, rechnergestOtztes Simula­

UonsmodeU entwickelt, bei dem versc:hiedene, für den Untersuchungsraum 
relevante KeMwerte berOcksichtlgt werden können. Dieses erweiterte, 

differenziefte Modell berOCksichtigt folgende Einflussgrößen: 

• Geographische. örttiche und verkehrsbedingte Faktoren, 

• Zeitdistanzen (MessUflgen der Wegezeiten mit HIife von Routenpla• 
nern) zw;schen den Vl/ohnorten der Konsumenten und den zentra'8n 

Einkaufsorten im Einzugsbereich, 

• Attraktivität konk.vrriere.nder Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft, 

• Attraktivität konkurrierende< Einkaufsorte gemessen an Zentrali tatsill• 
dices der verschiedenen Bedarlsbereiche. 

Die Ergebnisse einer solehen Modellrechnung sind umso zuvertassiget, 
wenn einzelne Parameter mit Hilfe empirischer Erkenntnisse kalibriert: 
werden. 

Dei Vorteil einer mathematischen Modellrechnung für die Handetsfor­

sohung liegt in der Simulationsfähigkeit. Sofern ein austelcl'tend kalibrier­
tes Modela vorhanden ist, lassen sich damit zukünftige Kaufkraftströme 

unter Einbeziehung (noch} nk:ht realisierter Wettbewerber im Marktgebiet 
berechnen und somit mögllehe Kaufkraftabflüsse quantifizieren, Diese 
Umsatzvetlagerungen sinct nach wie vor ein wichtiger Indikator fOr die Ver­

trägllchkeitsanafyse eines Einzelhandelsvorhabens. 
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