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1 Auftrag

Im Dezember 2014 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von Werner Pro-
jektentwicklung GmbH, Kalbach, beauftragt, eine Markt- und Vertriglichkeitsuntersuchung fiir die
Ansiedlung diverser Einzelhandelsnutzungen am ,,Stoll-Geldnde” durchzufiihren. Die Auftragsertei-

lung erfolgte in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Bad Nauheim.

Nach dem aktuellen Planungsstand (Dezember 2014) sind folgende Einzelhandelsnutzungen in

raumlich getrennten Markten am ,,Stoll-Gelinde® vorgesehen:

* Lebensmittelmarkt (Betriebstyp Vollsortimenter) mit 2.500 gm VK

* Elektrofachmarkt mit 2.000 gm VK.

Weiterhin sind ein Gastronomiebetrieb sowie Dienstleistungsbetriebe vorgesehen.

Mit einer Gesamtverkaufsfliche am ,Stoll-Gelande von 4.500 gm wird die Grenze zum groR-
flachigen Einzelhandel Uberschritten. Damit ist eine Untersuchung der stiddtebaulichen und
raumordnerischen Vertréglichkeit des Vorhabens auf Basis der in § 11 Abs. 3 BauNVO sowie im
LEP Hessen mit den entsprechenden Erlauterungen im Einzelhandelserlass Hessen dargelegten

Priifkriterien erforderlich.

In der Einzelhandelskonzeption der Stadt Bad Nauheim aus dem Jahr 2008 wurde von der CIMA
bereits eine grundsatzliche Beurteilung des ,,Stoll-Gelindes” fiir die verschiedenen Branchen und

Betriebstypen im Einzelhandel vorgenommen.

Im Dezember 2012 erfolgte bereits eine Priifung des von der Fa. GEDO vorgesehenen Nutzungs-
konzeptes, welches als zusétzliche Einzelhandelsnutzung einen Sportfachmarkt vorgesehen hatte.
Diese Nutzungskomponente ist nicht mehr aktuell, so dass in der Gesamtheit von einer reduzier-

ten Verkaufsfliche fiir das ,,Stoll-Gelande® auszugehen ist.

Zur Beurteilung der aktuellen Planung der Werner Projektentwicklung GmbH fir das ,Stoll-
Geldnde” wird eine Aktualisierung der projektrelevanten Daten zur Angebots- und Nachfragesitua-
tion im Raum Bad Nauheim/Friedberg vorgenommen. Fir die projektrelevanten Sortimente erfolg-
te im Februar 2015 eine Aktualisierung der Bestanddaten durch eine Vor-Ort-Aufnahme durch

Mitarbeiter der CIMA.
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2 Entwicklungstendenzen in der Handelslandschaft in
Deutschland und Projektdaten fiir die vorgesehenen
Nutzungen am Stoll-Geldnde

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Einzethandel erfolgt eine kurze Darstellung
der grundlegenden Entwicklungstendenzen fir die wesentlichen Betriebstypen im Einzelhandel
Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspolitik der verschiedenen Betriebstypen ein-
gegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und beinhalten keinerlei Wertung
bzgl. der Attraktivitdt oder Qualitdt der verschiedenen Betriebstypen bzw. einzelner Unternehmen.
Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgenden Definitionen und betriebstypenbezoge-
nen Spezifika unabhingig von den bauplanungsrechtlichen Definitionen zu sortimentsbezogenen

Verkaufsflichenfestsetzungen einzuordnen sind.

2.1 Begriffsdefinitionen

Lebensmitteleinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und 2.500
gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel' fihrt und einen geringen Verkaufs-
flichenanteil an Nonfood Il-Artikeln? aufweist. Die branchentbliche Mindestverkaufsflache fir
Neuansiedlungen liegt beim Betriebstyp ,Vollsortimenter” mittlerweile zwischen 1.200 und
1.500 gm VK.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 2.500 und
5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood ll-Artikel flhrt.
Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfliche von mindestens 5.000
gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood II-
Angebot fiihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft definiert,
das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Artikel so-

wie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt und den Ver-

! Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung
2 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhal-
tungselektronik, ElektrogroRgerite, Blicher und Presseartikel usw.
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braucher insbesondere {iber seine Niedrigpreispolitik anspricht®. Die brancheniibliche Mindestver-
kaufsflache fiir Neuansiedlungen liegt bei diesem Betriebstyp derzeit bereits zwischen 800 und
1.000 gm VK.

Elektrofachmarkt

Ein Elektrofachmarkt ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfliche von mindestens 1.200
gm, das ein Vollsortiment mit ,.brauner Ware* (Unterhaltungselektronik), ,weiBer Ware® (elektroni-
sche Haushaltsgerdte exkl. Leuchten/ Lampen), ,Computer und Zubehdr® sowie ,Foto” und ,Te-

lekommunikation® fiihrt?,

2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschéfte ist bundesweit von ca. 64.000 Betrieben im Jahr 1990 auf
ca. 38600 Betriebe im Jahr 2013 um ca. 40 % gesunken. Von diesem Strukturwandel waren

insbesondere kleinere Betriebseinheiten betroffen.

Demgegeniber ist die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel seit 1990 von ca. 18,6 Mio.
gm VK auf ca. 35 Mio. gm VK im Jahr 2013 um ca. 94 % gewachsen, wobei insbesondere im

Lebensmitteldiscountmarkt eine starke Fldchendynamik vorhanden war.

Die Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel stieg von ca. 85,3 Mrd. € im Jahr 1990 um ca.
60 % auf ca. 142 Mrd. € im Jahr 2013 an. Der Betriebstyp Discountmarkt konnte in den letzten
Jahren seinen Marktanteil am gesamten Lebensmittelumsatz von ca. 23,7 % im Jahr 1990 auf
ca. 45,2 % im Jahr 2013° deutlich steigern und gehodrte damit zu den Gewinnern im strukturel-

len Wandel der Handelslandschaft.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de
* Quelle: BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013
5 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014
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Abb. 1 Umsatzanteile der Lebensmittelgeschifte am Lebensmitteleinzelhandelsumsatz gesamt in Deutsch-
land nach Betriebsformen 2008 bis 2013
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014

Die Verteilung der Umsatzanteile ist seit 2008 als relativ konstant einzuordnen. Leichte Gewinne
verzeichnen die Discounter und die groBen Supermérkte zu Lasten der lbrigen Lebensmittelge-
schifte (zB. ,,Tante-Emma-Lédden).

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, Koln, kann im Durchschnitt beim
Betriebstyp Supermarkt von einem Artikelanteil fiir den Food-Bereich von 75 % ausgegangen
werden. Fiir groBe Supermirkte ist ein deutlich héherer Non-Food-Anteil (Artikelanzahl) von rund
37 % anzunehmen. Der Umsatzschwerpunkt liegt allerdings auch bei den groBen Supermaérkten
auf Food-Sortimenten.

Bei den genannten betriebswirtschaftlichen Kennziffern handelt es sich um Durchschnittswerte,
welche in Abhingigkeit von der regionalen Wettbewerbssituation und den erschlieBbaren Markt-

potentialen fiir Einzelstandorte deutlich variieren konnen.
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Abb. 2 Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Non-Food im deutschen Lebensmittelhandel nach
Betriebsformen
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014

2.3 Entwicklungstendenzen im Einzelhandel mit Elektrowaren

Die Umsatzleistung in der Unterhaltungselektronikbranche stieg insgesamt von ca. 23,9 Mrd. €

im Jahr 2009 um ca. 17 % auf ca. 27,9 Mrd. € im Jahr 2012 an.

Insbesondere in den Warengruppen ,,Computer & Zubehor® sowie , Telekommunikation® sind
deutliche Umsatzsteigerungen von teilweise mehr als 25 % zu verzeichnen. Die Umsatzleistung
in der Warengruppe ,Unterhaltungselektronik® (sog. ,Braune Ware“) ist als relativ konstant ein-

zuordnen.

Die Umsatzleistung im Einzelhandel mit elektronischen Haushaltsgeriten (sog. ,WeiBe Ware“) ist
von ca. 8,1 Mrd. € im Jahr 2009 um ca. 2,5 % auf ca. 7,9 Mrd. € im Jahr 2012 gesunken. Die-
ses Segment ist im Gegensatz zur Unterhaltungselektronik durch eine deutlich geringere Wachs-

tumsdynamik gepréagt.

Bedingt durch den zunehmenden Online-Handel nehmen die Flachenanspriiche von Unterhal-
tungselektronik-Fachmarkten in den letzten Jahren deutlich ab. Die marktgingige Verkaufsfli-

chengroRe fir Elektrofachmarkte (Vollsortimenter) liegt mittlerweile bei ca. 2.000 gm VK.
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Abb. 3 Nettoumsatz der steuerpflichtigen Unternehmen im Einzelhandel mit Unterhaltungselektronik (inkl.
Computer und Zubehér, Telekommunikation) nach Warengruppen in Deutschland in Milliarden € (2009
bis 2012)
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2014; Bearbeitung: CIMA 2015

Abb. 4 Nettoumsatz der steuerpflichtigen Unternehmen im Einzelhandel mit ,WeiRer Ware® in Deutschland
in Milliarden € (2009 bis 2012)
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2.4 Projektdaten fiir die vorgesehenen Nutzungen am Stoll-Gelande

Die geplanten Markte kénnen hinsichtlich der Betriebstypen- und Sortimentsstruktur sowie der

wirtschaftlichen Kennziffern wie folgt eingeordnet werden:
Lebensmittelmarkt

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt mit 2.500 gm VK handelt es sich um den Betriebstyp ,Le-
bensmittelvollsortimenter®. Bei einer brancheniiblichen Flichenleistung von 3.500 bis 4.500,-- €
pro gm VK kann bei einem mittleren Ansatz (4.000,-- € pro gm VK) von einem Planumsatz von

ca. 10,0 Mio. € ausgegangen werden.

Hiervon entfallen ca. 85 % bzw. ca. 8,5 Mio. € auf Food-Sortimente und ca. 15 % bzw. ca. 1,.

Mio. € auf Nonfood-Sortimente wie Drogeriewaren, Zeitschriften, Tiernahrung etc.
Elektromarkt

Bei dem geplanten Elektromarkt mit 2.000 gm VK handelt es sich um einen Fachmarkt, der als
sog. ,Vollsortimenter” neben der sog. ,,WeiRen Ware” (ElektrogroRgerite) und sog ,Braunen Wa-
re“ (Unterhaltungselektronik) auch die Sortimente ,,Computer und Zubehor®, , Telekommunikation®
und ,Foto“ abdeckt. Bei einer brancheniiblichen Flichenleistung von ca. 5.000,-- € pro qm VK

kann von einem Planumsatz von ca. 10,0 Mio. € ausgegangen werden.

10
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cima.

3 Standortdaten

3.1 Zentralortliche Funktion und Einwohnerentwicklung

Die Stadt Bad Nauheim verfiigt iiber etwa 30.870 Einwohner (Stand: 31.03.2014) und ist mit der
Stadt Friedberg als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunktion in gegenseitiger Funktionsergan-
zung ausgewiesen.

In der Stadt Bad Nauheim hat sich die Bevolkerungszahl in den letzten sieben Jahren nur un-
wesentlich verandert. Einige benachbarte Kommunen (zB. Rosbach v. d. Hohe, Bad Vilbel) konn-
ten eine positive Bevolkerungsentwicklung verbuchen. Der Wetteraukreis insgesamt hatte dagegen
im Zeitraum von 2007 bis 2014 einen le/ichten Bevolkerungsverlust von 1,6 % zu verzeichnen.

Bevolkerungsentwicklung in ausgewdhlten Kommunen des Wetteraukreises zwischen 2007 und
2014

Tab. 1

31.03.2014

Verdnderung

31.12.2007

 Bad Nauheim | 30.959 30.874 - 03 %
Bad Vilbel 31372 32.244 ¥ 28 %
Rosbach v. d. H. 12.048 12.154 +09 %
Biidingen 21.362 21.002 -17 %
Butzbach 24951 24.394 -22 %
Friedberg 27.826 27727 03 %

299,054 294412

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (nur Hauptwohnsitze)

Wetteraukreis

Innerhalb der Gesamtstadt entfallen ca. 60 % der Einwohner auf die Kernstadt Bad Nauheim.

Tab. 2  Bevélkerungsverteilung in der Stadt Bad Nauheim

Stadtteil Bevolkerungszahl Bevolkerungsanteil in %
Bad Nauheim (Kernstadt) 18.736 60,9 %
Nieder-Mérlen 5.192 169 %
Schwalheim 2.130 6,9 %

Rédgen 999 32 %
Wisselsheim 901 29 %
Steinfurth 2.830 92 %

Bad Nauheim insgesamt 30.788 100,0 %

Quelle: Angaben der Stadt Bad Nauheim, Stand 30.06.2012

11



Stadt Bad Nauheim CI ma
Marktuntersuchung ,,Stoll-Gelande® 2015 i

3.2 Einzelhandelskennziffern

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft)
von 107,0 liegt die Stadt Bad Nauheim deutlich iiber dem Bundesdurchschnitt von 100,0 (Index-
wert). Im regionalen Vergleich der Mittelzentren liegt der Wert fiir die Stadt Bad Nauheim zwar
auf einem niedrigeren Niveau als fir die Stddte Bad Vilbel und Rosbach v. d. Hohe, allerdings

noch {ber dem Wert fiir den Wetteraukreis insgesamt.

Positive Kaufkrafteffekte sind ferner durch die kurtouristische Funktion der Stadt Bad Nauheim

vorhanden, welche sich in einer zielgruppenspezifischen Einzelhandelsstruktur niederschlagen.

Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich der Mittelzentren -

Abb.
=
i Bad Nauheim

Friedberg

Butzbach

Rosbach vor der H6he

Bad Vilbel i 118,8
Biidingen
Wetteraukreis
95 100 105 110 115 120 125

Quelle: BBEICIMAIMB Research 2014; Bearbeitung: CIMA 2015

Die Zentralitdtskennziffer (Einzelhandelsumsatz im Verhdltnis zur einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft) als MaR fiir die Handelszentralitit einer Stadt bzw. Gemeinde liegt fiir Bad Nauheim bei
96,2 (Indexwert 100,0). Ein Wert unter 100,0 signalisiert per Saldo einen Kaufkraftabfluss, wobei
gegeniiber dem Jahr 2007 (Zentralitatskennziffer 90,0) ein Anstieg der Einzelhandelszentralitét

eingetreten ist.

Demgegeniiber hat sich die Handelszentralitat der Nachbarstadt Friedberg als Teil des gemein-
samen Mittelzentrums von 122,3 im Jahr 2007 auf 144,7 im Jahr 2014 deutlich erhdht. Dies ist

in erster Linie auf die Neuansiedlung des Globus Baumarktes zuriickzufiihren.

12
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Abb. 6 Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich der Mittelzentren
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Quelle: BBEICIMAIMB Research 2014; Bearbeitung: CIMA 2015

Innerhalb des Stddtepaares Bad Nauheim/Friedberg verfugt die Stadt Friedberg iiber eine deut-
lich hohere Einzelhandelszentralitdt, wobei der Abstand zwischen den beiden Stddten seit 2007

noch zugenommen hat.

Daneben wird die Einkaufsorientierung durch das Oberzentrum GieBen (in Funktionsergdnzung
Wetzlar), die benachbarten Mittelzentren sowie durch die Stadt Frankfurt berlagert, was in be-

stimmten Branchen zu mehr oder weniger starken Kaufkraftabfliissen fiihrt.

33 Einzelhandelsstandortgefiige der Stadt Bad Nauheim

In der Einzelhandelskonzeption 2008 erfolgte neben einer umfassenden Bestandsaufnahme der
Einzelhandelssituation auch eine raumlich differenzierte Darstellung der kiinftigen Entwicklungspo-

tentiale (vgl. Abgrenzung der Gebietskategorien im Standortkonzept 2008 im Anhang).

Neben der Innenstadt von Bad Nauheim als Zentraler Versorgungsbereich stellen insbesondere
die Gewerbegebietslagen ,In den langen Morgen® und ,Am Taubenbaum® Einzelhandelsschwer-
punkte in der Kernstadt Bad Nauheim dar. Daneben ist mit der Fa. Kaufland ein groBflachiger

Lebensmittetverbrauchermarkt im Stadtteil Nieder-Morlen anséssig.

Die Innenstadt von Bad Nauheim besitzt mit dem stddtebaulichen Umfeld (Jugendstilambiente) in
Verbindung mit den ausgedehnten Parkanlagen eine hohe stddtebauliche Qualitdt. Die baulichen
Strukturen in der Innenstadt (Denkmalschutz, kleinflichige Betriebsstruktur, keine Cityerweite-

rungslagen vorhanden) sind allerdings fiir die Ansiedlung von bestimmten Betriebstypen im Ein-

13
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zelhandel hinsichtlich der Anforderungen an die VerkaufsflichengroRe, die AuBendarstellung, die

PKW-Erreichbarkeit etc. problematisch einzustufen.

Da eine Ansiedlung von Magnetbetrieben im Hauptgeschiftsbereich/Versorgungskern kaum mehr
moglich ist, sind somit auch Flachen auBerhalb des Hauptgeschiftsbereiches an sonstigen stid-
tebaulich integrierten bzw. stddtebaulich teil-integrierten Lagen in die Uberlegungen einzubezie-

hen, wobei das ,,Stoll-Geldnde® bereits 2008 als eine geeignete Potentialfliche identifiziert wurde.

34 Mikrostandort ,,Stoll-Gelinde®

Das ,,Stoll-Geldnde® liegt im sudlichen Stadtgebiet an der Schwalheimer StraBe in 1,0 km bis 1,5
km Entfernung zur Innenstadt. Aus gesamtstadtischer Sicht ist das ,,Stoll-Geldnde“ als stddtebau
lich teil-integriert einzustufen, wobei allerdings ein unmittelbarer rdumlicher und funktionaler Be-

zug zum abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich nicht mehr vorhanden ist.

Das stadtebauliche Umfeld des Geldndes ist durch eine lockere Bebauung geprégt. Die nahere
Umgebung ist durch offentliche Einrichtungen (z.B. Schwimmbad, Feuerwehr, Schulen), gewerbli-

che Nutzungen sowie Wohnnutzung geprégt.

Uber die Schwalheimer StraRe besteht in stlicher Richtung Anschluss an die B 3 in Richtung
Friedberg im Siiden und Butzbach im Norden, wodurch eine gute PKW-Erreichbarkeit gegeben ist.
Durch den Stadtbus in Bad Nauheim und die Regionalbuslinien der Verkehrsgesellschaft Ober-
hessen mbH mit Haltestellen z.B. am Usa-Wellenbad ist das ,Stoll-Geldnde“ an den OPNV ange-

schlossen.

Als stddtebaulich teil-integrierte Entwicklungsfliche besitzt das ,,Stoll-Gelinde® speziell fiir
groBerflachige Handelsnutzungen, die in der Innenstadt von Bad Nauheim aufgrund der flichen-
bezogenen Restriktionen nicht realisierbar sind, eine hohe Standorteignung. Da das ,Stoll-
Gelande” die ,letzte* groRere Entwicklungsfliche in der Gesamtstadt Bad Nauheim darstellt, soll-
ten die Handelsnutzungen gezielt zu einer Aufwertung der Gesamtsituation in Bad Nauheim bei-

tragen.

In einer Grobbewertung erfolgte in der Einzelhandelskonzeption 2008 eine Beurteilung der Eig-
nung des ,Stoll-Gelandes® fiir die verschiedenen Einzelhandelsbranchen/Betriebstypen, wobei ei-
ne detaillierte stadtebauliche und raumordnerische Wirkungsanalyse zum damaligen Zeitpunkt

aufgrund des noch geringen Konkretisierungsgrades der Planungen nicht erforderlich war.
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4 Daten zur projektspezifischen Nachfragesituation

Zur Beurteilung der stdadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit der geplanten Einzel-
handelsnutzungen am ,,Stoll-Geldnde“ werden die wesentlichen Daten zur projektspezifischen

Nachfragesituation im Raum Bad Nauheim aktualisiert dargestellt.

4.1 Einzugsgebiet und Bevolkerungspotential

In Anlehnung an die Abgrenzung des zentraldrilichen Verflechtungsbereiches und den Ergebnis-
sen vorliegender Marktuntersuchungen kann das Einzugsgebiet wie folgt abgegrenzt und einge-

teilt werden®:

Tab. 3 Zonierung des Einzugsgebietes fiir den Einzelhandelsstandort Bad Nauheim

Zone Einzugsbereich Bevolkerungspotential

Zone | Bad Nauheim Gesamitstadt ca. 30.874 Einwohner

Zone |l N&dherer Elnzugsbere!'ch: Echzell, Wolfersheim, ca. 25373 Einwohner
Rockenberg, Ober-Mérlen

Zone il Friedberg Gesamtstadt ca. 27.727 Einwohner
Weiterer Einzugsbereich: Reichelsheim, Florstadt,

Zone IV Niddatal, Wollstadt, Rosbach v. d. Hohe, Butzbach, ca. 73.038 Einwohner
Miinzenberg

Zonen | - IV Gesamter Einzugsbereich ey Ok ca. 157.012 Einwohner

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes sind u.a. folgende Aspekte zu beachten:

» Das ,Kerneinzugsgebiet umfasst im Wesentlichen die Stadt Bad Nauheim (Zone I) selbst so-
wie den Nahbereich (Zone Il) und in Teilen die Nachbarstadt Friedberg (Zone IlI).

= Die Zone IV ist bereits deutlich schwacher an Bad Nauheim gebunden. Die Einkaufsbeziehun-
gen beschrdnken sich in erster Linie auf spezialisierte Betriebe bzw. sind lediglich durch be-
stimmte Betriebsformen im Einzelhandel (z.B. spezialisierte Fachmérkte) erschlieBbar.

» Die starke Marktposition der Nachbarstadt Friedberg als Einkaufsstadt beeinflusst die Ein-
kaufsorientierung im gesamten Bad Nauheimer Marktgebiet.

= Die Einkaufsorientierung im Raum Bad Nauheim/Friedberg wird insbesondere durch das Ober-

zentrum Gieen sowie den Raum Frankfurt iiberlagert.

6 Quellen: Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Hessisches Statistisches Landesamt,
Stadt Bad Nauheim; Abgrenzung: CIMA
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= Aufgrund der (kur-)touristischen Funktion der Stadt Bad Nauheim sind zusatzlich Kaufkraftpo-

tentiale durch Kurgéste/Besucher erschlieRbar.

Die geplanten Markte am ,,Stoll-Gelande® Ubernehmen fiir die Stadt Bad Nauheim unterschiedli-
che Versorgungsfunktionen. Wéhrend beim Lebensmittelmarkt der Schwerpunkt bei der &rtlichen
Versorgungsfunktion flir die Stadt Bad Nauheim selbst liegt (inkl. Nahversorgung der umliegen-

den Wohngebiete), wird der Elektrofachmarkt eine liberortliche Versorgungsfunktion besitzen.

Abb. 7 Das Einzugsgebiet des Bad Nauheimer Einzelhandels und die Lage zu den benachbarten Mittelzen-
tren

Legende

Mittelzentrum mit Teilfunk-
tion Oberzentrum in FE

E] Mittelzentrum

: MapPoint; Bearbeitung: CIMA 2015
4.2 Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.668,- € fiir

das Jahr 2014 angesetzt werden’. Hiervon entfallen

» ca. 2.056,- € auf den Lebensmittelbereich
= ca. 3612,- € auf den Nichtlebensmittelbereich

Unter Zugrundelegung der Bevélkerungswerte sowie der regionalisierten Pro-Kopf-Ausgaben l&sst

sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential berechnen. Das Kaufkraftpotential stellt die

7 Quelle: BBE!CIMAIMB Research, 2014
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Geldmenge dar, die dem Einzelhandel im abgegrenzten Marktgebiet theoretisch zur Verfigung
steht.

Von dem gesamten Kaufkraftpotential wird selbstverstandlich nur ein Teil durch den Einzelhandel
in der Stadt Bad Nauheim gebunden. Ein erheblicher Anteil des Kaufkraftpotentials wird durch
konkurrierende Einkaufslagen auBerhalb der Stadt Bad Nauheim gebunden.

Das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential im Einzugsbereich (Zone | bis IV) betrdgt
ca. 929,2 Mio. €. Auf die Zonen innerhalb des Einzugsbereiches verteilt sich das gesamte einzel-

handelsrelevante Kaufkraftpotential auf die Warengruppen wie folgt:

Tab. 4  Kaufkraftpotential nach Warengruppen im Einzugsgebiet in Mio. €

Marktzonen

Stadt Bad néherer Ein- Stadt Fried- weiterer Ein- i?;::t:_r
Nauheim zugsbereich berg zugsbereich Bereigch
(Zone 1) (Zone 1) (Zone 1) (Zone V)

Warengruppen (Zonen | - IV)

Fgbensmittel 67.9 52,7 59,1 157.4 337.0

(Food)

Nichtlebensmittel 1193 92,6 103,8 276,4 592,1

(Nonfood)

Einzelhandel

insgesamt
Quelle; CIMA Berechnung, Rundungsdifferenzen méglich

Das aktuelle Nutzungskonzept der Werner Projektentwicklung GmbH sieht fir das ,Stoll-Geldnde”

einen Lebensmittelmarkt (Betriebstyp Vollsortimenter) und einen Elektrofachmarkt vor.

Fir die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen am ,Stoll-Gelande® sind folgende Pro-Kopf-

Ausgaben im Bundesdurchschnitt anzusetzen:
» Lebensmittelmarkt (nur Food-Sortimente) 2.056,-- €
= Elektrofachmarkt (WeiRe Ware, U-Elektronik, PC, Telekommunikation, Foto) 477, €

Fiir die vorhabenrelevanten Einzelhandelsnutzungen am ,,Stoll-Geldnde® sind die Kaufkraftvolumi-

na in der nachfolgenden Tabelle getrennt ausgewiesen.
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Tab. 5  Kaufkraftpotential fiir die geplanten Nutzungen am ,Stoll-Geldnde® in Mio. €

Marktzonen gesamter
Stadt Bad néaherer Ein- Stadt Fried- weiterer Ein- Einzugs-
Nauheim zugsbereich berg zugsbereich Bereich
(Zone 1) (Zane ) (Zone 1Ii) (Zone V) (Zonen | -
V)

Sortiment

Lebensmittel

Elektrowaren

Vorhabenrelevante

Sortimente insg..

Quelle: CIMA Berechnung, Rundungsdifferenzen moglich

Das Kaufkraftpotenzial der Stadt Bad Nauheim umfasst fiir die vorhabenrelevanten Sortimente
insgesamt ca. 83,7 Mio. €. Im gesamten Einzugsbereich ergibt sich ein Kaufkraftpotential von

ca. 415,2 Mio. €.

Vom gesamten Kaufkraftvolumen in Hohe von ca. 929,2 Mio. € (bezogen auf das gesamte Ein-
zugsgebiet), entfallen ca. 415,2 Mio. € bzw. ca. 45 % auf die vorhabenrelevanten Sortimente. Ei-
ne Vielzahl weiterer Sortimente (z.B. Bekleidung, Schuhe, etc) werden durch die Planung nicht

tangiert.
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5 Daten zur projektspezifischen Angebotssituation

5.1 Bestandsdaten Gesamtstadt Bad Nauheim

Im Rahmen der Erstellung der Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Bad Nauheim erfolgte im

Jahr 2008 eine Kompletterhebung des Einzelhandelsbestandes in der Gesamtstadt Bad Nauheim.

Zur Beurteilung der urspriinglichen Planung der Fa GEDO fiir das Stoll-Geldnde wurde im Okto-
ber 2012 eine Aktualisierung der Bestandsdaten vorgenommen. Fiir die vorhabenrelevanten Sor-
timente, welche im aktuellen Nutzungskonzept der Werner Projektentwicklung GmbH vorgesehen

sind, erfolgte eine erneute Uberpriifung und Aktualisierung der Bestandsdaten im Februar 2015,

In der Gesamtstadt Bad Nauheim wurden in der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2008

folgende Daten zum Einzelhandelsbestand erhoben:

= Anzahl der Ladengeschafte: 206 Betriebe
=  Gesamtverkaufsflache: ca. 39.490 gm
= Umsatzleistung: ca. 160,5 Mio. €.

Nach Bedarfsbereichen gegliedert entfielen von den insgesamt 206 erhobenen Betrieben

= auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ca. 49 % aller Betriebe, ca. 51 % der Gesamtverkaufs-
flache und ca. 64 % der Gesamtumsatzleistung

= auf den mittelfristigen Bedarfsbereich ca. 28 % aller Betriebe, ca. 21 % der Gesamtverkaufs-
flache und ca. 18 % der Gesamtumsatzleistung

= auf den langfristigen Bedarfsbereich ca. 23 % aller Betriebe, ca. 28 % der Gesamtverkaufs-
flache und ca. 18 % der Gesamtumsatzleistung.

Hinsichtlich der Anzahl der Betriebe stellt die Bad Nauheimer Innenstadt eindeutig den Schwer-

punkt innerhalb der Gesamtstadt Bad Nauheim dar. Der Verkaufsflichenschwerpunkt liegt dem-

gegeniiber auf Standortlagen auferhalb der Innenstadt bzw. auf den Gewerbegebietslagen.

Die hohen Flachenanteile aulerhalb der Innenstadt sind sowohl im kurzfristigen Bedarfsbereich
durch den Lebensmitteleinzelhandel als auch im langfristigen Bedarfsbereich durch die Betriebs-
typen Baumarkt und Elektrofachmarkt beeinflusst. Der mittelfristige Bedarfsbereich (z.B. Beklei-
dung, Schuhe etc.) ist demgegeniiber noch stark auf die Innenstadt von Bad Nauheim konzen-

triert.
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5.2 Aktualisierte Bestandsdaten fiir die projektrelevanten Sortimente in der
Gesamtstadt Bad Nauheim

Bereits bei der Beurteilung der urspriingtichen Planung der Fa GEDO fiir das Stoll-Gelinde wurde
im Oktober 2012 eine Aktualisierung der projektrelevanten Bestandsdaten durch die CIMA vorge-
~nommen. Fir die projektrelevanten Sortimente, welche im aktuelten Nutzungskonzept der Werner
Projektentwicklung GmbH vorgesehen sind, erfolgte eine erneute Uberpriifung und Aktualisierung

der Bestandsdaten im Februar 2015.

Als wesentliche Verdnderungen gegeniiber dem Bestand 2008 bzw. den aktualisierten Bestands-
daten vom Oktober 2012 kénnen fiir die vorhabenrelevanten Sortimente kénnen folgende Aus-

sagen getroffen werden.
Lebensmittelmarktsegment
Im Lebensmittelmarktsegment sind folgende Verdnderungen eingetreten:

e SchlieBung des Rewe-Marktes im Standortbereich ,,Am Taubenbaum®

o Verlagerung des Bio-Marktes vom Standortbereich ,,Am Taubenbaum® in den Standortbereich
»Iin den langen Morgen®

e Neuansiedlung Netto-Markt (Standortverbund mit kik-Textildiscounter) im Standortumfeld
Bahnhof |

Daneben erfolgte bei einigen Bestandsmérkten eine Umfirmierung, welche i.d.R. mit einer Moder-

nisierung der Markte verbunden war. Insbesondere sind zu benennen:

e  Umfirmierung des toom-Marktes zum Rewe-Center mit grundlegender Modernisierung
e Umfirmierung Netto-Markt in der Hauptstrale in ,Mein Laden® (City-Konzept der Fa. Netto)

e Modernisierung des Lebensmittelmarktes der Fa. tegut in der Stresemannstrale

Hierbei handelte es sich in erster Linie um MaBnahmen zur Attraktivititserhéhung der Mérkte,

welche nicht mit nennenswerten Verdnderungen der VerkaufsflichengréoRen verbunden waren.

Fir den Lebensmittelbereich (inkl. Lebensmittelhandwerk) kann aktuell fir die Gesamtstadt Bad
Nauheim von ca. 17.300 gm Verkaufsfliche und ca. 82 bis 83 Mio. € Umsatz ausgegangen wer-

den.
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Elektromarktsegment

Im Elektromarktsegment ist als wesentliche Verdnderung die Ubernahme des ehemaligen Pro-
Marktes durch die Fa. Medimax zu benennen. Mit der Ubernahme hat keine Verdnderung der

VerkaufsflachengroRe stattgefunden.

Insgesamt haben sich fiir die relevanten Sortimente des Elektrofachmarktes (inkl. erganzende
Sortimente wie Foto und Zubehor, Telekommunikation, Computer und Zubehor) keine weiteren
grundlegenden Verdnderungen ergeben.

Fir das Elektrofachmarktsegment kann aktuell fiir die Gesamtstadt Bad Nauheim von ca. 2.600
gm Verkaufsfliche und ca. 11,3 Mio. € Umsatz ausgegangen werden.

Die wesentlichen Einkaufslagen und die wesentlichen Anbieter der vorhabenrelevanten Sortimente
im Stadtgebiet von Bad Nauheim sind in der nachfolgenden Karte bzw. Tabelle nochmals aufge-

fihrt.

Fazit

In der Summe haben sich bei den projektrelevanten Nutzungen Lebensmittelmarkt bzw. Elektro-
markt in den letzten Jahren keine grundlegenden flichenwirksamen Verdnderungen ergeben. Al-
lerdings ist positiv zu vermerken, dass bei einigen Anbietern eine deutliche Aufwertung des
Marktauftritts durch grundlegende ModernisierungsmaBnahmen stattgefunden hat.

Die Innenstadt von Bad Nauheim hat sich nach personlicher Einschatzung des Projektleiters in
den letzten Jahren durchaus positiv entwickelt. Speziell im Vergleich mit der Innenstadt von
Friedberg, welche in den letzten Jahren an Attraktivitdt verloren hat, ist fur die Innenstadt von
Bad Nauheim ein Attraktivitatsgewinn (nach subjektiver Einschétzung des Projektleiters) festzuhal-

ten.
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Abb. 8 Wesentliche Einkaufslagen in der Stadt Bad Nauheim
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Tab. 6

Lebensmittel

cima.

Wesentliche Anbieter der vorhabenrelevanten Sortimente in der Gesamtstadt Bad Nauheim

Bemerkungen

Elektrowaren

Rewe-Center Rédger Weg ca. 3.500 gm VK A Sni:gléi[‘]gen Sehr attraktiver Marktauftritt
Staditteilzentr ,,GroRflichendiscounter” im
Kaufland KettelerstralRe ca. 2900 gm VK i Stadtteilzentrum Nieder-
Nieder-Morlen ..
Morlen
Aldi Fubeit YereOlsty ca. 940 gm VK 2n.gen Lan:gen Lebensmitteldiscountmarkt
Stralle Morgen
Rewe Getrdn- George-Scheller- ca. 900 am VK »in den Langen Standortverbund mit Rewe-
kemarkt StraRe ) q Morgen® Center
Stresemannstra- Lage im ZVB Neueréffnung nach grundle-
1 Be SR (Innenstadt) gender Modernisierung
Edeka Homburger Stra- ca. 800 qm VK | ,Solitrstandort* Nahversoger fiir .umllegende
Re Wohngebiete
Aldi Am Taubenbaum | ca. 770 gm VK ,,Amb;an:!? o Lebensmitteldiscountmarkt
Lidl Frankfufgt:r St ca. 760 gm VK | ,Solitdrstandort® Lebensmitteldiscountmarkt
Bio-Markt George-Scheller- ca. 700 qm VK »n den La[‘lgen Sehr attraktlver Marktauftritt;
StraRe Morgen (Neuansiedlung)
. Lage im ZVB Citymarkt-Konzept der Fa.
Mein Markt Hauptstral’e ca. 340 gm VK (Innenstadt) Netto
Lebensmitteldiscountmarkt
Netto Umfeld Bahnhof | ca. 800 gm VK | ,Solitirstandort Standortverbund mit kik-
Textilmarkt (Neuvansiedlung)

(Innenstadt)

Medimax (ehe- Georg-Scheller- ca. 1.800 am VK »In den Langen | Verbesserter und attraktive-
mals Pro-Markt) Strae ! q Morgen® rer Marktauftritt
Nowak + Peichl HauptstrafRe ca. 220 gm VK LEeg liln 7S Fachbetrieb mit hoher Ser-

vicequalitat

Quelle: CIMA-Bestandsaktualisierung, Februar 2015
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5.3 Stadt Friedberg

Fur die Stadt Friedberg wurde im Oktober 2007 von der GMA, Ludwigsburg, eine ,Auswirkungs-
analyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in der Innenstadt von Friedberg®, erstellt. In der
GMA-Untersuchung wurden zum damaligen Zeitpunkt fiir den Lebensmitteleinzelhandel ca. 13.340
gm VK und 63,4 Mio. € und fiir das Segment Elektrowaren/Medien/Foto ca. 3.545 gm VK und

14,0 Mio. € Umsatz ausgewiesen.

Im Gegensatz zur Situation in der Stadt Bad Nauheim ist in der Stadt Friedberg u.a. mit der An-
siedlung des Globus Baumarktes eine gréfere Verdnderung in der Einzelhandelssituation einge-
treten, welche zu einer spiirbaren Erhohung der Handelszentralitit der Stadt Friedberg beigetra-

gen hat.

Fir die Stadt Friedberg erfolgte im Februar 2015 fiir die vorhabenrelevanten Sortimente eben-
falls eine Uberpriifung der aktuellen Angebotssituation durch die CIMA. Hierbei ist vorrangig das

Segment Elektrowaren von Bedeutung.

Tab. 7  Wesentliche Anbieter im Segment Elekirowaren in der Gesamtstadt Friedberg

Firma Strale Gesamt-VK Bemerkungen

Elektrofachmarkte

Fachmarktkonzept mit attrak-
tivem Marktauftritt (innen)
Verkaufsflachenerweiterung
um ca. 300 gm seit 2012

Lage im Gewer-
Expert Klein Dieselstrale ca. 2100 gm VK | begebiet an der
GieRener Strale

Lage im Gewer-
Haller Pfingstweide ca. 500 gm VK begebiet an der
Pfingstweide

Fachbetrieb mit hoher Ser-
vicequalitét

Quelle: CIMA Bestandsaktualisierung, Februar 2015

Als wesentliche Verdnderung ist die Erweiterung des Elektrofachmarktes Expert Klein um ca. 300
gm VK festzuhalten. Ferner ist auf die SchlieBung des Kaufhauses Joh hinzuweisen, welches auf
einer Flache von ca. 400 gm VK ebenfalls Elektrowaren angeboten hatte. In der Gesamtheit sind
damit auch in Friedberg keine wesentlichen Verdnderungen beim Verkaufsflichenbestand fiir

Elektrowaren feststellbar.

Soweit es die Innenstadt von Friedberg betrifft, ist allerdings mit der SchlieRung des Kaufhauses
Joh ein wesentlicher Kundenmagnet verloren gegangen, was den erkennbaren Attraktivitdtsverlust

der Kaiserstrafle als EinkaufsstraBe noch verstirkt hat
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Fir den Bereich Lebensmittel kann aufgrund der deutlich geringeren uberdrtlichen Ausstrahlung
auf eine detaillierte Aufzdhlung der vorhandenen Anbieter verzichtet werden. Soweit es die Pla-
nungen am Stoll-Geldnde betrifft, ist als wesentlicher ,,Wettbewerber® der tegut-Markt an der An-
na-Kloos-StraBe (attraktiver Wohngebietsversorger mit ca. 1.400 gm VK) zu benennen, welcher

sich in relativ raumlicher Ndhe zum Stoll-Geldnde in Bad Nauheim befindet.

54 Umliegende Kommunen

Fiir die Kommunen im nidheren Umland tbernimmt das Stddtepaar Bad Nauheim/Friedberg die
zentralortliche Versorgungsfunktion fiir den mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich. Das Angebot
in diesen Kommunen konzentriert sich in erster Linie auf den kurzfristigen Bedarfsbereich (Le-
bensmittel, Drogeriewaren, Apotheke etc.).

Hinzuweisen ist ferner auf das geplante Fachmarktzentrum in der Stadt Butzbach, in dem nach
Kenntnisstand der CIMA u.a. auch ein Elektrofachmarkt vorgesehen ist. Auch wenn die Stadt
Butzbach bereits dem ,,Ferneinzugsgebiet® von Bad Nauheim zugeordnet werden kann, wird ein
weiterer Wettbewerbsstandort entstehen, welcher einen Einfluss auf die Einkaufsorientierung im
Raum Bad Nauheim und damit auch auf die Handelszentralitdt der Stadt Bad Nauheim haben
wird. Da sich das Fachmarktzentrum in Butzbach noch in der Planungsphase befindet, wurde es

bei den nachfolgenden Berechnungen nicht beriicksichtigt.
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6 Umsatzprognose, Marktabschépfung und Umsatzher-

kunft der geplanten Einzelhandelsnutzungen am ,,Stoll-
Geldande” |

Anhand von Modellrechnungen werden zundchst die marktwirtschaftlichen Wirkungen, welche im
Falle der geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am , Stoll-Geldinde® zu erwarten sind,
berechnet. Die Berechnungen erfolgen jeweils getrennt fiir den Lebensmittelmarkt und den Elekt-

rofachmarkt.

Fir die einzelnen Nutzungen werden zundchst die Marktanteile fiir die einzelnen Marktzonen an-

gesetzt, welche zum Erreichen der rechnerischen Planumséatze erforderlich sind.

6.1 Lebensmittelmarkt

Fir den Lebensmittelmarkt mit 2.500 gm VK kann von einem Planumsatz von ca. 10,0 Mio. €
ausgegangen werden. Hiervon entfallen ca. 85 % bzw. ca. 85 Mio. € auf Food-Sortimente und
ca. 15 % bzw. ca. 1,5 Mio. € auf die brancheniiblichen Nonfood-Sortimente wie Drogeriewaren,

Zeitschriften, Tiernahrung etc.
Zum Erreichen des rechnerischen Planumsatzes von 8,5 Mio. € (nur Food-Sortiment als eindeuti-

ger Umsatzschwerpunkt) kénnen die nachfolgenden Marktanteile angesetzt werden.

Tab. 8 Marktanteile zum Erreichen der Planumsatzleistung fiir den geplanten Lebensmittelmarkt (nur
Food-Sortiment)

Weiterer Gesamter

Bad Naherer Ein-

Nahbereich Friedberg Einzugsbe- Einzugsbe-

Nauhei berei
BheIm e plesberIen (Zone | & II) (Zone 1) reich (Zone reich

(Zone ) (Zone I

V) (Zone I-IV)
Kaufkraft in Mio. € 679 52,7 1206 59,1 157,4 3370
Marktanteil Lebens- 8 % 5 9 66 % 1 % 0.0 % 25 %

mittelmarkt in %

Umsatz in Mio. €

Quelle: CIMA-Modellrechnung; gerundete Werte

Fir den Lebensmittelmarkt wird sich die Marktausstrahlung in erster Linie auf die Stadt Bad

Nauheim selbst und das nahere Einzugsgebiet (Zone | und If) beschrianken.

Die Kaufkraftzuflisse aus der Stadt Friedberg bzw. dem weiteren Umland kdnnen, auch aufgrund
der bestehenden Wettbewerbskonstellation im Stddtepaar Bad Nauheim/Friedberg, als gering

eingestuft werden und besitzen den Charakter von sog. Streuumsétzen.
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Speziell aus der Marktzone IV (Ferneinzugsgebiet) sind fir den Betriebstyp Lebensmittelmarkt

keine kontinuierlichen Einkaufsbeziehungen zu erwarten.

Bei den Nonfood-Sortimenten, welche bei einem Lebensmittelmarkt in der geplanten GroBenord-
nung mit ca. 1,5 Mio. € Umsatz nur eine untergeordnete Bedeutung haben werden, kann hin-

sichtlich der raumlichen Umsatzherkunft von einer dhnlichen Konstellation ausgegangen werden.

6.2 Elektrofachmarkt

Fir den Elektrofachmarkt mit 2,000 gm VK kann von einem Planumsatz von ca. 10,0 Mio. €
ausgegangen werden. Da der Betriebstyp Elektrofachmarkt in der Stadt Bad Nauheim mit der Fa.
Medimax (ehemals Pro-Markt) bereits im Standortbereich ,In den langen Morgen® vertreten ist,

ist in diesem Fall von erheblichen Wettbewerbsbeziehungen auszugehen.

Zunichst unabhidngig von der bestehenden Wettbewerbskonstellation kénnen zum Erreichen des

rechnerischen Planumsatzes von 10,0 Mio. € die nachfolgenden Marktanteile angesetzt werden.

Tab. 9  Marktanteile zum Erreichen der Planumsatzleistung fir den geplanten Elektrofachmarkt

Bad Nau-  Nazherer Ein- Nahbereich Weiterer Ein- S

heim zugsbereich (Zone | & E;j:gﬁlrg zugsbereich Ennf:i{i;be-
(Zone ) (Zone ) (Zone V) 7 one 1-IV)

Kaufkraft in Mio. €

Marktanteil Elekt-
rofachmarkt in %

Umsatz in Mio. €

Quelle: CIMA Modellrechnung; gerundete Werte
Zum Erreichen des rechnerischen Planumsatzes ist im ndheren Einzugsbereich (Zone | und Il) ein
vergleichsweise hoher Marktanteil von ca. 24 % erforderlich.

Weiter sind in diesem speziellen Fall auch Kaufkraftzuflisse aus der Stadt Friedberg und dem
weiteren Einzugsbereich (Zone Il und V) erforderlich, wobei diese im Falle der Ansiedlung eines

marktfiihrenden Unternehmens im Elektromarktsegment durchaus erzielbar sind.
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6.3 Raumliche Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens

Fir den Lebensmittelmarkt kann bei einem Planumsatz von 10,0 Mio. € (inkl. Nonfood-

Randsortimente) von folgender raumlichen Umsatzherkunft ausgegangen werden:

= Zone | (Bad Nauheim) 6,4 Mio. € bzw. 64 %
= Zone Il (n&herer Einzugsbereich) 3,0 Mio. € bzw. 30 %
= Zone Il (Friedberg) 0,6 Mio. € bzw. 6 %

= Zone IV (weiterer Einzugsbereich) 0,0 Mio. € bzw. 0 %.

Fir den Elektrofachmarkt kann bei einem Planumsatz von 10,0 Mio. € von folgender raumlichen

Umsatzherkunft ausgegangen werden:

= Zone | (Bad Nauheim) 4,3 Mio. € bzw. 43 %
= Zone Il (ndherer Einzugsbereich) 2,4 Mio. € bzw. 24 %
= Zone lll (Friedberg) 1,7 Mio. € bzw. 17 %
= Zone IV (weiterer Einzugsbereich) 1,6 Mio. € bzw. 16 %.

Fir das Gesamtvorhaben am ,Stoll-Geldnde® (nur Einzelhandelsnutzungen) kann ein Planumsatz

von insgesamt 20,0 Mio. € angesetzt werden.

Hinsichtlich der rdumlichen Umsatzherkunft entfallen in etwa

= auf die Zone | (Bad Nauheim) 10,7 Mio. € bzw. 53 %
= auf die Zone Il (ndherer Einzugsbereich) 5,4 Mio. € bzw. 27 %
= auf die Zone Il (Friedberg) 2,3 Mio. € bzw. 12 %
= auf die Zone IV (weiterer Einzugsbereich) 1,6 Mio. € bzw. 8 %.

Zur Einordnung der sog. Agglomerationseffekte ist festzuhalten, dass sich der Lebensmittelmark’
mit dem Schwerpunkt auf der kurzfristigen Bedarfsdeckung hinsichtlich der Kundenzielgruppe
deutlich von dem Elektrofachmarkt unterscheidet, fiir den von einer hohen iiberdrtlichen Markt-

ausstrahlung ausgegangen werden kann.
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7 Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen
Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnutzungen
am ,,Stoll-Gelande”

Fir die geplanten Einzelhandelsansiedlungen am ,,Stoll-Geldnde® wird die Grenze zum grofBflachi-
gen Einzelhandel iiberschritten. Daher ist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung sowie die stdadtebauliche Entwicklung und Ordnung

in der Stadt Bad Nauheim selbst bzw. in den Nachbarkommunen vermutet werden konnen.

7.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Zur Priifung der Zulissigkeit des Vorhabens gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO sowie dem LEP Hessen

mit den entsprechenden Erlauterungen im Einzelhandelserlass Hessen werden folgende Priifkrite-

rien zur Beurteilung herangezogen:

= die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens nach der rdumlich-
funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der Standortgemeinde (Zentralititsgebot, Kon-
gruenzgebot)

» die Vermeidung von Beeintrdchtigungen des stddtebaulichen Gefiiges und der Funktionsféhig-
keit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie der verbrauchernahen Versorgung im Ein-

zugsbereich (Beeintrichtigungsverbot)

» die stiddtebaulich integrierte Lage des Standortes (/ntegrationsgebot).

7.2 Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot

Das im LEP Hessen aufgestellte und im Einzelhandelserlass Hessen erlduterte ,Zentralitiats- und
Kongruenzgebot“ besagt, dass groRfliachige Einzelhandelsbetriebe ,sich nach GréBe und Einzugs-
bereich in das zentralértliche Versorgungssystem einzufiigen“® haben. Demnach diirfen diese Be-

triebe nur in Ober- und Mittelzentren angesiedelt werden.

Die Stadt Bad Nauheim ist mit der Stadt Friedberg als Mittelzentrum mit oberzentraler Teilfunk-
tion in gegenseitiger Funktionsergdnzung ausgewiesen. Das ,Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot”
wird damit am Standort Bad Nauheim nicht verletzt.

Mit ca. 80 % der Umsatzleistung des Gesamtvorhabens liegt der Schwerpunkt der Umsatzher-

kunft bei Kunden aus der Stadt Bad Nauheim und dem n&heren Einzugsbereich (Zone | und II).

& Quelle: Einzelhandelserlass Hessen 2005, 3a)
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Negative Auswirkungen auf die zentraldrtliche Versorgungsfunktion der umliegenden Mittelzentren
Butzbach und RoBbach v. d. H.,, welche noch dem erweiterten Einzugsgebiet zugeordnet werden

konnen, sind bei diesen Relationen nicht zu vermuten.

7.3 Beeintrachtigungsverbot

Das im LEP Hessen aufgestellte und im Einzelhandelserlass Hessen erliuterte Beeintréchtigungs-
verbot besagt, dass grofRflachige Einzelhandelsvorhaben das stddtebauliche Gefiige des zentralen
Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen
durfen. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder ande-
rer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Rege’
wesentlich beeintréchtigt, wenn ,,bei der Gesamtheit der von einem Vorhaben betroffenen innen-
stadtrelevanten Sortimente” Umsatzverluste von mehr als 10 % aus innerdrtlichen Geschiftsla-

gen zu vermuten sind®.

7.3.1 Auswirkungen auf das Mittelzentrum Bad Nauheim

Bei der Ableitung der umverteilungsrelevanten Umsatzanteile gegeniiber den projektrelevanten
Bestandsbetrieben in der Stadt Bad Nauheim selbst, welche mit der Ansiedlung der geplanten
Einzelhandelsnutzungen zu erwarten sind, sind folgende Komponenten von Bedeutung (vgl. Be-

rechnungen in den nachfolgenden Tabellen):

* Der Umsatzanteil, welcher durch eine Erhthung der Kaufkraftbindung im Mittelzentrum Bad

Nauheim erzielt wird.

= Der Umsatzanteil, welcher durch einen verstirkten Kaufkraftzufluss aus dem Umland erzielt

wird.

Fiir den projektrelevanten Einzelhandelsbestand in der Stadt Bad Nauheim selbst sind diese Um-
satzkomponenten als ,,wettbewerbsneutral® einzustufen. Die Differenz zwischen diesen Umsatz-
komponenten und dem rechnerischen Planumsatz stellt letztendlich den Umsatzanteil dar, wel-

cher fiir den bestehenden Einzelhandel in der Stadt Bad Nauheim umverteilungsrelevant ist.
Bei der Beurteilung der stadtebaulich relevanten Auswirkungen ist ferner zu unterscheiden nach

* Umsatzverlagerungen innerhalb der Stadt Bad Nauheim gegeniiber bestehenden Anbietern in

der Innenstadt bzw. den Zentralen Versorgungsbereichen

9 Quelle: Einzelhandelserlass Hessen 2005, 3¢}
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= Umsatzverlagerungen innerhalb der Stadt Bad Nauheim gegeniiber bestehenden Anbietern au-

Rerhalb der Innenstadt von Bad Nauheim (v.a. Fachmarktlagen und GE-Gebiete).

Die Berechnungen werden nachfolgend fiir die einzelnen Nutzungen getrennt vorgenommen.

Lebensmittelmarkt

Fiir den Lebensmittelbereich (inkl. Lebensmittelhandwerk) kann aktuell fiir die Gesamtstadt Bad
Nauheim von einem Umsatz von 82 bis 83 Mio. € (Mittelwert 82,5 Mio. €) ausgegangen werden.
Davon entfallen ca. 12,5 Mio. € auf die Innenstadt (ZVB) und ca. 70,0 Mio. € auf die Reststadt.

Die Umverteilungseffekte gegeniiber dem Einzelhandelsbestand im Lebensmittelsortiment werden

in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tab. 10 Umverteilungseffekte gegeniiber dem Einzelhandelsbestand fiir Lebensmittelsortimente

Umsatzverteilungseffekte Lebensmittelsortiment
Planumsatz (nur Food) 8,5 Mio. €
Umsatz durch Steigerung der Kaufkraftbindung in Bad 0.9 Mio. €

Nauheim (Zone 1)

Verstarkte Kaufkraftzufliisse aus

Zone |l 0,9 Mio. €
Zone i 0,4 Mio. €
Zone IV 0,0 Mio. €
Summe wettbewerbsneutrale Komponenten 2,2 Mio. €

Umverteilungsrelevanter Umsatz

Ist Umsatz Bestand Innenstadt 12,5 Mio. €
Ist Umsatz Bestand Reststadt 70,0 Mio. €
Ist Umsatz Bestand Gesamtstadt 82,5 Mio. €
Umverteilungsquote Gesamtstadt 7.6 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen maglich

Im Lebensmitteleinzelhandel kann in der Gesamtstadt Bad Nauheim von einer relativ hohen
Marktséattigung ausgegangen werden. Auch wenn mit der Fa. tegut ein attraktiver Anbieter auf
einer grofziigig dimensionierten Verkaufsfliche neu in den Markt eintreten wird, ist eine wesent-
liche Erhéhung der Kaufkraftbindung in Bad Nauheim selbst bzw. eine wesentliche Steigerung der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland nur in einem begrenzten Umfang zu erwarten und kann mit

ca. 2,2 Mio. € (entspricht ca. 26 % des Planumsatzes) angesetzt werden.
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Damit missen ca. 6,3 Mio. € gegeniiber dem relevanten Bestand in der Stadt Bad Nauheim um-
verteilt werden. Bei einem Gesamtumsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Bad Nauheim von
ca. 82,5 Mio. € entspricht dies einer rechnerischen Umsatzumverteilungsquote von ca. 7,6 %. Die
rechnerische Umverteilungsquote liegt damit unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem nega-

tive stéddtebauliche Auswirkungen fiir den zentralen Versorgungskern vermutet werden kénnen.

Weiter ist darauf hinzuweisen, dass ca. 85 % des Umsatzes im Lebensmitteleinzelhandel an
Standorten auBerhalb der Innenstadt getdtigt werden und die Umverteilungseffekte vorrangig be-
triebstypengleiche Anbieter (Betriebstyp Vollsortimenter) betreffen werden. Die héchste Betroffen-
heit ist gegenliber den Anbietern im Standortbereich ,In den langen Morgen® vorhanden, wobei

gegenilber dem Rewe-Center die hochsten Umsatzumverteilungseffekte auftreten werden.
Elektrofachmarkt

Der Umsatz im Bereich Elektrowaren (inkl. Sortimente wie Telekommunikation, PC und Zubehor)
belauft sich in der Gesamtstadt Bad Nauheim auf ca. 11,3 Mio. €, wovon ca. 3,8 Mio. € in der

Innenstadt erwirtschaftet werden und ca. 7,5 Mio. € in der Reststadt.

Die Umsatzumverteilungseffekte sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tab. 11 Umveiteilungseffekte gegenliber dem Einzelhandelsbestand fiir Elekirowaren

Umsatzumverteilungseffekte Elektrowaren

Planumsatz 10,0 Mioc. €

Umsatz durch Steigerung der Kaufkraftbindung in 1,5 Mio. €
Bad Nauheim (Zone 1)

Verstdrkter Kaufkrafizufluss aus

Zone |l 1,5 Mio. €

Zone |l 1.4 Mio. €

Zone IV 1,6 Mio. €
Summe wettbewerbsneutrale Komponenten 6,0 Mio. €
Ist-Umsatz Bestand Innenstadt 3,8 Mio. €
Ist-Umsatz Bestand Reststadt | 7,5 Mio. €
Ist-Umsatz Bestand Gesamtstadt 11,3 Mio. €
Umverteilungsquote Gesamtstadt 35 %

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen mdoglich
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Die rechnerischen Umsatzumverteilungseffekte werden fiir die Gesamtstadt Bad Nauheim bei ca.
35 % liegen. Auch unter der Annahme, dass durch die Ansiedlung eines marktfilhrenden Unter-
nehmens in dieser Branche noch Kaufkraftzufliisse aus dem weiteren Umland (Ferneinzugsgebiet)

generiert werden kdnnen, ist von deutlichen Wettbewerbswirkungen auszugehen.

Die statistisch auf einem hohen Niveau liegende Umsatzumverteilungsquote fiir die Gesamtstadt
Bad Nauheim wird ganz iberwiegend den Elektrofachmarkt im Standortbereich ,In den langen
Morgen“ als unmittelbar vergleichbaren Betriebstyp betreffen. Diese wettbewerbsbezogenen Aus-
wirkungen sind von den moglichen stadtebaulichen Auswirkungen aufgrund der Lage auferhalb

der Innenstadt von Bad Nauheim klar zu trennen.

Fiir die Innenstadt von Bad Nauheim ergibt sich aufgrund der bestehenden rdumlichen Wettbe-
werbsverteilung keine grundsitzlich neue Konstellation hinsichtlich der Wettbewerbsbeziehungen

mit stadtebaulicher Relevanz.

Die in der Innenstadt ansassigen kleinflichig strukturierten Betriebe (inkl. diverse Mobilfunk-
Anbieter) sprechen i. d R. eine sehr spezielle Kundenzielgruppe an, die kaum dem typischen
LFachmarktkunden® entsprechen. Dies gilt auch fiir das in der Innenstadt von Bad Nauheim an-
sdssige Fachgeschift mit Schwerpunkt ,Braune Ware®, welches durch eine hohe Beratungs- und
Servicekompetenz (inkl. Handwerksleistungen) gekennzeichnet ist und sich hinsichtlich der Kun-
denzielgruppenansprache sowohl gegenwdrtig wie auch zukinftig positiv gegeniiber dem Betriebs-

typ ,,Fachmarkt® abgrenzt.

Hinsichtlich der stiddtebaulichen Relevanz werden die Wettbewerbswirkungen bei Beriicksichtigung
der gegenwirtigen Verkaufsflachenrelation (Innenstadt zu Gesamtstadt) ganz iiberwiegend gegen-
Uber Standorten auRerhalb der Bad Nauheimer Innenstadt wirksam (Hinweis auf Wettbewerbs-

neutralitit des Baurechts).

Fur die Innenstadt von Bad Nauheim wird bei Beriicksichtigung der rdumlichen Wettbewerbskons-
tellation die rechnerische Umsatzumverteilungsquote unter dem Schwellenwert von 10 % liegen,
welcher bei den innenstadtrelevanten Sortimenten (insbesondere bei der sog. ,Braunen Ware®
/Unterhaltungselektronik) anzusetzen ist. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass innerhalb des
Elektrofachmarktes (Vollsortimenter) nicht unerhebliche Verkaufsflichenanteile auf nicht innen-

stadtrelevante Sortimente (ElektrogroRgerite, sog. ,Weile Ware®) entfallen.
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7.3.2  Auswirkungen auf das Mittelzentrum Friedberg

Bei der Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen ist in erster Linie die Stadt Friedberg
als Teil des kooperierenden Mittelzentrums Bad Nauheim/Friedberg mit Teilfunktion eines Ober-

zentrums von Bedeutung.

Zunéchst ist festzuhalten, dass die Stadt Friedberg innerhalb des Stiddtepaars Bad Nau-
heim/Friedberg die dominante Einkaufsstadt darstellt und in vielen Einzelhandelsbranchen Kauf-

kraftzufliisse von Bad Nauheim nach Friedberg vorhanden sind.

Die Einzelhandelszentralititskennziffer (Relation Umsatz zu Kaufkraft) der Stadt Friedberg ist ge-
genuber dem Jahr 2008 von 122,3 auf aktuell 144,7 gestiegen. Fiir die Stadt Bad Nauheim ist
im gleichen Zeitraum die Handelszentralitat von 90,0 im Jahr 2008 auf aktuell 96,2 gestiegen,

allerdings in einem deutlich geringeren Umfang.

Die Uberdurchschnittliche Entwicklung der Handelszentralitdt in Friedberg ist allerdings aus-
schlieflich auf groRflichige Einzethandelsansiedlungen auBerhalb der Innenstadt (z.B. Globus-
Baumarkt) zuriickzufithren. Fiir die Einkaufsinnenstadt von Friedberg ist demgegeniiber in jiingerer
Vergangenheit ein Attraktivitdtsverlust eingetreten (u.a. durch die SchlieRung des Kaufhauses

Joh).

Die Auswirkungen, welche durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen am , Stoll-Gelinde® fiir die

Stadt Friedberg zu erwarten sind, werden nachfolgend dargelegt und bewertet®.
Lebensmittelmarkt

Der geplante Lebensmittelmarkt am ,,Stoll-Gelande® ist dem kurzfristigen Bedarfsbereich (Grund
versorgung) zuzuordnen, welcher generell durch eine deutlich geringere Absatzreichweite gekenn-
zeichnet ist als der Einzelhandel, der dem mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich zugeordnet

wird.

Eine signifikante Erhohung der Kaufkraftzufliisse aus der Stadt Friedberg nach Bad Nauheim ist
hier nicht zu erwarten. Die durch den geplanten Lebensmittelmarkt am ,,Stoll-Gelande“ zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungseffekte werden in erster Linie gegeniiber dem Bestand in der Stadt
Bad Nauheim selbst wirksam werden. Die rechnerische Umverteilungsquote liegt in Bad Nauheim
mit 7,6 % unter dem Schwellenwert von 10 % und ist damit als stddtebaulich vertréglich einzu-

stufen.

10 Die Daten zum Einzelhandelsbestand in der Stadt Friedberg, welche von der GMA, Ludwigsburg, in der »Auswirkungs-
analyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in der Innenstadt von Friedberg” aus dem Jahr 2007 ausgewiesen
wurden, sind von der CIMA fiir die vorhabenrelevanten Sortimente aktualisiert bzw. fortgeschrieben worden.
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Fir die Stadt Friedberg ist aufgrund der geringeren Absatzreichweite von Lebensmittelmarkten
eine deutlich niedrigere Umverteilungsquote zu erwarten. Die CIMA geht davon aus, dass durch
den geplanten Lebensmittelmarkt am Stoll-Geldnde ein verstdrkter Kaufkraftzufluss aus der Stadt
Friedberg von 0,4 Mio. € zu erwarten ist. Bei einen Gesamtumsatz im Lebensmitteleinzelhandel
von {berschlagig ca. 75 Mio. € in der Stadt Friedberg liegt die rechnerische Umsatzumvertei-
lungsquote bei ca. 0,5 %.

Negative stadtebauliche Auswirkungen flr die Stadt Friedberg kénnen durch den geplanten Le-
bensmittelmarkt am ,,Stoll-Geldnde® in Bad Nauheim bei diesen Relationen ausgeschlossen wer-
den.

Elektrofachmarkt

Fur den geplanten Elektrofachmarkt am ,,Stoll-Geldnde® kann eine deutlich héhere Uberdrtliche
Marktausstrahlung angenommen werden, welche auch verstédrkte Kaufkraftzufliisse aus der Stadt
Friedberg nach Bad Nauheim erzeugen wird.

Bei der speziellen Wettbewerbskonstellation im Stiddtepaar Bad Nauheim/Friedberg werden aller-
dings die Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber dem Bestand in der Stadt Bad Nauheim selbst
(Hinweis auf den Elektrofachmarkt im Gewerbegebiet ,In den langen Morgen® als unmittelbar
vergleichbarer Betriebstyp, fir den erhebliche Umsatzverluste prognostiziert werden kdénnen)
deutlich hoher ausfallen als gegeniiber dem Bestand in der Stadt Friedberg.

Nach Einschatzung der CIMA ist von einem verstiarkten Kaufkraftzufluss aus der Stadt Friedberg
in Hohe von ca. 1,4 Mio. € an den Planstandort in Bad Nauheim auszugehen. Bei einem Ist-
Umsatz im Bereich Elektrowaren/Medien/Foto in der Stadt Friedberg von (iberschldgig ca. 15,0
Mio. € ist von einer rechnerischen Umsatzumverteilungsquote in Hohe von ca. 9,3 % auszuge-
hen, welche unter dem Schwellenwert von 10 % liegt.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Relevanz werden die Wettbewerbswirkungen bei Beriicksichtigung
der gegenwdrtigen Standortverteilung nahezu ausschlieBlich gegeniiber Standorten auferhalb der
Friedberger Innenstadt wirksam.

Die Umsatzumverteilungseffekte werden vorrangig den Expert-Markt Klein an der Dieselstrafie
treffen, wobei dieser Betrieb nach Einschatzung der CIMA bislang deutliche Kaufkraftzufliisse aus
dem Raum Bad Nauheim verbuchen konnte und in jingerer Vergangenheit eine bestandorientier-

te Verkaufsflachenerweiterung vorgenommen hat.
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Die stddtebaulichen Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt bzw. den Zentralen Versorgungsbe-
reich von Friedberg sind damit - wie auch bei der Stadt Bad Nauheim selbst - als gering einzu-

stufen.

7.3.3 Auswirkungen gegeniiber den weiteren Kommunen im Einzugsgebiet

Bei Beachtung der speziellen Konstellation, welche sich durch das Stddtepaar Bad Nauheim und
Friedberg als kooperierendes Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ergibt, werden
sich die Umsatzumverteilungseffekte des Gesamtvorhabens am ,Stoll-Geldnde® gegeniiber dem
relevanten Einzelhandel in den umliegenden Kommunen/Zentralen Orten in einem sehr {iber-

schaubaren Rahmen halten.

Zum einen ist in den Umlandkommunen ein vergleichbares Angebot im Elektromarktbereich nicht
vorhanden. Zum anderen werden die Umsatzumverteilungseffekte vornehmlich innerhalb des

Stadtepaars Bad Nauheim/Friedberg selbst auftreten.

7.4 Siedlungsstrukturelles und stddtebauliches Integrationsgebot

Das im LEP Hessen aufgestellte und im Einzelhandelserlass Hessen erlduterte Integrationsgebot
besagt, dass grofflachige Einzelhandelsvorhaben vorrangig an stddtebaulich integrierten Standor-

ten moglichst unter Erreichbarkeit im OPNV ausgewiesen werden sollen.
Bei der Beurteilung des Projektstandortes sind folgende Aspekte hervorzuheben:

= Aufgrund der unmittelbaren Lage an der Schwalheimer Strafe und dem Anschluss an die B 3
ist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit des ,Stoll-Geldndes® gegeben. Die geplante Ansied
lung von Einzelhandelsnutzungen am ,Stoll-Geldnde® kann zu einem erhdhten Verkehrsauf-
kommen entlang der Schwalheimer Strafe und der Anschlussstelle an die B 3 fiihren. Durch
das gut ausgebaute StraRennetz kdnnen negative Auswirkungen im Sinne einer erhohten Ver-
kehrsbelastung gegeniiber bislang weniger verkehrsbelasteten Stadtbereichen ausgeschlossen

werden.

* Eine problemlose fufilaufige Erreichbarkeit fiir die Wohnbevolkerung im Bereich Friedberger
StraRe/Schwalheimer StraBe ist mit dem Bau der geplanten Briicke {iber die Usa gegeben,

wobei dies in erster Linie fir den geplanten Lebensmittelmarkt von Relevanz ist.

» Das ,Stoll-Geldnde® wurde bereits in der Einzelhandelskonzeption 2008 als geeigneter Ergin-
zungsstandort zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit bestimmten Anforderungen an

die VerkaufsflichengroBe identifiziert, wobei auf die begrenzten rdaumlichen Entwicklungsmdg-
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lichkeiten in der Innenstadt von Bad Nauheim und das Fehlen von geeigneten Innenstadter-

weiterungslagen ausdriicklich hinzuweisen ist.

Bei Beriicksichtigung der spezifischen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Stadt Bad

Nauheim ist das ,,Stoll-Geldnde” als stadtebaulich teilintegrierte Standortlage einzustufen.
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8 Zusammenfassende Bewertung

Unter Zugrundelegung der in § 11 Abs. 3 BauNVO sowie im LEP Hessen mit den entsprechen-
den Erlauterungen im Einzelhandelserlass Hessen angefiihrten Priitkriterien wurden die stddtebau-
lichen und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsnutzungen am ,,Stoll-
Gelande” in der Stadt Bad Nauheim untersucht. Als wesentliche Punkte kénnen festgehalten

werden:
Grundsétzliches zum Stddtepaar Bad Nauheim/Friedberg

* Innerhalb des Stddtepaars Bad Nauheim/Friedberg stellt Friedberg die dominante Einkaufs-
stadt dar. Die Einzelhandelszentralitdtskennziffer (Relation Umsatz zu Kaufkraft) der Stad
Friedberg ist gegeniiber dem Jahr 2008 von 122,3 auf aktuell 144,7 gestiegen. Fur die Stadt
Bad Nauheim ist im gleichen Zeitraum die Handelszentralitdt von 90,0 im Jahr 2008 auf ak-

tuell 96,2 gestiegen, allerdings in einem deutlich geringeren Umfang.

= Die Stadt Bad Nauheim ist mit der Stadt Friedberg als kooperierendes Mittelzentrum mit
oberzentraler Teilfunktion in gegenseitiger Funktionsergdnzung ausgewiesen. Die Versorgungs-
funktion der beiden Stddte erstreckt sich damit auch auf die Umlandgemeinden, welche dem
zentralortlichen Verflechtungsbereich zuzuordnen sind. Das ,Zentralititsgebot, Kongruenzge-

bot“ wird durch das Vorhaben am ,Stoll-Geldnde“ in der Stadt Bad Nauheim nicht verletzt.
Grundsétzliches zu Bad Nauheim

* Die rechnerischen Umsatzumverteilungsquoten, welche durch die geplanten Einzelhandelsnut-
zungen am ,Stoll-Geldnde“ gegeniiber dem relevanten Bestand in der Stadt Bad Nauheir.
ausgelost werden, liegen beim Lebensmittelmarkt bei ca. 7,6 %. Beim Elektrofachmarkt ist von
erheblich hoheren Umsatzumverteilungseffekten auszugehen, welche ganz berwiegend den
Elektrofachmarkt im Gewerbegebiet ,In den langen Morgen® als unmittelbar vergleichbaren Be-

triebstyp betreffen werden (Hinweis auf Wettbewerbsneutralitit des Baurechts).

* Hinsichtlich der stddtebaulichen Relevanz werden die Wettbewerbswirkungen ganz iiberwiegend
gegeniiber Standorten auferhalb der Bad Nauheimer Innenstadt wirksam. Gegeniiber dem re-
levanten Einzelhandelsbestand in der Innenstadt von Bad Nauheim als ,Zentraler Versor-
gungsbereich® und damit als ,schitzenswerter Bereich® im Sinne des BauGB § 34 werden die
rechnerischen Umverteilungsquoten bei beiden Markten (Lebensmittelmarkt und Elektrofach-
markt) unter dem Schwellenwert von 10 % liegen, ab dem nach dem Einzelhandelserlass

Hessen negative stddtebauliche Auswirkungen vermutet werden kdnnen,
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Fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt von Bad Nauheim ist damit eine stadte-
bauliche Vertrdglichkeit vorhanden. Von einer Verletzung des Beeintrdchtigungsverbotes ist

nicht auszugehen.

Aus gesamtstidtischer Sicht ist das ,Stoll-Geldnde® als stddtebaulich teil-integriert einzustu-
fen, wobei ein rdumlicher Bezug zu Wohnnutzungen vorhanden ist, welcher speziell fiir die
Nahversorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes von Relevanz ist (Hinweis auf geplante Brii-
cke iber die Usa). Bei der Beurteilung des stddtebaulichen Integrationsgebotes ist weiter von
Bedeutung, dass das ,Stoll-Geldnde® die letzte groBere Entwicklungsfliche in Bad Nauheim
darstellt und speziell flir groBerflichige Handelsnutzungen, die in der Innenstadt von Bad
Nauheim aufgrund der flichenbezogenen Restriktionen nicht realisierbar sind, eine geeignete
Standortlage darstellt. Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist

das ,,Stoll-Geldnde® als Sonderbaufliche mit den Nutzungen Sport/Einzelhandel dargestellt.

Grundsitzliches zu Friedberg

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die umliegenden Kommunen ist in erster Linie die Stadt
Friedberg als Teil des kooperierenden Mittelzentrums Bad Nauheim/Friedberg von Bedeutung.
Durch den geplanten Lebensmittelmarkt (Schwerpunkt kurzfristiger Bedarf) am ,,Stoll-Geldnde®
in Bad Nauheim kénnen nur marginale Auswirkungen gegeniiber dem relevanten Einzelhan-
delsbestand in der Stadt Friedberg angenommen werden. Durch den Elektrofachmarkt am
,Stoll-Gelande® konnen Umverteilungseffekte gegeniiber dem Bestand in Friedberg in Hohe
von 9-10 % angenommen werden, welche nahezu ausschlieBlich auBerhalb der Einkaufsinnen-
stadt von Friedberg stattfinden (Hinweis auf Expert-Markt als wesentlicher Wettbewerber an
der DieselstraBe). Auch gegeniiber der Innenstadt von Friedberg ist damit nicht von einer Ver-

letzung des Beeintrachtigungsverbotes auszugehen.
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9  Anhang

Abb. 5 Abgrenzung der Gebletskategorlen in der Elnzelhandelskonzeptlon 2008
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Quelle: Stadtplan der Stadt Bad Nauheim; Bearbeitung: CIMA
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Erlduterung:

Die Einteilung in die verschiedenen Gebietskategorien erfolgt auf der Basis der Definitionen im

Regionalen Einzelhandelskonzept des Planungsverbandes Frankfurt/Rhein-Main.

Als Versorgungskern/Zentraler Versorgungsbereich wird die Hauptgeschéftslage der Stadt Bad
Nauheim abgegrenzt. Diese deckt sich mit den Abgrenzungen der Karten ,Bestand” und ,Ziele"

im Entwurf des Regionalen Einzelhandelskonzeptes des Planungsverbandes.

Des Weiteren enthilt die Karte Ergdnzungsbereiche zum Zentralen Versorgungsbereich, insbeson-
dere angrenzend zum Versorgungskern sowie in der Frankfurter StraBe und der Schwalheimer
StraBle, welche partiell mit Einzelhandelsnutzungen besetzt sind. In diesen Bereichen ist es sinn-
vol, gemaR den Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzeptes den Zentralen Versorgungsbe-
reich iiber den Versorgungskern hinaus auszuweisen, um diesen Bereichen stadtebauliche Erwei-

terungsoptionen zuzuordnen.

Angrenzend zum Erginzungsbereich Schwalheimer StraBe ist die Entwicklungsfliche ,Stoll-
Gelande als Ergdnzungsstandort des Zentralen Versorgungsbereiches zu betrachten. Aufgrund
der mangelnden Verfiigbarkeit von geeigneten Flachen im innerstddtischen Hauptgeschéftsbereich
bietet sich daher hier die einzige Option, groRerflachige Einzelhandelsnutzungen an einem stdd-

tebaulich teil-integrierten Standort zu etablieren.

41






