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1 Aufgabenstellung

Ausgangslage Auftraggeber
In Hanau-GroRBauheim ist auf dem Bautz-Areal, zwischen der Josef-Bautz- BIEN-RIES AG
Strafe, Lise-Meitner-StraBe und Im Kautengewann, die Realisierung von ca. Herrn Strzalkowski

1.300 Wohneinheiten zzgl. weiterer gewerblicher, sozialer und kultureller

T Bruchkobeler Landstralle 87
Einrichtungen geplant.

Im Einzelhandelsbereich ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter (Supermarkt) D-63452 Hanau
mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.500 m?2 vorgesehen, der zur Nah-

versorgung des neu entstehenden Wohngebietes dienen wird. .
Bearbeitung

Einem Aufstellungsbeschluss fir einen auf das Bautz-Areal bezogenen Be- Dipl-Geogr. Michael Seidel

bauungsplan wurde durch die Hanauer Stadtverordnetenversammlung be-
reits 2019 zugestimmt.

In diesem Kontext wurde der folgende Auftrag an die cima vergeben. Analysezeitraum
= Analysezeitraum November 2020
Aufgabenstellung

Uber eine Vertraglichkeitsuntersuchung ist zu priifen, welche Auswirkungen
ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche von maximal
1.500 m? auf den bestehenden Einzelhandel in Hanau sowie das Nahver-
sorgungsgefiige hatte.

Es ist eine gutachterliche Einschdtzung abzugeben, ob ein solches zusatz-
liches Lebensmittelangebot als standortvertraglich anzusehen ist.

Seite 4
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cima.

2 Vorhabenbeschreibung und Leistungskennziffern

2.1 Vorhabenbeschreibung

GeméaR den Untersuchungsvorgaben durch den Auftraggeber sind am Vor-
habenstandort zur Ergdnzung der geplanten Wohnnutzung folgende Sorti-
mente des Nahversorgungsbedarfes denkbar und daher in die Vertraglich-
keitsbetrachtungen einzubeziehen:

Tab. 1 Mogliche Sortimentszusammensetzung des Vorhabens

Verkaufsfliche (m?)

max. 1.500 m?2

Sortiment (Betriebstyp)

Lebensmittel (Supermarkt)
Quelle: Auftraggeber, Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

Fir den Supermarkt ist eine Verkaufsflache von rd. 1.500 m2 vorgesehen.

Bei der Ansiedlung wird es sich um eine Neuansiedlung am Standort
Hanau handeln, es wird keine Betriebsverlagerung angenommen.

2.2 Lage im Ort

Das fiir die geplante Ansiedlung zur Verfligung stehende Grundstiick liegt
ostlich der BundesstraBe B43a und unmittelbar am Main, der im Slden
hinter der Josef-Bautz-Strale anschlief3t.

Die Gebdude der rd. 130.000 m2 umfassenden Fldache der ehemaligen
Traktorenfabrik Bautz wurden zuletzt als Lagerhallen genutzt.

Das Umfeld wird im Norden und Westen durch Gewerbenutzung gepragt,
im Osten schlieit Uberwiegend Wohnbebauung an.

Das Areal liegt inmitten des Hanauer Stadtgebietes silidlich der Innenstadt,
die in ca. 3,0 km Wegstrecke zu erreichen ist. Das Stadtteilzentrum GroB-
auheim an der HauptstraBe ist Uber die Josef-Bautz- bz. Lise-Meitner-
Stralle in rd. 600 bis 1.100m erreichbar.

Die beiden nachstehenden Abbildungen zeigen das Plan-Grundstiick im
Grundriss der aktuell bestehenden Gebdude sowie in seiner aktuellen An-
sicht.

Abb. 1: Projektareal, Grundriss (aktueller Gebidudebestand)
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Quelle: Auftraggeber, Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020
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Abb. 2: Projektareal, aktuelle Situation

Quelle: Eigene Aufnahmen, Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

Das Areal ist gemdll bestehendem Bebauungsplan 904 - Gewerbegebiet
,Am Hanauer Hafen“ aktuell noch als GE-Gebiet ausgewiesen, das bau-
rechtliche Verfahren zur Neuaufstellung eines auf die geplanten Nutzungen
mit Schwerpunkt Wohnen zugeschnittenen Bebauungsplanes befindet sich
in Umsetzung.

Abbildung 3 auf der ndchsten Seite zeigt die Lage des Projekt-Standortes
(rote Schraffur) zur Innenstadt sowie zum Stadtteilzentrum GroRauheim
(gelbe Markierungen).

cima.
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2.3 Verkaufsflache und Umsatzleistung

Verkaufsflachenumfang

Die auf dem Projektareal mogliche Gesamtverkaufsflache ist in Abhangigkeit
von der zur Verfliigung gestellten Grundflache, den benotigten Wege- und
Parkplatzflachen sowie den Vorgaben des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes zu sehen.

Unter Berticksichtigung der geplanten Einzelhandelsnutzungen ist eine Ge-
samtverkaufsflache von bis zu 1.500 m2 als realistisch anzusehen.

Umsatzerwartungen

Um die Auswirkungen eines Verkaufsflachenausbaus am Standort Hanau
einschdtzen zu konnen, ist zunachst der zu erwartende Umsatz des Be-
triebes zu betrachten. Der auf der neu entstehenden Verkaufsfliche reali-
sierte Umsatz fiihrt zu Umsatzumlenkungen, die auf ihre Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgung in Hanau und dem
Umland zu untersuchen sind.

Die nachstehende Tabelle weist die nach unserer Einschatzung im worst
case zu erwartende Flachenleistung aus. Die Berechnung zielt darauf ab,
eine realistische Einschatzung hinsichtlich des Zielumsatzes zu geben. Da-
tengrundlage sind hier die durchschnittlichen Flachenleistungen von Super-
markten nach eigenen Erhebungen und Erfahrungen der cima sowie be-
triebstypenspezifische Leistungsdaten. Da der Betreiber noch nicht fest-
steht, wird die Flachenleistungen in Spannen angegeben, welche die mog-
lichen Bandbreiten beriicksichtigen.

Tab. 2: Umsatzerwartung

Flachenleistungen
in € p.a. je m? Verkaufsflache

Sortiment und Betriebstyp inkl. Verkaufsflache

Lebensmittel, Supermarkt mit rd. 1.500m?2 3.500 - 5.500 €/m?2

Quelle: Eigene Berechnungen, Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

cima.
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3 Grundlagen

3.1 Zentralortliche Bedeutung und Lage

Die Stadt Hanau mit einer Einwohnerzahl von 98.813 (zum 30.06.2020)
liegt im Main-Kinzig-Kreis im Regierungsbezirk Darmstadt und ist als
Oberzentrum eingestuft. Die Stadt weist eine starke Versorgungs- und
zentralortliche Funktion auf.

Seit dem Jahr 2012 kann ein deutlich steigender Einzelhandelsumsatz
festgestellt werden, der sich von rd. 629 Mio. € auf 770 Mio. € entwickelt
hat (MB-Research 2020). Hauptgrund dieses Wachstums ist das neue
Shoppingcenter Forum Hanau, das auf 22.500 m?2 iberregional Kunden
anspricht. So konnte Hanau Marktanteile der benachbarten Einzelhan-
delsstandorte fiir sich gewinnen. Stdrkste Konkurrenz in Bezug auf die
Einzelhandelszentralitédt stellt das Mittelzentrum Griindau dar, doch liegen
dort die Umsdtze weit hinter denen Hanaus zurtick.

Die Stadt stellt einen Kreuzungspunkt (berregionaler Entwicklungsachsen
dar (bspw. Frankfurt - Aschaffenburg) und liegt auf mehreren uberortli-
chen Siedlungs- und Verkehrsachsen.

Die verkehrsgilinstige Lage Hanaus im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
an den Autobahnen A45, A66 und den BundesstraBen B8, B40, B43 und
B45 ermoglicht eine gute regionale und Uberregionale Anbindung. Der
international bedeutsame Flughafen Frankfurt/Main liegt ca. 25 Pkw-Mi-
nuten vom Stadtzentrum Hanau entfernt. Daneben profitiert Hanau von
der Lage an einem zentralen Eisenbahnknotenpunkt mit IC- und ICE-Halt.

Die Einwohnerzahl der Stadt ist in den letzten Jahren deutlich angestie-
gen.

cima.

Tab. 3: Strukturdaten des Standortes Hanau

Zentralortliche Einstufung Oberzentrum
Einwohner (Hauptwohnsitze 30.06.2020) 98.813
Bevolkerungsentwicklung 2011 - 2020 + 10,6 %
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2019 95,5
Umsatzkennziffer 2019 133,9
Zentralitatskennziffer 2019 140,2
Einzelhandelsumsatz 2019 769,9 Mio. €
Pendlersaldo 30.06.2014 + 13.222
Gastelibernachtungen 2018 197.593

Quelle: Landesstatistik Hessen, Stadt Hanau, FB 5.14 Statistik, MB-Research 2020
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020
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Abb. 4: Zentralortliche Bedeutung Hanau
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3.2 Beurteilungsgrundlagen Einzelhandels-Vorhaben

Landesplanerische Vorgaben

Auf der Grundlage der aufgezeigten Marktdaten erfolgt eine Beurteilung
der stadtebaulichen, landesplanerischen und versorgungsbezogenen Ver-
traglichkeit des geplanten Betriebes unter Zugrundelegung der im 8§11 Abs.
3 BauNVO und im Einzelhandelserlass Hessen bzw. im Regionalplan Sid-
hessen formulierten Priifkriterien. Die Uberpriifung der Vertraglichkeit des
geplanten Vorhabens erfolgt nach den Vorgaben des sogenannten Kon-
gruenz- und Integrationsgebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes.

Vorbemerkung zur Bewertung der Vorhaben

Gegenstand der vorliegenden Priifung ist die Fragestellung, ob die fiir den
geplanten Betrieb erwartbare Verkaufsflache negative Auswirkungen auf die
Versorgungsstruktur erwarten lasst, die eine Vertraglichkeit des Vorhabens
nach 8§11 Abs. 3 BauNVO in Frage stellt.

Regelvermutung

Nach 8§11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken konnen, auf3er
in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgeset-
zes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt.

1 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 BVerwG 4 C 10.04

Im Rahmen dieses Gutachtens wird eine Auswirkungsanalyse auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet durchgefiihrt. Verkehrliche Ef-
fekte oder Umwelteinwirkungen sind gesondert zu prifen.

Die Prufung der Voraussetzungen fir die Anwendung des 8§11 Abs. 3
BauNVO erfolgt grundsatzlich zweistufig:

1. Stufe: GroBflachigkeit der Vorhaben

Die Regelvermutung des 8§11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass Auswirkungen
im Sinne des Satzes 2 in der Regel anzunehmen sind, wenn die Geschoss-
flache 1.200 m?2 (berschreitet. Dariiber hinaus bestimmt §11 Abs. 3 Satz
4, 1. Halbsatz BauNVO, dass die Regel des Satzes 3 (Regelvermutung)
nicht gilt, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m?2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen.

Das Merkmal der GroBflachigkeit umschreibt also diejenige Schwelle, ab
der die Prifung ob derartige Auswirkungen vorliegen, vorzunehmen ist.
»Somit muss die Schwelle ausreichend niedrig liegen, um Raum fiir dieje-
nigen Falle zu lassen, in denen entgegen der Regel bereits bei einer
Geschossfliche von weniger als 1.200 m2 Auswirkungen zu erwarten sind*.!

Die Regelvermutung stellt auf die Geschossflache, nicht auf die Verkaufs-
flache ab. ,,Als Erfahrungswert hat sich herausgebildet, dass Einzelhandels-
betriebe in Folge einer Reduzierung der Lager- und sonstigen Nebenflachen
drei Viertel der Geschossflache als Verkaufsflache nutzen kénnen. Somit
ist jedenfalls bei einer Verkaufsfliche, die 900 m?2 iberschreitet, zugleich
eine Uberschreitung der in § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO genannten Ge-
schossflachengrenze von 1.200 m2 zu erwarten. Wie dargelegt, muss die
Schwelle, ab der eine Priifung der moglichen Auswirkungen vorzunehmen
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ist, deutlich unterhalb des fiir die Geltung der Vermutungsregel mafRge-
benden Werts liegen. Einzelhandelsbetriebe sind grofflachig im Sinne von
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflaiche von 800

m?2 {iberschreiten.“2

Der am Standort Bautz-Areal projektierte Betrieb entspricht durch die zu
erwartende Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.500 m2 dem Typ eines
grolflachigen Einzelhandelsvorhabens nach §11 Abs.3 BauNVO.

2. Stufe: Vom Betrieb ausgehende Wirkungen

,Da der Typus des der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzelhan-
delsbetriebs haufig nicht mehr allein anhand der GrofBflachigkeit bestimmt
werden kann, kommt dem Gesichtspunkt der Auswirkungen in § 11 Abs. 3
BauNVO erhohte Bedeutung zu“.3

Die Regelvermutung des 8§11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist im Einzelfall bei
stadtebaulichen oder betrieblichen Besonderheiten widerlegbar (8§11 Abs.
3 Satz 4 BauNVO). Anhaltspunkte fiir eine Widerlegbarkeit der Regelver-
mutung konnen sich nach 8§11 Abs. 3 Satz 4, 2. Halbsatz BauNVO aus
der Gliederung und GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, der Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und dem Warenangebot
des Betriebs ergeben. ,,Grofflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter be-
sonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung [...] in bestehende Siedlungsgebiete [...] zu integrie-
ren.“4

Im Folgenden wird zu priifen sein, ob sich der projektierte Betrieb wesent-
lich negativ auf die Ziele der Raumordnung, der Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kann.

2 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 BVerwG 4 C 10.04
3 Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 BVerwG 4 C 10.04
4 Finzelhandelserlass Hessen 2005, Seite 7

cima.

Beurteilungsgrundlage der Vertraglichkeitsuntersuchung
Die Rahmenfaktoren fiir die folgende gutachterliche Stellungnahme sind:

1. Die Uberschreitung der Regelvermutungsgrenze der dargelegten Vor-
habenvariante

2. Die Lage des Vorhabenstandortes.
3. Prifung einer vorhandenen stddtebaulichen Integration.

4. Das gegenwartige Standortgefiige in der Stadt Hanau und die Bedeu-
tung der einzelnen Zentren in diesem Gefiige.

Das aktuelle Einzelhandelsentwicklungskonzept liegt fiir die Stadt Hanau
aus dem Jahr 2017 vor®. Darin wurden zentrale Versorgungsbereiche inkl.
der fiir das zu priifende Vorhaben relevanten Nahversorgungszentren fest-
gelegt.

Im Rahmen der vorliegenden Fragestellung zur Vertraglichkeit eines Nah-
versorgungsbetriebes sind unter den Hanauer Zentren insbesondere der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadtteilzentren sowie die Nah-
versorgungszentren zu berlicksichtigen, auBerdem das nahegelegene Fach-
marktzentrum Hafen (Hafen 1 und 2):

5 Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept Hanau 2016. CIMA GmbH Minchen,
12.4.2017
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= zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Abb. 5:  Zentrenstruktur Hanau 2016 (Ausschnitt)
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Hanau, 04/2017
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020
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Vorhabenspezifisches Einzugsgebiet

Das Einzugsgebiet des auf dem Bautz-Areal projektierten Supermarktes
lasst sich wie folgt annehmen:

= 63457 Hanau, Stadtteil GroRauheim, Stadtbezirke 901 bis 907,
= 63450 Hanau, Stadtteil Siidost, Stadtbezirke 501 und 508.

Das so auf Basis der Stadtbezirke abgegrenzte Einzugsgebiet weist eine
Einwohnerzahl von 11.391 auf (Stand 31.08.2019, Statistik Hanau). Das
Marktpotenzial fir Lebensmittel liegt in diesem Gebiet, unter Beriicksichti-
gung der jeweiligen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (Postleitzahlbereich
63450, Siidost, 90,8%, Postleitzahlbereich 63457, GroBauheim, 94,0%9),
bei rd. 24,60 Mio. €.

Unter Beriicksichtigung von 3.000 zusétzlichen Einwohnern auf dem Bautz-
Areal wird das Potenzial um rd. 6,51 Mio. € auf 31,11 Mio. € ansteigen
(siehe Kapitel 3,3, Tabelle 6).

Neben dem Umsatzpotenzial, das sich durch die Bewohner des Einzugs-
gebietes ergibt, sind fiir den Projektstandort auch Streuumsdtze zu erwar-
ten. Streuumsdtze konnen insbesondere Uber Pendler, welche die B43a
frequentieren, am Standort generiert werden. Wir gehen von einem Anteil
an Streuumsdatzen von ca. 5% aus.

6 Die Angaben zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft liegen nicht auf Stadtbezirks- oder

Stadtteilebene vor, sondern werden von MB-research lediglich fiir einzelne Postleitzahlbe-
reiche bereitgestellt. Veroffentlichungsjahr ist 2020, Stand der Daten ist 2019.

Abb. 6: Vorhabenspezifisches Einzugsgebiet
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Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020
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Aktuelle Versorgungssituation in Hanau

Die aktuelle Ausstattung Hanaus mit Verkaufsflichen im Sortimentsbereich
Lebensmittel’” wird aus der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht deutlich.
Tab. 4 Verkaufsflichen des vorhabenspezifischen Einzelhandels in Hanau

. Ist-Verkaufsfliche in m?
Sortiment

ZV Innenstadt Einzugsgebiet Sonstige Lagen Gesamt-Hanau
Lebensmittel 9.755 7.273 26.191 43.219

Quelle: Eigene Erhebungen, Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind aktuell rd. 22,6% und in
den Stadtbereichen des definierten Einzugsgebietes 16,8% des gesamten
vorhabenrelevanten Verkaufsflachenaufkommens zu verzeichnen.

Die auf diesen Verkaufsflichen realisierten Umséatze (Schatzung auf Basis
von Betreiber, Betriebstyp und Sortimentsniveau) verteilen sich wie folgt:

Tab. 5 Umsatz des vorhabenspezifischen Einzelhandels in Hanau

Ist-Umsatz in Mio. € (Schitzung)

Sortiment

ZV Innenstadt Einzugsgebiet Sonstige Lagen Gesamt-Hanau
Lebensmittel 47 24 35,02 126,74 209,00

Quelle: Eigene Erhebungen, Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

Im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werden aktuell rd. 22,6%, im
definierten Einzugsgebiet 16,8% des gesamten vorhabenrelevanten Einzel-
handelsumsatzes erzielt.

7 Da die Erhebung innerhalb der Betriebe sortimentsscharf erfolgt ist, sind die Verkaufsfla-
chen- und Umsatzangaben sortiments- und nicht betriebsspezifisch. D.h. es kdnnen an

cima.

einem Standort zB. 4.000 m?2 Supermarkt-Verkaufsflache bestehen, im Sortimentsbereich

Lebensmittel werden aber nur ca. 3.200 m? Verkaufsfliche ausgewiesen.
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3.3 Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials (Ausgabevo-
lumen der Einwohner des Einzugsgebietes, die in den Einzelhandel flieBen,
statistischer Wert) im jeweiligen Einzugsgebiet erfolgte auf Basis von Ein-
wohnerzahl und einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffer auf Postleitzahl-
Ebene. Die fiir das Bautz-Areal projektierten 3.000 Einwohner sind in die
Berechnungen einbezogen, da Wohnungen und Einzelhandelsbetrieb paral-
lel errichtet werden.

Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial des Gesamt-Einzugsgebietes

(ohne Streuumsatz-Anteile) berechnet sich demnach gemaR Tabelle 6 und
liegt flir das Lebensmittel-Sortiment bei rd. 31,1 Mio. €.

Tab. 6 Sortimentsspezifisches Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Einwohner/Kaufkraft Ausgabesatz ‘ Nachfragepotenzial
Sortimentsbereich (Verbrauchs- .
63450 Hanau 63457 Hanau ) 63456 Hanau 63457 Hanau Gesamtpotenzial
Lebensmittel 1.649/90,8% 12.742/94,0% 2309 € 3,46 Mio. € 27,66 Mio. € 31,12 Mio. €
Quelle: MB-Research GmbH 2020, Statistik Hanau 2019

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020
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3.4 Ungedecktes Umsatzpotenzial im Einzugsgebiet

Aufbauend auf einer Umsatzschatzung fiir die im Einzugsgebiet bestehen-
den Einzelhandelsflaichen gemdll Tab. 4 berechnet sich ein aktueller Ge-
samtumsatz im Lebensmittel-Sortiment von rd. 35,0 Mio. Euro (vgl. Tab. 5).
Bezieht man die aktuelle Verkaufsflachenausstattung und Umsatzleistung
des sortimentsspezifischen Einzelhandels auf die bestehenden Umsatzchan-
cen, so ergeben sich die aktuell am Standort moglicherweise verfligbaren
ungedeckten, also nicht vom aktuellen Einzelhandelsbestand im Einzugs-
gebiet realisierten Umsatzpotenziale

Es wird deutlich, dass im Lebensmittelbereich keine ungedeckten Umsatz-
potenziale bestehen:

Tab. 7 Potenzial und Ist-Umsatz im Einzugsgebiet

Ungedecktes
Umsatzpotenzial

Lebensmittel 31,12 Mio. € | 35,02 Mio. € 0,00 Mio. €

Sortimentsbereich Nachfragepotenzial Ist-Umsatz

Quelle: MB-Research GmbH, 2020
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

Auch wenn im Lebensmittelbereich keine offenen Umsatzpotenzial beste-
hen, ist die Nahversorgung durch den ndchstgelegenen Vollsortimenter in
rd. 2,3 km Entfernung zum Projektstandort verbesserungswiirdig. In gerin-
gerer Entfernung sind lediglich Lebensmitteldiscounter zu finden, von denen
Lidl in rd. 1,5 km Entfernung der ndchstgelegene ist.

Eine Angebotserganzung durch einen bis zu 1.500 m?2 Verkaufsfliche um-
fassenden Vollsortiments-Supermarkt ist daher zur Realisierung einer na-
hegelegenen Versorgung als grundsatzlich sinnvoll anzusehen.

cima.
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4 Auswirkungsanalyse

4.1 Bewertungskriterien

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse sind die Vorgaben des Regionalplans
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 zu beriicksichtigen. Die-
ser konkretisiert die Festlegungen des Landesentwicklungsplans Hessen
2000 (die dritte Fortschreibung 2018 lieB den Text zu 4.1.2. GroRflachige
Einzelhandelsvorhaben des Jahres 2000 unverandert) sowie des Einzelhan-
delserlasses Hessen aus dem Jahr 2005.

Da flir das Bautz-Areal ein neuer Bebauungsplan erstellt wird, sind auch
§ 1 Abs. 4 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 11 BauGB sowie § 2
Abs. 2 BauGB zu beachten. Dies wird lber die vorgenommenen Priifschritte
abgedeckt.

4.2 Prifung Verbrauchernahe

Vorbemerkung

Der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 2010 legt fest: ,,Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der
Zielsetzung raumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere
einer angemessenen Versorgung der Bevolkerung mit Giltern und Dienst-
leistungen des tdglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch fir in
ihrer Mobilitdt eingeschrankte Bevoélkerungsgruppen sichergestellt sein.”
(G3.4.3-1)

Priifungsergebnis

Die projektierte Nahversorgungseinrichtung stellt diese Verbraucherndahe
her. Durch die aktuell bestehenden, am nadchsten zum Bautz-Areal gelege-
nen Betriebe kann die geforderte Verbrauchernahe nicht gewahrleistet wer-
den. Diese Betriebe sind jeweils mehr als einen Kilometer weit entfernt.
(vgl. 3.4).

cima.

4.3 Prifung Zentralitats- und Kongruenzgebot

Vorbemerkung

Der Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan sieht fiir
grolflichige Einzelhandelsbetriebe folgende Standorte vor: ,.Die Auswei-
sung, Errichtung oder Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben
ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die
Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet. In be-
griindeten Ausnahmefallen, z.B. fir die ortliche Grundversorgung, und unter
Einhaltung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen so-
wie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebo-
tes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
(Unter- und Kleinzentren) zuldssig.” (Z3.4.3-2)

Vorhaben miissen sich nach Groe und Einzugsbereich in das zentralortli-
che Versorgungssystem einfligen. Dabei spielt auch das Riicksichtnahme-
gebot von Zentren hoherer Ordnung auf die Versorgungsstruktur der klei-
neren Zentren eine Rolle.

Priifung

Durch den Status Hanaus als Oberzentrum ist das Zentralitdtsgebot fiir
den geplanten Supermarkt erfillt.

Da sich das Einzugsgebiet des geplanten Betriebes lediglich auf das Stadt-
gebiet Hanau bezieht, ist das Ricksichtnahmegebot des Oberzentrums
Hanau als Zentrum hoherer Ordnung auf die Versorgungsstruktur der nie-
derrangigen Zentren im Umland ebenfalls erfillt.

Auch wenn Streuumsdtze in Hohe von 5% des Vorhabenumsatzes zu
erwarten sind, generiert der Betrieb den weitaus grof3ten Teil seines Um-
satzes aus der eigenen Standortgemeinde, dem Stadtgebiet Hanau.
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Priifungsergebnis

Die Kaufkraftabschopfung innerhalb Hanaus betragt im Bereich Lebensmit-
tel maximal rd. 4,0 %8.

Aus der errechneten Marktabschopfung kann keine bedenkliche markt-
dominierende Stellung der Vorhaben abgeleitet werden.

Nach Erfahrungswerten der cima und konkreteren landesplanerischen Vor-
gaben in anderen Bundeslandern (z. B. Grenzwert fiir Kaufkraftabschopfung
in Bayern bei Lebensmittelbetrieben 25 %) ergibt sich daraus, dass keine
Beeintrachtigung des zentralortlichen Systems zu erwarten sein wird. An-
dere zentrale Orte wdren dadurch nicht in ihrer Funktionsfahigkeit beein-
trachtigt.

4.4 Prifung Integrationsgebot

Vorbemerkung

,Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen
Vertraglichkeitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis
zu 2.000 gm Verkaufsflache die Raumvertrédglichkeit in stddtebaulich inte-
grierten Lagen angenommen werden. Grofflachige Einzelhandelsvorhaben
missen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden
Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung
ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie
der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsver-
meidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fiir GroBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorha-
bens angemessenen OPNV zu integrieren.” (Z3.4.3-2)9

Stadtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhang mit iiberwiegendem Wohnanteil oder in

8 Der maximal zu erwartende Lebensmittelumsatz liegt bei 8,25 Mio. € (1.500 m2 Super-
marktfliche 4 max. 5.500 €), was 3,95 % des Hanauer Gesamt-Lebensmittelumsatzes von
209,00 Mio. € darstellt.

cima.

dessen unmittelbarem Anschluss als Bestandteil eines planerischen Ge-
samtkonzepts mit besonderer Beriicksichtigung der Aspekte Stddtebau,
Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Stadtebaulich integrierte
Lagen zeichnen sich auch dadurch aus, dass sie an den OPNV angebunden
sind und fuBldufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt liegen. 10

Priifung

Im direkten Umfeld des Bautz-Areals sind umfangreiche Wohnbauten vor-
handen. Das Bautz-Areal selbst wird mit Wohngebduden fir ca. 3.000
Bewohner bebaut. Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot wird damit
am Standort erfiillt.

Der Standort befindet sich auf ehemaligem Betriebsgelande der Firma
Bautz. In unmittelbarer Umgebung sind keine Lebensmittelanbieter vorzu-
finden. Der zentrale Versorgungsbereich (Ortszentrum) des Stadtteils GrofB-
auheim liegt ca. 1 km entfernt.

Der Standort ist nach derzeitigem Planungsstand als GE-Gebiet (Gewerbe-
gebiet) ausgewiesen, ein neuer Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung.

Innerhalb des Ublicherweise als Nahversorgungsradius angesetzten 500m-
Radius befinden sich die im Osten des Areals gelegenen Wohngebiete an
der Hanauer LandstraBe bis hin zum Stadtteilzentrum GroBauheim. AuBer-
dem sind auf dem Grundstiick selbst ca. 1.300 Wohneinheiten mit rd.
3.000 Bewohnern vorgesehen.

Die Anbindung fiir Fulganger und Radfahrer wird durch Fuwege und einen
eigenstandigen Radweg gesichert.

Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist durch die Haltestelle
,Lise-Meitner-StraBe“ an der Hanauer LandstraBe in rd. 175m Entfernung
zum Projektareal gewdhrleistet. Montags bis samstags fahren die Busse
der Linie 556 des Rhein-Main-Verkehrsverbundes (RMV) die Haltestelle an
und verkehren von 4:59 bis 20:32 Uhr.

9 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, S. 44
10 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, S. 45-46
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Die Buslinien verbinden Hanau und GroBkrotzenburg, so dass die Erreich-
barkeit aus verschiedensten Bereichen der Stadt und des angeschlossenen
Umlandes zu den Geschéftszeiten gegeben ist.

Priifungsergebnis

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen ist der Standort insgesamt als stad-
tebaulich integriert anzusehen. Durch die Neuiiberplanung des gesamten
Bautz-Areals ist das Einzelhandelsvorhaben Bestandteil eines planerischen
Gesamtkonzeptes.

Insgesamt ist so das stadtebauliche Integrationsgebot erfiillt. Daher ist der
Standort grundsatzlich fiir grof3flachigen Einzelhandel geeignet.

4.5 Prifung Beeintrachtigungsverbot

Vorbemerkung

Das Beeintrachtigungsverbot dient dem Schutz der innerortlichen Ge-
schaftslagen. Laut § 11 Abs. 3 BauNVO sind negative stadtebauliche Aus-
wirkungen zu prifen.

Von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GroRe
keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten
Geschaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und
in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der
Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in
denen MalBnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentralértlicher Versor-
gungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel
stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt und Dorf-
erneuerungsmalnahmen oder Manahmen nach dem Gesetz zur Férderung
von innerstadtischen Geschiftsquartieren - INGE.“ (Z3.4.3-2)

,Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen
Vertraglichkeitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis
zu 2.000 gm Verkaufsfliche oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu
1.200 gm Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrier-
ten Lagen angenommen werden.” (Z3.4.3-2)

cima.

Die anzunehmenden Auswirkungen eines Verkaufsflichenausbaus auf den
bestehenden Hanauer Einzelhandel sind vielschichtig. So wird einerseits die
Attraktivitdt der Stadt als Einzelhandelsstandort insgesamt gesteigert, an-
dererseits stellen neue Verkaufsflichen zugleich eine neue Konkurrenzsi-
tuation fiir die bestehenden Wettbewerber dar.

Ziel der Stadt ist es, den Standort nachhaltig Gber die Ansiedlung moder-
ner Handelskonzepte zu stdrken, ohne dass die gewachsenen Strukturen
der Zentren negativ in ihrer Entwicklungs- und Zukunftsfahigkeit beeinflusst
werden.

Priifung

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Neuansiedlung handelt, ist im
Rahmen einer quantitativen Wirkungsanalyse der sortimentsspezifisch neu
generierte Gesamtumsatz zu Uberpriifen.

Berechnungen Lebensmittel

Untersuchungsgegenstand ist ein angenommener Lebensmittelumsatz des
Vollsortimenters von 8,25 Mio. € (1.500 m?2 4 5.500 € p.a.).

Die berechneten Umsatzabschopfungen der in den Zentralen Versorgungs-
bereichen der Hanauer Innenstadt, der Ortsmitte GroRauheims sowie der
Ortsmitte Steinheims befindlichen Lebensmittelanbieter sind aus Sicht der
stadtebaulichen Zentrenentwicklung als vertraglich anzusehen und liegen
deutlich unter dem 10%-Grenzwert.

Aus den sonstigen, gemaR Einzelhandelsentwicklungskonzept festgelegten
Nahversorgungszentren sind aufgrund der Entfernung zum Bautz-Areal nur
geringe Umsatzabschopfungen zu erwarten. Ausnahme: das NVZ Brown-
Boveri-Strale. Hier liegt die Abschopfung mit 7,8% aber ebenso im als
vertraglich anzusehenden Bereich.

Das Fachmarktzentrum Hafen ist mit einer berechneten Umsatzabschop-
fung von 7,2% betroffen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Abschoépfungen in Euro-Betragen
und Prozentwerten der Vor-Ort-Umséatze fiir die einzelnen Wettbewerbs-
standorte angegeben.
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Neben dem auswirkungsneutralen Umsatzanteil durch die zukinftigen rd.
3.000 Bewohner des Bautz-Areals!!l gehen wir von einem Streuumsatzanteil
von 5% aus.

Tab. 8 Abschépfungsberechnung Lebensmittel

Umsatz zu Lasten bestehender Anbieter Umsatz durch

Umsatz der (in Mio. €) Bewohner
\.lorh?ben Hanau stroy.  Bautz-Areal
(in Mio.€¢) (in Mio. €)

ZV-Lagen Sonstige Lagen umsatz
8,25 0,86 4,46 0,41 2,52
Umsatzabschépfung : . in % des
Konkurrenzstandorte in io. € jeweiligen Umsatzes

Hanau, ZV Innenstadt 0,74 1,5%

ZV Ortsmitte GroRauheim 0,12 51%

ZV Ortsmitte Steinheim 0,00 0,0%

NVZ Argonner Markt 0,58 4,3%

NVZ Brown-Boveri-StraRe 0,70 7.8%

NVZ Dettinger StraRe. 0,04 0.9%

NVZ GeleitstraRe 0,66 4,0%

NVZ Rondo Steinheim 0,41 1,5%

FMZ Hafen 0,83 7.2%

Sonstiges Hanau 1,24 1,7%

Umsatz durch Bewohner Bautz-Areal

(40% des Bewohner-Marktpotenzials) 2,52 -

Streuumsatz (5% des Umsatzes) 0,41 ---

SUMME 8,25

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

11 wir gehen davon aus, dass bei Ansiedlung eines Vollsortimenter der Anteil des Bewohner-
Marktpotenzials in diesen Betrieb flieBt, der dem Marktanteil von Vollsortimentern im

cima.

Priifungsergebnis und Empfehlung
Das Vorhaben ist fiir alle Hanauer Zentren als vertraglich anzusehen.

4.6 Berlicksichtigung des EHK Hanau

Da fiir die Stadt Hanau seit April 2017 die Fortschreibung eines Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes (EHK) vorliegt, ist die Vereinbarkeit des
Vorhabens mit den Festlegungen dieses Konzeptes zu priifen.

Das EHK Hanau unterstiitzt das geplante Vorhaben in folgenden Aussagen:

= Zum Thema Nahversorgung in Hanau: ,Eine fuBlaufige Erreichbarkeit
(400 m) kann dabei jedoch aufgrund der StadtgréBe Hanaus nicht
jedem Einwohner geboten werden. Wichtig ist hierbei daher eine mog-
lichst dezentrale Verteilung der Einkaufsstdtten iiber das gesamte Stadt-
gebiet. Dies wird in Hanau sehr gut gewahrleistet, obgleich es im Detail
Bereiche gibt, die aufgrund der Flachenverfiigbarkeit oder fehlender
Marktpotenziale keine standardisierte Versorgung in unmittelbarer Um-
gebung besitzen. Hierunter fallen die Kernbereiche Groauheims sowie
das ostliche Steinheim.“ (EHK-Text, S. 77)

= Das Bautz-Areal liegt genau zwischen diesen beiden Stadtbereichen
und kann dort zu einer Aufwertung der Nahversorgungssituation
beitragen.

= ,Eine behutsame Fortentwicklung der Nahversorgungsangebote tragt da-
bei zu einer Erhaltung und Verbesserung der Wohnortqualitat bei, sofern
wohnortnahe Standorte nachhaltig gestédrkt bzw. fortentwickelt werden.”
(EHK-Text, S. 77)

= Die Wohnortqualitdt fir das neue Wohnquartier am Bautz-Areal wird
durch die geplante und durch die vorliegende Untersuchung auf

Lebensmittelsegment in Deutschland entspricht (40% gemé&R Nielsen Tradedimensions in
LebensmittelPraxis 04/2019).
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Vertrdglichkeit und Bedarf uberpriifte Versorgungseinrichtungen ge- Abb. 7:  Nahversorgungssituation Hanau
wahrleistet.

Legende

D 400 m Nahversorgungsradien
Lebensmittelbetriebe

Der nachfolgende Ausschnitt aus der Karte zur Nahversorgungssituation
in Hanau zeigt die Licke des Angebotes im Bereich des Projektgebietes
und die Lage abseits der 400m-Nahversorgungsradien umliegender, ver-
sorgungsrelevanter Betriebe:

A Discounter !
@  Supermarkt (400 m? bis 2.500 m?)
L }

Verbrauchermarkt (bis 5.000 m?)

Quelle: EHK Hanau 2016, S. 78 (Ausschnitt)
Bearbeitung: CIMA GmbH, 2020

Priifungsergebnis

Das Vorhaben entspricht daher umfanglich den Vorgaben des EHK Hanau
sowie den Zielen, die sich die Stadt Hanau mit dem EHK fiir die weitere
Entwicklung der Nahversorgung gesetzt hat. Durch das zusatzliche Ausga-
bepotenzial der 3.000 neuen Einwohner kann zudem die GroBauheimer
Ortsmitte (Stadtteilzentrum) als Standort fiir zentrenrelevante Produkte ge-
starkt werden. (vgl. EHK-Text, S. 134f)
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5 AbschlieBende Bewertung und Empfehlungen

= Unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Regionalplans Siidhessen ist Bautz-Areals sowie des angrenzenden GroBauheims attraktive Nahver-
das Vorhaben der Ansiedlung eines bis zu 1.500 m2 Verkaufsflache sorgungsmoglichkeit darstellen.
umfassenden Lebensmittelvollsortimenters durch seine Verbraucher-
nahe, die Einhaltung des Zentralitats- und Kongruenzgebotes, des Be- Aus gutachterlicher Sicht der cima sollte der projektierte Supermarkt mit
eintrachtigungsverbotes sowie des Integrationsgebotes als vertrdglich bis zu 1.500 m? Verkaufsfliche daher eine Genehmigung erhalten.
anzusehen.

= Die Regelvermutung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO kann fir diesen Ver-
kaufsflachenumfang aufgrund der (meist deutlich) unter 10% liegenden
Abschopfungen aus dem Einzelhandel der Versorgungszentren in Hanau
widerlegt werden: es sind keine Beeintrachtigungen der Funktionsfahig-
keit der Hanauer Zentren (Zentrale Versorgungsbereiche, Nahversor-
gungszentren) zu erwarten. Eine negative Beeinflussung des dortigen
Einzelhandels ist liber den normalen Wettbewerb hinaus nicht zu er-
warten. Eine Gefahrdung des bestehenden Einzelhandels sowie eine
Beeintrachtigung der Zentrenentwicklung in unerwiinschter Weise kon-
nen ausgeschlossen werden.

= Aufgrund des ausschlieBlich auf Teile des Hanauer Stadtgebietes be-
grenzten Einzugsgebietes und des Nahversorgungscharakters des ge-
planten Betriebes ist eine negative Beeintrachtigung der Zentren be-
nachbarter Gemeinden nicht zu erwarten.

= Somit werden auch die Anforderungen des BauGB aus § 1 Abs. 4, §
1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8a und Nr. 11 sowie § 2 Abs. 2 erfiillt.

= |m gesamten Einzugsgebiet mit zukiinftig rd. 14.400 Einwohnern besteht
aktuell nur ein Supermarkt, der sich aulerhalb der Gehdistanz zum
Bautz-Areal befindet.

= Eine Ansiedlung im empfohlenen Verkaufsflaichenumfang von maximal
1.500 m2 entspricht nach unserer Einschatzung den Zielen einer posi-
tiven Stadtentwicklung in Hanau und wird ein flir die Bewohner des
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6 Anhang

cima.

6.1 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der ortlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine im September 2019 in Hanau
durchgefiihrte Aktualisierung der Bestandsaufnahme aller Einzelhandelsbe-
triebe mit einem vorhabenrelevanten Sortiment (Lebensmittel) verwendet.

Als Einzelhandel werden Unternehmen bezeichnet, die Waren einzelner
oder verschiedener Hersteller beschaffen und an nicht-gewerbliche Kunden,
also Endverbraucher bzw. Letztverwender, verkaufen. Im Gegensatz dazu
verkauft der GrofBhandel an gewerbliche Kunden, also Wiederverkdufer und
GroBverbraucher.

Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die
Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen
Geschaftstatigkeit mit Verkauf an Endkunden ausgegangen werden kann.
Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merk-
malen:

= lLage des Betriebes (Zentraler Versorgungsbereich, integrierte Lage,
nicht integrierte Lage)

= Branche und Betriebstyp
= Verkaufsflache und Sortimentsniveau

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbrau-
chermarkte), so wird fir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je
Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle we-
sentlichen Warengruppen vorgenommen.

Nicht zum Einzelhandel werden der Handel mit Kraftfahrzeugen, der Bau-
stoff- und der Brennstoffhandel gezahlt. Tankstellen-Shops werden jedoch
aufgenommen. Reinigungen, Reisebiiros, Videotheken, Autovermietungen,

Fitnesscenter oder Kreditinstitute zahlen nicht zum Einzelhandel, ebenso
wie Friseure, Schneidereien und Schuhmacher.

Verkaufsstellen des Nahrungsmittelhandwerks wie Backer/Metzger oder von
Optikern und Horgerateakustikern werden dagegen ebenso wie Apotheken
zum Einzelhandel gezahlt, da hier die Handelsfunktion im Vordergrund
steht.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:
= Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite

= Verkaufsflache

Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzelhandels-Betriebstypen:

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert mit teils
umfangreichen Nebensortimenten, tiefes Sortiment, in der Regel umfang-
reiche Beratung und Kundenservice (als Filialisten sind z.B. Benetton oder
Fielmann zu nennen).

Fachmarkt

Meist groBflachiges Nonfood-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrankemaérkte) mit
bestimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsan-
gebot, in der Regel umfangreiche Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe
Personalbesetzung (z.B. Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann, ARO-Tep-
pichwelt).
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Fachmarktzentrum

Fachmarktzentren vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzepti-
onen unter einem Dach oder auch in offener Bauweise (z.B. Griindau-
Lieblos).

Shopping-Center bzw. Einkaufszentrum

Grofflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschdfte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach,
oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhduser und Verbraucher-
markte; grofles Angebot an Kundenparkpldatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung
und Gemeinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung.
(zB. Hessen-Center in Frankfurt). Oft werden bestehende Einkaufszentren
auch weiterentwickelt und vergroBert, mit der Folge, dass sich eine gra-
vierende Veranderung der Wettbewerbssituation ergeben kann

Supermarkt

Ca. 400 bis 2.500 m?2 Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 1.200 m2 Verkaufsfliche bereits hoherer non-food-Anteil (non-
food 1-Artikel, siehe 7.3): Umsatzanteil ca. 10 %, Flichenanteil ca. 10 -
20 % (z.B. Rewe, Edeka, Tegut).

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgrofRen zwischen ca. 700 und 1.500 m2 Verkaufsflache, aus-
gewdhltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grund-
satzlich ohne Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zunehmender
non-food-Umsatzanteil (z.B. Aldi, Lidl, Netto).

GroBer Supermarkt (friihere Bezeichnung: Verbrauchermarkt)

Verkaufsflache ca. 2.500 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsortiment, mit zu-
nehmender Flache ansteigender Flachenanteil an Abteilungen des non-
food 2-Sortiments. Non-food-Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, non-food-Fli-
chenanteil ca. 20 - 30 % (z.B. E-Center, Kaufland, Rewe-Center).

cima.

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tber 5.000 m2, neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung umfangreiche non-food-Abteilungen einschlieBlich non-food 2-
Artikeln: non-food-Umsatzanteil ca. 20 - 30 %, non-food-Fldachenanteil ca.
30 - 50 %. Standort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kunden-
parkpldtzen (z.B. Globus, Marktkauf).

Warenhaus

In der Regel Verkaufsflache iiber 3.000 m2, teils noch mit Lebensmittel-,
immer mit groBer Textil-Abteilung, breites und tiefes Sortiment, hier {ber-
wiegend Vorwahlsystem und Bedienung (z.B. Galeria Karstadt Kaufhof).

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsfliche tber 1.000 m2, in zentraler Lage, breites, tiefes
Nonfood-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt, oft Textil (z.B. C&A, H&M).
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6.2 Begriffsdefinitionen

Abschopfungsquote

Bedeutung: Die Abschépfungsquote (auch Bindungsquote oder Umsatzbin-
dungsfaktor) bezeichnet denjenigen Umsatzanteil am gesamten bindungs-
fahigen Umsatzpotenzial, der zu einem Zeitpunkt x tatsachlich erzielt wird.

Berechnung: Die Berechnung kann branchenbezogen oder brancheniiber-
greifend erfolgen. Berechnungsbasis ist der tatsdchlich erzielte Umsatz
einer Branche/eines Ortes dividiert durch das (bindungsfahige) Umsatzpo-
tenzial dieser Branche/des Ortes.

Einzugsgebiet
Bedeutung: Die GroRe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem
wesentlichen Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials.

Berechnung und Abgrenzung: EinflussgrofRen zur Bestimmung des Einzugs-
gebiets sind v.a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentra-
len Einkaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;
= die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fiir
Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giiter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zdhlen alle Gemein-
den, aus denen mindestens 10 % der verfligbaren Kaufkraft in den Un-
tersuchungsort flieBen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in Verdichtungs-
raumen eine unter 10 % liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen
erheblichen Umfang erreichen kann.

cima.

food / non-food

Bedeutung: Der Begriff food kennzeichnet alle zum menschlichen Verzehr
bestimmten Lebensmittel (Frisch- und Tiefkiihlware sowie Trockensortiment)
und Getrdnke. Der Begriff non food bezieht sich demgegeniiber auf alle
nicht zum Verzehr bestimmten Artikel. Im Zusammenhang mit der Waren-
bezeichnung von Lebensmittelbetrieben wird in non-food 1-Artikel (Droge-
rie- und Korperpflegeartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernah-
rung) sowie non-food 2-Artikel (alle sonstigen Nicht-Lebensmittel) unter-
schieden.

Kaufkraft (nominal / real)

Bedeutung: Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die
den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Ver-
figung steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfligbaren Netto-Ein-
kommen zuziglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schul-
den.

Die reale Kaufkraft beriicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau
von Lohnen/Gehdltern und Lebenshaltungskosten.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde
pro Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhangig von der
GroBe der Gemeinde).

Berechnung: Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemein-
den wird das gesamte im Ort verfigbare Netto-Einkommen aufsummiert
und durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimm-
tes ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses
Pro-Kopf-Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Bei den aktuellen 24.000 €
wiirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 26.400 € die KKZ
110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 21.600 entsprechend die KKZ 90,0.
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Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Bundesdurchschnitt 5.565 €) bezieht
sich nur auf Ausgaben im Einzelhandel (Quelle jeweils MB-Research).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgenden For-
mel berechnet:

KK(Hanau) / E(Hanau) * 100
Dabei ist:

KKwanaw = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Hanaus in %o der einzelhan-
delsrelevanten Gesamtkaufkraft in Deutschland

Ewanaw = Einwohnerzahl Hanaus in %o der Einwohnerzahl Deutschlands

Durch diese Berechnung wird, unabhdngig von der GréRe des Ortes, das
fir Ausgaben im Einzelhandel verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt bestimmt.

Dabei ist der Bundesdurchschnitt auch hier stets 100 %. Geht man zur
Anschauung von einem Bundesdurchschnitt von 6.000 Euro aus!?, so
wirde einem Ort mit einem einzelhandelsrelevanten Ausgabepotenzial von
6.600 Euro die Kaufkraftkennziffer 110,0 zugewiesen, einem Ort mit 5.400
Euro entsprechend die Kennziffer 90,0.

Marktpotenzial

Bedeutung: Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen
eines Ortes im Einzelhandel auf Basis seiner Einwohnerzahl (ohne Kauf-
kraftzu- und -abfliisse aus dem Einzugsgebiet).

Berechnung: Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durch-
schnittlichen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in
Deutschland, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes und der orts-
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung: Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Ein-
wohner (also nicht den Umsatz pro Einwohner)).

12 die aktuellen Zahlen basieren auf einem Durchschnittswert von genau 5.565 €

cima.

Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen Teilen auch die Bewohner
des Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer
Ausdruck der Zentralitdat eines Ortes und ein Kriterium fiir die Beurteilung
seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis: Berechnungsbasis ist der (von MB-Research jéhrlich ge-
schatzte) ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, aber mit Ein-
zelhandels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger). Wie bei der KKZ
wird der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und
auf die Einwohnerzahl des Ortes bezogen.

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)

Bedeutung: Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang
des Umsatzes, den ein Ort auf Basis seinen eigenen, lokalen Marktpoten-
zials, abziglich der Kaufkraftabflisse der eigenen Bevolkerung und zuziig-
lich der Kaufkraftzuflisse der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch
erreichen kann.

Berechnung: Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende
Kaufkraftabfluss der ortlichen Bevdlkerung abgezogen und der zu erwar-
tende Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermittlung
des zu erwartenden Kaufkraftzu- bzw. -abflusses iber Einfluss von Entfer-
nung und Attraktivitdt der Konkurrenzstandorte).

Verbrauchsausgaben

Grundlage fiir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebungen
im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren.
Keine Berticksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahr-
zeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse.
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Die Verbrauchsausgaben beziehen sich rein auf den stationdren Einzelhan-
del. Die im Versand- und Onlinehandel getédtigten Ausgaben sind nicht Teil
dieser Verbrauchsausgaben.

Charakteristisch fiir den kurzfristigen Bedarf (u.a. Lebensmittel, Drogeriear-
tikel, Arzneimittel) ist, dass vergleichsweise haufig kleine Mengen eingekauft
werden und ein dichtes Netz von Verkaufseinrichtungen auch in kleineren
Ortschaften die Erledigung zahlreicher Einkdufe ermoglicht.

Die Verbrauchsausgabe fiir Lebensmittel ist unter allen Einzelsortimenten
die hochste.

Im mittelfristigen (u.a. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Spielwaren) und
langfristigen Bedarfsbereich (u.a. Elektrogerdte, Mobel, Baumarktartikel, Uh-
ren/Schmuck) befinden sich Versorgungseinrichtungen in der Regel in den
grolBeren zentralen Orten. Einkdufe werden haufig mit dem Auto durchge-
fuhrt und sind seltener als im kurzfristigen Bereich. Dem Einkauf geht in
der Regel auch ein intensiverer Auswahl- und Vergleichsprozess voraus.
Die ausgegebenen Betrage pro Einkauf sind dabei erheblich hoher.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus
dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner im Einzugsge-
biet und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben.

Unter der Berticksichtigung branchen- und betriebstypenspezifischer Ver-
kaufsflachenproduktivitaten/Flachenleistungen (Umsatz je m2? Verkaufsfla-
che) lassen sich schlieBlich aus den bestehenden Umsatzpotenzialen die
vor Ort zur Sicherstellung der Versorgung erforderlichen Verkaufsflachen
ableiten.

Verkaufsflache

Bedeutung: Die Verkaufsflache bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbe-
triebes, der fiir den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsab-
schlisse zu tatigen. Dazu gehdren der Eingangsbereich, die Standflache
von Einrichtungsgegenstanden, Ausstellungsflichen und Schaufenster, die
Flache von Bedientheken mit der dahinter liegenden, fiir den Kunden

cima.

sichtbaren Flache, Umkleidekabinen, Gange, Kassenzonen, Pack- und Ent-
sorgungszonen, Windfange und Freiflachen, die nicht nur temporar genutzt
werden. Nicht zur Verkaufsflache gehoren demnach z.B. Lager-, Anliefe-
rungs-, Sozial- und Biirordume. Diese bilden gemeinsam mit der Verkaufs-
fliche die Nutzflache eines Betriebs, die auch als Gesamtmietflache oder
GLA Gross leasable area bezeichnet wird. Verkehrsflachen in Passagen
oder Einkaufszentren werden ebenso nicht zur Verkaufsfliche gezahlt.

Zentralitidt (Einzelhandelszentralitét)

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getdtigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von iber 100 % einnimmt, so flieBt
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse Ubersteigt. Liegt
die Zentralitdat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die nicht
durch die Zufliisse kompensiert werden koénnen. Je grofer die Zentralitat
eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im
Umland. Die Zentralitdt eines Ortes wird z.B. durch die Qualitdt und Quan-
titdt an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die
Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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6.3 Zentrenrelevanz der Sortimente

Die im EHK Hanau festgelegte Hanauer Sortimentsliste zur Zentrenrelevanz
von Sortimenten trifft folgende Festlegungen (EHK-Text, S. 65):

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten

Baby- und Kinderartikel

Bastelartikel

Briefmarken

Brillen u. -zubehor, optische Erzeugnisse
Biicher, Zeitungen u. Zeitschriften

Biiromaschinen, Biroeinrichtung (ohne Biromobel), Organisationsmittel u.

Personalcomputer

Elektrogerdte ("weie Ware"), Nahmaschinen u. Leuchten
Feinmechanische Erzeugnisse

Foto u. Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Devotionalien u. Silberwaren
Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche und Bodenbeldge), Stoffe,
Kurzwaren u. Handarbeitsbedarf

Jagd- u. Angelbedarf

Lederwaren, Kiirschnerwaren u. Galanteriewaren

Musikinstrumente u. Musikalien

Oberbekleidung, Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung
Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren und Schulbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel

Uhren u. Schmuck

Unterhaltungselektronik ("braune Ware")

nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel, orthopadische u. medizinische Produkte

Blumen

Drogeriewaren, Parfum u. Kosmetika

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren u. Naturkost
Wasch- u. Putzmittel

Autozubehdr, -teile, -reifen

Badeeinrichtungen, Installationsmaterial u. Sanitdrerzeugnisse
Campingartikel

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe u. Eisenwaren

Boote u. Zubehor

Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialien, Kohle u. Mineralolerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche u Bodenbeldge

Fahrrader

Gartenartikel, Gartenbedarf u. Pflanzen

Getranke- Fachmarkte

Mobel u. Kiichen

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung- u. pflegemittel

cima.
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