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Vorbemerkung

Im Mai 2022 erteilte die Firma REWE Markt GmbH, Rosbach v.d.H., der GMA, Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, Biro Kéln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungs-
analyse zur geplanten Verlagerung und Umstrukturierung des bestehenden SB-Warenhauses
REWE-Center am Warthweg in der Stadt Karben. Am Zielstandort soll ein Sondergebiet fur
groRflachigen Einzelhandel gemaRk § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung SB-Warenhaus
festgesetzt werden, wobei die Verkaufsflache der des bestehenden REWE-Centers entspricht.
Die vorliegende Auswirkungsanalyse baut auf einer Vorgangerstudie aus dem Herbst 2021 auf,
welche die Umstrukturierung des REWE-Centers zu einem verkleinerten Lebensmittelmarkt
mit ergdnzenden Fachmaérkten untersuchte. Da ein solches Konzept von Seiten der Genehmi-
gungsbehdrden abgelehnt wurde, hat sich REWE entschieden, das Konzept des SB-Warenhau-
ses am Standort Warthweg fortzufthren.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroéffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes, Branchenkennzahlen des EHI
und des Hahn-Verlages, Angaben der Auftraggeberin sowie Erhebungsdaten und Erkenntnisse
aus friheren GMA-Untersuchungen in Karben und im Umland zur Verfigung. Zudem wurden
im Juli 2021 eine Standortbesichtigung und eine Erhebung der relevanten Einzelhandelsbe-
triebe im Untersuchungsraum vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Karben. Alle Informatio-
nen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte
kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

KélIn, den 07.06.2022
KO /SC
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Grundlagen

1 Aufgabenstellung

In der Stadt Karben betreibt das Lebensmittelhandelsunternehmen REWE seit Jahrzehnten am
Standort Warthweg 1 — 5 ein SB-Warenhaus des Betriebstyps REWE-Center mit einer geneh-
migten Verkaufsflache (VK) von ca. 6.540 m? (einschlieRlich Konzessionéren).

Angesichts der erheblichen baulichen Méangel des aus den 1960er Jahren stammenden Ge-
baudes ist seine Renovierung nicht mehr wirtschaftlich. Nach Abriss der bestehenden Ge-
baude ist fir die Flachen am bisherigen Standort kiinftig eine Belegung durch Gewerbebe-
triebe geplant; damit soll dem akuten Mangel der Stadt Karben an Gewerbegebietsflachen
entgegengetreten werden. Das REWE-Center soll daher am bisherigen Standort aufgegeben
und in unverdnderter GesamtgroRe als SB-Warenhaus auf einer benachbarten Flache neu er-
richtet werden.

Fir den Planstandort ist die Festsetzung eines Sondergebietes (SO) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO
mit Zweckbestimmung SB-Warenhaus geplant. Das Regierungsprasidium Darmstadt hat be-
reits signalisiert, dass fir die Umsiedlung und Umstrukturierung des REWE-Centers als Grund-
lage fur das Bauleitplanverfahren ein Zielabweichungsverfahren notwendig wird. Hierzu soll
eine fachgutachterliche Analyse die Auswirkungen des Vorhabens auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung sowie die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bewerten.

Der vorliegende Bericht umfasst folgende wesentliche Prifpunkte:

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen am Standort

#  Vorhabenbeschreibung

y 4 Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlieRlich der gegenwartigen Versor-
gungsstrukturen in der Stadt Karben

y 4 Darstellung der projektrelevanten Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersu-
chungsraum

J  Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes des Vorhabens und Ermittlung der dort
vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

y 4 Berechnung der Umsatzerwartung des Vorhabens (anhand des Marktanteilkonzeptes)

y 4 Darlegung der von dem Vorhaben ausgeldsten wirtschaftlichen und wettbewerblichen
Auswirkungen, unter Bericksichtigung der durch das bisherige REWE-Center am Stand-
ort bereits gebundenen Umsatze

Y 4 Untersuchung der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen des
Vorhabens in Karben und benachbarten Kommunen

y 4 Prufung der Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben

FJ  Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.
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2. Rechts- und Planungsrahmen

Der Vorhabenstandort am Warthweg befindet sich auRerhalb des Siedlungsgebietes der Stadt
Karben an einem Standort, fir den kein derzeit glltiger Bebauungsplan existiert. Flir das SB-
Warenhaus liegt aber eine Baugenehmigung (Az. 02765-03-B-0012 vom 23.03.2004) mit einer
genehmigten Verkaufsflache von 6.540 m? vor.

Flr das Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben des REWE-Centers soll ein Bebauungs-
plan aufgestellt werden. Dieser sieht fir den neuen Standort des verlagerten SB-Warenhauses
die Ausweisung eines Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung SB-
Warenhaus vor. Der bisherige REWE-Standort soll kiinftig nicht mehr durch groRflachigen Ein-
zelhandel genutzt sondern als Gewerbegebietsflache ausgewiesen werden, um damit drin-
gend benotigte Gewerbeflachen im Stadtgebiet bereit zu stellen.

In der vorgesehenen GroRe von 6.540 m? VK ist das Einzelhandelsvorhaben als groRflachig
einzuordnen (ab ca. 1.200 m? Geschossflache?!). Damit sind zur Beurteilung des Verlagerungs-
und Umstrukturierungsvorhabens folgende Rechtsnormen zu beachten:

y 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 19902
Y 4 Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) 2020°

y 4 Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan von 2010.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir grofRflachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder
Sondergebietes erforderlich.

Wesentliche Prifelemente der Landes- und Regionalplanung sind:

J  Zentralitdtsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in Ober-
und Mittelzentren vorgesehen. Zur Sicherung der Grundversorgung sind grol¥flachige
Lebensmittelméarkte bis 2.000 m? VK auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
zuldssig.

Y 4 Kongruenzgebot: Grolflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich in das zentralortliche
System einflgen, d.h. ihr Einzugsgebiet soll den zentralértlichen Verflechtungsbereich
der Standortkommune nicht wesentlich Gberschreiten.

Y 4 Integrationsgebot: Grofflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Vorranggebieten
Siedlung zulassig, welche in den Regionalplanen festgelegt sind. Sie missen enge raum-
liche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h.
sie sind in bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen
Nahe zu Wohnstandorten aufweisen.

Y 4 Beeintrachtigungsverbot: GroRkflachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage
und Grole keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden auslben.

GemaR Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist in Bezug auf die Verkaufsflache bei 800 m? der
Beginn der GroRflachigkeit anzusetzen (vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

Zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
3 In Kraft seit dem 04.09.2021.
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Eine rdumliche Lenkung tritt mit dem Regionalplan Siidhessen bei regional bedeutsamen grol3-
flachigen Einzelhandelsvorhaben ein (d. h. bei Einzelhandelsvorhaben, bei denen zu erwarten
ist, dass sich diese auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht nur unwesentli-
chen auswirken koénnen). In der Region Stdhessen sind regional bedeutsame Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen innerhalb
des ,Vorranggebietes Siedlung“* zulassig (vgl. Regionalplan Sidhessen Z3.4.3-4). In ,Vorrang-
gebieten Industrie und Gewerbe” ist die Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrie-
ben generell unzulassig (vgl. Regionalplan Siidhessen 73.4.3-3).

Ein kommunales Einzelhandelskonzept, dessen Vorgaben zuséatzlich zu beachten wéren, gibt
es in der Stadt Karben derzeit nicht.

3. Definitionen

Verkaufsflache (VK) wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abge-
wickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschliefSlich
der Flachen fur Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsor-
gungszone und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Roll-
treppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur tem-
pordr zum Verkauf genutzt werden. Nicht dazu gehdren reine Lagerflachen, Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen, sowie Sozial- und Toilettenrdume.®

Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Nahrungs- und Ge-
nussmittel (= ,,Food”“) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und Selbstbedie-
nung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und
Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die
nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unter-
schieden zwischen

y 4 Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

y 4 Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blcher
und Presseartikel usw.)®.

4, Vorhabenbeschreibung

Bei dem Vorhaben in Karben handelt es sich um die Verlagerung des bestehenden SB-Waren-
hauses REWE-Center vom Bestandsstandort am Warthweg 1 —5 auf ein Grundsttck im unmit-
telbaren westlichen Anschluss, angrenzend an die BundesstralRe B 3 (Friedberger StraRe) und
die LandesstrafRen L 3205 (Bahnhofstralie) und L 3351 (Nordumgehung). Da die vorhandenen

Zum Siedlungsgebiet zahlen gemal Kapitel 3.4.1 RegFNP Wohnbaugebiete, gemischte Gebiete, Sonderge-
biete sowie innerortliche Grin-, Verkehrs-, Ver- und Entsorgungsgebiete, aber keine Gewerbegebiete.

5 Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2021, KéIn 2021, S. 366. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
6 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2021, KéIn 2021, S. 366.
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Immobilien am Warthweg veraltet sind und hier keine zukunftsfahige Weiternutzung durch
das REWE-Center moglich ist, sollen die bestehenden Einzelhandelsgebdude abgerissen und
durch einen Neubau auf dem westlich angrenzenden Grundstiick ersetzt werden. Fir den
neuen Standort ist dann die Ausweisung eines Sondergebietes grofiflachiger Einzelhandel ge-
malk § 11 Abs. 3 BauNVO mit Zweckbestimmung ,SB-Warenhaus” geplant. Fir die Altflache
soll laut Bebauungsplanentwurf ein GE-Gebiet ausgewiesen werden, wo Einzelhandel nur fir
Selbstvermarkter im untergeordneten Umfang zulassig sein soll.

Gemal Regionalem Flachennutzungsplan (RegFNP) liegt der Altstandort des REWE-Centers in
einer ,Gewerblichen Bauflache (Bestand)”, der westlich angrenzende neue Standort zur Ver-
lagerung in einer ,Gewerblichen Bauflache, geplant” (vgl. Karte 1). Damit stellt der Planstand-
ort im Verstandnis des RegFNP kein , bestehendes Siedlungsgebiet” dar.

Karte 1: Auszug aus dem Regionalplan zur Siedlungsstruktur in der Stadt Karben

Planstandort
Rewe-Center

Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Planstand: 31.12.2020, Hauptkarte;
GMA-Bearbeitung

Die bestehende Zufahrt Gber den Warthweg, der an die neue Nordumgehung (L 3351) anbin-
det, und die erganzende Zuwegung fur FuRgdnger und Radfahrer von der Bahnhofstralke bzw.
Rhonstralle bleiben erhalten. Derzeit wird noch geprift, ob noch eine zweite Zufahrt im Su-
den, direkt zur L 3205, eingerichtet werden kann. Anzunehmen ist, dass der Parkierungsbe-
reich (bisher ca. 590 Kundenstellpldtze) kiinftig am Neubau geringer ausfallen wird.
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Karte 2: Bestands- und Vorhabenstandort am Warthweg in Karben

Quelle:

Planungsbiro Fischer,
Wettenberg;
Kartengrundlage:
Stadt Karben
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Bisher belegt das REWE-Center am Standort Warthweg 1 —5, einschlief3lich des angeschlosse-
nen REWE-Getrankemarktes und eines ,Euroshops® als Shop-in-Shop-Konzept, eine Verkaufs-
flache von ca. 6.480 m2. Mit seiner GroRe und Sortimentsstruktur (umfangreiche Nonfood-
Randsortimente) ist der Anbieter als SB-Warenhaus einzuordnen. Einzelhandelsbetriebe in der
vorgelagerten Mall verfigen tber rund 60 m? VK’. Auf dem Grundstlick befinden sich auRer-
dem eine SB-Tankstelle (ohne Verkaufsflachen), eine Waschstrale und ein Imbiss. Insgesamt
ergibt sich damit im Center ein Verkaufsflachenbestand von ca. 6.540 m? VK. Fir den Neubau
des Centers sind ebenfalls 6.540 m? VK geplant, sodass sich gegentiber der Dimensionierung
am Altstandort kein Verkaufsflichenzuwachs ergibt.

Der Bebauungsplan soll einen sog. Flachenpool der Verkaufsflachen nach Sortimenten festset-
zen, in dem fur die Teilsortimente jeweils Verkaufsflichenobergrenzen festgesetzt werden, die
in ihrer rechnerischen Summe die Gesamtverkaufsflache von 6.540 m? Uberschreiten. Damit
soll dem Betreiber eine gewisse Flexibilitdt in der Belegung der Flachen gewdhrt werden, so-
dass nicht bei jeder kleineren Sortimentsverschiebung oder bei temporaren Verkaufsaktionen
der B-Plan wieder gedndert werden muss. Da die Gesamtverkaufsfliche mit 6.540 m? VK fest-
gesetzt wird, ist es also nicht moglich, in allen Teilsortimenten die jeweils maximal zuldssige
Verkaufsflache auszuschopfen. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den nachfolgend
gepriften Nonfood-Teilsortimenten um Randsortimente des SB-Warenhauses (ggf. auch
kleine Shopflachen von Konzessionaren) handeln wird. Hingegen ist keine Ansiedlung von
Fachmarktkonzepten vorgesehen.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Umstrukturierung des SB-Waren-
hauses prift die in Tabelle 1 dargelegten Sortimente. Dabei liegt der Fokus der Untersuchung
auf denjenigen Sortimenten, in denen deutliche Verkaufsflaichenzuwachse (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, zoologischer Bedarf / Tiernahrung) bzw. relevante Umsatzzu-
wachse gegenitber dem heutigen Bestand moglich sind (vgl. Tab. 1 auf S. 12 und Tab. 8 aufS.
33).

Erhebliche Verkaufsflichenzunahmen sind nur fiir das Lebensmittelkernsortiment (max. 610 m?
VK) sowie die Fachsortimente Drogeriewaren (max. 380 m? VK) und Zooartikel (max. 700 m? VK)
denkbar. Bei Haushaltswaren / Heimtextilien, Zeitungen / Zeitschriften / Schreibwaren und
Blumen sind jeweils nur geringe Verkaufsflachenzunahmen zu erwarten (zwischen ca. 35 und
85 m? VK zusatzlich). Auch nicht zentrenrelevante Sortimente wie etwa Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf, Autozubehor oder Kleinmdbel kdnnten in Folge der Umstrukturierung zuneh-
men, allerdings nur im begrenzten Umfang (ca. 120 m? VK).

Verkaufsflachenriickgdnge gegeniber dem aktuellen Bestand sind in den zentrenrelevanten
Sortimenten Bekleidung / Schuhe / Sport, Elektrowaren / Fotobedarf und Biicher / Spielwaren
festzuhalten. Bei diesen Sortimenten ist auch bei Annahme von steigenden Flachenleistungen
aufgrund der gesamten Attraktivitatssteigerung durch den Neubau bzw. die Neuaufstellung
des SB-Warenhauses von max. gleich bleibenden Umsatzen gegenliber dem heutigen Bestand
auszugehen (vgl. Tab. 8).

Hier sind derzeit ein Backshop und ein Feinkostanbieter flir mediterrane Spezialitdten vorhanden. Der An-
gebotsmix in der Mall wird durch kleinere Dienstleister erganzt (Frisor, Textilreinigung, Schuh- und Schlis-
seldienst, Geldautomat).
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Tabelle 1: Untersuchungsrelevante Verkaufsflichen des Vorhabens nach Sortimenten
(GMA-Annahmen zu jeweiligen Hochstwerten)

Verkaufsflichen in m?

Bestand Planung Max. Veranderung

Sortiment* REWE-Center (GMA-Annahme) | (GMA-Annahme)
Lebensmittel, Getrénke 3.890 max. 4.500 + 610
Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel 420 max. 800 + 380
Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren 65 max. 150 + 85
Schnittblumen 50 max. 100 + 50
Nahversorgungsrelevante Sortimente
(kurzfristiger Bedarf) 4.425 max. 5.550 +1.125
Zooartikel, Tiernahrung 100 max. 800 + 700
Bekleidung, Schuhe, Sport, Lederwaren 650 max. 550 - 100
Elektrowaren, Fotobedarf 470 max. 250 - 220
Hau;haltswaren, GPK, Haus- und Heim- 665 max. 700 + 35
textilien
Bicher, Spielwaren 150 max. 100 - 50
Zentrenrelevante Sortimente
(mittel- und langfristiger Bedarf) 2 ek LAY R
Nicht zentrenrelevante Sortimente** 80 max. 200 + 120
Summe 6.540 6.540%** +/- 0

* Zuordnung der Zentrenrelevanz nach Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP

** Z. B. Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Autozubehor, Kleinméobel

*Rx Hochstwert, stimmt nicht mit der rechnerischen Summe tberein

GMA-Berechnungen 2022
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Il.  Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Karben

Die Stadt Karben liegt im Siden des Wetteraukreises und ist dort mit aktuell rund 22.600 Ein-
wohnern sechstgroBte Kommune®. Das ca. 43,9 km? groRe Stadtgebiet wird von den Nachbar-
kommunen Bad Vilbel (Stadtteile Dortelweil und Gronau), Bad Homburg v.d.H. (Stadtteil Ober-
Erlenbach), Rosbach v.d.H. (Stadtteil Rodheim), Wéllstadt, Niddatal, Schoneck und Nieder-
dorfelden umrahmt. AulRerdem grenzt Karben an den Frankfurter Stadtteil Nieder-Erlenbach,
allerdings ohne direkte StralRenverbindung dorthin.

In der Region Sidhessen fungiert Karben als Unterzentrum im Ordnungsraum der Planungsre-
gion Sldhessen; die zentraldrtliche Funktion ist den Stadtteilen GroR-Karben, Klein-Karben
und Kloppenheim zugeschrieben. In das Oberzentrum Frankfurt a. M. sind es rund 20 km, in
die umliegenden Mittelzentren Bad Homburg v.d.H., Bad Vilbel, Bruchkébel, Friedberg®, Fried-
richsdorf und Maintal je ca. 10 - 15 km.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Karben wird in erster Linie durch die BundesstrafRe B 3
(Friedberg — Bad Vilbel — Frankfurt) sichergestellt. Die Bundesstralen B 45 (Wollstadt — Nid-
derau — Hanau) und B 521 (Frankfurt — Nidderau — Bidingen) tangieren das Stadtgebiet. Au-
Rerdem ist Karben Uber verschiedene Landes- und Kreisstraflen mit den Nachbarkommunen
verbunden. Im OPNV-Netz des RMV ist die Stadt iiber zwei Haltepunkte an der S-Bahn-Linie
S 6 (Friedberg — GroR Karben — Frankfurt-Stid), die Expressbuslinie X27 (Konigstein — Bad Hom-
burg — Nidderau) sowie mehrere Buslinien im Regionalbusverkehr der VGO erreichbar.

Als Wirtschaftsstandort profiliert sich die Stadt v. a. als Standort fiir Automobilzulieferer und
BUromobelindustrie. Mit aktuell rund 7.950 sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten, da-
von ca. 47 % im Produzierenden Gewerbe, ca. 38 % im Dienstleistungsbereich und ca. 14 % im
Handel / Verkehr / Gastgewerbe ist Karben im regionalen Umfeld ein bedeutender Arbeitsort.
Der Pendlersaldo ist allerdings negativ (rund 6.280 Einpendler, 7.710 Auspendler).*°

Die Stadt prasentiert sich als attraktiver Wohnstandort vor den Toren von Frankfurt. Dies wird
auch durch ein hohes lokales Kaufkraftniveau bestatigt, das mit einem Indexwert von 110,2
deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (100,0) und auch Uber dem Landkreisdurchschnitt
(103,9) liegt'*. Als aktuelle Umsatzleistung des Karbener Einzelhandels wird von MB Research
ca. 100,9 Mio. € ausgewiesen.*?

Zum Stadtgebiet von Karben gehoéren die Stadtteilen Burg-Grafenrode, GrofR-Karben, Klein-
Karben, Kloppenheim, Okarben, Petterweil und Rendel, die sich Anfang der 1970er Jahre zu-
sammenschlossen. Grol3-Karben, Klein-Karben und Kloppenheim sind mittlerweile im Bereich
der sog. neuen Stadtmitte fast zusammengewachsen, wahrend Burg-Grafenrode, Okarben,
Petterweil und Rendel abgesetzt an den Randern des Stadtgebiets liegen. Bevolkerungs-

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2020, Einwohner mit Hauptwohnsitz.
Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums in Kooperation mit Bad Nauheim.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2021; ca.-Werte gerundet.

Indexwert, normiert auf den Bundesdurchschnitt (100,0). Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2020.

Quelle: © Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-
delsberatung GmbH, Miinchen, 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt.
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starkste Stadtteile sind Klein-Karben (knapp 5.600 Einwohner) und GroR3-Karben (rund 5.200
Einwohner), in Petterweil und Rendel leben jeweils rund 3.200 bis 3.300 Einwohner, in Klop-
penheim rund 2.500, in Rendel rund 2.200 und in Burg-Grafenrode rund 1.500 Einwohner.®
Aufgrund der ausgewiesenen Neubaugebiete in Kloppenheim (Brunnenquartier), Petterweil
(Nordlich der Fuchslécher), Burg-Grafenrode und Rendel ist mit Einwohnerzuwdachsen in den
kommenden Jahren zu rechnen.

Wegen des relativ spaten Zusammenschluss der heutigen Stadtteile hat sich eine gemeinsame
Stadtstruktur erst nach und nach entwickelt. Die Stadtmitte entstand ab den 1990er Jahren
Ostlich des Bahnhaltepunktes GroR Karben im Schnittpunkt der Stadtteile Gro3-Karben, Klein-
Karben und Kloppenheim. Hier wurden im Bereich Bahnhofstrale / Robert-Bosch-StraRe / Lu-
isenthaler StralRe mehrere Einzelhandels- und Dienstleistungszentren, ein Multiplexkino, zwei
Hotels, 6ffentliche Einrichtungen sowie umliegende Wohnquartiere errichtet.

Die Einzelhandelsstruktur von Karben ist v. a. von folgenden Versorgungsstandorten gepragt:**

#F n der Stadtmitte pragen das Fachmarktzentrum Selzerbrunnencenter 6stlich des Bahn-
hofs, der Einkaufsbereich am Krnover Platz / Luisenthaler StraRe, das City-Center an der
Kreuzung zur Robert-Bosch-Strale sowie das unlangst erdffnete Einkaufs- und Dienstleis-
tungszentrum ,Neue Mitte” nordostlich des Bahnhofs die Versorgungsbereiche. Der An-
gebotsmix wird von Lebensmittelmarkten und kleinflachigen Fachmarkten des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs gepragt. Die Magnetbetriebe befinden sich berwiegend im Selzer-
brunnencenter (u. a. tegut, Aldi, Rossmann, KiK). Action im Center Neue Mitte markiert
als weiterer Magnet den westlichen Abschluss der Haupteinkaufslage an der Bahnhof-
stralle. Weitere Ladenlokale liegen an der St.-Egréve-StralRe, einer Parallele zur Bahnhof-
straRe (Fressnapf, Denns BioMarkt im Bau). Hier liegt faktisch ein zentraler Versorgungs-
bereich vor.

F Als bedeutendster dezentraler Fachmarktstandort ist das Gewerbegebiet am Warthweg
(Stadtteil Okarben) hervorzuheben, wo mit dem SB-Warenhaus REWE-Center der grofite
Einzelhandelsbetrieb der Stadt seit Jahrzehnten etabliert ist, der eine Ausstrahlung auch
in das Umland entfaltet. Weitere vereinzelte Einzelhandelsbetriebe befinden sich etwas
nordlich im Gewerbegebiet Okarben Sud.

F 'm Gewerbegebiet Sud (Stadtteil Klein-Karben) sind mehrere Einzelhandelsbetriebe ansés-
sig; hervorzuheben sind ein Hagebau-Bau- und Gartenfachmarkt an der Dieselstralle so-
wie eine Agglomeration von Netto-Lebensmitteldiscounter, dm-Drogeriemarkt und Logo-
Getrankemarkt an der IndustriestralRe. Die Agglomeration von Netto, dm und Logo liegt
unweit der BahnhofstraRe und des Rathauses / Blrgerzentrums, sodass dieser Standort
auch gesamtstadtische Versorgungfunktionen erfillen kann.

J n den Stadtteilen sind weitere Einzelhandelsbetriebe an Nahversorgungsstandorten vor-
handen, ohne dabei allerdings zusammenhadngende Lagen mit einer signifikanten Zahl an-
derer Einzelhandelsbetriebe auszubilden. Im Untersuchungszusammenhang hervorzuhe-
ben sind Lebensmittelgeschafte in Klein-Karben (REWE-Supermarkt Fuchs, Ege-Markt),
Petterweil (Nahkauf) und Okarben (tegut-Ladchen).

3 Quelle: Birgerbiro der Stadt Karben, Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 30.06.2021. Die Zahlen weichen

von denen des Statistischen Landesamtes etwas ab.

. Daten aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Karben, GMA 2015.
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2. Mikrostandort Warthweg

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um ein Areal im westlichen Anschluss an den Stand-
ort des bisherigen REWE-Center-Marktes am Warthweg im gleichnamigen Gewerbegebiet.
Das Areal liegt zwischen der B 3 (neu), der L 3351 (Nordumgehung), der Bahntrasse und der
L 3205 (BahnhofstraRe). Der Standort ist als primar autokundenorientiert einzuordnen. Die
Entfernung zur neuen Stadtmitte betragt mit dem Kfz rund 1 km, mit dem Fahrrad und zu Ful
ca. 700 m.

Das weitere Standortumfeld wird teilweise durch landwirtschaftliche Nutzungen gepragt. Etwa
300 m in nordwestlicher Richtung befindet sich jenseits der B 3 das Berufsbildungswerk Stid-
hessen, eine Berufsschule flr Gartenbau und Floristik. Die Berufsschiiler passieren auf ihrem
FuRweg vom Bahnhof GroR Karben das Planareal.

Verkehrlich ist der Vorhabenstandort tber die L 3351 (Nordumgehung) erreichbar, welche in
Sichtweite des Planstandortes an die neu ausgebaute B 3 anbindet. Unweit davon miindet die
viel befahrene L 3205 (Verbindung zwischen Kloppenheim, GroR- und Klein Karben und Rendel
bzw.B 3 und B 521) in die Bundesstralle. Durch die angestrebte Lage des Planstandortes direkt
an der B 3 ist eine hervorragende Einsehbarkeit von der B 3 und der L 3205 gegeben. Auch
von der Nordumgehung dirfte der Standort gut einsehbar sein. Der Vorhabentrdger bemiht
sich um eine zweite Zufahrt von der BahnhofstralRe (L 3205), wogegen allerdings behordlicher-
seits wegen der hohen Verkehrsbelastung der Bahnhofstralle Bedenken geaulRert wurden.

Mit der Planung wird die zum alten REWE-Center bestehende Ful3- und Radanbindung zum
Wohngebiet Rhonstrale sichergestellt, ausgebaut und erhalten. FuR- und Radwege verlaufen
stralRenbegleitend entlang der L 3205 und der B 3. Mittels einer Unterfiihrung unter der Lan-
desstrafe L 3205 / BahnhofsstralRe erfolgt eine FuR- und Radwegeanbindung des Planstandor-
tes an die Ortslage Kloppenheim und an die Gbrigen Stadtteile.

Die Anbindung an den OPNV wird durch eine ca. 200 — 300 m entfernte Bushaltestelle an der
BundesstralRe B3 / Friedberger Strale (,,Berufsbildungswerk Stidhessen®) gewahrleistet. Von
hier aus ist der Planstandort Uber das Ampelsystem an der Einmindung der Nordumgehung
in die BundesstralRe fulllaufig erreichbar. Die Station wird hauptsachlich von der Buslinie 73
der Stadt Karben angefahren, diese ganztdgig im 60-Minuten-Takt zwischen Bahnhof GroR-
Karben, Berufsbildungswerk Stidhessen und Petterweil (teilweise auch Rosbach) verkehrt. Au-
Rerdem verkehrt stiindlich die Expressbuslinie X27 nach Kénigstein / Oberursel / Bad Homburg
sowie Karben und Nidderau. Der S-Bahn-Haltepunkt Grol§ Karben liegt rund 700 m entfernt in
sidostlicher Richtung; er ist Uber eine Fuls- und Radwegeanbindung erreichbar.

Aufgrund der umgebenden Verkehrswege, die es vom Siedlungsgebiet abschirmen, ist der
Planstandort autokundenorientiert. Allerdings liegt ein Wohngebiet (Rhonstrale / Gerings-
weg) sehr nahe, unmittelbar stdlich der BahnhofstraRe (vgl. Karte 3). Der Planstandort liegt
nur etwa 100 m Luftlinie entfernt und ist von dort Gber einen Rad- und Fullweg direkt zu er-
reichen (Wegstrecke zum Wohngebiet ca. 300 m). Die Wohngebiete Frankfurter Stralle (Orts-
gebiet Kloppenheim), Brunnenquartier (Kloppenheim) und Luisenthaler StraRe / Ramonville-
StraRe (Klein-Karben) liegen jeweils rund 1 km entfernt. Insbesondere fir die Wohngebiete
von Kloppenheim und das Brunnenquartier kann der Planstandort Nahversorgungsfunktionen
Ubernehmen. Auch fur Bewohner der Stadtteile Petterweil und Burg-Grafenrode ist der Plan-
standort sehr verkehrsgiinstig gelegen.
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Karte 3: Mikrostandort und Standortumfeld am Warthweg

GMA

Rewe-Center
(Bestand)

Planstandort

Wohngebiet
Rhénstrafle / Geringsweg

Wohngebiet
Brunnenquartier

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022
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3. Fazit der Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes haben entscheidenden Einfluss auf die mogli-
che Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und damit auf die Umsatzerwartung des geplanten
REWE-Centers. Im Untersuchungszusammenhang sind hier hervorzuheben:

erhebliches Einwohnerpotenzial in der Stadt Karben, Einwohnerzunahmen zu erwarten
hohe Kaufkraft in Karben und im Umland

glnstige Flacheneigenschaften, insbesondere ausreichende Flachenverfiigbarkeit
sehr gute Einsehbarkeit von (berortlichen Verkehrsachsen (B 3, L 3205, L 3351)

gute verkehrliche Erreichbarkeit (Kfz, Bus, Fahrrad)

N NN NNN

Standort Warthweg ist langjahrig als Standort flr den Versorgungseinkauf etabliert,
hohe Bedeutung im gesamtstadtischen und tberortlichen Einzelhandelsgeflige

N

primar autokundenorientierter Einzelhandelsstandort
y 4 Nahversorgungsbedeutung fir umliegende Wohngebiete (insbes. in Kloppenheim)

y 4 konkurrierende Lebensmittel- und Fachmarkte in Karben und Umgebung, darunter
auch Markte in der neuen Stadtmitte (vgl. Kapitel Il1).

Zusammenfassend sind bei dem Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht v. a. das betrachtliche Einwohneraufkommen in Karben, das Uberdurch-
schnittliche Kaufkraftniveau sowie die hohe Zentralitat als Arbeitsschwerpunkt hervorzuhe-
ben. Hier liegt das Vorhaben an einem langjahrig eingefthrten, verkehrsgilinstigen Standort.

Aus versorgungsstruktureller Sicht ist darauf zu verweisen, dass es sich bei dem Standort um
einen etablierten Versorgungsplatz im ortlichen bzw. Uberortlichen Angebotsgeflige handelt.
An seinem Standort Gbernimmt der Lebensmittelmarkt wichtige Grundversorgungsfunktionen
fUr die Stadt und insbesondere die Stadtteile Kloppenheim, Okarben und Petterweil. Der Be-
triebstyp SB-Warenhaus tragt auch zum Angebotsprofil des Unterzentrums Karben bei.

Aus stddtebaulicher Sicht ist auf die nicht integrierte Lage des Planstandorts im Gewerbegebiet
Warthweg zu verweisen. Wohngebiete liegen jedoch in fulRlaufiger bzw. mit dem Fahrrad gut
zu bewaltigender Distanz. Auch ist der Standort im Busverkehr gut erreichbar (stiindliche An-
bindung durch zwei Buslinien). Die zum Vorhabenstandort fihrenden Bundes- und Landes-
stralRen sowie der Warthweg selbst sind ausreichend leistungsfahige Verkehrsachsen, die auch
den bisherigen Kundenverkehr zum REWE-Center problemlos aufgenommen haben. Die klein-
raumige ErschlieBung des Vorhabengrundstuicks ist gesichert.

Durch den Neubau unmittelbar benachbart zum bisherigen SB-Warenhaus werden sich keine
wesentlichen Anderungen an den Standortrahmenbedingungen ergeben. Mit dem Vorhaben
wird die veraltete Einzelhandelsimmobilie aufgegeben und durch einen Neubau ersetzt. Die
Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Marktstandortes und die Anpassung der Betriebs-
statte an moderne Standort-, Immobilien- und betriebliche Anforderungen erfolgt ohne eine
Verkaufsflachenerweiterung. Es bleibt bei dem Angebotskonzept eines SB-Warenhauses, zu-
satzliche Fachmarkte sind nicht geplant.
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Ill.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Karben

Als Wettbewerber fir das geplante SB-Warenhaus gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte,
in denen entsprechende Waren angeboten werden. Aufgrund der im Bebauungsplan vorge-
sehenen Festsetzungen der Verkaufsflachen nach Sortimenten sind in erster Linie Lebensmit-
telmarkte der unterschiedlichen Betriebstypen, Drogeriemarkte sowie Fachmarkte im Bereich
zoologischer Bedarf / Tiernahrung als Hauptwettbewerber zu sehen, die von Auswirkungen
betroffen sein kdnnen.

1.1 Angebots- und Wettbewerbssituation im Lebensmittelbereich

Als strukturpragende Anbieter im Stadtgebiet von Karben sind neben dem REWE-Center am
Warthweg folgende Lebensmittelmarkte (ab ca. 400 m? VK) zu nennen:

#  tegut, BahnhofstraBe: moderner Supermarkt mit ca. 1.700 m? VK, Lage im Selzerbrun-
nencenter im zentralen Versorgungsbereich, erhebliche Zufiihrungseffekte durch wei-
tere Einzelhandelsbetriebe im Nahumfeld (u. a. Aldi, Fristo, Rossmann, KiK), insgesamt
grolRziigiges Stellplatzangebot; gesamtstadtische Versorgungsbedeutung

Y 4 REWE Fuchs, Rendeler Strale: modernisierter Supermarkt mit ca. 1.500 m? VK, mit B&-
ckerei im Vorkassenbereich; Solitarstandort im Siden von Klein-Karben, gutes Stell-
platzangebot; Nahversorgungsfunktion fir Klein-Karben, Rendel und GroRkarben-Sid

J REWE Fuchs, Luisenthaler StraRe: moderner Supermarkt mit ca. 1.300 m? VK, mit Ba-
ckerei im Vorkassenbereich; Kombi-Standort mit Takko am Rand des zentralen Versor-
gungsbereichs, ausreichendes Stellplatzangebot; vorwiegend Nahversorgungsfunktion
fir die Wohngebiete nordlich der Bahnhofstral3e

J  Aldi, BahnhofstraRe: sehr leistungsfahiger Discounter mit ca. 1.150 m? VK, Lage im Sel-
zerbrunnencenter im zentralen Versorgungsbereich, erhebliche Zufiihrungseffekte
durch weitere Einzelhandelsbetriebe im Nahumfeld (u. a. tegut, Fristo, Rossmann, KiK),
insgesamt grofRzligiges Stellplatzangebot; gesamtstddtische Versorgungsbedeutung

y 4 Netto, Industriestrae: modernisierter Discounter mit ca. 700 m? VK, mit Backerei im
Vorkassenbereich; Lage am Nordrand des Gewerbegebiets Sud in Agglomeration mit
dm und Logo-Getrdankemarkt, gute Einsehbarkeit und verkehrliche Erreichbarkeit, ge-
nldgendes Stellplatzangebot; gesamtstadtische Versorgungsbedeutung.

Wenngleich die genannten Lebensmittelmarkte deutlich kleiner sind und andere Betriebsty-
pen verkorpern als das SB-Warenhaus am Warthweg, stellen sie die Hauptwettbewerber dar.

Weitere kleine Nahversorger bestehen wohngebietsnah in Okarben (tegut am Friedhofsweg),
Petterweil (Nahkauf an der Vilbeler StraRRe), Klein-Karben (Ege Markt an der Homburger
StraRe) und Kloppenheim (Margarethenhof an der Frankfurter StraRe); alle mit Verkaufsfla-
chen jeweils zwischen 150 und 250 m2. Die Lebensmittelmarkte werden durch mehrere Ge-
trankemarkte (als groBte Fristo an der BahnhofstralRe, Logo an der IndustriestralRe, Getranke-
welt Zeller an der Max-Planck-StralRe), Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien,
Metzgereien), Hofladen, Kioske und Tankstellen ergénzt. Dartber hinaus sind auch sog. Non-
food-Discounter als Wettbewerber anzusprechen, da diese — wie das SB-Warenhaus — als
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Mehrbranchenanbieter (Multisortimenter) verschiedenste Sortimente fiihren, wobei Nah-
rungs- und Genussmittel nur auf sehr geringen Verkaufsflachen und in eingeschrankter Sorti-
mentsauswahl geflihrt werden (v. a. SGRwaren, Knabberartikel, Softdrinks).

Insgesamt ist im Karbener Stadtgebiet bei Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln aktuell
ein aktueller Verkaufsflachenbestand von ca. 16.050 m? vorhanden. Davon entfallen ca. 41 %
auf das heutige REWE-Center, ca. 30 % auf Anbieter in der Stadtmitte, ca. 19 % auf Anbieter
in sonstigen integrierten Lagen und ca. 10 % auf Gewerbegebietsstandorte. Die Umsatzleis-
tung mit Nahrungs- und Genussmitteln betragt nach GMA-Schatzung rund 53 — 54 Mio. €.

AuRerdem befindet sich an der St.-Egréve-Stralle (im faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich) eine Filiale des Biosupermarktes Denns BioMarkt im Bau. Angaben zur Verkaufsflache
liegen uns nicht vor, es kann aufgrund der Immobilie jedoch von einem kleinflachigen Markt
ausgegangen werden (GMA-Erfahrungswerte fiir Denns BioMarkt ca. 500 — 700 m?2 VK).

1.2 Angebots- und Wettbewerbssituation bei den wesentlichen Nonfood-Sortimenten

In den projektierten Nonfood-Sortimenten innerhalb des SB-Warenhauses sind groRere Fla-
chen fir Drogeriewaren und Zooartikel / Tiernahrung moglich. In beiden Sortimenten wiirden
bei Ausschdpfung der maximalen Verkaufsflaichenobergrenzen im Flachenpool spirbare Ver-
kaufsflachenzuwachse erfolgen (vgl. Tabelle 1). Als strukturpragende Anbieter der wesentli-
chen geplanten Nonfood-Sortimente sind in Karben zu nennen:

Drogeriefachmarkte:

J  dm, IndustriestraRe: moderner Markt mit ca. 680 m? VK; Lage am Nordrand des Gewer-
begebiets Std in Agglomeration mit Netto und Logo-Getrankemarkt, gute Einsehbarkeit
und verkehrliche Erreichbarkeit, gentgendes Stellplatzangebot; gesamtstadtische Ver-
sorgungsbedeutung

J Rossmann, Bahnhofstrale: moderner Markt mit ca. 600 m? VK, Lage im Selzerbrunnen-
center im zentralen Versorgungsbereich, erhebliche Zufihrungseffekte durch weitere
Einzelhandelsbetriebe im Nahumfeld (u. a. Aldi, KiK, tegut), insgesamt groRziigiges Stell-
platzangebot; gesamtstadtische Versorgungsbedeutung.

Zoofachmarkte:

J Fressnapf, St.-Egréve-StraRe: hinreichend moderner Markt mit ca. 750 m? VK; Solitar-
position am Rand des zentralen Versorgungsbereichs, ausreichendes Stellplatzangebot,
eingeschrankte Einsehbarkeit; gesamtstadtische Versorgungsbedeutung

Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel werden aulRerdem von den o. g. Lebensmittelmarkten
durch entsprechende Randsortimente angeboten. Auch die értlichen Apotheken offerieren
Korperpflegeartikel. Eine Fachparfimerie gibt es in Karben nicht. Der Verkaufsflachenbestand
bei Fachanbietern von Drogeriewaren summiert sich auf ca. 1.280 m?, davon etwa je die Halfte
in der Stadtmitte und an Gewerbegebietsstandorten. Die Umsatzleistung mit Drogeriewaren
i. w. S. belduft sich nach GMA-Schatzung auf rund 9 — 10 Mio. €.

Heimtierbedarf wird im eingeschrankten Umfang auch von den o. g. Lebensmittel- und Droge-
riemarkte in ihren entsprechenden Randsortimenten angeboten. AuRerdem ist als Spezialan-
bieter fir Hunde- und Katzenfutter die Firma Die Barf-Planer im Gewerbegebiet Okarben Sid
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zu nennen. Der Verkaufsflachenbestand bei Fachanbietern von Zooartikeln belauft sich insge-
samt auf ca. 870 m? VK. Rund 86 % davon befindet sich in der Stadtmitte. Die Umsatzleistung
mit Zooartikeln und Tierbedarf betragt nach GMA-Schatzung rund 2 — 3 Mio. €.

Wechselnde Aktionswaren aus den Sortimentsbereichen Drogeriewaren, Putzmittel, Schreib-
und Spielwaren, Haushaltswaren, Elektroartikel, Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf bieten
auch die Lebensmittelmarkte Aldi und Netto an (beide im zentralen Versorgungsbereich).

AuRRerdem hinzuweisen ist auf folgende Nonfood-Discounter:

y 4 Action, BahnhofstraRe, neuer Markt mit ca. 800 m? VK, Lage im EKZ ,Neue Mitte” im
zentralen Versorgungsbereich, erhebliche Zufihrungseffekte durch weitere Einzelhan-
delsbetriebe im Nahumfeld (u. a. Aldi, tegut), ausreichendes Stellplatzangebot, einge-
schrdnkte Einsehbarkeit; gesamtstadtische Versorgungsbedeutung

#  TEDi, BahnhofstraRe, hinreichend moderner Markt mit ca. 450 m? VK, Lage im Selzer-
brunnencenter im zentralen Versorgungsbereich, erhebliche Zufiihrungseffekte durch
weitere Einzelhandelsbetriebe im Nahumfeld (u. a. Aldi, tegut, KiK, Rossmann), gro3zi-
giges Stellplatzangebot; gesamtstadtische Versorgungsbedeutung.

Als weitere Anbieter in der Stadtmitte mit partiellen Sortimentstberschneidungen zu den zu
erwartenden Nonfood-Angeboten im SB-Warenhaus sind die Firmen Tischkultur an der Ro-
bert-Bosch-StralRe (als Anbieter von Haushaltswaren, Einrichtungszubehor und Dekoartikel)
sowie die preisaggressiven Textil-Discounter KiK, Takko, NKD und Ernsting’s family (als Anbie-
ter von niedrigpreisigen Textilien, Dekoartikeln, Einrichtungszubehér oder Schreib- und Spiel-
waren) zu nennen.

AufRerhalb der Stadtmitte sind Glicks Spielzeugkiste an der Burg-Grafenréder StraRe (Spiel-
und Schreibwaren), Elektro 2000 an der Rathausstralle (Elektroartikel, Schreibwaren) sowie
hagebau an der Dieselstralle (Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Haushaltswaren, Putzmit-
tel) anzusprechen.
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Karte 4: Strukturpridgende Anbieter der vorhabenrelevanten Sortimente im Stadtgebiet von Karben
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2. Wesentliche Wettbewerber auSerhalb von Karben

In den an Karben angrenzenden Ortsteilen der Nachbarkommunen sind folgende Lebensmit-
telméarkte hervorzuheben®:

y 4 Bad Vilbel (Stadtteil Dortelweil): E center Herkules, Dortelweiler Platz, ca. 2.800 m? VK
(zzgl. Getrankemarkt)

Wollstadt (Stadtteil Nieder-Wollstadt): REWE Kimes, Am Lachengraben, ca. 1.800 m2 VK
Niddatal (Stadtteil Assenheim): Edeka Maza, Geschwister-Scholl-StralRe, ca. 1.450 m? VK

Niddatal (Stadtteil Assenheim): REWE, Geschwister-Scholl-StraRe, ca. 1.400 m? VK (zzgl.
Getrankemarkt)

Niddatal (Stadtteil Ilbenstadt): Netto, Am Steinacker, ca. 800 m? VK
Friedrichsdorf (Stadtteil Burgholzhausen): Netto, Rodheimer StraRe, ca. 800 m? VK
Rosbach v.d.H. (Stadtteil Rodheim v.d.H.): REWE, Im Seelhof, ca. 900 m? VK*®

NNNN NNN

Bad Homburg v.d.H. (Stadtteil Ober-Erlenbach): Nahkauf Marinelli, Seulberger Strale,
ca. 550 m? VK.

Diese Markte sind hauptsachlich auf die ortliche Grundversorgung ausgerichtet. Weitere Le-
bensmittelmarkte gibt es in den Kernstadten von Bad Homburg (u. a. 5 REWE-Supermarkte,
HIT, Aldi), Friedrichsdorf (u. a. 2 REWE-Center, Aldi, Lidl, Norma), Rosbach (REWE, Aldi, Penny,
Norma) und Bad Vilbel (u. a. 3 x REWE, tegut, Aldi, Lidl, Netto). Als Hauptkonkurrenten im
GroRflachensegment (GroRe Supermarkte) sind die beiden REWE-Center in Friedrichsdorf (Im
Dammwald und WilhelmstraRe), REWE in Ober-Rosbach sowie der langjahrig etablierte Her-
kules-Markt in Dortelweil (heute E center) zu nennen. Diese Wettbewerber beschrdanken die
mogliche Ausstrahlung des Vorhabens ins westliche und stidliche Umland. Ein weiteres REWE-
Center besteht in Nidderau-Heldenbergen in der ,,Neuen Mitte”.

Drogeriefachmarkte sind in den Kernstadten von Bad Homburg (Mdller, Rossmann, 2 x dm),
Bad Vilbel (Mller, dm, Rossmann), Friedrichsdorf (Miiller) und Rosbach (dm) anséassig. AuRer-
dem sind Drogeriemarkte in Schéneck (Rossmann), Friedberg (2 x dm), Nidderau (dm) und im
Hessen-Center in Frankfurt Bergen-Enkheim (dm) anzusprechen.

Heimtierfachmarkte sind in Friedrichsdorf (Futterhaus), Rosbach (Fressnapf) und Friedberg
(Fressnapf, Futterhaus) etabliert. In Nidderau ist ein Spezialanbieter flr Tierfutter ansdssig,
der sich auf Vogel- und Taubenfutter spezialisiert hat (Das Taubenhaus), sonstiges Zubehor
nur in sehr geringem Umfang fihrt und damit kaum als Wettbewerber zu einer Fachabteilung
flr zoologischen Bedarf / Tiernahrung im SB-Warenhaus zu sehen ist.

Nonfood-Discounter gibt es in Bad Homburg (Woolworth, TEDi), Bad Vilbel (Woolworth, 2 x
TEDi), Friedrichsdorf (Woolworth, TEDi), Rosbach (TEDi) und Nidderau (Action). In der Bad
Homburger Innenstadt ist auBerdem das Warenhaus Galeria (ehem. Karstadt) anzusprechen.
In Bad Vilbel ist die Ansiedlung eines Action-Marktes an der Homburger Stralie geplant (ehe-
mals toom Getrankemarkt).

In Niederdorfelden ist derzeit ein tegut-Supermarkt mit knapp 2.000 m? VK im Bau (Verlagerung und Er-
weiterung eines Bestandsmarktes im Ort).

16 Verlagerung und Erweiterung geplant.
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In den kleineren Stadt- und Ortsteilen gibt es wegen der dort nur geringen Einwohnerzahlen
keine relevanten Lebensmittel- und Fachmarkte sondern lediglich kleinflachige Spezialanbie-
ter (z. B. Getrankehandel, Hofladen, Betriebe des Ladenhandwerks). Dort besteht auch bezlg-
lich der Lebensmittelversorgung eine starke Einkaufsorientierung zum jeweiligen Kernort. Je
nach Lage orientiert sich dortige Bevolkerung beim Einkauf aber auch nach Friedberg,
Florstadt, Schéneck, Nidderau oder zum Hessen-Center in Frankfurt-Bergen-Enkheim (u. a.
mit E center, dm, Depot, Euroshop, Kodi, TK Maxx).

3. Fazit der Wettbewerbsbetrachtung

In Karben selbst nimmt das REWE-Center auch klinftig eine herausragende Stellung im o6rtli-
chen Einzelhandelsgeflige ein. Als einziges SB-Warenhaus am Ort konkurriert der Anbieter be-
sonders mit auswartigen Wettbewerbern, so den REWE-Centern in Friedrichsdorf und Nid-
derau, E centern in Dortelweil und im Hessen-Center sowie groReren REWE-Markten in Ober-
Rosbach und Bad Vilbel-Nord.

Das neue REWE-Center kann wegen seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit Nahversor-
gungsfunktionen fiir den Karbener Norden tibernehmen. Hierzu gehéren die nahe gelegenen
die Wohngebiete von Kloppenheim sowie die unterversorgten Stadtteile Okarben, Petterweil
und Burg-Grafenrode.

Neben dem Lebensmittelsegment sind die groBten Verkaufsflachenzuwachse im Rahmen des
Flachenpools in den Sortimenten Drogeriewaren und Zoologischer Bedarf / Tiernahrung zu
erwarten. Hier sind — neben den Randsortimenten der konventionellen Lebensmittelmarkte
(Supermaérkte, Discounter) —insbesondere die Fachmarktstrukturen in Karben und Umland als
Wettbewerber zu benennen:

J In Karben selbst sind mit dem Drogeriemarkt Rossmann in der BahnhofstralRe und dm
in der Industriestralle zwei leistungsfahige Filialisten ansassig, wobei Rossmann dem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen ist. Mit dem Zoofachmarkt Fressnapf in der
St.-Egreve-StraRe ist ein weiterer Wettbewerber im zentralen Versorgungsbereich Kar-
ben ansassig.

Y 4 In den Umlandkommunen sind insbesondere Drogeriefachmarkte in Bad Homburg, Bad
Vilbel, Friedrichsdorf, Rosbach, Schoneck und Nidderau zu nennen, wobei hier alle drei
deutschlandweit agierenden Filialisten (dm, Rossmann, Miller) vorhanden sind. Im Be-
reich Zoologischer Bedarf ist der Wettbewerb geringer ausgepragt; hier sind die Filialis-
ten Futterhaus bzw. Fressnapf in Friedrichsdorf, RolRbach und Friedberg ansassig.

DarUber hinaus fihren natdrlich alle Lebensmittelmarkte ein gewisses Randsortiment bei Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie bei Tiernahrung. Vor dem Hinter-
grund der potenziellen Verkaufsflachenstruktur im SB-Warenhaus ware hier jedoch von einem
deutlich breiteren und tieferen Angebot in diesen Teilsortimenten auszugehen als bei norma-
len Supermarkten oder Discountern.
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Tabelle 2: Vorhabenrelevanter Angebotsbestand im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Drogeriewaren Zooartikel
Genussmittel

Standorte Verkaufsfl. | Umsatz* | Verkaufsfl. | Umsatz* | Verkaufsfl. | Umsatz*
|n m? |n Mio.€ |n m? in Mio.€ |n m? in Mio.€

Karben** 16.050 53,1 1.280

... davon ZVB Stadtmitte 4.780 22,2 600 4,5 750 2,0
... davon integrierte Streulagen 3.110 12,0 - 0,9 -- 0,1
... davon Gewerbegebiete 8.160 19,0 680 41 120 0,5
Bad Vilbel 17.970 78,1 2.590 15,8 > 100 1,2
... davon ZVB Innenstadt 2.520 12,6 2.030 7,0 > 100 0,5
... davon NVZ Dortelweil 3.300 10,4 - 1,2 -- 0,1
Nidderau 8.375 37,8 625 7,1 - 1,2
... davon ZVB Neue Mitte 2.910 12,8 625 5,0 - 0,3
Niddatal 4.580 16,1 - 1,2 - 0,3
Wollstadt 2.440 8,6 - 0,6 - 0,1

* bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Randsortimente, aber einschlieflich entsprechender Umsétze von branchenfrem-
den Anbietern
*x einschlieRlich Bestandsmarkt REWE-Center

GMA-Erhebungen 2021; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung mdoglich
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IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1 Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fir die Er-
mittlung des Bevélkerungspotenzials und die damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft fir das
SB-Warenhaus dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,
innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmalig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes fir das neu aufgestellte SB-Warenhaus REWE-Center
mit insgesamt ca. 6.540 m? VK wurden in erster Linie folgende Aspekte berlcksichtigt:

y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflaichendimensionierung, Modernitat,
Leistungsfahigkeit, Bekanntheit der Betreiber usw.) und daraus abzuleitende Wirkun-
gen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

y 4 Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts fiir potenzielle Kunden, unter Bericksichtigung
verkehrlicher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

FJ  projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
y 4 Filialnetz des Betreibers REWE mit Markten des Betriebstyps REWE Center

#  Anziehungskraft des Makrostandorts Karben (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung, ver-
kehrliche Anbindung, Lage der Einzelhandelsschwerpunkte usw.)

F  Aktuelle Auswertung der REWE GROUP zur Kunden- / Umsatzherkunft in der Filiale am
Warthweg 1 -5 in Karben (vgl. Tab. 3)

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Karben und der Region (z. B. Bad Vil-
bel, Nidderau, Niederdorfelden, Friedrichsdorf)

F  generelle Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungs-
werte).'’

Unter Berlcksichtigung der o. g. Aspekte ist zu erwarten, dass sich das regelmaRige Einzugs-
gebiet des Vorhabens im Kern auf Karben bezieht. Wegen der verkehrsglinstigen Lage und der
langjahrig bestehenden Einkaufsbeziehungen zum SB-Warenhaus werden auRerdem die un-
mittelbar nérdlich, norddstlich und nordwestlich anschlielenden Kommunen bzw. Stadtteile
im Einzugsgebiet berlcksichtigt. Entsprechend der Einkaufsintensitat wird das Einzugsgebiet
in zwei Zonen gliedert.

Zone | des Einzugsgebietes bilden die Karbener Stadtteile Kloppenheim, Okarben, Petterweil
und Burg-Grafenrode. Hier ist aufgrund der geringen Entfernung zum Vorhabenstandort und
der glinstigen verkehrlichen Anbindung, aber auch der geringen Konkurrenz in den nérdlichen
Stadtteilen Okarben, Petterweil und Burg-Grafenrode mit den starksten Einkaufsverflechtun-
gen bzw. den hdchsten Marktanteilen zu rechnen.

Zone |l des Einzugsgebietes wird durch die Ubrigen Karbener Stadtteile (Klein-Karben, GroRk-
Karben, Rendel) gebildet, von wo aus der Vorhabenstandort zwar ebenfalls schnell erreichbar

Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefthrt, so dass zum Ver-
braucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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ist, aber vor Ort ndher gelegene Einkaufsalternativen bestehen (insbesondere die Lebensmit-
tel- und Fachmarkte in der Stadtmitte). AuBerdem sind die Ortschaften im unmittelbaren
nordlichen, norddstlichen und nordwestlichen Umland von Karben dem Einzugsgebiet (Zone
II) zuzuordnen, fir die das Karbener REWE-Center bereits seit Jahrzehnten einen etablierten
Einkaufsort v. a. fir den Vorratseinkauf darstellt und die den Vorhabenstandort tUber die B 3,
L 3351 oder L 3205 schnell erreichen kénnen. Hierzu gehoren llbenstadt (Ortsteil von Nidda-
tal), Nieder-Wollstadt (Stadtteil von Wéllstadt), Ober-Erlenbach (Stadtteil von Bad Homburg)
und Rodheim (Stadtteil von Rosbach). Wegen der eigenen Angebote in den jeweiligen Stadten
und Gemeinden bzw. der Polyorientierung auch zu anderen Einkaufsstddten (z. B. Friedberg,
Nidderau) ist in diesen Orten aber mit deutlich geringer ausgepragten regelmafigen Einkaufs-
verflechtungen zu rechnen. Zur besseren Differenzierung werden die Bereiche innerhalb von
Karben als Zone lla bezeichnet, die Orte aulRerhalb als Zone Ilb.

Wie aus der Tabelle 3 hervorgeht, kommen auch Kunden aus weiteren Kommunen zum REWE-
Center, u. a. aus Bad Vilbel, Florstadt, Nidderau, Friedberg oder Niederdorfelden. Hierzu tra-
gen zum einen die verkehrsglinstige Lage des Vorhabenstandortes an der B 3, L 3351 und
L 3205 und bestehende Pendlerbeziehungen zu den Arbeitsstandort Karben, Bad Vilbel und
Frankfurt bei, zum anderen auch die Tatsache, dass das Karbener REWE-Center in der stdli-
chen Wetterau bereits seit Jahrzehnten ein etablierter Anbieter fir den GrolReinkauf ist. We-
gen der in im Umland vorhandenen Wettbewerber ist in den genannten Umlandkommunen
aber nicht mehr mit erheblichen Einkaufsverflechtungen zum Vorhabenstandort zu rechnen.
Diese Kunden werden in diesem Bericht als sog. Streukunden bericksichtigt.

Tabelle 3: Kunden-/Umsatzherkunftsauswertung zur REWE-Filiale Am Warthweg 1 — 5 in
Karben (Periode 28.06. - 03.07.2021)

Kreis Ort Kundenzahl | Anteil am Kunden- | Einwohner | Kundendichte
aufkommen je 1.000 EW

FB Karben 2.735 73,4% 22.562 121,2
FB Bad Vilbel 170 4,6% 34714 4,9
FB Niddatal 126 3,4% 9.917 12,7
FB Florstadt 69 1,9% 8.803 7,8
FB Wollstadt 48 1,3% 6.529 7,4
FB Rosbach v.d.H. 42 1,1% 12.863 33
MKK Nidderau 37 1,0% 20.556 1,8
FB Friedberg 35 0,9% 29.477 1,2
HG HG-Ober-Erlenbach 29 0,8% 5.000 5,8
MKK Niederdorfelden 27 0,7% 3.875 7,0
MKK | Schéneck 18 0,5% 11.900 1,5
FB Bad Nauheim 16 0,4% 32.493 0,5
FB Reichelsheim (Wett.) 15 0,4% 6.826 2,2
HG Friedrichsdorf 12 0,3% 25.528 0,05

Ubrige / ohne Angaben 345 9,3%

Gesamt 3.724

Quelle: REWE GROUP; GMA-Darstellung
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Karte 5: Wesentliche Anbieter und Einzugsgebiet des umstrukturierten Rewe-Centers am Warthweg in Karben
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Festzuhalten ist, dass die geplante Umstrukturierung des bestehenden REWE-Centers am
Warthweg keine Ausweitung des Einzugsgebietes in die Region gegeniliber dem bestehenden
SB-Warenhaus bewirken wird.

2. Vorhabenrelevante Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen be-
tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschliefRlich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.370 €.28 Hiervon entfallen auf
das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel des SB-Warenhauses ein Ausgabenanteil von
ca. 2.445 € p. a. fur, fir die wesentlichen untersuchungsrelevanten Sortimente Drogeriewaren
im engeren Sinne ca. 296 € p. a. sowie ca. 64 € p. a. fir Zooartikel / Tiernahrung.

Flr dieses Sortimente erfolgt die Umsatzermittlung durch das Marktanteilkonzept (vgl. Kap.
V,1), wahrend fur die weiteren Sortimente, in denen nur geringe Verkaufsflichenzuwachse
vorgesehen sind (vgl. Tab. 1) eine Umsatzabschatzung anhand von durchschnittlichen Flachen-
produktivitdten erfolgt.

Bei der Kaufkraftberechnung sind dartber hinaus die lokalen Kaufkraftniveaus zu beachten.
Gemal aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Karben bei 110,2
und damit um 10,2 % Uber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0). Auch fir die
Ubrigen Kommunen im Einzugsgebiet sind Gberdurchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten aus-
gewiesen; sie rangieren zwischen 105,1 (Wdllstadt) und 133,6 (6stliche Stadtbereiche von Bad
Homburg v.d.H.).*®

Insgesamt leben im abgegrenzten Einzugsgebiet des Vorhabens derzeit rund 40.500 Einwohner
(vgl. Tab. 4). Etwa 58 % des Einwohnerpotenzials (rund 23.400 Einwohner) entféllt auf das
Kerneinzugsgebiet, also das Karbener Stadtgebiet.

Hieraus errechnen sich in den Kernsortimenten als vorhabenrelevante Kaufkraftpotenziale:

im gesamten Einzugsgebiet davon in Karben:

y 4 fur Lebensmittel und Getranke ca.111,7 Mio. € ca. 63,1 Mio. €
Y 4 fir Drogeriewaren, Wasch- u. Putzmittel ca. 13,5 Mio. € ca. 7,6 Mio. €
J  fir Zooartikel und Tiernahrung ca. 2,9Mio. € ca. 1,6 Mio. €.

8 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

Quelle: Michael Bauer Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik
berechnet.
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Tabelle 4: Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des REWE-Centers
Zone |Orte Einwohner Kaufkraftpotenzial in Mio. €
Nahrungs- Drogerie- Z200-
und Genuss- waren, artikel,
mittel Wasch- | Tier-nah-
und Putz- rung
mittel
Stadtteile Kloppenheim, Okarben, ca. 10.500 28,3 3,4 0,7
Petterweil, Burg-Grafenrode (Stadt
Karben)
Ila Stadtteile Klein-Karben, GroRR-Karben, ca. 12.900 34,8 4,2 0,9
Rendel (Stadt Karben)
Stadtgebiet Karben ca. 23.400 63,1 7,6 1,6
b Niddatal (llbenstadt), Nieder-Woéllstadt | ca. 17.100 48,6 5,9 1,3
(Stadt Wollstadt), Ober-Erlenbach
(Stadt Bad Homburg), Rodheim v.d.H.
(Stadt Rosbach v.d.H.)
Einzugsgebiet gesamt ca. 40.500 111,7 13,5 2,9

Quelle Einwohnerzahlen: Kommunen, Stand 31.12.2020, nur Hauptwohnsitze

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)
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V.  Auswirkungsanalyse

Zur Beurteilung der Wirkungen der geplanten Neuaufstellung des SB-Warenhauses REWE-
Center in Karben werden zundchst die zu erwartenden Umsatzleistungen der untersuchungs-
relevanten Sortimente bestimmt. Die Umsatzprognose wird fir Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren und zoologischen Bedarf anhand des Marktanteilkonzeptes berechnet. Dieses
stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum das fir das Einzugsgebiet errechnete
Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegenlber. Wesentliche Rahmenbedingungen der Einschat-
zung der Umsatzerwartung sind der Standort, die dargelegte Wettbewerbssituation sowie die
geplante Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Marktes. Allerdings ldasst das Marktan-
teilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
lenkungen zu.

Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und
welche Folgen das Vorhaben fur die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt sich dann die Be-
trachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran werden die méglichen
stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Wirkungen analysiert.

Zu berlcksichtigen ist, dass es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuansiedlung handelt,
sondern um die Verlagerung und Neuaufstellung eines SB-Warenhauses, das bereits seit vie-
len Jahrzehnten am Standort besteht und dessen Gesamtverkaufsflache nicht erweitert wird.
Daher ist flr die weitere Bewertung entscheidend, inwiefern durch die geplante Umstruktu-
rierung des REWE-Centers zusatzliche Umséatze in den einzelnen Sortimenten des Flachen-
pools generiert werden kénnen (vgl. Tab. 1).

1 Umsatzermittlung fur die untersuchungsrelevanten Sortimente
1.1  Umsatzermittlung im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Bei der Umsatzprognose ist zu bertcksichtigen, dass im Stadtgebiet von Karben mit den bei-
den Filialen von REWE Fuchs sowie dem tegut-Supermarkt moderne und wettbewerbsfahige
Anbieter des Lebensmittelvollsortiments etabliert sind. Auch die leistungsstarken Discounter
Aldi und Netto verringern die méglichen Marktanteile fir das Vorhaben. AuRerhalb von Kar-
ben kommen weitere Wettbewerber hinzu (auch mehrere REWE-Center in Nachbarstadten).

Fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist bei maximal 4.500 m? VK mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet ein Prognoseumsatz von ca. 16,8 Mio. € zu erwarten. Unter Bericksichti-
gung von Umséatzen mit Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 12 — 13 %) ergibt sich fir das Kern-
sortiment insgesamt eine Umsatzerwartung von ca. 19,2 Mio. €. Rund 58 % der Umsatzleistung
stammt von Kunden aus Karben (vgl. Tab. 5).

Bei Ausnutzung einer maximalen Verkaufsflache von 4.500 m? fur Nahrungs- und Genussmit-
tel errechnet sich aus der Umsatzprognose eine diesbeziigliche Flachenproduktivitdt von ca.
4.270 € je m? VK. Damit wird das SB-Warenhaus kiinftig etwa im Durchschnitt von REWE-Cen-
tern liegen. Noch héhere Umsatzleistungen sind angesichts der Vielzahl von konkurrierenden
Lebensmittelmérkten innerhalb und auRerhalb von Karben (darunter auch mehrere REWE-
Center in Nachbarstadten) nicht absehbar.
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Tabelle 5: Umsatzerwartung im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit max. 4.500
m?2 VK
Umsatzherkunft Kaufkraft Food Marktanteil Food Umsatz Food
in Mio. € in Mio. €
Zone | 28,3 22-23% 6,4
Zonella 34,8 12-13% 4,4
Zonell b 48,6 12-13% 6,1
Einzugsgebiet gesamt 111,7 15% 16,8
Streuumsatze (hier: Umsatzanteil ca. 12 — 13 %) 2,4
Insgesamt 19,2

GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

1.2 Umsatzermittlung im Teilsortiment Drogeriewaren

Bei max. 800 m? VK kann fiir eine Drogerie-Fachabteilung im SB-Warenhaus ein Umsatz von
ca. 1,9 Mio. € mit Kunden aus dem Einzugsgebiet ermittelt werden (vgl. Tab. 6). Unter Berlick-

sichtigung von Umséatzen mit Streukunden (Umsatzanteil hier ca. 12 — 13 %) ergibt sich insge-
samt eine Umsatzerwartung von ca. 2,2 Mio. €. Davon werden etwa 54 % mit Kunden aus Kar-
ben erzielt.

Tabelle 6: Umsatzerwartung in Sortiment Drogeriewaren mit max. 800 m? VK
Umsatzherkunft Kaufkraft Marktanteil Umsatz
Drogeriewaren Drogeriewaren Drogeriewaren
in Mio. € in Mio. €
Zone | 3,4 18-19% 0,6-0,7
Zonell a 4,2 12-13% 0,5-0,6
Zonell b 59 12-13% 0,7-0,8
Einzugsgebiet gesamt 13,5 14 % 1,9
Streuumsatze (hier: Umsatzanteil ca. 12 — 13 %) 0,2-0,3
Insgesamt 2,2

GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

1.3  Umsatzermittlung im Teilsortiment zoologischer Bedarf / Tiernahrung

Fir die projektierte Fachabteilung fiir zoologischen Bedarf mit max. 800 m? VK stellt sich die
lokale Wettbewerbssituation glinstig dar, da Fressnapf im Einzugsgebiet einziger Fachmarkt-
anbieter ist und dort keine direkten Wettbewerber vorfindet. Somit sind in allen Zonen des
Einzugsgebietes und auch bei den Streuumsatzen héhere Marktdurchdringungen zu erwarten
als fur die Lebensmittel- und Drogeriesortimente. FUr das Einzugsgebiet ergibt sich eine Um-
satzprognose von ca. 0,8 Mio. € (vgl. Tab. 7). EinschlieRlich Streuumséatzen (Umsatzanteil max.
17 — 18 %) ergibt sich flr den geplanten Zoofachmarkt insgesamt eine Umsatzerwartung von
ca. 1,0 Mio. €. Rund 50 % dieses Umsatzes werden durch Kunden aus Karben erzielt, der Rest
aus dem Umland. Eine Fachabteilung bei zoologischem Bedarf / Tiernahrung in der gepriften
GroRenordnung wirde ein Alleinstellungsmerkmal darstellen, diese GrofRe bilden i. d. R. nur
Zoofachmarkte ab.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG / UMSTRUKTURIERUNG REWE-CENTER IN KARBEN, JUNI 2022

Tabelle 7: Umsatzerwartung im Sortiment zoologischer Bedarf / Tiernahrung mit max. 800
m?2 VK
Umsatzherkunft Kaufkraft Zooartikel
in Mio. € Zooartikel Zooartikel in Mio. €

Zone | 0,7 35% 0,2-0,3
Zonella 0,9 25% 0,2-0,3

Zonell b 1,3 25% 0,3
Einzugsgebiet gesamt 2,9 0,8
Streuumsatze (hier: Umsatzanteil ca. 17 — 18 %) 0,2
Insgesamt 1,0

GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

1.4 Umsatzermittlung bei den weiteren Sortimenten des SB-Warenhauses

Flr die weiteren Sortimente des SB-Warenhauses wurden die Umsatzerwartungen nicht Gber
das Marktanteilkonzept ermittelt, sondern Uber durchschnittliche Flachenproduktivitdten
(Umsatz je m? Verkaufsflache brutto). Dies hdngt zum einen mit der iiberwiegenden Kleintei-
ligkeit der einzelnen Sortimente zusammen, die jeweils auf maximalen Verkaufsflachen von
100 m? bis 250 m? vorgehalten werden.?® Die Randsortimente Bekleidung, Schuhe, Sport, Le-
derwaren sowie Haushaltswaren, GPK, Haus- und Heimtextilien, die in der REWE-Branchen-
systematik nach Fachabteilungen zusammengefasst werden, beinhalten mehrere Sortiments-
gruppen, die, jeweils einem umfangreichen Angebot an Fachgeschaften und Fachmarkten im
Einzugsgebiet, insbesondere aber auch in den benachbarten Mittel- und Oberzentren, gegen-
Uberstehen. Vor diesem Hintergrund sind in diesen Sortimentsgruppen keine eigenstandigen
Marktanteile mit Mitteln der prognostischen Marktforschung serits zu ermitteln.

Die fur die einzelnen Sortimente ermittelten Umsatzleistungen im REWE-Center aktuell wie
auch nach Umstrukturierung (bei der Ausschopfung der maximalen Verkaufsflachen des Ver-
kaufsflachenpools geméaR Tab. 1) sind in der nachfolgenden Tabelle 8 dargestellt. Hieraus wird
deutlich, dass nicht in allen Sortimentsgruppen Umsatzzuwdchse zu erwarten sind. Wenn
Uberhaupt, werden sich jeweils nur geringe Umsatzzuwachse in den einzelnen Teilsortimen-
ten ergeben. Wesentliche Auswirkungen auf den Fachanbieterbestand — insbesondere auf Mag-
netbetriebe / Frequenzbringer in zentralen Versorgungsbereichen — sind nicht absehbar. Dabei
ist auch zu bertcksichtigen, dass die gepriften Obergrenzen der einzelnen Sortimente nicht
in jedem Fall erreicht werden kénnen (wegen der Beschrankung fir das Gesamtobjekt).

1.5 Gesamte Umsatzentwicklung in Folge der Umstrukturierung des REWE-Centers

Auf Basis der Modellannahmen zu den maximalen VerkaufsflachengréRen?! der einzelnen Sor-
timente (vgl. Tab. 1) bietet die nachfolgende Tabelle 8 eine Ubersicht iiber die méglichen Um-
satzentwicklungen in Folge der Umstrukturierung des REWE-Centers. Da das vorhandene SB-
Warenhaus bereits in allen Branchen mehr oder weniger umfangreiche Angebote vorhalt, sind
in allen untersuchten Sortimenten Bestandsumséatze (welche wettbewerbsneutral sind) von
den ermittelten Umsatzprognosewerten abzuziehen.

Erneut ist darauf hinzuweisen, dass es dabei jeweils um Randsortimente des Lebensmittelmarktes bzw. um
kleine Shopflachen von Konzessiondren handelt; eigenstandige Fachmarkte sind nicht vorgesehen.

2 Die Verkaufsflache des gesamten Umstrukturierungsvorhabens bleibt unverandert bei 6.540 m2,
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Im Einzelnen errechnen sich in folgenden Teilsortimenten Umsatzzuwachse:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel 6,6 Mio. €
#  Drogeriewaren 0,9 Mio. €
#  zoologischer Bedarf 0,8 Mio. €
y 4 Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren 0,2 Mio. €
#  Schnittblumen 0,1 Mio. €
y 4 Haushaltswaren / GPK, Haus- u. Heimtextilien 0,1 Mio. €
y 4 Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Kleinmobel etc. 0,2 Mio. €.

In den Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport, Lederwaren sowie Blicher, Spielwaren sind auf-
grund der Verkaufsflachenrlckgange gegentber dem heutigen Bestand im SB-Warenhaus
selbst bei Ansdtzen hoherer Flachenleistungen aufgrund der steigenden Gesamtattraktivitat
des SB-Warenhauses im Hochstfall die gleichen Umséatze zu erwarten, wie sie im bisherigen
SB-Warenhaus auch bereits erwirtschaftet werden. Bei Elektrowaren / Fotobedarf ist sogar
von ricklaufigen Umsdtzen auszugehen. Ein zusatzlicher Umsatz von ca. 0,1 Mio. € bei Schnitt-
blumen liegt in einer GroRenordnung, in der angesichts des Einzugsgebietes und der vielfalti-
gen Wettbewerbsstrukturen (Blumenladen, Randsortimente von Gartencentern und Super-
markten) keine seridse Ermittlung von Umverteilungswirkungen moglich ist. Das gleiche gilt
fir Haushaltswaren / GPK, Haus- und Heimtextilien, die nicht nur in Fachgeschaften und Fach-
markten sondern auch in Nonfood-Discountern und dartber hinaus umfangreich als Randsor-
timente bei Mdbelhdusern und zum Teil auch bei Baumarkten geflhrt werden. Diese Sorti-
mente werden daher im Folgenden nicht ndher auf ihre Auswirkungen hin untersucht. Erneut
ist daraus zu verweisen, dass die gepriften Obergrenzen der einzelnen Sortimente maximale
Werte darstellen, die nicht in jedem Fall realisiert werden kénnen.

Tabelle 8: Umsatzentwicklung durch das Vorhaben nach Sortimenten

Umsatz in Mio. €

A S Prognose .nach Um- Bestand Differenz
strukturierung™* REWE-Center

Nahrungs- und Genussmittel 19,2 12,6 +6,6
Drogeriewaren 2,2 1,3 +0,9
Zooartikel, Tiernahrung 1,0 0,2 +0,8
Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren 0,4 0,2 +0,2
Schnittblumen 0,2 0,1 +0,1
Bekleidung, Schuhe, Sport, Lederwaren 1,1 1,1 +/-0
Elektrowaren, Fotobedarf 0,9 1,1 -0,2
Haushaltswaren, GPK; Haus- und Heim- 1,2 1,1 +0,1
textilien

Bicher, Spielwaren 0,2-0,3 0,2-0,3 +/-0
Nicht zentrenrelevante Sortimente 0,4 0,2 +0,2

* bezogen auf die maximal zuldssige VK je Sortiment im Flachenpool, daher kein Ausweis einer Summe

GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich
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2. Umverteilungswirkungen des Vorhabens in den gepriiften Sortimenten

Bei einer Etablierung von neuen Einzelhandelsvorhaben werdeni. d. R. Umsatzumverteilungs-
prozesse gegeniber anderen Einzelhandelsanbietern ausgeldst. Das Umsatzumverteilungs-
modell stellt die methodische Grundlage zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen
und stadtebaulichen Auswirkungen eines solchen Vorhabens dar.

Als wichtigste Einflussfaktoren auf die Hohe der Umsatzumverteilungen sind zu nennen:

F die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengroRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten (Angebotsorte von Lebensmittelmarkten und Wohnorten der Verbraucher)
und der Erreichbarkeit der Angebotsorte ergibt.

Far die Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen ist anzunehmen, dass solche Stand-
orte, welche die groRte Nahe und die grollten Konzeptiberschneidungen mit dem Vorhaben
aufweisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Um-
gekehrt werden solche Standorte, an denen nur wenige direkte Wettbewerber vorhanden
sind, kaum bis gar nicht von dem Vorhaben tangiert. In Karben werden vorranging andere
Supermarkte (auch von REWE), Drogeriemarkte und der Zoofachmarkt von der geplanten Um-
strukturierung des REWE-Centers betroffen sein, nachrangig auch Lebensmittel-, Drogerie-
und Zoofachmarkte im Umland. Aufgrund der unterschiedlichen Angebotskonzepte und Ziel-
gruppenausrichtung betrifft das Vorhaben kleinere Nahversorger (z. B. Lebensmittel-SB-Ge-
schafte) und Spezialanbieter (z. B. Lebensmittelhandwerk, Hofldden) nur nachrangig.

Im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel wird ein Grofteil der durch das Vorhaben zu
erwartenden Umsatze bereits durch das bestehende Karbener REWE-Center gebunden (ca.
12,6 Mio. €). Im Worst Case verbleibt im Kernsortiment, nach Abzug der Bestandsumsatze, ein
umverteilungsrelevanter Anteil von ca. 6,6 Mio. €. Bei Ausschdpfen der maximalen Verkaufs-
flichen bei Drogeriewaren und Zooartikeln / Tiernahrung wirden 0,9 Mio. € bzw. 0,8 Mio. €
umverteilungswirksam (vgl. Tab. 8). Die aus dem Vorhaben resultierenden wettbewerbswirk-
samen Umsatzanteile bei Nahrungs- und Genussmitteln, Drogeriewaren und Zooartikeln sind
den Tabellen 9 bis 11 zu entnehmen.

Bei Nahrungs- und Genussmitteln sind aus dem Umsatzzuwachs von max. 6,6 Mio. € folgende
Umsatzumverteilungen zu Lasten anderer Lebensmittelanbieter zu erwarten (vgl. Tab. 9):

y 4 Etwa 4,1 Mio. € entfallen auf Wettbewerber in Karben. Bei ihrer Umsatzleistung (ca.
40,0 Mio. €%?) ergibt sich eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 10 — 11 %.

y 4 Gegen Wettbewerber aullerhalb von Karben werden insgesamt 2,5 Mio. € umvertei-
lungswirksam. Da sich diese Umverteilungen auf eine Vielzahl von Anbietern und Stand-
orten beziehen, ergeben sich in den einzelnen Kommunen nur noch minimale Auswir-
kungen. Die Umsatzumverteilungsquoten liegen im Hochstfall bei ca. 3 % (Wdllstadt),
sonst bei ca. 1 -2 % (Bad Vilbel, Niddatal) oder noch niedriger.

22 Ohne Rewe-Center im Bestand.
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungen im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilung zu Bestandsumsatz Durchschnittl.
Standorte Lasten d. Wettbewerber Wettbewerber Umverteilungs-
in Mio. € in Mio. € quote in %

Karben 4,1 40,6 10

... davon ZVB Stadtmitte 2,3 22,2 10-11

... davon integrierte Streulagen 1,2 12,0 10-11

... davon Gewerbegebietsstandorte 0,6 6,4 9-10
auBerhalb von Karben 2,5

... davon Bad Vilbel 1,0 > 80,0 1-2

... davon Niddatal 0,2-0,3 16,1 1-2

... davon Nidderau 0,1 38,6 <1

... davon Wollstadt 0,2-0,3 8,6 3

... davon andere Orte / Onlinehandel 0,9

Summe 6,6

GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

Bei Drogeriewaren verbleiben unter Berlicksichtigung der Umsatzbindung des bisherigen
REWE-Centers noch max. 0,9 Mio. € als wettbewerbswirksame Umsatzanteile. Diese mlssen
aus Umsatzumverteilungen zu Lasten anderer Drogeriewarenanbieter bzw. den Randsorti-
menten von Lebensmittelmarkten generiert werden:

J Etwa 0,6 Mio. € davon entfallen auf Wettbewerber in Karben. Es errechnet sich eine
Umsatzumverteilungsquote von durchschnittlich ca. 7 %.

F  Gegen Wettbewerber auBerhalb von Karben werden insgesamt 0,3 Mio. € umvertei-
lungswirksam (vgl. Tab. 10). Da sich diese Umverteilungen auf eine Vielzahl von Anbie-
tern und Standorten beziehen, ergeben sich meist nur minimale Auswirkungen in den
einzelnen Stadten. Umsatzriickgange sind mit Mitteln der prognostischen Marktfor-
schung kaum noch nachweisbar, auch weil in einigen Gemeinden nur Randsortimente
von Lebensmittelmarkten betroffen sind (z. B. in Woéllstadt und Niddatal).

Tabelle 10:  Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren

Umsatzumverteilung zu Bestandsumsatz | Durchschnittl.

Standorte Lasten d. Wettbewerber Wettbewerber |[Umverteilungs-
in Mio. € in Mio. € quote in %

Karben 0,6 8,5

... davon ZVB Stadtmitte 0,3 4,5

... davon integrierte Streulagen* n.n. 0,9 n.n.

... davon Gewerbegebietsstandorte 0,2-0,3 3,1 8-9

AuRerhalb von Karben 0,3

... davon Bad Vilbel 0,1 15,8 <1

... davon Niddatal n.n. 1,2 n.n.

... davon Nidderau 0,1 7,1 1

... davon Wollstadt n.n. 0,6 n.n.

... davon andere Orte / Onlinehandel 0,1

Summe 0,9

n.n. nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. €)

GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich
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Bei Zooartikeln ergeben sich nach Abzug der entsprechenden Bestandsumsatze des bisherigen
REWE-Centers noch max. 0,9 Mio. € als wettbewerbswirksame Umsatzanteile. Diese mlssen
zu Lasten anderer Zooartikelanbieter generiert werden:

Y 4 Rund 0,4 Mio. € davon betreffen Anbieter in Karben, in erster Linie Fressnapf. Rechne-
risch entspricht es einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 17 — 18 % (vgl. Tab. 11).

F  Gegen Wettbewerber aulRerhalb von Karben werden insgesamt etwa 0,4 Mio. € umver-
teilungswirksam. Da sich diese Umverteilungen auf eine Vielzahl von Anbietern und
Standorten (auch den Onlinehandel) verteilen, ergeben sich in den einzelnen Stadten
nur geringe Auswirkungen, die gutachterlich weitgehend nicht mehr nachweisbar sind.
In Bad Vilbel betragt die Umverteilungsquote max. 6 - 7 % und richtet sich v. a. gegen
die Fachabteilung des Baumarktes Maeusel in Gewerbegebietslage.

Tabelle 11:  Umsatzumverteilungen im Sortiment zoologischer Bedarf / Tiernahrung

Lasten d. Wettbewerber Wettbewerber Umverteilungs-
in Mio. € in Mio. € quote in %
Karben 0,4 2,3 17-18
... davon ZVB Stadtmitte 0,3-0,4 1,8 19
... davon integrierte Streulagen n.n. 0,1 n.n.
... davon Gewerbegebietsstandorte n.n. 0,4 n.n.
AuRerhalb von Karben 0,4
... davon Bad Vilbel 0,1 1,2 6—7
... davon Niddatal n. n. 0,3 n.n.
... davon Nidderau <0,1 1,2 5
... davon Wollstadt n.n. 0,1 n.n.
... davon andere Orte / Onlinehandel 0,2
Summe 0,4
n.n. nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. €)

GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

Als weitere Teilsortimente mit geringen Umsatzzunahmen (max. 0,2 Mio. €) sind Zeitungen /
Zeitschriften / Schreibwaren sowie nicht zentrenrelevante Randsortimente wie Heimwerker-
bedarf, Gartenbedarf und Kleinmobel auf ihre méglichen Auswirkungen zu prifen.

Hieraus sind folgende Umsatzumverteilungswirkungen absehbar (vgl. auch Tab. 12):

y 4 Bei Zeitungen / Zeitschriften / Schreibwaren gehen max. 0,1 — 0,2 Mio. € zu Lasten von
Wettbewerbern in Karben; sie betreffen ganz Gberwiegend Lebensmittelmarkte, Dro-
geriemarkte und Nonfood-Discounter mit ihren entsprechenden Randsortimenten. Bei
den betroffenen Anbietern errechnet sich eine durchschnittliche Umsatzumvertei-
lungsquote von rund 7 — 8 %.

y 4 Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie Heimwerker- und Gartenbedarf sowie
Kleinmdbeln ergibt sich in Karben aus dem zu erwartenden Umsatzverlust von max. 0,1
Mio. € eine durchschnittliche Umverteilungsquote von ca. 2 %. Betroffen sind v. a. die
Nonfood-Discounter in der Stadtmitte, nachrangig auch der Baumarkt im Gewerbege-
biet Sid.
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Tabelle 12:  Umsatzumverteilungen bei Randsortimenten mit relevantem Umsatzzuwachs

Zeitungen / Zeitschriften / Heimwerker-, Gartenbedarf,
Schreibwaren Kleinmobel

Standorte in Mio. € in% in Mio. € in %
Karben 0,1-0,2 7-8 0,1 2
... davon ZVB Stadtmitte 0,1 8-9 <0,1 4
... dav. integrierte Streulagen <0,1 6—7 n.n. n.n.
... davon Gewerbegebiete n. n. n. n. <0,1 1
AuRerhalb von Karben <0,1 0,1

... davon Bad Vilbel n.n. n.n. <0,1 <1
... davon Niddatal n.n. n.n. n.n. n.n.
... davon Nidderau n.n. n.n. n.n. n.n.
... davon Wollstadt n.n. n.n. n.n. n.n.
e s e/ =
Summe 0,2 0,2

n.n. nicht nachweisbar (< 0,05 Mio. €)
GMA-Berechnungen 2022; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Gegen Wettbewerber auRerhalb von Karben (einschlieRlich Onlineanbietern) werden in den
erganzenden Randsortimenten Zeitungen / Zeitschriften / Schreibwaren und Heimwerker-,
Gartenbedarf, Kleinmobel max. rund 0,1 Mio. € wettbewerbswirksam. Da sich diese Umver-
teilungen auf eine Vielzahl von Anbietern und Standorten verteilen, ergeben sich nur minimale
Auswirkungen in den einzelnen Stddten, die mit den Mitteln der seridsen Marktforschung
nicht mehr nachweisbar sind. In keiner der umliegenden Stadte wird eine Umverteilungsquote
von 1 % erreicht.

3. Stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

3.1  Auswirkungen in der Stadt Karben

Aufgrund der gegebenen Wettbewerbsverteilung in Karben, bei der sich der Grofteil der kon-
kurrierenden Lebensmittel- und Drogeriemérkte sowie der Zoofachmarkt im faktischen zent-
ralen Versorgungsbereich der neuen Stadtmitte befinden, wird auch der gréRte Teil der Um-
satzumverteilungen den faktischen zentralen Versorgungsbereich betreffen.

Bei Nahrungs- und Genussmitteln errechnet sich in der neuen Stadtmitte eine durchschnittli-
che Umverteilungsquote von ca. 10 — 11 %, bei Drogeriewaren ca. 6 — 7 % und bei Zoobedarf
ca. 19 %. Umsatzrickgdnge betreffen hier in erster Linie den Drogeriemarkt Rossmann, den
Zoofachmarkt Fressnapf sowie die Lebensmittelmarkte tegut, REWE und Aldi. Da es sich bei
allen hauptsachlich betroffenen Markten um leistungsstarke Anbieter handelt, die zudem von
Agglomerationsvorteilen profitieren, sind — mit Ausnahme des Zoofachmarktes — direkte Ge-
fahrdungen nicht zu erwarten. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass die Einwoh-
nerzahl in Karben in den kommenden Jahren absehbar steigen wird, ebenso wie in den weite-
ren Stadten und Gemeinden im Umland. Von diesem steigenden Nachfragepotenzial profitie-
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ren auch alle Bestandsanbieter. Zum Erhebungszeitpunkt war im faktischen zentralen Versor-
gungsbereich kaum Leerstand vorhanden; von ,Vorschadigungen®ist daher nicht zu sprechen.
Stadtebauliche Beeintrachtigungen wie etwa verstarktes Auftreten von Leerstdnden oder Tra-
ding-down-Tendenzen als Folge des Umstrukturierungsvorhabens sind somit nicht absehbar.

Allerdings kann der Fressnapf-Markt in der St.-Egreve-Stralie als gefahrdet betrachtet werden;
ein moglicher Marktaustritt kdnnte zu einer gewissen Beeintrachtigung der Angebotsstruktur
im faktischen zentralen Versorgungsbereich fiihren, da damit der einzige Fachanbieter von
zoologischem Bedarf in der Stadtmitte wegfallen wirde. Allerdings ist hierzu anzumerken,
dass Zooartikel und Tiernahrung nicht wesentlich zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches beitragen, da es sich dabei zum einen um Guter handelt, die nicht alle Menschen son-
dern nur Tierbesitzer benotigen, und zum anderen die erhaltlichen Waren (haufig schwere
und voluminoése Artikel) primar von Autokunden erworben werden. Auch befindet sich das
Ladenlokal von Fressnapf am Rande des faktischen zentralen Versorgungsbereiches und wird
durch die stark befahrene Bahnhofstralle (L 3205) von den Einzelhandelsnutzungen in der ei-
gentlichen Stadtmitte (= Neue Mitte und Selzerbrunnencenter) abgetrennt. Der Anbieter kann
daher an der bisherigen Position ohnehin nur im geringen Umfang Impulswirkungen fir die
Stadtmitte bewirken. Um einen echten Magnetbetrieb fir die Innenstadt, der bedeutende
weitere Kundenzuflisse fir weitere Geschafte auslost, handelt es sich dabei nicht.

Aullerhalb der Karbener Innenstadt sind nur geringe Auswirkungen bei den einzelnen Anbie-
tern zu erwarten. Bestandsgefdhrdungen von strukturpragenden Nahversorgern (z. B. REWE
an der Rendeler StraRe, Nahkauf in Petterweil, tegut-Lddchen in Okarben) sind nicht zu erwar-
ten, da hier andere Angebotskonzepte vorliegen und sich diese Nahversorger bereits vor lan-
ger Zeit an die Marktprdsenz des Grof¥flachenanbieters REWE-Center angepasst haben.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

y 4 Das Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben des REWE-Centers wird in den
meisten Sortimenten keine bestandsgefdhrdenden Auswirkungen nach sich ziehen. Mit
dem geplanten Neubau sollen in erster Linie die bestehenden qualitativen Defizite des
Altgebdudes ausgeglichen werden. Der geplante Neubau dient der Anpassung des SB-
Warenhauses an die heutigen Kundenanforderungen und somit einem langfristigen Er-
halt der Wettbewerbsfahigkeit dieses strukturpragenden Betriebs im Karbener Norden.

y 4 Betriebsaufgaben der strukturpragenden Lebensmittelmarkte sind nicht zu erwarten.
Alle strukturprdgenden Anbieter weisen eine hohe Leistungsstarke auf und werden
durch das Vorhaben nicht in ihrem Bestand gefdhrdet.

y 4 Hierbei sind auch die steigenden Einwohnerzahlen aufgrund des geplanten Wohnungs-
neubaus im Stadtgebiet zu berlcksichtigen. Neubaugebiete sind v. a. im nordlichen
Stadtgebiet geplant, so in Petterweil und in Kloppenheim (im Nahumfeld des Vorhaben-
standortes). Fir die Bewohner dieser Quartiere wiirde sich das wohnortnahe Versor-
gungsangebot in Folge des Vorhabens verbessern. Mit dem durch die Neubaugebiete
steigenden Einwohnerpotenzial wird sich auch das Kaufkraftpotenzial erhéhen, das al-
len Anbietern zur Verfligung steht. Insbesondere in den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten werden sich dadurch die Umverteilungsquoten relativieren.

y 4 Das Vorhaben flgt der bisherigen Versorgungsstruktur keinen neuen Standort hinzu, da
es sich um ein Verlagerungsvorhaben handelt. Hierzu sollte im vorgesehenen GE am
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Altstandort kiinftig Einzelhandel (auBer Selbstvermarkter) ausgeschlossen werden. Ge-
nerell tragt das Vorhaben zu einer Sicherung des Unterzentrums Karben bei.

Lediglich im Bereich Zoologischer Bedarf / Tiernahrung sind bei einer groReren Fachabteilung
im SB-Warenhaus mit 800 m? VK erhebliche Auswirkungen in Karben und hier insbesondere
im faktischen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt festzuhalten. Mit dem Zoofachmarkt
Fressnapf befindet sich der einzige Fachanbieter in einer Randlage des zentralen Versorgungs-
bereichs; bei einer Umverteilungsquote von fast 20 % ist hier eine erhebliche Betriebsgefdhr-
dung festzuhalten. Zwar wirde auch ein Fressnapf-Fachmarkt von den steigenden Einwohner-
zahlen in Karben und Umland profitieren. Zooartikel und Tiernahrung sind nach der Sorti-
mentsliste des Regionalplans / RegFNP als zentrenrelevant eingestuft; dies trifft auch faktisch
auf das Grundzentrum Karben zu. Gleichzeitig kann der Anbieter Fressnapf jedoch nicht als
Magnetbetrieb bzw. Frequenzbringer fiir den zentralen Versorgungsbereich gesehen werden;
diese Rolle fallt insbesondere den Lebensmittelméarkten und dem Drogeriemarkt Rossmann
zu. Da in unmittelbarer Nachbarschaft zur Fressnapf-Filiale derzeit ein Denns BioMarkt errich-
tet wird, ist davon auszugehen, dass diese dstliche Randlage des faktischen zentralen Versor-
gungsbereichs in den kommenden Jahren aufgewertet und starker frequentiert wird.

Vor diesem Hintergrund ist anzuregen, die Verkaufsfldche fur den Zoologischen Bedarf / Tier-
nahrung im SB-Warenhaus auf eine geringere Flache als 800 m? festzuschreiben. Aus gut-
achterlicher Sicht ist hier eine GréRenordnung von maximal 500 m? zu empfehlen, um — unter
Berlcksichtigung der grundsétzlich positiven Einwohner- und Nachfrageentwicklung in Karben
und Umland sowie angesichts der positiven Entwicklung am Fressnapf-Standort durch die An-
siedlung eines Biofachmarktes — betriebsgefahrdende Auswirkungen auf diesen strukturpra-
genden Anbieter zu reduzieren. Die Umverteilungswirkungen lagen mit ca. 11 — 12 % zwar
noch auf einem splrbaren, aus Gutachtersicht jedoch nicht betriebsgefahrdenden Niveau.

3.2 Auswirkungen in umliegenden Stadten und Gemeinden

AufRerhalb der Stadt Karben werden auf Grund der dort vorhandenen eigenen Angebotsstruk-
turen im Lebensmittelsegment und in den relevanten Fachsortimenten keine wesentlichen
Auswirkungen des Vorhabens eintreten (vgl. Tabellen 9 - 12).

So wurde fur keinen zentralen Ort eine Umsatzumverteilungsquote von mehr als 6 — 7 % er-
mittelt; dies auch nur im Sortiment Zoologischer Bedarf / Tiernahrung. Bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln sowie Drogeriewaren liegen die Umverteilungswirkungen durchgéngig unter 3 %.
Hierbei ist zum einen auf die Leistungsstarke der dortigen, zumeist langjahrig etablierten An-
bieter zu verweisen, die Uberwiegend modern und zeitgemal auftreten. Zum anderen fallen
bei den einzelnen Betrieben jeweils nur relativ geringe Umsatzumverteilungen in Folge des
Umstrukturierungsvorhabens in Karben aus. Bestandsgefahrdungen von strukturpragenden
Nahversorgern (auch kleineren Lebensmittelmarkten??) sind nicht zu erwarten, da hier i. d. R
deutliche Entfernungen zum Vorhabenstandort vorliegen und sich diese Nahversorger bereits
seit Langem an die Marktprdsenz des Grofflachenanbieters REWE-Center angepasst haben.
Beeintrachtigungen der ortlichen Nahversorgungsstrukturen und der Magnetbetriebe sind in
allen umliegenden Kommunen zu verneinen.

23 Z. B. in Ober-Erlenbach, Rodheim, Nieder-Wollstadt und Burgholzhausen (max. 2 % Umverteilung).
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Schadigungen von zentralen Versorgungsbereichen in Folge der geplanten Umstrukturierung
am Planstandort Warthweg in Karben kénnen in allen umliegenden Stadten ausgeschlossen
werden, ebenso wie Beeintrachtigungen der Versorgungsfunktionen der zentralen Orte.

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG / UMSTRUKTURIERUNG REWE-CENTER IN KARBEN, JUNI 2022

4, Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Zur Einhaltung der hier einschlagigen raumordnerischen Ziele und Grundséatze (vgl. hierzu Ka-
pitel I., 2.) durch das Vorhaben sind folgende Punkte festzuhalten:

J  Zentralititsgebot:

= Der Standort des grofflachigen Einzelhandelsvorhabens befindet sich nicht in einem
Ober- oder Mittelzentrum sondern in einem Grundzentrum.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung und Umstrukturierung eines
im stadtischen und regionalen Versorgungsgeflige langjahrig ansassigen und etab-
lierten Anbieters. Das REWE-Center wurde bislang als SB-Warenhaus mit umfangrei-
chen Non-Food-Randsortimenten betrieben; dies soll so auch im neuen Bebauungs-
plan festgeschrieben werden. Damit kann vermieden werden, dass eine schlei-
chende Umnutzung mit Fachmarkten oder kleinteiligen Fachgeschaften auf Teilfla-
chen des SB-Warenhauses erfolgt. Durch die Festsetzung eines Verkaufsflachen-
pools mit maximalen Verkaufsflaichen nach einzelnen Sortimenten wird dem Betrei-
ber eine heute notwendige Flexibilitdt in der Ausgestaltung seines Angebotes ge-
wahrleistet, ohne dass der Betriebstyp SB-Warenhaus verandert wiirde oder die Ver-
kaufsflache insgesamt erweitert werden kénnte (gesamte Verkaufsflaiche maximal
6.540 m2 VK). Somit kann der Betreiber auf gewisse Marktverdnderungen oder auch
temporare Aktionen reagieren, ohne dass jeweils der Bebauungsplan angepasst
werden misste. Durch die vorgesehene Umstrukturierung erfolgt keine weitere Aus-
dehnung des Einzugsgebietes des SB-Warenhauses; allerdings eine Steigerung der
Marktdurchdringung in diesem Einzugsgebiet. Es ist zwar insgesamt eine Attraktivi-
tatssteigerung gegeniiber dem heutigen Objekt zu sehen, gleichzeitig hat sich aber
in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten die Angebotsstruktur in den Umland-
kommunen, gerade im Lebensmittel- und Drogeriewarensektor, ebenfalls verbes-
sert, sodass hier keine Ausdehnung des Einzugsgebietes zu erwarten ist.

= Mit dem Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben sollen keine neuen Ver-
kaufsflaichen entstehen. Die gesamten 6.540 m? VK sind bereits im Bestand vorhan-
den. Am Altstandort ist ein GE vorgesehen, hier soll laut Bebauungsplanentwurf Ein-
zelhandel allenfalls fur Selbstvermarkter im untergeordneten Umfang zulassig sein.

J  Kongruenzgebot:

= Das regelmalige Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst im Kern das Stadtgebiet von
Karben. AuRerdem sind einzelne Stadt- bzw. Ortsteile der Nachbarkommunen Nid-
datal, Wollstadt, Bad Homburg v.d.H. und Rosbach v.d.H. dem Einzugsgebiet zuzu-
rechnen.

= Wie die Umsatzermittlung erwiesen hat, stammt der groRte Teil der zu erwartenden
Umsatze (zwischen ca. 50 % bei Zoologischem Bedarf und ca. 60 — 65 % bei den
kleinteiligen Randsortimenten) aus der Standortkommune Karben.?

= Da das Umstrukturierungsvorhaben auRerhalb von Karben keine Betriebsaufgaben
erwarten lasst und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Uberort-

24 Auch hier zeigt sich, dass die Fachabteilung bei Zoologischem Bedarf / Tiernahrung zu gro dimensioniert ist.
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lichen Einzugsgebiet durch das Vorhaben nicht gefdhrdet wird, sind keine Stérungen
des zentralortlichen Versorgungssystems absehbar.

# Integrationsgebot:

= Der Vorhabenstandort am Warthweg liegt auRerhalb des faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereiches in einer ,gewerblichen Bauflache” geplant. Gemal Regionalplan
Stdhessen / RegFNP ist der Standort damit nicht dem , bestehenden Siedlungsge-
biet” zuzuordnen.

= Der Planstandort weist eine rdumliche und funktionale Verbindung zum bestehen-
den Siedlungsgebiet auf. Mehrere Wohnquartiere und eine Bushaltestelle? liegen
in fulRlaufiger Nahe. Zudem ist er in das ortliche FuR- und Radwegenetz integriert.

= Durch die geplante geringfligige Verlagerung des REWE-Centers verschlechtert sich
die stadtebauliche Bewertung des Einzelhandelsstandortes gegenliber dem Alt-
standort nicht. Die Distanz zur Bushaltestelle wird sogar etwas verkdirzt.

#  Beeintrachtigungsverbot:

= Das Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben des bereits ansassigen SB-Wa-
renhauses REWE-Center wird — mit Ausnahme der zoologischen Bedarfs - keine be-
standsgefahrdenden Auswirkungen in Karben nach sich ziehen, da dieser Anbieter
bereits seit langer Zeit die stadtische und regionale Angebotsstruktur pragt und mit
dem Vorhaben primér seine Wettbewerbsfahigkeit erhalten will. Im Worst Case sind
bei Ausnutzung von max. ca. 4.500 m2 VK im Lebensmittel-Kernsortiment Umvertei-
lungen von max. 10 — 11 % % in Karben moglich. Angesichts der Leistungsfahigkeit
der betroffenen Anbieter und der steigenden Nachfragepotenziale in Karben und
Umland in den kommenden Jahren sind keine schadlichen Auswirkungen abzuleiten.
AuRerhalb Karbens sind die Umsatzriickgdnge nur noch marginal (max. 3 %).

= Auch bei einer spirbaren Erweiterung der Drogeriewarenverkaufsflache im SB-Wa-
renhaus sind keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
Karben oder Umland bzw. die Nahversorgungsstrukturen zu erwarten. In Karben
sind mit Rossmann und dm bereits zwei leistungsfahige Drogeriefachmarkte ansas-
sig; des Weiteren flhren alle Lebensmittelmarkte das Drogeriewarensortiment als
Randsortiment, erganzend zum Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel.

= Lediglich bei einer deutlichen Erweiterung einer Fachabteilung fiir Zoologischen Be-
darf / Tiernahrung waren splrbare Auswirkungen im faktischen zentralen Versor-
gungsbereich Karben die Folge, da hier mit Fressnapf der einzige Fachanbieter (Fach-
markt) anséassig ist, der als Hauptwettbewerber zum Vorhaben gesehen werden
kann. Mit fast 20 % Umsatzverlust liegt hier eine Betriebsgefdhrdung vor, auch wenn
die Fressnapf-Filiale durch eine Ansiedlung eines Bio-Supermarktes im unmittelba-
ren Nahumfeld gestarkt wird und auch ein Zoofachmarkt von steigenden Einwoh-
nerzahlen in Karben und Umland profitieren kann. Aus gutachterlicher Sicht ist fiir
den Bebauungsplan eine maximale Verkaufsflache im Zoologischen Bedarf / Tiernah-
rung von 500 m? zu empfehlen, um schadliche Auswirkungen auf den faktischen
zentralen Versorgungsbereich in Karben zu vermeiden.

2 Mit stiindlichem Verkehr zweier Buslinien.
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= |n den Ubrigen Teilsortimenten des SB-Warenhauses sind nur vergleichsweise ge-
ringe Verkaufsflachenzuwdchse gegeniiber dem aktuellen Konzept moglich, teil-
weise sogar Verkaufsflachenrlckgdnge. Im Hochstfalle errechnen sich im faktischen
zentralen Versorgungsbereich von Karben bei Zeitschriften / Schreibwaren Umsatz-
rickgdnge von ca. 8 — 9 % (vorwiegend bei Lebensmittelmarkten und Nonfood-Dis-
countern mit ihren diesbezlglichen Randsortimenten, die hierdurch nicht in ihrem
Bestand gefahrdet werden). In den Gbrigen Teilsortimenten sind deutlich geringere
Umsatzumverteilungsquoten absehbar. Angesichts der positiven Einwohnerent-
wicklung in Karben und der Vielzahl an Anbietern, die hier anséassig sind, sind in den
erganzenden Teilsortimenten insgesamt keine Gefahrdungen von strukturpragen-
den Anbietern im zentralen Versorgungsbereich zu erwarten.

= Negative Auswirkungen des Vorhabens auf die gesamtstadtische Nahversorgungs-
struktur oder die zentralértlichen Versorgungsfunktion von Karben sind nicht zu er-
warten. Betriebsaufgaben von strukturpragenden Lebensmittel- oder Drogeriemark-
ten konnen ausgeschlossen werden, ebenso eine Gefahrdung von kleineren Nahver-
sorgern. Zu bericksichtigen ist hierbei auch der geplante Wohnungsneubau in den
nordlichen Stadtteilen, auch in fulllaufiger Nahe zum Vorhabenstandort. Fir die Be-
wohner der Ubrigen Stadtteile wirde sich das wohnortnahe Versorgungsangebot
absehbar nicht verschlechtern. Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung
in Karben ist somit nicht zu erkennen.

= AuRerhalb von Karben verteilen sich absehbare Umsatzriickgdnge auf eine Vielzahl
von Standorten und Anbietern (auch verschiedener Branchen). Die umliegenden
Mittelzentren Bad Homburg v.d.H., Bad Vilbel, Friedberg?® und Friedrichsdorf sowie
das Kleinzentrum Rosbach v.d.H. und das Unterzentrum Nidderau verfliigen selbst
Uber leistungsstarke Lebensmittelmarkte (REWE-Center oder andere GroRe Super-
markte), mehrheitlich auch tUber Drogerie und Zoofachmarkte, sodass wesentliche
Auswirkungen in diesen Stadten nicht zu erwarten sind. In den Kleinzentren Niddatal
und Wollstadt sind zwar leistungsfahige Lebensmittelmarkte vorhanden, jedoch
keine Drogerie- oder Zoofachmarkte, sodass sich diesbeziglich keine bestandsge-
fahrdenden Auswirkungen ergeben. Im Hochstfall (Zoologischer Bedarf / Tiernah-
rung) werden in einzelnen Teilsortimenten Umverteilungsquoten von ca. 5 -7 % er-
reicht, im Allgemeinen aber deutlich niedrigere Umverteilungsquoten. In keiner
Nachbarkommune, erst recht nicht in weiter entfernten Mittelzentren, wird es in
Folge der Vorhabenrealisierung zu Bestandsgefdahrdungen oder Beeintrachtigungen
der Versorgungsstrukturen kommen. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
der umliegenden zentralen Orte sind wegen der absolut sehr geringen Umsatzriick-
gange und die teils erheblichen Entfernungen zum Vorhabenstandort nicht abseh-
bar. Somit sind keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
zu erwarten. Auch die Nahversorgung der Bevolkerung im Uberdrtlichen Einzugsbe-
reich wird nicht negativ beeinflusst. Bei einer maximalen Umverteilungsquote von
3 % sind weder Bestandsgefahrdungen von strukturpragenden Lebensmittelmark-
ten noch von auch kleineren Nahversorgungsbetrieben zu erwarten.

26 Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums in Kooperation mit Bad Nauheim.
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#  Standortausweisung im Regionalplan Sidhessen:

= Gemalk Regionalem Flachennutzungsplan (RegFNP) befindet sich der vorgesehene
Standort zur Verlagerung in einer ,,Gewerblichen Bauflache, geplant”. Damit ist der
Planstandort gemald Regionalplan Sidhessen nicht dem bestehenden Siedlungsge-
biet zuzuordnen.

= Zugleich liegt ein Widerspruch zum Ziel Z3.4.3-3 vor, wonach in ,Vorranggebieten
Industrie und Gewerbe” die Ansiedlung von auch nicht groRkflachigem zentrenrele-
vantem Einzelhandel unzuldssig ist.

Insgesamt erfiillt das vorliegende Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben die landes-
und regionalplanerischen Vorgaben an grol3flachige Einzelhandelsvorhaben nur teilweise. Eine
erforderliche Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens ist absehbar.
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VI.  Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Zusammenfassung

Vorhaben &#  Abriss des bisherigen REWE-Centers am Warthweg 1 - 5 (SB-Warenhaus
mit 6.540 m2 VK inkl. Konzessiondren) mit anschlieRendem Neubau auf
dem Nachbargrundstick, dort insgesamt ca. 6.540 m?2 VK fur SB-Waren-
haus.

AF Esistdie Festsetzung eines Verkaufsflichenpools mit max. Verkaufsfla-
chen nach Sortimenten vorgesehen, die dem Betreiber eine gewisse
Flexibilitat in der Ausgestaltung seines Angebotes gewahrleisten. Durch
die Festsetzung des Betriebstyps SB-Warenhaus und der unveranderten
Gesamtverkaufsflache von 6.540 m? wird gewahrleistet, dass die Pla-
nung dem heutigen Objekt weitgehend entspricht.

# Der Standort eines SB-Warenhauses ist langjahrig etabliert, es nimmt
eine strukturpragende Funktion im Angebotsgeflige des Unterzentrums
Karben ein. Der Neubau dient der Modernisierung und langfristigen Si-
cherung der Wettbewerbsfahigkeit des Versorgungsstandortes.

Planstandort & 'm nordlichen Teil des Stadtgebietes im Gewerbegebiet Warthweg;
derzeit kein weiterer Einzelhandel im Nahumfeld.

N

Gute verkehrliche Erreichbarkeit (Kfz, Bus, Fahrrad) und sehr gute Ein-
sehbarkeit von Uberortlichen Verkehrsachsen (B 3, L 3205, L 3351).

& Primér autokundenorientierter Gewerbegebietsstandort, aber auch
Nahversorgungsbedeutung fir umliegende Wohngebiete sowie fir die
Stadtteile Okarben und Petterweil.

Rechtsrahmen # Am bisherigen Standort existiert kein giiltiger Bebauungsplan. Fiir das
SB-Warenhaus liegt eine Baugenehmigung Az. 02765-03-B-0012 vom
23.03.2004 mit einer genehmigten Verkaufsflache von 6.540 m? vor.

& Fur das Verlagerungs- / Umstrukturierungsvorhaben des REWE-Centers
soll ein neuer Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Sondergebietes
gemall § 11 Abs. 3 BauNVO fir ein SB-Warenhaus aufgestellt werden.

& Der Altstandort soll kiinftig als Gewerbegebiet ausgewiesen werden;
Einzelhandel soll dort nur fur Selbstvermarkter im untergeordneten
Umfang zulassig sein.

Rahmenbedingungen | #/  Karben: ca. 23.400 Einwohner; Unterzentrum im Ordnungsraum mit ho-
her Arbeitsplatzzentralitat, keine Uberortlichen Versorgungsfunktionen

J Einzelhandelsstrukturen:

=  Neue Stadtmitte im Bereich BahnhofstraRe / Krnover Platz / Robert-
Bosch-Strale (= faktischer zentraler Versorgungsbereich): Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe im Fachmarktzentrum Selzerbrun-
nencenter, am Krnover Platz / Luisenthaler StraRe, im Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum ,Neue Mitte” sowie im City-Center; stand-
ortpragend sind hier Lebensmittelmarkte (tegut, REWE, Aldi, Denns
BioMarkt (im Bau)) und kleinflachige Fachmarkte des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs (Fristo, Rossmann, Action, Fressnapf, KiK u. a.)

=  Gewerbegebiet Warthweg: REWE-Center (groRter Anbieter Karbens)

= Gewerbegebiet Sid: Agglomeration von Netto-Lebensmitteldiscoun-
ter, dm-Drogeriemarkt und Logo-Getrankemarkt, auerdem Hage-
bau-Bau- und Gartenfachmarkt u. a. m.

= Weitere Einzelhandelsbetriebe in Wohngebietslagen: u. a. REWE-Su-
permarkt an der Rendeler StraRe sowie weitere Nahversorger.
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Zusammenfassung

Einzugsgebiet # Das Einzugsgebiet umfasst auRer dem Stadtgebiet von Karben noch
nordwestlich, noérdlich und norddstlich angrenzende Teile der Nachbar-
kommunen Niddatal, Wéllstadt, Bad Homburg und Rosbach.

Durch die Verlagerung und Umstrukturierung ist gegenlber dem bishe-
rigen REWE-Center keine Ausweitung des Einzugsgebietes zu erwarten.

Bevdlkerungs- und & Aktuell ca. 40.500 Einwohner im Einzugsgebiet. Einwohnerzunahmen
Kaufkraftpotenzial durch Wohnneubau in Kloppenheim und Petterweil absehbar.
# Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet (untersuchungsrelevante Sorti-
mente):
= Nahrungs- und Genussmittel ca.111,7 Mio. €
= Drogeriewaren ca. 13,5 Mio. €
= Zooartikel ca. 2,9Mio. €

Umsatzerwartung / 4 Umsatzerwartung bei Ausnutzung der jeweils maximalen Verkaufsflache
Umsatzzuwachs *  Nahrungs- und Genussmittel max. 19,2 Mio. €
= Drogeriewaren max. 2,2 Mio. €
= Zoologischer Bedarf / Tiernahrung max. 1,0 Mio. €
A# Fur die einzelnen Teilsortimente ergeben sich im Worst Case folgende
Umsatzveranderungen gegeniiber dem Status quo:

= Nahrungs- und Genussmittel +6,6 Mio. €
= Drogeriewaren + 0,9 Mio. €
= Zooartikel +0,8 Mio. €
= Zeitungen / Zeitschriften / Schreibwaren +0,2 Mio. €
= Blcher / Spielwaren +/-0Mio. €
= Bekleidung / Schuhe / Sport +/-0Mio. €
= Elektrowaren -0,2 Mio. €
= Haushaltswaren / GPK / Heimtextilien +0,1 Mio. €
= Nicht zentrenrelevante Randsortimente +0,2 Mio. €

(z. B. Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Kleinmobel)

Versorgungsstruktu- # Das Vorhaben fiigt der Versorgungsstruktur keinen neuen Standort
relle und stadtebauli- hinzu. Es trégt zur Sicherung des Unterzentrums Karben bei. Mit dem
che Auswirkungen Neubau wird die Verkaufsflache am Standort nicht vergroRert.

& Ein GroRteil der mit dem Vorhaben verbundenen Umsatze ist schon
heute durch das REWE-Center am Standort gebunden, d. h. nur ein Teil
davon geht in den Wettbewerb.

# Die absehbaren Mehrumsatze werden vorwiegend gegeniiber Wettbe-
werbern in Karben umverteilungswirksam. Bei der gegebenen Ange-
botsstruktur werden hiervon primar Lebensmittel- und Fachmarkte im
faktischen zentralen Versorgungsbereich der Stadtmitte betroffen.

# |m faktischen zentralen Versorgungsbereich von Karben (neue Stadt-
mitte) werden Umsatzumverteilungsquoten von ca. 10 — 11 % bei Nah-
rungs- und Genussmitteln, ca. 6 — 7 % bei Drogeriewaren und ca. 19 %
bei Zooartikeln erreicht. Bei Schreibwaren / Zeitschriften ergeben sich
Umverteilungsquoten zu Lasten der neuen Stadtmitte von max. 8 =9 %,
bei nicht zentrenrelevanten Randsortimenten wie Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf und Kleinmobel max. 4 %. Umsatzrickgdnge im Stadt-
zentrum ergeben sich in erster Linie bei den Lebensmittelmarkten, dem
Drogeriemarkt sowie dem Zoofachmarkt. Bestandsgefahrdungen von
strukturpragenden Anbietern und stddtebauliche Beeintrachtigungen
kédnnen, mit Ausnahme des Zoofachmarktes, ausgeschlossen werden.
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Zusammenfassung

# Angesichts der hohen Umverteilungswirkungen im Sortiment Zoologi-
scher Bedarf / Tiernahrung bei einer gepriften max. Verkaufsflache von
800 m? wird eine Reduzierung auf max. 500 m? VK in diesem Sortiment
empfohlen.

# Auf auswirtige Anbieter von Lebensmitteln, Drogeriewaren, Zooarti-
keln und ergdnzenden Randsortimenten entfallen nur geringe Auswir-
kungen. Hier verteilen sich die Auswirkungen auf mehrere Branchen so-
wie eine Vielzahl von Anbietern und Standorten. Die daraus abzuleiten-
den Umverteilungsquoten liegen in den einzelnen Kommunen und Sor-
timenten im rechnerischen Hochstfall bei 5 — 7 % (Zoologischer Bedarf /
Tiernahrung), meist aber deutlich niedriger. Wesentliche Auswirkungen
auf den Anbieterbestand, die Nahversorgungsstrukturen und die zent-
ralen Versorgungsbereiche in den Umlandkommunen kénnen in jedem
Ort ausgeschlossen werden.

Raumordnerische Absehbar wird flr das vorliegende Umstrukturierungs- und Verlagerungs-
vorhaben ein Zielabweichungsverfahren erforderlich, da der Planstandort die
landes- und regionalplanerischen Vorgaben an grolflachige Einzelhandels-
vorhaben nur teilweise erfillt:

Bewertung des
Vorhabens

& Das Zentralitatsgebot wird nicht vollstindig eingehalten, da der Standort
des groRflachigen Einzelhandelsvorhabens nicht in einem Ober- oder
Mittelzentrum sondern in einem Grundzentrum liegt. Zu bertcksichtigen
ist aber, dass das Vorhaben Uberwiegend der Sicherung der ortlichen
Grundversorgung dient.

A# Eine erhebliche Verletzung des Kongruenzgebotes liegt nicht vor, da der
Uberwiegende Teil der zu erwartenden Umsétze aus der Standortkom-
mune Karben stammt. Das Umstrukturierungsvorhaben ldsst auRerhalb
von Karben keine Betriebsaufgaben erwarten und gefahrdet die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Gberortlichen Einzugsge-
biet nicht. Stérungen des zentralortlichen Versorgungssystems sind
nicht absehbar.

4# DasVorhaben entspricht nicht vollstandig den Zielen des Integrationsge-
botes. Der Planstandort am Warthweg liegt auRerhalb des faktischen
zentralen Versorgungsbereiches und ist nicht einem ,bestehenden Sied-
lungsgebiet" gemaR Regionalplan / RegFNP zuzuordnen.

AF WMitseiner guten Anbindung an das 6rtliche Geh- und Radwegenetz weist
der Standort eine rdumliche und funktionale Verbindung zum bestehen-
den Siedlungsgebiet auf. Eine Bushaltestelle und mehrere Wohngquar-
tiere liegen in fulRlaufiger Ndhe. Durch die geplante geringfligige Verla-
gerung des REWE-Centers verschlechtert sich die stadtebauliche Bewer-
tung des Einzelhandelsstandortes gegentber dem Altstandort aber
nicht.

# Die geplante Verlagerung / Umstrukturierung des REWE-Centers wird
weder in Karben noch in umliegenden zentralen Orten Bestandsgefahr-
dungen nach sich ziehen. Beeintrachtigungen der Versorgungsstruktu-
ren oder des zentralen Versorgungsbereichs sind nicht zu erwarten.
Lediglich im Bereich Zoologischer Bedarf / Tiernahrung werden bei ei-
ner Fachabteilung mit 800 m? VK Betriebsgefdhrdungen im faktischen
zentralen Versorgungsbereich Karben ausgelost. Daher wird eine dies-
bezigliche Reduzierung des Teilsortiments im SB-Warenhaus auf max.
500 m? VK empfohlen.

# AuRerhalb von Karben sind keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche zu erwarten. Auch die Nahversorgung der Be-
volkerung im Gberortlichen Einzugsbereich wird nicht beeintrachtigt.
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Zusammenfassung

# Dervorgesehene Standort zur Verlagerung bzw. Neuansiedlung liegt ge-
maR Regionalplan Stdhessen / RegFNP in einer ,Gewerblichen Baufla-
che, geplant”. Dies widerspricht dem regionalplanerischen Ziel Z3.4.3-3,
wonach in Vorranggebieten Industrie und Gewerbe die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel, auch unterhalb der GroRflachigkeit,
unzulassig ist.

GMA-Zusammenstellung 2022
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