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EinfUhrung

Durch das im Jahr 2016 beschlossene fortgeschriebene Einzelhandelskonzept'
wird in Rédermark die Einzelhandelsentwicklung aktiv gesteuert. Seit dem Be-
schluss des Einzelhandelskonzepts haben sich im Bereich des Lebensmitteleinzel-
handels in Rédermark bis zum Jahr 2022 einige Verdnderungen ergeben. Um eine
aktuelle und fachlich fundierte Grundlage fUr die Steuerung und Weiterentwick-
lung der Nahversorgung sowie die Bewertung zukiUnftiger Vorhaben zu schaffen,
hat die Stadt Rédermark eine Teilaktualisierung des Einzelhandelskonzepts — des
Nahversorgungskonzeptes - in Auftrag gegeben.

Bundesweit unterliegt die Einzelhandelsentwicklung einer deutlichen Dynamik mit
erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Dies be-
trifft insbesondere den Bereich der Nahversorgung. Die Entwicklungen betreffen
auch die im Frankfurter Einzugsgebiet liegende Stadt Rédermark. So bedingen
verdnderte Rahmenbedingungen auf der Angebots- (z. B. anhaltende Konzentra-
tionsprozesse, steigende Standortanforderungen, VergréBerungsbestrebungen)
und der Nachfrageseite (z. B. steigende Kaufkraft und steigende Einwohnerzah-
len sowie Anderungen im Konsumverhalten), dass die bestehenden Angebots-
strukturen einer aktualisierten Bewertung zu unterziehen sind und insbesondere
zu priUfen ist, ob diese den aktuellen Anforderungen einer angemessenen qualita-
tiven, quantitativen und rdumlichen Nahversorgung genigen.

Zu bericksichtigen sind bei einer Bewertung und Neuausrichtung der Nahversor-
gung insbesondere auch lokale und regionale Strukturmerkmale. Die Stadt Réder-
mark soll in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Lebensmitteleinzel-
handel vornehmlich die Versorgung der eigenen Bevdlkerung Gbernehmen. Die Si-
cherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und gleichzeitig stddte-
baulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes zdhlen somit, insbesondere vor
dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Verdnderungen, zu
den Zukunftsaufgaben Rédermarks.

Im Bereich der Nahversorgungsentwicklung stehen betriebswirtschaftliche Inte-
ressen der Einzelhandelsunternehmen und Investoren oft landesplanerischen und
stddtebaulichen Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiede-
ner rdumlicher Ebenen und politischer BeschlUsse gegenUber. Diese sind im Sinne
einer zukunftsgerichteten Nahversorgung miteinander in Einklang zu bringen. Das
vorliegende Nahversorgungskonzept? bildet die wesentliche Grundlage zur Errei-
chung dieses Ziels.

Im Nahversorgungskonzept werden folgende Schwerpunkte gesetzt:

= Uberprifung und Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts vor dem
Hintergrund der Ziele und Grundsdtze der Landesplanung sowie der regi-
onalplanerischen Vorgaben

= Darstellung der aktuellen Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhan-
del in Rédermark

" Nachfolgend abgekirzt als EHK Rédermark 2016.
2 Nachfolgend abgekirzt als NVK Rédermark 2022.
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=  Prifung, ob aktuell raumliche, quantitative und qualitative Defizite im Be-
reich der Lebensmittelnahversorgung bestehen

= Aufzeigen der grundsatzlichen Weiterentwicklungspotenziale im Stadtge-
biet

= Abschdtzung der COVID-19 Pandemie auf die Nahversorgungstrukturen in
Rodermark

Um eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur in Rédermark zu sichern und dau-
erhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Nahversorgungskonzept mit Fokus auf
der Lebensmittelnahversorgung Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente pri-
mar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die értliche Bauleitplanung
sowie Grundlagen fir die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und Immo-
bilieneigentUmern zur VerfUgung. Zudem enthdlt das Nahversorgungskonzept
auch Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein
kénnen wie die Wirtschaftsférderung sowie die BUrger aus Kundenperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Nahversorgungsentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbei-
teten Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro und der
Stadtverwaltung Rédermarks abgestimmt und in zwei Arbeitskreisen erértert.
Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten
Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen Gege-
benheiten in Rédermark BerUcksichtigung finden.

Mit dem vorliegenden Nahversorgungskonzept behdlt das EHK Rédermark 2016
weiterhin seine GUltigkeit. Die nachfolgenden aktualisierten Bausteine des Nah-
versorgungskonzepts ersetzen bzw. konkretisieren jedoch die nahversorgungsre-
levanten Aussagen des Einzelhandelskonzepts.
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Rechtliche
Rahmenbedingungen

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Nahversorgungs-
konzepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben
skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z.B. zur Abgrenzung und
Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandor-
ten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher
Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON
NAHVERSORGUNGSKONZEPTEN

Die radumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben i. S. gesamtstddtischer gewinn-
bringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktpro-
tektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bau-
leitplanung kann die éffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die
BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben- oder
Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft
zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommmunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Nahversorgungskonzept sind das Bau-
gesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu
ergangene Rechtsprechung3. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommmunaler Einzelhandel- und Nahversorgungskonzepte
im Rahmen der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Ab-
wdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auchin § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage
dar. Die Bedeutung von kommunalen Nahversorgungskonzepten fur die Rechtfer-
tigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.#

3 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).

4 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Nahversorgungskonzept eine Kon-
formitdt zu den Zielen und Grundsé&tzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Nahversorgungskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fUr die ge-
winnbringende Nutzung des Konzeptes ist u. a. der politische Beschluss im Sinne
eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit
es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind,
die fUr die Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Réder-
mark wesentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Rédermark relevante Landesentwicklungsplan Hessen aus dem
Jahr 2021 beinhaltet folgende einzelhandelsrelevanten Ziele und Grundsdtze, die
bei der weiteren Erarbeitung dieses Nahversorgungkonzepts zugrunde zu legen
sind:

= 6-1(Z) Zentralitdtsgebot

- GrofBflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzen-
tren zuldssig.

- Zur Grundversorgung sind grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu
einer Verkaufsflache von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalpla-
nen festzulegen.

= 6-2 (G) Kongruenzgebot: GroBflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich
nach Verkaufsfldche, Einzugsbereich und Sortimentsstruktur in das zent-
ralértliche System einfUgen. Gegebenenfalls sollen interkommmunale Ver-
einbarungen getroffen werden.
= 6-3(Z) Integrationsgebot:
- Sondergebiete fur groB3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO diUrfen nurin den im Regionalplan festgelegten Vor-
ranggebieten Siedlung an stddtebaulich integrierten Standorten
dargestellt bzw. festgesetzt werden. Ausnahmen sind méglich, so-
weit diese im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit stdd-
tebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilinte-
grierte Standorte). Vorhaben, die aufgrund ihres Warenangebotes
fUr eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Siedlung oder an stad-
tebaulich integrierten Standorten ungeeignet sind (z.B. Baustoff-,
Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffmadrkte),
sind auch auBerhalb von Vorranggebieten Siedlung an stddtebau-
lich nicht integrierten Standorten zuldssig.
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- Bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorrangge-
bieten Siedlung an stddtebaulich integrierten Standorten noch an
teilintegrierten Standorten errichtet oder erweitert werden, sind
die in der Begrindung aufgefUhrten innenstadtrelevanten Rand-
sortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfldche, hchstens 800 m?,
zU begrenzen.

- Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben sind
deren Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung sowie deren Umweltauswirkungen vertieft zu untersuchen.

6-4 (Z) Beeintrachtigungsverbot: GroB3flachige Einzelhandelsvorhaben
dUrfen nach ihrer Art, Lage und Groéf3e die Funktionsfdhigkeit staddtebau-
lich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen
nicht beeintrdchtigen.

6-5 (Z) Herstellerdirektverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) sind nur
in Oberzentren in Vorranggebieten Siedlung an st&ddtebaulich integrierten
Standorten zuldssig.

6-6 (Z) Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren
Verkaufsflache in der Summe die Grol3flachigkeit erreicht, sind raumord-
nerisch wie gro3flachiger Einzelhandel zu behandeln.

6-7 (G) Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben soll
eine Anbindung an den OPNV erfolgen.

6-8 (G) Regionale Einzelhandelskonzepte

- Zur Umsetzung und rdumlichen Konkretisierung der vorstehenden
Festlegungen kénnen von der Regionalplanung im Benehmen mit
den Stadten und Gemeinden Regionale Einzelhandelskonzepte
(REHK) erstellt werden.

- Diese sollen die Ansiedlung des groB3flachigen Einzelhandels raum-
lich steuern, die Innenst&ddte und Stadtteilzentren als Einzelhan-
delsstandorte sichern, entwickeln und stdrken, sowie zur Sicherung
der wohnungsnahen Grundversorgung beitragen. Die REHK sollen
planerische Festlegungen treffen und Aussagen zu den relevanten
Sortimenten beinhalten. Dabei soll auch eine Auseinandersetzung
mit den Entwicklungen und Auswirkungen des Online-Handels er-
folgen.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Rédermark relevante Regionalplan Sidhessen/Regionaler Fl&-
chennutzungsplan aus dem Jahr 2010 beinhaltet folgende regionalplanerische
Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Nahversorgungkonzepts zugrunde

zu legen sind:

G3.4.3-1 Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung
rdumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer ange-
messenen Versorgung der Bevdlkerung mit GUtern und Dienstleistungen
des tdglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch fir in ihrer Mobili-
tdt eingeschrdnkte Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein.
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= Z3.4.3-2 Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groB3flachigen
Einzelhandelsvorhaben ist grundsdatzlich nur in den Ober- und Mittelzen-
tren zuld@ssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so
zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht we-
sentlich Uberschreitet.
In begrindeten Ausnahmefdllen, z.B. fUr die 6rtliche Grundversorgung, und
unter Einhaltung der Gbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzun-
gen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstim-
mungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig.
Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen
Vertrdglichkeitsanforderungen kann fUr einen Lebensmittel-Vollversorger
bis zu 2.000 m? Verkaufsfldche oder fir einen Lebensmitteldiscounter bis
zu 1.200 m? Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich inte-
grierten Lagen angenommen werden.
GrofB3flachige Einzelhandelsvorhaben muissen eine enge rdumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie
sind unter besonderer BerUcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stdd-
tebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrdglichkeit
auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in
bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fir Grofl3e
und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu
integrieren.
Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben diUrfen nach Art, Lage und
GroéBe keine schddlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von in-
tegrierten Geschdftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Ge-
meinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versor-
gung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere fUr solche
Orte, in denen MalBnahmen zur Stdrkung oder Beibehaltung zentralortli-
cher Versorgungsfunktionen durchgefUhrt wurden oder vorgesehen sind,
zum Beispiel stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen,
Stadt und DorferneuerungsmafBnahmen oder MaBnahmen nach dem Ge-

setz zur Férderung von innerstddtischen Geschaftsquartieren — INGE.

= G3.4.3-8 Bei strittigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit regio-
naler oder Uberregionaler Bedeutung soll — vor der Beantwortung einer
landesplanerischen Anfrage, der Einleitung eines Zielabweichungsverfah-
rens vom Regionalplan SUdhessen nach Hessischen Landesplanungsgesetz
(HLPG) oder eines Anderungsverfahrens des Regionalen Flédchennutzungs-
plans — ein informelles Verfahren von der Oberen Landesplanungsbehérde
und — im Ballungsraum - des Planungsverbandes unter Einbeziehung der
betroffenen Stadte und Gemeinden durchgefUhrt werden.

= G3.4.3-9 Zur Verbesserung der kommunalen Steuerungsmaglichkeiten bei
der Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben wird den Sté&d-
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ten und Gemeinden empfohlen, Bebauungspldne fir Industrie- und Gewer-
begebiete, sofern erforderlich, an die aktuelle Baunutzungsverordnung an-
zupassen und Einzelhandel in diesen Gebieten auszuschlie3en.

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und zur Standortent-
wicklung fur groBBflachige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer inte-
grierten Stadtentwicklung sollen die Stddte und Gemeinden kommunale
oder interkommunale Entwicklungskonzepte erarbeiten, die mit der Regi-

onalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung abgestimmt sind."s

5

Regionalplan Sidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Regierungspréasidium Darmstadt 17.10.2011,
S. 44 - 46,
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dem Nahversorgungskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kdénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stddtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Kon-
zeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander abge-
stimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stadtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddarstatistik Bestandsanalyse
Sekunddarstatistik Sekunddarstatistik

Bewertung | Stdarken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Qualifiziertes Nahversorgungskonzept

Ergebnisprdsentation
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Stadtteilspezifisch Tragfdahigkeitsanalyse Nahversorgungsstandorte

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des NVK
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage  Zeitraum Methode Inhalt

. Standortdaten, Verkaufsflache und Sortimente al-
Flachendeckende

0 > ler nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbe-
T 5 Vollerhebung aller S . N
S 2 Erhebung durch triebe; stddtebauliche Analyse, zentrenergdnzende
SS9 04/2022  nahversorgungsrele- . . :
i Stadt + Handel - Funktionen in zentralen Versorgungsbereichen und
o= vanter Betriebe . .
m o Nahversorgungsstandorten; Leerstdnde in zentra-
len Versorgungsbereichen.

o Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis branchen-
- Kaufkraftzah- h o .
59 c len IFH Retail und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unterneh-
T 43 q-n; Consultants 2022 mensveroffentlichungen (u. a. EHI 2021, Hahn Retail Real Estate Report
] '-g ] GmbH 2021/2022, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten 2020) in den Sortiments-
$ e 2 bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Nahversorgungskonzeptes wichtigen Angebots-
und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebauli-
cher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversor-
gungsstruktur in Rédermark. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends
im Einzelhandel (insbesondere Nahversorgung) sowie die wesentlichen Standort-
rahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL

Der Einzelhandel - insbesondere der nahversorgungsrelevante Einzelhandel - un-
terliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdhrenden Verdnderungs-
prozess. Als malBgebliche Trends des Lebensmitteleinzelhandels sind folgende zu
nennen:

Demografischer Wandel: Die Bevdlkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jéhrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.6 Relevantist diese Entwicklung vor allem fUr die értliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fUr diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schréankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
s@tzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fiUr Senioren (z. B. Bringdienste).

Kaufkraftentwicklung: Die Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
wdchst in den letzten Jahren kontinuierlich an (Vgl. Abbildung 2). Gleichzeitig ver-
zeichnet auch die durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft fir den Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel eine kontinuierliche Steigerung.
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4.000
3.500
3.000
2.500
2.000

1.500

Pro-Kopf-Kaufkraft in Euro

1.000

500

0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020* 2021

Abbildung 2:

mmm Kaufkraft NuG in Mrd. Euro

Pro-Kopf-Kaufkraft (NuG) in Euro

Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

¢ 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Einzelhandelsumsatz und Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am
gesamten Einzelhandelsumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter
anderem bedingt durch einen verstarkten Online-Absatz hervorgerufen durch die
COVID-19 Pandemie bereits bei rd. 71,5 Mio. Euro (rd. 12,8 % des Einzelhandel-
sumsatzes) (siehe Abbildung 4). Im Jahr 2021 ist ein deutlicher, durch die COVID-
19 Pandemie hervorgerufener, Anstieg auf 86,7 Mio. Euro zu verzeichnen gewesen
(rd. 14,7 % des Einzelhandelsumsatzes). FUr das Jahr 2022 wird erneut ein Anstieg
des Online-Anteils um rd. 1,6 % auf rd. 16,3 % prognostiziert. Damit ldge der Net-
toumsatz des Online-Handels bei rd. 98,4 Mio. Euro und mehr als 70 Mio. Euro
hoéher als noch 2012. Es ist somit 2022 erneut ein deutlicher Effekt der COVID-19
Pandemie zu beobachten. Aus fachgutachterlicher Sicht ist allerdings davon aus-
zugehen, dass das Wachstum des Online-Anteils, nach Ende der Pandemie dhnlich
wie vor der COVID-19 Pandemie ausfallen wird. Dann aber auf einem deutlich ho-
heren Ausgangsniveau. Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unter-
schiede festzustellen.
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Abbildung 3: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz *Prognose
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hodchsten ist?, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 2,5 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len8, Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen wird, so kon-
zentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungsrdume, in denen
aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestellung von Lebens-
mitteln umgesetzt werden. Onlinebedingte, strukturprdgende Verédnderungen fir
Rédermark im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs sind allerdings zundchst
nur in einem geringen Maf3e zu erwarten.

7 Unterhaltungselektronik rd. 33,8 %, Fashion & Accessoires rd. 30,0 %, Freizeit & Hobby rd. 28,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 24,6 % (vgl. HDE/IFH 2020).
¢ Vgl. HDE/IFH 2020.
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Abbildung 4:

Kopplungseinkdufe: one-stop-shopping beginstigt die Bildung von fldcheninten-
siven Kopplungsstandorten und ist insbesondere auch im Lebensmittelsektor
stark verbreitet (z. B. Agglomeration von Lebensmittelvollsortimenter und Le-
bensmitteldiscounter oder Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt). Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel. Betrachtet man beispielsweise die
Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im Lebensmittelein-
zelhandel, so ldsst sich deutschlandweit ein RUckgang i. H. v. rd. 15 % attestieren
(siehe Abbildung 4).

5.60( 5.97

9.5905.660 2.980
2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
B SB-Warenhduser W groBe Supermdrkte B Supermdrkte B | ebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fUr die Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewandel profi-
tieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwdrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maf3-
geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht
sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Flachenleistungen.
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Abbildung 5:  Lebenszyklus von Betriebstypen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Auch im Bereich des Lebensmittelhandwerkes ldsst sich bei den Fleischerei- und
Bdackereibetrieben fir die letzten Jahrzehnte ein signifikanter RUckgang der Be-
triebsanzahl feststellen (Vgl. Abbildung 6)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

25.000
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Anzahl der Betriebe
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¢}

B Fleischerhandwerk B Bdckerhandwerk

Abbildung 6:  Entwicklung der Anzahl der Fleischer- und Béckerbetriebe in Deutschland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen),
den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
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ergibt?. Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 7).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant groBeren Markteinheiten erkennen ldsst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.

2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B SB-Warenhduser B groBe Supermarkte B Supermdarkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschdfte

Abbildung 7: Gesamtverkaufsfléiche der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren Maf3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermarkte (und
neuverdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Solche Standorte sind in einem Mittelzentrum
wie Rédermark eher nicht vorzufinden. Bei Standard-Betriebskonzepten auBBer-
halb der hoch verdichteten Stadtrdume, wie in Rédermark, ist aktuell von einer
MindestgroBBe von 800 m2 bis 1.200 m2 VKF bei Neuansiedlungen auszugehen™.
Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und
entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der
Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmdéglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in

?  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfldche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermdrkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).

©  Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevdlkerungsentwicklung, Bevdlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in Gro3stadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen.
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Abbildung 8: Verkaufsfléchenanforderungen von Lebensmittelanbietern
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdatzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Mdarkte nach sich zog.™ So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwadrtig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-
fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer AusdUnnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
ldngeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBldufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im ldndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
haufig nicht mehr gesichert.

" vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt

in den Kapiteln 4.3 und 4.4.

SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion

Mittelzentrum

Nd&chstgelegene Mittelzentren

Ndchstgelegene Oberzentren

Rodgau (7 km)
Dietzenbach (7 km)
Dieburg (9 km)
Heusenstamm (11 km)

Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Offenbach am Main (17 km)
Darmstadt (21 km)
Frankfurt am Main (22 km)
Hanau (26 km)

Einwohner

28.232

Relative Einwohnerentwicklung bis 2026

Einwohner nach Stadtteilen

+3,0%

Ober-Roden 12.709 (45 %)
Urberach 11.760 (42 %)
Waldacker 2.931 (10 %)
Messenhausen 746 (3 %)
Bulau 86 (<1 %)
Verkehrliche Anbindung

Motorisierter Individualverkehr

Verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die

die K 5, K459 und K486

Offentlicher Personennahverkehr

Anbindung an das Busliniennetz sowie an den regionalen Schienenverkehr

(u.a. Frankfurt, Wiesbaden)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Rédermark (Stand: 01/2022); ZOF: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel);
Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

Markt- und Standortanalyse

18



4.3 NACHFRAGEANALYSE

Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmenda-
ten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bundesagentur fir
Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer? betrdgt in Rédermark rd. 108
und liegt damit Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Die angrenzenden Nach-
barkommunen verfigen gréBtenteils ebenfalls Uber ein Uberdurchschnittliches
Kaufkraftniveau. Ausnahmen bilden die nérdlich an Rédermark anschlieBende
Kommune Dietzenbach, sowie die ebenfalls nérdlich gelegene Kommune Offen-
bach am Main die Uber ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau verf-
gen (siehe Abbildung 9).

Abbildung 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Rédermark und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; Kartengrundlage: Bundesamt fiUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

Die Stadt Rédermark verfigt im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von rd. 80,5 Mio. Euro. Dies
entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 2.852 Euro je Einwoh-
ner.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro in R6édermark

Kommune Einwohner Nahrungs- und Genussmittel

Rodermark 28.232 80,5

Quelle: Einwohner: Stadt Rédermark (Stand: 01/2022); Kaufkraft: Berechnung Stadt + Handel auf Basis IfH 2021; Kaufkraftwerte auf 0,1
Mio. Euro gerundet.

2 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Einzugsgebiet der Stadt R6dermark

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-

zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus

dem potenziell der wesentliche Kundenanteil der betrachteten Stadt stammt.
Mogliche diffuse ZuflUsse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb liegen in der
Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dar-
gestellten Grenzen. Aus den Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden

Bereichen ist mit gewissen Streuumsdtzen™zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes von Rédermark fir den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel haben insbesondere folgende Punkte Berick-

sichtigung gefunden:

die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Réder-
mark (u. a. Betreiber, GréBen, Standorteigenschaften);

die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld;

die soziobkonomischen Rahmenbedingungen von Rédermark im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld;

die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld;

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevolkerung;

die Versorgungsfunktion Rédermarks;

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Aspekte kann fUr die Stadt Roéder-
mark das in Abbildung 10 dargestellte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

Abbildung 10: Einzugsgebiet der Stadt R6dermark
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

¥ Diffuse Umsdtze ohne direkten Ortsbezug.
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Es ist davon auszugehen, dass ein GrofBteil des Umsatzes im Lebensmitteleinzel-
handel in Rédermark Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert
wird.

4.4 ANGEBOTS- UND NAHVERSORGUNGSANALYSE

Nachfolgend wird die Angebotssituation in den Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel dargestellt. Ein besonderer Fokus liegt hierbei auf der quanti-
tativen, qualitativen und rdumlichen Nahversorgungssituation in Rédermark.
Hierbei werden auch gegebenenfalls bestehende Versorgungsdefizite ermittelt.

4.41 Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in R6dermark

Quantitative Nahversorgungssituation

Die Verkaufsfldche der Angebotsstrukturen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betrdgt in Rédermark 12.100 m?, was einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,43 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) entspricht.
Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Stadt Rédermark im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel leicht Gber dem Bundesdurchschnitt von

rd. 0,41 m? je Einwohner.

Tabelle 3: Verkaufsflachen und Betriebszahlen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in R6dermark

Strukturdaten

Einwohner (Hauptwohnsitz) 28.232
Anzahl der Betriebe 60
Gesamtverkaufsfldche NuG in m? 12.100
Verkaufsflachenausstattung NuG in m? je Einwohner 0,43

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Einwohner: Stadt Rédermark
(Stand: 01/2022); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Angaben ohne Leerstande.

Insgesamt wurden in Rédermark 60 Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen-
anteilen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel erhoben. Dabei haben sich
seit des EHK Rodermark 2016 einige wesentliche betriebliche Verdnderungen er-
geben. So fanden Verkaufsfldchenerweiterungen des ALDI-Marktes in der Sene-
felderstraf3e 32 sowie des LIDL-Marktes in der OdenwaldstraBBe 71 statt. Im Brei-
dertring 104 hat sich zudem ein Ethnischer Lebensmittelmarkt angesiedelt, wdh-
rend sich in der Senefelderstraf3e 30 eine Rossmann-Filiale angesiedelt hat.

Die untenstehende Abbildung 11 verdeutlicht die Verteilung der Verkaufsfldche im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtgebiet Rédermarks nach Lage-
bereich. Die Abbildung zeigt, dass nur ein geringer Anteil der Verkaufsfldche auf
den ZVB Ortszentrum Ober-Roden entfdllt, wdhrend ungefdhr 30 % der Ver-
kaufsflache innerhalb des ZVB Ortszentrum Urberach verortet sind. Weitere rd.
30 % der Verkaufsflache entfallen auf stédtebaulich integrierte Lagen. Uber ein
Drittel der Verkaufsflache befinden sich in stddtebaulich nicht-integrierten La-
gen. Dies ist vor allem auf die Betriebe zurUckzufUhren, welche sich innerhalb des
Ober-Rodener Industrie- und Gewerbegebietes befinden.
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Abbildung 11: Einzelhandelsbestand in Rédermark im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nach Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 04/2022.

Abbildung 11 stellt die Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
sowie die Verkaufsfldchenausstattung je Einwohner fir die fUnf Stadtteile Réder-
marks dar. In den Stadtteilen Waldacker, Messenhausen und Bulau bestehen
keine bzw. nur sehr geringe Verkaufsfldchen im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel. Verkaufsflachenschwerpunkte bestehen dagegen in den Stadtteilen Ober-
Roden und Urberach. Dabei weist Ober-Roden mit einer Verkaufsfldche im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 7.000 m? eine Verkaufsfla-
chenausstattung je Einwohner von rd. 0,55 m? auf, welche Uber dem gesamtstdd-
tischen Kennwert liegt. Der Stadtteil Urberach weist mit einer Verkaufsflache im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 5.000 m? eine Verkaufs-
flaéchenausstattung je Einwohner von rd. 0,42 m? auf.

VKF NuG in m2

Stadtteil Einwohner VKF NuG in m? je EW
Ober-Roden 12.706 7.000 0,55
Urberach 11.760 5.000 0,42
Waldacker 2.931 <100 <0,03
Messenhausen 746 - _
Bulach 86 - -
GESAMT 28.232 12.100 0,43

Tabelle 4: Stadtteilbezogene Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; VKF-Ausstattung auf Basis Bestandserhebung 04/2022 (gerundet auf 100m?2); Einwohner: Stadt
Rédermark (Stand: 01/2022).

Benchmark

Zur Berechnung der Kaufkraftflisse (Zu- und AbflUsse Uber die Kommunalgrenze)
wurden die Wettbewerbsstrukturen in den umliegenden Kommunen Rédermarks
analysiert und berUcksichtigt (siehe nachstehende Abbildung).
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Abbildung 12: Wettbewerbsstrukturen Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Rédermark und im Umfeld
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und Geoddasie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Umsatzschdtzung und Zentralitdt

Die Ermittlung des aktuellen Umsatzes™ in der untersuchungsrelevanten Waren-

gruppe Nahrungs- und Genussmittel in Rédermark basiert auf allgemeinen und

fUr die Stadt Rédermark spezifizierten angebots- und nachfrageseitigen Ein-

gangsparametern.

Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittliche Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. So flieBen zum einen die
Qualitadt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen
(auch Aufstellung der Lebensmittelmdrkte — siehe Tabelle 3) und zum an-
deren die mit Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat
der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die Umsatzberechnung der
Betriebe mit ein.

% Umsdatze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (s. dazu Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbeson-
dere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

= |Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Rédermark beurteilt. Dabei
sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fla-
chigen Einzelhandelsstandorte der Nachbarkommunen im weiteren Um-
feld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt ldsst sich ein hieraus gesamtgemeindlicher Einzelhandelsumsatz fir
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von rd. 76,8 Mio. Euro brutto pro
Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von rd. 80,5 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzelhandelszentralitdt®™ von rd. 95%
%, anhand welcher geringe Kaufkraftabflisse in das Umland Rédermarks ersicht-
lich werden.

Qualitative Nahversorgungssituation

Als Indikatoren zur Beurteilung der qualitativen Nahversorgungssituation werden
die Verkaufsflachenanteile im Lebensmitteleinzelhandel mit dem Bundesdurch-
schnitt gegenUbergestellt (Vgl. Abbildung 13). In Rédermark sind aktuell fUnf Le-
bensmitteldiscounter und zwei Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt, darun-
ter mit Kaufland ein SB-Warenhaus. Es werden im Stadtgebiet somit Lebensmit-
tel aus dem discountorientierten und dem vollsortimentierten Bereich angeboten,
wobei ein Ubergewicht der discountierten Angebote festzustellen ist. Wahrend im
Bundesdurchschnitt 62 % der Verkaufsflache auf Lebensmittelvollsortimenter
entfallen, sind die Verkaufsfldchen in Rédermark etwa hdalftig auf Lebensmittel-
discounter (51 %) und Lebensmittelsupermarkte (49 %) aufgeteilt. Diesbeziglich
zeigt die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner nach Betriebstyp (Vgl. Abbil-
dung 13), dass die Ausstattung im Bereich Lebensmitteldiscounter mit rd. 0,177 m?
je Einwohner leicht Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (Lebensmitteldis-
counter: rd. 0,16 m? je Einwohner) liegt"”. Im Bereich der Lebensmittelvollsorti-
menter liegt die Verkaufsflachenausstattung in Rédermark mit rd. 0,16 m? deut-
lich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von rd. O,25.

> Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.

' Im Vergleich zum Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2018 hat sich die Zentralitat aufgrund gestiegener
Kaufkraftzahlen sowie Anderungen der Gesamtverkaufsflachen verdndert.

7 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2019; inkl. Non-Food-Fldachen.
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Abbildung 13: Verkaufsflidchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich (Gesamtstadt)
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 04/2022, EHI Retail Institute; *
Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Flachen.

FUr Ober-Roden zeigt der Vergleich der Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitte-
leinzelhandel auf, dass das Ubergewicht des discountorientierten Angebotes im
Vergleich zur Gesamtstadt hier nochmals deutlicher ausfallt. Rd. 75 % der Ver-
kaufsflachen entfallen auf Lebensmitteldiscounter, wdhrend Lebensmittelvollsor-
timenter lediglich rd. 25 % der Verkaufsfldchen ausmachen. Die Verkaufsflachen-
ausstattung je Einwohner nach Betriebstyp zeigt zudem, dass die Ausstattung im
Bereich Lebensmitteldiscounter mit rd. 0,26 m? deutlich Uber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt (Lebensmitteldiscounter: rd. 0,16 m?) liegt™. Im Bereich der
Lebensmittelvollsortimenter liegt die Verkaufsflachenausstattung in Rédermark
mit rd. 0,09 m2 deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt von rd. O,25.

In Urberach stellt sich der Vergleich der Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitte-
leinzelhandel mit einem leichten Untergewicht der Discounter dar. Hier entfallen
rd. 70 % der Verkaufsflache auf ein vollsortimentiertes Lebensmittelangebot,
wdhrend rd. 30 % der Verkaufsflache auf Lebensmitteldiscounter entfallen. Die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt im discountorientierten Bereich
mit rd. 0,13 m2in Urberach leicht unter dem bundesdeutschen Wert von rd. 0,16.
Im vollsortimentierten Bereich liegt die Verkaufsfldchenausstattung mit 0,30
leicht Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt von O,25.

Fokus: Lebensmittelmédrkte in Rédermark

Zur tiefergehenden Bewertung der qualitativen Nahversorgung in Rédermark
wurden die einzelnen Lebensmittelmadrkte hinsichtlich ihrer aktuellen Ausstattung
analysiert. Um festzustellen, ob die sieben strukturprdgenden Lebensmittel-
mdrkte in Rédermark aktuell Gber eine marktaddquate Aufstellung verfigen, wur-
den verschiedene Kriterien geprift: Verkaufsflache, Stddtebauliche Integration,
Erreichbarkeit/Sichtbarkeit und Warenpr&sentation.

®  Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute 2019; inkl. Non-Food-Fldachen.
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Tabelle 5: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Rédermark
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Bestandserhebung 04/2022, VKF auf 100 m? gerundet.

Netto

Kriterium Aldi stud Aldi SUd Lidl Konrad-Adenaver- Netto Kaufland Rewe

SenefelderstraBe32 Ober-RodenerStraBe 24  Odenwaldstrale 71 Strafe 79 OdenwaldstraBe 78 Ober-Rodener Strafle 13 KapellenstraBe &
Verkaufsfléache 1.200 1.000 1.200 500 200 3.500 1100
Stddtebauliche
Integration L4 °® ° ° ® L4
Erreichbarkeit/
Sichtbarkeit ® L4 ° ° ° ° °
Waren-

® [ ] [ ] ® ®

prasentation

Marktadaquate
Aufstellung

) v x ) v x

In Bezug auf die Verkaufsfldche bewegen sich die meisten Lebensmitteldiscounter
im Bereich von 900 - 1.200 m? und sind somit aktuell gut aufgestellt. Der Netto-
Marktin Urberach weist mit rd. 500 m2 die geringste Verkaufsflachenausstattung
auf und ist nach diesem Kriterium aktuell nicht marktaddquat aufgestellt. Eine
ebenfalls nicht vollstdndig marktaddquate Aufstellung ist bezUglich der Verkaufs-
flache des REWE-Marktes festzustellen. Der Kaufland-Markt in Urberach verfigt
als SB-Warenhaus Uber eine Gesamtverkaufsfldche von 3.500 m? und ist somit
gut aufgestellt.

Im Hinblick auf die stddtebauliche Integration lassen sich deutliche Unterschiede
feststellen. Mehrere Lebensmittelmdrkte sind durch ihre Lage im Industrie- und
Gewerbegebiet stddtebaulich nicht integriert. Andere Mdarkte, wie beispielsweise
der REWE-Markt in Ober-Roden, welcher sich in einer Stadtrandlage befindet,
weisen eine nicht optimale stddtebauliche Integration auf. Vollstdndig in die um-
gebende Wohnbebauung integriert ist aktuell der Netto-Markt in Urberach.

Die Erreichbarkeit und Sichtbarkeit der Mdarkte ist grundsatzlich fUr alle Lebens-
mittelmadrkte in R6dermark als angemessen zu bewerten, wobei mehrere Mdarkte
das Kriterium durch eine eingeschrdnkte Erreichbarkeit fir FuBgdnger oder Rad-
fahrende nicht vollumfanglich erfillen.

Die Warenprédsentation gestaltet sich fUr die einzelnen Mdarkte sehr differenziert.
Aktuell verfigen insbesondere der REWE-Markt in Ober-Roden, sowie der Netto-
Markt in Urberach Uber keine marktaddquate Warenprésentation. Fir ALDI Sid
in Urberach sowie Kaufland in Urberach sind noch gewisse Optimierungspotenzi-
ale hinsichtlich der Warenprdsentation zu erkennen. Eine marktaddquate Waren-
prdsentation weisen insbesondere die kirzlich erweiterten Mdarkte ALDI Sid so-
wie LIDL in Ober-Roden auf.

Insgesamt ist eine gute marktaddquate Aufstellung aktuell fUr drei der Réder-
mdrker Lebensmittelmdarkte erfillt: ALDI SUd und LIDL in Ober-Roden sowie
Kaufland. Als eingeschréankt marktaddquat aufgestellt sind ALDI SUd in Urberach
sowie Netto in Ober-Roden zu bewerten. Der Netto-Markt in Urberach sowie der
REWE-Markt in Ober-Roden sind aktuell nicht marktadaquat aufgestellt.

Tabelle 6 fasst die relevanten Rahmenbedingungen sowohl gesamtstddtisch als
auch fir die Ortszentren Ober-Roden und Urberach zusammen und schlieBt mit
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einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation in
Form einer Ampeldarstellung.

Tabelle 6: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Rédermark

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel

Ausstattungsmerkmal Rédermark Ober-Roden Urberach

Einwohner (prozentu-
ale Entwicklung bis 28.232 (+ 3,0 %) 12.709 (+ 5,4 %) 11.760 (+1,4 %)
2026)

Sortimentsspezifische
Verkaufsflache 12.100 7.000 5.000
in m?

Verkaufsfldchenaus-
stattung 0,43 0,55 0,42
in m? je Einwohner

Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus Ix Lebensmittelsupermarkt Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus
Ix Lebensmittelsupermarkt 3x Lebensmitteldiscounter Ox Lebensmittelsupermarkt
Betriebst . 5x Lebensmitteldiscounter 25x sonstige Lebensmittelgeschafte 2x Lebensmitteldiscounter
etriebstypenmix 49x sonstige Lebensmittelgeschafte 2x Getrankemarkt 22x sonstige Lebensmittelgeschafte
3x Getrankemarkt Ix Getrénkemarkt
Quantitative Nahver- o ® ()
sorgungssituation
Qualitative Nahver- () ® ®

sorgungssituation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Einwohner: Stadt

Rédermark (Stand: 01/2022).
Die quantitative Nahversorgungssituation der Gesamtstadt Rédermark ist im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt als gut bzw. als ange-
messen zu bezeichnen. Anhand der aktuellen oben dargestellten Analysen (Kauf-
kraftabflisse/Zentralitdt von 95) und den rechnerisch ermittelten Potenzialen
(vgl. Kapitel 5) werden dennoch quantitative Weiterentwicklungspotenziale er-
sichtlich.

Zudem werden im Bereich der qualitativen Nahversorgungssituation in Roder-
mark gesamtstddtische Optimierungspotenziale hinsichtlich des Marktauftrittes
einzelner Betreiber und der Verkaufsfldchenausstattung im vollsortimentierten
Segment ersichtlich.

4.4,2 Raumliche Nahversorgungssituation in Rédermark

Die Beurteilung der raumlichen Nahversorgungssituation erfolgt anhand einer
Darstellung der Nahbereiche der vorhandenen Lebensmittelmdrkte ab 400 m?2
VKF. Ab dieser BetriebsgréBBe wird i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt. Um
die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu ver-
deutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmdrkte durch Iso-
chronen mit jeweils 8, 10 und 12 Minuten Gehzeit um die Angebotsstandorte
herum gekennzeichnet (siehe Abbildung 14). Sofern Siedlungsbereiche in einem
solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung

Markt- und Standortanalyse 27



ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche
ist die raumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewerten.

3357

791

Keine

M4 vollumfangliche
NV durch

e ohne raumliche 3956 ethnischen LLM

2728 1285

317

Abbildung 14: Raumliche Nahversorgungssituation in Rédermark
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Hinsichtlich der makrordumlichen Verortung der strukturprdgenden Lebensmit-
telanbieter ldsst sich eine gute Verteilung der Betriebe auf die beiden Stadtteile
Ober-Roden und Urberach feststellen. Die kleineren Stadtteile Waldacker, Mes-
senhausen und Bulau verfUgen aktuell Uber keinen strukturprdgenden Lebensmit-
telmarkt. FUr Ober-Roden IGsst sich eine Konzentration von mehreren Lebensmit-
teldiscountern auf den sUdwestlichen Teilbereich (Gewerbegebiet) erkennen. Der
nordliche Siedlungsbereich wird rdaumlich in weiten Teilen den bestehenden
REWE-Markt mit einem vollsortimentierten Lebensmittelangebot versorgt. Teile
des sUdostlichen Siedlungsbereiches Ober-Rodens sind durch einen ethnischen Le-
bensmittelmarkt nahversorgt. Da dieser Uber ein spezialisiertes bzw. kein vollum-
fangliches Lebensmittelangebot verfigt, kommt dem Markt im Vergleich zu den
anderen Lebensmittelmdarkten Rédermarks nur eine eingeschrdnkte Versorgungs-
funktion zu. Insbesondere der historische Kern des Ober-Rodens, aber auch der
sUdostliche Siedlungsbereich des Stadtteiles sind aktuell unterversorgt bzw. nur
teilversorgt. Im Stadtteil Urberach besteht das Angebot an strukturprdgenden
Lebensmittelmdarkten aus zwei Discountern sowie einem vollsortimentierten An-
gebot durch Kaufland. Die Markte weisen eine gute rdumliche Verteilung auf, so
dass weite Teile Urberachs aktuell nahversorgt sind. Insbesondere im Siden des
Stadtteils finden sich unterversorgte Siedlungsbereiche.

Die bestehenden Nahversorgungsbetriebe Ubernehmen neben der fuBlaufigen
Nahversorgung insbesondere eine Versorgungsfunktion fir die gesamte Bevolke-
rung der Stadt Rédermark, so auch der aktuell unterversorgten Stadtteile. Die in
den Stadtteilen Urberach und Ober-Roden situierten Lebensmittelanbieter wei-
sen somit auch eine gesamtstddtische Versorgungsfunktion auf.
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Bewertung der Entwicklung seit 2016

Im Rahmen des NVK Rédermark 2022 werden die Entwicklungen in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel im Vergleich zum EHK Rédermark 2016 be-

trachtet. Dazu werden die relevanten Daten aus der aktuellen Analyse aus dem
Jahr 2022 mit den Daten des EHK 2016 gegenUbergestellt (siehe Tabelle 7).

GegenUber dem EHK Rédermark 2016 ist die Einwohnerzahl der Stadt
Rédermark von 27.045 Einwohnern auf 28.232 Einwohner angestiegen (rd.
4,4 %). ZukUnftig ist einem weiteren Zuwachs der Bevélkerung insbeson-
dere durch geplante Wohngebietsentwicklungen (siehe Kapitel 5) zu rech-
nen.

Die Erfassung der Gesamtverkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel ergab eine Steigerung um rd. 23,6 %, von rd. 9.770 m2VKF
auf rd.12.100 m2 VKF. Dies ist insbesondere auf die Erweiterungen des
ALDI SUd und des LIDL sowie auf die Ansiedlung des Ethnischen Marktes
und des ROSSMANN zurUckzufGhren.

Gleichzeitig ist die Anzahl der Betriebe mit Verkaufsflachen im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel im Vergleich zu der vorhergegangenen Be-
standserhebung um 6 Betriebe (von 54 auf 60) angestiegen (u.a. durch An-
siedelung des ROSSMANN sowie des Ethnischen Lebensmittelmarktes).
Durch den leichten Anstieg der Einwohnerzahl und die deutliche Vergréf3e-
rung der Verkaufsflache ist die durchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner von
rd. 0,36 m2 auf rd. 0,43 m? gestiegen (+ 0,07).

Im Zeitraum von 2016 bis 2022 ist die Kaufkraft im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel von 68,6 Mio. Euro auf 80,5 Mio. Euro und somit
um rd. 17,3 % angestiegen.

Im gleichen Zeitraum stieg der Einzelhandelsumsatz fUr die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 65,8 Mio. Euro auf rd. 76,8 Mio. Euro,
was einem Wachstum von rd. 16,7 % entspricht. Im Vergleich zum Kauf-
kraftanstieg ist der Umsatz dabei vergleichbar stark angestiegen, aller-
dings erreicht die Umsatzsteigerung dabei nicht den Wert der Kaufkraft-
steigerung. Der starke Kaufkraftanstieg konnte somit nahezu vollstédndig
durch den Lebensmitteleinzelhandel in Rédermark abgeschépft werden.
Die Zentralitdt ist in Rédermark nahezu konstant geblieben.

Insgesamt zeigen sich seit 2016 somit positive Entwicklungen der Angebotsstruk-

turen sowie der Rahmenbedingungen des Lebensmitteleinzelhandels im Stadtge-

biet. Hinsichtlich der zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung im Lebensmittelbe-

reich sollten die vorhandenen Strukturen erhalten und gezielt auf Basis der im Be-

reich der qualitativen, quantitativen und rdumlichen Nahversorgung gewonnenen

Erkenntnisse weiterentwickelt werden.
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Tabelle 7: Bewertung der Entwicklung seit 2016

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 2016 2022 Entwicklung

Einwohner (Hauptwohnsitz) 27.045 28.232 v bk % O
i\;e::f”fs’c'mhe 9.770 12.100 +236% O
Anzahl der Betriebe 54 60 +6 O
0% o oo | O
i}:}o&fz.mgjro 68,6 80,5 +173% O
iti o 65,8 76,8 +167 % O
Zentralitat 0,96 095 -0,01 =)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022, Stadt Rédermark (Stand: 01/2022), IFH
Retail Consultants GmbH 2021; EHK Rédermark 2016; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

4.5 GESAMTSTADTISCHE STARKEN- UND SCHWACHEN-ANALYSE

Es lassen sich folgende wesentliche Stérken der Nahversorgung in Rédermark zu-

sammenfassen:

FUr die letzten Jahre seit der Erstellung des EHK Rédermark 2016 haben
sich sowohl die Einwohnerzahlen als auch die Kaufkraft der Stadt Réder-
mark positiv entwickelt. FUr die kommenden Jahre ist mitunter durch die
geplante Wohnbauentwicklung in Rédermark ein weiterer Anstieg dieser
Kennzahlen zu erwarten.

Insbesondere durch Verkaufsflachenerweiterungen mehrerer Lebensmit-
telmdrkte, die Ansiedelung einer ROSSMANN-Filiale sowie die Zunahme
der Betriebszahlen fand in den letzten Jahren ein Verkaufsflachenzuwachs
in Rédermark statt.

Rodermark weist aktuell eine gute qualitative und quantitative Nahversor-
gungsausstattung auf.

Seit 2016 erfolgt eine teilweise rdumliche Verbesserung der Nahversor-
gung in Ober-Roden durch die Ansiedelung eines Ethnischen Lebensmittel-
marktes.

Das Angebot wird weiterhin durch den Wochenmarkt in Ober-Roden er-
gdnzt.

Demgegeniiber stehen die nachfolgenden Schwédchen der Nahversorgung in

Rédermark:

Ein hoher Anteil der Verkaufsfldchen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel entfallt aktuell auf stddtebaulich nicht-integrierten Lagen.
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches OZ Ober-Roden sowie im
Teilbereich historisches Zentrum des ZVB OZ Urberach sind derzeit keine
strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte vertreten.

In Teilen Rédermarks bestehen aktuell raéumliche Nahversorgungsdefizite
in Form einer fehlenden wohnortnahen Nahversorgung. Das gilt insbeson-
dere fUr den Stadtteil Waldacker und in den zentralen und &stlichen Sied-
lungsbereichen Ober-Rodens. Dies ist auch im Hinblick auf geplante Wohn-
bauentwicklungen in Ober-Roden zu beachten.
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= Es werden Optimierungspotenziale in der qualitativen (durch einige nicht
marktaddquat aufgestellte Anbieter) sowie in der quantitativen Lebens-
mittelversorgung ersichtlich.

= Das Angebot im vollsortimentierten Bereich ist in Rddermark unterdurch-
schnittlich ausgepragt.
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Legende

QO  Geplante Wohnbau-
entwicklungen

Verdichtungen im Bestand

30 WE/Jahr +66 EW
EW 2022:28.232

EW 2026:29.079

MaBstab
500 m

Potenzial- und
Tragfdahigkeitsanalyse

Um zu ermitteln, welches rechnerische Entwicklungspotenzial zur Ansiedelung
weiterer Lebensmittelmdrkte fUr Ro6dermark derzeit besteht, wurde von Stadt +
Handel eine Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse durchgefiUhrt. Dabei wurde auf
Grundlage der in Kapitel 4 dargestellten Kennwerte sowie unter BerUcksichtigung
der Wohnbaupotenziale ermittelt, inwieweit und in welcher Hohe Kaufkraftpo-
tenziale zur Weiterentwicklung des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel in
Rodermark bis 2026 bestehen.

5.1 GRUNDANNAHMEN

Bis 2026 sind in Rédermark Wohnbauentwicklungen an drei Standorten in Ober-
Roden vorgesehen. Der Mehrgeschosswohnungsbau ,Nérdlich der Kapellen-
straBe” im Norden Ober-Rodens soll voraussichtlich bis 2024 realisiert werden und
148 zusdtzliche Wohneinheiten schaffen (Vgl. Abbildung 15). Der Mehrgeschoss-
wohnungsbau ,Dieburger StraBe” mit 25 Wohneinheiten soll bis 2023 stdlich des
Ober-Rodener Zentrums umgesetzt werden. Innerhalb des Baugebietes ,Stdlich
Alter Seeweg" im Nordwesten Ober-Rodens sind bis 2023 62 Wohneinheiten ge-
plant. Zusdtzlich geht die Stadt Rédermark von 30 zusdtzlichen Wohneinheiten
pro Jahr durch Nachverdichtungen im Bestand aus. Pro Wohneinheit wird ein Ein-
wohnerschlUssel von 2,2 Einwohnern angenommen, so dass bis 2026 rechnerisch
weitere 847 Einwohner in Rédermark leben werden. Dies entspricht einer positiven
Bevodlkerungsentwicklung von rd. 3,0 %.

Mehrgeschoss-
/_ wohnungsbau 148 WE
+ 327 EW

Baugebiet ,Sudlich /
Alter Seeweg” 62 WE

+136 EW

Mehrgeschoss-
/_ wohnungsbau 25 WE
+55 EW

Abbildung 15: Wohnbaupotenziale in R6dermark bis 2026
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL; Angaben zu Wohnbaupotenzialen

Stadt Rédermark.
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5.1 BERECHNUNG

Tabelle 8 stellt die Grundannahmen fUr die Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse
dar. In Rédermark leben derzeit 28.232 Einwohner, die Uber eine einzelhandelsre-
levante Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von 80,5 Mio. Euro
verfigen.

Tabelle 8: Einwohner und Kaufkraft 2022

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro (2022)
Einwohner (01/2022)
Nahrungs - und Genussmittel

28.232 80,5

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Rédermark (Stand: 01/2022).

Neben dem zu erwartenden Kaufkraftzuwachs durch die Wohngebietsentwick-
lungen ist bis 2026 auch gemd&B der Studie des BBSR/HDE 2017 ein Kaufkraftzu-
wachs im stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 4,0 % zu erwarten. Damit ergibt sich fUr die Stadt Rédermark in der
Summe eine Zunahme der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel um rd. 5,8 Mio. Euro auf rd. 86,3 Mio. Euro.

In Tabelle 9 sind die gesamtstddtischen Nachfragepotenziale (Kaufkraft NuG) in
Roédermark fUr 2026 dargestellt. BerUcksichtigt wird hier die anzunehmende Ein-
wohnerzahlvon 29.079 Einwohnern (inkl. Wohnbaupotenziale) sowie die leicht an-
gestiegene Kaufkraft (+ rd. 4 %) auf 2.966 Euro je Einwohner.

Zudem wird eine maximale perspektivische Kaufkraftbindung von rd. 95 % ange-
nommen. Eine 100-porozentige Kaufkraftbindung ist aufgrund der Angebots-
strukturen auBerhalb des Stadtgebiets bzw. aufgrund von Pendlerverflechtungen
unrealistisch. FUr das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich dem-
nach im Jahr 2026 ein Kaufkraftpotenzial 81,9 Mio. Euro, das im Stadtgebiet
Rodermarks potenziell gebunden werden kann.

Rd. 16,7 % dieser Kaufkraft (rd. 14,4 Mio. Euro) werden durch kleinteilige Anbieter
(u.a. Backereien, Metzgereien) sowie auf Randsortimentsfldchen (bspw. Droge-
riefachmarkt) gebunden. Die restlichen 68,2 Mio. Euro stehen somit strukturprda-
genden Lebensmittelmdrkten zur Verfigung.

Die aktuell vertretenen strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte haben derzeit
eine hohe Versorgungsbedeutung inne und erzielen zum Teil Uberdurchschnittliche
Flachenleistungen (siehe Umsatz und Zentralitat Kapitel 4). Zur Ermittlung der
bestehenden Potenziale werden fUr die aktuell in Rédermark angesiedelten struk-
turpradgenden Lebensmittelmdrkte durchschnittliche Flachenleistungen der jewei-
ligen Betreiber angenommen. Rechnerisch wirde sich der von den Bestandsstruk-
turen gebundene Umsatz demnach auf einen Wert von 55,1 Mio. Euro belaufen.
Damit ergibt sich rechnerisch fUr Rédermark eine Kaufkraftpotenzial im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel fUr strukturprédgende Lebensmittel-
mdarkte von rd. 13,1 Mio. Euro.
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Tabelle 9: Potenzialberechnung Nahrungs- und Genussmittel gesamt

2026
Einwohner 29.079
Kaufkraft NuG je Einwohner (in Euro) 2.966
Kaufkraft Sortiment NuG gesamt - Bindung 95% 819

(in Mio. Euro)

Bereits gebundener Umsatz bei durchschnittlichen
Flachenleistungen (strukturprdgende Lebensmittelmdrkte, 55,1
kleinteilige Anbieter) im Sortiment NuG (in Mio. Euro)

Rechnerisch ,freie" Kaufkraft NuG (in Mio. Euro) 13,1

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel.

Nachfolgend wird untersucht, welche Flachenpotenziale sich anhand der rechne-
risch ermittelten Kaufkraftpotenziale ergeben.

Zu Grund gelegt wird hierfUr eine durchschnittliche durch Lebensmittelmdrkte zu
erzielende Fldchenproduktivitdt von 5.240 €/m? Verkaufsflache™.

Unter BerUcksichtigung der Kaufkraftpotenziale von rd. 13,1 Mio. Euro ergeben
sich somit im Rédermarker Stadtgebiet Potenziale fUr weitere Verkaufsflachen
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 2.500 m2,

Werden die typischen Randsortimente von Lebensmittelmdrkten hinzugerechnet,
die rd. 20 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen, belduft sich die rechnerisch
tragfdhige GréBenordnung fiir die Ansiedelung oder Erweiterungen von Lebens-
mittelmarkten auf rd. 3.100 m2 (Gesamtverkaufsfldache).

Zu berUcksichtigen ist hierbei, dass die ermittelten Potenziale auf Basis durch-
schnittlicher Fladchenproduktivitdten von Lebensmittelmdrkten berechnet wur-
den. Die Hohe der Potenziale ist sehr stark davon abhdngig, welcher Betriebstyp
betrachtet wird. Tendenziell erreichen Discounter hdhere Fldchenleistungen als
Vollsortimenter. Zudem bestehen sich deutliche Unterschiede zwischen den ein-
zelnen Betreibern.

¥ EHI (2021) sowie Hahn Retail Real Estate Report 2021/2022
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6 Nahversorgungskonzept

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tagliche
Versorgungsverhalten der BUrgerinnen und BUrger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Rédermark im Folgenden vertieft analysiert. Als wichtige Standorte
der Nahversorgung in Rédermark erfolgt zundchst eine vertiefende Betrachtung
der beiden zentralen Versorgungsbereiche Ortszentrum Ober-Roden und Ortsze-
ntrum Urberach sowie anschlieBend eine Betrachtung der Nahversorgungsstan-
dorte.

6.1 ZVB ORTSZENTRUM OBER-RODEN

Das Ortszentrum Ober-Roden befindet sich im Kern des Rédermarker Stadtteils
Ober-Roden und erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Frankfurter
StraBBe/Dieburger StraBBe Uber die historischen Bereiche des Ortszentrums bis
zum Bahnhof Ober-Rodens. Innerhalb des Ortszentrums sind derzeit 10 Betriebe
mit Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit einer
Gesamtverkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel von 300 m? angesiedelt. Da-
bei handelt es sich um kleinteilige Betriebsstrukturen wie Kioske und Betriebe des
Lebensmittelhandwerks sowie ein Blumengeschaft und weitere Fachgeschdafte,
die Nahrungs- und Genussmittel als Randsortimente fUhren. Aktuell ist kein struk-
turprdgender Lebensmittelmarkt innerhalb des ZVB Ortszentrum Ober-Roden
angesiedelt. Seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes 2016 fanden inner-
halb des ZVB Ortszentrum keine wesentlichen Verdnderungen statt.

Abbildung 16: Raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Ober-Roden
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Rédermark.

Die kleinteiligen Betriebsstrukturen (insbesondere das Lebensmittelhandwerk) in-
nerhalb des ZVB Ortszentrums Ober-Roden gewdhrleisten die grundlegende Le-
bensmittelnahversorgung.
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NAHVERSORGUNGSBEZOGENE ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN

= Sicherung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzes

= Sicherung und punktueller Ausbau des Warenangebotes im Bereich des qualifizierten Grund-
bedarfs (im Sinne der mittelzentralen Versorgungsfunktion), sofern die eingeschréankte Fla-
chenverfigbarkeit Ansiedlungen ermdoglicht.

= Ansiedelung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes innerhalb des Ortszentrums, so-
fern geeignete Potenzialflachen dafir verfigbar werden

6.2 ZVB ORTSZENTRUM URBERACH

Das Ortszentrum Urberach umfasst zwei Teilbereiche innerhalb des Stadtteils
Urberach. Der Teilbereich historisches Zentrum erstreckt sich kreuzférmig ent-
lang der Darmstadter StraBe/Bahnhofstraf3e sowie der B486. Die BahnhofstraBe
schlieBt in norddstlicher Richtung mit Ubergang in die Ober-Rodener StrafBe an
den Teilbereich Fachmarktzentrum (im Folgenden abgekirzt mit ,FMZ") des Ort-
szentrums Urberach an. Die beiden Teilbereiche unterscheiden sich hinsichtlich ih-
rer Einzelhandelsauspragung — auch im Hinblick auf den Lebensmitteleinzelhan-
del - und stédtebaulichen Struktur stark voneinander. Insgesamt sind innerhalb
des ZVB derzeit 19 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfldche Nahrungs- und Ge-
nussmittel von rd. 3.600 m? angesiedelt. Innerhalb des Teilbereichs FMZ im Nor-
den des ZVB sind derzeit zwei strukturpridgende Lebensmittelanbieter (ALDI und
Kaufland) angesiedelt. Das Angebot wird durch die Randsortimente des Droge-
riemarktes dm sowie mehrere kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhandwerkes
ergdnzt. Auf den Teilbereich FMZ entfallen acht der vorhandenen Betriebe, die
eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 3.400 m?2 Nahrungs- und Genussmittel ver-
zeichnen. Im Teilbereich historisches Zentrum ist derzeit kein strukturprdgender
Lebensmittelmarkt vertreten. Hier sind elf Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che Nahrungs- und Genussmittel von rd. 200 m2? angesiedelt. Dabeiist hauptsdch-
lich das Lebensmittelhandwerk vertreten, sowie einige Fachgeschdfte, die Nah-
rungs- und Genussmittel als Randsortimente fGhren.

==
=
ya=—x

Abbildung 17: R&umliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortszentrum Urberach
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Rédermark.
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Durch die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im Norden des ZVB Ortszent-
rum Urberach werden auch die Siedlungsbereiche des historischen Zentrums mit-
versorgt.

ENTWICKLUNGSZIELE FUR DAS ORTSZENTRUM

Sicherung, Stdrkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzes
Teilbereich historisches Zentrum:
= Sicherung und punktueller Ausbau des Warenangebotes im Bereich des qualifizierten
Grundbedarfs (im Sinne der mittelzentralen Versorgungsfunktion), sofern die einge-
schrankte Flachenverfigbarkeit Ansiedlungen ermaoglicht.
= Ansiedelung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes innerhalb des Ortszentrums,
sofern geeignete Potenzialflachen dafir verfigbar werden
Teilbereich Fachmarktzentrum
= Keine zusdatzlichen Neuansiedlungen gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit Hauptsorti-
ment nahrungs- und Genussmittel. Gewdhrleistung eines dynamische Bestandsschutzes,
um die aktuell wichtige Versorgungsfunktion des ZVB Urberach fur den Stadtteil Urber-
ach bzw. die Stadt Rédermark auch zukUnftig zu erhalten. Dies bedeutet die Schaffung
von Spielrdumen fUr marktaddquate Erweiterungen von Bestandsbetrieben sowie die
Moglichkeit von Neuansiedlungen bei Bestandsaufgaben. Die Wirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche sind zu beachten.

6.3 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben dem zentralen Versorgungsbereich werden im EHK Rédermark 2016 zwei
Nahversorgungsstandorte ausgewiesen, die eine besondere Bedeutung fir die
Nahversorgung einnehmen. Die im Jahr 2016 ausgewiesenen Standorte werden
nachfolgend hinsichtlich deren aktueller Funktion Uberprift.

Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt der Konzeptausarbeitung noch nicht abseh-
bare Standortentwicklungen bewerten zu kdnnen, werden im Folgenden die durch
das EHK vorgegebenen Kriterien fir Nahversorgungsstandorte aufgefihrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Der Standort muss stddtebaulich integriert sein: Der Standort muss im direkten raumlich-funk-
tionalen Zusammenhang zu gréBeren Gebieten mit Wohnbebauung stehen bzw. soll idealer-
weise groBBtenteils von Wohnbebauung umgeben sein. DariUber hinaus soll eine fuBldufige An-
bindung an die zugeordneten Wohnsiedlungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen
Uber stark befahrene Straf3en, keine staddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren). Bei ei-
ner bauleitplanerisch gesicherten Realisation der stadtebaulichen Integration gilt dieses Krite-
rium ebenfalls als erfollt.

Der Standort soll in das Netz des OPNV eingebunden sein: Der Standort soll innerhalb eines
300 m-Radius zu einem regelmaBig frequentierten Haltepunkt des OPNV liegen. Mindestens
soll sich der Standort innerhalb eines 600 m-Radius zu einem regelmaflig frequentierten Hal-
tepunkt befinden. Von einer regelmdBigen Anbindung kann bei einer mind. einstindigen Tak-
tung Uber einen Zeitraum von sechs Stunden ausgegangen werden.

Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche ein-
greifen: Zentrale Versorgungsbereiche sind die primdren Standortbereiche zur Sicherung der
Nahversorgung. Nahversorgungsstandorte sichern nachgeordnet die wohnortnahe Versor-
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gung von Siedlungsbereichen, die (auch perspektivisch) nicht ausreichend durch zentrale Ver-
sorgungsbereiche versorgt werden. Diese Funktion ist bei einer zu groBen Ndhe von Nahversor-
gungsstandorten an zentrale Versorgungsbereiche i. d. R. nicht erfUllt. DarUber hinaus kénnen
bei einer zu groBen Ndhe stddtebaulich negative Wechselwirkungen zwischen Betrieben an
Nahversorgungsstandorten und Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollen Nahversorgungsstandorte i. d. R. in mindestens 600 m fuBBlgu-
figer Distanz zu strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und Potenzialfldchen in zentralen
Versorgungsbereichen liegen.

Der Standort soll wesentlich zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung beitragen:
Das Kriterium ist als erfUllt anzusehen, wenn der Standort die Nahversorgung als Ganzes ver-
bessert bzw. sichert. Dabei muss ein Uberwiegender Teil folgender Teilkriterien erfUllt sein:

— Sicherung/Optimierung der rdumlichen Nahversorgung: Ein nicht unerheblicher Anteil der
Bevodlkerung im fuBlaufigen Nahbereich des Standortes soll insb. durch diesen Standort
versorgt werden.

— Sicherung/Optimierung der quantitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung einer unterdurchschnittlichen Verkaufsfldchenausstattung
oder Zentralitdt im Stadtteil beitragen.

= Sicherung/Optimierung der qualitativen Nahversorgung: Der (Vorhaben-)Betrieb am
Standort soll zur Verbesserung des Betriebstypenmixes, z. B. bei fehlendem oder nicht
marktgdngigem Lebensmittelvollsortimenter, bzw. zum Erhalt attraktiver Nahversor-
gungsstrukturen im Ortsteil beitragen.

Betriebe an einem Nahversorgungsstandort dirfen dabei die Entwicklung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches nicht beeintrédchtigen und/oder die Nahversorgungsstrukturen schéadigen:
Auch bei Erfillen der o. g. Kriterien muss die Dimensionierung von Betrieben standortgerecht
erfolgen. MalBgebend dafir sind die Kriterien zur standortgerechten Dimensionierung. DafUr
isti. d. R. eine dezidierte Vertraglichkeitsanalyse erforderlich. Dabei sind insb. auch Vorschadi-
gungen, Entwicklungszielstellungen und stddtebauliche Besonderheiten des jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereiches zu beachten. Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung ist unbe-
dingt ein realitdtsnaher Worst Case zu betrachten. Auch eine prognostische Aussage zum
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit ist vorzunehmen. Es ist zu beachten, dass je nach Ausgangs-
lage auch Umsatzumverteilungen von weniger als 10 % moglicherweise negative stddtebauli-
che Auswirkungen hervorrufen kénnen.

Eine Ausweisung bzw. Prifung von Nahversorgungsstandorten wird nachfolgend vorgenom-
men. Standorte, die den oben beschriebenen Kriterien nicht entsprechen (und deren Beitrag
zur Nahversorgung damit relativ gering ist), werden hinsichtlich ihrer stddtebaulichen Lage als
sonstiger stddtebaulich integrierter Standort bzw. als staddtebaulich nicht integrierter Stand-
ort dargestellt.

Nahversorgungsstandort 2016 KapellenstraBBe

Der im EHK Rédermark 2016 ausgewiesene Nahversorgungsstandort an der Ka-
pellenstraBe befindet sich am westlichen Rand des Rédermdrker Stadtteils Ober-
Roden. Am Standort sind mit dem Vollsortimenter REWE sowie einer Bdckerei
aktuell zwei Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fUr den nérdlichen Siedlungsbereich Ober-Rodens sowie fur die Be-
volkerung des Rédermdrker Stadtteils Waldacker Gbernehmen. Der Standort ist
in Teilen an Wohnbebauung angeschlossen, grenzt aber durch seine Randlage
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auch an Freifldchen sowie stddtische Infrastruktur an (Friedhof, Schule, FuBball-
platz). Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist durch einen Haltepunkt an der
Frankfurter StraBe gewdhrleistet. Durch geplante Wohnbauentwicklungen ist bis
2026 mit zusdtzlichen rd. 460 Einwohnern zu rechnen. Der REWE-Marktist aktuell
nicht marktaddquat aufgestellt (Vgl. Kapitel 4.4). Seit der Konzepterstellung 2016
fanden keine wesentlichen Verdnderungen statt.

Standortmerkmale

Stdadtebauliche
Integration

OPNV-Erreichbarkeit ()

Schutz zentraler Versor-
gungsbereiche

Sicherung/Optimierung ®
der Nahversorgung

Eignung als
Nahversorgungsstandort

Ausweisung als \/
Nahversorgungsstandort

Abbildung 18: Réumliche Abgrenzung des NVS KapellenstraBe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Rédermark.

Der Standort KapellenstraBe nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion fUr die
wohnortnahe Grundversorgung insbesondere der in den nérdlichen Siedlungsbe-
reichen Ober-Rodens wohnenden Bevdlkerung ein. Der Standortbereich erfillt die
Anforderungen und wird daher als Nahversorgungsstandort fortgeschrieben.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Sicherung, marktaddquate Aufstellung REWE-Marktes.

= Sofern die Flachenpotenziale zur Erweiterung des REWE nicht ausreichen sollten, kann eine
rdumliche Verlagerung des Marktes sowie die Neuausweisung eines Nahversorgungsstandor-
tes unter Prifung der Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte durchgefiUhrt werden — in diesem
Fall erfolgt keine weitere Ausweisung des NVS Kapellenstraf3e am aktuellen Standort.

Nahversorgungsstandort 2016 Taubhaus

Als weiterer Nahversorgungsstandort wurde im Jahr 2016 der Standortbereich
Taubhaus an der Konrad-Adenauer-StraBBe im Westen des Stadtteils Urberach
ausgewiesen. Das direkte Umfeld Standortes ist durch Wohnbebauung gepragt.
Am Standort ist ein Lebensmitteldiscounter (Netto — keine marktaddquate Auf-
stellung) mit Bdckerei, ein Getrdnkemarkt sowie eine Tankstelle angesiedelt. Eine
Anbindung an das OPNV-Netz ist derzeit nicht gegeben.
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Standortmerkmale
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Abbildung 19: R&umliche Abgrenzung des NVS Taubhaus

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Kartengrundlage: Stadt Rédermark.

Der NVS Taubhaus ist ein wichtiger Versorgungstandort fUr die westlichen Sied-
lungsbereiche Urberachs. Der Standortbereich erfillt im Wesentlichen die Anfor-
derungen und wird daher als Nahversorgungsstandort fortgeschrieben.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Sicherung, marktaddquate Aufstellung des Netto-Marktes.

= Sofern Fldchenpotenziale zur Erweiterung des Netto nicht ausreichen sollten, kann die rdumli-
che Verlagerung des Marktes sowie die Neuausweisung eines Nahversorgungsstandortes unter
Priufung der Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte erfolgen. In diesem Fall erfolgt keine wei-
tere Ausweisung des NVS Taubhaus am aktuellen Standort.

6.4 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
RODERMARK IM BEREICH DER NAHVERSORGUNG

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Rédermark best-
moglich entsprechende Zielperspektive mit Fokus auf den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel werden die folgenden Entwicklungszielstellungen
formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN RODERMARK

= Erhalt und Stdrkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

=  Sicherung und Ausbau der Zentralit&t im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

= Sicherung und Ausbau der Zukunftsfdhigkeit der Nahversorgungsstrukturen im Rahmen des
demografischen Wandels

= Optimierung der rdumlichen und der wohnortnahen Versorgung: Optimierung der Versorgung
durch standortgerecht dimensionierte Neuansiedelungen, sowie durch Kleinflachenkonzepte,
das Lebensmittelhandwerk oder Nachbarschafts-/Dorflédden, Hofladden, Verkaufsautomaten
o.A. in Bereichen (bspw. Ortsteilen) mit zu geringen Potenzialen.

=  Quantitative und qualitative bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Lebensmittelangebots
durch Neuansiedlungen/Erweiterungen bzw. marktadédquate Aufstellung bestehender Lebens-
mittelmdrkte: Vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen, nachrangig auch an den Nah-
versorgungsstandorten und in den stddtebaulich integrierten Lagen.
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FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 8), die ein ausge-
wogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen Versorgungsbereiche
als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vor-
stehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

6.5 ENTWICKLUNGSPOTENZIALE NAHRUNGS- UND
GENUSSMITTEL

Die im Rahmen der Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse (Kapitel 5) ermittelten
rechnerischen Potenziale werden im Folgenden rdumlich in verschiedenen Teilrdu-
men der Rédermdrker Stadtteile verortet. Die Siedlungsbereiche Rédermarks bie-
ten unterschiedliche Potenziale zur Ansiedelung und Erweiterung von Lebensmit-
telmdrkten. Nachfolgend werden fUnf Teilbereiche analysiert, die in Abbildung 20
dargestellt werden: Die westlichen Siedlungsbereiche Urberachs, der Stadtteil
Waldacker, sowie mehrere Teilbereiche Ober-Rodens.
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Abbildung 20: Entwicklungspotenziale Nahrungs- und Genussmittel - nach Stadtteilen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 04/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; * u. a. ethnische Supermarkte, Biomdrkte, Dorfldden.

Ober-Roden - Nérdliche Siedlungsbereiche

Die nordlichen Siedlungsbereiche Ober-Rodens werden aktuell durch einen struk-
turpragenden REWE-Markt nahversorgt. Dieser ist derzeit nicht marktaddquat
aufgestellt (Vgl. Kapitel O). Die vorhandenen gesamtstddtischen Potenziale wer-
den in diesem Teilbereich durch Wohnbauentwicklungen ergdnzt — geplant ist in
diesem Bereich der Mehrgeschosswohnungsbau ,Nordlich der KapellenstraBe"
mit 148 Wohneinheiten, sowie das Baugebiet ,SUdlich alter Seeweg” mit 62
Wohneinheiten. Zur Sicherung der Nahversorgung wird fir diesen Bereich eine
marktaddquate Aufstellung des REWE-Marktes empfohlen. Méglich ist auch eine
Verlagerung des REWE-Standortes, sofern die Flachenpotenziale am Standort
nicht ausreichen sollten. Die Verlagerung sollte im raumlichen Umfeld des aktuel-
len Standortes stattfinden, um die Nahversorgungsfunktion des Marktes zu er-
halten.
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Ober-Roden - Zentrum

Das Zentrum Ober-Rodens wird aktuell in Teilen durch die Lebensmitteldiscounter
im SUdwesten Ober-Rodens mitversorgt. GroBtenteils ist dieser Bereich jedoch
nicht durch einen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt nahversorgt. Die grund-
legende Nahversorgung ist durch das Lebensmittelhandwerk gewdhrleistet. Da
gesamtstddtische Potenziale zur Ansiedelung eines strukturprdgenden Lebens-
mittelmarktes in Rédermarkt vorhanden sind, wird die Ansiedelung eines solchen
Marktes fUr das Zentrum Ober-Rodens empfohlen, sofern Potenzialfldchen ver-
fUgbar sind, bzw. werden. Durch eine Ansiedelung in diesem Teilbereich kann die
VersorgungslUcke im Zentrum Ober-Rodens geschlossen werden.

Ober-Roden - Sidliche Siedlungsbereiche

Im SUdosten Ober-Rodens werden die stdlichen Siedlungsbereiche aktuell durch
einen ethnischen Lebensmittelmarkt versorgt. Dieser bietet durch seine Aufstel-
lung allerdings keine vollumfdngliche Lebensmittelnahversorgung. Teile des Be-
trachtungsraumes werden aktuell zudem durch die westlich gelegenen Lebens-
mitteldiscounter mitversorgt. Der geplante Mehrgeschosswohnungsbau ,Diebur-
ger StraBe SUd" mit 25 Wohneinheiten ergdnzt die gesamtstddtischen Potenziale.
FUr den sudlichen Teilbereich empfiehlt sich die Ansiedelung eines strukturprdgen-
den Lebensmittelmarktes. Dabei ist im Hinblick auf das discountierte Angebot in
Westen optimalerweise die Ergdnzung des Angebotes durch einen Lebensmittel-
vollsortimenter anzustreben.

Urberach - Westliche Siedlungsbereiche

Die westlichen Siedlungsbereiche Urberachs sind durch einen strukturprdgenden
Netto-Markt nahversorgt. Dieser ist aktuell nicht marktaddquat aufgestellt. Die
gesamtstddtisch vorhandenen Potenziale kénnen hier fUr eine Verkaufsfldachen-
erweiterung sowie eine marktaddquate Aufstellung des Marktes zur Sicherung
der Nahversorgung genutzt werden. Dies kann, sofern die Flachenpotenziale nicht
angrenzend verfUgbar sind, auch durch eine Standortverlagerung im rdumlichen
Umfeld des aktuellen Standortes geschehen, um die Nahversorgungsfunktion des
Marktes zu erhalten. DarUber hinaus kann das Angebot gegebenenfalls durch ei-
nen strukturprdgenden Vollsortimenter ergdnzt werden.

Waldacker

Der Stadtteil Waldacker verfugt Uber keinen strukturprédgenden Lebensmittel-
markt, womit hier aktuell ein rdumliches Versorgungsdefizit besteht. Es empfiehlt
sich fUr den Stadtteil daher die Ansiedelung eines strukturprdgenden Lebensmit-
telmarktes. Da im Stadtteil lediglich 3.357 Einwohner wohnen, wird das Kauf-
kraftpotenzial voraussichtlich nicht fir die Ansiedlung eines marktaddquat auf-
gestellten Lebensmittelmarktes ausreichen. Zu empfehlen ist daher die Prifung,
ob ein Kleinfldchenkonzept — beispielsweise Teo oder Tante M — angesiedelt wer-
den kann.

Zusammenfassung

Die Ergebnisse der Potenzial- und Tragfdhigkeitsanalyse im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Kapitel 5) sowie die rdumliche Verortung der
Entwicklungspotenziale lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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Rechnerisch besteht in Rédermark ein Entwicklungspotenzial fUr Lebens-
mittelmadrkte in H6he von rd. 13,1 Mio. Euro.

Die ermittelten Verkaufsfldchendimensionierungen stellen einen groben
Richtwert dar, verdeutlichen aber, dass Entwicklungspotenziale bestehen,
die zur marktaddquaten Aufstellung bestehender Anbieter bzw. zur An-
siedlung neuer Anbieter entsprechend den vorstehenden AusfUhrungen ge-
nutzt werden sollten.

Vorrangiges Ziel ist die Verbesserung und Optimierung der rdumlichen
Nahversorgung (unterversorgte Bereiche) und der qualitativen Nahversor-
gung.

Die fUr die einzelnen Siedlungsbereiche Rédermarks empfohlenen Weiter-
entwicklungen stellen Entwicklungsoptionen bzw. Entwicklungsszenarien
dar. Es wird empfohlen, die Entwicklungsoptionen nach und nach umzu-
setzen sowie dezidierte Prifungen der absatzwirtschaftlichen und stddte-
baulichen Auswirkungen der jeweiligen Vorhaben vorzunehmen.
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Sortimentsliste

Die Sortimentsliste aus dem EHK Rédermark 2016 definiert das Sortiment:

= Nahrungs- und Genussmittel (Nr. nach WZ 2008: 47.2; Bezeichnung: Ein-
zelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken und Tabakwaren
(in Verkaufsraumen))

als zentren- und nahversorgungsrelevantes Sortiment. Die Sortimentsliste wird
fUr das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im NVK Rédermark 2022 fortge-
schrieben.
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Steverungsleitsatze

Das EHK Rédermark 2016 definiert in Ansiedlungsleitsatz Il die zukUnftige Steue-
rung nahversorgungsrelevanter Sortimente.

Der Ansiedlungsleitsatz Il wird im NVK Rédermark 2022 wie folgt als Steuerungs-
leitsatz Il fortgeschrieben:

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment ...

...ist primarin den zentralen Versorgungsbereichen Ortszentrum Ober-Roden und
Urberach (Teilbereich historisches Zentrum Urberach) anzusiedeln oder auszu-
bauen, wenn keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die verbrauchernahe Grundversorgung zu erwarten sind.
Durch den dynamischen Bestandsschutz des Teilbereichs FMZ sind Neuansiede-
lungen nur bei Standortaufgaben aktuell bestehender Betriebe moglich, sofern
der Bestand und die Entwicklung des Ortszentrums Ober-Roden und des Ortsze-
ntrums Urberach (Teilbereich historisches Zentrum) sowie bestehender Nahver-
sorgungsstrukturen in staddtebaulich integrierten Lagen hierdurch nicht gefdhrdet
werden.

... kann zur Gewdhrleistung der Nahversorgung auch an Nahversorgungsstandor-
ten oder sonstigen integrierten Standorten zur Versorgung des Gebietes angesie-

delt oder erweitert werden.

=  Wenn es zur Sicherung und dem Ausbau der fldchendeckenden Nahversor-
gung dient,

=  Wenn keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die verbrauchernahe Grundversorgung zu erwarten
sind,

=  Wenn die weiteren in Kapitel 6.4 genannten PriUfkriterien erfUllt werden,

= Einzelfallprifung durch Vertraglichkeitsgutachten.

... kann auch in nicht integrierten Lagen eingeschrankt ausgebaut werden (dyna-
mischer Bestandsschutz gemdR Leitsatz V), um die Nahversorgung grundsdatzlich
weiterhin zu gewdhrleisten.

Folgender Ansiedelungsleitsatz wird fUr die Stadt Rédermark zusatzlich empfoh-
len:

Leitsatz V: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

= |Im Sinne des Bestandsschutzes wird somit auch der wirtschaftliche Fort-
bestand von Einzelhandelsbetrieben gewdhrleistet, die nicht den konzepti-
onellen Anforderungen entsprechen.

= Eine solche geringfUgige Verkaufsflachenerweiterung kann einmalig inner-
halb der Geltungsdauer des Nahversorgungskonzeptes durchgefUhrt wer-
den und bedarf zusdtzlich einer Einzelfallprifung anhand stddtebauli-
cher/stadtentwicklungspolitischer (u. a. Nahversorgungskonzept), auswir-
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kungsbezogener (absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkun-
gen), landesplanerischer (LEP), rechtlicher (Urteil OVG NRW vom
08.10.2018, AZ: 10 D 56/18.NE) und betreiberseitiger Anforderungen, um
geringfigige Verkaufsflachenanpassungen zu begrinden.

Eine geringfUgige Verkaufsflachenerweiterung ist primér dazu gedacht,
interne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufih-
ren. Unter einer geringfUgigen Verkaufsfldchenerweiterung ist i. d. R. eine
Erhohung der Verkaufsflache um bis zu 5-10 % zu verstehen (bei einem
angenommenen Fortschreibungsrhythmus von fUnf Jahren).

Es dUrfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.
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Schlusswort

Die Stadt Rédermark verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Lebensmittelnahversor-
gungsstruktur Uber die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung und Verbes-
serung der wohnortnahen Nahversorgung. Wahrend der Erarbeitung dieses Nah-
versorgungskonzeptes wurden — begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die
parallel durchgefUhrten Arbeitskreise — Entwicklungsempfehlungen und kinftige
Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und kinftiger Nahversor-
gungsvorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Naversorgungskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu berUicksichtigenden sonstigen stddtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréoBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten.

Mit dem vorliegenden Nahversorgungskonzept behdalt das EHK Rédermark 2016
weiterhin seine GUltigkeit. Die aktualisierten Bausteine des Nahversorgungskon-
zepts ersetzen bzw. konkretisieren jedoch die nahversorgungsrelevanten Aussa-
gen des Einzelhandelskonzepts.

Obschon dieses Nahversorgungskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-) Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte
fUr Planvorhaben (wie z. B. die Ansiedelung weiterer strukturprédgender Lebens-
mittelmarkte), fUr Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen
sowie fUr prozessbegleitende MaBnahmen. Insbesondere kann das NVK erste Er-
kenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der wohnortnahen Nahversorgung
in Rédermark.

Neben den einerseits, speziell zur Stdrkung und Verbesserung der Nahversorgung
in Rédermark aufgezeigten Mal3nahmen, bedirfen andererseits insbesondere die
konzeptionellen Bausteine des Nahversorgungskonzepts einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschrei-
bung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fUnf Jahre bewertet werden. Zu-
dem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zu
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fort-
schreibung des Konzepts erfolgen sollte. Im Falle der Fortschreibung des EHK
Rédermark 2016 sollte das Nahversorgungskonzept, nach Prifung der Aktualitat
desselben und ggf. notwendiger Anpassung, in das neu aufzustellende Einzelhan-
delskonzept der Stadt Rédermark implementiert werden.
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