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Einzelhandelskonzeption Bad Vilbel

Vorbemerkung

Im Dezember 2007 erteilte die Stadt Bad Vilbel der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Einzelhandelskonzep-
tion fir das Mittelzentrum Bad Vilbel als fachliche Grundlage fur die weitere Einzelhan-
dels- und Standortentwicklung. Das entsprechende Gutachten wurde im Juni 2008 vorge-
legt, zun&chst jedoch noch nicht in den stadtebaulichen Gremien diskutiert, da es bei di-
versen Einzelhandelsvorhaben im Stadtgebiet, die Anlass der Beauftragung waren, immer
wieder zu konzeptionellen Anderungen kam. Vor dem Hintergrund der zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklungen in der Innenstadt (Neue Mitte, Strobel-Areal) wurde die GMA im
Mai 2009 mit einer Ergdnzung des Gutachtens unter Berlicksichtigung der aktuellen Be-
standsdaten in der Bad Vilbeler Innenstadt beauftragt.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde im Marz 2008 eine Komplett-
erhebung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in Bad Vilbel sowie im Mai 2009 eine
Aktualisierung der Bestandsdaten in den zentralen Versorgungsbereichen von Bad Vilbel
durchgefiihrt. Darlber hinaus wurden Daten der Stadt Bad Vilbel, des Statistischen Lan-
desamtes Hessen, des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-interne Unterlagen heran-
gezogen.

Die Daten der Untersuchung wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaftlichen

Erkenntnissen ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommunalpoliti-
sche, absatzpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Bad Vilbel.
Eine Vervielfaltigung oder Weitergabe der vorliegenden Untersuchung bedarf der schriftli-
chen Zustimmung der Auftraggeberin und der GMA.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
Ludwigsburg, im Juni 2009
BLJ wym
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l. Aufgabenstellung, aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel und
Rechtsrahmen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Bad Vilbel nimmt im Wetteraukreis die zentralértliche Funktion eines Mittelzent-
rums wahr. Der Einzelhandelsplatz Bad Vilbel wird durch eine intensive Wettbewerbssitu-
ation insbesondere durch die unmittelbare Nahe zum Oberzentrum Frankfurt a. M. ge-

pragt.

Neben einer Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Bad Vilbels im interkom-
munalen Wettbewerb ist in Bad Vilbel die Sicherung und Weiterentwicklung des beste-
henden Einzelhandels insbesondere in der Innenstadt sowie in den Nahversorgungslagen
von Interesse. Des Weiteren liegen mehrere Anfragen zur Ansiedlung von groBflachigem
Einzelhandel an verschiedenen Standorten im Stadtgebiet vor (Innenstadt, Quellenpark),
die in ein Gesamtkonzept zur kiinftigen Einzelhandels- und Standortentwicklung einzubin-
den sind.

Die vorliegende Einzelhandelskonzeption soll Informationen zur Entwicklung des inner-
stadtischen Einzelhandels geben und als Grundlage fur die Bewertung von Planvorhaben
an der Frankfurter StraBe und im Gewerbegebiet Quellenpark dienen.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

. Darstellung der Grundzige fir die zuklinftige Handelsentwicklung, Erlauterung des
Rechtsrahmens zur Steuerung von Einzelhandelsstandorten

. Darstellung und Beurteilung der Raumstrukturen als Rahmenbedingungen der
Handelstatigkeit in Bad Vilbel

" Bestandsaufnahme des vorhandenen Angebotes im Ladeneinzelhandel und Le-
bensmittelhandwerk und Darstellung der Situation des Einzelhandelsstandortes
Bad Vilbel

" Bestandsaufnahme zentrenpragender Nutzungen neben dem Einzelhandel in den

zentralen Versorgungsbereichen

. Darstellung der Stérken und Schwéchen des Einzelhandelsstandortes Bad Vilbel
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" Abgrenzung des Marktgebietes flir den Einzelhandel von Bad Vilbel, unter Berick-
sichtigung der Angebotssituation und der Ergebnisse der durchgefihrten Exper-
tenbefragung

. Berechnung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials aktuell und zum Progno-
sejahr 2015

" Abschéatzung des zusatzlichen Verkaufsflachenbedarfes fir Bad Vilbel bis zum

Jahr 2015 sowie Empfehlungen zur zukiinftigen Standort- und Sortimentsentwick-
lung

. Erarbeitung eines Standort- und Sortimentskonzeptes fir die Stadt Bad Vilbel und
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

" Erarbeitung eines Nahversorgungskonzeptes fir Bad Vilbel mit der zusammenfas-
senden Bewertung der Versorgungssituation durch Zentrenpésse

. Bewertung der Planvorhaben in der Frankfurter StraBe sowie im Gewerbegebiet
Quellenpark

. Zusammenfassung der Ergebnisse der Untersuchung sowie abschlieBende Emp-
fehlungen.

2. Wesentliche Tendenzen in der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Entwicklungstendenzen

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwan-
del, der v. a. zu Lasten unternehmergeflhrter Fachgeschéfte geht. Als Gewinner zeigen
sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen und Franchisekonzepte, welche ihre

gréBenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.

Neben gesellschaftlichen und demografischen Wandlungsprozessen (u. a. Verschiebung
der Altersstruktur, Trend zu kleineren Familieneinheiten) hat v. a. die Neubewertung von
Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunternehmen Verande-
rungen der Handelslandschaft induziert. Gleichzeitig hat der Anstieg der Mobilitat die
Standortwertigkeit von Einkaufslagen verandert. Die Massenmobilitét zeitigte zahlreiche

Effekte, die auch die Einzelhandelsentwicklung stark beeinflussten. Die Menschen zogen
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vermehrt ins Umland von Stadten, hinaus aus den Stadtzentren, so dass sich neben den
klassischen Zentren neue Versorgungslagen entwickelten. Aufgrund einer gewachsenen
Mobilitdt wurden in vielen Fallen dabei auch nicht integrierte, rein autokundenorientierte
Lagen bedeutsam, die auch ausreichende Flache fir den wachsenden Stellplatzbedarf
sowie groBflachige Betriebe boten. Diese neuen umfassenden Einzelhandelsstandorte
beglnstigten die Entwicklung des ,One-Stop-Shopping“, da der Kunde aufgrund eines

breiten und tiefen Sortimentes alle bendtigen Waren an einem Standort findet.

Das Verkaufsflachenwachstum des Einzelhandels vollzog sich in den vergangenen 10
Jahren zu mehr als zwei Dritteln auBerhalb traditioneller Geschéftslagen. In der Folge
wuchsen die Verkaufsflachen an dezentralen und solitédren Standorten stark an, wah-
rend die Geschéftslagen der Innenstédte, die Stadtteilzentren und Nahversorgungslagen
einen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten. Ihr Anteil am Verkaufsflachenbestand sank

um mehr als 10 %.

Mit Bezug auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten waren in den

vergangenen Jahren folgende wesentliche Trends festzustellen:

. Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevoélkerungsschichten und der Wunsch der
Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen, hat haufig zu einer Absenkung des Quali-
tatsniveaus der Einzelhandelssortimente gefiihrt; vielerorts geraten deshalb Anbie-

ter des mittleren Preissegments unter Druck.

. Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier treten
verstarkt Fluktuation und Leerstandsbildung auf. Meist sind 1a-Lagen von die-

ser Entwicklung noch nicht betroffen.

= Die Konzentrationstendenz im Einzelhandel flhrt in Innenstadten vermehrt zur

Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes (Stichwort: Banalisierung).

] Die Warenhauser und der Fachhandel verlieren als Leitbetriebe der Innenstadte
an Boden. An ihre Stelle treten zunehmend Handelsmarken (sog. ,Retail

Brands®), die bundesweit beworben werden.

. Als wirtschaftlich besonders erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich multi-
funktionale Einkaufszentren heraus. lhr Markterfolg griindet sich u. a. auf ein

stringentes Management und gezielte MarketingmaBnahmen sowie attraktive bau-
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liche Rahmenbedingungen (Stichworte: Sauberkeit, Sicherheit). Innerstadtische
Einkaufszentren erreichten — flachenbereinigt — in den vergangenen Jahren Um-

satzsteigerungen von bis zu 5 % pro Jahr.

In der Gesamtbetrachtung resultierte der beschriebene Strukturwandel des deutschen
Einzelhandels in einer beachtlichen Verkaufsflachenexpansion. Gleichzeitig stagnierten
die Umsatze nominal und gingen real, d. h. unter Berlcksichtigung des Wertverlustes
durch Inflation, sogar zuriick. Durch die disparate Entwicklung von Verkaufsflachen und
Umsétzen gaben die Produktivitdten (= Umsatze je m? VK/Jahr) nach, so dass die 6ko-
nomische Auslastung — v. a. in Branchen, die an kostenintensiven Standorten wirtschaften

— nicht mehr durchgéngig zu gewahrleisten war.

Abbildung 1: Entwicklung des deutschen Einzelhandelsumsatzes 1998 — 2008
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Quelle: GMA-Darstellung nach EHI 2008, Angaben 2008 Prognosewert

Auch aus diesem Grund war das Verkaufsflachenwachstum im Einzelhandel begleitet von
einem Riickgang der Betriebszahl. Diese Entwicklung betraf v. a. den Lebensmittelein-
zelhandel. Als Konsequenz ergaben sich immer groBere Betriebseinheiten. Derzeit haben
die Ladengeschafte in Deutschland bereits eine DurchschnittsgroBe von ca. 230 m? VK

erreicht.
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Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel war und ist auch die
zunehmende Unternehmenskonzentration. Eine vergleichende Betrachtung der wich-
tigsten Betriebsformen in den vergangenen Jahren zeigt, dass der filialisierte Einzelhandel
seine Marktanteile gegenlber dem inhabergefihrten Einzelhandel deutlich ausbauen
konnte und in Zukunft wohl noch weiter ausweiten wird (vgl. Abb. 2). Als Beispiel fur eine
Branche, in der die Betriebs- und Umsatzkonzentration bereits besonders krasse Formen
angenommen hat, lasst sich der Lebensmitteleinzelhandel anfiihren. Derzeit erzielen hier
weniger als 1 % der Unternehmen mehr als zwei Drittel des Branchenumsatzes. Aber
auch im Nichtlebensmittelbereich entfallt bereits Uber 80 % der Umsatzleistung auf nur 10
GroBunternehmen. Trotz dieser Konzentration steigen die Verkaufsflachen im Einzelhan-
del weiter an. So sind die Flachen in Deutschland zwischen den Jahren 2000 und 2007
um 9 — 10 % gestiegen.

Abbildung 2: Marktanteile der Betriebstypen des Einzelhandels in Deutschland
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Die Tendenz zur Umsatzkonzentration wird im Nonfood-Sektor vor allem durch eine hohe
Entwicklungsdynamik der Fachmarkte getragen. Fir diesen Betriebstyp sind auch in
den nachsten Jahren noch Steigerungen der Marktanteile zu erwarten.

2.2  Mittelfristige Einzelhandelsentwicklung
In den kommenden Jahren ist als mdgliches Hemmnis fUr ein Anspringen der Einzelhan-
delskonjunktur der Trend zur Ausgabenumschichtung vom Einzelhandel in andere Kos-

tenbereiche anzufiihren (vgl. Abb. 3).

Abbildung 3: Entwicklung des privaten Verbrauchs in Deutschland 1990 / 2007
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Quelle: GMA-Darstellung nach Statistischem Bundesamt, Wiesbaden 2008

Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhandel auch durch die Entwick-
lung zur Freizeitgesellschaft erfahren, denn in Zukunft wird der Einkauf von den
Verbrauchern noch starker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt
werden. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesem Trend durch neue

Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rechnung tragt.
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In Zukunft wird es sicher noch gréBerer Anstrengungen des Einzelhandels bedirfen, um
die Verbraucher an bestimmte Einkaufsorte oder Geschéafte zu binden, zumal sich die
Konsumenten immer mehr in unterschiedliche Zielgruppen aufsplitten:

. Trendsensible, konsumfreudige und genussorientierte Verbraucher mit starkem
Interesse an Prestigemarken, innovativen Produkten und schénem Design.

. Biokonsumenten, mit ausgepragtem Interesse am Kauf umweltfreundlicher oder
naturreiner Produkte und der Bereitschaft, flr diese Waren auch mehr Geld als fir
herkdmmliche Sortimente auszugeben.

. Preis-Leistungs-Kaufer, mit hohem Qualitatsbewusstsein und starkem Interesse
an detaillierten Produktinformationen (z. B. Warentests, Internetvergleiche) sowie
einer hohen Preissensibilitat.

. Billigkaufer, mit starker Discountorientierung aus finanziellen Griinden, ohne be-
sondere Beriicksichtigung von Umweltbelangen.

Das Spektrum der Konsumenten wird zukilnftig voraussichtlich den Bereich vom Ultra-
verbraucher bis zum Konsumasketen abdecken. Dadurch wird die Zielgruppenfokussie-
rung fir den Handel erschwert. Zudem hat sich in den letzten Jahren der Typus des ,hyb-
riden Verbrauchers“ herausgebildet. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang einerseits teure
Markenware und unmittelbar im Anschluss Billigprodukte beim Discounter.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der
mittelfristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermaBen entwickeln:

" Weiterhin steigende Verkaufsflachenzahlen.

Bereits Ende 2007 war in Deutschland ein Verkaufsflachenbestand von tber 119
Mio. m? erreicht. Die Prognosen fir 2008 sind weiter positiv. Der weitere Verkaufs-
flachenzuwachs wird sich auch zuklnftig insgesamt gesehen zu etwa zwei Dritteln
auBerhalb der Stadtzentren vollziehen. Als Folge wird sich der Verdrangungswett-
bewerb zu Lasten des City-Handels und der stadtebaulich integrierten Stadtteilzent-
ren und Nahversorgungszentren weiter verscharfen. Auch bei innerstadtischen
Shopping-Centern ist mit einer weiteren Expansion zu rechnen. Beleg hierfir sind
51 derzeit bekannte Planungen mit einer Gesamtflache von rd. 1,3 — 1,4 Mio. m?'.

! Quelle: EHI 2008/2009.
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. Wachsende Konzentration im Einzelhandel.
Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von Uber 2,5 Mrd. € wird
mittelfristig auf fast 85 % anwachsen. In der Folge werden v. a. kleinflachige und un-
rentable Betriebe in unginstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Das
gilt in besonderem MaBe fir die neuen Bundesléander, wo viele Betriebe nur Uber ei-
ne unzureichende Eigenkapitaldecke verflgen.

" Fachmarkte und Discounter boomen.
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jah-
ren v. a. durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden
ihre Marktanteile ausbauen.

. Filialisierungswelle halt an.
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die
Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, welche Existenzgrindern im Einzel-
handel vielfach den erfolgreichen Weg in die Selbststandigkeit ebnen, zuklnftig

noch wachsen.

. Internet-Shopping gewinnt an Bedeutung.
Das ,E-Commerce" (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, insbeson-
dere in den Sortimentsbereichen Computer, Blcher und Tontrager. Bis 2010 ist ins-
gesamt ein Marktanteil von ca. 8 % zu erwarten. Bei Biichern und Tontrégern sind
sogar Anteilswerte von bis zu 30 % mdglich. Voraussetzung fir den Erfolg des
E-Commerce ist allerdings der Ausbau von Logistik- und Distributionsstrukturen, die

als sehr kostenintensiv einzustufen sind.

3. Planungsrechtliche Instrumente

Der strukturelle Wandel im Einzelhandel, die Verlagerung vieler Handelsbetriebe an de-
zentrale Standorte und die damit verbundene Verédung vieler Innenstadte und Ortszent-
ren begrinden die Notwendigkeit neuer Anforderungen einer geordneten Standortpolitik.
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Ubersicht 1: Zielkonflikte zwischen unter

nehmerischem Standortwahlverhalten

und einer an stadtebaulichen Leitbildern orientierten Standortpolitik

UNTERNEHMERISCHE ZIELSETZUNG

STADTEPLANERISCHE ZIELSETZUNG

Obe

rziel:

Gewinnmaximierung

geordnete stadtebauliche Entwicklung

Unterziele:

Minimierung der Standortaufwendungen
Aufbau/Erhalt der Marktposition

Erhalt der Zentralitdt und Urbanitat
Starkung der Stadt(teil-)/ Ortsteilzentren
Arbeitsteilung unterschiedlicher Lagen

Standortbeurteilungskriterien:

Erreichbarkeit durch Kunden / Zulieferer
Parkplatzangebot

Einsehbarkeit

Lage zu positiven Nachbarschaftsnutzun-
gen

Standortaufwendungen, insb. Mietpreis /
Kaufpreis

Flachenangebot (Realisierung von be-
stimmten VerkaufsflachengréBen)
Standorte der wesentlichen Wettbewerber
/ der Konkurrenz

Abstimmung mit Logistik des Unterneh-
mens

Koordinierung und Blndelung des Ver-
kehrsaufkommens (OPNV / PKW)

Verkehrsvermeidung
Stadtbildbeeintrachtigung / Denkmal-
schutzkriterien

Flachenverbrauch

Vertraglichkeit mit anderen Nutzungen (z.B.
Wohnen, Freizeitnutzung, Landschafts-
schutz)

Vermeidung von negativen Auswirkungen
auf die innerdrtliche Geschaftsstruktur

Persp

ektive:

Standortbezogen

Gesamtstadtisch/-gemeindlich

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2008

3.1 Bauplanungsrecht

Stédte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches

Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert

werden kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unter-

scheiden:

Gebiete mit Bebauungsplanen (§

In Gebieten mit Bebauungsplanen

30 BauGB)

kommt es auf deren Festsetzungen an. Wer-

den in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festge-
legt, sind Einzelhandelsbetriebe nach MaBgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbe-
betriebe - in allen Baugebieten vorgesehen:
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" sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in
Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

. in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kbénnen sie als
Ausnahme zugelassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Far EinzelhandelsgroBbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderre-
gelung fir alle Baugebiete. Einkaufszentren und grofBflachige Einzelhandels-
betriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
sind auBer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zu-
lassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Regelvermu-
tung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

. liegt ein groBflachiger Handelsbetrieb vor? — Wenn ja (Uber 800 m? Ver-
kaufsflache) dann:

. liegen Auswirkungen vor? — Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sonder-
gebiet zulassig (die Regelvermutung fur potenzielle Auswirkungen liegt
vor, wenn die Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet).

o Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig
die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3
BauGB dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens abge-
wichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung in § 34 Abs. 3 BauGB ist es, durch das
Ausfillen einer Rechtslicke bei Genehmigungsverfahren flr groBflachige Einzel-
handelsvorhaben in Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine
stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung zu erméglichen. Dies soll durch
die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der
Angebotsstrukturen in den Stadtkernbereichen und damit deren Attraktivitatser-
halt dienen.
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Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darlber hinaus die
Maoglichkeit geschaffen, Uber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich
einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB zulassigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden
kdénnen.

o AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Im AuBenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche
Betriebe genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes

voraus.

Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und § 34 BauGB erfolgt stets fallbezogen und
stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Demgegenuber kann die Bau-
leitplanung vorbeugende Regelungen treffen und die zukinftige Standortentwicklung da-
durch systematisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fur die kommu-
nale Praxis sind die im BauGB und in der BauNVO dargelegten Festsetzungsméglichkei-
ten in Bebauungsplanen, im Hinblick auf den Ausschluss und/oder die Gliederung von
Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen des § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiterge-
hende Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fur nicht
groBflachige Betriebe) treffen. Nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kdénnen — ggf. raumlich
beschrankt — Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandels-
betrieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zuléssig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind méglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Handelsbetriebe einzelner Branchen
oder Warengruppen kénnen flachenbegrenzt oder ausgeschlossen werden. Positive wie
negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermaBen bei Vorliegen der sonstigen ma-
teriell-rechtlichen Voraussetzungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliederungsmdg-
lichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zulassig.

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Stadte und Gemeinden somit ein effizientes und
flexibel handhabbares Instrument in der Hand, Ansiedlungswinsche von Handelsbetrie-
ben zu steuern und insbesondere stadtebaulich als nicht vertraglich eingestufte Ansied-
lungsbegehren abzulehnen.

11
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3.2  Zentrale Versorgungsbereiche
3.2.1 Definition zentraler Versorgungsbereiche

Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004 erfuhr der Begriff des ,zentralen Versor-
gungsbereichs” einen erheblichen Bedeutungszuwachs. Die Regelungen zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche wiesen beziiglich der Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich wesentliche Licken auf, daher wurde der § 34 BauGB um einen neuen Absatz 3
erganzt:

,von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.'

Somit muss nun fir alle nach § 34 Abs. 1 BauGB zu bewertenden Vorhaben zusatzlich
gepruft werden, ob entsprechende schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Daraus
ergibt sich auch fur Bad Vilbel die Notwendigkeit der inhaltlichen Definition und raumli-
chen Verortung von zentralen Versorgungsbereichen. Dieses dient der Beurteilung von
Vorhaben nach § 34 BauGB sowohl im eigenen Stadtgebiet als auch auf dem Gebiet be-
nachbarter Kommunen.

Bezlglich der inhaltlichen Definition herrschen in der aktuellen Diskussion unterschied-
liche Auffassungen vor. Strittig sind bisher v.a. die Mindestanforderungen an Gré8e und
Ausstattung sowie die Frage der stadtebaulichen Integration. Zentrale Versorgungsberei-
che dienen der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren und Dienstleistungen. Es handelt
sich dabei mindestens um das Hauptzentrum eines Ortes (z.B. Innenstadt), meist wird der
Begriff aber auch auf Stadtteil- und Nahversorgungszentren ausgedehnt?.

Aus stadtebaulicher Sicht muss ein zentraler Bereich eine stadtebauliche Integration,
d.h. bauliche und funktionale Integration in einen Siedlungszusammenhang mit wesentli-
chem Wohnanteil, aufweisen, wahrend aus Einzelhandelssicht auch ein entsprechend gut
ausgestatteter peripherer Standort ein Versorgungszentrum darstellt. Da der Gesetzgeber
mit der Erarbeitung des § 34 Abs. 3 BauGB den Schutz v.a. der Innenstadte beabsichtigte,
kann i.d.R. von der Notwendigkeit der stadtebaulichen Integration ausgegangen werden.

! § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geandert durch Art. | des Gesetzes
vom 21.12.2006

2 So geschehen im Urteil des OVG NRW Minster, 7. Senat, zu § 34 Abs. 3 BauGB,
11.12.2006, 7 A 964/05
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Letztlich geht es somit darum, stadtebaulich gewiinschte Versorgungsbereiche zu
schiitzen. Daher sind in dem vorliegenden Zentrenkonzept alle Versorgungsbereiche, die
sowohl funktional als auch stadtebaulich den Charakter eines Zentrums aufweisen, inhalt-

lich benannt und raumlich abgegrenzt worden.

3.2.2 Inhaltliche Grundlage zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich sowohl aus den tatsachlichen Verhaltnissen
als auch aus Planungen (z.B. geplantes Versorgungszentrum in Entwicklungs- oder Sa-
nierungsgebiet). Fir die Beurteilung der tatsachlichen Verhaltnisse stellen regelmaBig
aktualisierte Untersuchungen eine wesentliche Grundlage dar.

Far die Anerkennung geplanter zentraler Versorgungsbereiche ist zwischen formellen
und informellen Planungen zu unterscheiden. Die formelle Planung betrifft Darstellungen
und Festsetzungen in Bebauungsplanen sowie Festlegungen in Raumordnungsplanen als
Fest- und Fortschreibung der tatsachlichen Verhaltnisse. Die rechtliche Relevanz infor-
meller Planungen (z.B. Einzelhandelskonzeptionen) ist teilweise umstritten, da bei infor-
mellen Planungen i.d.R. keine umfassende Abwagung der durch die Planung berlhrten
offentlichen und privaten Belange vorgenommen sowie keine Blrgerbeteiligung durchge-
fohrt wird. Informelle Planungen spielen v.a. dann eine bedeutende Rolle, wenn sie von
der Gemeinde als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet werden." Auch im Hin-
blick auf den seit Anfang 2007 geltenden § 9 Abs. 2a BauGB zu den neuen Festset-
zungsmoglichkeiten einfacher Bebauungspléane im unbeplanten Innenbereich empfiehlt
sich die Erarbeitung eines von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzeptes
i.5.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches als intern bindendes Element verwendet wird.

Bei allen Formen der Planung ist fir die rechtliche Akzeptanz zu beachten, dass sich die
Planungsabsicht bereits konkretisiert haben und die Umsetzung geman §§ 14 ff. BauGB

in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen muss.?

! Vgl. hierzu OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005 - 1 ME 172/05
2 Vgl. hierzu VG Miinchen, Urteil vom 7.11.2005, M 8 K 05.1763
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3.2.3 Raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche kommt dem Einzel-
handel eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang entsprechend der

Bedeutung des Zentrums stehen, der MaBstab ist hier die fuBlaufige Erreichbarkeit.

Ergénzend werden bei der Abgrenzung der Versorgungsbereiche die Standorte 6ffentli-
cher und privater Dienstleistungen bertcksichtigt. Zur Abrundung der Bereiche kommen
darliber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z.B. RingstraBe, Topographie, markanter
Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen
und offentlicher Einrichtungen (z.B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle) zum Tragen. Es ist zu
unterstreichen, dass sich die Schutzfunktion nicht nur auf den Einzelhandel allein bezieht.
Beispielsweise kénnen auch Freizeiteinrichtungen geschiitzt werden, sofern sie in einem
zentralen Versorgungsbereich liegen. Weiterhin ist im Sinne der Abgrenzungskriterien
darauf hinzuweisen, dass nicht per se tberall in einem zentralen Versorgungsbereich Ein-
zelhandel erwiinscht oder erlaubt sein muss, die einzelhandelsgepragten Bereiche kon-
nen sich auf Teilgebiete beschranken.

Abbildung 4: Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Komplementar-
stadte- nutzungen bauliche
(= Ergdnzung)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA 2008
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Schlussfolgerungen:

" Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versor-
gungseinrichtungen maBgeblich

. dem Einzelhandel kommt dabei eine konstituierende Funktion zu,
. die durch Komplementarnutzungen und
. stadtebauliche Gegebenheiten

erganzt wird.

3.3  Zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Zum Erhalt und zur Attraktivierung des Einzelhandelsstandortes Innenstadt wurde in
Deutschland bereits Mitte der 70er Jahre das Instrument ,Sortiments- und Standortleitbild*
entwickelt. Ausgehend von dem fir die Attraktivitat von innerstadtischen Lagen typischen
Geschaftsbesatz wurden diejenigen Sortimente als zentrenrelevant abgegrenzt, die so-
wohl fir zentrale Geschéftslagen als auch fiir die Nahversorgungslagen unverzichtbar
sind und deren Zentralitat begriinden. Im Umkehrschluss wurden diejenigen Sortimente
als nicht zentrenrelevant bestimmt, die als weniger bzw. nicht bedeutsam fir die Zent-
rumsentwicklung eingeordnet werden konnten.

Dieses Instrumentarium der Sortimentsfestsetzung (zentrenrelevant - nicht zentren-
relevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen
ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen mit dem
Instrumentarium des § 1 Abs. 5, 9 und 11 BauNVO die zentrenrelevanten Sortimente z.B.
in nicht integrierten Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

. Die positive Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen (alle
anderen werden ausgeschlossen).

. Die negative Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen

(alle anderen werden zugelassen).
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Mit diesen Festsetzungsmdglichkeiten kénnen die Stadte und Gemeinden z.B. zentrenre-
levante Sortimente in einzelnen Bebauungsplanen auch unterhalb der Grenze der GroB-
flachigkeit ausschlieBen bzw. durch absolute oder prozentuale Verkaufsflachenbegren-
zungen reduzieren, um damit den Einzelhandelsstandort Innenstadt zu starken oder die
Nahversorgung weiterzuentwickeln. Die bestehenden Betriebe in den relevanten Gebieten
genieBen Bestandsschutz, d.h. dass die gegenwartige Struktur durch ,neue” Bebauungs-
planfestsetzungen nicht in Frage gestellt wird.

Generell halt das baurechtliche Instrumentarium ein weit gefachertes Angebot an stadte-
baulichen Festsetzungen bereit, wobei Konkurrenzschutz nicht das Ziel von Sortiments-
festsetzungen sein darf. Pointiert formuliert: Baurecht darf regeln wo Wettbewerb stattfin-
det, nicht jedoch ob Wettbewerb zuldssig ist.

3.4 Landes- und Regionalplanung

Die wesentlichen Grundlagen der Landes- und Regionalplanung sind im Landesentwick-
lungsplan Hessen 2000 (LEP 2000), dem erganzenden Einzelhandelserlass' aus dem
Jahr 2005 sowie dem Regionalplan Siidhessen 2000 dargelegt.? Anfang 2008 wurde das
Regionale Einzelhandelskonzept flr den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main von Verban-
deskommunen und Regionalversammlung beschlossen, das die konkreten Entwicklungen
des Einzelhandels kontrollieren soll und eine zusatzliche kleinrdumige Steuerung ermég-
licht. Als n&chster Schritt ist die Einarbeitung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes in
den Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplans geplant.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bezlglich groBflachiger Einzelhandels-
vorhaben beziehen sich insbesondere auf folgende Prifkriterien:

" Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot

" siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot
" Beeintrachtigungsverbot

. Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise und
Erlauterungen (Neufassung 2005)

Der Regionalplan Siidhessen wird derzeit fortgeschrieben; der Entwurf von 2007 ist aller-
dings noch nicht rechtskraftig.
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Bezuglich dieser Prufkriterien sind folgende wesentliche Ziele im LEP Hessen 2000 ge-
nannt:'

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot:

,Flachen flr groBflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groBflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe) kommen nur in
Oberzentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begrindeten
Ausnahmefallen, z.B. zur értlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der Ub-
rigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen, ist eine Ausweisung auch in
den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig.
Hierbei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeu-
tung zu.”

,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréBe und Einzugsbereich
in das zentraldrtliche Versorgungssystem einzuftgen.*

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

»Sondergebiete fir groBflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewie-
senen 'Siedlungsbereichen' zulassig.“ (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

,aroBflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung ih-
rer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im
OPNV zu integrieren. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im innerstadtischen
Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-,
Brennstoffmarkte), kénnen davon ausgenommen werden.” (Stadtebauliches Integ-
rationsgebot).

Beeintrachtigungsverbot:

,aroBflachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und GréBe die Funk-
tionsfahigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits integrier-
ten Geschéaftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies
gilt insbesondere fir solche Orte, in denen MaBnahmen zur Stérkung
oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefuhrt wurden
oder vorgesehen sind, z.B. stédtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf-
nahmen, Stadt- und DorferneuerungsmaBnahmen.®

Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Grundsatze und Ziele zu "GroBflachigen Einzel-
handelsvorhaben" Pkt. 4.1.2 Ausweisung von Flachen fir Siedlungszwecke — Grundsatze
und Ziele.
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Die Hinweise und Erlduterungen des Hessischen Wirtschaftsministeriums (Einzelhan-
delserlass) legen innenstadt- und zentrenrelevante Sortimente fest, die an dezentralen
Standorten nur ausnahmsweise - z.B. bei einem insgesamt kleinflachigen Randsortiment -
zuldssig sind. Hierbei liegen die Hochstgrenzen bei maximal 10 % der Verkaufsflache und
maximal 700 m2. Diese Sortimentsliste mit zentren- / innenstadtrelevanten Sortimenten ist

auf die ortsspezifischen Gegebenheiten anzupassen.

Im Regionalplan Siidhessen 2000 werden die Vorgaben flr die Ansiedlung groBflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe weiter konkretisiert:

,<Standorte fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfla-
chige Handelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache sind Ober- und Mittelzent-
ren. Bei der Errichtung und Erweiterung von solchen Vorhaben ist eine Abstimmung mit
den Nachbargemeinden erforderlich.”

,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge bauliche und funktionelle Ver-
bindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Derartige Handelsbetriebe sind
unter Berucksichtigung ihres Einflusses auf die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie des Immissionsschutzes in das Siedlungsgebiet einzufligen. Standorte auBerhalb
der gewachsenen zentraldrtlichen Siedlungsbereiche sind auszuschlieBen, soweit es sich
nicht um Vorhaben handelt, die fir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich unge-
eignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Brennstoffmarkte). Die Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit der Versorgungsstrukturen in den Nachbargemeinden sind zu
beachten.”

Zurzeit wird der Regionale Flachennutzungsplan fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-
Main erarbeitet. Dieser soll zuklnftig nach Angaben des Planungsverbandes den beste-
henden Regionalplan ersetzen, aber auch gleichzeitig den Flachennutzungsplan des
ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt sowie der Kommunen des erweiterten Ver-
bandsgebietes in sich vereinen. Der Vorentwurf 2007 liegt bereits vor, der endgultige Be-
schluss ist fiir das Jahr 2009 vorgesehen.’

Quelle: Angaben des Planungsverbandes, Homepage: www.planungsverband.de
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Il. Strukturdaten der Stadt Bad Vilbel

1. Lage und Verkehrsanbindung

Die am sudlichen Rand des Wetteraukreis gelegene Stadt Bad Vilbel zahlt gegenwartig
ca. 31.475 Einwohner', wobei der Siedlungsschwerpunkt in der Kernstadt liegt. Von den
vier Stadtteilen Heilsberg, Gronau, Dortelweil und Massenheim ist nur Heilsberg im Su-
den direkt mit der Kernstadt verbunden. Die anderen Stadtteile liegen klar raumlich ge-
trennt im Norden der Kernstadt. Laut Landesentwicklungsplan Hessen (2000) wird der
Stadt Bad Vilbel die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Die Stadt Bad Vilbel grenzt direkt norddstlich an das Oberzentrum Frankfurt a. M. Das
nachstgelegene Mittelzentrum Bad Homburg v. d. H. befindet sich nordwestlich von Bad
Vilbel. Nérdlich der Stadt liegt das Unterzentrum Karben sowie im Nordosten die Klein-
zentren Schéneck und Niederdorfelden (vgl. Karte 1).

Die verkehrliche Anbindung von Bad Vilbel an das regionale bzw. an das Uberregionale
Verkehrsnetz erfolgt in erster Linie Uber die in Nord-Std-Richtung verlaufende Bundes-
straBe B 3, die zwischen der Kernstadt von Bad Vilbel und dem Stadtteil Massenheim
verlauft, sowie die BundesstraBe B 521, die sudlich der Kernstadt liegt und bis in die
Frankfurter Innenstadt fihrt (Friedberger LandstraBe). Beide StraBen verbinden Bad
Vilbel im Fernverkehr mit der A 661 und im weiteren Verlauf auch mit der A 5 sowie der
A 66. Die nachsten Autobahnanschliisse sind Frankfurt-Friedberger LandstraBe und
Frankfurt-Preungesheimer Dreieck. Die Kernstadt von Bad Vilbel und die Stadtteile sind
Uber die BundesstraBen bzw. die KreisstraBen mit den umliegenden Kommunen ver-
bunden. Mit der Realisierung der Nordumgehung (L 3008) konnte zusétzlich eine Ver-
besserung der Verbindung zum Uberregionalen StraBennetz hergestellt, wie auch eine
Verkehrsentlastung innerhalb der Kernstadt Bad Vilbel erreicht werden. Der 6ffentliche
Personennahverkehr ist regional v. a. durch den Anschluss an das Frankfurter S-Bahn-
Netz Uber drei Bahnhofe (Linie S 6, Bad Vilbel, Bad Vilbel Std, Dortelweil) gepragt. Zu-
dem bestehen auch haufige Verbindungen mit dem Regionalbahn- und Regionalex-
pressnetz der Deutschen Bahn, an die auch der Bahnhof Gronau (Niddatalbahn) ange-
schlossen ist. Im Stadtgebiet gibt es zusatzlich ein dichtes Busliniennetz in der Kern-
stadt und zu den Stadtteilen.

Angaben des Statistischen Landesamtes Hessen, Bevdlkerungsstand 30.06.2008.
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Karte 1: Lage Bad Vilbels und die zentralortliche Struktur der Region
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2. Einwohnerzahl und -entwicklung

In Bad Vilbel wohnen derzeit ca. 31.475 Einwohner. Die Stadt hatte in den vergangenen
zehn Jahren eine hohe positive Einwohnerentwicklung zu verzeichnen. So stieg zwi-
schen den Jahren 1998 und 2008 die Einwohnerzahl um ca. 3.670 Personen bzw. 13,2
%. In den Stadtteilen Heilsberg und Gronau verlief die Bevélkerungsentwicklung in der
letzten Dekade leicht negativ, v. a. in Dortelweil gab es durch die umfangreichen Wohn-
gebietsausweisungen hingegen eine deutliche Steigerung.'

Nach der Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Hessen ist fiir
den Wetteraukreis gegentber 2007 bis zum Jahr 2015 mit einer leicht positiven Bevél-
kerungsentwicklung zu rechnen®. Da in der Stadt Bad Vilbel nach Angaben der Stadt
aber von einer weiteren Wohnbauentwicklung v. a. am Quellenpark auszugehen ist, und
in den vergangenen Jahren ein starker Zuzug von jungen Familien zu verzeichnen war,
wird bis 2015 eine Zunahme um 7,3 % gegentber 2008 auf ca. 33.770 Einwohner an-
genommen?.

3. Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur in der Stadt Bad Vilbel ist vorrangig durch den Dienstleistungssek-
tor gepragt; von den insgesamt ca. 9.219 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort im Jahr 2007 waren etwa 57 % in diesem Wirtschaftszweig tatig. Im gesamten
Wetteraukreis lag der Anteil der Beschaftigten in diesem Bereich bei nur 44 %, in Hessen
bei etwa 47 %. Diese hohe Zahl ist durch die Bedeutung von Bad Vilbel im Verdichtungs-
raum Frankfurt am Main mit einer entsprechenden Attraktivitat fir Unternehmen mit ho-
hem Dienstleistungsanteil zu erkléren. Hingegen lag der Anteil der Beschéaftigten im Pro-
duzierenden Gewerbe in Bad Vilbel mit ca. 18 % unter dem Wert fir das Land Hessen
(ca. 27 %). GroBter Arbeitgeber ist heute die Firma STADA; zuséatzlich sind zahlreiche
Mineralwasserfirmen ansassig, die wichtige Arbeitsplatze stellen. Im Gewerbegebiet Quel-
lenpark stehen Flachen fiir neue Arbeitsplatze im Gewerbe- und Dienstleistungssektor zur
Verfligung. Im Sektor Handel, Gastgewerbe und Verkehr sind ca. 24 % der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort tétig (Hessen: ca. 25 %).*

Angaben der Stadt Bad Vilbel und des Statistisches Landesamtes Hessen.

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung
bis 2025 auf Basis von 2006.

Nach Angaben der Stadt ist fir das Wohngebiet am Quellenpark Wohnraum fir ca. 2.750
EW geplant.

4 Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stand: 30.06.2007.
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Insgesamt weist die Stadt einen negativen Pendlersaldo von 1.817 auf. Im Jahr 2007
standen im Stadtgebiet 7.111 Berufseinpendler 8.928 Auspendlern gegeniiber.’

4. Wesentliche Einzelhandelslagen

In der Stadt Bad Vilbel ist derzeit auf folgende wesentlichen Einkaufslagen hinzuweisen:

. Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Bad Vilbel erstreckt sich entlang der
Frankfurter StraBe zwischen der Kasseler StraBe (Bahnhof Bad Vilbel Sid) und
dem Marktplatz (Rathausbriicke). In den angrenzenden SeitenstraBen der Frank-
furter StraBe ist der Einzelhandelsbesatz bereits sehr gering ausgepragt. An der
Frankfurter StraBe selbst ist der Geschaftsbesatz fast durchgéngig; als Magnetbe-
trieb fungiert die Fa. Woolworth, die am sidwestlichen Ende der Einkaufsinnen-
stadt ansassig ist. Hinzu kommen als wichtige Betriebe die Tengelmann- und Re-
we-Filialen, ebenfalls am stdwestlichen Ende der Innenstadt gelegen, sowie die
Tengelmann-Filiale im Markplatz-Zentrum am ndérdlichen Ende. Das Einzelhan-
delsangebot wird erganzt durch verschiedene Dienstleistungsbetriebe (z. B. Ban-
ken, Frisore, Arzte oder Versicherungen) und eine Vielzahl von Gastronomiebe-
trieben / Imbissen. An der Frankfurter StraBe sind Uberwiegend kleinflachige
Fachanbieter angesiedelt, die ein relativ breites Spektrum an Bedarfsgltern des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfssektors abdecken. Die Aufenthaltsqualitat ist
aufgrund des hoch frequentierten Durchgangsverkehrs durch die Frankfurter Stra-
Be trotz einer EinbahnstraBenregelung teilweise gestért. Aufgrund der langgezo-
genen Struktur der Bad Vilbeler Innenstadt ist eine gute Erreichbarkeit allerdings
nur durch den Durchgangsverkehr und zentral gelegene Parkplatzangebote mdg-
lich.

. Im nérdlich der Kernstadt gelegenen Stadtteil Dortelweil befindet sich im Bereich
der Friedberger StraBe neben dem Mdébelhaus Porta das Brunnen Center mit An-
geboten aus allen Bedarfsbereichen (z. B. E-Center, Vdgele, Sporttreff, Technik
Partner oder Deichmann), welches das Versorgungszentrum fir die umliegenden
Wohngebiete in Dortelweil bildet. In der Nahe des Mdbelhauses Porta haben sich
zusatzlich verschiedene grofBflachige Anbieter (z. B. Plana Kichenland, Schuh-
markt Braun) angesiedelt.

! Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Stand: 30.06.2007.
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. Als weiterer Einzelhandelsstandort ist die Einzelhandelslage in Heilsberg im Si-
den der Kernstadt von Bad Vilbel an der Alten Frankfurter StraBe zu nennen. Ne-
ben einer Rewe-Filiale sind hier verschiedene Anbieter vorrangig des kurzfristigen
Bedarfsbereiches vertreten; relativ neu ist hier eine Schlecker-Filiale hinzugekom-
men, die das Angebot sinnvoll erganzt. Das Angebot wird durch eine Lidl-Filiale
am Kreisverkehr zur Frankfurter StraBe abgerundet, so dass fir den Staditteil
Heilsberg von einer guten Nahversorgung gesprochen werden kann.

" Des Weiteren befinden sich im nérdlich der Innenstadt gelegenen Gewerbegebiet
im Bereich Friedberger und Budinger StraBe mehrere Lebensmittelbetriebe (Lidl,
Rewe und tegut). Es handelt sich hier um eine autokundenorientierte Lage, in der
auch noch andere Einzelhandels- und Gewerbebetriebe (z. B. ATU, Autohauser,
Tankstellen) anséssig sind.

" Im zu untersuchenden Gewerbegebiet Quellenpark sind heute eine Aldi-Filiale
sowie der Getrankemarkt toom ansassig. Auf die genaueren Planungen wird in der
spateren Analyse eingegangen.

. In den weiteren Stadtteilen von Bad Vilbel sind keine wesentlichen Einzelhandels-
lagen vorhanden. In Massenheim ist v. a. auf den Baufachmarkt Maeusel als ein-
zigem grofBflachigen Anbieter hinzuweisen, der sich hier in dezentraler Lage an
der ZeppelinstraBe befindet. Im Stadtteil Gronau sind neben einem kleinflachigen
Lebensmittelanbieter u. a. auch ein Getrankemarkt sowie ein Backer und ein
Metzger ansassig.
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Karte 2: Strukturpragende Einzel-
handelslagen und Solitarbetriebe in
Bad Vilbel
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lll. Marktgebiet, Bevilkerung und Kaufkraft des Einzelhandels in
Bad Vilbel

1. Marktgebiet

Das Marktgebiet fur die Stadt Bad Vilbel wurde u. a. nach folgenden Gesichtspunkten
abgegrenzt (vgl. Karte 3):

. die vorhandene Angebotssituation in Bad Vilbel sowie die Attraktivitat und Leis-
tungsfahigkeit der ansassigen Betriebe

. die Angebots- und Wettbewerbssituation in den umliegenden Stadten und Ge-
meinden

. die Ergebnisse der Expertenbefragung

. die verkehrlichen Gegebenheiten im gesamten Untersuchungsgebiet

. die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen im Unter-
suchungsraum

Das durchschnittliche Marktgebiet des Bad Vilbeler Einzelhandels lasst sich — unterglie-
dert nach Zonen — folgendermafBen abgrenzen':

] Zone |:  Stadt Bad Vilbel ca. 31.475 Einwohner
= Zone ll:  Karben, Schéneck, Niederdorfelden, Nidderau

und die Frankfurter Stadtteile Nieder-Erlenbach

und Harheim ca. 65.820 Einwohner
= Zone | -1I: ca. 97.295 Einwohner

Im gesamten Markigebiet leben demnach ca. 97.295 Einwohner, wovon etwa 32 % der
Stadt Bad Vilbel zuzurechnen sind.?

Hierbei handelt es sich um einen Durchschnittswert. Einzelne Betriebe, v. a. aus dem
langfristigen Bedarfssektor (z. B. Mébel, Bau- und Heimwerkermarkt), weisen ein gréBe-
res betriebliches Einzugsgebiet auf, andere (z. B. Backereien) ein deutlich kleineres.

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, Angaben Stand 30.06.2008, Statistisches Jahr-
buch der Stadt Frankfurt a. M., Stand: 31.12.2007.
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Karte 3: Das Marktgebiet des Einzelhandelsplatzes Bad Vilbel
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2. Das Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Markgebiet
2.1 Die Grundlagen der Kaufkraftberechnung
Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-

tragt die ladeneinzelhandelsrelevante' Kaufkraft im Jahr 2007 einschlieBlich der Ausga-
ben im Lebensmittelhandwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung

ca. 5.264,-- €.
Davon entfallen auf den
. Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 1.788,--
= Nicht-Lebensmittelsektor ca. 3.476,--.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen
Kaufkraftkoeffizienten zu beriicksichtigen. Fir die Stadt Bad Vilbel ist von einem deutlich
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten (120,8) auszugehen. Die Kaufkraftkoeffi-
zienten fur die angrenzenden Kommunen weisen zwar Unterschiede auf, liegen im Ein-
zugsgebiet aber alle (iber dem bundesdeutschen Durchschnitt.? Zu beriicksichtigen ist,
dass ein Uber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient insbesondere bei ,Luxus-
gltern® zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fir Waren des taglichen Bedarfs (Grund-
bedlrfnisse) dagegen weniger stark ins Gewicht fallt.

2.2 Die Kaufkraft im Jahr 2008

Flr das abgegrenzte Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial in den Zonen |
und Il auf ca. 589,2 Mio. €. Davon entfallen auf die einzelnen Zonen des Einzugsgebie-

tes:

D. h. ohne Versandhandel, Verkauf von Kfz und Mineralélerzeugnissen.

Die GfK Nurnberg errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der Steuersta-
tistik. Fir die Stadt Bad Vilbel liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 120,8 und damit Gber dem
Bundesdurchschnitt (= 100). Im Einzugsgebiet schwankt der Kaufkraftkoeffizient zwi-
schen 108,0 (Frankfurt a. M.) und 113,8 (Karben).
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= Zonel: ca.200,1 Mio.€ bzw. ca.34 %

Zone ll: ca. 389,1 Mio. € bzw. ca. 66 %.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen

. ca. 200,2 Mio. € bzw. ca. 34 % auf Nahrungs- und Genussmittel

] ca. 389,2 Mio. € bzw. ca. 66 % auf Nichtlebensmittel.

Tabelle 1: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhan-

dels von Bad Vilbel 2008

_ Kaufkraft in Mio. € 2008

Branchen / Bedarfsbereiche Zone | Zone Il . f:er::rrf )
Nahrungs- und Genussmittel 68,0 132,2 200,2
Gesundheit / Kérperpflege 24,2 47,4 71,8
Blumen / Pflanzen, zool. Bedarf 4.3 8,4 12,7
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 96,7 188,0 284,7
Bicher, PBS*, Spielwaren 9,8 19,1 28,9
Bekleidung / Schuhe / Sport 25,6 49,8 75,4
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 35,4 68,9 104,3
Elektrowaren 17,9 34,8 52,7
Hausrat / Einrichtung / Mébel 19,7 38,2 57,9
sonstiger Einzelhandel 30,5 59,3 89,8
tiberwiegend langfristiger Bedarf 68,1 132,3 200,4
Nicht-Lebensmittel gesamt 132,2 257,0 389,2
Einzelhandel gesamt 200,1 389,1 589,2
* PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

Quelle: GMA-Berechnungen 2008 / 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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2.3 Das Kaufkraftpotenzial im Jahr 2015 (Kaufkraftprognose)

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Stadt Bad Vilbel bis zum
Prognosezeitraum 2015 ist einerseits abhangig von der kinftigen Entwicklung des
Verbraucherverhaltens sowie von konjunkturellen Einflissen, andererseits von der sozio-
demografischen Entwicklung im Marktgebiet.

Fir den Prognosezeitraum bis 2015 wird bei Bertcksichtigung der amtlichen Prognosen
zur zukiinftigen Einwohnerentwicklung' sowie GMA-Berechnungen im abgegrenzten
Marktgebiet von einer leicht steigenden Einwohnerentwicklung gegenlber 2008 mit einem
Bevolkerungszuwachs im Einzugsgebiet auf insgesamt ca. 99.720 Einwohner bzw. um ca.
+ 2,6 % ausgegangen.? In Bad Vilbel selbst liegt die Steigerungsrate mit 7,3 % Uber dem
Durchschnitt®, leicht negative Entwicklungen zeigen sich hingegen in den Frankfurter
Stadtteilen Nieder-Erlenbach und Harheim sowie in den Gemeinden des Main-Kinzig-
Kreises.

In der Kaufkraftprognose wird davon ausgegangen, dass sich der Verbraucher beziig-
lich seines Spar- und Ausgabeverhaltens bis zum Prognosehorizont 2015 ,normal® ver-
hélt, d.h. es werden keine wesentlichen Veranderungen der Sparquote und des Ausgabe-
verhaltens angenommen. Weiterhin dirfte auch vor dem Hintergrund der konjunkturellen
Entwicklung nur begrenzt mit realen Kaufkraftsteigerungen zu rechnen sein; dies insbe-
sondere auch, da davon auszugehen ist, dass der Anteil des verfligbaren Einkommens,
der dem Einzelhandel zuflie3t, geringer wird.

Nach Berechnungen der GMA betragt fir das Prognosejahr 2015 die ladeneinzelhandels-
relevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung p. a. ca. 5.333 €.

Flr das gesamte abgegrenzte Einzugsgebiet von Bad Vilbel errechnet sich auf der Grund-
lage des Statistischen Landesamtes im Prognosejahr 2015 ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftvolumen der Wohnbevélkerung von insgesamt ca. 612,6 Mio. € (vgl. Tabelle 2)
bzw. ein Kaufkraftzuwachs von ca. 23,4 Mio. €, das entspricht einer nominalen Steigerung
von ca. 4,0 % im gesamten Einzugsgebiet gegeniber 2007.

Vgl. Statistisches Landesamt Hessen, 11. koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung.

Far diese Prognosewerte wurden die vom Statistischen Landesamt Hessen fir die Land-
kreise und die Stadt Frankfurt a. M. berechneten Veranderungen auf die Ebene der rele-
vanten Stadte und Gemeinden heruntergerechnet und dabei die gleichen prozentualen
Steigerungsraten angenommen.

8 Nach Angaben der Stadt Bad Vilbel.
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Tabelle 2: Prognose der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Marktgebiet des

Einzelhandels von Bad Vilbel 2015*

der Stadt Bad Vilbel
** PBS = Papier / Burobedarf / Schreibwaren

Quelle:  GMA-Berechnungen 2008 / 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Kaufkraft in Mio. €

Branchen / Bedarfsbereiche - Preisbasis 2008 -
Zone | Zone ll Zonen | + 1l

Nahrungs- und Genussmittel 73,8 134,1 209,9
Gesundheit / Kérperpflege 26,8 48,7 75,5
Blumen / Pflanzen, zool. Bedarf 4,7 8,5 13,2
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 105,3 191,3 296,6
Biicher, PBS*, Spielwaren 10,6 19,3 29,9
Bekleidung / Schuhe / Sport 27,9 50,5 78,5
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 38,5 69,8 108,3
Elektrowaren 19,6 35,6 55,1
Hausrat / Einrichtung / Mébel 21,3 38,7 60,0
Sonstiger Einzelhandel 32,9 59,7 92,6
tiberwiegend langfristiger Bedarf 73,8 133,9 207,7
Nicht-Lebensmittel gesamt 143,7 261,0 404,7
Einzelhandel gesamt 217,6 395,0 612,6
* auf Grundlage der amtlichen Prognose des statistischen Landesamtes Hessen sowie Angaben
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IV. Die Situation des Einzelhandelsstandortes Bad Vilbel

1. Der Einzelhandelsbestand in Bad Vilbel

Die nachfolgenden Daten gehen auf die vollstandige Erhebung des Einzelhandels und
Ladenhandwerks (Backereien, Metzgereien) durch die GMA im Méarz 2008 sowie eine
Aktualisierung der Angebote in der Innenstadt im Mai 2009 zuriick. Zum Zeitpunkt der
Erhebungen gab es in der Stadt Bad Vilbel insgesamt (vgl. Tabelle 3):

] 199 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks
= eine Verkaufsflache von ca. 52.700 m2
" eine Bruttoumsatzleistung von ca. 168,2 Mio. €.

Auf die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfielen:

= 61 Betriebe (= 31 % des Gesamtbestandes)
. ca. 13.900 m2 VK (= 26 % der Gesamtverkaufsflache)

. ca. 57,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung' (= 34 % des Gesamtumsatzes).
Auf die Hauptwarengruppe Nicht-Lebensmittel entfielen:

" 138 Betriebe (= 69 % des Gesamtbestandes)
. ca. 38.800 m2 VK (= 74 % der Gesamtverkaufsflache)

. ca. 110,3 Mio. € Bruttoumsatz® (= 66 % des Gesamtumsatzes).

Ca. 31 % der Gesamtverkaufsflache entfallen auf den kurzfristigen Bedarf, der v. a. durch
Supermarkte sowie Lebensmitteldiscounter in einer GréBenordnung von ca. 700 — 1.200
m2 VK geprégt ist’. Der mittelfristige Bedarfsbereich weist mit ca. 13 % der Gesamtver-
kaufsflache einen geringen Verkaufsflachenanteil auf, vereint jedoch ca. 23 % der in Bad

Bereinigte Umsatzwerte, d.h. exkl. der Nonfood-Umséatze der Lebensmittelanbieter und
inkl. der Food-Anteile der Drogeriemarkte.

2 Inkl. der Nonfood-Umsétze der Lebensmittelanbieter.

Am Bahnhof ist derzeit noch ein Penny-Lebensmitteldiscounter im Bau.
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Vilbel ansassigen Betriebe auf sich. Dies spricht fir einen kleinflachigen Einzelhandelsbe-
satz im mittelfristigen Bedarfsbereich, der zu groBen Teilen in der Bad Vilbeler Innenstadt
zu finden ist. Im langfristigen Bedarfsbereich fihrt in erster Linie das Porta M6belhaus zu
einem Verkaufsflachenanteil dieses Segmentes von ca. 56 %. Ein Uberwiegender Anteil
der Verkaufsflache von langfristigen Gltern befindet sich in Bad Vilbel in nicht integrierten
Lagen. Sie werden neben dem Porta Mébelhaus v. a. durch das | & M Baucenter Maeusel
in Massenheim dominiert. Innerstadtisch sind hier zwar zahlreiche Anbieter vorhanden,
deren Verkaufsflache allerdings nur eine untergeordnete Rolle spielt. Dies unterstreicht
den insgesamt kleinflachigen innerstadtischen Einzelhandelsbesatz in allen Bedarfsberei-
chen.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen in Bad Vilbel

. Anza!\I der VK in m? Umgatz in
Branchen / Bedarfsbereiche Betriebe* Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 61 13.900 57,9
Gesundheit / Kérperpflege 15 1.650 18,8
Blumen / Pflanzen, zool. Bedarf 14 850 3,3
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 920 16.400 80,0
Bucher, PBS**, Spielwaren 13 710 5,0
Bekleidung / Schuhe / Sport 33 6.120 13,8
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 46 6.830 18,8
Elektrowaren 20 1.080 9,0
Hausrat / Einrichtung / Mébel 14 21.020 43,9
Sonstiger Einzelhandel 29 7.370 16,5
tberwiegend langfristiger Bedarf 63 29.470 69,4
Nicht-Lebensmittel gesamt 138 38.800 110,3
Einzelhandel gesamt 199 52.700 168,2
* Einordnung nach Umsatzschwerpunkt
** PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibwaren

- aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt
Quelle:  GMA-Erhebungen 2008 / 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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Die Branche ,sonstiger Einzelhandel® umfasst eine Reihe unterschiedlicher Sortimente,
die sich wie folgt differenziert:

. Bau- / Gartenmarkte / Gartnereien ca. 5.675 m2 VK’
" Teppiche / Bodenbelage ca. 600 m2VK
. Autozubehdr ca. 365m2VK
" Optik, Uhren, Schmuck, Horgerate ca. 570 m2 VK
. Sportgerate / sonstige Einzelhandelswaren ca. 160 m2 VK.
2. Einzelhandelsbestand nach Stadtraumen und Standortlagen

Die Kernstadt von Bad Vilbel stellt mit ca. 68 % aller Betriebe bzw. 32 % der Gesamtver-
kaufsflache den Einzelhandelsschwerpunkt in Bad Vilbel dar, wobei beachtet werden
muss, dass die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe vorrangig an dezentralen Standortla-
gen in den Stadtteilen anséssig sind.

Die Bad Vilbeler Stadtteile verfligen Uber ein sehr unterschiedlich ausgepragtes Einzel-
handelsangebot. Ein breites Angebot ist v. a. in den Stadtteilen Dortelweil sowie Heilsberg
vorhanden. Es gibt in beiden Féllen ein gut sortiertes Lebensmittelangebot sowie v. a. in
Dortelweil auch Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (v. a. Porta,
Brunnen Center).

Die Verteilung des Einzelhandelsbestandes nach Standortlagen zeigt die Versorgungsbe-
deutung der einzelnen Lagekategorien. Aus Abbildung 4 wird deutlich, dass die Innen-
stadt von Bad Vilbel hinsichtlich der Anzahl der Betriebe eine sehr wichtige, aber keine
dominierende Bedeutung einnimmt. Bei den Verkaufsflachen sind eindeutig die Gewerbe-
gebietslagen und dezentralen Lagen vorrangig. Die einzelnen Standortlagen sind wie folgt
zu charakterisieren:

Es handelt sich hierbei um eine gewichtete Verkaufsflache. In der Praxis werden die Frei-
flachen normalerweise prozentual bewertet, da diese erfahrungsgeman eine deutlich ge-
ringere Flachenproduktivitat (z. B. durch saisonal bedingten Freilandverkauf) aufweisen
und anteilig zu der Gesamtverkaufsflache ins Verhaltnis gesetzt werden. Nach dem Be-
rechnungsschema des Bundesverbandes Deutscher Heimwerker-, Bau- und Garten-
fachmarkte e.V. werden umbaute und Uberdachte Flachen zu 100 %, Uberdachte Freifla-
chen zu 50 % und unlberdachte Freiflachen zu 25 % angerechnet. An diesem Standard
orientiert sich auch die vorliegende Untersuchung.
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. Der Bad Vilbeler Innenstadt sind im Bereich entlang der Frankfurter StraBe, dem
Marktplatz sowie angrenzenden SeitenstraBen rd. 47 % der Betriebe bzw. 18 %
der Gesamtverkaufsflache zuzuordnen (93 Betriebe mit ca. 9.560 m2 VK).

. In den Nahversorgungszentren in Heilsberg entlang der Alten Frankfurter StraBe
sowie im Brunnen Center in Dortelweil sind ca. 13 % aller Betriebe ansassig, die
einen Verkaufsflachenanteil von ebenfalls ca. 13 % auf sich vereinen (27 Betriebe
mit ca. 7.180 m? VK). In Heilsberg handelt es sich bei den Betrieben Uberwiegend
um Anbieter aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich; im Dortelweiler Brunnen Center
sind hingegen Anbieter aller Bedarfsbereiche vertreten.

. Zu den integrierten Streulagen z&hlen Einzelhandelsbetriebe ohne raumlich
funktionale Einbindung an die Innenstadt oder die Nahversorgungszentren. In Bad
Vilbel sind in diesen Lagen etwa 25 % der Betriebe mit ca. 5 % der Gesamtver-
kaufsflache ansassig. Der Angebotsschwerpunkt liegt hier im kurzfristigen Be-
darfsbereich. Allerdings sind auch einige Betriebe v. a. des langfristigen Bedarfs in
integrierten Streulagen angesiedelt (z.B. Hein Autoteile, Elektrofachgeschéft SLS
Service).

" Im Gewerbegebiet bzw. in den dezentralen Lagen befinden sich ca. 15 % der in
Bad Vilbel anséssigen Betriebe. Diese besitzen einen hohen Verkaufsflachenanteil
von ca. 64 %, der auf die groBflachigen Anbieter (z. B. Porta, | & M Baucenter
Maeusel) zurlickzuflihren ist.

Abbildung 5: Die Verteilung des Einzelhandelsbestandes nach Lagen in Bad Vilbel

Verkaufsflache in % 64

Betriebsanzahl in % 25 15

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Innenstadt m Nahversorgungszentren Ointegrierte Streulagen @ Gew erbegebiete/dezentrale Lagen

Quelle: GMA-Erhebungen 2009
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3. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Bad Vilbel anhand ausge-
wahlter Kennziffern

Um eine Bewertung der Strukturdaten zum Einzelhandelsbestand in Bad Vilbel zu ermdg-
lichen, sind in der nachfolgenden Tabelle wesentliche Kennziffern ausgewahlter Kommu-
nen dargestellt. FUr den Vergleich wurden Stadte mit &hnlichen Einwohnerzahlen und
zentral6rtlicher Einstufung herangezogen. Die Werte dienen der Vergleichbarkeit und Ori-
entierung, sie sind nicht als ZielgréBen fir Bad Vilbel zu verstehen. Fir diesen Vergleich
wird auch die GMA-Kennziffer gegeniibergestellt, welche die Durchschnittswerte von
Kommunen mit Einwohnerzahlen zwischen 30.001 und 40.000 Einwohnern darstellt, de-
ren Einzelhandelsbestinde der GMA aus Priméarerhebungen vorliegen'.

3.1 Ausgewahlte Versorgungskennziffern
In Bad Vilbel entfallen auf je 1.000 Einwohner:

" ca. 6,3 Betriebe des Einzelhandels insgesamt bzw. ca. 1,9 Betriebe fir den
Lebensmittelsektor und ca. 4,4 Betriebe fir den Nicht-Lebensmittelsektor

. ca. 1.675 m? Verkaufsflache des Einzelhandels insgesamt bzw. ca. 442 m? Ver-
kaufsflache fir den Lebensmittelsektor und ca. 1.233 m2 Verkaufsflache flr den
Nicht-Lebensmittelsektor.

Im Vergleich mit ahnlich groBen Kommunen in Deutschland liegt Bad Vilbel bezuglich der
Betriebsanzahl je 1.000 Einwohner insgesamt auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.
Auch hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung ist fir den Einzelhandel von einem
leicht unterdurchschnittlichen Wert zu sprechen. Davon sind sowohl der Lebensmittel- als
auch der Nonfood-Bereich betroffen. Es fehlen mittel- und groBflachige Anbieter mehrerer
Bedarfsbereiche im Angebot der Stadt Bad Vilbel (vgl. Tabelle 4).

Bei einem Vergleich mit weiteren Stadten aus dem Rhein-Main-Gebiet (vgl. Tabelle 4)
zeigt sich, dass in diesem Verdichtungsraum mit hohem Einwohnerpotenzial die relative
Verkaufsflachenausstattung vergleichsweise gering ist, da die meisten Stadte aufgrund
der hohen Dichte an Zentralen Orten nur ein geringes Uberdrtliches Einzugsgebiet haben.

Die Grundgesamtheit flr diese GroBenklasse liegt bei 22 Kommunen (vgl. GMA-
Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich
2007, Wien, 2007).
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Tabelle 4:  Ausgewahlte Versorgungskennziffern im Vergleich

Betriebe je 1.000 Einwohner Verkaufsflache_ je 1;000 Einwohner
Daten | Zentral Inm
ortliche EW-Stand Nahrungs- Nicht- . Nahrungs- Nicht- .
Kommunen Funktion and | lebens- | STEECEN ) und | Lebens. | STECCETTE
Genussmittel mittel 9 Genussmittel mittel 9

Bad Vilbel MZ 31.470 1,9 44 6,3 442 1.233 1.675
Bad Homburg MZ 51.900 1,8 6,0 7,7 286 1.294 1.580
Friedberg MZ/ OZ 27.102 2,8 7,2 10,1 394 1.635 2.029
Friedrichsdorf? MZ 24.500 1,7 3,7 54 440 485 925
GMA-Kennziffer? - 30.001 — 40.000 2,5 6,3 8,8 572 1.812 2.384
1 In Friedrichsdorf liegen Planungen zur Etablierung eines Einkaufszentrums in Innenstadtrandlage vor.
2 vgl. GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2007, Wien 2007.

Quelle:  GMA-Untersuchungen fir die jeweiligen Kommunen; GMA-Berechnungen (ca.-Werte, gerundet)
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3.2  Zentralitat und Kaufkraftbindung
3.2.1 Zentralititskennziffer

Im gesamten Einzelhandel von Bad Vilbel konnte eine Bruttoumsatzleistung von ca. 168,2
Mio. € erzielt werden. Von diesem Gesamtumsatz entfielen auf den Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor ca. 57,9 Mio. € und auf den Nichtlebensmittelsektor ca. 1710,3 Mio. €'.

Als wichtige Orientierung fur die Bedeutung einer Gemeinde fir das ndhere Umland sowie
deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Zur Berechnung der Zent-
ralitat erfolgt eine Gegenuberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei deuten Werte Uber
100 einen Bedeutungstiberschuss (Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen
Nettokaufkraftabfluss an.

Nahrungs- und Genussmittel:
ca. 57,9 Mio. € : ca. 68,0 Mio. € = ca. 85 %

(Umsatz in Bad Vilbel) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
von Bad Vilbel)

Nichtlebensmittel:
ca. 110,3 Mio. € : ca. 132,3 Mio. € = ca. 83 %

(Umsatz in Bad Vilbel) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
von Bad Vilbel)

Einzelhandel insgesamt:
ca. 168,2 Mio. € : ca. 200,1 Mio. € = ca. 84 %

(Umsatz in Bad Vilbel) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
von Bad Vilbel)

Die Zentralitat bezogen auf den Einzelhandel insgesamt ist damit fir ein Mittelzentrum
dieser GréBenordnung als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Héhere Werte werden
derzeit aufgrund der Nahe zum Oberzentrum Frankfurt a. M. sowie der mangelnden An-
gebotssituation in einigen Sortimentsbereichen (z. B. Elektrowaren, Blicher / PBS / Spiel-
waren, Textil, Drogeriewaren) nicht erreicht. Die Kaufkraftabflisse sind auch vor dem Hin-
tergrund des negativen Pendlersaldos zu sehen.

Die Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugerechnet
(= bereinigte Umsatzleistung).
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3.2.2 Kaufkraftbindung des Bad Vilbeler Einzelhandels

Zum Zeitpunkt der Erhebungen setzte sich die Umsatzleistung differenziert nach Herkunft
in Bad Vilbel nach Einschitzung der GMA wie folgt zusammen:'

Nahrungs- und Genussmittel:
Von der Umsatzleistung von ca. 57,9 Mio. € entfallen
- ca. 50,4 Mio. € (= ca. 87 %) auf die Wohnbevélkerung von Bad Vilbel

- ca. 7,5Mio. € (=ca. 13 %) auf Kunden von aufBerhalb.

Nichtlebensmittel:

Von der Umsatzleistung von ca. 110,3 Mio. € entfallen

- ca. 66,2 Mio. € (= ca. 60 %) auf die Wohnbevélkerung von Bad Vilbel

- ca. 44,1 Mio. € (= ca. 40 %) auf Kunden von auBerhalb.

Einzelhandel insgesamt:

Von der Jahresumsatzleistung des Einzelhandels und Ladenhandwerks von Bad Vilbel in

Hohe von insgesamt ca. 168,2 Mio. € entfallen

- ca. 116,6 Mio. € (= ca. 69 %) auf die Wohnbevdlkerung von Bad Vilbel
- ca. 51,6 Mio. € (= ca. 31 %) auf Kunden von auBerhalb.

Durch Gegenulberstellung der bereinigten Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial in
der Stadt Bad Vilbel lasst sich die Kaufkraftbindung ermitteln.

Nahrungs- und Genussmittel:

ca. 50,4 Mio. € : ca. 68,0 Mio. € = ca. 74-75%
(Umsatz durch die Wohnbevdlkerung (Kaufkraft der Wohnbevdlkerung (Kaufkraftbindung)
von Bad Vilbel) von Bad Vilbel)

Einschéatzung u. a. basierend auf den Ergebnissen der Einzelh&ndlerbefragung.
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Nichtlebensmittel:

ca. 66,2 Mio. € : ca. 132,2 Mio. € = ca.50-51%
(Umsatz durch die Wohnbevdlkerung (Kaufkraft der Wohnbevdlkerung (Kaufkraftbindung)
von Bad Vilbel) von Bad Vilbel)

Einzelhandel insgesamt:

ca. 116,6 Mio. € : ca. 200,1 Mio. € = ca. 58 — 59 %
(Umsatz durch die Wohnbevdlkerung (Kaufkraft der Wohnbevdlkerung (Kaufkraftbindung)
von Bad Vilbel) von Bad Vilbel)

Die Kaufkraftbindung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist mit 74 — 75 % als ver-
gleichsweise niedrig zu bezeichnen. Dies ist durch eine leicht unterdurchschnittliche Aus-
stattung und das Fehlen grdBerer Betriebstypen (z. B. Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus
Uber 3.000 m2 VK) zu erklaren. Aus diesem Grund ist hier ein relativ hoher Kaufkraftab-
fluss in die umliegenden Stadte vorhanden (z. B. toom in Karben). Auch die Kaufkraftbin-
dung im Nichtlebensmittelbereich ist mit 50 — 51 % vergleichsweise niedrig. Aufgrund der
in vielen Bereichen des mittel- und langfristigen Bedarfs geringen Einzelhandelsausstat-
tung (v. a. Textilien, Schuhe und Elektrowaren) werden diese Giter oftmals im Oberzent-
rum Frankfurt a. M. oder weiteren Wettbewerbsstandorten der Region (z.B. Bad Homburg,

Main-Taunus-Zentrum) erworben.

5. Bewertung der Entwicklung seit 1999

Im Jahr 1999 wurde von der CIMA Stadtmarketing GmbH eine Markt-, Struktur- und
Imageuntersuchung fur die Stadt Bad Vilbel durchgeflihrt. Der damals erwartete Bevolke-
rungsanstieg v. a. im Ortsteil Dortelweil ist heute soweit eingetreten, so dass eine Bevdl-
kerungszunahme von dber 10 % seit 1990 zu verzeichnen ist. Das Kaufkraftniveau der
Bevolkerung von Bad Vilbel war zu diesem Zeitpunkt mit einer Kaufkraftkennziffer von
Uber 134 noch héher als heute (120,8), die Zentralitat des Bad Vilbeler Einzelhandels mit
79 % hingegen geringer als heute (ca. 85 %). Aus diesen Werten ergab sich bereits 1999
ein zusatzlicher Bedarf v. a. fir die Bereiche Lebensmittel, Textil, Sportartikel und Unter-
haltungselektronik. Mit der Ansiedlung des Brunnen Centers wurde u.a. auf diese Ergeb-
nisse reagiert. Die Anzahl der Betriebe ist insgesamt im angesprochenen Zeitraum um ca.
36 % gestiegen (+ 53), der Anteil der innerstadtisch gelegenen Betriebe allerdings von
75 % aller Anbieter auf 47 % gesunken. Die Verkaufsflachenausstattung in Bad Vilbel ist
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allerdings nur geringfiigig angestiegen (+ 3.210 m2)." Steigerungen gab es dabei v.a. in

den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung sowie im Sonstigen Einzelhandel

(vgl. Tabelle 5). Dabei ist auf zahlreiche Zu- und Abgéange zu verweisen (u.a. Brunnen

Center), die jedoch aufgrund unterschiedlicher Systematiken nicht komplett nachvollzogen

werden kénnen.

Tabelle 5:  Vergleich der Verkaufsflachen 1999 und 2008 / 2009

Branchen / Bedarfsbereiche (Vllgir919m2) %Sf(sl’n”m"z?
Nahrungs- und Genussmittel 8.140 13.900
Gesundheit / Kérperpflege 1.940 1.650
Blumen / Pflanzen, zool. Bedarf 430 850
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 10.510 16.400
Biicher, PBS*, Spielwaren 1.400 710
Bekleidung / Schuhe / Sport 4.050 6.120
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.450 6.830
Elektrowaren 1.830 1.080
Hausrat / Einrichtung / Mébel 28.370 21.020
sonstiger Einzelhandel 3.320 7.360
uberwiegend langfristiger Bedarf 33.520 29.470
Nicht-Lebensmittel gesamt 41.340 38.800
Einzelhandel gesamt 49.480 52.700

* PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

Quelle: GMA-Berechnungen 2008 / 2009 (ca.-Werte, gerundet);

Werte aus dem CIMA-Gutachten von 1999 wurden der GMA-Branchensystematik angepasst

Es ist zu bericksichtigen, dass die Zahlen aufgrund unterschiedlicher Abgrenzungen von
Verkaufsflachen nicht vollstédndig vergleichbar sind.
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6. Zentrenpragende Nutzungen in der Innenstadt

Neben dem dichten Besatz an Einzelhandelsanbietern im Bereich der Frankfurter StraBe
zwischen Kasseler StraBe und Marktplatz ist in der Innenstadt ein ebenso breit gefacher-
tes Angebot an Komplementarnutzungen festzustellen. Ein hoher Besatz an Fachérzten
ist in der Frankfurter StraBe v. a. durch die Arztehauser in Nr. 26 — 28 sowie im Markt-
platz-Zentrum gesichert. Zusatzlich ist eine hohe Versorgungsdichte mit Banken, Versi-
cherungen sowie Rechtsanwélten und Steuerberatern gewahrleistet. Auch sonstige
Dienstleistungen, wie z. B. Reisebiiros oder Frisére, sind vorrangig in der Innenstadt an-
gesiedelt. Zusatzlich sind verschiedene gastronomische Betriebe zu finden. Dabei ist ein
Mix aus Cafés, Restaurants verschiedener Nationalitdten sowie Imbissen (oft auch an
Béackereien angeschlossen) vorhanden. Ein Mangel ist v. a. bei den Sitzmdglichkeiten im
AuBenbereich festzustellen, da hier durch den Durchgangsverkehr und die Parkméglich-
keiten das Platzangebot sehr eingeschrankt ist.

7. Zusammenfassende Bewertung des Einzelhandelsplatzes Bad Vilbel

Insgesamt kdnnen aus der Analyse der Einzelhandelsdaten sowie der Bewertung der
Zentralitéats- und Kaufkraftbindungskennziffern gewisse Angebotslicken im Einzelhan-
delsbestand von Bad Vilbel festgestellt werden. Diese wurden z. T. auch in der Experten-
befragung bestatigt. Im Vergleich der Verkaufsflachenausstattung in Bad Vilbel mit der
GMA-Kennziffer fur Verkaufsflachen je m? pro 1.000 Einwohner zeigt sich in Bad Vilbel
eine unterdurchschnittliche Ausstattung in fast allen Bereichen (vgl. Abb. 6). Eine Aus-
nahme bildet der Bereich Hausrat / Einrichtung / Mébel, was zum groBen Teil auf das Por-
ta-Mdbelhaus mit fast 20.000 m? Verkaufsflache zuriickzufihren ist. Zuséatzlich ist in der
Frankfurter StraBe mit der Fa. Schleenbacker ein vergleichsweise groBer Haushaltswa-

renanbieter ansassig.

Ein besonders hohes Angebotsdefizit bildet sich in den Segmenten Bekleidung / Schu-
he / Sport, Elektrowaren sowie im sonstigen Einzelhandel ab; in diesen Bereichen ist in
Bad Vilbel ein vorrangig kleinflachiges Sortiment zu verzeichnen. Im Bereich Bekleidung /
Schuhe / Sport ist auch It. Einzelhdndlerbefragung ein Ergadnzungsbedarf im hdheren
Preissegment sowie bei Herrenmode festzustellen. Im Elektrowarenbereich fehlt ein groB-
flachiger Anbieter mit einem breiten Angebotssortiment vollstéandig.
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Abbildung 6: Verkaufsflachenausstattung von Bad Vilbel 2009 im Vergleich
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Quelle:  GMA-Erhebungen 2008 / 2009; GMA Grundlagenstudie: Kennziffern des Einzelhandels in
Deutschland und Osterreich 2007, Gemeinden 30.001 bis 40.000 Einwohner (n= 22).

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist zwar ein breites Angebot an Lebensmittel-
markten Uber das Stadtgebiet verteilt, allerdings stellt das E-Center im Brunnen Center in
Dortelweil den einzigen Lebensmittelmarkt Gber 2.000 m? Verkaufsflache dar, die weiteren
Supermarkte operieren auf vergleichsweise geringen Flachen. Auch die innerstadtischen
Anbieter Tengelmann am Marktplatz und am Sidbahnhof sowie Rewe an der Frankfurter
StraBe kdnnen aufgrund ihrer vergleichsweise geringen GréBe nur ein eingeschréanktes
Sortiment anbieten. In diesem Sortimentsbereich ist ansonsten v. a. auf die Anbieter Lidl,
tegut und Rewe im Norden der Kernstadt von Bad Vilbel hinzuweisen'. Das Angebot an
Getrankemarkten sowie Béckereien kann als gut bezeichnet werden, die Ausstattung mit
Metzgereien ist in Bad Vilbel hingegen mit vier Anbietern erweiterbar. Das heute noch
relativ geringe Angebot im Bereich Drogeriewaren soll durch Neuansiedlungen in der In-
nenstadt und im Quellenpark ggf. stark erweitert werden (vgl. Kapitel VILI.).

Bei der Betrachtung der flachenbezogenen Entwicklungspotenziale von Bad Vilbel ist im
innerstadtischen Bereich v. a. auf die gréBeren Flachen im Bereich des ehemalige Café
Strébel hinzuweisen, wo es Planungen zur Ansiedlung klein- bis mittelflachiger Einzel-

Im Umfeld des Bahnhofs Bad Vilbel ist derzeit ein Penny-Lebensmitteldiscounter im Bau,
so dass das Discountangebot weiter ausgebaut wird.
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handelsbetriebe mit insg. ca. 1.500 m? VK gibt. In der Haupteinkaufslage ist auBerdem auf
die Uberbauung des Zentralparkplatzes durch die sog. ,Neue Mitte“ hinzuweisen. Hier

sind zusétzliche Einzelhandelsansiedlungen in der Diskussion, deren genaue GréBenord-

nung und Sortimentszusammensetzung noch nicht feststeht; derzeit ist die Rede von ca.

6.000 — 7.000 m2 VK. Im Gewerbegebiet Quellenpark zwischen der Kernstadt und dem

Stadtteil Massenheim ist ferner ein Fachmarktzentrum mit nahversorgungsrelevanten Sor-

timenten geplant. Weiterhin sind am Bad Vilbeler Bahnhof ein Lebensmitteldiscounter mit

einer Verkaufsflache von ca. 840 m2 inkl. Backerei im Bau.

Insgesamt stellen sich auf Grundlage der Analyse des Einzelhandels in Bad Vilbel sowie

unter Berlcksichtigung der Expertengesprache Starken und Schwéachen der Stadt Bad

Vilbel dar, die in der folgenden Ubersicht gegeniibergestellt werden.

Ubersicht 2: Stirken- / Schwichenprofil des Einzelhandelsplatzes von Bad Vilbel

Starken Schwéchen
= Konzentrierter Einzelhandelsbesatz in der langgestreckte innerstadtische Hauptein-
Innenstadt mit breitem Angebotsmix kaufslage
= Flachenpotenziale fir Neuansiedlungen in eingeschrankte Aufenthaltsqualitét in der
der Innenstadt vorhanden Frankfurter StraBe aufgrund geringer attrak-
] Weitgehend durchgehender Geschéftsbe- tiver Gestaltung und hohen Verkehrsauf-

satz (Einzelhandel und Komplementarnut-
zung) entlang der Frankfurter StraBe

] derzeit gut ausgebaute wohnortnahe Ver-
sorgung mit kurzfristigen Bedarfsgitern

. Uberdurchschnittlich hohes Kaufkraftniveau
in Bad Vilbel

= perspektivisch leicht positive Bevdlkerungs-

und Kaufkraftentwicklung

kommens

fehlende Angebote im Bereich AuBengastro-
nomie / Cafés, keine Platze zum Treffen

kein wesentlicher zentraler Kundenmagnet in
der innerstadtischen Einkaufslage, Wool-
worth dbt nur in Teilen diese Funktion aus
geringe Ausstattung in bestimmten Waren-
gruppen (z. B. Elektrowaren)

Uberwiegend kleinflachige Ausstattung in
allen Bedarfsbereichen
Konkurrenzbeziehung der Einkaufsinnen-
stadt mit Einkaufslagen des Oberzentrums
Frankfurt a. M., der Einkaufszentren Hessen-
Center und Nord-West-Zentrum und der In-
nenstadt von Bad Homburg

Quelle: GMA-Darstellung 2008 / 2009
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V.  Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in Bad Vilbel bis 2015

Unter Einbeziehung der Rahmendaten fir die weitere demografische und wirtschaftliche
Entwicklung in der Stadt Bad Vilbel werden im Folgenden die einzelhandelsbezogenen
Entwicklungsperspektiven beurteilt.

1. Zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf des Einzelhandels von Bad Vilbel

Die der Ermittlung des zukinftigen Verkaufsflachenbedarfs zugrunde liegenden Umsatz-
leistungen je m? Verkaufsflache orientieren sich an den fir leistungsfahigen Einzelhandel
notwendigen Werten. Die Verkaufsflachenprognose zeigt den Rahmen auf, der weitest-
gehend ohne Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Betriebe in Bad Vilbel reali-
siert werden kann. Eine Uberschreitung der Flachenzusatzbedarfswerte in den einzelnen
Branchen ist durchaus méglich, wenn sich der daraus folgende Umsatzumverteilungs-
wettbewerb in einer GréBenordnung bewegt, die keine gravierenden negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen mit sich bringt, d. h insbesondere, wenn die Neuansiedlungen an
Standorten stattfinden, an denen sie auch zu positiven Effekten, z. B. eine erhéhte Kun-
denfrequenz, fuhren.

Unter den bislang gesetzten Annahmen zur weiteren Einwohner- und Kaufkraftentwick-
lung im Markigebiet wurden zwei alternative Verkaufsflachenbedarfsberechnungen far
den Einzelhandel von Bad Vilbel bis zum Prognosejahr 2015 bericksichtigt:

. Bei Variante 1 handelt es sich um einen stagnierenden Ansatz. Es wird von den-
selben Marktanteilen des Einzelhandels in der Stadt Bad Vilbel und im Einzugsge-
biet wie heute ausgegangen; d. h. mdgliche Umsatzzuwachse und damit ein er-
héhter Verkaufsflachenbedarf resultieren alleine aus dem moderat steigenden
Kaufkraftvolumen aufgrund der steigenden Bevdlkerungsentwicklung in Bad Vilbel
und dem Umland.

. In Variante 2 werden steigende Marktanteile in Bad Vilbel und im Einzugsgebiet
zugrunde gelegt, d. h. es wird davon ausgegangen, dass die Einzelhandelsfunkti-
on der Stadt Bad Vilbel durch entsprechende Aktivitdten des Einzelhandels selbst
bzw. durch entsprechende AusbaumafBnahmen gefestigt werden kann. Dabei wird
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auch eine leichte Ausweitung der Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums Bad
Vilbel fir das Uberdrtliche Marktgebiet vorausgesetzt, d. h. es wird unterstellt, dass
auch Kunden aus den umliegenden Kommunen starker als heute an den Einzel-
handelsplatz Bad Vilbel tendieren. Eine wesentlich stérkere dynamische Entwick-
lung wird fir Bad Vilbel als Einzelhandelsstandort nicht angenommen, da durch
die N&he zum Oberzentrum Frankfurt a. M. mit seinen vielfaltigen Angeboten ein
weiterhin hoher Kaufkraftabfluss bestehen wird.

Insgesamt lasst sich somit ein unter den angenommenen Bedingungen ein moglicher Fl&-
chenzuwachs je nach Variante von ca. 2.700 — 13.900 m2 VK bis zum Jahr 2015 ermitteln
(vgl. Tabelle 6), wenn die unterstellte positive Bevdlkerungsentwicklung tatsachlich so
stattfindet. Aufgrund der siedlungsstrukturellen Fortentwicklung durch die Ausweisung von
Wohngebieten im Nordwesten der Kernstadt sind die unterstellten Einwohnerzuwéachse in
Bad Vilbel zu erwarten.

Bei der Interpretation dieser Werte ist allerdings zu beachten, dass die ermittelten Fla-
chenbedarfswerte lediglich einen quantitativen Richtwertcharakter besitzen und nicht al-
lein die zukinftige Ansiedlungspolitik bestimmen sollten. Im Interesse der qualitativen
Entwicklung des Einzelhandels kann von dem Flachenrahmen bewusst abgewichen wer-
den, z. B. um bestimmte Standortlagen in ihrer Funktion zu erhalten bzw. zu starken. So
sind Ansiedlungen in der Innenstadt bzw. in den Nahversorgungszentren zur Starkung
bzw. Stabilisierung dieser Lagen auch bei héheren Verkaufsflachenwerten denkbar, ins-

besondere wenn damit Branchenliicken geschlossen werden.
Bei der Realisierung zukinftiger Verkaufsflachen sind neben Betriebsneuansiedlungen v.

a. auch Méglichkeiten zur Verkaufsflachenerweiterung bei bestehenden Geschéften (z. B.
in Form von UmbaumaBnahmen bzw. Filialgrindungen) zu bertcksichtigen.
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ey

Tabelle 6: Entwicklungspotenziale des Bad Vilbeler Einzelhandels (Verkaufsflachenzusatzbedarf)
2008 2015 —Variante 1 2015- Variante 2
Sortimente (stagnierende Marktanteile) (steigende Marktanteile)
Kaufkraftbindung Kaufkraftbindung Verkaufsflachen- Kaufkraftbindung Verkaufsflachen-

in Bad Vilbel in Bad Vilbel zusatzbedarf in Bad Vilbel zusatzbedarf
Nahrungs- und Genussmittel 74 -75 74 -75 650 — 700 80 — 81 2.600 —2.700
Nichtlebensmittel 50 - 51 50 — 51 2.000 - 2.100 59 - 60 11.100 — 11.200
Einzelhandel gesamt 58 — 59 58 — 59 2.700 — 2.800 66 — 67 13.800 — 13.900

Quelle:

GMA-Berechnung 2008 / 2009
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2. Mogliche Angebotserganzungen in Bad Vilbel

Um mdgliche Angebotsergédnzungen in Bad Vilbel darzustellen, sind die aktuellen Kauf-
kraftbindungsquoten, die Daten zur Einzelhandelsausstattung sowie die durchgefiihrte
Verkaufsflachenprognose heranzuziehen. Einen weiteren Anhaltspunkt liefert auch die
Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung nach Branchen in Bad Vilbel im Vergleich
zur GMA-Kennziffer, die bereits im Kapitel IV.4. dargestellt wurde (Abb. 5).

Die Verkaufsflachenausstattung von Bad Vilbel erreicht nur im Sortiment Hausrat, Einrich-
tung, Mdbel einen Uberdurchschnittlichen Wert im Vergleich zu Stadten ahnlicher Gro-
Benordnung. Dies ist jedoch auch vor dem Hintergrund der geografischen Lage Bad Vil-
bels zu sehen; das Oberzentrum Frankfurt a. M. befindet sich in unmittelbarer Nahe und
stellt den gréBten Konkurrenzstandort dar.

Die nachfolgende Ubersicht 3 stellt die Empfehlungen zur Branchenentwicklung und eine
erste Standortempfehlung dar. Dazu sind folgende Aspekte anzufihren:

. Der Lebensmittelsektor ist in Bad Vilbel trotz vergleichsweise unterdurchschnittli-
cher Werte bei der Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner gut aufge-
stellt. Mit sieben Supermarkten (u.a. Edeka, tegut, Tengelmann, Rewe), vier Le-
bensmitteldiscountern (Aldi, 2 x Lidl, Norma) sowie weiteren kleinflachigen Le-
bensmittelmarkten und Spezialanbietern (z. B. Obst, GemUlse) und dem Lebens-
mittelhandwerk (Backereien, Metzgereien) ist mit einem breiten Betriebstypenmix
eine gute quantitative Ausstattung festzuhalten. Die heute vom Kunden erwarteten
GrdBen- und Angebotsstandards kdénnen in Bad Vilbel im Lebensmittelsektor al-
lerdings nicht vollstéandig erflllt werden, so dass auch Kaufkraftabflisse z. B. nach
Karben festzuhalten sind. Aufgrund der Gberwiegend guten Ausstattung in den
Nachbarkommunen sowie im Oberzentrum Frankfurt geht die Versorgungsbedeu-
tung Bad Vilbels nur in Teilen Uber die Stadtgrenzen hinaus. Die Lebensmittelbe-
triebe verteilen sich in Bad Vilbel relativ gleichmaBig Uber das Stadtgebiet und be-
finden sich sowohl in zentralen integrierten als auch in dezentralen autokundenori-
entierten Lagen. Mit der Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters am Bahn-
hof besteht in diesem Bedarfsbereich nur noch ein begrenztes Zusatzpotenzial fur
weitere Ansiedlungen. Perspektivisch sollten die bestehenden Standorte und die
wohngebietsnahe Versorgung weiter gestarkt und — wenn maéglich - modernisiert
werden.
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. Bei Drogerie- und Parfiimeriewaren ist derzeit ebenfalls eine unterdurchschnittli-
che Ausstattung festzuhalten, wobei es ausreichend Apotheken sowie eine Parfi-
merie gibt. Die Ansiedlung weiterer Drogeriewarenanbieter in der Innenstadt kénn-
te die momentane Versorgungslage deutlich verbessern, die lediglich durch eine
kleinflachigen Rossmann-Filiale und mehrere Schlecker-Méarkte gepragt ist.

. Die Versorgung mit Blumen und Pflanzen kann aufgrund zahlreicher kleinflachi-
ger Anbieter als gut bezeichnet werden. Hinzu kommt das Gartencenter der Firma
Maeusel in Massenheim. Hingegen beschrankt sich das Angebot beim zoologi-
schen Bedarf auf nur zwei kleinflachige kaum mehr zeitgeméaBe Anbieter, so dass
hier noch Potential fur weitere Anbieter vorhanden ist.

" Das Angebot an Buchern, Schreib- und Spielwaren ist ebenfalls als unterdurch-
schnittlich zu bezeichnen. Die Zentralitat ist mit unter 51 % gering, so dass hier
weitere Ansiedlungen empfehlenswert sind, um die Kaufkraftbindung in diesem
Bereich zu erhéhen. Hier ist v.a. die Ansiedlung einer gréBeren Buchhandlung zu
empfehlen.

. Im Bereich Bekleidung ist zwar eine hohe Anzahl kleinflachiger Anbieter in der
Innenstadt vorhanden, die Verkaufsflachenausstattung liegt in diesem Bereich
trotzdem deutlich unter dem allgemeinen Durchschnitt fir Stadte dieser GrdBen-
ordnung. Bei den Bekleidungsanbietern fehlen heute v.a. namhafte Filialisten so-
wie Spezialanbieter fir Kinder- und Herrenmode. Hier stehen mit dem Strébel-
Areal und der Neuen Mitte Flachen fir einen deutlichen Ausbau in diesem innen-
stadtrelevanten Leitsortiment zur Verfligung. Im Bereich Schuhe ist in den inner-
stadtischen Lagen ein gewisser Modernisierungsstau festzustellen. Die beiden
gro6Bten Anbieter befinden sich in Dortelweil auBerhalb der Kernstadt. Gleiches gilt
fir den Bereich der Sportbekleidung, dessen gréBter Anbieter Sporttreff ebenfalls
im Brunnen Center in Dortelweil angesiedelt ist.

" Bei den Elektrowaren kann in Bad Vilbel der gréBte Zusatzbedarf festgestellt wer-
den. In der Innenstadt gibt es keinen Anbieter von brauner oder weiBBer Ware, es
sind hier ausschlieBlich Handyladen und Fotogeschéafte angesiedelt. In innerstad-
tischer Randlage ist noch auf den Anbieter SLS hinzuweisen, dessen Angebot vor-
rangig auf Braune Ware spezialisiert ist. Der groBte Elektrofachmarkt ist die Fa.
Technikpartner im Brunnen Center in Dortelweil, der Bedarf an Elektrowaren kann
hierdurch allerdings kaum gedeckt werden. Die Ergédnzung des Sortimentsberei-
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ches durch einen Elektrofachmarkt ist somit eine vorrangige Empfehlung. Sollte fir
eine Ansiedlung in der Innenstadt (Neue Mitte) bzw. in einem zentralen Versor-
gungsbereich kein entsprechendes Flachen- und Parkplatzpotenzial vorhanden
sein, ware auch eine dezentrale Ansiedlung vorstellbar (z. B. Quellenpark).

. Im Bereich Hausrat, Einrichtung und Mobel ist in Bad Vilbel durch das Porta-
Mobelhaus eine eindeutig Uberdurchschnittliche Ausstattung festzuhalten. Der
Haushaltswarenbereich ist durch die Fa. Schleenbacker und kleinflachige Anbieter
sowie die Fachabteilung bei Porta gut vertreten. Vorstellbar ware ein typischer
Heimdekor- und Einrichtungsfachmarkt, wie z. B. Das Depot, Nanu Nana oder
Kontor.

. Unter die Bezeichnung Sonstiger Einzelhandel féallt u. a. der Bereich Bau- und
Heimwerkerbedarf, der durch den Anbieter |1&M Baucenter Maeusel in Massen-
heim gut abgedeckt ist. Auch die Sortimente Optik, Hérgerate, Teppiche und Auto-
zubehdr sind ausreichend vertreten. Ein Ansiedlungsspielraum ergibt sich in den
Sortimenten Babyausstattung und Sportgerate, der Bereich Schmuck / Uhren wur-
de im letzten Jahr in der Innenstadt bereits ausgebaut.
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Ubersicht 3: Empfehlungen zur Branchenentwicklung des Einzelhandels in Bad

Vilbel

Warengruppe

Derzeitige Situation /
Entwicklungspotenzial

Standortempfehlung

Nahrungs- und
Genussmittel

Leicht unterdurchschnittliche Fldchenausstat-
tung aufgrund geringer GréBe einiger Anbieter
Relativ guter Mix von Betriebstypen (Discounter,
Supermérkte, kleinflachige Lebensmittelanbie-
ter)

Nach Realisierung eines Lebensmitteldiscoun-
ters am Bahnhof Bad Vilbel ist nur noch einge-
schranktes Potenzial fir weitere Ansiedlungen
vorhanden und ist auch bei weiteren Planungen
v. a. im Quellenpark zu prifen

Sicherung der Versorgung in der
Innenstadt / Nahversorgungslagen
Standorte in den Wohngebieten /
Nahversorgungslagen sichern
Vorhandene Anbieter wenn mdglich
modernen GrdBenstandards anpas-
sen (v.a. auf die innerstadtischen
Anbieter bezogen)

Quellenpark

Gesundheit/ Unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat- Ansiedlung von Drogeriewaren in der
Kérperpflege tung bei Drogeriewaren; Dominanz von Schle- Innenstadt auf vorhandenem Fl&-
cker chenpotenzial zu begriBen
Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Innen-
stadt zur Aufwertung der Angebotsqualitat und -
quantitat
Blumen/ Gute Ausstattung im Bereich Blumen / Pflanzen, Ansiedlung von Anbietern mit zoolog.
Pflanzen/ durch mehrere Blumenladen und Gartencenter Bedarf in dezentraler Lage mdglich
zool. Bedarf der Firma Maeusel
Erganzungsbedarf im zoolog. Bereich, da dieses
Segment bislang nur als Randsortiment bzw. im
Kleingewerbe angeboten wird
Blcher/PBS*/ Unterdurchschnittliche Flachenausstattung Innenstadt
Spielwaren Erganzungsbedarf v.a. im Bereich Bucher und
Spielwaren
Bekleidung / Leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachen- Innenstadt
Schuhe / Sport ausstattung sowohl bei Bekleidung als auch bei

Schuhen

Insbesondere Entwicklungsbedarf bei namhaf-
ten Filialisten sowie bei Kinder- und Herrenbe-
kleidung vorhanden

Elektrowaren

Stark unterdurchschnittliche Flachenausstattung
Klein- bis mittelflachige Fachanbieter v.a. in
Streu- und Gewerbegebietslagen

Deutliches Entwicklungspotenzial vorhanden

Ergénzung in der Innenstadt bzw.
zentralen Versorgungsbereichen,
soweit Flachenpotenzial vorhanden
Ansiedlung ansonsten ggf. an dezen-
tralen Standorten / Quellenpark

Hausrat / Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat- Im Haushaltswarensektor Innenstadt
Einrichtung / tung im Bereich Einrichtung / Mdbel Ggf. Spezialmobler dezentral
Mébel Auch im Bereich Haushaltswaren gutes Angebot

vorhanden
Sonstiger Unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat- Ggf. Ergadnzung vorhandener Betrie-
Einzelhandel tung be bzw. Ansiedlung, z. B. Uh-

Durch das | & M Baucenter Maeusel inkl. Gar-
tencenter ist im Bereich Bau- und Heimwerker-
bedarf kein Entwicklungspotenzial vorhanden
Ergénzung im Bereich Spezialanbieter méglich,
in Abhangigkeit des iberregionalen Wettbe-
werbs

ren/Schmuck, Sportgeréte, Babyaus-
stattung

Standortlage nach Sortimentskon-
zept richten

*

Papier,-, Bliro-, und Schreibwaren

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2008 / 2009
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VI. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bad Vilbel

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des Einzelhandels in Bad Vilbel ist die
Verabschiedung eines Entwicklungskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grund-
lage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung
von Standortprioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung he-
rangezogen werden sollte.

Als wesentliche Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes sind zu formulieren:

. Stabilisierung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von
Bad Vilbel

. Stabilisierung und Attraktivierung der Innenstadt als Einzelhandelsplatz

. Sicherung und Ausbau einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur.

Eine geordnete Weiterentwicklung des Einzelhandels erfordert die Beachtung zweier
stadtebaulich relevanter Kernpunkte:

. die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungspla-
nung, das als Grundlage fir die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben he-

ranzuziehen ist (= Sortimentskonzept).

. die Formulierung von rdumlichen Prioritaten hinsichtlich der Weiterentwicklung der
Flachen des Einzelhandels nach Standorten (= Standortkonzept).

1. Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes flr Bad Vilbel gilt es zunachst festzuhalten,
welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der
Sortimente sowie der Betriebsstruktur in Bad Vilbel heute den zentralen Lagen zugeord-
net werden kdnnen. Da sich auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anzie-
hungskraft auch das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis® bzw.
eine zusatzliche Belebung der zentralen Lagen (u. a. durch Verbundkaufe) grindet, wer-
den diese Sortimente als innenstadt- oder zentrenrelevant bezeichnet.
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Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an stadte-
baulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung flr die zentralen La-
gen dar. Sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres groBen
Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwinscht.

Die nachfolgende Ubersicht 4 fiihrt fiir Bad Vilbel die wesentlichen Warengruppen in den
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Zuordnung einzelner Sortimente nach ihrer Zentrenrelevanz neben der erhobenen Be-
standsverteilung v. a. aufgrund bestehender Standortrahmenbedingungen und betriebli-
cher Anforderungen einerseits sowie der erwiinschten stéddtebaulichen Belebung anderer-
seits erfolgt ist.

Einen Sonderfall stellt das Elektrowarensortiment dar. Hier sind in der Bad Vilbeler In-
nenstadt derzeit nur Handyldden und Fotogeschéfte ansassig, sowie die Firma SLS in
Innenstadtndhe; der gréBte Anbieter Technikpartner befindet sich im Brunnen Center.
Auch wenn in der Innenstadt derzeit keine weiteren Elektroangebote vorhanden sind, soll-
te es dennoch stadtentwicklungspolitische Zielsetzung sein, entsprechende Angebote in
der Innenstadt anzusiedeln. Daher wird von Gutachterseite vorgeschlagen, auch Unter-
haltungselektronik und Elektrohaushaltswaren (z. B. Wasserkocher, Toaster) als zentren-
relevant einzustufen, auch wenn diese Sortimente derzeit nicht in der Innenstadt ansassig
sind. Lediglich ElektrogroBgerate (weiBe Ware) wie Waschmaschinen, Kihlschranke usw.
sind als nicht zentrenrelevant einzustufen.

Ein moderner Elektrofachmarkt flhrt i. d. R. Angebote aus allen Sortimentsbereichen. Als
potenzieller Standort ist die Innenstadt zu bevorzugen, gefolgt von den weiteren zentralen
Versorgungsbereichen. Sollte sich nach genauer Priifung dieser Lagen jedoch herausstel-
len, dass hier keine entsprechenden Flachen vorhanden sind, kommen auch dezentrale
Lagen bzw. der Standort Quellenpark in Frage. Hier ist eine entsprechend abgestufte
Standortprifung vorzunehmen.

Das Instrumentarium der Sortimentsfestsetzung (zentrenrelevant — nicht zentrenrelevant)
hat sich im Gegensatz zu friher angewandten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende
Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. Mit dem Instrumentarium ist es mdglich,
die zentrenrelevanten Sortimente an nicht integrierten Standorten auszuschlieBen (§ 1
Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).
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Als stadtebauliche Begrindungen fir eine solche differenzierte Bebauungsplanfestset-

zung sind zul&ssig:

. Die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse

einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und der Innenentwicklung
der Gemeinden (§ 9 Abs. 2a BauGB). Eine bestimmte Nutzungen ausschlieBende

Festsetzung ist planerisch gerechtfertigt, wenn das vorgegebene Ziel (z.B. Erhalt

oder Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs) aus heutiger Sicht damit

erreicht werden kann.

. Vorhalten und Sicherung eines Gebietes fir das produzierende Handwerk, Ge-

werbe oder die Industrie und Sicherung dieser Absicht durch die Bauleitplanung.

Ubersicht 4: GMA-Gliederungsvorschlag fiir Bad Vilbel nach zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens-
mittelhandwerk’

- Reformwaren

- Bicher/Zeitschriften/Papier/ Schreibwaren
/Schulbedarf

- Schnittblumen

- Spielwaren und Bastelartikel

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel); Kosmetik, Pharmazie, Sanitatswaren

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche,
Stoffe, Kurzwaren

- Sportartikel

- Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtexti-
lien, Kunstgewerbe

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und
kunstgewerbliche Artikel

- Fotogerate, optische Erzeugnisse und Zu-
behor

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Unterhaltungselektronik, Elektrohaushalts-
waren

- Musikalienhandel?, Bild- und Tontréger

- Baby-, Kinderartikel

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Bad-
einrichtungen und -ausstattung, Sani-
tar/Fliesen, Rollladen, Gitter, Markisen
Mébel/Kicheneinrichtungen/Biromaébel
Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf
Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernah-
rung

Pflanzen und Zubehdr, Pflege- und Dingemit-
tel

Teppiche/Bodenbelage, Farben, Lacke Tape-
ten, Malereibedarf

ElektrogroBgerate/“weiBe Ware"e
Matratzen/Bettwaren
Heimcomputer/Biromaschinen, Blroorganisa-
tionsmittel, BUro- und Kommunikationstechnik
(vorwiegend Absatz an gewerbliche Verwen-
der)

Holz, Bauelemente, wie z.B. Fenster, Tliren
Campingartikel

Kfz-Zubehdr/Rasenmaher, Motorrad- und
Fahrradzubehor

GroBteilige Sportgerate, Fahrrader u.a.
Antennen/Satellitenanlagen

Nahrungs- und Genussmittel sind grundsétzlich zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante

Sortimente, aufgrund des Betriebtypencharakters eines modernen Discounters oder Vollsortimenters
ist hier jedoch Abwagungsspielraum gegeben.

2 Abwagungsspielraum vorhanden, z.B. bei Randsortimenten oder groBteiligen bzw. sperrigen Waren
3 weiBe Ware: z.B. Haus- und Kiichengerate (Waschmaschinen, Kiihlschranke)
Quelle: GMA-Empfehlungen vor dem Hintergrund der Standortanalyse Bad Vilbel unter Beriicksichtigung des

hessischen Einzelhandelserlasses
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Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrumentarium,
mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in Bad Vilbel auch zukiinftig gesteuert
werden kann.

Die auf die lokalen Gegebenheiten abgestimmte Sortimentsliste kann kinftig in den rele-
vanten Bebauungsplanen verwendet werden, um eine rechtssichere Steuerung der zent-
renrelevanten Sortimente vorzunehmen.

Uber die Einteilung der Sortimente nach Zentrenrelevanz hinaus sind folgende weiterfiih-
rende Aspekte anzusprechen:

. Randsortimente

Als Regelung zum geordneten Umgang mit Randsortimenten sollte aufgenommen
werden, dass in gewerblich genutzten Gebieten die zentrenrelevanten Sortimente
(z.B. bei Mébelmarkten, Bau- und Gartenmarkten) dahingehend begrenzt werden,
dass diese branchentypisch sind und nur max. 10 % der realisierten Gesamtver-
kaufsflache einnehmen soweit hiervon keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Innenstadt ausgehen. Insgesamt dirfen sie jedoch nicht mehr als 800 m? umfas-
sen (Regelung fur groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel).

. Kleinstverkaufsflachen:

Zur Unterstitzung neuer Geschaftsgriindungen, insbesondere im Bereich des
Facheinzelhandels, sollten auch in den gewerblich genutzten Industrie-, Gewerbe-
und Mischgebieten im Einzelfall Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache
von 50 m2 zugelassen werden kénnen. Voraussetzung flir die Zulassung ist, dass
eine stadtebauliche Beurteilung der zum Kauf angebotenen Warensortimente und
der dafiir geplanten Verkaufsflache ergibt, dass der Einzelhandelsbetrieb keine
negativen Auswirkungen auf die Innenstadt und bestehende Nahversorgungslagen
hat.

. Sicherung der Grundversorgung in den Stadtteilen / Nahversorgungslagen
Die Sicherung der Grundversorgung in der Stadt Bad Vilbel ist grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt* bzw. an integrierten Standorten / in
Nahversorgungslagen durchzuftihren. Sofern die Grundversorgung nicht oder nicht
ausreichend an diesen Standorten gewahrleistet werden kann, sind auch Standor-
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te in Scharnierlage' — und mit deutlich abgestufter Prioritét in nicht integrierter La-
ge - auf ihre Eignung zu prifen. Dies kann nicht als generelle Ausnahme geman
§ 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, sondern nur im Einzelfall. Der Grundver-
sorgung sind hierbei insbesondere die Sortimente Lebensmittel, Back-, Fleisch-
und Wurstwaren, Apothekenwaren, Blumen, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwa-
ren und Drogeriewaren zuzuordnen. Die Flachenbegrenzungen sollen im Einzelfall
so festgelegt werden, dass sie die Grundversorgung des zugeordneten Stadtteiles
oder Wohngebietes sicherstellen, die Einzelhandelsbetriebe Uberlebensfahig sind,
aber auch gleichzeitig keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die Innen-
stadt oder die bestehenden Nahversorgungslagen zu beflirchten sind. Dies ist im
Einzelfall gesondert zu untersuchen und im jeweiligen Bebauungsplan flachenma-
Big fortzuschreiben.

Standortkonzept

Ein Einzelhandelskonzept soll im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu

einer Funktionsteilung zwischen den zentralen Lagen (Innenstadt, Nahversorgungslagen)

und den dezentralen Lagen fuhren. Dies funktioniert jedoch nur dann, wenn die Standort-

lagen Uber leistungsféhige Betriebsformen verfligen und eine sortimentsspezifische Un-

terscheidung zwischen den Lagen erfolgt.

Grundsatzlich lassen sich fur Bad Vilbel drei Standorttypen unterscheiden:

Die innerdrtliche Haupteinkaufslage entlang der Frankfurter StraBe (zwischen
Kasseler StraBe und Markplatz)

Nahversorgungslagen

dezentrale Standortlagen.

Standorte in sog. Scharnierlage bzw. teilintegrierter Lage Ubernehmen noch Nahversor-
gungsfunktion fir die angrenzenden Gebiete. Diese Standorte sind den Siedlungsberei-
chen réaumlich zugeordnet bzw. unmittelbar angegliedert, so dass auch eine gewisse
FuBlaufigkeit gegeben ist.
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In der Stadt Bad Vilbel wurden drei zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB
abgegrenzt (vgl. Karte 4). Dabei handelt es sich um die innerstadtische Haupteinkaufsla-
ge, den Nahversorgungsbereich an der Alten Frankfurter StraBe in Heilsberg mit einer
Potenzialflache am nérdlichen Rand und das Dortelweiler Stadtteilzentrum Brunnen Cen-
ter mit einer Potenzialflache im Siden des Dortelweiler Platzes. Ergdnzend werden bei
der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auch die 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen sowie kulturelle Angebote bertcksichtigt, die diese Bereiche mit pragen.

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgte auf Basis der Be-
standserhebungen sowie intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Es ist jedoch anzumerken,
dass die Begrenzungen nicht als absolut starr behandelt werden sollten. Bei mdglichen
Ansiedlungsvorhaben in rdumlicher Nahe zu den zentralen Versorgungsbereichen ist in
einer Einzelfallprifung zu bewerten, inwieweit das Vorhaben dem Versorgungsbereich
zuzuordnen ist, ihn ggf. unterstitzt bzw. ihm schadet. Dies kénnte insbesondere auf po-
tenzielle Standorte fir Lebensmittelmarkte zutreffen, sofern sie bestehende Anbieter in
der Innenstadt bzw. in den Nahversorgungslagen nicht gefahrden.

Mit der Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche fir Bad Vilbel ist die Stadt somit in
der Lage, Einzelhandelsplanungen im unbeplanten Innenbereich zu bewerten und im Fal-
le von zu erwartenden schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ab-

zulehnen.

2.1 Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Bad Vilbel umfasst in erster Linie die
Haupteinkaufslage entlang der Frankfurter StraBe zwischen Kasseler StraBe / Stidbahn-
hof und dem Marktplatz sowie teilweise die angrenzenden NebenstraBen. Im Westen
stellt der Kreisverkehr zur Kasseler StraBe die Grenze dar, da ab hier eine starkere Ver-
kehrsbelastung zu erkennen ist und der Einzelhandelsbesatz stark abnimmt. Im Nordos-
ten ist derzeit der Marktplatz bzw. die Rathausbriicke die Innenstadtgrenze.
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Die innerstadtische Haupteinkaufslage tGbernimmt nicht nur eine gesamtstadtische Ver-
sorgungsfunktion, sondern auch eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegen-
den Wohngebiete. Im Rahmen von Angebotsergdnzungen sind grundsatzlich alle Sorti-
mente zulassig, wobei der Schwerpunkt auf zentrenrelevanten Sortimente (v. a. Beklei-
dung, Drogeriewaren, Schuhe, Elektrowaren) liegen sollte.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist zusatzlich einen hohen Besatz an
Komplementarnutzungen auf, der ebenfalls fir eine Haupteinkaufslage relevant ist und
weiter gestarkt werden sollte. Dies gilt neben Arzten, Friseuren, Reinigungen auch v.a. fiir
Gastronomiebetriebe, welche mit entsprechenden AuBenangeboten die Aufenthaltsquali-
tat deutlich erhéhen kdnnen. Hier ergeben sich auch durch die Umgestaltung der sog.
,Neuen Mitte“ Mdglichkeiten zur Ansiedlung attraktiver gastronomischer Angebote mit
Blick auf die Nidda (s. Kapitel VILI.).

Hinsichtlich der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt von Bad Vilbel
sind folgende Entwicklungsanséatze zu empfehlen:

. Sicherung der Investitionsbereitschaft in der Innenstadt

. z. T. Verbesserungen im bestehenden Einzelhandel durch absatzpolitische MaB-
nahmen und Abstimmung der Einzelhandler untereinander (z. B. einheitliche La-

dendffnungszeiten, gemeinsame WerbemaBnahmen)

. Starkung der erganzenden Dienstleistungsausstattung (Gastronomie, Arzte, Fri-
seure u.a.)
. Optimierung der Standortrahmenbedingungen hinsichtlich stadtebaulicher Gestal-

tung und Verkehr (Aufenthaltsqualitéat, Verkehrsregulierung, Beschilderung von
Parkplatzen)

= Aktivierung von innerstadtischen Flachenpotenzialen fur mdgliche Anbieter mit
zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Schuhe, Bekleidung, Drogeriewaren, Elekt-

rowaren).
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2.2 Nahversorgungslagen

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt an der Frankfurter StraBe lassen
sich weitere Nahversorgungslagen als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
BauGB ausweisen. Das Kriterium flir einen solchen Nahversorgungsbereich ist in erster
Linie ein Lebensmittelbetrieb mit Magnetfunktion oder mindestens mehrere Anbieter aus
dem Nahversorgungsbereich, durchsetzt von Dienstleistungsanbietern / gastronomischen
Angeboten.

Der zentrale Versorgungsbereich im stdlichen Stadtteil Heilsberg / Sudetenlandsied-
lung entlang der Alten Frankfurter StraBe verfigt derzeit Uber zwei Lebensmittelmag-
netbetriebe (Rewe, Lidl) sowie mehrere nahversorgungsrelevante Anbieter wie Drogerie-
fachmarkt, Backerei, Blumenladen, Apotheke und Zeitschriftenladen. Erganzt wird das
Angebot durch Komplementérnutzungen wie Hotel, Bank, Frisér, Arzt, Autovermietung
und Anderungsschneiderei. Aufgrund der relativ geringen Verkaufsflache des Lebensmit-
telmarktes Rewe und des begrenzten Erweiterungsspielraumes ist dieser als langfristig
nicht mehr zeitgemaB anzusehen. Aufgrund des modernen Lebensmitteldiscounters Lidl
an der Kreuzung zur Frankfurter StraBe ist die Versorgungslage im Stadtteil Heilsberg
allerdings gesichert. Dennoch sollte auch die dauerhafte Versorgung mit einem Vollsorti-
menter (Supermarkt) angestrebt werden. Hierbei kdme ggf. eine Freiflache im Norden der
Alten Frankfurter StraBe / Ecke Frankfurter StraBe (,Zigeunerwiese®) in Frage (vgl. Karte
5).

Im Stadtteil Dortelweil stellt das Brunnen Center den zentralen Versorgungsbereich
fir die umgebenden Wohngebiete dar. Das Brunnen Center kann hier als moderne Ein-
zelhandelslage mit umfassenden Angeboten aus dem kurz- und mittelfristigen sowie teil-
weise auch dem langfristigen Bedarf bezeichnet werden. Hier sind mehrere Magnetbe-
triebe vorhanden (z.B. E-Center, Deichmann, Technikpartner), durch die das Brunnen
Center Uber die Nahversorgungsfunktion hinaus auch Kunden aus dem weiteren Stadtge-
biet anspricht, was aufgrund von Synergieeffekten durch das nahe gelegene Porta-
Mobelhaus noch verstérkt wird. Durch die fuBlaufige Erreichbarkeit der Dortelweiler Neu-
baugebiete Ubernimmt das Brunnen Center eine wesentliche Nahversorgungsfunktion.
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Zum Einzelhandelsangebot aus allen Bedarfsbereichen kommt ein ausgewogener Besatz
an Dienstleistungsangeboten und Komplementarnutzungen (u. a. Sparkasse, Eiscafé,
Frisér, Arzte und Reisebiiro) hinzu. Fiir mégliche zusatzliche Einzelhandelsansiedlungen
ist hier eine Potenzialflache im Siden des Dortelweiler Platzes anzufihren, auf der zu-
satzlich zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt werden kénnte.'

2.3  Dezentrale Standortlagen

Zur Sicherung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt und der
Nahversorgungsbereiche ist eine koordinierte Einzelhandelsentwicklung v. a. auch in den
dezentralen Standortbereichen von Bedeutung. Dabei sind aus gutachterlicher Sicht in
Bad Vilbel insbesondere die dezentralen Einzelhandelslagen an der Friedberger StraBe
im ndrdlichen Gewerbegebiet der Kernstadt, das Industrie- und Gewerbegebiet in Dortel-
weil im Umkreis des Porta-M&belhaus sowie der geplante Standort im Gewerbegebiet
Quellenpark zwischen der Kernstadt und dem Stadtteil Massenheim zu nennen. Dabei ist
v.a. der Standort am Quellenpark als Ergdnzungsstandort fiir Lebensmittel und ggf.
einen Elektrofachmarkt anzusehen, wahrend fir das Dortelweiler Industrie- und Ge-
werbegebiet und fiir das Gewerbegebiet an der Friedberger StraBe in der noérdlichen
Kernstadt ein Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen empfoh-
len wird und hier ein Ergédnzungspotential fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
gegeben ist. Bestehende Baurechte sind hiervon nicht tangiert (Bestandsschutz). Die
Ausweisung dieser Erganzungsgebiete soll v. a. bei der weiteren Planung von Ansied-
lungsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten helfen. Damit kdnnen hier
Flachen fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitgestellt werden und gleichzeitig
Gewerbeansiedlungen auf gewlinschten Flachen konzentriert werden, die nur fir Gewer-
be / Industrie vorgesehen sind.

Aufgrund der direkten Nahe zum Stadtteilzentrum Brunnen Center in Dortelweil soll im
dortigen Industrie- und Gewerbegebiet keine weitere zentrenrelevante Einzelhandelsan-
siedlung stattfinden, was auch Uber das Bauplanungsrecht zu sichern ist. Die wohnge-
bietsnahe Versorgung ist durch das Brunnen Center und die Potenzialflache im Siden
gesichert, eine Ausweitung ist nicht vonnéten. Auch im Gewerbegebiet der nérdlichen
Kernstadt ist trotz der bereits ansassigen Lebensmittelbetriebe keine zusatzliche Ansied-

! Falls eine innerstadtische Ansiedlung nicht méglich ist, ware auch die Nutzung fiir einen

Elektrofachmarkt an diesem Standort zu prifen.
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lung von Anbietern zentrenrelevanter Sortimente zu empfehlen, da nur begrenzt Wohnge-
bietslagen in ndherer Umgebung zu finden sind. Daher wird ein Ausschluss von zentren-
relevantem Einzelhandel empfohlen; bestehende Einzelhandelsbetriebe haben Bestands-
schutz. Hinsichtlich der Randsortimente ist auf den bereits 0. g. Rahmen von max. 10 %
der Verkaufsflache bzw. max. 800 m? Verkaufsflache hinzuweisen.

2.4  Entwicklungspotenziale der einzelnen Geschaftslagen

Aus der Analyse des Einzelhandelbestandes in Bad Vilbel sowie aufgrund der Ergebnisse
der Expertengesprache und der Verkaufsflachenprognose lasst sich u. a. ein Ergéan-
zungsbedarf im Bereich Lebensmittel, Bekleidung im mittleren und hdéheren Preisseg-
ment, Drogeriewaren, Elektrowaren, Blcher und Schuhe ermitteln.

Die Entwicklungspotenziale in den einzelnen Geschéftslagen von Bad Vilbel stellen sich
aktuell wie folgt dar:

" Zunachst sind mdgliche Flachenpotenziale in der Innenstadt Bad Vilbels fir zent-
renrelevanten Einzelhandel zu prifen. Dabei soll auch die eventuelle Nachnutzung
von perspektivischen Geschéaftsaufgaben bzw. Leerstdnden untersucht werden.
Aufgrund der neuesten Entwicklungen in der Innenstadt von Bad Vilbel stehen flr
die aktuellen Bauvorhaben Potenzialflachen auch fir groBflachige Ansiedlungen
von Filialisten aus den ermittelten Ergédnzungsbedarfsbereichen zur Verfligung. Es
wird empfohlen, in der Innenstadt die Neuansiedlungen an der Neuen Mitte und
auf dem Stroébel-Areal aktiv zu steuern, die fehlenden zentrenrelevanten Sortimen-
te (z. B. Textilien, Elektrowaren oder Blicher) in die Innenstadt zu bringen und so-
mit die Versorgungslage langfristig zu sichern.! Weitere Potenzialflachen fiir Neu-
ansiedlungen stehen momentan nur begrenzt und vorrangig im kleinflachigen Seg-
ment zur Verflgung (Leerstéande).

Die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in der Innenstadt ist vor dem Hindergrund eines
vielfaltigen Branchenmix winschenswert. Die Anforderungen an Standortrahmenbedin-
gungen wie Verkaufsflache und Parkplatze lassen sich in vielen Innenstédten jedoch
kaum realisieren. In Bad Vilbel wére dies héchstens in der ,Neuen Mitte* méglich, v.a. in
Abhéangigkeit vom Zuschnitt der Immobilie und der Zuordnung der Parkpléatze. Ansonsten
waére als Alternative eine Ansiedlung im Elektrowarensegment am Quellenpark zu emp-
fehlen.
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Karte 5: Empfehlungen zur
Standortentwicklung in Bad Vilbel
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. Auf dem Quellenpark-Areal ist die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten geplant. Dieses soll neben einem Lebensmit-
telvollsortimenter, einen Drogeriefachmarkt sowie einen Lebensmitteldiscounter
und einen Getrankefachmarkt umfassen. Bei den beiden zuletzt genannten Anbie-
tern kénnte es sich um Verlagerungen des nahegelegenen Aldi-Marktes und toom-
Getrankemarktes handeln. Da Aldi aber derzeit einen Ausbau seiner Verkaufsfla-
che am aktuellen Standort beantragt hat, ist die angesprochene Verlagerung als
eher unwahrscheinlich einzustufen. Mit der Ansiedlung eines Nahversorgungszent-
rums kdnnte eine Versorgungsliicke v. a. fir den Stadtteil Massenheim sowie far
das westlich der Bahnlinie ausgewiesene Neubaugebiet geschlossen werden. Die
vorliegenden Planungen sind allerdings ins Stocken geraten, so dass der genaue
Planungszeitraum derzeit nicht absehbar ist. Im Umfeld wére auch die Ansiedlung
eines Elektrofachmarktes vorstellbar, falls keine entsprechenden Flachen in der
Innenstadt méglich sind.

. In der restlichen Kernstadt bzw. in den Stadtteilen geht es vorrangig darum, die
Nahversorgung zu starken bzw. zu sichern. In Dortelweil (Brunnen Center) ist die
momentane Versorgungssituation als gut einzustufen, so dass hier keine Interven-
tionen notwendig sind. Im Nahversorgungsbereich Alte Frankfurter StraBe in
Heilsberg bleibt die zukinftige Entwicklung abzuwarten, da der ansassige Rewe-
Markt nur begrenzt den modernen GréBenanspriichen entspricht. Die dauerhafte
Versorgung mit einem Vollsortimenter sollte hier oberste Prioritdt haben. Als po-
tenzieller Erganzungsstandort kdme hier ggf. die sog. ,Zigeunerwiese“ in Frage.

. Der Standort Friedberger StraBe soll vorrangig als Ergédnzungsstandort fir den
ermittelten Bedarf im Bereich des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels dienen.
Denkbar ware hier eine Ansiedlung eines Anbieters von Tiernahrung, Elektrowa-
ren, Matratzen oder Sportartikeln (z. B. Fahrrader).

. Das Industrie- und Gewerbegebiet im Stadtteil Dortelweil soll vorrangig fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel sowie fiir Industrie- und Gewerbenutzungen be-
reitgehalten werden. Hier wird ein Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
empfohlen, wobei die bereits ansassigen Einzelhédndler Bestandsschutz geniefBen.

= Nérdlich des Bahnhofs sind weiterhin Einzelhandelsansiedlungen im Lebensmit-
telbereich vorgesehen. Ein Penny-Lebensmitteldiscounter befindet sich hier bereits
im Bau. Die Aufwertung des Bahnhofsumfeldes ist positiv zu bewerten; fur die
Kernstadt sind damit die Entwicklungspotenziale im Lebensmittelsektor weitge-
hend gedeckt.
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3. Nahversorgungskonzept fiir Bad Vilbel

3.1  Entwicklungstendenzen bei der Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist eine Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben sowohl im landli-
chen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebieten festzustellen. Die wohnortnahe
Versorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen Lebensmitteln, Zeitschrif-
ten, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln, kleineren Haushaltswaren,
Kleintextilien oder Blumen und Apothekerwaren in unmittelbarer Ndhe des Wohnortes ist
nicht mehr méglich, zumeist werden mit dem Auto weiter entfernte Einkaufsschwerpunkte
angefahren.

Mit dem Abwandern des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter Druck, so etwa der Frisér, die Reinigung, das Kreditinstitut oder die Post. Idealty-
pisch sind einem Nahversorgungszentrum nicht nur Angebote aus dem Lebensmittelbe-
reich, sondern auch aus dem Konsumguterbereich und dem Dienstleistungssektor zuzu-
ordnen. Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix, umso gréBer die Versorgungs-
qualitat und damit Attraktivitat.

Abbildung 7: Idealtypische Ausstattung eines Nahversorgungszentrums
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GMAJ

Als wesentliche Entwicklungen v.a. auch im Hinblick auf die heutigen Standortanforderun-

gen im Lebensmitteleinzelhandel kénnen folgende Aspekte festgehalten werden:

Flachenwachstum und Riickgang der Betriebszahl: Das Flachenwachstum im
Einzelhandel kann exemplarisch im Lebensmitteleinzelhandel nachvollzogen wer-
den. Damit ging ein deutliches Abschmelzen der Betriebszahl einher. Als Konse-
quenz ergaben sich groBere Betriebseinheiten; derzeit liegt die durchschnittliche
BetriebsgrdBe bei ca. 550 m? VK. Damit stieg der Wert seit Anfang der 1990er
Jahre um ca. 240 m2 VK an. Die Grinde hierflir sind vielféltig und sowohl bei den
Anbietern (z.B. Rationalisierung), als auch bei den Verbrauchern (z.B. verandertes
Nachfrageverhalten) zu finden. Lebensmittelanbieter mit Verkaufsflachen unter
500 m2 geraten zunehmend an die Grenze der Wirtschaftlichkeit.

Abbildung 8: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
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Quelle: GMA -Darstellung nach Angaben des EHI, Handel aktuel 2008/2009, Kéin 2008.

Konzentration und Filialisierungstendenzen: Die Zahl der Betreiber von Su-
permérkten und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf eine Hand voll
leistungsféhiger Anbieter reduziert, die bundesweit tatig sind. Inhabergefihrte, ket-
tenunabhangige Geschafte sind kaum noch anzutreffen.
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Abbildung 9: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im Lebensmittel-
einzelhandel (1990 — 2007)
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Quelle: GMA-Darstellung nach Angaben des EHI, Handel aktuell 2008/2009, Kéin 2008.
. Rickzug aus Wohnlagen: Seit mehreren Jahren ist ein Rickzug von Einzelhan-

delsbetriebe sowohl im [andlichen Raum als auch in Stadtteilen und Wohngebieten
festzustellen. Die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln und kurzfristigen
Bedarfsgitern (z.B. Zeitschriften, Blumen, Drogerie-, Apothekerwaren) ist oft nicht
mehr moéglich. Dadurch geraten auch konsumnahe Dienstleister wie Frisér, Reini-
gung, Sparkasse oder Post unter Druck. Gebiete mit weniger als 3. — 4.000 Ein-
wohnern bieten kaum das erforderliche Marktpotenzial fir eigene Lebensmittel-
méarkte im Sinne von Nahversorgern. In jingster Vergangenheit zeichnen sich aber
verstarkt BemUhungen ab, alternative Nahversorgungskonzepte (z.B. Kleinfla-
chenkonzepte, Integrationsméarkte, Genossenschaftsladen, Ladengemeinschaften

u. &.) zu schaffen.

. Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre
Standortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z.B.
GrundstlcksgréBe, Erreichbarkeit, Einsehbarkeit) erfiillen missen. Das unterneh-
merische Standortwahlverhalten divergiert dabei haufig mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadte.
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. GroBenstruktur von Lebensmittelméarkten: Wahrend Supermaérkte der ersten
Generation noch mit Verkaufsflachen zwischen 300 und 400 m? errichtet wurden,
werden mittlerweile Verkaufsflachen zwischen 1.300 und 1.800 m? als marktge-
recht angesehen. Der Trend zu gréBeren Verkaufsflachen ist auch bei Discount-
markten feststellbar. Discounter, die bislang Uberwiegend Verkaufsflachen zwi-
schen 500 — 700 m? aufwiesen, realisieren inzwischen Verkaufsflachen bis 1.400
m2.

Das zunehmende Verkaufsflaichenwachstum in den Supermarkten ist auch durch
ein breiteres und tieferes Sortiment dieses Betriebstyps verankert, das letztendlich
einer Abgrenzung gegenuber den ebenfalls wachsenden Discountern dient. Breite-
re Kundengange und eine Ubersichtliche Warenprasentation durch ,Uberschauba-
re* Regale, welche eine Orientierung im Supermarkt erleichtern, haben dazu ge-
fOhrt, dass sich die Verkaufsflichengrenze zwischen Super- und Verbraucher-
markten aus Sicht der Handelspraktiker auflést. So sieht die GMA heute als zu-
satzliche Abgrenzungskriterien zwischen Verbraucher- und Supermarkt

. den hoheren Nonfood-Anteil des Verbrauchermarktes, d.h. einen deutli-
chen Anteil von Ge- und Verbrauchsgitern des kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarfs (> 20 %)

. die deutlich tberértliche Orientierung.

. Auch in der aktuellen Fassung des Standardwerkes ,Handel aktuell 2008 / 2009*
vom EHI Retail Institute KéIn wurde den aktuellen Entwicklungen Rechnung getra-
gen. Die Betriebstypendefinitionen umfassen im groBflachigen Lebensmitteleinzel-
handel nicht mehr den Verbrauchermarkt, sondern unterscheiden im Vollsorti-
mentsbereich zwischen Supermarkt (400 — 2.500 m? VK), groBem Supermarkt
(2.500 — 5.000 m2 VK) und SB-Warenhaus (> 5.000 m2 VK).

. Betriebstypen: Zurzeit ist eine Konzentration der Verkaufsflachen auf groBflachi-
ge Betriebsformen wie Verbrauchermarkte und SB-Warenh&auser sowie v.a. auf
Lebensmitteldiscountmarkte erkennbar. Die expansivsten Tendenzen sind derzeit
bei den Lebensmitteldiscountmarkten zu beobachten. Der Marktanteil der Be-
triebsform Discounter am gesamten Lebensmitteleinzelhandel konnte in den ver-
gangenen Jahren auf heute ca. 41 — 42 % gesteigert werden.
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GMAJ

Abbildung 10:

Lebensmittelhandel im Wandel

... heute ...

... morgen

typische
Einkaufsorte

Einkauf in der néchst
gréBeren Stadt

Verkehrs- \ ®
mittelwahl
Einkauf

Einkauf mit dem Netz statt Tute ?

zu FuB Auto
Wettbewerbs-
voraus- Preis- Preiswettbewerb Preis- und Logistik-
setzungen der Unternehmen wettbewerb
Betriebs- @ E GroBdiscounter,
typ oLy EDEKA Verbrauchermarkt

= . [REWE
Tante Emma s
Betreiber e . ) "
Vor Ort Kaufmann Filialist / Franchisenehmer Handel im Verbund?
Handels- i - i
Sl lokale, regionale delljtschland und europaweit Weltkonzerne
organisation  Genossenschaft Agierende Unternehmen
Quelle: GMA-Darstellung 2007.
. Ein bezeichnender Strukturunterschied zwischen den Betriebstypen Supermarkt,

groBer Supermarkt und Discountmarkt ist die Artikelanzahl. Dabei ist im Vergleich

zu allen anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels fur den Lebensmit-

teldiscountmarkt die geringste Anzahl der geflihrten Artikel zu erwahnen. So wer-

den in einem Lebensmitteldiscounter nur etwa 20 % der Artikel eines Supermark-

tes geflhrt:
. Lebensmitteldiscounter:
. Supermarkt:
- GroBer Supermarkt:

= SB-Warenhaus:

ca. 2.000 Artikel
ca. 10.100 Artikel
ca. 25.000 Artikel

ca. 50.100 Artikel.'

Quelle: EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, KéIn 2008 (ca.-Werte, gerundet).

68



Einzelhandelskonzeption Bad Vilbel

In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fiir das
Ladenhandwerk die Filialisierung und radumliche Konzentration als dominante Entwick-
lungen zu beobachten. Die starke Filialisierung des Ladenhandwerks lasst sich v .a. im
Backereisektor nachvollziehen. Stellten die selbstandigen Backereibetriebe im Jahr 1980
noch einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Backereifachgeschafte, so war
dies im Jahr 2007 lediglich noch ein Anteil von ca. 34 %."

Die raumliche Konzentration und die damit zusammenhangende Standortausdiinnung
wird v.a. im Metzgereihandwerk deutlich: Hier reduzierte sich die Betriebsstattenzahl im
Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Geschéaften im Jahr 1980 auf nur noch ca. 16.750 Ge-
schéfte im Jahr 2007.2

Eine starkere Positionierung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks erfolgt durch die
Integration weiterer Artikel aus dem Lebensmittelsektor sowie ergédnzender Sortimente
aus dem Nonfood-Bereich (z.B. Zeitungen / Zeitschriften). In gewisser Weise dréangen
diese Geschéfte in die Licken, welche die bereits verschwundenen Lebensmittelmérkte
hinterlassen haben. Derartige Betriebe des Ladenhandwerks (z.B. das Konzept der BA-
KO-Einkaufsgenossenschaft)® stellen bereits eine Ubergangsform zu Convenience-
Konzepten dar.

Auch beim Lebensmitteleinzelhandel mit ethnischem Hintergrund (in Deutschland v.a.
tirkische und russische Lebensmittelanbieter) ist eine Verkaufsflachenzunahme zu ver-
zeichnen. Dies liegt zum einen an der steigenden Nachfrage in diesem Bereich, zum an-
deren an der hohen Bereitschaft auslandischer Mitbirger zum Schritt in die Selbstandig-
keit.* Oftmals werden von Anbietern auslandischer Lebensmittel Standorte in integrierten
Lagen belegt, die vorher von kleinen Supermérkten, Discountern oder so genannten , Tan-

Vgl. Zentralverband des Deutschen Backerhandwerks.
2 Vgl. Euro Handelsinstitut e. V., K&In: Handel aktuell 2008 / 2009.

Das ,BAKO-Konzept“ (Nahversorger-Ausbaustufe) setzt neben dem Kernsortiment (=
Backwaren/Snacks) auf sog. ,Impulssortimente” (Tabak, Presse, Getranke, Snacks), ,Er-
ganzungssortimente” (Frische-Produkte, sonstige Non-Food-Produkte, sonstige Lebens-
mittel, Dienstleistungen)

Far viele auslandische Mitbirger ist eine Integration im Rahmen eines Angestelltenverhalt-
nisses in den hiesigen Arbeitsmarkt auf Grund von diversen Faktoren immer noch schwie-
rig. Dementsprechend wird von vielen der Weg in die Selbstandigkeit im Bereich Handel
oder Gastronomie gewahlt, wobei i. d. R. andere betriebliche Kostenstrukturen entstehen,
als bei den Ublichen filialisierten Lebensmittelméarkten (insbesondere Personalkosten).
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te Emma-Laden” betrieben wurden und heute auf Grund von Wirtschafts- oder Standort-
faktoren nicht mehr den aktuellen Anforderungen dieser Betreiber entsprechen. Damit
Ubernehmen in zahlreichen kleinen Nahversorgungs- oder Stadtteilzentren - neben Ba-
ckern und Metzgern - zunehmend Anbieter Uberwiegend auslandischer Lebensmittel
Nahversorgungsfunktion fir die dort ansassige Wohnbevdlkerung.

Eine deutlich steigende Bedeutung weisen in den vergangenen Jahren auch die Anbieter
von Biolebensmitteln auf. Nach einer Reihe von Lebensmittelskandalen ist die Bevolke-
rung in Deutschland fur Biolebensmittel sensibilisiert. Die steigende Nachfrage hat auch
zu einem deutlichen Wandel auf der Anbieterseite gefihrt. Nach den ersten Fachgeschéaf-
ten fUr biologische Lebensmittel, den Weltldden sowie Reformhausern, ist auch im Bio-
segment ein Trend zur Filialisierung festzuhalten. So befindet sich eine Reihe von Biosu-
permarktketten auf Expansionskurs, auch wenn sich dieser bei den meisten Anbietern
auf bestimmte Bundesléander bzw. Regionen bezieht. So hat der Marktftihrer Alnatura mitt-
lerweile rd. 40 Filialen, v.a. in Baden-Wrttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Nordrhein-
Westfalen und Rheinland-Pfalz." Gerade in Mittel- und GroBstadten treten die Biosuper-
markte auch als Nachfolgenutzungen auf den Flachen ehemaliger konventioneller Le-

bensmittelfilialen auf.?

Quelle: Euro Handelsinstitut e. V., KéIn: Handel aktuell 2008 / 2009.
Auch beim konventionellen Lebensmittelhandel steigt der Anteil an Bioprodukten; die meis-
ten Filialketten fihren mittlerweile eine eigene Biomarke (z.B. BioBio bei Netto, Plus).

n
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Ubersicht 5: Wesentliche Standortanforderungen fiir unterschiedliche Betriebstypen des Nahrungs- und Genussmittelein-

zelhandels
Kriterien . . . S Pkw- — .
Standortorientierung Grundsitnu::nkzsflache Verk?:;s_%:nz)ln m Stellplatze EW ;r:alil,r\;;tltge?blet

Betriebstypen ’ (mind.) ’

Randlage
Supermarkt, inkl. Getranke | TuPlaufig noch erreichbar 5.000 - 6.000 bis 1'5f9° ézf'; 330 - 500 bis 100 8.000 - 10.000

entwicklungsfahige Gemein- ur Laetranke

de/Stadtteil
Discounter Pkw-Frequenzen 5.000 - 6.000 800 - 1.200 120 10'022\53'8321%3)‘“‘9"
Nahversorgungszentrum Randlagen
(bis 1.500 m2 VK Vollver- fuBlaufig erreichbar bis zu 7.000 bis 2.500 120 10.000 (5.000 Mantel-
sorger; Getrgnkemarkt, entwicklungsfahige Gemeinde/ bevélkerung)
kleinere Anbieter) Stadtteil

zentrale Lage in Gemein-

de/Stadtteil

fuBlaufig sehr gut erreichbar
Nachbarschaftsladen g. g . kein Neubau bis 300 5-10 1.000 - 1.500

Pkw-Erreichbarkeit

in der Nahe von Schulen, Kin-

dergarten, Bank

zentrale Lage i.d. N&he von . .
C-Shop/BAKO Schule, Bahnhof, Firmen, Kran- | Cngebettetin Wohn- 150 5-10 1.000 - 1.500

kenhaus, Tankstellen

bebauung

Quelle: GMA-Darstellung 2008 / 2009
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3.2 Die Nahversorgung in Bad Vilbel

Bei der Betrachtung der Nahversorgung in Bad Vilbel ist vorrangig auf die drei erwéahnten
Bereiche der Innenstadt, dem Brunnen Center sowie den Angeboten an der Alten Frank-
furter StraBe in Heilsberg hinzuweisen. Neben der Funktion als Einkaufsinnenstadt Gber-
nimmt der Bereich an der Frankfurter StraBe in der Bad Vilbeler Innenstadt aufgrund der
ansassigen Lebensmittelanbieter zusatzlich eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die
umliegenden Wohngebiete. Das Brunnen Center hat eine &hnliche Doppelfunktion als
Einkaufsstandort auch fir das weitere Stadtgebiet, wie auch eine Nahversorgungsfunktion
fur Dortelweil. In Heilsberg kann von einer reinen Nahversorgungslage im kurzfristigen
Bedarfsbereich gesprochen werden.

Die Nahversorgungsangebote in der restlichen Kernstadt von Bad Vilbel sowie in den
Stadtteilen Massenheim und Gronau weisen keinen direkten Standortzusammenhang auf,
zentrale Nahversorgungslagen kénnen somit nicht abgegrenzt werden. Hier kann zukunf-
tig nur die Sicherung der Nah- bzw. Grundversorgung in rdumlicher Nahe zu den Wohn-
gebieten angestrebt werden. In Massenheim ist eine Verbesserung der Versorgungssitua-
tion durch die geplante Neuansiedlung am Quellenpark in nédherer Zukunft méglich. Auf-
grund des eingeschrankten Einwohnerpotenzials ist im Stadtteil Gronau (ca. 2.700 EW)
perspektivisch keine Weiterentwicklung im Einzelhandel zu erwarten.

Im Folgenden wird die Versorgungssituation in den Zentralen Versorgungsbereichen
durch sog. Zentrenpasse anhand wichtiger Daten und Kennziffern in ihrer Struktur be-
schrieben und bewertet. Dabei wird folgender Aufbau zugrunde gelegt:

. Wesentliche Kennzahlen

. Starken und Schwachen der jeweiligen Lage

. Zuordnung von Nahversorgungstypen

. Maogliche Entwicklungsperspektiven und Handlungsempfehlungen
. Kartografische Darstellung der zentralen Lagen.
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Zentrenpass Innenstadt Bad Vilbel

1. KenngréBen (Einwohner, Betriebsbesatz im Einzelhandel: ca.-Werte)

EW in der Kernstadt Bad Vilbel

14.416

Innenstadt Bad Vilbel gesamt
Einzelhandelsbetriebe je 1.000 EW 6,4 6,3
VK je 1.000 EW in m2 663 1.675

Betriebsbesatz der Innenstadt

ebenfalls hoch

Vorwiegend kleinflachiger inhabergeflhrter Einzelhandel,
Besatz aus allen Bedarfsbereichen, Dienstleistungsbesatz

Versorgungsfunktion Gesamtstéadtische Haupteinkaufslage
2. Magnetbetriebe in der Innenstadt
. Verkaufsflachen- . .
Betrieb StraBe gréBenklasse in m2 Gesamteindruck | Lagekategorie

Woolworth Frankfurter StraBe 800 - 1.200 gut Innenstadt
Tengelmann Frankfurter StraBe, i

(2x) Markiplatz 800 - 1.200 gut Innenstadt
Schleenbacker | Frankfurter StraBBe 500 - 800 durchschnittlich | Innenstadt
REWE Frankfurter StraBe <500 durchschnittlich | Innenstadt

3. Starken- / Schwéachenprofil

Wesentliche Starken

Wesentliche Schwachen

. hohe Passantenfrequenzen

. dichter Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz

. differenzierter Angebots- und
Nutzungsmix

" Kleinflachiger Geschaftsbesatz

. Hohes Verkehrsaufkommen

=  Kaum Magnetbetriebe aus dem mittelfristigen
Bedarfsbereich

=  Verbesserungswiurdige Aufenthaltsqualitat

2

4. Handlungsvorschlage

=  Aktivierung der Potenzialflachen Café Strébel und Zentralparkplatz
» Integration moderner auch flachenmaBig angepasster Anbieter an den neuen Standorte aus den
Bereichen Textilien, Schuhe, Drogerie, Bicher und Elektrowaren
=  Optimierung des Umfeldes zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat
= Erhalt der Magnete und Spezialanbieter, Optimierung der Standortgegebenheiten (ggf.
Parkleitsystem)
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Karte 6: Zentrenpass Innenstadt

Legende:
Grobabgrenzung der zentralen
Geschéftslage

‘ Standorte der wesentlichen
Magnetbetriebe

1: Tengelmann

2: Woolworth

3: Rewe

4: Schleenbéacker
5: Tengelmann

Quelle: GMA-Bearbeitung 2008 / 2009
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Zentrenpass Dortelweil (Brunnen Center)

1. KenngréBen (Einwohner, Betriebsbesatz im Einzelhandel: ca.-Werte)

EW im Stadtteil Dortelweil 6.785
Dortelweil Bad Vilbel gesamt
Einzelhandelsbetriebe je 1.000 EW 2,8 6,3
VK je 1.000 EW in m2 903 1.673
Betriebsbesatz von Dortelweil Einkaufszentrum mit ausgeglichenem Geschaftsbesatz
aus allen Bedarfsbereichen.
Versorgungsfunktion Stadtteilzentrum und autokundenorientierter Versorgungs-
standort
2. Magnetbetriebe im Brunnencenter
. Verkaufsflachen- . .

Betrieb StraBe gréBenklasse in m2 Gesamteindruck | Lagekategorie
E-Center BI% rttflweller > 2.500 gut Stadtteilzentrum
Sporttreff/Technik- | Dortelweiler 800 — 1.200 gut Stadtteilzentrum
Partner Platz
Vogele BI(; rttzelweller 500 - 800 gut Stadtteilzentrum
Deichmann Dortelweiler 500 - 800 gut Stadtteilzentrum

Platz
3. Starken- / Schwéachenprofil
Wesentliche Starken Wesentliche Schwachen

" hohe Passantenfrequenzen =  Verbesserungswiurdige Aufenthaltsqualitat
" dichter Einzelhandels- und Dienstleis- . Durch Ausrichtung nach innen Abschottung

tungsbesatz gegentber Wohnquartieren
" differenzierter Angebots- und Nutzungs-

mix

2

4. Handlungsvorschlage

= Nahversorgungsfunktion starken
» Aufenthaltsqualitat verbessern
» Magnetbetriebsstandorte sichern
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SRS Karte 7:  Zentrenpass Dortelweil
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Zentrenpass Heilsberg/Sudetenlandsiedlung

1. KenngréBen (Einwohner, Betriebsbesatz im Einzelhandel: ca.-Werte)

EW in der Heilsberg 5.464

Heilsberg Bad Vilbel gesamt
Einzelhandelsbetriebe je 1.000 EW 1,8 6,3
VK je 1.000 EW in m2 365 1.675

Betriebsbesatz in Heilsberg

Geschaftsbesatz im kurzfristigen Bedarfsbereich

Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion
2. Magnetbetriebe in Heilsberg
Betrieb StraBe V? rkaufsflacl'_len- Gesamteindruck | Lagekategorie
groBenklasse in m?2
Lidl Alte Frankfurter 800 — 1.200 sehr gut Nahversorgungs-
StraBe zentrum
REWE Alte Frankfurter i - Nahversorgungs-
StraBe 500 - 800 Durchschnittlich Zentrum

3. Starken- / Schwéachenprofil

Wesentliche Starken

Wesentliche Schwachen

. Gute siedlungsraumlich eingebundene = Kkleinflachiger, nicht mehr zeitgemaBer

Lage

Geschaftsbesatz mit Ausnahme des Lidl

. Ausreichender Nahversorgungsbesatz im Lebensmitteldiscounters

kurzfristigen Bereich

=  Geringe Verkaufsflache des Rewe-

Supermarktes

4. Handlungsvorschlage

= Nahversorgungsfunktion starken

=  Aufenthaltsqualitat verbessern

=  Mdgliche VergréBerung des Rewe-Supermarktes prifen, ggf. Verlagerung/Erweiterung
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Karte 8: Zentrenpass Heilsberg /

Sudetenlandsiedlung

Legende:
Grobabgrenzung der zentralen
Geschaftslage

‘ Standorte der wesentlichen
Lebensmittelmagnetbetriebe

1: Lidl
2: Rewe

Quelle: GMA-Bearbeitung 2008 / 2009
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In der restlichen Kernstadt Bad Vilbels ist auf die Lebensmittelanbieter insbesondere im
nérdlichen Stadtgebiet im Gewerbegebiet an der Friedberger StraBe hinzuweisen (tegut,
Lidl, Rewe). Das Nahversorgungsangebot wird im stdlichen Stadtgebiet teilweise durch
Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien) sowie kleinflachige
Spezialanbieter geleistet. Allerdings ist die Versorgung in diesem Gebiet als unterdurch-
schnittlich einzustufen.

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in den Bad Vilbeler Stadtteilen wie folgt dar-
gestellt werden (vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7:  Lebensmitteleinzelhandel in Bad Vilbel nach Lagen

Anzahl Verkaufs-
Stadytteil der Betriebe flache Beispiele
abs. in % in m? in %

Innenstadt: 2x Tengelmann,
Rewe

Bad Vilbel Kernstadt 34 56 7.770 56 Solitarlagen: Lidl, Rewe, tegut,
Aldi, Norma, perspektivisch
Penny)

Dortelweil 10 16 3.810 27 Brunnen Center: E-Center

H_ellberg / Sudetenland- 8 13 1.960 14 N_ahversorgungszentrum: Rewe,

siedlung Lidl

Massenheim 4 7 120 1 Keine relevanten Angebote

Gronau 5 8 240 2 Ortsmitte: Nahkauf

Summe 61 100 13.900 100

Quelle:  GMA-Erhebungen 2008 (ca.-Werte, gerundet)

4, Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Zusammenarbeit mit der Stadt Bad Vilbel
erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen,
sollten folgende Punkte beachtet werden:

. Verabschiedung in der Stadtverordnetenversammiung als bindendes Ent-
wicklungskonzept (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB): Damit ist das Einzelhandels-
konzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und gilt
auch vor Gericht als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbe-
sondere ist hier auch die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche von Be-
lang.
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. Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung: Die Stand-
ortempfehlungen sollten méglichst zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden.
Neue Festsetzungsmdglichkeiten v.a. im unbeplanten Innenbereich erdffnet der
neue § 9 Abs. 2a BauGB. Fir die Begrindung kann das vorliegende Einzelhan-
delskonzept verwendet werden, wenn es von der Stadtverordnetenversammlung

beschlossen worden ist.

. Einbringen der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte in
das Einzelhandelskonzept Rhein-Main, das Ende 2008 der Offentlichkeit vorge-
stellt werden soll, und den Regionalplan Stdhessen.
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VIl. Bewertung der Planvorhaben

In Bad Vilbel gibt es zurzeit mehrere Planvorhaben fir Einzelhandelsneuansiedlungen
sowohl an innerstadtischen als auch an dezentralen Standorten. Diese kdnnen die Ange-
botssituation in Bad Vilbel in vielerlei Hinsicht verdndern, so dass eine genauere Analyse
und Bewertung der Standorte und ihrer Auswirkungen auf den Bad Vilbeler Einzelhandel
im Folgenden zu prifen sind. Dabei sollen insbesondere Empfehlungen fir eine vertragli-
che Sortimentsergéanzung gegeben werden. Es handelt sich hierbei um die Planvorhaben
im Zentrum von Bad Vilbel an der Frankfurter StraBe auf dem Areal des ehemaligen Café
Strébel und dem Zentralparkplatz (,Neue Mitte), um die dezentrale Ansiedlung im Ge-
werbegebiet Quellenpark sowie die Neuerrichtung eines Lebensmitteldiscounters mit er-
ganzenden Nutzungen am Bahnhof Bad Vilbel.

1. Innerstadtische Vorhaben Frankfurter StraBe (Strobel-Areal, ,,Neue
Mitte“)

1.1 Standortbewertung

Die Planstandorte in der Bad Vilbeler Innenstadt befinden sich beide in zentraler Lage an
der HaupteinkaufsstraBe Frankfurter StraBe. Sie sind somit als empfehlenswerte Standor-
te fur Einzelhandelsansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente mit zahlreichen positiven
Standortfaktoren zu bewerten (z. B. Kundenfrequenz, Agglomerationsvorteile). Auf dem
Areal des ehemaligen Café Strébel befanden sich zum Zeitpunkt der Standortbesichti-
gung noch die leerstehenden Gebaude des ehemaligen Gastronomiebetriebes und umlie-
gende Gebdaude, die fir die Neuansiedlung vollstandig abgerissen werden miissen. Das
Areal bietet ein groBflachiges innerstadtisches Flachenpotenzial fur die geplanten Neuan-
siedlungen.

Gleiches gilt fir die Flache des heutigen Zentralparkplatzes, die fir die Ansiedlung der
sog. ,Neuen Mitte® umgenutzt werden soll. Dabei sollen auch angrenzende Flachen um-
gebrochen und neu Uberbaut werden, die heute zum Teil durch Einzelhandel belegt sind.
Um einen Engpass in der Parkplatzversorgung zu vermeiden, soll nérdlich der Nidda im
Bereich des ehemaligen Minigolfplatzes ein Parkhaus mit ca. 350 Stellplatzen entstehen.
Im Untergeschoss der ,Neuen Mitte* wird es nach Angaben des Investors zuséatzlich mehr
als 200 neue Stellplatze geben. Durch die neu geplante Briicke Uber die Nidda mit einer
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darauf geplanten Bibliothek und einem Bistro soll auBerdem eine bessere Verbindung
zum ndrdlichen Ufer und so auch zum dort vorgesehenen Parkhaus geschaffen werden.

1.2 Daten der Planvorhaben

An den Standorten Café Strébel und ,Neue Mitte” sind Einzelhandelsansiedlungen unter-
schiedlicher Sortimente geplant. Zwar haben die jeweiligen Entwickler bereits verschiede-
ne Konzeptionen vorgelegt, es stehen jedoch an beiden Standorten keine genauen Sorti-
ments- sowie Anbieterkonstellationen fest, so dass im Folgenden grundsatzliche Sorti-
mentsempfehlungen gegeben werden, die an den Planstandorten darstellbar sind und als
vertraglich eingestuft werden kénnen. Insgesamt sind an beiden Standorten zusammen
Einzelhandelsnutzungen in einer GréBenordnung von ca. 6.000 — 9.000 m2 VK mdglich.
Dies entspricht ca. 60 — 95 % der aktuellen Verkaufsflache der Bad Vilbeler Innenstadt,
woraus sowohl Chancen als auch Risiken resultieren. Auf diesen zentral gelegenen Fl&-
chen kdnnen z.B. Magnetbetriebe aus dem Textil- und Schuhsektor, wie auch Drogerie-
und Elektrowaren angesiedelt werden; dabei ist auf eine sinnvolle Ergdnzung der aktuel-
len Angebotsstrukturen zu achten.

Ergénzend zu Einzelhandelsnutzungen sind auch Dienstleistungs- und gastronomische
Angebote am Standort méglich, die zur Frequentierung der Standorte und einer héheren
Aufenthaltsqualitat und -dauer beitragen kdnnen. Auf dem Strébel Areal sind nach aktuel-
len Konzepten ausschlieBlich die Erdgeschosslagen fur Einzelhandelsnutzungen vorge-
sehen, in der Neuen Mitte sollen neben gastronomisch und fur den Einzelhandel genutz-
ten Flachen im Erdgeschoss, soweit wie mdglich, auch Flachen im 1. Obergeschoss fir
Einzelhandel genutzt werden. Konkrete Zusagen von Anbietern gibt es derzeit nicht.

1.3  Empfehlungen fiir die Planstandorte in der Bad Vilbeler Innenstadt

Wie bereits im Kapitel IV zur aktuellen Angebotssituation dargestellt, sind in Bad Vilbel
heute noch einige Branchen unterreprasentiert. Dazu zahlen vorrangig die zentrenrele-
vanten Branchen Bekleidung, Schuhe und Sport, die vorrangig im Bereich der Innenstadt
erganzt werden sollten. Im folgenden werden die Entwicklungspotenziale in der Neuen

Mitte und auf dem Strébel Areal nach Branchen aufgefihrt:
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. Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel besteht grundséatzlich noch ein Aus-
baupotenzial im Gesamtangebot der Stadt Bad Vilbel. In der Innenstadt verfligt die
Stadt Bad Vilbel allerdings bereits Uber drei Supermarkte, was aufgrund der all-
gemeinen Tendenzen im Lebensmittelhnandel zu dezentralen Standorten bereits
als Uberdurchschnittlich einzustufen ist. Somit sind hier kaum Entwicklungspoten-
ziale zu erkennen, die sich auf zusatzliche kleinflachige Anbieter, z.B. Béckereien,
Metzgereien, Spezialanbieter (z.B. Wein, Tee, StiBwaren), beschranken.

. Der Bereich Drogeriewaren ist in der Innenstadt von Bad Vilbel durch zwei Schle-
ckermarkte, eine Rossmann-Filiale, sowie bei Parfimeriewaren durch den Anbie-
ter Douglas abgedeckt. Da sowohl Rossmann als auch Schlecker hier auf eher un-
terdurchschnittlichen Flachen agieren, ist die weitere Ansiedlung eines Drogerie-
fachmarktes durchaus darstellbar. Dieser ist in einer GréBenordnung von ca. 700
— 800 m? VK zu empfehlen, was einem leistungsfahigen Anbieter (z.B. dm, Ross-
mann) entspricht. Dabei ware auch die Verlagerung der Rossmann-Filiale denk-
bar, die sich heute eher in einer Innenstadtrandlage mit begrenzter Flache befin-
det. Weiterhin wéare die Ansiedlung einer Filiale der Firma Muller denkbar, die ne-
ben Drogeriewaren auch ein weites Randsortimentsangebot beinhaltet (z.B.
Schreibwaren, Bild- und Tontréger) und somit mehrere heute gering besetzte Sor-
timente erganzen wirde. Dieser Anbieter belegt an innerstadtischen Standorten
auch deutlich gréBere Flachen, nutzt auch mehrere Geschosse und kann als ech-
ter Magnetbetrieb fungieren. Im Sortiment Apothekerwaren sind derzeit vier An-
bieter in der Innenstadt von Bad Vilbel ansassig, so dass hier bereits ein gutes
Angebot besteht.

= Im Sortiment Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf ist in der Innenstadt von Bad
Vilbel max. kleinflachiger zusatzlicher Bedarf erkennbar. Zooartikel sind nach Sor-
timentsliste als nicht zentrenrelevant einzustufen, so dass die Ansiedlung eines
Fachmarktes hier eher auBerhalb der Innenstadt sinnvoll ist. Im Sortiment Blumen
gibt es bereits mehrere Anbieter, die das Angebot ausreichend abdecken.

= Das Angebot im Bereich Blicher, Schreib- und Spielwaren kénnte v.a. im Sorti-
ment Blcher erganzt werden. Eine Verkaufsflache von ca. 600 m? wére dabei als
vertraglich einzustufen. Im Sortiment Spielwaren ist bereits ein ausreichendes An-
gebot durch die Firma Schleenbacker vorhanden; der Bereich Schreibwaren kénn-
te durch einen kleinflachigen Anbieter erganzt werden.
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. Im Sortiment Bekleidung ist in Bad Vilbel im Vergleich zu anderen Stadten ahnli-
cher GréBenordnung ein unterdurchschnittliches Angebot festzuhalten. Hier ist ei-
ne Angebotserganzung zu empfehlen; die vertraglichen Verkaufsflachenpotenziale
liegen dabei bei ca. 2.500 — 3.000 m2. In der Angebotszusammensetzung waren
v.a. Boutiquen zu empfehlen, die das fehlende Markenangebot erganzen kénnten
(z.B. Esprit, s.Oliver, Cecil). Weiterhin ist auch ein kleineres Textilkaufhaus mit ca.
1.000 — 1.500 m? als vertraglich einzustufen (z.B. H&M, C&A) und kénnte einen
zusatzlichen Kundenmagneten darstellen. Als heute unterreprésentiert sind au-
Berdem spezialisierte Anbieter fiir Herren- und Kinderbekleidung (z.B. C&A Kids)
Zu nennen.

. Das Angebot im Sortiment Schuhe ist heute ebenfalls als vergleichsweise gering
einzustufen. Ein weiterer Schuhanbieter mit ca. 600 — 700 m2 VK ist deshalb eben-
falls als sinnvolle Erganzung zu dem heute Uberwiegend kleinteiligen Angebot zu
sehen.

. Das Sortiment Sportbekleidung und -zubehoér wird in der Bad Vilbeler Innenstadt
derzeit durch einen Anbieter gestellt; in der Gesamtstadt ist der groBte Anbieter im
Brunnen Center in Dortelweil zu finden, so dass eine innerstadtische Erganzung
durchaus mdéglich ware. Dabei wirde sich ein Anbieter der GréBenordnung von
ca. 800 m? VK anbieten.

. Die Angebote im Sortiment Elektrowaren ist in Bad Vilbel wie bereits erwahnt
deutlich unterreprasentiert. Da ein leistungsfahiger Elektrofachmarkt heute auf ei-
ner GréBenordnung von durchschnittlich ca. 800 — 1.200 m? VK agiert (z.B. expert,
ProMarkt, Euronics) und ein ausreichendes Parkplatzangebot benétigt, ist eine in-
nerstadtische Ansiedlung hier nur schwer darstellbar, nach den vorliegenden Kon-
zepten ware dies ggf. in der ,Neuen Mitte® méglich. Eine dezentrale Ansiedlung
wadre bei einer fehlenden innerstadtischen Flache deshalb ebenfalls denkbar.

" Das Sortiment Haushaltswaren ist mit einem groBflachigen Anbieter heute gut
aufgestellt. Im Einrichtungsbereich ware hingegen noch eine Erganzung im Be-
reich Einrichtungszubehor mdéglich (ca. 500 — 600 m?2); dabei wirde sich ein Fi-
lialist wie Depot oder Kontor anbieten.

. Im Bereich Optik sowie Uhren / Schmuck sind ebenfalls noch kleinflachige Er-
ganzungen denkbar, die eine Abrundung des Gesamtangebotes in der Neuen Mit-
te und auf dem Strébel-Areal darstellen kénnten.
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" Weiterhin sind bei den innerstadtischen Planungen auch Erganzungen durch
Dienstleistungen und Gastronomie denkbar, die eine Erhdhung der Kundenfre-
quenz bewirken kénnen. Hierbei sind gastronomische Angebote flr eine Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat und -dauer zu empfehlen. Ferner ist die Uberlegung der In-
tegration von Arztpraxen zu treffen, die in den innerstadtischen Lagen zu einer
erhéhten Kopplung von Nutzungen fihren kénnen. Damit besteht auch die Mdg-
lichkeit, in der Innenstadt einen medizinischen Schwerpunkt ggf. im Zusammen-
hang mit dem Thema Wellness zu etablieren. Wahrend in Erdgeschosslagen Ein-
zelhandelsnutzungen zu empfehlen sind (u.a. auch Sanitatshaus / Reformwaren /
Apotheke), sind in Obergeschossen Arzt- und Physiotherapiepraxen (ggf. auch
Fitness / Wellness) moglich

Stadtebaulich ergibt sich durch die Neuansiedlungen ein neuer zentraler Anziehungspunkt
in der Innenstadt von Bad Vilbel, der eine notwendige Magnetfunktion einnimmt, die bis
jetzt gefehlt hat. Insbesondere die Neulberplanung des Zentralparkplatzes stellt in Ver-
bindung mit der Briickenpassage eine stadtebauliche und architektonische Herausforde-
rung dar.

Das sich die Neuansiedlungen in der Innenstadt in zentraler Lage auf der Frankfurter
StraBe befinden, ist davon auszugehen, dass es in der Bad Vilbeler Innenstadt zu einer
Kompaktierung des Einzelhandelsangebotes kommen wird. In den Randlagen kénnte sich
dadurch eine Ausdinnung des Einzelhandelsbestandes, bzw. eine vorrangige Dienstleis-
tungskonzentration, ergeben. Mit der aktuellen Bekanntgabe der Insolvenz von Woolworth
ist hier auBerdem das Fortbestehen eines Magnetbetriebs in diesen Bereichen ungewiss.

2. Vorhaben Quellenpark und Bahnhofsumfeld

2.1 Standortbewertung

Das Gewerbegebiet Quellenpark befindet sich im Nordwesten der Kernstadt von Bad
Vilbel an der VerbindungsstraBe zum Ortsteil Massenheim sowie in direkter Nahe zur B 3.
Die Nahe zum Bad Vilbeler S-Bahnhof sowie zur B 3 ist unter Erreichbarkeitsaspekten
positiv zu bewerten. Bereits heute sind im sudlichen Teil des Areals ein Aldi-
Lebensmitteldiscounter und ein Getrankemarkt ansassig. Durch die neu geplanten Wohn-
gebiete westlich der Bahnlinie ist eine Bevdlkerungszunahme und somit ein zuséatzliches
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Kaufkraftpotential im unmittelbaren Umfeld zu erwarten. Gleichzeitig ist die Nahe zum
Stadtteil Massenheim ein wichtiger positiver Standortfaktor, da die Versorgung dieses
Stadtteils verbessert werden sollte.

Der Standort Bahnhof Bad Vilbel ist ebenfalls grundsatzlich positiv zu bewerten, eine
Aufwertung des Bahnhofsumfeldes war dringend nétig, auch wenn ein Lebensmitteldis-
counter kein stadtebauliches Highlight verspricht. Er bietet jedoch Einkaufsmdglichkeiten
fir Pendler sowie die umliegenden Wohnquartiere und schliet eine Liicke zwischen den
Markten an der Friedberger StraBe und den nérdlichen Wohnquartieren der Kernstadt
Bad Vilbel.

2.2 Daten der Planvorhaben

Im Quellenpark liegen Uberlegungen fiir ein Fachmarktzentrum mit nahversorgungsrele-
vantem Schwerpunkt in einer GréBenordnung von ca. 6.500 — 7.500 m? vor. Im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel sind demnach neben einem Lebensmittelvollsortimenter ein
Lebensmitteldiscounter sowie ein Getrankemarkt vorgesehen. Zuséatzlich sollen hier ein
Drogeriemarkt sowie verschiedene Shops aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich entste-
hen und durch gastronomische Angebote erganzt werden. Das Angebot ist somit fast aus-
schlieBlich aus Bereichen des kurzfristigen Bedarfs zusammengesetzt und versorgt v. a.
die Bevélkerung des Stadtteiles Massenheim.

Am Bahnhof sind Ansiedlungen im Lebensmittelbereich von ca. 840 m? VK geplant (Le-
bensmitteldiscounter, Backer). Der Penny-Lebensmitteldiscounter befindet sich hier be-
reits im Bau. Weiterhin soll das Angebot im Umfeld durch einen kleinflachigen Anbieter (z.
B. aus dem Telekommunikationssektor) ergénzt werden, der in einer Immobilie an der

Friedberger StraBe / Ecke Bahnhofsplatz entstehen soll.

2.3 Empfehlungen fiir den Standort Quellenpark

Wie bereits erwahnt, ist die Lebensmittelversorgung in Bad Vilbel Uber ein weit verteil-
tes Angebot an vergleichsweise kleinflachigen Anbietern gedeckt. Die vorwiegenden Ein-
zelhandelslagen im Lebensmittelbereich befinden sich im Brunnen Center in Dortelweil,
im Gewerbegebiet im Norden der Kernstadt, in der Innenstadt an der Frankfurter StraBBe
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sowie im Stadtteil Heilsberg im Siiden von Bad Vilbel. Aufgrund der vergleichsweise ge-
ringen Verkaufsflachen einiger Anbieter besteht in Bad Vilbel heute eine leicht unter-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich. Die zum Plan-
standort nachstgelegenen Lebensmittelanbieter befinden sich im Gewerbegebiet im Nor-
den der Kernstadt (Rewe, tegut und Lidl). Ein weiterer Anbieter konnte hier allerdings eine
Verbesserung der Versorgungssituation fir die Stadtteile Massenheim sowie die neu ge-
planten Wohngebiete am Quellenpark ergeben, so dass hier durchaus ein weiteres Po-
tenzial vorhanden ist. Dabei ist ein Lebensmittelvollsortimenter eine GréBenordnung von
ca. 1.200 — 1.500 m? VK darstellbar ggf. mit der Ergdnzung durch einen Getrankemarkt.
Ein zusétzlicher Lebensmitteldiscounter ist hier nicht anzuraten.’

Das Angebot im Bereich Drogeriewaren ist in Bad Vilbel durch kleinere Anbieter geprégt,
von denen sich drei in der Innenstadt befinden; ein Schleckermarkt ist im Brunnen Center
ansassig. Als zentrenrelevantes Sortiment ist die Innenstadt als Standort hier auch ein-
deutig zu préaferieren. Darlber hinaus kénnte ein Drogeriefachmarkt am Standort Quel-
lenpark auch die Vermietungschancen an den innerstadtischen Standorten einschranken.
Gerade in Klein- und Mittelstadten stellen Drogeriefachmarkte heute aber wichtige Mag-
netbetriebe und Frequenzbringer dar. Daher ist aus Gutachtersicht flir den Standort Quel-
lenpark kein Drogeriemarkt zu empfehlen, die innerstadtischen Vorhaben sollten hier Vor-
rang haben.

Zwar soll dieser Standort auch der Nahversorgung des Stadtteils Massenheim und der
westlich der Bahn geplanten neuen Wohngebiete dienen, ein komplexes Nahversor-
gungszentrum auch mit kleinteiligen Erganzungen ist hier jedoch nicht zu empfehlen.

Falls Aldi am Altstandort verbleibt, was bei den aktuellen VergrdBerungsplanungen zu
erwarten ist, ist zu empfehlen, im Food-Sektor ausschlieBlich einen Vollsortimenter mit
Getrdnkemarkt anzusiedeln und dafiir méglicherweise die Ansiedlung eines Elektrofach-
marktes zu prifen, falls dieser in der Innenstadt keine ausreichende Flache findet.

In einer urspriinglichen Konzeption war die Verlagerung von Aldi und einem Getranke-
markt im Standortumfeld geplant. Da Aldi zwischenzeitlich die Erweiterung am heutigen
Standort anstrebt, dirften diese Planungen (berholt sein.
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3. Zusammenfassende Bewertung der Planvorhaben

Die geplanten Einzelhandelsansiedlungen in der Bad Vilbeler Innenstadt, am Quellenpark
und im Bahnhofsumfeld bedeuten zusammen eine deutliche Erhéhung der Gesamtver-
kaufsflache in Bad Vilbel. Die innerstadtischen Planvorhaben auf dem Zentralparkplatz
und auf dem Strdbel-Areal wirden sich bei Realisierung v.a. auf die innerstadtischen La-
gen auswirken, wahrend die Lebensmittelangebote am Quellenpark v.a. die Lebensmittel-
anbieter in den dezentralen Lagen der nérdlichen Kernstadt sowie das Brunnen Center in
Dortelweil betreffen wiirden.’

Mit den Planungen wirde das Flachenpotenzial der Variante 2 (max. 13.000 m? VK) er-
reicht werden. Aufgrund der zu erwartenden positiven Bevolkerungsentwicklung und den
Uberwiegend innerstadtischen Standorten sind die Flachen bei geeigneter Sortimentszu-
sammensetzung aber als sinnvoll einzustufen.

Die Planungen bieten sowohl Chancen als auch Risiken flr die Stadt. Zum einen wird sich
die Attraktivitdt der Innenstadt durch zusétzliche Magnetbetriebe erhéhen und eine ver-
besserte Nahversorgung entstehen. Ein GroBteil der Umsatze wird durch eine Erhéhung
der Kaufkraftbindung (v. a. Frankfurt a. M.) und durch Kaufkraftzuflisse aus dem Ein-
zugsgebiet erzielt. Zum anderen wird sich flr die ansassigen Betriebe eine neue Konkur-
renzsituation ergeben, von der merkliche Einflisse ausgehen werden. Dies kann jedoch
auch als AnstoB fir die ansassigen Handler gesehen werden, sich den neuen Wettbe-
werbern zu stellen und das eigene Angebot sowie den eigenen Marktauftritt zu Gberpri-
fen.

Bei Neuansiedlungen auch bestehende Anbieter am Quellenpark (Aldi, toom-Getranke-
markt)
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VIII. Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Die vorliegende Untersuchung stellt die wesentlichen Strukturdaten des Einzelhandels der
Stadt Bad Vilbel zusammen und trifft Empfehlungen zur weiteren Entwicklung des Einzel-
handelsstandortes. Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

. Die Stadt Bad Vilbel (ca. 31.475 Einwohner) liegt im Wetteraukreis, nérdlich an-
grenzend an das Oberzentrum Frankfurt a. M.; ihr ist die zentral6rtliche Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen. Zum abgegrenzten Marktgebiet des Bad Vil-
beler Einzelhandels zéhlen neben der Stadt Bad Vilbel (Zone I) auch die umlie-
genden Gemeinden Karben, Schéneck, Niederdorfelden und Nidderau sowie die
Frankfurter Stadtteile Nieder-Erlenbach und Harheim (Zone Il). Im abgegrenzten
Marktgebiet leben derzeit ca. 97.295 Einwohner, wovon ca. 32 % der Stadt Bad
Vilbel zuzurechnen sind. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet be-
tragt ca. 589,2 Mio. €, davon entfallen ca. 200,1 Mio. € (ca. 34 %) auf die Stadt
Bad Vilbel.

. Bis zum Jahr 2015 wird fir das Marktgebiet eine leicht positive Bevélkerungs-
entwicklung prognostiziert. Insgesamt ist von einem Bevdlkerungszuwachs in
Bad Vilbel auf ca. 33.770 Einwohner bzw. um ca. + 7,3 % gegenlber 2008 auszu-
gehen. In den Gemeinden des Uberértlichen Einzugsgebietes sind nur geringe Be-
vblkerungszuwachse bzw. sogar Rickgange zu erwarten, so dass insgesamt eine
Bevdlkerungszahl fir das gesamte Einzugsgebiet im Jahr 2015 von 99.720 EW

prognostiziert wird.

. Das Einzelhandelsangebot in Bad Vilbel umfasst derzeit 199 Betriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 52.700 m?; hier wird eine jéhrliche Bruttoumsatz-
leistung i. H. von ca. 168,2 Mio. € erwirtschaftet. Rund 47 % der Betriebe mit ei-
nem Verkaufsflachenanteil von ca. 18 % sind in der Innenstadt von Bad Vilbel an-
sassig. Ein weiterer Verkaufsflachenschwerpunkt liegt in dezentralen Lagen Bad
Vilbels. Hier befinden sich zwar nur ca. 15 % der Betriebe, die allerdings einen
Verkaufsflachenanteil von rd. 64 % des gesamten Angebotes ausmachen. Dies ist
v. a. auf die beiden gréBten Betriebe, das Mébelhaus Porta und das | & M Baucen-
ter Maeusel zurtickzufihren. In den Streu- und Nebenlagen der Kernstadt Bad Vil-
bels sind Uberwiegend Anbieter aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, in erster Li-

89



Einzelhandelskonzeption Bad Vilbel

nie Lebensmittelmarkte sowie Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk, ansassig.
In den siedlungsraumlich eingebundenen Lagen der Stadtteile sind mit Ausnahme
des Stadtteils Dortelweil (Brunnen Center) ebenfalls nur Nahversorgungsbetriebe

vorzufinden.

. Im Vergleich mit anderen Kommunen bzw. den GMA-Kennziffern weist die Stadt
Bad Vilbel hinsichtlich ihrer Verkaufsflachenausstattung in allen Bereichen mit
Ausnahme von Mdobel / Einrichtung ein unterdurchschnittliches Angebot auf. Zu-
satzlicher Bedarf besteht v. a. in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Dro-
geriewaren, Bucher, Bekleidung sowie Elektrowaren. Diese unterdurchschnittli-
chen Verkaufsflachenwerte sind u. a. mit bislang fehlenden Flachenkapazitaten fur
mittel- bis groBflachige Einheiten in der Innenstadt sowie mit der Lage Bad Vilbels,
direkt angrenzend an das Oberzentrum Frankfurt a. M. zu begriinden. Hinsichtlich
der Betriebsstattenausstattung der Stadt Bad Vilbel zeigt sich im Vergleich mit
anderen Kommunen sowohl im Nahrungs- und Genussmittelbereich als auch im
Nichtlebensmittelbereich ein unterdurchschnittlicher Wert (Betriebe je 1.000 Ein-

wohner).

. Insgesamt weist Bad Vilbel eine Einzelhandelszentralitat von ca. 85 % auf, was
auf deutliche Kaufkraftabflisse in das Umland hinweist. Ca. 69 % des Gesamtum-
satzes des Einzelhandels wird durch die Verbraucher aus Bad Vilbel generiert. Et-
wa 31 % der Umsatzleistung entfallt auf Kunden von auBerhalb.

. In Bad Vilbel kbnnen gegenwartig ca. 58 — 59 % der Kaufkraft durch den ortsan-
sassigen Einzelhandel gebunden werden. Im Bereich der Nahrungs- und Ge-
nussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote ca. 74 — 75 %, im Bereich der Nicht-
lebensmittel ca. 50 — 51 %. Dabei ist die Kaufkraftbindung sowohl im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel als auch im Nichtlebensmittelbereich flr ein Mittelzent-
rum als unterdurchschnittlich zu bezeichnen; héhere Werte werden aktuell auf-
grund des in Teilen mangelnden Angebots sowie der Nahe zum Oberzentrum
Frankfurt a. M. nicht erreicht.

. Anhand einer Verkaufsflachenprognose wurde unter Annahme von zwei ver-
schiedenen Entwicklungsvarianten (stagnierende Marktanteile, steigende Marktan-
teile) der rechnerische Verkaufsflachenbedarf bis zum Prognosejahr 2015 fiir Bad
Vilbel ermittelt. Diese Flachenprognose zeigt den Rahmen auf, der ohne groBe
Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Betriebe in Bad Vilbel realisiert
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werden kann. Der Ermittlung der kinftigen Flachenentwicklung liegen durch-
schnittliche Umsatzleistungen je m?2 Verkaufsflache leistungsfahiger Betriebe
zugrunde. Demnach ergibt sich im gesamten Einzelhandel ein quantitativer Ver-
kaufsflachenzusatzbedarf in der héheren Variante von max. 13.800 — 13.900 m?
VK (davon ca. 2.600 — 2.700 m2 VK bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca.
11.100 — 11.200 m2 VK im Nichtlebensmittelbereich). Hierbei bleibt zu beachten,
dass es sich um einen Richtwert handelt. Bei Ansiedlungen geeigneter Sortimente
an glinstigen Standorten kann auch eine Uberschreitung des Richtwertes zur Star-
kung des Handelsplatzes sinnvoll sein.

. In der Standort- und Sortimentskonzeption werden wesentliche Ziele des Ent-
wicklungskonzeptes fur den Einzelhandelsplatz Bad Vilbel formuliert. Relevante
Kernpunkte sind dabei die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der
Stadtentwicklungsplanung sowie die Uberpriifung von rdumlichen Prioritaten hin-
sichtlich der Weiterentwicklung von Einzelhandelsstandorten. Hierzu gehért auch
die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB.

. Das Sortimentskonzept gliedert den Einzelhandel in zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente. Als zentrenrelevant gelten die Sortimente, die hin-
sichtlich ihres Angebotscharakters, ihrer Attraktivitdt sowie der Betriebsstruktur der
zentralen Lagen in Bad Vilbel zugeordnet werden kénnen (z. B. Bekleidung, Ge-
schenkartikel, Uhren, Schmuck).

. Das Standortkonzept legt die Standortlagen fest, an denen Einzelhandel zukinf-
tig zugelassen bzw. ausgeschlossen werden sollte. Die Neuansiedlung zentrenre-
levanter Sortimente soll in erster Linie auf die zentralen Lagen in der Innenstadt,
die Nahversorgungslagen in Dortelweil und Heilsberg und den zugeordneten Po-
tenzialflachen sowie den Ergénzungsstandort Quellenpark gelenkt werden. Im In-
dustrie- und Gewerbegebiet in Dortelweil und im Gewerbegebiet im Norden der
Kernstadt soll u. a. aufgrund der Bereithaltung von Flachen flr Industrie- und Ge-
werbenutzungen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden. Dabei

genieBen die bereits ansassigen Betriebe Bestandsschutz.

. Als zentrale Versorgungsbereiche i. S. des BauGB werden in Bad Vilbel drei
Bereiche festgelegt. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Bad Vilbel um-
fasst in erster Linie die Haupteinkaufslage entlang der Frankfurter StraBe zwischen
dem Kreisverkehr zur Kasseler StraBe und dem Markiplatz. Im stdlichen Stadtteil
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Heilsberg befindet sich ein zentraler Nahversorgungsbereich entlang der Alten
Frankfurter StraBe mit eine Lebensmittelvollsortimenter sowie einem Lebensmit-
teldiscounter als Magnetbetriebe. Ein weiteres Nahversorgungszentrum ist im
Stadtteil Dortelweil mit dem Brunnen Center festzuhalten. Hier werden auch Wa-
ren des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches angeboten.

. Far die zwei vorgesehenen innerstadtischen Standorte (Strébel-Areal, ,Neue Mit-
te”) ist als Ergebnis festzuhalten, dass Ansiedlungen in den Sortimenten Droge-
riewaren, Blicher sowie Bekleidung, Schuhe und Sport und Elektrowaren als sinn-
volle Erganzungen einzustufen sind. Ein GroBteil der Umséatze wird durch eine Er-
héhung der Kaufkraftbindung (v. a. Frankfurt a. M.) und durch Kaufkraftzufllisse
aus dem Einzugsgebiet erzielt. Es sind aber auch Auswirkungen auf den beste-
henden Einzelhandel in Bad Vilbel zu erwarten, die in den angegeben Flachendi-
mensionierungen aber als vertraglich einzustufen sind. Als weitere heute unter-
durchschnittlich vertretene Ergdnzung wére ein Elekirofachmarkt zu empfehlen.
Sollte aufgrund von zu geringen Verkaufsflachen und einer eingeschrankten Park-
platzsituation eine innerstadtische Ansiedlung eines Elektrofachmarktes nicht zu
realisieren sein, ware eine mogliche Ansiedlung auBerhalb der Innenstadt, z.B. am
Quellenpark denkbar. Fir den Standort Quellenpark wird die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters empfohlen. Ein Drogeriefachmarkt sowie ein zusatzli-

cher Lebensmitteldiscounter sind dagegen nicht zu empfehlen.

Zur Sicherung der bestehenden Strukturen und zur gezielten Weiterentwicklung des Ein-
zelhandels in der Stadt Bad Vilbel wird die Verabschiedung des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes in der Stadtverordnetenversammlung empfohlen. Als wesentlicher
Bestandteil der Einzelhandelspolitik liefert das Konzept eindeutige und nachvollziehbare
Beurteilungskriterien far Ansiedlungsvorhaben und gibt somit eine Investitionssicherheit
fur die ortsanséssigen Handler. Zur Umsetzung des Entwicklungskonzeptes ist u. a. eine
Priifung und Anderung einschlagiger Bebauungspldne hinsichtlich der planungsrechtli-
chen Festsetzungen erforderlich.
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