BRUNNEN, LIND
NACERMUSTUM

Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes Bad Vilbel

2020

- Endbericht 2021 -
AUFTRAGGEBER: Stadt Bad Vilbel
PROJEKTLEITUNG: Dipl.-Geogr. Monika Kollmar,

Niederlassungsleitung
Dipl.-Soz.Ok. Silke Schiiler

GMA

Koéln, den 29.04.2021 schen. Beraten. Umsetzen.



FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES BAD VILBEL 2020

GMA

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist im Rahmen des politischen Prozesses, von Bauleitplanverfahren, Bau-
genehmigungsverfahren, Rahmenplanungen und Gerichtsverfahren ohne Genehmigung maglich.
Fir alle anderen Zwecke ist eine Veroffentlichung des Dokuments nur nach vorheriger schriftlicher
Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

Im vorliegenden Dokument verzichten wir aus Griinden der besseren Lesbarkeit darauf, immer die
mannliche und weibliche Schriftform zu verwenden. Selbstversténdlich sind alle Geschlechter
gleichermalien angesprochen.

Foto Deckblatt: GMA

GMA

hen. Beraten. Umsetz

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg / Dresden / Hamburg / KéIn / Miinchen

Buro Koéln
Siegburger StraRe 215
50679 Kéln

Geschaftsfuhrer: Dr. Stefan Holl

Tel 0221 989438-0 / Fax 0221 989438-19
office.koeln@gma.biz / www.gma.biz

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




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES BAD VILBEL 2020

Vorbemerkung

Im Juni 2020 erteilte die Stadt Bad Vilbel der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und der Stadt Bad Vilbel, Branchenkenn-
zahlen des EHI und des Hahn-Verlages, Kaufkraft- und Umsatzzahlen von MB Research, Erhebungs-
daten und Erkenntnisse aus friheren GMA-Untersuchungen in Bad Vilbel und der Region sowie
Informationen zu aktuellen Erweiterungsplanungen von Bad Vilbeler Einzelhandelsbetrieben zur
Verflgung. Zudem wurden im Juli 2020 eine Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet
sowie eingehende Standortbesichtigung der Innenstadt und der Nahversorgungszentren, ein-
schlieRlich Erfassung der dortigen stadtebaulichen Strukturen, Dienstleistungs- und Infrastruktur-
angebote vorgenommen.

Der vorliegende Bericht soll der Stadt als Instrument fir eine wirtschaftlich und stadtebaulich zu-
kunftsfahige Einzelhandelsentwicklung dienen, wobei insbesondere die rechtssichere planungs-
rechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Mittelpunkt steht.

Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, eingehend geprift, unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewertet und
mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 29.04.2021
KO/SC-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Untersuchungsmethodik

Die Stadt Bad Vilbel ist mit aktuell ca. 35.290 Einwohnern® das bevélkerungsstarkste Mittelzentrum
im Wetteraukreis. Mit seiner hervorragenden verkehrlichen Erreichbarkeit, der prosperierenden
Wirtschaft, seiner guten Infrastrukturausstattung und der ansprechenden naturrdumlichen Um-
gebung hat sich die Quellenstadt zu einem begehrten Wohnstandort im Ballungsraum Frankfurt /
Rhein-Main entwickelt. Im Handelsbereich sieht sich das Mittelzentrum allerdings grofSer Konkur-
renz durch andere nahe Einkaufsstadte (u. a. Frankfurt, Hanau, Friedberg, Bad Homburg v.d.H.)
ausgesetzt, sodass eine herausragende Profilierung als Handelsplatz schwierig ist. Zur gezielten
Weiterentwicklung des Einzelhandels steuert die Stadt Bad Vilbel deshalb bereits seit dem Jahr
2009 die Standortstrukturen Uber ein kommunales Einzelhandelskonzept. Dieses beinhaltet u. a.
Strategien zur Bestandsentwicklung der Innenstadt und der Nahversorgungszentren als zentralen
Einkaufsbereichen sowie zur Steuerung des Einzelhandels in dezentralen Standortlagen.

In den zurlckliegenden Jahren haben sich Rahmenbedingungen in Bad Vilbel und auch der Einzel-
handel selbst gewandelt:

J Positive Einwohnerentwicklung: durch die Entwicklung mehrerer groRer Wohngebiete,
u. a. dem Bereich ,Krebsschere” (Quellenpark) nordwestlich des Bahnhofs, konnte die
Bevolkerungszahl in der Stadt an der Nidda deutlich gesteigert werden. So wuchs die
Einwohnerzahl zwischen 2008 und heute um mehr als 4.000 Einwohner. Diese Neubir-
ger bedeuten einerseits eine deutliche Kaufkraftzunahme und Zusatznachfrage am Ort,
bendtigen andererseits aber auch adaquate Nahversorgungsmoglichkeiten.

Y 4 Handel ist Wandel: Veranderte Konsum- und Flachenentwicklungen machen es notwen-
dig, die Schlussfolgerungen zur strategischen Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standortes Bad Vilbel zu Uberprifen. In der Innenstadt wurde am Niddaplatz die sog.
,Neue Mitte” neu entwickelt, welche zu einer deutlichen handelsbezogenen wie auch
stddtebaulichen Attraktivierung der Innenstadt gefiihrt hat. Durch die Ansiedlung von
Lebensmittelmarkten im Bereich Quellenpark und &stlich des Bahnhofs Bad Vilbel
konnte die kleinrdumige Nahversorgung gestarkt werden. AuRerdem liegen aktuell kon-
krete Planungen zur Ansiedlung eines groRen Einrichtungshauses in Bad Vilbel vor (Seg-
muller). SchlieRlich setzen die Einzelhandelsunternehmen in einem ausdifferenzierten
Wettbewerb der Betriebsformen, Standorte und Vertriebskanale zunehmend auf ganz-
heitliche Marktbearbeitungsstrategien, inkl. Onlinehandel, was fur den stationaren Ein-
zelhandel eine Standortneubewertung erforderlich macht.

Y 4 In den letzten 10 Jahren hat sich aber auch der Uberértliche Wettbewerb rund um Bad
Vilbel deutlich verstarkt. So sehen sich Bad Vilbel und seine strukturpragenden Anbieter
in den Bereichen Mobel, Bau- und Gartenbedarf sowie Bekleidung mittlerweile von gro-
Ben Einzelhandelsmagneten an den Standorten Frankfurt-Nieder-Eschbach (u. a. IKEA,
Hornbach Bau und Gartenmarkt), Frankfurt-Bergen-Enkheim (Umbau des Hessen-Cen-
ters), Eschborn (VergroRerung des XXXL-Mobelmarktes) und Hanau (u. a. innenstadti-
sches Einkaufszentrum Forum Hanau) umkreist. Auch in den Unter-und Kleinzentren im

Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand 30.06.2020, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz, ca.-Wert gerundet. Die Ein-
wohnerzahlen der Stadt Bad Vilbel weichen von denen des Hessischen Statistischen Landesamts etwas ab.
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Umland wurden neue Einzelhandelsschwerpunkte entwickelt, vornehmlich zur De-
ckung des kurz-und mittelfristigen Bedarfs (u. a. Einzelhandels- und Versorgungszent-
rum ,Nidder-Forum” in Nidderau, Nahversorgungszentrum Niederdorfelden, Moderni-
sierung des Lebensmittel- und Fachmarktangebotes in Karben rund um die ,Neue
Mitte“).

Y 4 Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Verdnderungen erfahren. Hier ist
neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung zunachst die mittlerweile aus-
differenzierte Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs-
und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zwar beo-
bachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch, erkennt aber an, dass
eine bauplanerische Steuerung des groRflachigen Einzelhandels gerechtfertigt sein
kann, wenn sie verhaltnismalRig und durch einen zwingenden Grund des 6ffentlichen
Interesses gerechtfertigt ist.”

Um den Handelsstandort Bad Vilbel in einem sich dynamisch dndernden Marktumfeld zukunftsfa-
hig aufstellen zu kbnnen, ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erforderlich. Die Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes soll als Grundlage fir die kiinftige Bauleitplanung dienen
und wird in diesem Zusammenhang auch aktuelle Planungen (z. B. Ansiedlung Segmiiller) bertck-
sichtigen. Zu prifen ist dabei, inwiefern das bisherige Standortkonzept und die Sortimentsliste
noch aktuell sind. Teilaspekte dieser Betrachtung sind neben der Entwicklung der Kaufkraft der
ortlichen Wohnbevolkerung (angesichts der anstehenden Wohnungsbau- und Einwohnerentwick-
lung) auch die Moglichkeit der Bindung von Kunden im Umland sowie die Wettbewerbsverschar-
fung durch den Onlinehandel. Im besonderen Fokus der Untersuchung steht die Bewertung der
Zukunftsfahigkeit der vorhandenen Standorte, insbesondere der Zentren.

Bei der vorliegenden Uberpriifung des Einzelhandelskonzeptes sind v. a. stidtebauliche Aspekte
zu bericksichtigen, aber auch 6kologische Aspekte wie der Klimaschutz und sparsamer Flachen-
verbrauch sind zu beachten. Ziel der Fortschreibung ist eine Konzeption, die ein rechtssicheres
raumliches Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung in Bad Vilbel fir die kommen-
den Jahre bedeutet.

Hinzuweisen ist auf das aktuelle Urteil des Europdischen Gerichtshofs vom 30.01.2018 (C-31/16), wonach
Beschrdankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaRstab der Europdischen Dienstleis-
tungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstoRe gegen das Diskriminierungs-
verbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit zu prifen. Wie sich das
EuGH-Urteil auf die deutsche Rechtsprechung auswirkt und welche Auswirkungen dies fir die kommunale
Bauleitplanung hat, ist noch offen.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau
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GMA-Zusammenstellung 2020

2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um primarstatistische Daten (Erhebung des Ladeneinzelhandels)?, die durch die GMA flichende-
ckend im Juli 2020 vor Ort erfasst und dann ausgewertet wurden. Basis der Einzelhandelserhebung
ist die in Abbildung 2 dargestellte Branchensystematik. Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten wurden
durch die GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandels-
lagen geprift, um eine sachgerechte Beurteilung der Standortvoraussetzungen fiir den Einzelhan-
del zu ermdoglichen. In der Innenstadt und den Nahversorgungszentren Dortelweil und Heilsberg
wurden die Erhebungsdaten zum Einzelhandel durch die sog. Komplementarnutzungen (d. h. kon-
sumnahe Dienstleister, gastgewerbliche Betriebe, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Bildungsein-
richtungen, offentliche Verwaltung) und leerstehenden Ladeneinheiten ergénzt. Der Ubersicht-
lichkeit halber wurde sich hierbei auf die Erfassung der Erdgeschossnutzungen beschrankt.

Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten vom statistischen Bundesamt, vom
Hessischen Statistischen Landesamt sowie von diversen Branchenverbanden und Research-Unter-
nehmen zur Verfliigung. Weitere Informationen wurden von der Stadt Bad Vilbel zur Verfigung
gestellt (u. a. Statistiken, Bebauungsplane, Angaben aus friheren Untersuchungen).

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale” Ladeneinzelhandel zu verstehen.
Dieser umfasst den gewerbsmaRigen Verkauf von Waren, ausschliefRlich oder iberwiegend an den Endver-
braucher, ohne GroBhandel, den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen
Apothekerwaren und ohne reine Onlineanbieter.
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Abbildung 2: Verwendete GMA-Branchensystematik

Hauptwarengruppen

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurst-
waren), Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Kérperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren / Apothekenwaren
(ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel), Sanitatswaren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Tiernahrung und -zubehor

Biicher, Schreib- und Spielwaren Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Blroartikel,

Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele)

Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Unter-
wasche, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme,
Sportartikel (Sportbekleidung, -schuhe)

Elektrowaren Elektrohaushaltsgerate (sog. weilRe Ware wie z. B. Waschma-
schinen, Kuhlschranke, Herde), Telekommunikation (Tele-
fone, Mobil- / Smartphones), Unterhaltungselektronik / Mul-
timedia (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Infor-
mationstechnologie (Computer und -Zubehor)

Hausrat, Einrichtung, Mobel Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mébel (inkl.
Matratzen, Gartenmobel, Badmobel, Spiegel), Kiicheneinrich-
tung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien
(Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuch-
ten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate, Pflan-
zen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Boden-
belage
(Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -beklei-

dung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Minzen,
Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen)

GMA-Darstellung 2020

Die erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:

Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt (vgl. hierzu Kapitel
1, 3.)

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht
in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-
gebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in ma-
ximal einer Himmelsrichtung).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen
fir Warenprésentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungszone und
Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltreppen und Auf-
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ztge im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur temporar zum Verkauf ge-
nutzt werden. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitung / Portio-
nierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.*

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept basiert auf stadtebaulichen Grundsatzen, die das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Rechtspre-
chung vorgeben. AuRerdem sind die raumordnerischen Ziele der hessischen Landesplanung (Lan-
desentwicklungsplan Hessen 2000, aktuell in Fortschreibung), konkretisiert durch den Hessischen
Einzelhandelserlass vom 02.05.2005, und der einschlagigen Regionalplanung (Regionalplan Sid-
hessen 2010 / Regionaler Flachennutzungsplan) zu bertcksichtigen.

Zur kommunalen Steuerung des Einzelhandels haben sich Einzelhandelskonzepte mit ihrem Instru-
ment ,Sortiments- und Standortleitbild” bewdahrt. Durch Sortimentsfestsetzungen (zentrenrele-
vant vs. nicht zentrenrelevant) kénnen zentrenrelevante Sortimente an unerwiinschten Standor-
ten ausgeschlossen werden, um den erforderlichen Schutz der zentralen Versorgungsbereiche ge-
mafk § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO zu gewahrleisten.
Allerdings stellt ein Einzelhandelskonzept zunachst nur eine informelle Planungsgrundlage ohne
rechtliche Bindungswirkung gegentber Dritten dar. Erst durch einen Beschluss des Gemeinderates
bzw. der Stadtverordnetenversammlung wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Ent-
wicklungskonzept gemals § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als
Abwdagungsgrundlage zu bericksichtigen.

Die notwendige Definition der zentralen Versorgungsbereiche kann sowohl auf den faktischen Ver-
haltnissen als auch auf Planungen (wie einem stadtebaulich fundierten Einzelhandelskonzept) be-
ruhen’. Wesentlich ist, dass ein stadtebaulich integrierter Bereich vorliegt, der tatsachlich als Zent-
rum fungiert und dabei Gber das unmittelbare Nahumfeld hinausgehend Versorgungsfunktionen
Ubernimmt (also z. B. fUr die gesamte Stadt oder fiir groRere Teilbereiche). Bei der rdumlichen
Abgrenzung des Versorgungsbereichs kommt dem Einzelhandel eine wichtige Funktion zu, jedoch
nicht die alleinige (vgl. Abbildung 3). Neben dem Einzelhandel sind auch Dienstleister, Gastrono-
miebetriebe, 6ffentliche Einrichtungen und bedeutende Infrastruktureinrichtungen (z. B. Bahnhof,
Rathaus, Stadthalle, Arztezentrum) zu berticksichtigen, auRerdem stiadtebauliche Gegebenheiten
(z. B. Topografie, Zasuren, RingstralRe, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur).

Nach der aktuellen Rechtsprechung missen fir das Vorliegen eines faktischen zentralen Versor-
gungsbereiches die dort vorhandenen (oder geplanten) Einzelhandelsbetriebe in einem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang stehen, entsprechend der Bedeutung des Zentrums (Lage,
Art, Zweckbestimmung). Wesentliche Kriterien sind die Wahrnehmbarkeit als zusammenhan-
gende Versorgungslage (z. B. merklich héhere Anzahl oder Dichte von Betrieben, ohne stadtraum-
liche Zasuren), eine hohe Funktions- und Bestandsdichte, erhéhte Kunden- und FuRgangerfre-

Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2020, KéIn 2020, S. 363. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

Allerdings muss die Planungsabsicht bereits konkretisiert sein und ihre Umsetzung gem. §§ 14ff. BauGB in
einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen.

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

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES BAD VILBEL 2020

guenzen, eine fuRlaufig zu bewerkstelligende Ausdehnung, eine gewisse stadtebauliche Qualitat
sowie eine Versorgungsfunktion, die Giber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.®

Abbildung 3: Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche
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GMA-Darstellung 2020

Grundsatzlich kann es sich bei zentralen Versorgungsbereichen in Ober- und Mittelzentren neben
Innenstadten auch um Stadtteil- oder Nahversorgungszentren’ handeln, sofern diese Bereiche
zentrale Versorgungsfunktionen flr eine groRere Bevolkerungszahl wahrnehmen; die Abgren-
zungskriterien sind die gleichen wie oben genannt. Nahversorgungszentren sollen in erster Linie
Versorgungsfunktionen fur den kurzfristigen Bedarf Gbernehmen und sind i. d. R. auch entspre-
chend ausgestattet. Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, insbesondere von
nicht zentrenrelevanten Sortimenten, sind dort nur selten zu finden; sie Ubernehmen daheri. d. R.
auch keine pragende Funktion fir Nahversorgungszentren.

4. Herausforderungen fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Bad Vilbel

Wiéhrend die Einzelhandelsentwicklung bis vor einigen Jahren hauptsachlich von der Diskussion
um mogliche Auswirkungen von sog. ,Griine Wiese-Standorten” auf innerstadtische Geschéftsla-
gen gepragt war, bestimmt seit Anfang dieses Jahrzehnts die fortgeschrittene Digitalisierung zu-
nehmend die Diskussion um die Zukunft des stationaren Einzelhandels.

4.1  Entwicklungen und Trends auf der Angebotsseite

Als wesentliche Herausforderungen fiir den Bad Vilbeler Einzelhandel, die sich aus den vergange-
nen und kommenden Entwicklungen auf der Angebotsseite ergeben, sind zu nennen:

Y 4 Der sich seit den 1970er Jahren vollziehende Strukturwandel im deutschen Einzelhandel
gehtv. a. zu Lasten inhabergefihrter Fachgeschéafte. Gewinner sind dagegen filialisierte
und discountorientierte Unternehmen, welche ihre groRenbedingten, beschaffungssei-
tigen und logistischen Vorteile nutzen kdnnen.

6 Vgl. BVerwG, 11.10.2007 — 4 C 7.07. In seiner Entscheidung vom 17.12.2009 — 4 C 2.08 — hat das BVerwG
klargestellt, dass auch groRere Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche angesehen werden kdnnen, wenn diese Uber ihren direkten Nahbereich hinaus im fuRldufigen Um-
feld die Grundversorgung fir eine grolRere Bevolkerungszahl sicherstellen.

Vgl. BVerwG, 17.12.2009 — 4 C 2.08.
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Ihre Marktbedeutung konnten v. a. grol¥flachige Betriebstypen (z. B. Fachmarkte) und
preisbetonte Angebotsformen (z. B. Discounter, SB-Markte, Fabrikverkdufe, Internet-
verkauf) ausbauen. Da diese Anbieter bei ihren Standortkosten rigide sparen, siedelten
sie sich zumeist aufRerhalb der Innenstadte an autokundenorientierten Standorten an.
Das Verkaufsflaichenwachstum vollzog sich somit v. a. an dezentralen und solitdren
Standorten, wahrend die Geschaftslagen der Innenstddte und Nahversorgungszentren
Bedeutungsverluste hinnehmen mussten. Besonders in Randlagen der Innenstadte sind
heute vielerorts Fluktuation und Leerstéande zu beobachten.

Der kontinuierliche Verkaufsflachenzuwachs (v. a. durch die Zunahmen groRflachiger
Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte mit groRzligigen Prasentationsflachen)
hat sich mittlerweile minimiert; seit dem Jahr 2007 sind nur noch Wachstumsraten von
unter 1 % pro Jahr zu verzeichnen®. Hauptursache dafiir ist die wachsende Konkurrenz
durch den Onlinehandel (E-Commerce).

Anders als der stationare Einzelhandel kann der Onlinehandel jahrlich zweistellige
Wachstumsraten erzielen (laut HDE +11,0 % im Jahr 2019). Wachstumsimpulse liefern
v. a. die Marktplatze von Amazon®. Nach Angaben des HDE liegt der Marktanteil des
Onlinehandels im Einzelhandeli. e. S. (alle Warengruppen) aktuell bei 10,9 %, insgesamt
wurden 2019 online ca. 59,2 Mrd. € netto erzielt'®. Knapp die Hélfte der Online-Umséatze
in Deutschland 2019 entfielen auf Amazon (Eigenhandel und Amazon Marketplace)**.

Abbildung 4: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2019
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020, S.67; EHI handelsdaten aktuell 2013, S. 82.
Quelle: HDE / IfH KoIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 3.

Quelle: HDE / IfH KélIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 8. In den Online-Umsatzen sind nicht nur
reine Internethandelsunternehmen enthalten, sondern auch Online-Marktplatze (Amazon Marketplace,
eBay etc.) sowie Multichannel-Anbieter, d. h. stationare Einzelhdndler mit Onlineshops, in denen entweder
das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verflgbar sind.

Quelle: HDE / IfH KéIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 25.
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Der Onlinehandel hat inzwischen alle Warengruppen erfasst. Besonders hoch sind die
Marktanteile des Onlinehandels bei Unterhaltungselektronik / Fotobedarf, Spielwaren,
Sport und Camping sowie Mode / Schuhen / Accessoires (jeweils Uber 30 %), Elektro-
groRgeraten, Biichern, Wohnaccessoires, Bliro- und Schreibwaren (jeweils zwischen 25
und 30 %) sowie bei Uhren und Schmuck (knapp 20 %).'? Damit sind besonders die In-
nenstadtleitsortimente durch die Online-Konkurrenz betroffen.

Die Zunahme des Onlinehandels kann allerdings nicht gleichgesetzt werden mit einem
automatischen Umsatzriickgang bei den etablierten Einzelhdndlern in gleicher Hohe.
Vielmehr kénnen die etablierten Einzelhandelsgeschéafte auch vom Onlinehandel profi-
tieren, indem sie anstelle des reinen Offline-Ladenverkaufs kiinftig Multichannel-Stra-
tegien verfolgen, etwa durch zuséatzlichen Verkauf Gber die eigene Webseite, Verkauf
Uber Marketplace-Plattformen (z. B. Amazon, Ebay), Zustellung durch Lieferservice oder
Teilnahme an Click-and-Collect-Konzepten'®. Dies hat sich auch im ,Shutdown” der
Corona-Krise gezeigt, wo sich Betriebe durch Onlinehandel teilweise ,,am Leben erhal-
ten” haben. Da mit der Darstellung des eigenen Angebots im Internet nicht mehr alle
Waren auch tatsachlich im eigenen Laden ausgestellt werden mussen, kann das Inter-
net auch zur ,VergroRerung des Ladenlokals” genutzt werden; dies ist insbesondere fir
Kleinflachen- und Nischenanbieter von Vorteil. Zudem bietet das Internet, ebenso wie
soziale Medien, neue Méglichkeiten zur gezielten Ansprache, Information und Bindung
von Kunden. Entscheidend fur die kiinftige Stellung des einzelnen Handlers ist dabei die
Bereitschaft (und finanzielle Moglichkeit), digitale Medien in sein stationares Geschéft
zu integrieren, die Online-Handelskandle intensiv zu pflegen und ein effizientes
Shopsystem zu implementieren. Voraussetzung hierfiir sind eine umfassende Marke-
ting- und Absatzstrategie fur die Onlinewelt, ein gekonntes Webdesign und ein profes-
sionelles Warenwirtschaftssystem im Unternehmen. Auf der Ebene der (Innen-) Stadte
ist der Aufbau eines eigenen Online-Marktplatzes eine Option.

Auch bei Gltern des kurzfristigen Bedarfs erringt der Onlinehandel teils beachtliche
Marktanteile, so etwa bei Nahrungserganzungsmitteln (ca. 32 %), Heimtierbedarf (ca.
21 %) und Korperpflege / Kosmetik (ca. 13 %). Beim Einkauf von Lebensmitteln des tag-
lichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in Deutschland aber wegen der hohen Verbrau-
cheranspriche an Frische, Aussehen und Preis der Waren sowie der zusatzlichen Um-
weltbelastung durch Lieferung und Verpackung bislang keine weit verbreitete Rolle
(Umsatzanteil des Onlinehandels im deutschen Lebensmitteleinzelhandel derzeit ca.
1,1 %). Allerdings ist auch hier eine langsam steigende Tendenz festzustellen, wozu zum
einen Nischenanbieter (z. B. Delikatessen, Bio- und Erzeuger-Produkte) beitragen, zum
anderen Online-Vertriebskanale der etablierten Lebensmittelketten (z. B. mit Liefer-
und Abholdiensten in Ballungsgebieten) sowie auch Amazon. Bei Drogeriewaren und
Hygienepapier liegt der Online-Marktanteil aktuell bei ca. 1,7 %.%

12

13

14

Quelle: HDE / IfH KéIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 18.

Bei Click-and-Collect-Konzepten recherchieren und bezahlen die Kunden die gewiinschten Produkte zu-
nachst online, bevor sie ihre Ware in einem stationaren Einzelhandelsgeschaft abholen. Dadurch konnen
die Kunden die Ware vor ihrer endgultigen Abnahme noch prifen und zudem Versandgebihren sparen.

Marktanteile: Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 16, 18.
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4.2

Entwicklungen und Trends auf der Nachfrageseite

Als wesentliche Einflussfaktoren auf der Nachfrageseite sind folgende Aspekte anzusprechen:

' 4

Gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozesse (u. a. Verschiebung der Alters-
struktur, Migration, Trend zu kleineren Familieneinheiten) haben Praferenzverschiebun-
gen bewirkt und dadurch Verdnderungen im Einzelhandel ausgeldst. Wenngleich die
Altersgruppe der Senioren jetzt schon deutlich agiler und mobiler ist als friihere Gene-
rationen, wird wegen der wachsenden Lebenserwartung der Anteil der Personen mit
erhdhtem Service- und Dienstleistungsbedarf noch zunehmen. Daneben wachst die Ge-
neration der ,Digital Natives” in das konsumfahige Alter hinein und pragt das Nachfra-
geverhalten (v. a. durch zunehmende Nutzung von Onlinehandel).

Von dem bis 2019 zu beobachtenden Aufschwung der Konjunktur in Deutschland pro-
fitierte auch das Konsumklima. Dies hat zu einem weiteren Anstieg der Umsatze im Ein-
zelhandel gefihrt. Fir die kommenden Jahre ist allerdings wegen der Corona-Krise von
einem ernsten Konjunktureinbruch auszugehen. Eine daraus folgende Kaufzurickhal-
tung dirfte v. a. modische GUter sowie Giter des langfristigen Bedarfs (auch wegen der
bereits recht hohen Ausstattungsquote in Deutschland) betreffen. Auch steigende Auf-
wendungen fur Mieten und Gesundheitsvorsorge konnten zu einer Dampfung der Ein-
zelhandelsnachfrage fihren.

Die hohe Kunden-Mobilitat hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verandert und den Sie-
geszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich gemacht. Die bisherige
Praferenz des Autos als bevorzugtes Verkehrsmittel fiir den Einkauf bedingte einen gro-
Ren Stellplatzbedarf, was v. a. Innenstadte vor Herausforderungen stellt. Zwar ist mitt-
lerweile eine zunehmende Sensibilitdt von Verbrauchern und Politik gegentber Staus,
Luftverschmutzung und Larm durch Pkw- und Lieferverkehr zu bemerken, jedoch ist
bisher noch keine flachendeckende ,Verkehrswende” eingetreten. Hinzu kommt, dass
auch ein Warentransport per Zustelldienst oder mit dem Fahrrad neue stddtebauliche
Herausforderungen fir die Verkehrsgestaltung mit sich bringen wird.

Die zunehmend gut informierten deutschen Verbraucher zeigen ein preissensibles
Nachfrageverhalten, was v. a. durch steigende Ausgaben der Konsumenten fir andere
Positionen (z. B. Energie, Miete, Gesundheit, Freizeit, Abgaben), aber auch durch
,Schndppchenlust” bedingt ist. Zugleich sind die Anspriiche der Kunden an den Einzel-
handel stetig gewachsen. Mit Anstieg des Einkommens- und Bildungsniveaus tritt zudem
eine Ausdifferenzierung der Nachfrage auf, die auch haufig ein starkeres Qualitdts- und
Nachhaltigkeitsbewusstsein beinhaltet; dies wird insbesondere an der stark gewachse-
nen Nachfrage nach Biolebensmitteln deutlich.
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Abbildung 5: Aktuelle Konsumtrends des ,,hybriden” Verbrauchers
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J Im Zuge der wachsenden Digitalisierung und der Zunahme der , digital natives” werden
auch vom stationdren Einzelhandel vermehrt moderne Angebotskonzepte erwartet
(z. B. Mischbetriebe mit Einzelhandels- und Gastronomieelementen, interaktive Kon-
zepte, Guideshops'®, POS-Digitalisierung, Click & Collect). Hierzu gehért auch der Aus-
bau einer entsprechenden Infrastruktur auRerhalb der Geschafte (Pick-up-Stationen,
Drive-in-Depots).

J Bezlglich der Innenstadt zeigen Zeitreihenbefragungen, dass das Thema , Einkaufen”
mittlerweile nicht mehr der dominierende Besuchsgrund der Innenstadte ist. Stattdessen
wird das City-Shopping immer starker mit anderen Aktivitdten verknlpft, etwa mit Arzt-
besuchen, Wahrnehmen von Kultur- oder Bildungsangeboten oder mit anderen Freizei-
taktivitaten wie Gastronomiebesuche oder Bummeln / Flanieren. Die Forcierung ande-
rer Themenfelder abseits des Handels darf deshalb nicht aus dem Blick geraten.

Festzuhalten ist, dass Kunden bei austauschbaren Waren nur dann einen tendenziell héheren Preis
im stationaren Einzelhandel akzeptieren, wenn hiermit ein echter Zusatznutzen verbunden ist, der
die geringere Bequemlichkeit (im Vergleich zum Onlinehandel) aufwiegt. Beispielsweise kénnen
Geschafte mit attraktiver Angebotsvielfalt, inspirierender Darbietung, hoher Beratungsqualitat,
schneller Erhéltlichkeit oder zuséatzlichen Dienstleistungen und Annehmlichkeiten punkten. Er-
folgsfaktoren bei (Innen-)Stadten sind Aufenthaltsqualitat, Ubersichtlichkeit, Multifunktionalitat /
Synergieeffekte, kurze Wege).

4.3  Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Anders als der stationdre Nonfood-Einzelhandel ist der Lebensmitteleinzelhandel bislang nicht stark
vom Onlinehandel gepragt. Der Onlinehandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird zwar von den

» Ein Guideshop ist eine Art Showroom, in dem die Kunden die Produkte begutachten, bertihren und auch

anprobieren kénnen, bevor sie sie kaufen. Allerdings stehen die Waren nicht zur sofortigen Mitnahme zur
Verfugung, sondern die Kunden bekommen sie nach Hause geliefert. So entfallen Lagerflachen im Shop.
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Verbrauchern teilweise auch akzeptiert (z. B. fir Spezialitdten, Wein usw.), jedoch stellt das Inter-
net flir weite Bereiche des Lebensmittelhandels aufgrund der erforderlichen Frische und schonen-
den Verpackung der Waren (noch) keine verbreitete Angebotsform dar. Bei den strukturpragen-
den Anbietern im Lebensmittelhandel, den groRen Handelsketten, lasst sich vielmehr von Digitali-
sierungsgewinnern sprechen, wenn sie es schaffen, dem anonymen Einkauf im Internet ein an-
sprechendes Einkaufserlebnis vor Ort mit einer grofRen Auswahl an frischen Lebensmitteln gegen-
Uber zu setzen und zugleich die Vorteile moderner digitaler Warenwirtschaftssysteme fir sich zu
nutzen.

Fur die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten eine
besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Hauptsortiment an Lebensmitteln, Ge-
tranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die wichtigsten weiteren Sortimente des kurz-
fristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest ausschnittweise vor-
halten. Moderne Lebensmittelmarkte sind daher als Garanten einer qualitatsvollen Nahversor-
gung anzusehen, darlber hinaus auch als Leitbetriebe der Einzelhandelsstruktur. Ergdnzende
Funktionen fir die Grundversorgung Ubernehmen kleinere Lebensmittelfachgeschafte, Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Convenience-Shops (Kioske, Tankstellen) und Hof-
laden. Kleinere Lebensmittelgeschafte leiden an strukturell bedingten Kostennachteilen gegen-
Uber groleren Filialisten. Auch genossenschaftliche Lebensmittelmarkte, Bringdienste oder mo-
bile Verkaufsformen sind tendenziell teurer als konventionelle Supermarkte oder Discounter, zu-
dem ist hier die Auswahl deutlich eingeschrankt. Daher liegt fir diese Verkaufsformen kundensei-
tig ein eher geringes Interesse vor.

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel konnte mit zunehmend attraktiver werdenden Laden
seine Umsatzleistung in den letzten Jahren stetig vergrofRern (+19 % zwischen 2012 und 2019).
Unter den Betriebsformen entféllt nach wie vor der groSte Marktanteil auf Discounter (ca. 45 %
des Umsatzvolumens im Jahr 2019); Supermaérkte kommen auf ca. 31 %, GrolRe Supermarkte auf
ca. 10 %, SB-Warenhauser auf ca. 11 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca. 3 %.'° Disco-
unter sind wegen des Preisvorteils und ihres Ubersichtlichen Sortiments bei den deutschen Ver-
brauchern sehr beliebt. Vollsortimenter (Supermarkte und GroRe Supermarkte) profilieren sich
v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphare und personliche
Kundenansprache; um diese Vorteile auszubauen, benétigen Vollsortimenter zunehmend groRRere
Flachen. Zunehmende Nachfrage erfahren spezialisierte Anbieter von Biolebensmitteln (Biosuper-
markte und Naturkostladen mit Kdse- und Fleischtheke und integrierter Bio-Backerei, Hofladen,
Reformhé&user, Unverpacktladen).

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben so-
wohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; sie profilieren sich jetzt deut-
lich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitdtsvolleres und ausdifferenzierteres Lebens-
mittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Biolebensmitteln,
regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Zugleich haben die deutschen
Lebensmittelunternenmen im vergangenen Jahrzehnt ihre Umsatzanteile mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln deutlich ausgebaut, wahrend die Umsatze mit Nonfood sanken.

16 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 78; Koln 2020; GMA-Berechnungen.
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Als Verkaufsflache weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 790 m? Verkaufsflache '’ auf, wo-
bei mittlerweile GréRen zwischen 1.000 und 1.700 m? Verkaufsflache von den Betreibern als
marktgerecht angestrebt werden. Supermarkte verflgen Uber eine DurchschnittsgroRe von ca.
1.030 m? Verkaufsflache; bei neuen Objekten werden von den Betreibern aber nach Moglichkeit
Einheiten von ca. 1.500 — 2.500 m? Verkaufsflache geplant. Hinzu kommen ggf. Flachen fiir ergan-
zende Betriebe wie etwa Backshops. Der wachsende Flachenbedarf von modernen Lebensmittel-
und Drogeriemarkten ist v. a. auf die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben zu-
rickzufihren, die auch eine Ausweitung der Sortimente mit sich brachten, aullerdem auf stei-
gende Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation sowie Optimierungsvorgaben
der internen Logistik. Grofse Lebensmittel- und Drogeriemarkte bendtigen zudem eine problem-
lose verkehrliche Erreichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptver-
kehrsachsen bevorzugt werden.

4.4  Konsequenzen fir die (Innen-)Stadtentwicklung von Bad Vilbel

Der Onlinehandel hat seinen festen Platz in der ,Standortwahl” der Konsumenten gefunden. Von
einer weiter wachsenden Bedeutung ist insbesondere im Nonfood-Bereich auszugehen. Dadurch
wird der Flachenbedarf im stationdren Einzelhandel tendenziell sinken. Dies betrifft insbesondere
die Innenstadtleitsortimente. Gleichzeitig steigt aber der Flachenbedarf fir Lager und Logistik bzw.
Onlinehandler'® in den Gewerbegebieten.

Abbildung 6: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels
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Fir die kommenden Jahre sind weitere Verdrangungsprozesse zu Lasten von schwachen Anbietern
bzw. schwachen Nebenlagen zu erwarten. Die Hauptursachen hierfir sind gestiegene Anspriiche
der Kunden, Marktsattigungserscheinungen (z. B. in den Branchen Spielwaren, Blcher, Hausrat,
HaushaltsgrolRgerate), strukturelle Veranderungen (z. B. die gerade fir Mittelzentren typischen
Konzentrationsprozesse) oder auch individuelle Griinde (z. B. Altersnachfolgeprobleme).

v Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 79 f.; K6In 2020; GMA-Berechnung.

Rechtlich ist Onlinehandel ebenso Handel wie stationarer Einzelhandel.
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Absehbar ist auch, dass sich die Polarisierung zwischen dem sog. ,,Run-Shopping” (versorgungsori-
entierter Routineeinkauf) und dem ,,Fun-Shopping” (freizeitorientierter SpaReinkauf) fortsetzen
wird, was besonders flr Anbieter bzw. Angebotsstandorte der sog. ,,unprofilierte Mitte” zu Prob-
lemen flhren wird. Die Erkenntnisse aus zahlreichen Image- und Besucherbefragungen der GMA
in Innenstddten machen aber deutlich, dass der digitale Wandel durchaus auch Chancen fir In-
nenstddte beinhalten kann. Gewinner sind v. a. attraktive und multifunktionale Innenstidte, wo der
Einzelhandel auf wenige, eng umrissene Bereiche konzentriert ist und eine hohe funktionale
Dichte durch Einbindung weiterer Nutzungen besteht (Gastronomie, Dienstleistungen, Events
usw.). Auch wohnortnahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen kénnen profitieren, wenn sie
mit Zeitersparnis und kurzen Wegen punkten kénnen. Deutlich wird daraus, dass sich besonders
die Bad Vilbeler Innenstadt weiter hin zu einem gesamtstadtisch bedeutsamen Kommunikations-,
Versorgungs- und Lebensraum entwickeln muss.

Die Herausforderungen, die sich hieraus flr die Einzelhandels- und Stadtplanung ergeben, lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

Y 4 Noch starkere Konzentration des Einzelhandels durch Fokussierung auf wenige, eng de-
finierte Bereiche

7 Forderung der funktionalen Dichte im zentralen Versorgungsbereich durch Entwicklung
und Einbindung weiterer Nutzungen (z. B. Gastronomie-, Gesundheits-, Kultur-, Frei-
zeit- und Bildungseinrichtungen) und Foérderung der Wohnfunktion im Bereich der In-
nenstadt

7 Konsequente Aufwertung des 6ffentlichen Raumes fir alle Nutzergruppen sowie Schaf-
fung einer Atmosphare, die zum Verweilen einladt

Y 4 Erhalt von wohngebietsnahen Lebensmittelmarkten als Garanten einer zukunftsfahi-
gen, verkehrsreduzierenden Grundversorgung vor Ort.

5. Einzelhandelsstandort Bad Vilbel

5.1 Wesentliche Strukturdaten der Stadt Bad Vilbel

Die Stadt Bad Vilbel ist durch ihre Lage an der Sldspitze der Wetterau, unmittelbar nérdlich der
Frankfurter Stadtgrenze, gepragt. Im Stadtgebiet leben aktuell ca. 35.290 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz, hinzu kommen rund 2.000 Nebenwohnsitze®. GemaR LEP Hessen (2000) ist die Stadt
als Mittelzentrum in der Region Siidhessen ausgewiesen (vgl. Karte 1). Sie liegt im hoch verdichte-
ten Ordnungsraum des Ballungsraums Frankfurt-Rhein-Main. Weitere wesentliche Eigenschaften
der Stadt Bad Vilbel als Standort fiir den Einzelhandel sind der Tabelle 1 zu entnehmen.

9 Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand 30.06.2020, ca.-Wert gerundet. Die Angaben der Stadt weichen von denen
des Statistischen Landesamtes etwas ab.
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Karte 1: Lage von Bad Vilbel und zentral6rtliche Struktur in der Region
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Tabelle 1: Wesentliche Standorteigenschaften der Stadt Bad Vilbel als Standort fiir den
Einzelhandel

Kriterium Charakteristika der Stadt Bad Vilbel

Lage im Raum zentral in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main, im Stiden der Wette-
rau ca. 10 km nach Frankfurt (Innenstadt), ca. 15 km nach Bad Homburg
v.d.H., jeweils ca. 20 km in die Kreisstadt Friedberg und nach Hanau

Landkreis Wetteraukreis (insgesamt 309.308 EW)™%; hier einwohnerstérkste Kom-
mune

Landesplanerische Funktion | Mittelzentrum im Verdichtungsraum der Planungsregion Siidhessen *2
Mittelbereich Frankfurt a. M., Bad Vilbel, Maintal, Kelsterbach *3
Nahbereich Stadt Bad Vilbel

Verkehrliche Erreichbarkeit | # Im MIV sehr gut:
B 3 (Friedberg — Frankfurt)
B 521 (Frankfurt — Bidingen)

Autobahnen A 661 (Oberursel — Frankfurt — Egelsbach) und A 5 (Hatten-
bacher Dreieck — Frankfurt — Basel) Uber die B 3 erreichbar

LandesstraRRe L 3008 (Bad Homburg — Hanau)

J im OPNV gut:

Regionalbahn- bzw. S-Bahnlinien nach Frankfurt, Karben / Friedberg und
Glauburg-Stockheim

Regionalbuslinien und Stadtbuslinien (,,Vilbus“) im RMV-Netz

Wirtschaftsstandort J rund 10.500 Beschaftigte ™

J negativer Pendlersaldo (-3.500) ™

#J zukunftsfahige Branchenstruktur (knapp 57 % der Beschaftigten im
Dienstleistungssektor, ca. 26 % im Sektor Handel / Verkehr / Gastge-
werbe, ca. 17 % im Produzierenden Gewerbe)™

grollte Betriebe: Stada (Arzneimittel), Hassia (Mineralbrunnen),
Brother (Biromaschinen), Tractebel (Technische Beratung)

N

Einzelhandelsstandort J Gesamtumsatz (2020)™: 206,1 Mio. €
J Zentralitdtskennziffer des Einzelhandels (2020) *: 83,2
J Kaufkraftkennziffer (2020) *©: 121,7
Flache ca. 25,65 km?, davon 27,7 % Siedlungs- und Verkehrsflache™
Bevolkerungsaufkommen J Bevolkerung (2020) *1: 34.492 EW
und -entwicklung J Bevolkerung 2010 — 2020 *: +8,8 %
J Einwohnerprognose 2025 "8: ca. 34.600 EW
Bevolkerungsdichte ca. 1.343 EW je km? (Kreisdurchschnitt: 281 EW je km?) *°
Altersdurchschnitt 43,9 Jahre (Kreisdurchschnitt: 44,6 Jahre) "0
*1 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 30.06., nur Hauptwohnsitze, ca.-Werte gerundet
*2 Im Entwurf zur 4. Anderung des LEP Hessen ist Bad Vilbel als polyzentrales Mittelzentrum im Verbandsgebiet des Regi-
onalverbandes FrankfurtRheinMain (VG) ausgewiesen.
*3 Laut Entwurf zur 4. Anderung des LEP Hessen gehéren zum zugeordneten Mittelbereich nur Bad Vilbel und Karben.
*4 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand 30.06.2019, ca.-Werte gerundet
*5 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nurnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung
GmbH, Miinchen, 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt; (Prognosewerte fir 2020)
*6 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2020.
*7 Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2019, ca.-Werte gerundet
*8 Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevélkerungsvorausschatzung fir Hessen und seine Regionen als Grundlage der Landesentwick-
lungsplanung (Stand Oktober 2019).
*9 Quelle: GMA-Berechnungen, basierend auf Einwohnerzahlen des Hessischen Statistischen Landesamtes, Stand 30.06.2020

*10 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2019, nur Hauptwohnsitze
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Zum Stadtgebiet gehoren die Kernstadt mit dem sldlich angrenzenden Stadtteil Heilsberg sowie
im Norden die abgesetzten Stadtteile Dortelweil, Gronau und Massenheim. Der Einwohner-
schwerpunkt liegt in der Kernstadt, wo etwa 47 % der Gesamtbevolkerung lebt. Es folgen Dortel-
weil mit ca. 20 %, Heilsberg mit ca. 17 % sowie Massenheim und Gronau mit jeweils ca. 8 %.”°
Innerhalb der Kernstadt gruppieren sich teils ausgedehnte Wohngebiete um die Innenstadt, die
sich entlang der Nidda erstreckt; im Norden schlieRen sich Gewerbegebiete an. Westlich der
Bahntrasse sind das neue Wohngebiet Quellenpark und das Biiro- und Innovationsquartier Spring
Park Valley im Bau. Weitere Gewerbegebiete befinden sich an den Rédndern von Massenheim und
Dortelweil. Die Gbrigen Bereiche der Stadtteile weisen dagegen recht kompakte Siedlungsstruktu-
ren auf und sind vorwiegend durch Wohnnutzungen gepragt.

Innerstadtische Hauptverkehrsstraen der Kernstadt sind in Nord-Std-Richtung die Achse Fried-
berger StralRe — Kasseler Stralle — Frankfurter Strafle, die die Stadtteile Dortelweil und Heilsberg an
die Kernstadt anbindet, sowie in West-Ost-Richtung die LandesstralRe 3008 (Biidinger Strale), die
die Stadteile Massenheim und Gronau mit der Kernstadt verbindet. Durch die westlich der Kern-
stadt verlaufende BundesstraRe B 3 (Friedberg — Karben — Preungesheimer Dreieck mit Anschluss
zur A661), die im Stadtbereich von Bad Vilbel vierspurig ausgebaut ist, wird die Kernstadt von
Uberortlichen Verkehrsstromen entlastet. Zufahrten zur B 3 bestehen im Norden von Dortelweil
(Theodor-Heuss-Stralke) sowie in Massenheim-Nord (Bldinger Stralle) und -Mitte (Homburger
StraRe). Im duBersten Siiden des Stadtgebietes bildet die B 521 (Frankfurt — Nidderau — Buidingen)
nach Art einer Ortsumgehung eine weitere Anbindung an die A 661 sowie an den Frankfurter
Stadtteil Bergen Enkheim und die Gemeinde Niederdorfelden. Im Norden von Bad Vilbel ist das
Stadtgebiet von Karben durch zwei Kreisstrallen erreichbar.

Die Stadt konnte in den letzten 10 Jahren eine erhebliche Bevélkerungszunahme von rund 4.000
Einwohnern bzw. ca. 13 % verzeichnen?!. Diese ist v. a. auf die Besiedlung des groken Neubauge-
bietes Dortelweil-West sowie weitere Wohnquartiere im Stadtgebiet (u. a. Baugebiete im Nord-
westen von Heilsberg und im Stdosten von Gronau) zurlickzuftihren. Das im Bau befindliche Neu-
baugebiet ,Quellenpark” im Westen der Kernstadt lasst eine Fortfiihrung des positiven Bevolke-
rungstrends erwarten.

5.2  Standortgeflige des Einzelhandels in Bad Vilbel

Einzelhandelskonzentrationen liegen in der Kernstadt in der Stadtmitte und im Gewerbegebiet
Friedberger Stralle vor, im Stadtteil Dortelweil im Einkaufszentrum ,,Brunnen-Center” und im ge-
geniberliegenden Gewerbegebiet (u. a. Mdbelhaus Porta). Diese Angebotsschwerpunkte werden
auch im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan anerkannt (vgl. Abbildung 7).

20 Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand 30.06.2020, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz. Aus: https://www.bad-vil-

bel.de/de/stadtportrait/daten-und-fakten-ueber-bad-vilbel, abgerufen am 25.09.2020.

21 Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand jeweils 30.06., nur Einwohner mit Hauptsitz, ca.-Werte gerundet.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan Stidhessen 2010 zum groffla-
chigen Einzelhandel im Mittelzentrum Bad Vilbel
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Der zentrale Versorgungsbereich der Bad Vilbeler Innenstadt erstreckt sich stidlich der Nidda Gber
rund 1 km zwischen dem Bahnhof Bad Vilbel Stid und dem Marktplatz (Rathausbriicke). Der Ein-
zelhandel konzentriert sich auf die Frankfurter StralRe, wo ein fast durchgangiger Geschaftsbesatz
besteht; in den angrenzenden Seitenstralien ist der Einzelhandelsbesatz dagegen nur noch gering
ausgepragt. Als groRflachige Magnetbetriebe wirken das Drogeriekaufhaus Mdller und der Tex-
tilanbieter H&M am Niddaplatz (im zentralen Teil der Einkaufsinnenstadt) sowie das Warenhaus
Woolworth (am stidwestlichen Ende). Hinzu kommen als wichtige Nahversorger zwei Rewe Super-
markte am slidwestlichen Ende der Innenstadt sowie eine Netto-Filiale im nordlichen Teil. An der
Frankfurter StralRe sind Gberwiegend kleinflachige Fachanbieter angesiedelt, die ein relativ breites
Spektrum an Bedarfsgitern des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfssektors abdecken. Das Ein-
zelhandelsangebot wird durch verschiedene Dienstleistungsbetriebe, Banken, Arztpraxen und
eine Vielzahl von Gastronomiebetrieben erganzt.

Im Norden der Kernstadt bestehen an der Friedberger Stral3e im dortigen Gewerbegebiet mehrere
Lebensmittelbetriebe (Lidl, tegut, Rewe-Getrankemarkt), die durch weitere Einzelhandels- und Ge-
werbebetriebe (A.T.U., Autohduser, Tankstellen) erganzt werden. Unweit davon wurde im Stdteil
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der Friedberger StraRe ein zusatzlicher Nahversorgungsstandort am Ostausgang des Bahnhofs re-
alisiert (Penny-Lebensmittelmarkt, dm-Drogeriemarkt, Textilfilialist, Apotheke).

Aulerdem fungiert an der Rodheimer Stral3e ein Kombi-Standort aus Lebensmittel- und Getrénke-
markten und erganzenden Kleinbetrieben als Nahversorgungsstandort fir die neuen Wohnquar-
tiere Krebsschere und Quellenpark, aber auch fir Massenheim. Magnetbetriebe sind hier ein mo-
derner Supermarkt (Rewe) und die einzige Aldi-Filiale am Ort.

Im Stadtteil Dortelweil befindet sich an der Friedberger Stral3e, gegeniiber dem Mdbelhaus Porta,
dem Kichenfachmarkt Plana und dem Schuhhaus Braun, das Einkaufszentrum ,,Brunnen-Center®,
welches das Versorgungszentrum fir die umliegenden Wohngebiete in Dortelweil bildet. Nach Be-
standsabschmelzungen verzeichnet das Brunnen-Center zwar aktuell Leerstande, mit dem Edeka-
Lebensmittelmarkt konnte der Magnetbetrieb jedoch gehalten werden.

Als weiterer Einzelhandelsstandort ist im Stadtteil Heilsberg die Alte Frankfurter StrafRe zu nennen,
die neben den Lebensmittelmarkten Lidl und Rewe v. a. von kleinflachigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsanbietern des kurzfristigen Bedarfsbereiches gepragt wird.

Im Stadtteil Massenheim ist v. a. auf den renommierten Baufachmarkt Maeusel hinzuweisen, der
sich hier in dezentraler Lage im dortigen Gewerbegebiet an der ZeppelinstralRe befindet.

Unweit von Maeusel, jedoch auf der 6stlichen Seite der B 3 auf Gemarkung der Kernstadt Bad Vil-
bel, soll im Gewerbegebiet Quellenpark mit dem Einrichtungshaus Segmiller ein weiterer Einzel-
handelsmagnet angesiedelt werden.

In den weiteren Stadtbereichen von Bad Vilbel, so auch den Ortslagen von Massenheim und
Gronay, sind keine wesentlichen Einzelhandelslagen vorhanden.
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II.  Angebotsanalyse des Bad Vilbeler Einzelhandels

1. Einzelhandelsbestand und -struktur in der Gesamtstadt

Im Juli 2020 wurde eine vollstandige Erhebung des stationaren Einzelhandels in Bad Vilbel vorge-
nommen. Dabei wurde in der Stadt folgender Einzelhandelsbestand’’ festgestellt (vgl. Tabelle 2):

Y 4 161 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks
Y 4 eine Gesamtverkaufsflache von ca. 64.880 m?

Y 4 eine Umsatzleistung von ca. 190,9 Mio. € (brutto) %
Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in der Stadt Bad Vilbel 2020 nach Warengruppen

Warengruppen Anzahl Verkaufsflache* Umsatz
Betrlebe* |n m? |n Mio. €**

Nahrungs und Genussmittel 17.970 78,1
Gesundheit, Kérperpflege 15 3.325 18,9
Blumen, zoologischer Bedarf 8 535 2,9
Kurzfristiger Bedarf 75 21.830 99,9
Bicher, Zeitschriften, Schreib- u. Spielwaren 8 440 5,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 23 5.385 20,6
Mittelfristiger Bedarf 31 5.825 25,9
Elektrowaren, Medien, Foto 7 310 2,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 16 23.590 38,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 10 11.875 17,9
Optik, Uhren, Schmuck 12 450 2,7
Sonstige Sortimente**** 10 1.000 3,1
Langfristiger Bedarf 55 37.225 65,1
Nonfood 109 46.910 112,8
Einzelhandel insgesamt 161 64.880 190,9

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt; ** Bereinigte Umsatze, d. h. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen
(z. B. Lebensmittelmarkte, Drogeriemarkte, Warenhaus) wurden den einzelnen Branchen zugeordnet; *** kein
Ausweis aus Datenschutzgriinden (weniger als 5 Fachbetriebe); **** z. B. Sportgerate, Fahrrader, Autozubehor,
Gebrauchtwaren; GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)

Die raumliche Verteilung ist der Karte 2 zu entnehmen. Deutlich werden hieraus die im Kapitel .,
5. skizzierten Einzelhandelsschwerpunkte (Innenstadt, Gewerbegebiet Dortelweil, Industrie- und
Gewerbegebiet Friedberger Stralle, Gewerbegebiet Massenheim).

22 Ohne GroBhandelsbetriebe, Betriebe des Kfz-Handels oder reine Onlinehandelsbetriebe; bereits ohne die

im Oktober 2020 geschlossenen Betriebe Herkules Sport Treff und Technik Partner im Brunnen-Center Dor-
telweil.

23 Ergebnis von qualifizierten gutachterlichen Schatzungen.
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Karte 2: Einzelhandelsbestand Bad Vilbel 2020: Verteilung im Stadtgebiet
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In der Betrachtung der Hauptwarengruppen liegt der Angebotsschwerpunkt im langfristigen Be-
darf; diese Anbieter nehmen ca. 57 % der Gesamtverkaufsflache ein (v. a. wegen des sehr grofRen
Mobelhauses Porta und des Bauzentrums Maeusel). Auf den kurzfristigen Bedarf (insbesondere
Lebensmittel und Drogeriewaren) entfallen ca. 34 % der Gesamtverkaufsflache, auf den mittelfris-
tigen Bedarf nur ca. 9 % der Gesamtverkaufsflache.

Abbildung 8: Branchenstruktur des Bad Vilbeler Einzelhandels 2020
(Verkaufsflachenanteile, Zuordnung der Betriebe nach Umsatzschwerpunkt)

Einzelhandelsstruktur der Gesamtstadt (Verkaufsflichenanteile)
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GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Analyse der GréRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Bad Vilbel rein
zahlenmaRig von Kleinbetrieben dominiert wird. Fast drei Viertel der Geschéafte haben weniger als
200 m? Verkaufsflache, 45 % sogar weniger als 50 m? Verkaufsflache. Betrachtet man jedoch die
Verkaufsflachen- und Umsatzanteile, wird Bad Vilbel stark durch grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt. GroRflachig (d. h. groRer als 799 m? Verkaufsflache) sind zwar nur 10 % aller Be-
triebe, diese generieren aber ca. 66 % des Gesamtumsatzes und stellen ca. 74 % der Verkaufsfla-
chen.

Abbildung 9: GroRenstruktur des Bad Vilbeler Einzelhandels 2020
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Verkaufsflache $% 7% 17% 23% 51%
Umsatz N 9% 19% 36% 30%
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GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)
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Die rechnerische DurchschnittsgroRe aller Geschafte in Bad Vilbel betrdgt heute ca. 400 m? Ver-
kaufsflache. Vor 10 Jahren lag dieser Wert noch bei ca. 265 m? Verkaufsfliche. Der Anstieg des
Durchschnittswerts erklart sich v. a. durch Neuansiedlungen (z. B. Rewe an der Rodheimer Stralle,
Drogerie Miuller, H&M, Penny) und Erweiterungen (v.a. Bauzentrum Maeusel), aber auch
dadurch, dass in den letzten Jahren — wie bundesweit auch — vermehrt kleine Anbieter aus dem
Markt ausgeschieden sind.

In Betrachtung der Standortlagen zeigt sich in vielen Branchen die vorherrschende Stellung der

dezentralen Standorte:

'

' 4

Auf dezentrale Standortlagen entfallen nur ca. 17 % der Betriebe, allerdings ca. 60 % der
Bad Vilbeler Verkaufsflachen. Die Gewerbegebietsstandorte in Dortelweil, Massenheim
und an der Friedberger Stralle werden von Anbietern des langfristigen Bedarfs (Bau-
und Heimwerkerbedarf, Mdbel / Kichen, Fahrrader) gepréagt, daneben ist hier aber
auch ein grofflachiger Schuhanbieter standortpréagend. Im Gewerbegebiet Friedberger
StraRe sind dagegen v. a. Lebensmittel- und Getrankemarkte angesiedelt.

In der Innenstadt befinden sich ca. 47 % der Betriebe und ca. 18 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflachen. Besonders die kleinflachig strukturierten Branchen Optik / Hor-
gerateakustik und Uhren / Schmuck, Bicher, Schreib- und Spielwaren sowie Beklei-
dungsanbieter konzentrieren sich im hohen MaR auf die zentrale Lage (vgl. Abbildung
10).

Nahversorgungszentren umfassen jeweils ca. 10 — 11 % des Betriebs- und Verkaufsfla-
chenbestands. Gemal ihrer Funktion spielen sie v. a. in den Branchen Nahrungs- und
Genussmittel, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren eine Rolle. Auffélligist aber ihr der-
zeit geringes Angebot an Gesundheit / Korperpflege, Blumen und zoologischem Bedarf.

Sonstigen Streulagen (einschlieBlich Ortsteilen) sind in Bad Vilbel ca. 25 % der Betriebe

und ca. 11 % der Verkaufsflachen zuzuordnen.

Abbildung 10: Verkaufsflachenbestand 2020: Hauptwarengruppen nach Standortlagen

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Nahrungs- und Genussmittel INESZNEEEE7 N 30% | 06% |
Gesundheit / Kérperpflege 4% 6 9% |
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Blcher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren Iy, Y 7S %

Bekleidung, Schuhe, Sport I T 17
Elektrowaren, Medien, Foto IEFZY/EEE 76%
Hausrat, Einrichtung, Mobel o5z 8
Bau- und Gartenbedarf, Teppiche |7
Optik, Uhren / Schmuck I Y7, 3 o
Sonstiger Einzelhandel F2 41% . bbo |
Einzelhandel gesamt INFEZEEGZA 11% I

B Innenstadt M Nahversorgungszentren integrierte Streulagen M dezentrale Standorte

GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen; Zuordnung der Betriebe nach Umsatz-
schwerpunkt)
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Foto 1: Innenstadt (Niddaplatz) Foto 2: Innenstadt (Frankfurter Str.)

Foto 3: Brunnen-Center Dortelweil Foto 4: Nahversorgungslage Heilsberg

Fotos: GMA, Juli 2020

Als wichtige Orientierung fur die Versorgungsbedeutung und fir das Entwicklungspotenzial einer
Branche dient die Zentralitdtskennziffer. Diese wird durch Gegenuberstellung von erzieltem Um-
satz am Ort und der dortigen Kaufkraft der Bewohner errechnet. Dabei deuten Zentralitdtswerte
Uber 100 % eine hohe Kaufkraftbindung bzw. Umsatzzuflisse aus dem Umland an.

In Bad Vilbel ermittelte die GMA in fast allen Warengruppen, mit Ausnahme von Moébeln, Zentra-
litatskennziffern von unter 100 % (vgl. Abbildung 12). Auch das Angebot bei Gesundheit / Korper-
pflege (Zentralitatskennziffer 94) ist als sehr gut zu bewerten.

Recht gute Werte erreicht die Einkaufsstadt Bad Vilbel noch in den Hauptwarengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Bau- und Gartenbedarf / Teppiche sowie Bekleidung / Schuhe / Sport
(Zentralitatskennziffern zwischen 80 und 65). Hierzu ist zu bemerken, dass diese Zentralitdtskenn-
ziffern noch hoher ausfallen wirden, wenn in den jeweiligen Hauptwarengruppen alle Branchen
,nhormal” vertreten waren; allerdings fehlt es in Bad Vilbel an groReren Fachanbietern fiir Garten-
bedarf, Teppiche / Bodenbelidge und Sportartikel.

Die Hauptwarengruppen Blumen / zoologischer Bedarf, Buicher / Schreib- und Spielwaren sowie
Optik / Uhren und Schmuck weisen mit Zentralitaten von 44 bis 39 auf eine nur ausreichende An-
ziehungskraft des ortlichen Einzelhandels hin. Griinde dafiir liegen zum einen in dem Fehlen von
ansprechenden Fachangeboten (z. B. Zoofachmarkt, Spielwarenfachgeschaft), zum anderen in der
starken Konkurrenz durch Onlinehandel und die nahen Oberzentren Frankfurt und Hanau.

Ausgesprochen schwach préasentiert sich der Einkaufsstandort Bad Vilbel derzeit in den Hauptwa-
rengruppen Elektrowaren und Sonstiger Einzelhandel (Zentralitdtskennziffer unter 20). Dies ist v. a.

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




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES BAD VILBEL 2020

auf das Fehlen von groReren Anbietern fur Elektrowaren, Fahrrader, SportgroRgerate / Camping-
bedarf und von Sonderpostenmarkten zurlckzufihren.

Abbildung 11: Einzelhandelszentralitdten in Bad Vilbel 2020 nach Warengruppen

Blicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren

o
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Einzelhandel gesamt

GMA-Berechnung auf Basis der Erhebung im Juli 2020

2.

Entwicklung des Bad Vilbeler Einzelhandels zwischen 2008 und 2020

Die zeitliche Entwicklung des Einzelhandelsbestands in Bad Vilbel wird im Vergleich der 2020 er-
hobenen Bestandsdaten mit den Daten aus dem Jahr der letzten Vollerhebung 2008%* deutlich.
Hierzu sind folgende Kernpunkte festzuhalten:

' 4

Im Zeitraum von 2008 bis 2020 ging in Bad Vilbel die Zahl der Betriebe um 19 % zuriick
(von 199 im Jahr 2008 auf 161 im Jahr 2020). Besonders von Bestandsabschmelzungen
betroffen waren die Nahversorgungszentren Dortelweil und Heilsberg, wo die Zahl der
Betriebe um 37 % abnahm, aber auch Streulagen (-20 %) und die Innenstadt (-18 %).
Der Rickgang der Betriebe hat einerseits betriebliche Ursachen (z. B. Schlecker-Pleite,
Nachfolgeprobleme bei kleineren Anbietern, mangelnde Nachfrage an wenig frequen-
tierten Standorten), ist aber teilweise auch auf strukturelle Ursachen aufgrund geén-
derter Verbrauchergewohnheiten zurlckzufihren (z. B. verstarkter Kauf von Mode und
Schuhen im Internet). An dezentralen Standorten sank die Zahl der Anbieter dagegen
nur um ca. 3 %.

Dagegen ist die Gesamtverkaufsflache in Bad Vilbel in den letzten 12 Jahren deutlich ge-
stiegen. So erhohte sich der Verkaufsflachenbestand um ca. 23 % von ca. 52.700 m?im
Jahr 2008 auf heute ca. 64.880 m? Verkaufsflache. Besonders hohe Zunahmen ergaben
sich in sonstigen Streulagen, wo sich der Flachenbestand mehr als verdoppelt hat (u. a.
aufgrund der Etablierung von Rewe an der Rodheimer Stral3e). Auch die Innenstadt wies
eine sehr positive Entwicklung auf (+ 2.470 m? Verkaufsflache bzw. +26 %), was haupt-
sachlich auf die Entwicklung am Niddaplatz zurlickzufihren ist. In Gewerbegebietslagen

24

Vorbereitende Arbeiten zum GMA-Strukturgutachten fir den Einzelhandel 2009.
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nahm die Verkaufsflache um ca. 17 % zu (v. a. durch die Erweiterung des Bauzentrums
Maeusel sowie die Ansiedlung von Penny und dm an der Friedberger Stralle 77). Die
Nahversorgungszentren verzeichneten dagegen Verkaufsflachenrickgdange um ca. 7 %,
sie resultieren v. a. aus Leerstanden im Brunnencenter.

J Trotz der immer schwierigeren Rahmenbedingungen fiir den stationaren Einzelhandel
(,Geiz-ist-Geil-Mentalitat”, Schnappchen-Lust, zunehmende Konkurrenz durch Online-
handel etc.) konnte der Einzelhandelsplatz Bad Vilbel zwischen 2008 und 2020 einen
Anstieg der Umsatzleistung im Einzelhandel um durchschnittlich 10 % verzeichnen?. Lag
der Wert im Jahr 2008 fir die Gesamtstadt noch bei ca. 168,2 Mio. €, erreicht er nun
im Jahr 2020 nach GMA-Prognose einen Wert von 185,6 Mio. €. Ein Gberproportional
starkes Umsatzwachstum zeigte der Lebensmitteleinzelhandel (+ 28 %), der in diesem
Zeitraum neben der gewachsenen Bevolkerung auch eine gestiegene Ausgabebereit-
schaft der Kunden fur hoherwertige Lebensmittel fir sich nutzen konnte. Zudem kamen
mit dem Rewe-Markt an der Rodheimer Stralle und dem Penny-Markt an der Friedber-
ger Stralle zwei strukturpragende Anbieter hinzu. Dagegen wies der Nonfood-Einzel-
handel nur eine geringe Umsatzsteigerung um ca. 1 % auf, v. a. wegen der Zunahme des
Wettbewerbes im Umland und im Online-Handel.

3. Angebotssituation in der Innenstadt

Die Innenstadt liegt zentral im Kernstadtgebiet, zwischen der Nidda, dem Weinberg und der Berg-
strale. Sie stellt den historischen Versorgungsschwerpunkt von Bad Vilbel dar.

Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Bad Vilbel erstreckt sich traditionell entlang der Frank-
furter StralRe sowie den einmiindenden StralRen zur Nidda hin. Die raumliche Verteilung der Ein-
zelhandels- und Komplementarnutzungen ist der Karte 3 zu entnehmen. Die Frankfurter Stral3e
verldauft im Bereich der Innenstadt zwischen dem Marktplatz und dem Kreisverkehr am Sidbahn-
hof in fast linearer Ausrichtung tGber rund 900 m, bevor sie abknickt und nach Stden in Richtung
Heilsberg und Stadtgrenze fihrt. Vor allem entlang der Frankfurter StralRe besteht ein fast stra-
Renbegleitender Angebotsbesatz, dessen Bestandsdichte allerdings abseits des zentralen Berei-
ches rund um den Niddaplatz etwas abnimmt. Aufgrund der linearen Struktur der EinkaufsstralRe,
die sich durch die begrenzenden Fluss im Norden und die deutliche Hanglage im Stden ergibt,
besteht in der Einkaufsinnenstadt allerdings kein attraktiver ,Rundlauf”. In den sidlichen und
nordlichen Abschnitten der Frankfurter StraRe befinden sich auch mehrere Leerstande und Min-
dernutzungen.

Der Einzelhandelsbestand in der Innenstadt umfasst heute 76 Betriebe und eine Gesamtverkaufs-
flache von ca. 11.830 m? Verkaufsflache. Aus der hieraus abzuleitenden DurchschnittsgréRe von
knapp 160 m? Verkaufsfliche wird die Kleinteiligkeit der Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt
deutlich. GroRte Betriebe in der Innenstadt sind drei Lebensmittelmarkte (Rewe am Slidbahnhof,
Rewe City an der stidlichen Frankfurter StralRe sowie Netto westlich des Marktplatzes), die beiden
Drogeriefachmarkte Muller und Rossmann, das Textilkaufhaus H&M und das Niedrigpreis-Waren-

» Im gesamtdeutschen Einzelhandel erhohte sich der Umsatz im Zeitraum 2008 — 2018 ebenfalls deutlich

(um rund 25 %). Darin sind allerdings auch die starken Umsatzsteigerungen im Onlinehandel enthalten.
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haus Woolworth. Ansonsten dominieren kleine, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit teils hohem
Qualitatsniveau.

Der Besatz ist zwar vorwiegend kleinteilig strukturiert, deckt jedoch erhebliche Teile des Branchen-
spektrums ab. Den groRten Raum nehmen in den Haupteinkaufslagen Anbieter der Warengrup-
pen Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 29 % der Verkaufsflachen), Nahrungs- und Genussmittel (ca.
21 %), Gesundheit / Korperpflege (ca. 21 %) und Hausrat / Einrichtung / Mobel (ca. 20 %) ein. Ent-
sprechend geringere Anteile entfallen auf andere Branchen (vgl. Abbildung 13). Darunter sind mit
Blumen, Blicher, Schreib- und Spielwaren sowie Elektrowaren / Medien / Foto auch typische in-
nenstadtische Leitsortimente.

Die verteilt liegenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte tragen zu einer guten Nahversorgungssi-
tuation bei, sodass die Innenstadt auch fur die sidlich angrenzenden Wohngebiete Nahversor-
gungsfunktionen entwickelt. Das gute nahversorgungsrelevante Angebot konnte seit 2008 bei
Nahrungs- und Genussmitteln nicht nur vollsténdig erhalten bleiben (allerdings mit Betreiber-
wechseln bei den Lebensmittelmaérkten) sondern sogar ausgebaut werden (insbesondere durch
Madller-Markt).

Abbildung 12: Einzelhandelsstruktur in der Einkaufsinnenstadt 2020 (Verkaufsflachen*)

m Nahrungs- und Genussmittel
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* Unbereinigte Verkaufsflachen, d. h. Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt der Betriebe; GMA-Erhebung Juli 2020
(ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Im zeitlichen Vergleich mit dem Jahr 2008 konnte der Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt
um ca. 24 % gesteigert werden (vgl. Tabelle 3). Besonders deutlich waren die Zuwdchse in den
Bereichen Gesundheit / Kérperpflege, Hausrat / Einrichtung / Mobel und Bekleidung / Schuhe.
Hierzu trugen insbesondere die stadtebauliche Entwicklung am Niddaplatz sowie die Aufwertungs-
maflnahmen in den anschlieRenden in zentralen Bereichen der Frankfurter Strafse bei.

Im selben Zeitraum sank allerdings die Zahl der Betriebe von 93 im Jahr 2008 auf nunmehr 76
(- 18 %). Deutliche Riickgdnge gab es in den Branchen Elektrowaren (- 7 Betriebe), Nahrungs- und
Genussmittel (- 6 Betriebe) und Bekleidung / Schuhe / Sport (- 4 Betriebe). Mit dem ehemaligen
Kaufhaus Schleenbacker verlor die Innenstadt aber nur einen Magnetbetrieb.
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Karte 3: Einzelhandels- und Komplementarbestand in der Bad Vilbeler Innenstadt
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Tabelle 3: Bestandsveranderung in der Bad Vilbeler Innenstadt 2008 — 2020

Hauptwarengruppen Verkaufsfliche in m? Entwicklung 2008 — 2020

Nahrungs- und Genussmittel 2.975 2.520 -455 -15%
Gesundheit / Korperpflege 1.165 2.465 1.300 112%
Blumen, zoologischer Bedarf 45 155 110 244%
Biicher, Zeitschriften, Schreib- u. Spielwaren 415 295 -120 -29%
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.670 3.375 705 26%
Elektrowaren, Medien, Foto 295 75 -220 -75%
Hausrat, Einrichtung, Mobel 1.260 2.420 1.160 92%
Sonstiger Einzelhandel 730 525 -205 -28%
Nichtlebensmittel 6.580 9.310 2.730 41%
Einzelhandel gesamt 9.555 11.830 2.275 24%

GMA-Erhebung Juli 2020 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Die Bad Vilbeler Einkaufsinnenstadt weist insgesamt eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem
Stadtgebiet auf, insbesondere fiir den Auto-und Busverkehr Gber die Frankfurter Strafe und Fried-
berger Stralle, aber auch fiir den Fahrradverkehr aus stdlicher Richtung. Kunden und Besuchern
der Innenstadt stehen Parkmaoglichkeiten sowohl straRenbegleitend als auch in einer groRzigigen
Tiefgarage unter dem Niddaplatz und an mehreren kleineren Parkplatzen zur Verfligung. Durch
den Bau einer zusatzlichen Tiefgarage unter der Stadthalle wird sich das Parkierungsangebot noch
weiter verbessern. An das lokale und regionale Netz des OPNV ist die Innenstadt durch den S-
Bahnhaltepunkt am Stdbahnhof sowie mehrere Bushaltestellen im Innenstadtgebiet gut ange-
bunden.

In stadtebaulicher und auch funktionaler Hinsicht konnte die Innenstadt durch umfangreiche Um-
gestaltungsmalinahmen am Niddaplatz, im zentralen Teil der Frankfurter StralRe, erheblich aufge-
wertet werden. Hierbei wurde nicht nur ein groRer bespielbarer Platz geschaffen, der mit Strallen-
cafés und ansprechender Gestaltung zum Verbleib und zum Flanieren einladt, sondern auch das
Einzelhandelsangebot durch die Ansiedlung von neuen Magnetbetrieben wie dem Drogeriekauf-
haus Mller, dem Textilkaufhaus H&M, dem Einrichtungsfachmarkt Depot und weiteren Einzel-
handelsbetrieben erganzt. Auf diesem Platz findet donnerstags und samstags auch der Wochen-
markt der Kernstadt statt. Besonders attraktiv gestaltet sind hier die Bibliotheksbriicke mit der mo-
dernen Stadtbibliothek sowie die Stufen zur renaturierten Nidda, Gber die sich der neue Spazier-
weg stdlich der Nidda und der ebenfalls neu konzipierte Kurhausvorplatz und Kurpark nérdlich des
Flusses erreichen lassen. Hier besteht auch ein Anschluss an den Nidda-Fahrradweg. Die geplante
Ausrichtung des Hessentages 2020 fihrte Uberall in der Innenstadt zu sichtbaren Aufwertungen
(u. a. neue Begriinung, Kunstinstallationen, Sitzgelegenheiten, Fassadendekorationen usw.).

Von ihrer urspriinglichen Funktion als Hauptverkehrsachse fur den Durchgangsverkehr wurde die
Frankfurter StralRe durch die Kasseler Stralle und die ausgebaute B 3 erheblich entlastet, zudem
ist die Frankfurter Straf3e als Einbahnstral3e in Richtung Nordosten ausgewiesen. Somit wird die
Einkaufsatmosphare in der Einkaufsinnenstadt durch den fortlaufenden StraRenverkehr kaum noch
beeintrachtigt. Die Einrichtung der Tiefgarage unter dem Niddaplatz und die Schaffung von weite-
ren ausgewiesenen Parkierungsflachen konnten die Innenstadt vom Parksuchverkehr entlasten.
Insgesamt besteht in der Innenstadt eine hohe Aufenthaltsqualitit. Hierzu tragen auch die attraktiv
gestalteten Zufahrten bzw. Zugénge zur Einkaufsinnenstadt bei, wobei die grolRe Brunnenanlage
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vor dem Stidbahnhof, der hochwertige Blumenschmuck an der Frankfurter StralRe, am Niddaplatz,
am Marktplatz und auf den Briicken Uber die Nidda sowie diverse Kunstwerke (Skulpturen, be-
malte Mineralwasserflaschen, Grafitti) hervorzuheben sind.

Foto 5: Niddaplatz mit hoher Aufent- Foto 6: Blumenschmuck an den Nidda-
haltsqualitat Stufen

Foto 7: Sitzangebot an der siidlichen Foto 8: Fassadenschmuck durch Kunst
Frankfurter Stralle

Foto 9: Hauptzufahrt (Kreisverkehr am Foto 10: Gute Zufahrt, auch fur den
Stdbahnhof) Fahrradverkehr

Fotos: GMA, Juli 2020

Um auch der Wirkung von ergénzenden Betrieben zum Einzelhandel (Komplementarnutzungen
genannt) gerecht zu werden, nahm die GMA im Rahmen der Einzelhandelserhebung im Juli 2020

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




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES BAD VILBEL 2020

auch eine Erhebung der Dienstleistungsbetriebe (einschlieflich Post und Kreditinstitute, Arztpra-
xen und Gesundheitsdienstleister), gastgewerblichen Betriebe, Kultur- und Freizeiteinrichtungen,
Bildungs- und offentlichen Einrichtungen in den Erdgeschosslagen der Innenstadt vor. Solche Ein-
richtungen tragen nicht nur zur Versorgungsqualitdt von Bewohnern der Stadt bei sondern auch
zur Kundenfrequentierung und Belebung des Stadtbilds. Da sie eigene Anziehungspunkte fir Be-
sucher darstellen kénnen, kann auch der Einzelhandel von ihnen Vorteile ziehen. Insofern ist die
Existenz und Verteilung dieser Einrichtungen im Stadtgebiet von hoher Bedeutung.

Insgesamt erfasste die GMA bei den Erhebungen in der Einkaufsinnenstadt?® 108 Komplemen-
tareinrichtungen in Erdgeschosslagen?’ (vgl. Tabelle 4); weitere Dienstleister in den Obergeschos-
sen kommen hinzu. Besonders punktet die Innenstadt mit einem hohen Besatz an Fachéarzten (u. a.
Arztehduser an der Frankfurter StraRe 26 — 28, Frankfurter StraRe 47 — 53 und im Marktplatz-Zent-
rum) sowie mit einer guten Versorgungssituation bei Kreditinstituten, Versicherungen, Rechtsan-
walten und Steuerberatern. Auffallig ist, dass einige wichtige ,Frequenzbringer” wie etwa Behor-
den, weiterfihrende Schulen, Kindergarten oder Kirchengemeinden derzeit nicht in der Einkauf-
sinnenstadt liegen (vgl. Karte 3). Hiermit gehen wichtige Zufihrungseffekte fur die Einzelhandels-
geschafte verloren. Positiv hervorzuheben ist allerdings das Blirgerblro im Herzen der Innenstadt.

Tabelle 4: Komplementdrnutzungen in der Bad Vilbeler Einkaufsinnenstadt 2020

Art der Einrichtung Anzahl

Dienstleistungen 66

(z. B. Frisére, Kosmetik- und Nagelstudios, Sonnenstudio, Anderungsschneidereien,
Reisebiros, Reinigungsannahmen, Arztpraxen, Gesundheitsdienstleister, Geldinstitute,
Post, Immobilienagenturen, Anwaltskanzleien, Steuerberater, Versicherungsagenturen,
Nachhilfe, Zeitungsbiro)

Gastgewerbe 33
(z. B. Restaurants, Cafés, Bistros, Kneipen, Imbisse, Eiscafés, Hotel)

Kultur- und Freizeiteinrichtungen 5
(z. B. Kunstverein, Museum, Seniorentreff, Fitness- und Tanzstudios)

Offentliche Einrichtungen 3
(z. B. Blrgerburo, Stadtbibliothek, Standesamt)

Bildungseinrichtungen 1
(z. B. Schule, Kindergarten, Kinderbetreuungseinrichtung)

Summe Komplementareinrichtungen 108

GMA-Erhebung Juli 2020

Gerade der Besatz an Kultur- und Freizeiteinrichtungen sollte noch gestarkt werden, um die Haupt-
einkaufslagen der Innenstadt ,,abzurunden” und das Angebot zu verbessern, nicht nur zur Anspra-
che von auswartigen Kunden und Kurgdste sondern auch fir die hier lebende Bevolkerung. Damit
wirde zugleich die Innenstadt auch als Wohnort attraktiver. Zukinftig werden der Neubau der
Stadthalle an der unteren NiddastralRe, die Sanierung des historischen Kurhauses, die Orangerie
als Verbindung der beiden Bauten sowie der Bau des Dorint-Hotels zur Belebung der stdlichen

26
27

Abgrenzung gemal’ Abbildung 8 auf S. 24

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wurde sich auf die Erfassung der Nutzungen in Erdgeschosslagen be-
schrankt, da dort die hochste Kundenfrequenz induziert wird.
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Innenstadt beitragen. Bad Vilbel wird dann —auch im regionalen Vergleich — Gber einen gutes An-
gebot an Veranstaltungsraumlichkeiten verfligen?®.

Angesichts der fir eine Mittelstadt doch recht groRen Ausdehnung der innerstadtischen Einkaufs-
lagen nimmt die Angebotsdichte und -qualitdt in den Randbereichen ab. In Folge dessen zeigen
sich teilweise Mindernutzungen (vermehrtes Aufkommen von Nagelstudios, Imbissbetrieben,
Shisha-Bars usw.) und Leersténde, gerade in alteren Wohn- und Geschéftsbauten.

Bei den Erhebungen der GMA wurden in der Einkaufsinnenstadt auch Leerstande in Erdgeschoss-
lagen erfasst und, soweit moglich, ihre VerkaufsflachengroRen geschatzt. Insgesamt wurden bei
der Erhebung 14 leerstehende Ladenlokale registriert. Bezogen auf die Zahl der vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe errechnet sich hieraus eine Leerstandsquote von knapp 16 %. Die Leerstande
befinden sich Gberwiegend an den Randern der Einkaufsinnenstadt, v. a. in den zurlckgesetzten
Bereichen der Frankfurter StraRe (z. B. Quellen-Carrée, Nidda-Passage, Marktplatz-Zentrum) und
im nordlichen Abschnitt der Frankfurter StraRe. Aber auch im stdlichen Abschnitt der Frankfurter
Strafse treten Leerstande auf. Es handelt sich dabei zumeist um kleine Ladenflache von unter 100
m? Verkaufsflache in einem oftmals minderwertigen Zustand (z. B. deutlicher Sanierungsbedarf,
nicht-berollbarer Zugang, geringe Schaufensterflache zur StraRRe), sodass eine Nachbesetzung sol-
cher Leersténde fir den Einzelhandel schwierig erscheint.

4, Angebotssituation bei der Nahversorgung

Das Nahversorgungsangebot in Bad Vilbel umfasst aktuell 52 Anbieter von Nahrungs- und Genuss-
mitteln (Lebensmittel- und Getrankemérkte, Backereien, Metzgereien, Fachgeschafte, Kioske,
Tankstellen), 15 Anbieter von Drogerie- und Gesundheitswaren (Drogeriemarkte, Parfimerien,
Apotheken, Sanitdtshauser), 7 Blumengeschéfte sowie 3 Anbieter von Zeitschriften / Lotto. Davon
entfallt der GroRteil auf die Kernstadt. Angebotspragend sind Lebensmittelmarkte (derzeit 12 in
Bad Vilbel, davon 7 Supermarkte, 5 Discounter) und Drogeriemarkte. Nach Angaben der Stadt Bad
Vilbel ist auRerdem die Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Brunnen-Center geplant; durch diese
wurde die Nahversorgungsqualitdt im Stadtgebiet weiter gestarkt.

Der vorhandene Bestand in Bad Vilbel ist wie folgt zu bewerten:

Y 4 Im Lebensmittel-Vollsortiment verfigen Edeka im Brunnen-Center (ca. 2.900 m? Ver-
kaufsflache) und Rewe Kaffenberger an der Rodheimer StraRe (ca. 1.800 m? Verkaufs-
flache) Gber die groRten Sortimentstiefen und weisen dementsprechend quartiersiber-
greifende Einzugsgebiete auf. Die Supermarkte an der Friedberger Stralle (tegut), an
der Alten Frankfurter StralRe (Rewe in der Nahversorgungslage Heilsberg) sowie in der
Innenstadt am Stdbahnhof (Rewe) und an der Frankfurter StraRe (Rewe City) Uberneh-
men vorwiegend Nahversorgungsfunktionen.

Y 4 Mit den Discountern Lidl (Alte Frankfurter StraRe in Heilsberg, Friedberger Stralle), Aldi
(Homburger StraRe), Netto (Marktplatz) und Penny (Friedberger StraRe) besteht im Dis-
countsegment derzeit ein befriedigendes Angebot. Die genannten Filialisten weisen

28 Kapazitat in der Stadthalle ca. 1.200 Sitzplatze, im Kurhaussaal ca. 250 Sitzplatze; weitere Veranstaltungs-

kapazitaten in der Orangerie und im angeschlossenen Hotelneubau.
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Verkaufsflachen zwischen ca. 800 und 1.250 m? auf, was den Ublichen GroRen der je-
weiligen Betreiber entspricht. Eine Norma-Filiale an der Kasseler StralRe wurde zwi-
schenzeitlich aufgrund der nicht mehr ausreichenden Standortbedingungen geschlos-
sen?’. Mit Ausnahme von Netto und Lidl (Alte Frankfurter StraRe) liegen die Discounter
an autokundenorientierten Standorten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

Y 4 Im Lebensmittelhandel sind GroRformate wie SB-Warenhduser oder spezialisierte
Markte (z. B. Bio-Supermarkte, ethnischer Lebensmittelhandel) in Bad Vilbel derzeit
nicht vorhanden. Hervorzuheben ist jedoch der weit tber die Grenzen Bad Vilbels be-
kannte Dottenfelderhofladen, der im Naturkost-Segment eine herausragende Profilie-
rung bewirkt.

J Im Drogeriesegment besteht aktuell mit dem groRflachigen Drogeriekaufhaus Miller
am Niddaplatz, einer Rossmann-Filiale an der Frankfurter StralRe sowie einer dm-Filiale
an der Friedberger StraRe bereits ein recht gutes Angebot. Durch die beabsichtigte An-
siedlung eines weiteren Drogeriemarktes im Brunnen-Center wird absehbar die Nah-
versorgungssituation in Dortelweil noch weiter verbessert.

Wihrend die Angebotssituation im Drogeriesegment als recht gut zu bewerten ist, besteht bei
Nahrungs- und Genussmitteln nur ein eingeschranktes Betriebstypenspektrum; damit erzielt Bad
Vilbel keine herausragende Profilierung gegentiber dem Umland.

Mit Blick auf die Karte 4 wird eine recht gute raumliche ,Aufteilung des Stadtgebiets” durch die
Lebensmittelmarkte deutlich. Wahrend Edeka v. a. Dortelweil versorgt, zielen die Anbieter tegut,
Lidl, Penny und dm auf die Bevolkerung in der norddstlichen Kernstadt ab. Der entstehende Stadt-
teil Quellenpark wird von dem Rewe Supermarkt und dem Aldi Discounter an der Rodheimer
StralRe versorgt, aufgrund ihrer hohen Leistungsstarke zieht dieser Standort auch die Wohnbevél-
kerung von Massenheim an. Fiir die Innenstadt ist mit derzeit zwei Rewe-Markten im Sudteil, zwei
Drogeriemarkten im zentralen Teil wie dem Netto-Markt im Nordteil ein gutes Nahversorgungs-
angebot gegeben. Der Stadtteil Heilsberg verfligt mit dem dortigen Lidl Discounter, einem aller-
dings nur kleinflachigen Rewe Supermarkt sowie einem weiteren Lebensmittel-SB-Geschaft (Edeka
Ledwa) Uber eine befriedigende Ausstattung mit Lebensmittelmarkten; hier fehlt es allerdings an
einem qualifizierten Drogeriewaren-Anbieter.

Damit finden alle Stadtbereiche mit erhdhter Bevolkerungsdichte ein adaquates Lebensmittel- und
Drogeriewarenangebot in zumutbarer Distanz, d. h. in max. 700 m vor. Gewisse Angebotsllcken
bestehen in den Wohngebieten des 6stlichen Kernstadtgebiets sowie in den Stadtteilen Massen-
heim und Gronau. In diesen Bereichen ist aufgrund der dort eingeschrankten Mantelbevolkerung
und des Mangels an geeigneten Flachen fur einen leistungsstarken Lebensmittelmarkt auch in ab-
sehbarer Zukunft nicht mit der Ansiedlung eines grolRflichigen Lebensmittelmarktes zu rechnen’.

29
30

Friher ca. 500 m? Verkaufsflache. Das Ladenlokal wird nun durch einen Getranke-Filialisten nachbesetzt.

U. a. wurde im Juli 2019 eine Standort- und Potenzialanalyse im Auftrag des Grundstlckseigenttimers fir
ein mogliches Areal in Massenheim, Homburger StraRe 160 erstellt. Diese ergab, dass dort ein Supermarkt
mit 1.500 m? Verkaufsflache wirtschaftlich nicht tragféhig sein wird und auch ein Supermarkt mit 1.200 m?
Verkaufsflache aufgrund der Wettbewerbssituation (Rewe Supermaérkte an der Rodheimer Stralke und in
Frankfurt-Nieder-Erlenbach) wohl wirtschaftlich problematisch ware. Am ehesten kdme dort ein Lebens-
mitteldiscounter mit ca. 800 — 1.000 m? Verkaufsflache als Nahversorger in Betracht (z. B. Netto, Norma).
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Karte 4: Wohngebietsnahe Versorgung in Bad Vilbel:
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5. Fazit zum Angebotsbestand in Bad Vilbel und Schlussfolgerungen zu kinftigen Entwick-

lungspotenzialen

Die groRten Starken von Bad Vilbel liegen in den Branchen Mobel / Einrichtungsbedarf, Baustoffe /
Bau- und Heimwerkerbedarf, Schuhe sowie Drogerie- und Parflimeriewaren, wo die Stadt Gber
renommierte Magnetbetriebe verfligt, die Gber die Stadtgrenzen hinaus ausstrahlen. In diesen An-
gebotssegmenten wird die Stadt ihrer mittelzentralen Versorgungsbedeutung gerecht.

Immerhin von einer befriedigenden Ausstattung ist in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel
und Bekleidung zu sprechen.

Bei Lebensmittelmarkten liegt zwar eine recht gute raumliche Verteilung der strukturpragenden
Anbieter vor, die groRRe Teile des Stadtgebiets abdeckt, jedoch mit einem eingeschrankten Be-
triebstypenspektrum keine herausragende Profilierung gegentiber dem Umland bewirkt. Ange-
sichts der hohen Kaufkraft und der anhaltenden Bevélkerungszuwéchse in Bad Vilbel erscheint die
Etablierung eines groReren Vollsortimenters mit einem umfassenden, gehobenen Angebot, eines
Biosupermarktes oder von spezialisierten Lebensmittelgeschaften mit hoherwertigen Produkten
(z. B. Feinkost, Kase, Fisch, Confiserie, Spezialitaten, Wein, Spirituosen, Rauchwaren) durchaus
denkbar. Zur gesamtstadtischen Angebotsoptimierung kdnnten sowohl Erweiterungen bestehen-
der Anbieter als auch Bestandsergdnzungen durch Neuansiedlungen beitragen (bevorzugt in der
Innenstadt, die sich gerade fir die Ansiedlung von kleinflachigen Spezialitdtenanbieter eignet).

Ein Ausbau des modischen Segments, insbesondere in der Innenstadt, ware zur Starkung der mit-
telzentralen Versorgungsfunktion und auch zur Stltzung der touristischen Bedeutung Bad Vilbels
wlnschenswert. Erschwert wird ein solcher Ausbau allerdings durch die problematische Wettbe-
werbssituation mit dem Online-Handel und konkurrierenden Ober- und Mittelzentren im regiona-
len Umfeld sowie aktuell durch die Beeintrachtigungen in Folge der Corona-Situation.

Ergdnzungsbeddrftig ist das bestehende Angebot in Bad Vilbel insbesondere in den Branchen
Heimtierbedarf, Spielwaren, Sportartikel, Elektrowaren, Bodenbeldge, SportgrolRgerate / Cam-
pingbedarf und Sonderposten, wo es kaum oder sogar gar keine Fachanbieter gibt (allerdings
punktuelle Angebote in Form von Randsortimenten, etwa bei Mller, Porta oder Maeusel). Zur
Neuansiedlung von Fachhandelsanbietern kommen hier teilweise auch Gewerbegebietsstandorte
in Betracht.
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Ill.  Nachfragepotenzial fir den Bad Vilbeler Einzelhandel

1. Marktgebiet des Bad Vilbeler Einzelhandels

Die Abgrenzung des Marktgebietes bildet die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevélke-
rungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft. Als Marktgebiet wird der Raum
bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend auf einen Einzelhandelsstand-
ort orientieren. Es handelt sich dabei um eine Abbildung der tatsachlichen Einkaufsverflechtungen
in der Region, nicht um den landesplanerisch zugeordneten Mittelbereich.

Zur Abgrenzung des durchschnittlichen Marktgebietes®! der Stadt Bad Vilbel wurden folgende Kri-
terien herangezogen:

Y 4 Einzelhandelsbesatz in Bad Vilbel (v. a. hinsichtlich BetriebsgréRen- und Sortiments-
struktur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitat der Geschafte)

J Lage und Erreichbarkeit der Einzelhandelsschwerpunkte in Bad Vilbel

Y 4 verkehrliche und topografische Bedingungen im Untersuchungsraum / lokale und regi-
onale Verkehrsanbindung fir potenzielle Kunden im Untersuchungsraum

Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

J Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungs-
strukturen, Pendlerbeziehungen)

J Ergebnisse aus bisherigen GMA-Untersuchungen in der Region
Y 4 empirische Erfahrungswerte zu Zeit- und Distanzwerten des Verbraucherverhaltens.

Vor allem Frankfurt (u. a. Bergen-Enkheim mit dem Hessen-Center), Hanau, Friedberg und Bad
Homburg begrenzen eine mogliche Ausdehnung des Marktgebiets von Bad Vilbel. Auch Karben
und Nidderau haben im letzten Jahrzehnt ihre Angebote ausgebaut, v. a. im nah- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereich. Vor diesem Hintergrund hat sich die Marktbedeutung des Einzelhandelsstan-
dortes Bad Vilbel gegenliber dem im Einzelhandelskonzept 2008 dargelegten Marktgebiet etwas
verringert.

Das faktische Marktgebiet® umfasst:

Y 4 Zone I Bad Vilbel ca. 35.550 Einwohner
Y 4 Zone Il Schoneck, Niederdorfelden, Karben, Frankfurter
Stadtteile Nieder-Erlenbach und Harheim ca. 48.300 Einwohner
Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 83.850 Einwohner.**

31 Die AuRenlinie des Marktgebiets stellt selbstverstandlich keine uniberwindbare Grenze dar, sondern eher

eine allgemeine GroRe (im Sinne eines Durchschnittswertes). Nicht alle der in Bad Vilbel ansassigen Einzel-
handelsbetriebe strahlen in gleichem Umfang in das Marktgebiet aus. lhre Anziehungskraft hangt v. a. von
der Fristigkeit des Bedarfs sowie der Attraktivitdt und GroRe des individuellen Anbieters ab.

32 Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um Kommunen handelt, fir die teilweise kein Versorgungs-

auftrag besteht. Das dargelegte faktische Marktgebiet ist also nicht gleichzusetzen mit dem landes- und
regionalplanerisch zugewiesenen Mittelbereich der Stadt Bad Vilbel.

33 Quelle Einwohnerzahlen: Bad Vilbel, Karben, Niederdorfelden, Schoneck: Hessisches Statistisches Landes-

amt (Stand: 30.06.2020), Frankfurter Stadtteile: Stadt Frankfurt am Main: statistik aktuell 03/2020; Stand
31.12.2019; ca.-Werte, gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich.
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Karte 5: Marktgebiet des Bad Vilbeler Einzelhandels 2020
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Teilweise bestehen auch weiterreichende Verflechtungen, so etwa Umsatzzufllisse aus den an-
grenzenden Frankfurter Stadtteilen Bergen und Berkersheim®*. Wegen der leistungsstarken Ange-
bote im Frankfurter Stadtgebiet, v. a. im Hessen-Center und in der Fachmarktagglomeration Vic-
tor-Slotosch-Strake (Bergen) sowie an der Homburger Landstrale / Am Dachsberg (Preunges-
heim-Nord) ist hier aber nicht mehr von Uberwiegenden Einkaufsorientierungen nach Bad Vilbel
auszugehen, weshalb die Stadtteile Bergen und Berkersheim eher als erhohte Streuumsétze denn
als Teil des regelmaRigen Einzugsgebietes zu bewerten sind.

Die stdrkste Einkaufsintensitdt liegt naturgemaf in Bad Vilbel selbst vor (=im Kerneinzugsgebiet
bzw. Zone 1), da hier die grote raumliche Nahe zu den Einkaufsstatten besteht. Weitere Verflech-
tungen bestehen traditionell mit den nordlichen und 6stlichen Nachbarkommunen Karben, Nie-
derdorfelden und Schoéneck sowie den westlich angrenzenden Frankfurter Stadtteilen Nieder-Er-
lenbach und Harheim, sodass diese Bereiche als ergdnzendes Marktgebiet (= Zone Il) bezeichnet
werden kénnen. In der Zone Il sind die Einkaufsbeziehungen mit Bad Vilbel bereits weniger inten-
siv, zum einen wegen der dortigen eigenen Angebote (z. B. Lebensmittelmarkte, Nonfood-Fach-
markte), zum anderen wegen der groReren Entfernung nach Bad Vilbel, was auch bedingt, dass
die dortige Bevolkerung bereits im starkeren Mal3e auf andere Einkaufsorte ausgerichtet ist (z. B.
Maintal, Nidderau, Frankfurt-Bergen-Enkheim). Aufgrund der Angebotserweiterungen an konkur-
rierenden Standorten ist zudem die Marktdurchdringung in Umlandkommunen in den letzten Jah-
ren geringer geworden.

Weitere Umsatzzufllsse kbnnen z. B. von Einkdufern in Spezialgeschaften, Berufspendlern, Tages-
touristen oder weiteren Zufallskunden kommen. So bestehen insbesondere bei spezialisierten An-
bietern des mittel- und langfristigen Bedarfs Kundenverflechtungen, die auch weit Uber das skiz-
zierte Marktgebiet hinausgehen kénnen (z. B. bei den Fachhandlern fir Mébeln oder Baustoffe).
Bei Kunden aus weiteren Umlandkommunen liegen aber keine regelmaRigen Einkaufsbeziehun-

gen vor, sodass von sog. ,Streuumsatzen” zu sprechen ist. %

2. Kaufkraftpotenzial 2020

Die Berechnung des im Marktgebiet vorhandenen Kaufkraftvolumens wird speziell fur die Wirt-
schaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Da-
ten des Statistischen Bundesamts sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensiven Markt-
recherchen beruhen. Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft in Deutschland (inkl. Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apotheken®®) derzeit pro
Kopf der Wohnbevolkerung ca. 6.210 €. Davon entfallen ca. 37 % (ca. 2.285 €) auf Nahrungs- und
Genussmittel und ca. 63 % (insgesamt ca. 3.925 €) auf Nichtlebensmittel (Nonfood).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist auch das lokale Einkommensniveau (Kaufkraftniveau) zu
berlcksichtigen. Fir die Stadt Bad Vilbel ist aktuell ein sehr hoher Kaufkraftkoeffizient von 121,7

34 Hierzu erfolgten auch Hinweise aus dem Gewerbeverein Bad Vilbel.

3 Die Abgrenzung des durchschnittlichen Marktgebietes von Bad Vilbel stellt eine Abbildung der heutigen

Einkaufsverflechtungen dar. Dies bedeutet nicht, dass der Einzelhandel im Mittelzentrum Bad Vilbel eine
planerisch vorgegebene Versorgungsfunktion fir die umliegenden Gemeinden einnimmt, aus der sich rech-
nerische Verkaufsflachenzusatzbedarfe ableiten lassen. Insbesondere in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten soll die Versorgung der Bevolkerung wohnortnah, also im eigenen Gemeindegebiet stattfin-
den.

36 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.
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ausgewiesen, d. h. das Kaufkraftniveau liegt 21,7 % Uber dem Bundesdurchschnitt (normierter
Wert 100,0). Auch in Karben, Niederdorfelden, Schéneck und Frankfurt bestehen deutlich tUber-
durchschnittliche Kaufkraftniveaus®’.

Unter Bericksichtigung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen Kaufkraftni-
veaus und der jeweiligen Einwohnerzahlen belduft sich das aktuelle einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial im Marktgebiet des Bad Vilbeler Einzelhandels auf insgesamt ca. 601,3 Mio. € (vgl.
Tabelle 5). Davon entfallen ca. 45 % auf Bad Vilbel und ca. 55 % auf das ergdnzende Marktgebiet.

In der Stadt Bad Vilbel selbst besteht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 268,7 Mio. €. Gegentber dem
Jahr 2008, als im Zuge der Vorbereitung des Einzelhandelskonzepts fir Bad Vilbel ein Kaufkraftpo-
tenzial von ca. 200,1 Mio. € errechnet wurde, entspricht dies einer nominalen Zunahme im Kern-
einzugsgebiet von ca. 68,7 Mio. €, also rund 34 %. Zurtckzufihren ist dies einerseits auf die be-
trachtlichen Einwohnerzuwdachse in der Quellenstadt, andererseits auch auf signifikante Ausga-
bensteigerungen in mehreren Hauptwarengruppen. Besonders hoch fielen die Kaufkraftzunah-
men bei Nahrungs- und Genussmitteln aus (+ 45 %). Hingegen stieg das Kaufkraftpotenzial in den
innenstadtrelevanten Warengruppen Buicher / Schreib- und Spielwaren sowie Bekleidung /
Schuhe / Sport ,,nur”“ um ca. 29 % bzw. ca. 24 %.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Bad Vilbeler Ein-
zelhandels 2020

Hauptwarengruppen Kaufkraft in Mio. €

Bad Vilbel Ergdnzendes Marktgebiet
Marktgeblet gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 98,9 122,4 221,3
Gesundheit, Korperpflege 20,2 24,9 45,1
Blumen, zoologischer Bedarf 6,6 8,2 14,8
Blcher, Schreib- und Spielwaren 13,0 16,1 29,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 31,9 39,5 71,4
Elektrowaren, Medien, Foto 24,7 30,6 55,3
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 27,1 33,6 60,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 23,1 28,5 51,6
Optik, Uhren / Schmuck 7,0 8,2 15,6
Sonstige Sortimente** 16,3 20,2 36,5
Nichtlebensmittel insgesamt 169,8 210,2 380,0
Einzelhandel insgesamt 268,7 332,6 601,3
* Autozubehor, Sportgerate, Campingartikel, Fahrrader, Sonstige Einzelhandelswaren, Second-Hand

GMA-Berechnung 2020; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

37 Karben: 110,2, Niederdorfelden: 105,1, Schoneck: 112,8, Frankfurter Stadtteile Harheim und Nieder-Erlen-
bach: 112,4. Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2020.
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3. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose fiir das Marktgebiet

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Stadt Bad Vilbel ist einer-
seits abhadngig von konjunkturellen Einflissen und dem zukinftigen Verbraucherverhalten, ande-
rerseits von der Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet. Flr die Erarbeitung der Bevdlkerungs-
entwicklung wurde zundchst von den Prognosedaten der Hessen Agentur ausgegangen.

Gemals der Bevolkerungsprognosen der Hessen Agentur ist fir die Stadt Bad Vilbel noch weiterhin
mit einer positiven Einwohnerentwicklung zu rechnen; Ende des Jahres 2025 geht die Prognose
der Hessen Agentur fr Bad Vilbel von etwa 34.600 Einwohnern aus, d. h. ca. 1,1 % mehr als Ende
2019°%. Dieser Einwohnerprognosewert ist allerdings bereits heute tiberschritten.

Nach Angaben der Stadt Bad Vilbel sind im Gebiet ,,Quellenpark” (Baugebiete Krebsschere, Im
Schleid) bis Ende 2025 nach Realisierung der vorliegenden Wohnbauprojekte etwa 1.856 neue
Wohneinheiten zu erwarten. Hieraus ergibt sich nach GMA-Schatzung neuer Wohnraum fir etwa
4.250 Einwohner®. Nimmt man an, dass von diesen Personen 20 % bereits heute in Bad Vilbel
leben und 80 % neu in die Stadt zuziehen werden, resultiert aus der Besiedelung des Neubauge-
biets ,,Quellenpark” eine Zahl von rund 3.400 Neuburgern. Dementsprechend ist der Prognose-
wert der HessenAgentur flr Bad Vilbel zu erhéhen, auf rund 38.000 Einwohner Ende 2025.

Fir Niederdorfelden, Schoneck und Frankfurt erwartet die Hessen Agentur ebenfalls Bevolke-
rungszunahmen, firr Karben dagegen leichte Riickgange.*® Aus den Bevélkerungsprognosen der
einzelnen Kommunen ergibt sich fir die Zone Il des Bad Vilbeler Marktgebiets zwischen 2019 und
2025 ein durchschnittlicher Einwohnerzuwachs von ca. 0,6 %. Bezogen auf das gesamte Marktge-
biet errechnet sich bis Ende 2025 eine Bevolkerungszunahme von rund 5,0 % (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Bevolkerung im Marktgebiet des Bad Vilbeler Einzelhandels 2025 (Prognose)

Herkunft Einwohner zum Einwohner Einwohner

Jahresende 2025 Entwicklung Entwicklung
2019 — 2025 2019 - 2025

absolut in %
Zone | (Bad Vilbel) 38.000 +4.000 +11,8%
Zone |l 48.600 + 300 +0,6%
Marktgebiet insgesamt 86.600 +4.300 +5,0%

Quelle: GMA-Berechnung 2020; basierend auf Bevolkerungsprognosen der Hessen Agentur; nur Einwohner mit
Hauptwohnsitz (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Fur die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass sich die Verbraucher in ihrem Spar- und Ausgabe-
verhalten bis zum Prognosehorizont 2025 weitgehend wie bisher verhalten. Vor dem Hintergrund
der momentan schwierigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung kann u. E. nicht mit wesentlichen
Steigerungen des Volkseinkommens gerechnet werden. Bei den Kaufkraftkoeffizienten der einzel-
nen Kommunen wurden zunachst gleichbleibende Werte angesetzt.

38 Quelle: Hessen Agentur: Bevolkerungsvorausschatzung (Gemeindedatenblatter), Stand Oktober 2019; Ba-

sisjahr der Prognose 2019.
Unter Berlcksichtigung der jeweiligen Art der Bebauung und geplanten WohnungsgroRRen.

Quelle: Hessen Agentur: Bevolkerungsvorausschatzung (Gemeindedatenblatter), Stand Oktober 2020. Ba-
sisjahr der Prognose 2019. In Anbetracht der dortigen Baugebietsausweisungen ist diese Prognose aller-
dings zu hinterfragen.
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Unter BerUcksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen Kaufkraftniveaus und der Einwohner-
prognosedaten fur die einzelnen Stadte und Gemeinden ergibt sich bis Ende 2025 fiir das Markt-
gebiet des Bad Vilbeler Einzelhandels ein Kaufkraftpotenzial von ca. 622,1 Mio. € (vgl. Tabelle 7).
Gegenlber dem Jahr 2020 bedeutet dies eine nominale Zunahme von ca. 20,8 Mio. € (ca. 3,5 %).
Der grofite Teil hiervon entfallt auf In Bad Vilbel selbst, wo wegen des Bevolkerungswachstums mit
einer Zunahme des Kaufkraftpotenzials um ca. 18,5 Mio. € (+ 6,9 %) bis zum Ende 2025 zu rechnen
ist. Dabei handelt es sich allerdings um nominale Betrdge (ohne Bericksichtigung von Inflation).

Tabelle 7: Kaufkraftprognose fiir das Marktgebiet des Bad Vilbeler Einzelhandels 2025

‘ Kaufkraft in Mio. € Entwicklung

Herkunft Nahrungs- und Nonfood Einzelhandel | 2020—2025
Genussmittel insgesamt in %

Zone | (Bad Vilbel) 105,7 181,5 287,2 +6,9%
Zone || 123,2 211,7 334,9 +0,7%
Marktgebiet insgesamt 228,9 393,2 622,1 +3,5%

GMA-Berechnung 2020 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maglich)
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IV.  Entwicklungsrahmen

1 Strategische Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Bad Vilbel

Als wesentliche Gbergeordnete Trends, die im Fokus der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in
Bad Vilbel stehen, sind die in der Abbildung 14 dargestellten Einflussfaktoren zu beachten.

Abbildung 13: Einflussfaktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Nachfrageseite .
Angebotsseite

Branchenbezogene
Veranderungen

Onlinehandel:
Konkurrenz / Chance

Kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Bad Vilbel

/

GMA-Darstellung 2020

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die kinftige Einzelhandelsnachfrage in Bad Vilbel sind hin-
sichtlich der mittelfristigen demografischen, 6konomischen und handelsstrukturellen Rahmenbe-
dingungen hervorzuheben:

Y 4 weitere erhebliche Bevdlkerungszunahmen, insbesondere in Bad Vilbel selbst, aber
auch in den umliegenden Kommunen

Y 4 konjunkturelle und staatliche Einflisse auf die Einkommenssituation der Haushalte
nicht mehr stabil vorhersagbar

Y 4 anhaltende Preissensibilitdt der Konsumenten zu vermuten, insbesondere im Nonfood-
Bereich; dadurch hohe Akzeptanz fir preiswerte Angebotskonzepte und Zwang zur Re-
duzierung der (Standort-)Kosten bei den Anbietern

Y 4 fortlaufende Umsatzzuwachse des Onlinehandels zu Lasten der lokalen Geschéfte
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' 4

hohes Anspruchsniveau der Kunden an die Einkaufsstatten (Angebotsumfang, Anfahr-
barkeit, Parkierung, Niveau, Sicherheit, Witterungsunabhangigkeit, Bequemlichkeit)
beginstigt Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und hohen Synergiepotenzi-
alen in verkehrsglinstiger Lage, insbesondere aber den Onlinehandel und darauf basie-
rende Mischkonzepte (z. B. Click-and-collect)

starkere Anforderungen an umwelt- und klimapolitische Nachhaltigkeit sowohl bei der
Organisation des Vertriebs als auch bei den Produkten zu erwarten

zunehmende Unternehmenskonzentration und Marktmacht von Filialisten wird zur
weiteren Verringerung von leistungsfahigen Einzelhandelsstandorten auRerhalb der
Haupteinkaufslagen / Angebotsschwerpunkte fiihren

,Ladensterben”infolge der Corona-Krise und der Nachfolgeproblematik wird besonders
wirtschaftsschwache kleine Betriebe aber auch Filialisten mit diinner Kapitaldecke und
geringer Profilierung betreffen, als Folge wird sich der Bedeutungsverlust der Innen-
stadt-Randlagen als Standorte flr den Einzelhandel weiter fortsetzen.

Als limitierende Faktoren fur die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Bad Vilbel sind die Kon-
kurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren und zum Onlinehandel zu beachten:

V' 4

normale Bedarfsdeckung wird praktisch Gberall gewahrleistet, zentrale Orte aller Stufen
,rasten auf” mit Supermarkten, Discountern, Fachmarkten und Filialisten

= (bliche Fachmarkt- und Filialkonzepte sind kein Profilierungsmerkmal mehr, es
missen besondere Konzepte etabliert werden (auch mit Ziel auf eine flachenscho-
nende Stadtentwicklung)

viele Stadte entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfligen lber entsprechende Po-
tenziale (Entwicklung neuer Handelsstandorte, Stadtmarketingkonzepte), sodass sich
die Standortkonkurrenz unter den Stadten verscharfen wird

= Notwendigkeit der Profilierung

intensive Bewerbung (z. B. soziale Medien, Radio / Print, Events, Stadtmarketing-Aktivi-
taten), gute verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilitat, Neugier und er-
kannte Preisunterschiede fihren zu verstarktem , Standort-Hopping”

=  Konkurrenz im Internet und in der Region, aber auch durch weiter entfernte Ein-
kaufsstadte und das Ausland.

Elementar fur die Einschatzung der kiinftigen Entwicklungen sind zudem die grundlegenden Ziel-
setzungen der Stadt Bad Vilbel in Bezug auf ihre Einzelhandelsangebote:

' 4

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel steht die Stabilisierung und Starkung der
Innenstadt als zentraler und integrierter Einkaufs- und Versorgungsstandort an erster
Stelle. Das stadtebauliche Leitbild der Stadt steht fir den Erhalt der Zentralitat und Ur-
banitat der Innenstadt und soll vielfaltige und sich befruchtende Funktionen sichern. In
der Umsetzung erfordert dies eine fortlaufende Modernisierung und Erweiterung der
Ladenlokale, um das Einzelhandels- und Komplementarangebot in der Kundengunst ak-
tuell zu halten, neue Angebotskonzepte ansiedeln zu kdnnen und so den Anschluss zu
dezentralen Einkaufslagen und konkurrierenden profilierten Einkaufsstandorten im
Umland nicht zu verlieren.
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J Der Einzelhandelsstandort Bad Vilbel profitiert auch von leistungsstarken und speziali-
sierten Anbietern in seinen Gewerbegebieten (v. a. im Mobelsegment und bei Bau- und
Heimwerkerbedarf / Baustoffen). Gemeinsam mit den Handlern in der Innenstadt tra-
gen diese autokundenorientierten Standorte, die die notwendige Angebotserganzung
mit groRteiligen, sperrigen und schweren Einzelhandelsgltern bilden, wesentlich zum
angestrebten Erhalt und gezielten Ausbau der Versorgungsfunktionen des Mittelzent-
rums Bad Vilbel bei. Hierzu ist in erster Linie die Ansiedlung des Einrichtungshauses Seg-
mdller anzusprechen. Auch an dezentralen Handelsschwerpunkten sollte zukinftig
grundsatzlich Moglichkeiten zur Modernisierung und Aufwertung des Angebots einge-
raumt werden, sofern hiermit keine Gefdhrdungen der Einkaufsinnenstadt eintreten.
Vorsicht ist allerdings bei zentrenrelevanten Sortimenten geboten (auch als Randsorti-
menten). Wegen der Prioritat, die stadtebaulich integrierte Versorgungslagen genie-
Ren, ist in Hinsicht auf Standorte und Sortimente sorgfaltig abzuwagen.

Y 4 Fir eine mittelfristig gute wohnortnahe Versorgung und eine Verkirzung von Einkaufs-
wegen bzw. Fahrtstrecken sind eine Sicherung von Einzelbetrieben mit Nahversorgungs-
funktion sowie eine gezielte Konzentration der kurzfristigen Bedarfsglter in Nahversor-
gungszentren anzustreben. Damit soll die Bindung der nahversorgungsrelevanten Kauf-
kraft in der Stadt erhéht und Autoverkehrsstrome moglichst vermieden werden. Um
neue Anbieter bzw. Angebotsformen ansiedeln zu kénnen, missen geeignete Standorte
identifiziert und realisiert werden, die den zuklnftigen Anforderungen des Handels und
der Verbraucher standhalten kénnen.

Y 4 Fir eine nachhaltige Stadtentwicklung sollte die Stadt Bad Vilbel einen sparsamen Um-

gang mit den vorhandenen Flachen pflegen, um kinftige Entwicklungsmaoglichkeiten fir
Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur zu erhalten.
Eine Ausweisung zusatzlicher Flachen bzw. neuer Versorgungsstandorte ,auf der gri-
nen Wiese” sollte vermieden werden, um stattdessen die Wiedernutzung bereits ent-
wickelter Gebiete (sog. ,graue Wiese”) zu bevorzugen. Bei der Ansiedlung neuer grol3-
flachiger Anbieter sollte flaichenschonenden Konzepten der Vorzug gegeben werden
(z. B. Uberbauung eines Marktes mit zusatzlichen Geschossen fiir Parkierung, Wohn-
oder Dienstleistungsnutzungen).

Eine Prognose des zukiinftigen Flachenbedarfs auf Basis von Kaufkraft- und Marktanteilsentwick-
lungen ist in Anbetracht der fundamentalen Umwalzungsprozesse durch die Digitalisierung des
Einkaufens, die in ihrem Umfang und Geschwindigkeit heute nicht hinreichend genau abzuschat-
zen sind, nicht mehr sinnvoll*!. Zwar wird auf der Nachfrageseite eine wachsende Bevdlkerungs-
und Ausgabenentwicklung zu erwarten sein, jedoch wird der stationdre Handel von den daraus
resultierenden Kaufkraftsteigerungen kaum profitieren. Nennenswerte Zusatzpotenziale Gber den
heutigen Bestand hinaus lassen sich hieraus kaum prognostizieren, allerdings sollten Ergdnzungen
in heute schlecht ausgestatteten Branchen angestrebt werden (vgl. Kapitel Il, 5).

Eine Ausnahme bildet der stationdre Lebensmitteleinzelhandel, der mit den vom Kunden er-
wiinschten frischen und regionalen Produkten in deutlich geringerem Umfang von der Konkurrenz

4 In methodischer Hinsicht ist auRerdem ist auf die Unwdgbarkeiten bei der Abgrenzung von stationarem

und online-basiertem Einzelhandel hinzuweisen. Das hier vorliegende Einzelhandelskonzept kann nur den
stationdren Ladeneinzelhandel steuern, nicht aber den Handel im Internet.
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des Onlinehandels betroffen ist und zudem von steigenden Ausgabebetrdgen und Qualitdtsan-
sprichen der Verbraucher profitiert.

2. Empfehlungen zur kiinftigen Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Bad Vilbel und

Ableitung von Leitlinien flr die raumliche Steuerung des Einzelhandels

2.1 Innenstadt

Die Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich des Mittelzentrums Bad Vilbel. Die Stadt hat
sich intensiv um eine Aufwertung der stadtebaulichen Situation, eine zeitgemale Gestaltung der
Haupteinkaufslage und ein verbessertes Parkierungsangebot bemuht und fuhrt fortlaufende At-
traktivierungsmalRnahmen, u. a. an der Frankfurter StraRe (Platzgestaltung, Austausch der Ober-
flachenbeldge, Vereinheitlichung der Stadtmoblierung etc.) durch. In diesem Zusammenhang ist
auch auf die Erarbeitung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) im Rah-
men des Stadtebauforderprogramms ,Aktive Kernbereiche in Hessen” hinzuweisen.

Auch weiterhin sollte der Einzelhandelsstandort Innenstadt héchste Prioritédt bei Schutz- und Auf-
wertungsmaBnahmen geniellen, auch weil der stationare Einzelhandel insbesondere in den innen-
stadtpragenden Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Blcher, Spielwaren und Elektrowaren durch
den Onlinehandel stark unter Druck gerat.

Hierzu ist zunachst eine groRere Verdichtung der Einzelhandelsangebote anzustreben. Insbeson-
dere Verlagerungen bestehender Anbieter aus Innenstadtrandlagen und Streulagen kommen
hierzu in Betracht. Auf diese Kernzone sollten nach Moglichkeit auch publikumsstarke Dienstleister
(z. B. Banken, Arztpraxen, Gesundheitsdienstleister, sofern noch nicht vorhanden), Gastronomie-
betriebe und 6ffentliche Einrichtungen (z. B. Kultur- und Bildungseinrichtungen) konzentriert wer-
den. Auch ein Geschéftsflichenmanagement konnte hierbei wertvolle Hilfe bei der Unterstlitzung
von angestrebten Geschaftsverlagerungen in die Innenstadt oder bei der Beratung von Zuzugswil-
ligen Unternehmen oder Existenzgriindern sein.

Weitere Ansatzpunkte zeigen sich hinsichtlich einer verbesserten Inszenierung bei einzelnen Ge-
schaften bzw. eines verbesserten Ambientes in den Gassen abseits der Frankfurter StralRe. Hierzu
sind aber in erster Linie die Handler selbst und die Immobilieneigentiimer in der Verantwortung.

In Bezug auf neue Branchen gibt es in der Bad Vilbeler Innenstadt vor dem Hintergrund der derzeit
schwierigen Situation im Ladeneinzelhandel nur begrenzt realistische Ergdnzungsspielrdume. Stei-
gerungsmoglichkeiten bestehen aber mit Blick auf mehr Vielfalt und innovative Konzepte. Um auch
die kommende Generation der ,Digital natives” mit der Bad Vilbeler City anzusprechen, sind auch
eine Unterstitzung neuer Angebotskonzepte (z. B. Anbieter mit Einzelhandels- und Gastronomie-
elementen, Click-and-Collect-Konzepte, interaktive Schaufenster mit der Moglichkeit zum Bestel-
len von Waren auch aulRerhalb der Laden&ffnungszeiten) zu empfehlen. Hier sind allerdings v. a.
die Handler selbst gefragt.

Die Innenstadt kdnnte zudem durch die Etablierung zusatzlicher Frequenzbringer aus dem Nicht-
Handelsbereich (z. B. Gesundheit, Gastgewerbe, Freizeit, Kultur, ggf. auch Bildung) profitieren. Sie
kdnnen dazu beitragen, die Akzeptanz und Verweildauer in der Innenstadt insbesondere bei Aus-
wartigen (z. B. Tagestouristen mit dem Fahrrad) zu steigern. Hierzu werden auch der Neubau der
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Stadthalle einschlieRlich der damit verbundenen Schaffung von Veranstaltungs- und Tagungska-
pazitdten sowie der Bau eines Dorint-Hotels mit 180 Zimmern beitragen.

SchlieRlich kann auch eine Erneuerung und Erweiterung des Wohnungsangebots in der Innenstadt
dazu genutzt werden, die Innenstadt als multifunktionalen Raum zu beleben. Fiir Wohnneubau
bieten sich besonders die ruhigeren Randbereiche der Innenstadt, auRerhalb des Haupteinkaufs-
bereichs, an. In diesem Zusammenhang sind nicht nur moderne, architektonisch anspruchsvolle
Gebdude sondern auch ergdnzende Ruhebereiche (Griinanlagen, Kinderspielplatze, abgeschirmte
Zugange) einzufordern; beides schafft sowohl fiir Bewohner als auch fiir Besucher der Innenstadt
neue Qualitaten.

2.2 Nahversorgungsstandorte

Die Untersuchung zur Nahversorgungssituation (vgl. Kapitel Il., 5.) hat gezeigt, dass in Bad Vilbel
alle Stadtbereiche mit erhdhter Bevolkerungsdichte addaquate Lebensmittel- und Drogeriewaren-
angebote in zumutbarer Distanz vorfinden, d. h. innerhalb von max. 700 m Entfernung. Insgesamt
besteht eine derzeit gute raumliche Abdeckung des Stadtgebiets durch die vorhandenen Lebens-
mittelmarkte. Die wohnortnahe Verteilung der Lebensmittelmédrkte im Stadtgebiet ist glinstig und
bedarf zunachst keiner grundlegenden Korrektur durch zusétzliche Standorte.

Dennoch sind punktuelle Erganzungen durch Erweiterungen bestehender Anbieter oder Ansied-
lungen von zusétzlichen Anbietern (z. B. groRer Supermarkt mit hochwertigem Sortiment, Biosu-
permarkt, ethnischer Lebensmittelhandel, zusatzliche Drogeriemarkte, Discounter oder kleinere
Nahversorger) zu empfehlen, um der wachsenden Stadtbevolkerung ein gutes, wohnortnahes An-
gebot bieten zu kénnen. Auch kénnten sich die bestehenden Lebensmittelmarkte im Frischebe-
reich teilweise noch besser positionieren. Neuansiedlungen sollten genutzt werden, um v. a. die
bestehenden zentralen Versorgungslagen, also die Innenstadt und die Nahversorgungszentren,
gezielt zu starken.

Raumliche Angebotsliicken in der wohngebietsnahen Grundversorgung bestehen in den Wohnge-
bieten des 6stlichen Kernstadtgebiets sowie in den Stadtteilen Massenheim und Gronau. In diesen
Bereichen ist aufgrund der dort eingeschréankten Mantelbevolkerung und des Mangels an geeig-
neten Flachen fir einen leistungsstarken Lebensmittelmarkt wohl auch in absehbarer Zukunft
nicht mit der Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmittelmarktes zu rechnen.

2.3 Nichtintegrierte Standorte

Eine besonders hohe Kundenakzeptanz genielle die Einzelhandelsmaérkte in den Gewerbegebie-
ten, welche mit ihrer Spezialisierung und Angebotsumfang z. T. echte Alleinstellungsmerkmale in
der Region aufweisen. Die Bad Vilbeler Gewerbegebiete fungieren dabei in erster Linie als Standort
fur den grofteiligen Einzelhandel und erfillen damit eine rdumlich-funktionale Arbeitsteilung mit
der eher kleinteilig strukturierten Innenstadt. Zum Schutz der stadtebaulichen Entwicklungsziele
und der Investitionen in den Standort Innenstadt sollten weitere Ansiedlungen mit zentrenrelevan-
ten Sortimente (auch als Randsortimente) in den Gewerbegebieten eingeddmmt werden. Ein gutes
Beispiel hierflir ist die Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente im kommenden Einrich-
tungshaus Segmdller. Starker als friher sollte fiir den Einzelhandel in Gewerbegebieten das Prinzip
der Konzentration angestrebt werden. So generiert ein Angebot, das auf wenige, Gbersichtliche
Standortbereiche konzentriert ist, eine deutlich groRere Sogwirkung als ein stark zersplittertes
Standortgeflge.
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V.  Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (,Einzelhandelskonzept Bad Vilbel
2020“)

Die Stadt Bad Vilbel verfolgt seit dem Jahr 2009 ein Einzelhandelskonzept zum Schutz zentraler
Versorgungsstrukturen. Im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
soll seine bisherige Handhabung beziiglich der Sortiments- und Standortpolitik einer Uberpriifung
und Aktualisierung unterzogen werden.

1. Stadtebauliche Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Bad Vilbel

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der prognosti-
zierten Entwicklungsspielrdume im Einzelhandel wird ein aktualisiertes und zukunftsorientiertes
Planungskonzept fur die Stadt Bad Vilbel abgeleitet. Das Einzelhandelskonzept ist somit wichtiges
Element eines stadtebaulichen Leitbilds. Als wesentliche Ziele sind in ihrer Reihenfolge der Priori-
taten zu nennen:

1. Langfristiger Erhalt und gezielte Ergdnzung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen

der Gesamtstadt Bad Vilbel

2. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als Ubergeordne-
tem, attraktivem und multifunktionalem Einkaufs- und Versorgungsstandort

3. Sicherung und Starkung einer leistungsfahigen, verbrauchernahen Grundversorgung
= Erhalt / Modernisierung der etablierten, wohnortnahen Nahversorgungsstandorte

= Vermeidung von Autoverkehr durch bevorzugte Entwicklung von wohnortnahen,
mit dem OPNV und dem Fahrrad gut erreichbaren Standorten

4, Gewahr des sparsamen Umgangs mit Flachenressourcen als Basis kiinftiger Entwick-
lungsmoglichkeiten fir Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur sowie als
Grundlage einer nachhaltigen und klimaschutz-bericksichtigenden Stadtentwicklung.

Um eine objektive Prifung kiinftiger Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben zu ermdglichen, ent-
halt das Einzelhandelskonzept folgende stddtebaulich relevante Kernelemente:

Y 4 ein sortimentsbezogenes Leitbild, das insbesondere als Grundlage fur die weitere Beur-
teilung von EinzelhandelsgrofRvorhaben heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept)

Y 4 die Formulierung von rdaumlichen Prioritaten zur Weiterentwicklung des Einzelhandels
nach Standorten (= Standortkonzept).

2. Sortimentskonzept Bad Vilbel 2020

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbildes ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzulegen,
welche fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat der zentralen Einkaufslage pragend sind.

Sortimente, die malgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Einkaufserleb-
nis beitragen, werden als zentrenrelevant bezeichnet. Sie kennzeichnet eine hohe Verbundwirkung
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mit anderen Sortimenten, ein begrenzter Flachenbedarf in der Prasentation sowie eine gute Hand-
lichkeit bzw. geringe Sperrigkeit. Als zentrenrelevant sind grundsétzlich diejenigen Sortimente an-
zusehen, die in den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt, Nahversorgungszentren usw.)
einen hohen Anteil der Verkaufsflache belegen, dort eigene ,Zielkunden® anlocken und so zu einer
hohen Frequenz, Ausstrahlungskraft und Attraktivitatssteigerung beitragen (Magnetfunktion). Zu-
dem erzeugen sie Synergien mit anderen Sortimenten und Nutzungen in der Innenstadt (Kopp-
lungseffekte) und sind fir einen vielfaltigen Branchenmix notwendig. Ihre Ansiedlung in periphe-
ren Lagen wirde zu nennenswerten Umsatzumlenkungen zu Lasten von zentralen Lagen flhren,
woraus dort Verdrangungseffekte und Funktionsverluste resultieren. Fiir eine verbesserte Steue-
rungsmaoglichkeit der Einzelhandelsbetriebe werden die zentrenrelevanten Sortimente nun diffe-
renziert in innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente. Somit kénnen bestimmte Sorti-
mente nun gezielt in die Innenstadt gelenkt, zugleich aber an Nahversorgungsstandorten unter-
bunden werden (z. B. Schuhe).

Als nicht zentrenrelevant sind solche Sortimente anzusehen, die nicht oder nur in geringem Um-
fang in Innenstadten vertreten sind und infolge fehlender oder nur geringer Frequenzwirkung fir
das innerstadtische Angebotsspektrum kaum Synergieeffekte hervorrufen wiirden. Es handelt sich
dabei meist um schlecht transportierbare, volumindse, schwere oder sperrige Glter, die i. d. R.
von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Hieraus resultiert ein groRer Flachenbedarf (bezogen auf
branchentypische Betriebe), ein hoher Anspruch an die Verkehrsgunst und ein moglichst niedriges
Mietkostenniveau des Standortes, so dass diese Fachmarkte in zentralen Lagen meist gar nicht
errichtet werden konnen. Eine Ansiedlung solcher Anbieter aufRerhalb zentraler Lagen ist haufig
nicht nur betriebswirtschaftlich sinnvoll sondern auch aus stadtebaulichen Grinden wiinschens-
wert. Besonderes Augenmerk wird auf Umfang und Struktur der zentrenrelevanten Randsorti-
mente gelegt, damit Schadigungen der zentralen Lagen ausgeschlossen werden konnen.

Ausgangspunkt fir die Einstufung als zentrenrelevant ist zundchst ein vorhandener Betriebs- und
Verkaufsflachenbestand des Sortiments in zentraler Lage. Die Einstufung eines Sortimentes als
zentrenrelevant setzt allerdings nicht zwingend voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der Bewertung
in einem zentralen Versorgungsbereich auch vertreten ist. Auch Sortimente, die derzeit nicht oder
nur in einem geringen Umfang in der Innenstadt angeboten werden, die aber einen wesentlichen
Beitrag zur Gesamtattraktivitat der Lage leisten oder besonderen stadtebaulichen Zielsetzungen
entsprechen, kbnnen als zentrenrelevant eingestuft werden. Allerdings muss eine Ansiedlung un-
ter den stadtebaulichen, verkehrlichen und marktseitigen Rahmenbedingungen (betriebswirt-
schaftliche Sicht moglicher Betreiber) auch realistisch sein.

Im Ergebnis stellt sich der GMA-Vorschlag fir zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente wie in Abbildung 15 dar. Die Untergliederung orientiert sich an der Bad Vilbeler Liste 2009
sowie den Sortimentslisten im Regionalplan Sidhessen 2010 und im Entwurf des LEP Hessen 2020.

GegenUber der bisher geltenden ,,Bad Vilbeler Liste” erfolgt nun erstmals die Benennung von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren,
Pharmazie, Zeitungen / Zeitschriften), die eine Unterkategorie der zentrenrelevanten Sortimente
bilden. Darin wird der Einordnung im Regionalplan Stidhessen bzw. im LEP-Entwurf gefolgt (hier
Linnenstadtrelevante Sortimente der Grundversorgung” genannt). Diese GUter des tdglichen Be-
darfs sind nur an integrierten Standorten zuldssig, wo sie zur Verbesserung der wohnortnahen
Grundversorgung beitragen konnen. AulRer in der Innenstadt sollten diese Artikel deshalb auch
wohnortnah erhaltlich sein.
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Abbildung 14: Sortimentskonzept der Stadt Bad Vilbel 2020 (GMA-Vorschlag)

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente

Parfimerie
Sanitats- und Orthopadiewaren
Bicher

Papier- und Schreibwaren, Papeterie,
BlUrobedarf, Schulbedarf, Bastelartikel

Spielwaren, Babyartikel
Oberbekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren, modische Accessoires
(inkl. Handtaschen, Reisegepéck, Rucksacke,
Schirme)

Sportbekleidung, -schuhe, Sportartikel,
Sportkleingerate

Elektrokleingeradte, Unterhaltungselektronik
(TV, Hifi, Video), Computer, Kommunikati-
onselektronik, Bild- und Tontrager, Fotobe-
darf, Kaffeeautomaten

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenk- und Dekorationsartikel

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen, Kunsthan-
del, Antiquitaten

Heimtextilien, Haus-, Tisch-, Bettwasche

Gardinen und -Zubehor, Handarbeits-
bedarf (Wolle, Kurzwaren, Stoffe, Néhma-
schinen)

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Optik, Horgerateakustik
Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Lebensmittelhandwerk, Ge-
tréanke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel,
Korperpflege, Kosmetika)

Pharmazeutika
Schnittblumen, Zimmerpflanzen
Zeitungen, Zeitschriften

Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere
ElektrogroRRgerate (,weilRe Ware*)

Elektroinstallationsbedarf, Gebaude- und Si-
cherheitstechnik, Messtechnik, Antennen /
Satellitenanlagen

Beleuchtungskorper, Lampen

Mobel, Matratzen / Bettwaren, Gartenmo-
bel, Buroeinrichtung

Kichenmobel und -einrichtungen (ein-
schliefRlich Einbaugeréate, Herde)

Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installations-
material, Beschlage, Eisenwaren und Werk-
zeuge, Sanitar / Fliesen, Badeinrichtung und
-zubehor, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf
Teppiche, Teppichboden, Bodenbeldge

Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehor, Pflanz-
gefalle, Pflanzen-Pflege- und Dingemittel,
Erde / Torf, Gartengerate und -werkzeuge,
Garten- und Gewachshauser, Gartenholzer,
Zaune, Gartendekoration (groRteilig)

Campingartikel, Grills und Grillzubehor

Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter, Fahr-
radzubehor (ohne Bekleidung)

SportgroRRgerate inkl. Zubehor (Reitsport,
Fitness, Tauch- und Wassersport usw.), Waf-
fen- und Jagdbedarf, Boote und Zubehor

Motorradzubehor und -bekleidung

Autozubehor, Reifen, Land- und Gartenma-
schinen, Rasenméher

Kinderwagen, Kindersitze
motorisierte Fahrzeuge aller Art
Ofen, Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse

GMA-Empfehlung 2020

GMA

Ansonsten besteht aus Sicht der GMA an der bisherigen ,,Bad Vilbeler Liste” nur geringer Anpas-
sungs- und Ergdnzungsbedarf. Die meisten Abweichungen resultieren aus sprachlichen Anpassun-
gen an die Vorgaben der Regionalpléane bzw. aus der SchlieRung vorhandener Definitionslicken
angesichts eingetretener Sortimentsentwicklungen in den vergangenen Jahren.

Der Vorschlag zum Sortimentskonzept ,,Bad Vilbeler Liste 2020 weist in folgenden Punkten von
den Einstufungen im geltenden Regionalplan Stidhessen 2010 ab:

J Topfpflanzen sind im Regionalplan Stidhessen 2010 als zentrenrelevante Glter des mit-
telfristigen Bedarfs eingeordnet (anders als Schnittblumen, die als Grund- und Nahver-
sorgungsglter fir den taglichen Bedarf gelten). Da sowohl Schnittblumen als auch Zim-
merpflanzen im Topf zum typischen Kernsortiment von Floristikanbietern gehéren und
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hierin kaum trennbar sind, werden sie in der Bad Vilbeler Liste gemeinsam als nahver-
sorgungsrelevant eingeordnet.

J Bei Zooartikeln, Tiernahrung und lebenden Tieren handelt es sich gemaR Regionalplan
Stdhessen 2010 um ein innenstadtrelevantes Sortiment. Es wurde jedoch bereits in der
Einzelhandelskonzeption Bad Vilbel 2009 als nicht zentrenrelevant eingestuft. In diesem
Sortiment haben sich die Angebotsstrukturen deutlich weg vom innenstadttypischen,
kleinen Zoofachgeschéft entwickelt, hin zum Zoofachmarkt. Sowohl| Heimtierfach-
markte als auch Futtermittelfachmarkte sind Markte mit Verkaufsflachen ab ca. 400 m?,
die sich vornehmlich an autokundenorientierten Standorten befinden, welche es dem
Kunden erlauben, gréRere GebindegroRen und sperrige Artikel bequem abzutranspor-
tieren. Hinzu kommt, dass moderne Zoofachmarkte auch einen zunehmend hohen Fl&-
chenbedarf flr breite Sortimente an sperrigen Artikeln (z. B. Futtersacke, Transportbe-
halter, Kafige, Aquarien, Hundebetten, Katzenkorbe, Katzentoiletten, Nagerstreuge-
binde), tiergerechte Ausstellungsflachen (z. B. Freiflugvolieren, Kleintiergehege, Terra-
rien) sowie fur Aktionsflachen (z. B. Streichelzoo, Kinderspielgerate, Probier-Aktionen)
benotigen. Dies bringt hohe Anforderungen an Flachen- und Parkplatzbedarf mit sich.
Zudem handelt es sich bei Tierbedarf i. d. R. um Spezialbedarf, der nicht von jedem Bur-
ger bendtigt wird. Zoofachgeschéfte und Futteranbieter tragen daher nur wenig zur At-
traktivitdt einer Innenstadt bei und stellen auch keine Leitbetriebe fir die innerstadti-
schen Haupteinkaufslagen dar.

Y 4 ElektrogroRgerate (z. B. Waschmaschinen, Trockner, Herde, Geschirrspiler, Mikrowel-
len) bendtigen aufgrund ihrer GroRe und ihres Gewichts deutlich mehr Flachen zur Aus-
stellung und Reparatur als in der Bad Vilbeler Innenstadt Gblicherweise verfligbar ist.
Solche ElektrogrofRgerate werden daher — anders als elektrische Haushaltskleingerate
(z. B. HandrUhrgerate, Mixer, Wanduhren, Blutdruckmessgerate, Rasierer, Haartrock-
ner, elektrische Zahnbirsten), die klein, handlich und leicht sind und daher von Kunden
noch als Handtaschenkaufe erworben werden kénnen — meist per Pkw gekauft. Ein An-
gebot von ElektrogroRgerdten in der Innenstadt leistet somit keinen erheblichen Bei-
trag zu ihrer Gesamtattraktivitat. Abweichend vom Regionalplan Stdhessen werden
ElektrogroRgerate daher als nicht zentrenrelevant eingeordnet (wie bereits 2009).

Y 4 Campingartikel, Grills und Grillzubehdr sind nicht als Teil des tblichen Sportfachhandels
anzusehen sondern eher den SportgrofRgeraten oder dem Bau- und Gartenbedarf zuzu-
rechnen. Zelte, Schlafsacke, Feldbetten, Isomatten, Campingmdbel, Wohnwagenaus-
stattung, Gasflaschen usw. sind groR und sperrig, ihr Transport meist nur mit dem Auto
moglich. Derzeit besteht in Bad Vilbel nur im Baufachmarkt Mauesel sowie saisonal bei
Lebensmittelmarkten ein Angebot an Camping- oder Grillartikeln. Zu einer wesentlichen
Steigerung des Einkaufserlebnisses in der Innenstadt wird Campingbedarf kaum beitra-
gen, da er von den meisten Kunden gar nicht bendtigt wird. Daher sollte die bisherige
Einstufung des Sortiments im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel (2009) als nicht
zentrenrelevant beibehalten werden.

Y 4 Fahrrader, Elektrofahrrader (E-Bikes, Pedelecs), E-Scooter und Fahrradzubehor haben
zur Freizeitgestaltung, aber auch im Zuge der angestrebten ,Mobilitdtswende” einen
starken Nachfragezuwachs erfahren. Aus gutachterlicher Sicht sind Fahrrader, E-Bikes
und E-Scooter generell als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu sehen, da die Artikel
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ganz Uberwiegend groRteilig und sperrig sind (E-Bikes auch sehr schwer). Zudem han-
delt es sich dabei um grolRteilige Spezialartikel, die nicht zum taglichen Bedarf gehdren
und die i. d. R. weder als fuRldufige Besorgung noch als Kopplungskauf erworben wer-
den. Der Vertrieb erfolgt mittlerweile (iberwiegend lber groRere Fachhandler®’, die
groRere und deutlich kostenglinstigere Ausstellungs- und Werkstattflachen bendétigen
als in Haupteinkaufslagen Ublicherweise verflgbar sind. Auch im Entwurf zum LEP Hes-
sen 2020 ist dieses Sortiment daher nicht mehr als innenstadtrelevant eingeordnet. In
der Bad Vilbeler Innenstadt sind diese Giter nur im geringen Umfang erhéltlich®®. Es
liegt nahe, Fahrrader und E-Bikes —als Weiterentwicklung von nicht-motorisierten Fahr-
radern —als ein gemeinsames Sortiment zu definieren, zumal sie in aller Regel auch von
denselben Fachhdndlern angeboten werden. Dabei nédhert sich die Vertriebsstruktur
von Fahrradern und E-Bikes immer starker dem , klassischen” Kfz-Handel (Handel und
Werkstattbetrieb von Autohausern einschliellich Motorradern, Motorrollern und Mo-
fas) an; auch weil zwischen den Definitionen von Elektrofahrradern und Mofas teilweise
Uberschneidungen vorliegen und beide fachgerechte Wartungen benétigen. Betriebe
des Kfz-Handels unterliegen als atypischer Einzelhandel (groRRer Flachenbedarf, geringe
Kundenfrequenz im Verhaltnis zum Umsatz, Kauf der GUter mit einigen Jahren Abstand)
nicht der raumordnerischen und bauleitplanerischen Steuerung des Einzelhandels und
sind daher nicht Gegenstand des vorliegenden Einzelhandelskonzepts. Auch bei Fahrra-
dern, E-Bikes und E-Scootern liegen Merkmale von atypischem Einzelhandel vor (relativ
hoher Flachenbedarf fir Ausstellung, Reparaturmoglichkeiten und Serviceleistungen,
hoher Umsatz pro getatigtem Kauf sowie ein erheblicher Wartungsbedarf). Daher sollte
die bisherige Einstufung des Sortiments im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel
(2009) als nicht zentrenrelevant beibehalten werden.

SportgroRgerate inkl. Zubehér waren bereits in der ,Bad Vilbeler Liste 2009“ als nicht
zentrenrelevant eingestuft. Hintergrund dafir ist, dass die in Bad Vilbel vorhandenen
Anbieter fur Skisport und Tauchsport auBerhalb der Innenstadt etabliert sind. Es han-
delt sich dabei um Spezialanbieter, die aus unterschiedlichen Griinden in der Innenstadt
keine geeigneten Immobilien gefunden haben. Bei SportgroRgeraten handelt es sich um
sehr grolSe Artikel, deren Kauf i. d. R. ein Auto erfordert, und zudem um spezialisierte
Waren, die nur wenige Personen nachfragen. Dies trifft auch auf andere Sportgrolige-
rate zu (z. B. Reitsport, Fitnessgerate; Boote). Dass durch ihre Prasenz in der Innenstadt
die Einkaufsvielfalt wesentlich ansteigt, ist wenig wahrscheinlich. Boote und Zubehor
sind im Regionalplan Stidhessen 2010 bereits als nicht zentrenrelevant anerkannt. Eine
generelle Einstufung von SportgrofRgeraten als nicht zentrenrelevantes Sortiment er-
scheint daher sachgerecht.

Waffen und Jagdbedarf sind nicht als Teil des tblichen Sportfachhandels anzusehen son-
dern als Bedarf einer sehr speziellen Klientel. Durch die erforderlichen Sicherheitsmal-
nahmen (Vergitterung etc.) tragen solche Geschéfte nicht zur Aufwertung einer innen-
stadtischen Einkaufslage bei. Zudem handelt es sich um ein stark spezialisiertes Sorti-
ment, das nur von wenigen Kunden nachgefragt wird und daher unwesentlich zu einem

V)

43

Gemal der ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel”, die im Auftrag des Bayerischen Staatsministeri-
ums fur Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie erarbeitet werden, betragt in der Fahrradhan-
delsbranche die MindestbetriebsgréRe in Fachgeschaften rund 200 m?, in Fachmaérkten rund 800 m2.

Kleinteiliger Fahrradanbieter in der Frankfurter Strale.
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Attraktivitdtsgewinn der Innenstadt beitragen wirde. Aus diesen Grinden ist u. E. eine
Einstufung der Sortimente Waffen und Jagdbedarf als zentrenrelevant nicht erforder-
lich. Folglich ist es zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu zéhlen.

Bei Motorradbekleidung (Helme, Jacken, Hosen, Handschuhe, Stiefel, Protektoren usw.)
handelt es sich ausschliefRlich um Bekleidung fir Motorradfahrer, die besonderen An-
sprichen an Sicherheit, Schutz und Isolation genligen muss, die modische Funktion der
Kleidungstiicke ist nachrangig. Insofern ist Motorradbekleidung nicht Teil des Ublichen
Sportbekleidungshandels sondern ist als Motorradzubehor zu interpretieren, welches
laut ,,Bad Vilbeler Liste 2009 bereits nicht als zentrenrelevant gilt. Als solches ist auch
Motorradbekleidung als nicht zentrenrelevant einzuordnen. Auch im Regionalplan Sid-
hessen 2010 sind ,,Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader) und Zubehor)” nicht zentrenre-
levant.

Zur Klarheit ist festzuhalten, dass reine GroRhandelsbetriebe nicht den Steuerungsregelungen des
Einzelhandelskonzepts unterliegen, ebenso wenig atypischer Einzelhandel wie der Handel mit

Kraftfahrzeugen und motorisierten Wasserfahrzeugen.

3.

Standortkonzept

Unter Beriicksichtigung der Einzelhandelsverteilung, der komplementaren Einrichtungen und der
stadtebaulichen Gegebenheiten besteht das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel aus einer
mehrstufigen Standortstruktur (vgl. zur raumlichen Ubersicht der einzelnen Standorte Karte 6):

1.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt:

Als zentraler Versorgungsbereich (Hauptzentrum) der Stadt Bad Vilbel — und somit als
schutzwiirdiger Bereich im Sinne des Baugesetzbuchs* — gilt die Innenstadt von Bad Vilbel.
Durch die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich sollen Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten innerhalb dieses Standortbereichs konzentriert werden,
sodass sich die gewlinschten Konzentrationseffekte und Agglomerationsvorteile einstellen.
Dieser Bereich ist in seiner Struktur zu sichern und beziglich der Angebotsstruktur, des
Stadtebaus und der Immobiliensituation weiter zu entwickeln.

Zentrale Versorgungsbereiche zur Nahversorgung (Nahversorgungszentren):

Wie bereits im geltenden Einzelhandelskonzept Bad Vilbel 2009 werden die zentralen Stand-
orte im Stadtteil Dortelweil (,,Brunnen-Center”) und im Stadtteil Heilsberg (entlang der Alten
Frankfurter Strale) als Nahversorgungszentren — und damit als zentrale Versorgungsberei-
chei. S. des BauGB — ausgewiesen. Beide Standorte liegen integriert in Wohngebieten und
Ubernehmen in den von der Kernstadt abgesetzten Stadtteilen wichtige Versorgungsfunkti-
onen fir die dortigen Bewohner. Mit mehr als 7.100 Einwohnern in Dortelweil und mehr als
6.100 Einwohnern in Heilsberg bestehen hier umfangreiche Bevélkerungspotenziale im je-
weiligen Nahumfeld. An beiden Standorten besteht ein vielféltiges Angebot, sodass Versor-
gungsfunktionen auch Uber die unmittelbare Nachbarschaft hinaus eintreten und den ge-
samten jeweiligen Stadtteil umfassen.

GemaR § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO.
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Karte 6: Standortkonzept der Stadt Bad Vilbel 2020 (Ubersicht)
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2. Bestandsstandorte zur Nahversorgung:

Das Nahversorgungsangebot in Bad Vilbel besteht neben dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt und den beiden Nahversorgungszentren auch aus weiteren Lebensmittel-
markten an Solitdrstandorten. Die langjahrig bestehenden Lebensmittelmarkte mit ihren
Angeboten an nahversorgungsrelevanten Waren haben eine elementare Funktion flr die
Aufrechterhaltung der Grundversorgung und eine pragende Bedeutung fiir die Nahversor-
gungsstruktur von Bad Vilbel; die bestehenden Standorte sind daher zu sichern.

Als ,Bestandsstandorte zur Nahversorgung” werden folgende benannt:

= Bahnhof Ostseite (Friedberger StraBe 77 B): derzeit kleinflachiger Lebensmittel-
markt (Penny), kleinflachiger Drogeriefachmarkt (dm) und erganzender Einzelhan-
del (kleinflachig)

= Quellenpark (Rodheimer StraRe): derzeit zwei grol3flachige Lebensmittelmarkte
(Rewe, Aldi), zwei kleinflachige Getranke-Fachmarkte und erganzender Einzelhan-
del (kleinflachig)

= Kernstadt Nord (Friedberger Stralle 89 — 124): derzeit zwei groRflachige Lebens-
mittelmaérkte (tegut, Lidl), groRflachiger Getrankefachmarkt (Rewe) und erganzen-
der Einzelhandel (kleinflachig).

Diese Bestandsstandorte verfligen zwar Uber leistungsfahige Magnetbetriebe und ver-
kehrsglinstige Lagen, was die ErschlieRung eines weiterreichenden Versorgungsgebietes er-
moglicht, jedoch ist an allen Standorten nur ein begrenztes Einzelhandelsangebot und kaum
Komplementéaranbieter aus Dienstleistungen, Gastronomie oder anderen Bereichen vor-
handen. Wegen ihrer Ndhe zu Gewerbegebieten weisen die Standorte teilweise nur einge-
schrankte Bevolkerungspotenziale in ihrem jeweiligen fuRlaufigen Umfeld auf (vgl. Tabelle
8). Die genannten Standorte erfillen deshalb momentan nicht die erforderlichen Voraus-
setzungen zur Ausweisung als Nahversorgungszentrum (bzw. zentraler Versorgungsbe-
reich). Dem Standort Kernstadt Nord im Gewerbegebiet an der Friedberger Strale fehlt es
zudem an der erforderlichen stadtebaulichen Integration. Da es sich jedoch um wichtige,
strukturpragende Anbieter fir die ortliche Grundversorgung handelt, soll ihr Fortbestand
durch die Ausweisung als Nahversorgungsstandorte anerkannt werden.

3. Sonderstandorte:

Das Angebotsprofil des Mittelzentrums Bad Vilbel wird aulRer von der Innenstadt mafRgeb-
lich durch GroRflachenanbieter von nicht zentrenrelevanten Sortimenten an dezentralen
Standorten gepragt. Auch ihre Standorte werden daher in der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts festgehalten. Hierzu erfolgt die Ausweisung von Sonderstandorten in den
Gewerbegebieten Dortelweil (Sonderstandort nicht zentrenrelevante Sortimente, derzeit
Porta, Plana Kiichenland), Massenheim (Sonderstandort Bau- und Heimwerkerbedarf, der-
zeit Bauzentrum Maeusel) und Quellenpark (Sonderstandort Mobel, geplant Segmdiller).
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Tabelle 8: Versorgungsfunktionen der bestehenden Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet
von Bad Vilbel
Name Adresse Standortlage Einwohner Ausweisung
im Radius
700 m*
Rewe Am Sidbahnhof 2 Innenstadt 2.921 Zentraler Versorgungs-
bereich Innenstadt
Rewe City Frankfurter StralRe 129 Innenstadt 3.596 Zentraler Versorgungs-
bereich Innenstadt
Netto Marktplatz 2 Innenstadt 4214 Zentraler Versorgungs-
bereich Innenstadt
Edeka Dortelweiler Platz 2 integriert 3.495 Nahversorgungszent-
rum Dortelweil
Rewe Alte Frankfurter Str. 26 integriert 2.164 Nahversorgungszent-
rum Heilsberg
Lidl Alte Frankfurter Str. 15 Randlage Wohn- 1.885 Nahversorgungszent-
gebiet rum Heilsberg
Penny Friedberger StralRe 77 Randlage Wohn- 2.450 Bestandsstandort
gebiet Bahnhof Ostseite
Rewe Rodheimer StraRe 15 Randlage gepl. 645 Bestandsstandort
Kaffenberger Wohngebiet Quellenpark
Aldi Homburger Stralle 74 Randlage gepl. 899 Bestandsstandort
Wohngebiet Quellenpark
Lidl Friedberger StralRe 89 Gewerbegebiet 1.905 Bestandsstandort

Kernstadt Nord

tegut Friedberger StraRRe 93 Gewerbegebiet 1.274 Bestandsstandort
Kernstadt Nord

* Stand 2020; noch ohne Besiedelung des Wohngebietes Quellenpark; GMA-Empfehlung auf Basis der GMA-Erhe-
bung Bad Vilbel (Juli 2020); Einwohnerzahlen ermittelt durch Regiograph

Im Folgenden werden die einzelnen Standortlagen naher beschrieben, die zentralen Versorgungs-
bereiche anhand von Zentrenpassen (im Anhang zu diesem Bericht) definiert und ihre Abgrenzung
begrindet.

3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist die rdumliche Konzentration von Versor-
gungseinrichtungen maligeblich. Auller dem Einzelhandel sind hier auch Komplementarnutzun-
gen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Verwaltung, Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtun-
gen etc.) zu betrachten. Zusatzlich spielen auch die Verkehrssituation und stadtebauliche Gege-
benheiten eine Rolle bei der Identifikation zentralen Versorgungsbereiche. Im Ergebnis ist als zent-
raler Versorgungsbereich der in Karte 7 abgegrenzte Abschnitt innerhalb der Innenstadt auszuwei-
sen. Er entspricht der Abgrenzung im bisherigen Einzelhandelskonzept Bad Vilbel 2009.

Das Hauptzentrum umfasst zum einen die Hauptgeschéftsbereiche, wo sich der groRte Teil der
Einzelhandelsbetriebe und Komplementéareinrichtungen (Kreditinstitute, Post, Dienstleister, Arzt-
praxen, medizinische Dienstleister, Gastronomie) konzentriert. Insgesamt erstreckt sich der defi-
nierte zentrale Versorgungsbereich Uber eine Distanz von etwa 1.000 m, was zwar sehr lang ist,
aber der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur zwischen Nidda und Stadtberg geschuldet ist.
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Der zentrale Versorgungsbereich wird somit von folgenden Grenzen (einschlieRlich anschlieRen-
der Bebauung) markiert:

Y 4 Promenadenweg am Sidufer der Nidda
Y 4 Ostseite des Marktplatzes (einschlief8lich Frankfurter Volksbank und Altes Rathaus)

Y 4 Frankfurter Strale zwischen Marktplatz und Kreisverkehr der Einmindung Am Sid-
bahnhof (einschlieBlich Sparkasse Oberhessen)

Y 4 Am Stdbahnhof
Y 4 Bahntrasse der Main-Weser-Bahn
J Kasseler StralRe (Ostseite).

Der Standortbereich ist aus dem gesamten Stadtgebiet und aus dem Umland gut zu erreichen,
sowohl fir Autofahrer wie auch fur Nutzer 6ffentlicher Verkehrsmittel (mehrere Bushaltestellen
vorhanden) oder flr Radfahrer. Durch die an verschiedenen Stellen eingerichteten geschéftsna-
hen Parkierungsmoglichkeiten sind alle Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches auch fur
PKW-Kunden gut zuganglich.

Die Bad Vilbeler Innenstadt weist, nicht zuletzt wegen der Vorbereitung zum Hessentag 2020, eine
angenehme Einkaufsatmosphére und eine hohe Aufenthaltsqualitat auf. Sie ist zudem durch eine
attraktive Begriinung und diverse Kunstobjekte sehr ansprechend gestaltet. Insbesondere der
Niddaplatz tragt mit seinen groRziigigen Freiflachen, die sowohl fir den Wochenmarkt als auch fiir
Aulengastronomie genutzt werden kénnen, zur Multifunktionalitdt und zu einer verlédngerten Ver-
weildauer bei. Hier erfolgt mit der Bibliotheksbriicke auch eine attraktive Anbindung der Kur-und
Park-Bereiche nordlich der Nidda, Gber die kiinftig auch Besucher der neuen Stadthalle, der Oran-
gerie und des Kurhauses die Einkaufsbereiche der Innenstadt fulkldufig erreichen kbnnen. Damit
ist der Niddaplatz als zentraler Nukleus der Innenstadtentwicklung anzusehen.

Mittelfristig sollte angestrebt werden, in den Randlagen der Innenstadt den Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz durch zusatzliche Betriebe (neu oder als Umsiedlungen aus Streulagen)
noch weiter zu verdichten. Hierdurch wirden Frequenzsteigerungen bewirkt, die auch die Ver-
marktungschancen von derzeit leerstehenden oder mindergenutzten Immobilien erhéhen kon-
nen. Winschenswert wére z. B. die Etablierung von spezialisierten Lebensmittelgeschaften (etwa
Fisch, Kase, Feinkost, ethnische Lebensmittel, Wein / hochwertige Spirituosen®, ,Show Room* der
Firma Hassia). Hierzu sind jedoch zunéachst teilweise Modernisierungen und Zusammenlegungen
von Ladenlokalen erforderlich. Damit konnen die notwendigen Flachenpotenziale fir die Ansied-
lung von neuen Angebotskonzepten (z. B. Einzelhandel mit integrierter Gastronomie) geschaffen
werden. Fir die Gbrigen Teile der Innenstadt sind verstarkt Nicht-Handelsnutzungen zu forcieren
(z. B. Wohnen, Biros); auch hierdurch wirde eine Belebung der Innenstadt und eine verstarkte
Kundennachfrage fir den Einzelhandel und Komplementaranbieter entstehen.

45 Wein und hochwertige Spirituosen werden derzeit im Bauzentrum Maeusel gefiihrt.
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GMA-Bearbeitung 2021
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3.2  Zentrale Versorgungsbereiche zur Nahversorgung

3.2.1 Nahversorgungszentrum Dortelweil

Das nahversorgungsrelevante Angebot im Stadtteil Dortelweil konzentriert sich auf das Einkaufs-
zentrum ,,Brunnen-Center” nordlich des Dortelweiler Platzes. Das Brunnen-Center liegt zentral im
Stadtteil und ist auch aus den Neubaugebieten fuRlaufig und mit dem Fahrrad gut erreichbar. Zu-
fihrungseffekte entstehen einerseits durch die beiden 6stlich der Friedberger Stralle gelegenen
GrolRanbieter Porta-Mobelhaus und Braun Markenschuhe, andererseits durch das Rathaus der
Stadt und die europdische Schule Rhein-Main, ca. 400 m bzw. 700 m ndrdlich des Centers. Das
Center erflllt damit Nahversorgungsfunktionen nicht nur fur die umliegende Wohnbevélkerung
(rund 3.500 Einwohner innerhalb eines Radius von 700 m*®) sondern auch fiir Beschéftigte, Besu-
cher und Schiler der umliegenden Buros, Infrastruktureinrichtungen und den gesamten Stadtteil
Dortelweil.

Das Einkaufscenter umfasst in seiner Ladenpassage im Erdgeschoss diverse Anbieter aus den kurz-
und mittelfristigen Bedarfsbereichen. Gréter Anbieter und Magnetbetrieb ist der groRe Super-
markt Edeka, der im Center noch weitere Ladenflachen fir Spezialsortimente belegt hat (Getran-
kemarkt im Untergeschoss, bis vor kurzem auch Sport-Treff und Technik-Partner). Die Oberge-
schosse sind mit Dienstleistern, Blros und Arztpraxen besetzt. Der zentrale Zugang zum Center
erfolgt iber den Dortelweiler Platz; zur nérdlich verlaufenden Willy-Brandt-StralRe besteht nur eine
Zufahrt zur Tiefgarage. Im Westteil des Dortelweiler Platzes bestehen mit dem Kultur- und Sport-
forum Dortelweil sowie dem dort integrierten Jugendzentrum weitere zentrale Einrichtungen, die
die Ausweisung als Nahversorgungszentrum bzw. zentraler Versorgungsbereich (i. S. des BauGB)
rechtfertigen. Die Treffpunkt- und Kommunikationsfunktion des Nahversorgungszentrums wird
zudem durch den regelméfigen Wochenmarkt auf dem Dortelweiler Platz gestarkt (bisher mitt-
wochnachmittags und Samstags).

In den letzten Jahren zeigte das Brunnen-Center allerdings deutliche Anderungen im Mieterbe-
stand. Bisherige Magnetbetriebe wie die Textilfachmarkte Végele und Mister*Lady Jeans, Sport-
Treff, Technik-Partner, das Bettenhaus Raab und der Drogerieanbieter Schlecker verlieRen das
Center oder wurden insolvent. Neue Mieter fiir die vakanten Ladenflachen konnten bislang noch
nicht in jedem Fall gefunden werden; als einziger groRerer Neuzugang ist bislang eine Filiale des
Nonfood-Discounters Tedi zu vermelden. Vorgesehen ist jedoch die Ansiedlung eines modernen
Drogeriefachmarktes. Zum Zeitpunkt der Erhebung 2020 wurden im Brunnen-Center noch 9 Be-
triebe mit insgesamt 4.500 m? Verkaufsflache erfasst. Trotz Umstrukturierung und Aufwertungs-
mafRnahmen im Inneren des Centers (u. a. Neugestaltung der zentralen Aufenthaltsflache) musste
das Center damit einen erheblichen Rickgang verzeichnen (2009: 18 Betriebe mit insgesamt rund
6.100 m? Verkaufsflache).

Durch den Wegfall von Anbietern der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche einerseits und die
bevorstehende Ansiedlung eines modernen Drogeriefachmarktes andererseits wird sich das Brun-
nen-Center zuklnftig im deutlich starkeren Mal3e als Nahversorgungsstandort profilieren. Hierzu
wird auch die Modernisierung des Lebensmittelmarktes betragen (Umwandlung von E-Center
Herkules in Edeka-Markt).

Ermittelt mit Regiograph; vgl. Tabelle 8.
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Karte 8: Standortkonzept der Stadt Bad Vilbel 2020: Nahversorgungszentrum Dortelweil
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Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Dortelweil umfasst daher, ebenso wie in der bishe-
rigen Ausweisung im Einzelhandelskonzept Bad Vilbel 2009, neben dem Brunnen-Center noch den
Dortelweiler Platz (einschliefRlich Kultur-und Sportforum) sowie die stidlich angrenzenden Bereiche
stdlich des Kloppenheimer Wegs (vgl. Karte 8).

Im weiteren sdlichen Verlauf befinden sich jenseits eines Wiesengelandes die Grundschule Re-
genbogenschule, zwei Kindertagesstatten sowie das Seniorenzentrum AGO und eine Tierarztpra-
xis. Die auf der Ostseite der Friedberger StralRe befindlichen Einzelhandelsbetriebe (Porta Mdbel-
haus, Plana Kiichenland, Braun Markenschuhe, Kitzinger Blumen und Pflanzen, Hinnerbacker) wei-
sen zwar Sichtbezug zum Center bzw. zum Dortelweiler Platz auf, bieten jedoch Gberwiegend keine
funktionale Ergdnzung des Nahversorgungszentrums. Diese Nutzungen sind nicht mehr unmittel-
bar Teil des Nahversorgungszentrums, wenngleich sie im gewissen Rahmen Kundenzufiihrungsef-
fekte zum Nahversorgungszentrum bewirken.

Um die gewlnschte Starkung und Stabilisierung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage Bad Vil-
bels nicht zu gefahrden, sollten im Nahversorgungszentrum Dortelweil kiinftig ausschliefRlich An-
bieter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten angesiedelt werden.

3.2.2 Nahversorgungszentrum Heilsberg

Der zentrale Versorgungsbereich im stdlichen Stadtteil Heilsberg / Sudetenland-Siedlung entlang
der Alten Frankfurter StraRRe verflgt Uber zwei Magnetbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels
(Rewe Supermarkt, Lidl Lebensmitteldiscounter). Diese werden durch kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe (Backerei, Metzgerei, Gemisehandel, Apotheke, Lotto-Toto-Geschaft, Weinhandel) und ein
breites Angebot an Dienstleistern (Friseur, Reisebiiro, FuRpflege, Anderungsschneiderei, Arztpra-
xen, Volksbank-Filiale) nahezu idealtypisch erganzt. AuRerdem befinden sich kleinere Gaststatten,
ein grolReres Hotel, Sportstudios und Betriebe des Kfz-Gewerbes in diesem Bereich.

Der Standort liegt im Stadtteil Heilsberg zwar eher randlich, jedoch an der Hauptzufahrt zum Stadt-
teil. Innerhalb einer fulldufigen Distanz von 700 m leben in der Sudetenland-Siedlung rund 2.200
Einwohner?’. In den Ubrigen Teilen des Stadtteils Heilsberg (Siedlung Heilsberg) stehen keine
geeigneten Grundsticke zur Etablierung groBerer Nahversorgungseinrichtungen zur Verfligung;
hier bestehen nur ein kleines Lebensmittelgeschaft und ein Zeitschriftengeschaft an der Otto-Fri-
cke-StraRe. Die Nahversorgungslage an der Alten Frankfurter StraRe ist daher fir den gesamten
Stadtteil Heilsberg angebotspragend und wesentlich fiir die wohnortnahe Grundversorgung. Die
Versorgungslage entwickelt deshalb Anziehungskraft Gber ihr unmittelbares Nahumfeld hinaus
und kann somit als Nahversorgungszentrum bzw. zentraler Versorgungsbereich (i. S. des BauGB)
eingestuft werden.

In der zeitlichen Betrachtung seit der letzten Gesamterhebung konnten sich die Anbieter im Nah-
versorgungszentrum Heilsberg grofitenteils behaupten. Hatte die GMA bei der Erhebung 2008
noch 10 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von knapp 2.000 m? Verkaufsfla-
che erfasst, liegt der Bestand im Einzelhandel heute bei 8 Betrieben mit insgesamt ca. 2.190 m?
Verkaufsflache *. Lediglich die SchlieBungen einer Schlecker-Filiale und eines Blumengeschaftes
waren zu verzeichnen, deren Ladenlokale jedoch nachbesetzt werden konnten.

Ermittelt mit Regiograph; vgl. Tabelle 8.
Verkaufsflachenzuwachs aufgrund der Erweiterung des Lidl-Marktes.
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Um die dauerhafte Versorgung des Stadtteils Heilsberg mit einem Vollsortimenter (Supermarkt)
zu sichern, sollte eine Modernisierung des Rewe Supermarktes angestrebt werden. Da dieser auf
seinem jetzigen Grundstiick absehbar nicht die erforderliche GroRe vorfindet, ist eine Verlagerung
in Betracht zu ziehen. Hierzu kame ggf. das Gelande des Autohauses Mercedes Senger in Frage,
welches sich stdlich des Lidl-Marktes befindet.

Die raumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Heilsberg wurde daher entsprechend an-
gepasst. Um die gewlnschten Konzentrationseffekte zu erzielen, wurde die Abgrenzung teilweise
verringert, und zwar im Norden (nordlich der Einmindung Alte Frankfurter Stral3e in die Frankfur-
“49 s(idlich der Feuerwehr Heilsberg) und Stiden (stidlich des Schle-
sienrings und Iglauer Wegs). Die neue Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Heilsberg ist der
Karte 9 entnehmen.

ter StralRe —sog. ,Zigeunerwiese

Far die Zukunft sollte primar der Erhalt der vorhandenen Anbieter im Nahversorgungszentrum
Heilsberg angestrebt werden. Hierzu kommen v. a. bestandserhaltende Modernisierungen, ggf.
auch eine Verlagerung und VergroRerung des Supermarktes innerhalb des Nahversorgungszent-
rums in Betracht. Eine Abrundung des Angebotsspektrums durch weitere nahversorgungsrele-
vante Anbieter (z. B. Blumengeschéft, Drogeriewarenanbieter) ist ebenfalls denkbar. Fir die Nach-
folge im Rewe-Bestandsgebdude kommt entweder ein Drogeriemarkt oder ein Getrankemarkt in
Betracht, evtl. auch eine handelsfremde Nutzung (z. B. Arztpraxis). Durch die Etablierung eines
weiteren derartigen Magnetbetriebs kdnnte die gesamte Nahversorgungslage stabilisiert werden.

Zum Schutz der Innenstadt als zentrale Einkaufslage Bad Vilbels sollten im Nahversorgungszent-
rum Heilsberg ausschlieBlich Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten angesie-
delt werden. Anbieter mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind nicht vorgesehen.

49 Im Einzelhandelskonzept Bad Vilbel 2009 war diese Wiese als Potenzial-Standort flr eine Verlagerung des

Rewe Supermarktes vorgesehen. Durch den Einschluss des neuen Potenzialstandorts stdlich des Lidl-Mark-
tes lassen sich dagegen eine kompaktere Struktur des Nahversorgungszentrums und somit kiirzere Lauf-
wege fur die Kunden erreichen. An diesem Standort ist aktuell die Errichtung eines neuen Birgerhauses fiur
den Stadtteil und einer Kindertagesstatte geplant. Auf dem Parkplatz soll nach Moglichkeit zuklnftig auch
ein Wochenmarkt stattfinden.
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Karte 9: Standortkonzept der Stadt Bad Vilbel 2020: Nahversorgungszentrum Heilsberg
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3.3  Bestandsstandorte zur Nahversorgung

Die GMA schlagt vor, die Standorte der bestehenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte auRerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen als ,Bestandsstandorte zur Nahversorgung” auszuweisen
und sie so in ihrer Funktion als Trager der quartiersnahen Grundversorgung anzuerkennen. Als
Nahversorgungsstandorte sind daher die Bestandsstandorte der Lebensmittelmarkte im Bereich
Bahnhof Ostseite (Penny, dm Drogeriemarkt), Quellenpark (Rewe, Aldi) und im Norden der Kern-
stadt an der Friedberger StralRe (tegut, Lidl, Rewe Getrankemarkt) zu sichern. In diesem Zusam-
menhang sollten auch bestandsorientierte Erweiterungen moglich sein.

3.3.1 Bestandsstandort Bahnhof Ostseite

Der Standort liegt zwischen dem Bahnhof Bad Vilbel und der Friedberger Strale, die den Standort
von der westlich anschlieRenden Wohnbebauung trennt. Hier gruppieren sich ein Lebensmittel-
markt (Penny), ein Drogeriefachmarkt (dm) und zwei zusatzliche Gebdaude mit weiteren Ladenein-
heiten (belegt durch einen Backshop, eine Apotheke und ein Bekleidungsgeschéft) um einen ge-
meinsamen Parkplatz. Der dortige Besatz umfasst also primar Anbieter der Grundversorgung. Alle
Anbieter sind kleinflachig, deren Summe aber die Grenze der GrolRflachigkeit Uberschreitet. Das
Nahumfeld wird vom Bahnhof und damit verbundenen Angeboten gepragt (Taxistand, Café, of-
fentliche Toilette, Imbiss). Weitere Einzelhandels- oder Komplementaranbieter gibt es bisher
nicht; allerdings werden in den gerade im Bau befindlichen Gebduden am Bahnhofsvorplatz im
Erdgeschoss auch gewerbliche Nutzungen, somit auch kleinteiliger Einzelhandel zugelassen.

Die Friedberger StraRe stellt die nérdliche Haupteinfallstralle nach Bad Vilbel dar. Sie verbindet
den Stadtteil Dortelweil und die nordlich angrenzende Stadt Karben mit der Innenstadt von Bad
Vilbel, die ca. 700 m stidlich des Bestandsstandortes beginnt. Beidseitig der Friedberger StraRe sind
FuBwege ausgewiesen, auf denen das Radfahren freigegeben ist. Eine Bushaltestelle liegt unmit-
telbar an der Zufahrt zum Bestandsstandort an der Einmindung der Heinrich-Heine-StraRe (Stadt-
busverkehr).

Die Lage am Bahnhof und die Nahe zu groRen Arbeitsstatten machen den Standort insbesondere
fir Bahnpendler attraktiv. Mit der attraktiven Kombination aus Lebensmittelmarkt, Drogeriefach-
markt und ergdnzenden Nahversorgern eignet sich der Standort aber auch gut dazu, Versorgungs-
funktionen fiir die Grundversorgung der angrenzenden Wohnquartiere im nordlichen Kernstadt-
bereich zu Gbernehmen. In einem Radius von maximal 700 m leben derzeit ca. 2.450 Einwohner.

Als Bestandsstandort Bahnhof Ostseite werden die Grundstiicke Friedberger StraRe 77 B, Bahnhofs-
platz 10 sowie das Bahnhofsgebdude und der Bahnhofsvorplatz mit angrenzenden Gebauden defi-
niert (vgl. Abbildung 16). Die umliegenden Ladenlokale an der Friedberger Stralle sind nicht von
der Abgrenzung umschlossen.

Da es sich bei dem Lebensmittelmarkt und dem Drogeriemarkt um strukturpragende Anbieter des
Grundbedarfs handelt, sind fir diese kinftig ModernisierungsmaRnahmen (einschlielllich be-
standsorientierte Erweiterungen) grundsatzlich denkbar, sofern hiervon nachweisbar keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte ausgehen.
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Abbildung 15: Standortprofil des Bestandsstandorts Bahnhof Ostseite

Standorttyp Bestandsstandort zur Nahversorgung

Standort Friedberger StralRe 77 A+B, Bahnhofsplatz 10, Bahnhofsgebaude,
Bahnhofsvorplatz

s 1 P |

Abgrenzung

Charakterisierung Ehemalige Gewerbebrache mit umgebender Wohnbebauung, in
unmittelbarer Nahe zum Bahnhof

Einzelhandelsbestand Lebensmittelmarkt, Backshop, Drogeriemarkt, Apotheke, Textil-
fachmarkt

Sortimentsstruktur Bestand Hauptwarengruppe* Anbieterzahl | Verkaufsfliche

Nahrungs- und Genussmittel 2 820

Gesundheit, Kérperpflege 2 720

Bekleidung, Schuhe, Sport 1 150

Gesamt 5 1.690

...davon nahversorgungsrelevant 80 % 91%

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt GMA-Erhebung Juli 2020

Entwicklungsziele Erhalt des Nahversorgungsbestands.

Hierzu sind klinftig auch Modernisierungsmafnahmen (ein-
schlieRlich bestandsorientierte Erweiterungen) grundsatzlich
moglich, sofern hiervon nachweisbar keine negativen Auswirkun-
gen auf die Innenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte
ausgehen.

Im Falle einer Erweiterung ist die Etablierung von groRflachigem
Einzelhandel mit Kernsortiment Lebensmittel nach Einzelfallpri-
fung denkbar, sofern der Nachweis erfolgt, dass keine nachteili-
gen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die ge-
samtstadtische Nahversorgungsstruktur eintreten.

Zulassige Sortimente = nahversorgungsrelevante Sortimente (gemaf Bad Vilbeler
Liste 2020) als Kern- und Randsortimente

= innenstadtrelevante Sortimente (gemaR Bad Vilbeler Liste
2020) nur als Randsortimente (ausgenommen Bestand)

= nicht zentrenrelevante Sortimente (gemaR Bad Vilbeler Liste
2020) als Kern- und Randsortimente grundsatzlich moglich

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020

Zu empfehlen ist eine Festschreibung der innenstadtrelevanten Randsortimente, um Beeintrach-
tigungen von zentralen Versorgungslagen zu vermeiden und ausreichend Spielrdume fir die Ent-
wicklung der Innenstadt zu behalten. Zum Schutz der Innenstadt sollten an diesem Nahversor-
gungsstandort deshalb auch keine zusatzlichen innenstadtrelevanten Anbieter (z. B. Buchhandel,
Mode- oder Elektrogeschéfte) angesiedelt werden, da diese kleinteiligen Handelsbetriebe auch in
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der Innenstadt gute Ansiedlungsbedingungen vorfinden. Die VergréRerung des Angebots an in-
nenstadtrelevanten Sortimenten, die Uber den bereits vorhandenen Bestand hinausgehen, sollte
vermieden werden. Der vorhandene Textilanbieter in der Standortlage genielSt Bestandsschutz.

3.3.2 Bestandsstandort Quellenpark

Der Standort liegt im Westen der Kernstadt, westlich der Bahntrasse der Main-Weser-Bahn, an der
Rodheimer StralRe, welche als Einmindung in die Homburger Stralse endet. Derzeit befinden sich
Uberwiegend Gewerbebetriebe im ndheren Umfeld (Betonwerk, Baustoff-/Schrotthandel, Kfz-
Handel, Fitnessstudio, Spielhalle). Durch die beginnende Wohnbebauung im Bereich Krebsschere
wird dieser Standort jedoch in den kommenden Jahren mit dem Siedlungsgebiet der Kernstadt
zusammen wachsen und kann dann als integriert gelten. Im Bereich Krebsschere / Im Schleid) sind
nach Realisierung der bekannten Wohnbauprojekte bis Ende 2025 etwa 1.856 neue Wohneinhei-
ten zu erwarten. Hieraus ergibt sich nach GMA-Schatzung neuer Wohnraum fiir etwa 4.250 Ein-
wohner>°. Der Standort weist also perspektivisch eine erhebliche Nahversorgungsbedeutung auf.

Derzeit befindet sich westlich der Rodheimer StraRe®! ein groRflachiger Lebensmittelvollsortimen-
ter (Rewe Kaffenberger) mit integrierten Komplementarnutzungen (Backshop, Getrankemarkt,
Floristikshop). Ostlich der Rodheimer StraRe stehen bereits einige mehrgeschossige Wohnhauser.
AuBerdem sind im Nahumfeld ein Lebensmitteldiscounter (Aldi) im Kreuzungsbereich Marie-Cu-
rie-StraRe / Max-Planck-StraRe®” und ein weiterer Getrdnkemarkt (toom) an der Homburger
StraRe ansdssig. Der toom-Getrankemarkt soll allerdings in Kirze schliefen und durch einen Ac-
tion-Sonderpostenmarkt ersetzt werden.

Die Rodheimer Stralle verbindet die Homburger StralRe mit dem Westteil des Baugebiets Im
Schleid und Krebsschere Ost; sie wird also zukinftig eine wesentliche ErschlieBungsstralle der
Wohnquartiere sein. Die Homburger StraRe bindet den Stadtteil Massenheim und das dortige Ge-
werbegebiet an die Bad Vilbeler Kernstadt an und miindet 6stlich der Bahntrasse der Main-Weser-
Bahn im sog. Festspielkreisel in die Kasseler StraRe.

Der Standort ist seit Jahren im Versorgungsgeflige der Stadt etabliert. Durch seine Lage am Rand
eines grollen Wohngebiets wird er perspektivisch erhebliche Nahversorgungsfunktionen fir die
Bewohner der westlichen Kernstadt erfillen. Auch fir die Bewohner von Massenheim bedeutet
der Standort den nachstgelegenen Lebensmittelmarkt. Durch die Lebensmittel- und Getranke-
markte wird die Nahversorgungsfunktion fur die westliche Kernstadt im ausreichenden MaRe be-
dient. Am Standort sollte deshalb kein weiterer grof3flachiger Einzelhandel angesiedelt werden.
Generell sollte wegen der Konkurrenzwirkung mit der nahen Innenstadt eine Ansiedlung von in-
nenstadtrelevanten Sortimenten am Bestandsstandort ausgeschlossen werden.

Fir den Nahversorgungsstandort wird eine Begrenzung auf die Grundstlicke zwischen der Rodhei-
mer StralRe, Max-Planck-StralRe, Marie-Curie-Strale und Homburger StraRRe (Rodheimer Stralle 1
— 15 (ungerade Hausnummern), Homburger Stralie 68 — 74) empfohlen (vgl. Abbildung 17).

>0 Unter Berlcksichtigung der jeweiligen Art der Bebauung und geplanten WohnungsgroRRen.

Zufahrt und Parkplatz an der Marie-Curie-Stralie.
Zufahrt und Parkplatz an der Rodheimer Stralie.

51
52
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Abbildung 16: Standortprofil des Bestandsstandorts Quellenpark

Standorttyp Bestandsstandort zur Nahversorgung

Standort Rodheimer Stralle 1 — 15 (ungerade Hausnummern), Homburger
StraRe 68 — 74

Abgrenzung A

Charakterisierung Ehemalige Gewerbebrache am bisherigen Siedlungsrand, kiinftig
angrenzend an Wohnbebauung; Schnittstelle zwischen Gewerbe-
gebiet (Quellenpark Stidwest) und grofRem Wohngebiet (im Bau)

Einzelhandelsbestand 2 Lebensmittelmarkte, 2 Getrankefachmarkte, Backshop, Floris-
tikshop

Sortimentsstruktur Bestand Hauptwarengruppe* Anbieterzahl | Verkaufsfliche

Nahrungs- und Genussmittel 5 3.915

Blumen 1 40

Gesamt 6 3.955

...davon nahversorgungsrelevant 100 % 100 %

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt GMA-Erhebung Juli 2020

Entwicklungsziele Erhalt des Nahversorgungsbestands.

Hierzu sind klinftig auch Modernisierungsmafnahmen (ein-
schlieRlich bestandsorientierte Erweiterungen) grundsatzlich
moglich, sofern hiervon nachweisbar keine negativen Auswirkun-
gen auf die Innenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte
ausgehen.

Keine zusatzlichen groRflachigen Einzelhandelsbetriebe.

Zulassige Sortimente = nahversorgungsrelevante Sortimente (gemaf Bad Vilbeler
Liste 2020) als Kern- und Randsortimente

= innenstadtrelevante Sortimente (gemal Bad Vilbeler Liste
2020) nur als Randsortimente

= nicht zentrenrelevante Sortimente (gemal Bad Vilbeler Liste
2020) als Kern- und Randsortimente grundsatzlich moglich

GMA-Zusammenstellung 2020

Da es sich um einen strukturpragenden Nahversorgungsstandort handelt, in dessen ndherem Um-
feld in den nachsten Jahren deutliche Einwohnerzuwéchse erfolgen werden, kommen fiir die dor-
tigen Lebensmittelmaérkte bestandssichernde MaRnahmen wie Modernisierungen und Flachener-
weiterungen in Betracht, sofern hiervon nachweisbar keine negativen Auswirkungen auf die In-
nenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte ausgehen. Hierzu ware eine gutachterliche Pri-
fung der zu erwartenden Auswirkungen erforderlich.

Zur besseren Erreichbarkeit des Bestandsstandorts Quellenpark, insbesondere fir die Bevolkerung
von Massenheim, ist eine Optimierung der OPNV-Anbindung zu empfehlen.
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3.3.3 Bestandsstandort Kernstadt Nord

Dieser Standort befindet sich im nordlichen Teil der Kernstadt im Gewerbe- und Industriegebiet
Friedberger Stralle, welches sich zwischen dem Griinzug zwischen Dortelweil und der Kernstadt
sowie der Innenstadt erstreckt. Hier sind zwischen der Bahntrasse der Main-Weser-Bahn und der
Friedberger Stralle zwei groRflachige Lebensmittelmarkte (tegut, Lidl) und eine Tankstelle ansas-
sig. Etwa 150 m nordlich hiervon befindet sich ein gro3flachiger Getrankefachmarkt (Rewe) an der
Ostseite der Friedberger StraRe, nordlich der Bldinger Straf3e. Das tbrige Umfeld wird von Indust-
rie-, Logistik- und Handwerksbetrieben gepragt; aulRerdem befinden sich zwei Autovermietungen
und weitere Dienstleister (Frisor, Immobilienbiro, Reifenservice), ein Schnellrestaurant und eine
Moschee in Gewerbe- und Industriegebiet Friedberger StralRe. Umliegend um das Gewerbe- und
Industriegebiet, von den beiden Lebensmittelmarkten nur 100 m entfernt, beginnen Wohnge-
biete, flr die der Standort wichtige Nahversorgungsfunktionen tGbernimmt. Die ndchstgelegenen
Bushaltestellen (,Friedberger StralRe” bzw. ,Bldinger StralRe”; beide durch Stadt- und Regional-
buslinien bedient) liegen ca. 50 m bzw. 200 m entfernt.

Aufgrund des Gewerbegebietscharakters des Umfelds und der vorwiegenden Autokunden-Orien-
tierung des Standorts sollten im Gewerbe- und Industriegebiet Friedberger Stral3e abseits des Be-
standsstandortes keine weiteren Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden. Somit werden als
Nahversorgungsstandort Kernstadt Nord ausschlieRlich die Grundstiicke Friedberger StraRe 89 —93
(ungerade Hausnummern) und Friedberger StraRe 124 definiert (vgl. Abbildung 18).

Eine Beschrdankung des Einzelhandels im Gewerbe- und Industriegebiet Friedberger StraRe dient
auch dazu, im Stadtgebiet ein ausreichendes Reservoir an Flachen fiir Nicht-Einzelhandel (z. B.
Handwerk, produzierendes Gewerbe) zu erhalten. Hinzu kommt, dass es sich bei der Kreuzung
Friedberger StralRe / Budinger StralRe um einen sehr stark frequentierten Verkehrsknotenpunkt
handelt, der durch starken Pendlerverkehr und Gberértliche Verkehrsstrome haufig sehr belastet
ist. Dies beeintrachtigt auch teilweise die Zufahrten zu den ansdssigen Einzelhandelsbetrieben Be-
standsstandort Kernstadt Nord.

Da es sich um einen strukturpragenden Nahversorgungsstandort handelt, kommen fir die dorti-
gen Lebensmittelmarkte grundsatzlich bestandserhaltende MaRnahmen wie eine Modernisierung
und moderate Flachenerweiterungen in Betracht, sofern hiervon nachweisbar keine negativen
Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte ausgehen?. Fiir den vor-
handenen, bereits groRflachigen Getrankemarkt erscheinen Erweiterungsmoglichkeiten nicht er-
forderlich.

>3 Sollten solche MaRnahmen aus Platzgriinden nicht moglich sein, ware auch die Verlagerung eines der An-

bieter an einen anderen Standort in Bad Vilbel denkbar; der verbleibende Markt hdtte dann mehr Flexibili-
tat zur baulichen Erweiterung. An der Friedberger Stralle ware mit tegut, Rewe-Getrankemarkt sowie wei-
ter stdlich Penny und dm ebenfalls ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhanden.
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Abbildung 17: Standortprofil des Bestandsstandorts Kernstadt Nord

Standorttyp Bestandsstandort zur Nahversorgung

Standort Friedberger Stralle 89 —93, Friedberger Stralke 124
Abgrenzung

Charakterisierung Autokundenorientierter Standort im Gewerbegebiet, in fuRlaufi-
ger Ndhe zu Wohnbebauung
Einzelhandelsbestand 2 Lebensmittelmarkte, Tankstelle, Getrankefachmarkt
Sortimentsstruktur Bestand Hauptwarengruppe* Anbieterzahl | Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 4 3.190
Gesamt 4 3.190
...davon nahversorgungsrelevant 100 % 100 %
* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt GMA-Erhebung Juli 2020
Entwicklungsziele Erhalt des Nahversorgungsbestands.

Hierzu sind kiinftig auch ModernisierungsmaRnahmen (ein-
schlieRlich Bestandssicherung) grundsatzlich moglich, sofern
hiervon nachweisbar keine negativen Auswirkungen auf die In-
nenstadt oder andere Nahversorgungsstandorte ausgehen.

Keine weiteren grolflachigen Einzelhandelsbetriebe.

Zulassige Sortimente = nahversorgungsrelevante Sortimente (gemaf Bad Vilbeler
Liste 2020) als Kern- und Randsortimente

= innenstadtrelevante Sortimente (gemdaR Bad Vilbeler Liste
2020) nur als Randsortimente (ausgenommen Bestand)

= nicht zentrenrelevante Sortimente (gemal Bad Vilbeler Liste
2020) als Kern- und Randsortimente grundsatzlich moglich

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020
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3.4 Sonderstandorte zur Erganzung des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels

3.4.1 Sonderstandort nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (Gewerbegebiet Dortelweil)

Im Gewerbegebiet Dortelweil, 6stlich der Friedberger Stralle, nordlich der HohemarkstralSe und
KastanienstralSe sowie westlich der Bahntrasse der Main-Weser-Bahn, sind diverse Gewerbe-, In-
dustrie- und Einzelhandelsbetriebe ansassig, dariber hinaus auch die Stadtwerke Bad Vilbel, Un-
ternehmen des Freizeitgewerbes (Fitnessstudio, Indoor-Spiel-Park) sowie vereinzelte Betriebe des
Gastgewerbes. Bei den wenigen Einzelhandelsbetrieben abseits der Friedberger Stralle handelt es
sich um Mischbetriebe (Holzwerk, Reifenhandel, Direktverkauf von Rasen und Diinger), die keine
wesentliche Attraktivitdt fir den Gesamtstandort Bad Vilbel entfalten. Anders hingegen die Grof-
flachenanbieter Porta-Mobelhaus und Braun Markenschuhe, die mit fir ihre Branchen sehr um-
fangreichen Angeboten eine groRRe Attraktivitat entwickeln, weit (iber das Stadtgebiet von Bad Vil-
bel hinaus. Auch das dazwischen liegende Kiichenhaus Plana an der IndustriestralRe spricht ein
weitreichendes Einzugsgebiet an und tragt damit zur Profilierung des Mittelzentrums Bad Vilbel
bei. Sowohl Porta als auch Braun Markenschuhe erbringen mit inrem Gberértlichen Kundenauf-
kommen auch Zufihrungseffekte fir das gegentberliegende Einkaufszentrum Brunnen-Center
und tragen somit zur Stabilisierung des Nahversorgungszentrums Dortelweil bei.

Um auch groliflachige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln zu kénnen, die wesentlich zum Erhalt der
mittelzentralen Funktion von Bad Vilbel beitragen, soll ein Teil des Gewerbegebiets Dortelweil als
Sonderstandort fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen werden. Die Abgrenzung
umfasst die Gebdude an der 6stlichen StralRenseite der Friedberger Stralle zwischen den Einmin-
dungen der Theodor-Heuss-StralRe und HohemarkstraRRe (Industriestrale 2 — 8, Friedberger Stralie
48 — 50; vgl. Abbildung 19). Auf den hier befindlichen Grundstlicken kann ein ausreichendes Fla-
chenpotenzial, auch fur Neuansiedlungen geschaffen werden. Zugleich ermdglicht dieser Umgriff
eine Aufwertung dieser stadtebaulich sensiblen Lage (Stadteinfahrtsituation, Lage gegeniber des
stadtischen Rathauses) und zusatzliche Zufuhrungseffekte fiir das gegentiber liegende Nahversor-
gungszentrum am Dortelweiler Platz.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs sind in diesem Bereich nur Ansiedlungen von An-
bietern mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zulassig (z. B. Heimtierfachmarkt, Teppich-
und Tapetenfachhandel, Gartencenter, Fahrradfachmarkt, Anbieter fir Motorradzubehor). Zen-
trenrelevante Randsortimente sollten zuklinftig begrenzt werden. Fir die bereits anséssigen An-
bieter Porta und Braun Markenschuhe besteht aber Bestandsschutz.
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Abbildung 18: Standortprofil des Sonderstandorts nicht zentrenrelevanter Einzelhandel

Standorttyp Sonderstandort fuir groRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel

Standort

Abgrenzung

~#|Nahversorgungs

zentrum e e | = Sonderstandort
Dortelweil — ff* | N - N

' |nicht zentrenrelev.
|  Einzelhandel

L ——
W) %

f o ‘e . T
g I i 1S PLU TR

Charakterisierung Autokundenorientierter Standort im Gewerbegebiet, gegeniiber
des Nahversorgungszentrums Dortelweil

Einzelhandelsbestand Mébelhaus, Kiichenfachmarkt, groRflachiger Schulfachhandel,
Gartnerei-Verkaufsstand

Sortimentsstruktur Bestand Hauptwarengruppe* Anbieterzahl | Verkaufsflache

Hausrat, Einrichtung, Mébel 2 20.120

Bau- und Gartenbedarf, Teppiche 1 350

Bekleidung, Schuhe, Sport 1 1.250

Gesamt 4 21.720

...davon nicht zentrenrelevant 75 % 94 %

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt GMA-Erhebung Juli 2020

Entwicklungsziele Flachenpotenzial fir die Ansiedlung von groRflachigen, struktur-
pragenden Anbietern mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
zur Angebotsergdnzung und zum Erhalt der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion von Bad Vilbel.

Vermeidung von Leerstdnden in stadtebaulich sensibler Lage an
einer wichtigen Stadtzufahrt.

Zulassige Sortimente = nicht zentrenrelevante Sortimente (gemall Bad Vilbeler Liste
2020) als Kern- und Randsortimente

= innenstadtrelevante Sortimente (gemaR Bad Vilbeler Liste
2020) nur als Randsortimente (ausgenommen Bestand)

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020

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




GMA

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES BAD VILBEL 2020

3.4.2 Sonderstandort Mdbel (Gewerbegebiet Quellenpark)

Am nordwestlichen Rand der Bad Vilbeler Kernstadt, nérdlich der L 3008 und 6stlich der B 3 ist im
Bereich des Baugebietes Quellenpark die Ansiedlung eines grol¥flachigen Mdbelhauses geplant.
Der Standort ist auch fir den Uberértlichen Verkehr gut erreichbar und optimal einsehbar. Auf den
ostlich anschlieRenden Flachen im Bereich Quellenpark befinden sich an der Rontgenstrale / Sie-
mensstralRe Wohngebiete in Realisierung, welche vom Standort des geplanten Mdbelhauses
durch einen Griinzug getrennt werden. Stdlich der L 3008 ist die Entwicklung einer Blrostadt vor-
gesehen (,,Innovationsquartier Springpark Valley”). Nach der vollstdandigen Bebauung des Gebietes
Quellenpark kann der Standort als siedlungsstrukturell integriert gelten.

Abbildung 19: Standortprofil des Sonderstandorts Mdobel

Standorttyp Sonderstandort fiir ein groRflachiges Mobelhaus

Standort L 3008 / B 3, nordlich der Gottlieb-Daimler-Allee
Abgrenzung

U5 Mossenheim-Nord

Charakterisierung Autokundenorientierter Standort im Gewerbegebiet, in fulaufi-

ger Ndhe zu Wohnbebauung
Geplanter Einzelhandelsbesatz Einrichtungshaus
Entwicklungsziele Ansiedlung eines groRflachigen Einrichtungshauses zum Erhalt

der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Bad Vilbel.

Zulassige Sortimente = nicht zentrenrelevante Sortimente (gemal Bad Vilbeler Liste
2020) als Kern- und Randsortimente

= |nnenstadtrelevante Sortimente (gemaR Bad Vilbeler Liste
2020) nur als Randsortimente

Festsetzung im Bebauungsplan- Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet fur groRfldchigen Ein-

entwurf (derzeit in Genehmi- zelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (Einrichtungshaus)

gungsverfahren) MaR der baulichen Nutzung: Verkaufsflache wird begrenzt auf
insgesamt 45.000 m?
= davon Mobel (inklusive Kichen, Matratzen) 41.400 m?
= davon Teppiche 1.600 m?
= davon Lampen/Leuchten 800 m?
= dav. weitere nicht zentrenrelevante Randsortimente 400 m?
= davon zentrenrelevante Randsortimente max. 800 m?

und max. 500 Verkaufsflache je einzelnes Randsortiment.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020

Vorgesehener Betreiber des Mdbelhauses ist die Firma Segmdller. Von der Gesamtverkaufsflache
von insgesamt 45.000 m? Verkaufsflache sollen 41.400 m? Verkaufsflache auf Mébel (einschlie-
lich Klichen, Matratzen), 1.600 m? auf Teppiche, 800 m? auf Lampen / Leuchten, 400 m? auf andere
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nicht zentrenrelevante Sortimente (Bodenbeldge, Pflanzen / Ubertdpfe, Tapeten, Farben / Lacke
sowie max. 800 m? auf zentrenrelevante Randsortimente (v. a. Heimtextilien, Gardinen, Haushalts-
waren / GPK>*, Bilder / Rahmen, Babyartikel, Aktionswaren) entfallen. Zu dem Ansiedlungsvorha-
ben wurde von der GMA am 30.01.2020 eine Auswirkungsanalyse vorgelegt. Diese belegt, dass
das Vorhaben mit den meisten landes-und regionalplanerischen Zielen und Grundséatzen vereinbar
ist. Hierzu tragt insbesondere die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 800
m? Verkaufsflache bei.

Bei der Planung handelt es sich um ein regional bedeutsames grofRflachiges Einzelhandelsvorha-
ben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortiment. Aufgrund seiner GrofRe wird es das Angebotsprofil
des Mittelzentrums Bad Vilbel kiinftig préagen. Die Ausweisung als Sonderstandort Mébel ist daher
gerechtfertigt. Weitere Einzelhandelsansiedlungen im naheren Umfeld des geplanten Einrich-
tungshauses sind nicht vorgesehen. Die Abgrenzung des Sonderstandorts umfasst daher aus-
schlieRlich das Grundsttick des geplanten Mdbelhauses (vgl. Abbildung 20).

3.4.3 Sonderstandort Bau- und Heimwerkerbedarf (Gewerbegebiet Massenheim)

Der Standort des Bauzentrums Maeusel befindet sich im westlichen Teil des Bad Vilbeler Stadtge-
biets, im Stadtteil Massenheim an der Zeppelinstralle im Gewerbegebiet ,,Am Stock”. Hier liegt der
Standort slidwestlich der Kreuzung L3008 / B 3 gegenliber der Abfahrt ,Massenheim Nord“” von
der B 3. Das Gewerbegebiet und der dortige Baufachmarkt sind von Norden, Westen und Osten
her Uber eine beampelte Zufahrt von der L 3008 direkt anfahrbar. Von Stdosten her ist das Ge-
werbegebiet Uber die Homburger Stral3e erreichbar. Die Ubrigen Teile des Gewerbegebietes sind
von Handwerksbetrieben, Kfz-Handel sowie vereinzelten kleinflachigen Anbietern des nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandels (Fahrrader, Fliesen, Kaminofen) gepragt. An der Hauptzufahrt zum
Gewerbegebiet von der L 3008 befindet sich auRerdem eine Tankstelle.

Das Bauzentrum Maeusel ist der einzige Bau- und Heimwerkermarkt in Bad Vilbel und Uberdies
einer der grolten Baustofffachhédndler im Rhein-Main-Gebiet. Auch mit seiner GréRe von knapp
11.000 m? Verkaufsflache (inkl. Komplementdren und Freifldchen) ist der Anbieter strukturpra-
gend. Seine Bestandssicherung tragt wesentlich zum Erhalt der mittelzentralen Funktion von Bad
Vilbel bei. Sein Standort wird daher als Sonderstandort Bau-und Heimwerkerbedarf ausgewiesen.

Die Abgrenzung dieses Sonderstandortes beschrankt sich auf das Grundsttick des Bauzentrums
Maeusel an der ZeppelinstraRe 25 (vgl. Abbildung 21). Zur Sicherung eines ausreichenden Flachen-
potenzials fur sonstiges Gewerbe und Handwerk sollten keine weiteren groflflachigen Einzelhan-
delsbetriebe im Standortumfeld angesiedelt werden.

54 GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 20: Standortprofil des Sonderstandorts Bau- und Heimwerkerbedarf

Standorttyp Sonderstandort fiir ein groRflachiges Baufachzentrum

Standort Zeppelinstralle 25

Abgrenzung

2na

Charakterisierung Autokundenorientierter Standort im Gewerbegebiet, in der Nahe
des Sonderstandorts Mébel

Einzelhandelsbestand Baufachzentrum (Bau-und Heimwerkerfachmarkt mit angeschlos-
senem Baustoffhandel), darin integriert Backerei-Café und
Wurst-/ Kaseverkaufsstand

Sortimentsstruktur Bestand Hauptwarengruppe* Anbieterzahl | Verkaufsflache

Bau-und Gartenbedarf, Teppiche 1 10.800

Nahrungs- und Genussmittel 2 40

Gesamt 3 10.840

...davon nicht zentrenrelevant 33% >99 %

* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt GMA-Erhebung Juli 2020
Entwicklungsziele Sicherung eines strukturpragenden Anbieters mit nicht zentren-

relevanten Sortimenten zum Erhalt der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion von Bad Vilbel.

Zulassige Sortimente = nicht zentrenrelevante Sortimente (gemal Bad Vilbeler Liste
2020) als Kern- und Randsortimente

= nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente (gemaf
Bad Vilbeler Liste 2020) nur als Randsortimente

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020

Der Sortimentsschwerpunkt des Bauzentrums liegt im Kernsortiment Baustoffe, Bau- und Heim-
werkerbedarf sowie Gartenbedarf. Erganzt werden diese durch bau- und gartenmarkttypische
nicht zentrenrelevante Randsortimente (Lampen / Leuchten, Zooartikel / Tiernahrung, Gartenmo-
bel, Grills und Campingbedarf). Darlber hinaus offeriert der Markt verschiedene zentrenrelevante
Randsortimente (u. a. groRzigige Wein- und Spirituosenabteilung, Sortimente des Einrichtungsbe-
darfs).

Zum Schutz der Innenstadt sollte der Bestand an innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimenten festgeschrieben werden®®.

55 Zu den Randsortimenten im Bauzentrum Maeusel findet derzeit eine Abstimmung mit dem Wetteraukreis

als Bauaufsichtsbehorde statt.
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4, Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in Bad Vilbel

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.>® Grundsatzlich kommen
verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem Grundsatz, dass Ansiedlungen und Erweiterungen nicht zu Beeintrachti-
gungen der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fihren dirfen
und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orientieren
soll.>” Weiterhin sind die landesplanerischen Vorgaben fir groRflachige Vorhaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren- und Stand-
ortstruktur in Bad Vilbel branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Standortentwicklung
gegeben. Abbildung 22 gibt hierzu einen Gesamtiberblick, der anschlieRend textlich erldutert
wird.

Abbildung 21: Ubersicht Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung

Zentrale Versorgungsbereiche -
gem. BauGB und BauNVO Sonstige Lagen
Siedlungsraum- Sonstige, sied-
Ansiedlung / Erweiterung Innenstadt Nahversor- lich integrierte Sonder- lungsraumlich
(Hauptzentrum) = gungszentren Lagen standorte nicht inte-
(inkl. Bestands- grierte
standorte) Lagen
Innenstadt- groBflachig* v x x x x
relevante -
N nicht ,/ & £% x x
Kernsortimente groRflichig
Nahversorgungs- | grokflachig* v & & x x
relevante Kern- -
; nicht v & & x x
sortimente groRflichig
Nicht zentren-re- | groRflachig* ® ® ® Vo &
levante -
Kernsortimente nicht . v & ® v &
grolflachig
v Ansiedlung moglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen (Einzelfallprifung bei groRflachigen Vorhaben erforderlich)
& Einzelfallprifung erforderlich bzw. zu empfehlen
® Ansiedlung stadtebaulich nicht zu empfehlen
x Ansiedlung nicht moglich bzw. nicht zu empfehlen
*

groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache

*x Randsortimentsregelungen beachten (zentrenrelevante Randsortimente max. 10 % Verkaufsflachenanteil, max. 800 m? Ver-
kaufsflache insgesamt)

GMA-Empfehlungen 2020

26 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

57 Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhangig vom Betriebstyp und der Sortimentierung des jewei-
ligen Vorhabens. So beschrankt sich das zu versorgende Gebiet eines Lebensmittelmarktes haufig nur auf
einzelne Quartiere, das Versorgungsgebiet eines Nonfood-Fachmarktes umfasst hingegen oftmals ganze
Stadtteile oder sogar Stadtgebiete.
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4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che

4.1.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Innenstadt (Hauptzentrum)

Fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten grundsatzlich keine Beschrankungen hin-
sichtlich méglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h., dass sowohl groRflichige® Betriebe als auch
nicht grofkflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentren-
relevanten Sortimenten grundsatzlich zuldssig sind. Die Ansiedlung grol3flachiger Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hier zwar grundsatzlich maoglich, allerdings aus stad-
tebaulicher Sicht nicht zu empfehlen und sollte daher nicht Teil der Ansiedlungspolitik Bad Vilbels
sein. Vielmehr sollten groRflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorran-
gig auf die dezentralen Sonderstandorte gelenkt werden.>® Etwaige Flachenpotenziale in der In-
nenstadt sollten Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir das
Zentrum eine frequenzstarkende Wirkung haben.

4.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Nahversorgungszentren

In den Nahversorgungszentren Dortelweil und Heilsberg soll der Angebotsschwerpunkt bei Erwei-
terungen oder méglichen Neuansiedlungen bei Anbietern des kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen,
sodass hier primar nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittelmarkte auch groRkflachig)
anzustreben sind. Als ergdnzende Angebote sind auch Anbieter von nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten in nicht groRflachiger Dimensionierung (bis 800 m? Verkaufsflache) denkbar.

Die Nahversorgungszentren Dortelweil und Heilsberg sind derzeit recht gut ausgestattet. Damit
die Versorgungsfunktion dieser zentralen Versorgungsbereiche auch zuklnftig gesichert werden
kann, sind hier noch punktuelle Ergdnzungen mit nahversorgungsrelevanten Anbietern (z. B. Dro-
geriemarkt unterhalb zur GroRflachigkeit) anzustreben. Die Ansiedlung und Erweiterung von Le-
bensmittel- und Drogeriemarkten in den Nahversorgungszentren (auch in Dimensionierungen un-
terhalb der GroRfldchigkeit) bedarf jedoch einer genauen Priifung der Auswirkungen auf die ande-
ren zentralen Versorgungsbereiche in Bad Vilbel. Dazu muss der Nachweis erfolgen, dass ein sol-
ches Ansiedlungsvorhaben zukinftig allein auf das Versorgungsgebiet des betreffenden Nahver-
sorgungszentrums (siehe Zentrenpasse in Kapitel IV., 3.2) ausgerichtet ware.

Grolflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten ausgeschlossen werden, da
diese schwerpunktmalig auf die Innenstadt gelenkt werden sollten, welcher als Hauptzentrum
eine Vorrangstellung zukommt. Die Ansiedlung von groRflachigem, nicht zentrenrelevantem Ein-
zelhandel innerhalb der Nahversorgungszentren ist aus stadtebaulicher Sicht nicht zu empfehlen,
um die Entwicklungsfahigkeit fiir nahversorgungsrelevante Sortimente zu wahren.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der GroRflachigkeit ist in siedlungs-
raumlich integrierten Lagen grundsatzlich moglich, wenn damit keine Beeintrachtigungen zentra-
ler Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Wahrend kleinteilige Angebote wie z. B. Optiker, Buch-
laden usw. i.d. R. unkritisch sind, sind mittelflachige Fachmarktangebote wie z. B. Textil- oder
Schuhfachmarkte genauer zu betrachten. Hier muss in einer Einzelfallpriifung der Nachweis
erbracht werden, dass keine Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen oder der
gesamtstadtischen Nahversorgungsstruktur zu erwarten sind.

o8 GroRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache

3 Solche Betriebe haben i. d. R. einen hohen Flachenanspruch fir Geschaftsraume und Parkplatze. Diese Vo-

raussetzungen sind im Hauptzentrum Innenstadt nicht gegeben.

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

GMA




GMA

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELSKONZEPTES BAD VILBEL 2020

4.2  Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche

4.2.1 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (einschlieBlich Bestandsstandorte zur Nahversor-

gung)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen und Bestandsstandorten zur Nahversorgung handelt
es sich um Standorte, die keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet sind. Bestandsstand-
orte zur Nahversorgung weisen zwar haufig bereits deutliche Zentrumsansatze auf oder Gberneh-
men mit ihren Lebensmittel-Magnetbetrieben Nahversorgungsfunktionen fur die angrenzenden
Wohnquartiere, jedoch reicht ihre Gesamtausstattung nicht zur Ausweisung eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs aus. Zu sonstigen siedlungsraumlich integrierten Lagen zahlen alle wohnortna-
hen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels.

Fir groRkflachigen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Lebensmittel,
Drogeriemarkte) gilt im Grundsatz, dass diese aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht zu-
lassig sind.

Ausnahmen sind im Falle von Lebensmittelmérkten denkbar, vor allem zur Verbesserung der woh-
nortnahen Versorgung (z. B. in unterentwickelten Stadtteilen), aber ggf. auch aus stadtebaulichen
oder siedlungsstrukturellen Griinden. Jedoch bedarf es hierzu einer Einzelfallpriifung, um insbe-
sondere die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes und den Ausschluss von Auswirkungen auf
die Versorgungsstruktur sicherzustellen. Hierfir ist zunachst eine geeignete Standortqualitat (stad-
tebauliche Integration) und Nahversorgungsfunktion (mindestens 90 % der Verkaufsflache fur
nahversorgungsrelevante Kernsortimente) nachzuweisen. Fir Lebensmittelmarkte an Bestands-
standorten ergibt sich die Standortqualitat bereits aus diesem Gutachten. Fir die sonstigen, sied-
lungsraumlich integrierten Lagen ware dies noch zu untersuchen.

Vor einer Anwendung der Ausnahmeregelung sollte aber geprift werden, ob eine Nahversorgung
evtl. auch durch kleinflachige Vorhaben gewahrleistet werden kann oder ob durch das Vorhaben
Uberhaupt eine wesentliche Verbesserung der Nahversorgungssituation zu erwarten ist (also keine
Duplizitat der Angebotsformate, wie etwa mit zwei Markten desselben Betriebstyps am Standort,
z. B. zwei Discountern).

Drogeriemarkte sollten nicht aulSerhalb von zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden,
da hier in Bad Vilbel bereits eine sehr gute Ausstattung besteht und die vorhandenen Anbieter in
der Innenstadt bzw. der geplante Anbieter im Nahversorgungszentrum Dortelweil nicht gefahrdet
werden durfen, da diese dort Magnetfunktionen Gbernehmen.

Die Ansiedlung von nahversorgungsrelevantem und auch nicht zentrenrelevantem Einzelhandel
unterhalb der Grofflachigkeit ist in siedlungsraumlich integrierten Lagen grundsatzlich moglich,
wenn damit keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Wahrend
kleinteilige Angebote wie z. B. Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. i. d. R. unkritisch sind,
sind mittelflachige Fachmarktangebote wie z. B. Getranke- oder Biomarkt genauer zu betrachten.
Hier muss in einer Einzelfallprifung der Nachweis erbracht werden, dass keine Beeintrdchtigungen
von zentralen Versorgungsbereichen oder der gesamtstadtischen Nahversorgungsstruktur zu er-
warten sind, auch nicht durch Agglomeration® von einzelnen nicht-groRflachigen Betrieben.

Eine Einzelhandelsagglomeration liegt vor, wenn mehrere selbststéandige, auch je fr sich nicht grolflachige
Einzelhandelsbetriebe raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen.
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Grolflachige Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Betrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimentsbereichen sind in jedem Fall zum Schutz der Innenstadt auszuschlieRen. Einzelhandels-
einrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind sowohl in groflachiger wie auch
in nicht groRkflachiger Dimensionierung nicht erwlinscht; diese sollten auf die Sonderstandorte ge-
lenkt werden.

4.2.2 Sonderstandorte

An Sonderstandorten wird die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten angestrebt, um eine Vervollstandigung / Ergdnzung des bestehenden Einzelhandelsbesat-
zes in Bad Vilbel zu erreichen.

Damit die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen, ihrer Funktionsfahig-
keit und ihren Entwicklungsméglichkeiten nicht beeintrachtigt werden, ist an den Sonderstandor-
ten die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (groRflachig und nicht grofflachig) zukinftig auszuschlieRen.

Zur Anpassung an aktuelle Markterfordernisse und zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahig-
keit des Standortes ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmdoglichkeit nach
Einzelfallprifung einzurdumen. Diese Erweiterungen sind jedoch auf ein erforderliches Mal3 zu be-
grenzen.®!

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist bei Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten eine erganzende Regelung zur Begrenzung der zentrenrele-
vanten Randsortimente hinzuzufligen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortimentskonzeptes
durch UbermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei Ansied-
lungen oder Erweiterungen aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Randsortiments-
begrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich. Dies entspricht auch den
Zielsetzungen des Entwurfs zum LEP Hessen 20202,

Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache) mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z. B. Mobelmérkte, Bau- und Gartenmarkte, Fahrradfachmarkte) sollten zen-
trenrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch
maximal 800 m? Verkaufsflache begrenzt werden. Bestehende Betriebe genieRen Bestandsschutz,
wobei jedoch bei Betrieben mit bereits mehr als 800 m? zentrenrelevanten Randsortimenten der
bestehende Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente festgeschrieben werden sollte. Um
sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nieht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallpriifung auch die Dimensionierung einzelner Sorti-
mente zu prifen, weil dies ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und
letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwtrdigen Strukturen in Bad Vilbel fihren konnte.

ol Der Umfang einer geringfligigen Erweiterung stellt keine allgemeingltige GroRenordnung dar, sondern ist

aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten. Im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ist zu-
nachst zu bewerten, ob infolge eines Erweiterungsvorhabens wesentliche Beeintrachtigungen bestehender
zentraler Versorgungsbereiche oder von Betrieben der Nahversorgung in den Wohngebieten zu erwarten
sind und ob sich das Vorhaben im Verhdltnis angemessen darstellt. In diesem Zusammenhang gilt es auch
darzustellen, ob sich die Standortqualitat und damit die Marktbedeutung des zur Erweiterung vorgesehe-
nen Einzelhandelsbetriebes nennenswert verbessern konnten. Dies ist im Rahmen einer vorhabenbezoge-
nen Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen.

62 Hiernach ,sind ... innenstadtrelevante Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, héchstens 800

m? zu begrenzen”. Quelle: Landesentwicklungsplan Hessen 2020 - 4. Anderung des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2000, Entwurf fur die 2. Beteiligung, Begriindung zu 6-3 (Integrationsgebot).
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4.2.3 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer priméaren Funktion entsprechend — als Flachen fir
das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie flir Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzel-
handelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- oder innenstadtrelevanten Kernsor-
timenten vollstandig ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten bei dort ansdssigen Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben Verkaufsflachen fiir den Verkauf von selbst erzeugten oder weiterverarbeiteten Produkten
(sog. Annexhandel) zugelassen werden (auch mit nahversorgungs- oder innenstadtrelevanten Pro-
dukten). Dies ist dann der Fall, wenn der Verkauf

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

7 die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse deutlich unterge-
ordnet ist, und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten besteht, die handwerk-
lich weiter be- oder verarbeitet wurden.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
Unter Gewahrleistung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte und einer gerin-
gen Verkaufsflachendimensionierung sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrachtigungen fir
eine geordnete Entwicklung des Standortkonzeptes der Stadt Bad Vilbel zu erwarten. Sofern alle
oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann dieser zulas-
sig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine
angemessene VerkaufsflachengroRe, zu prifen.®

Bestehende Betriebe, auch mit innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten, genie-
Ren grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standortes sowie der wirtschaftlichen Trag-
fahigkeit ist auch diesen Betrieben eine geringfligige Erweiterungsmaoglichkeit einzuraumen. Vo-
raussetzung hierfir ist, dass keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
in Bad Vilbel sowie auf zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Orten hervorgerufen wer-
den. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

63 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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5.

Umsetzungsempfehlungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Bad Vilbel erarbeitet.

Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sollten folgende Punkte beachtet

werden:

V' 4

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das vorliegende
Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und
gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von
Belang:

= Stadtebauliche Zielvorstellungen der Stadt Bad Vilbel zur Einzelhandelsentwicklung
= Sortimentsliste der Stadt Bad Vilbel (,,Bad Vilbeler Liste 2020“)
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sowie
der Nahversorgungszentren

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giltiges
Baurecht umgesetzt werden kénnen. Festsetzungsmaoglichkeiten v. a. im unbeplanten
Innenbereich eroffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an
stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fir die Begriindung kann
das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet
werden, wenn es durch die Stadtverordnetenversammlung Bad Vilbel beschlossen wor-
den ist. Des Weiteren sind die Moglichkeiten der BauNVO, z. B. die Feinsteuerung von
Baugebieten oder Fremdkorperfestsetzungen, in das bauleitplanerische Umsetzungs-
portfolio zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung einzubetten.

Kommunikation mit Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als
auch Handelsunternehmen gezielt auf Moglichkeiten zur Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Bad Vilbel anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen
die Ausstattungssituation und mogliche Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet und ver-
mittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso
mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzel-
handel auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Entwicklung in den Zentren
mit hoherem Risiko infolge sonst mdglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen,
autokundenorientierten Lagen verbunden ware. Auf diese Weise kdnnen zuklnftig pri-
vate Investitionen gezielt in zentrale Versorgungsbereiche gelenkt werden und zur Ver-
besserung der Versorgung sowie ggf. stadtebaulicher Belange beitragen.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in Bad Vilbel zu
verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwick-
lung kein ,,Konzept fir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept,
das i. d. R. mittelfristig einer Uberprifung und ggf. Anpassung bedarf.
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VI.  Anhang: Zentrenprofile der zentralen Versorgungsbereiche

1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Kernstadt 16.625 +20% A
Stadt Bad Vilbel gesamt 35.553 +10% v

Versorgungsgebiet: gesamtes Stadtgebiet, z. T. Uberregionale Ausstattung

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in %
kurzfristiger Bedarf, davon 24 32% 5.140 43 %
Nahrungs- und Genussmittel 11 14 % 2.520 21%
Gesundheit / Korperpflege 10 13% 2.465 21%
Blumen, zoologischer Bedarf 3 4% 155 1%
mittelfristiger Bedarf, davon 23 30% 3.670 31%
Buicher, Schreib- und Spielwaren 4 5% 295 2%
Bekleidung, Schuhe, Sport 19 25% 3.375 29%
langfristiger Bedarf 29 38% 3.020 26%
Einzelhandel insgesamt 76 100 % 11.830 100 %
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen
(VK'in %)
M Einzelhandel W kurzfristiger Bedarf
M Dienstleistungen M mittelfristiger Bedarf
B Gastgewerbe M langfristiger Bedarf

O Freizeit, Kultur

M 6ffentl. Einrichtungen
M Bildungseinrichtungen
HW Handwerk, Gewerbe

M Leerstande

strukturpréagende Einzelhandelsbetriebe

= 300 bis unter 1.500 m? Miller Drogeriemarkt, H&M, Woolworth, Rewe, Netto
= 400 bis unter 800 m? Rossmann, Rewe City, Depot, Gértz Schuhe

= bis unter 400 m? u. a. Nobilium, Mazzu Mazzu, Mode Vogt, Gerry Weber
Einkaufszentren keine

64

Quelle: Einwohnerzahlen Magistrat der Stadt Bad Vilbel, Birgerblro, Stand: 30.06.2020, nur Einwohner
mit Hauptwohnsitz; Bevolkerungsprognose: GMA 2020.
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Raumliche Situation und Wettbewerbssituation

' 4

Der zentrale Versorgungsbereich der Bad Vilbeler Innenstadt erstreckt sich stdlich der
Nidda Gber rund 1 km zwischen dem Bahnhof Bad Vilbel Sid und dem Marktplatz (Rat-
hausbrucke). Der Einzelhandel konzentriert sich auf die Frankfurter StralRe, den Nidda-
platz und den Marktplatz, wo ein fast durchgangiger Geschaftsbesatz besteht.

In der Innenstadt befinden sich ca. 47 % aller Betriebe in Bad Vilbel und ca. 18 % der
gesamt-stadtischen Verkaufsflachen. Besonders die kleinflachig strukturierten Bran-
chen Optik / Horgerateakustik, Uhren / Schmuck, Blcher, Schreib- und Spielwaren so-
wie Bekleidungsanbieter konzentrieren sich im hohen Maf3 auf die zentrale Lage.

Innerdrtliche Konkurrenzstandorte mit Uberschneidungen bei innenstadtrelevanten
Sortimenten befinden sich v. a. im Stadtteil Dortelweil, ca. 3 km nordlich der Innenstadt.
Hier sind das grofflachige Schuhhaus Braun, das ,,Brunnen-Center” mit dem Schuhfach-
markt Deichmann sowie das Porta-Mobelhaus mit umfangreichen Randsortimenten bei
Haushaltswaren, Geschenkartikeln und Heimtextilien hervorzuheben. AuRer Porta sind
das geplante Einrichtungshaus Segmiller (Gewerbegebiet Quellenpark), das Bauzent-
rum Maeusel (Gewerbegebiet Massenheim), beide rund 2 km nordwestlich der Innen-
stadt, weitere Standorte des grol3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandels. Auch
diese Betriebe weisen innenstadtrelevante Randsortimente im nicht geringen Umfang
auf.

Im regionalen Umfeld sind v. a. die Stadt Frankfurt mit dem entsprechenden Einzelhan-
delsbesatz (v. a. Innenstadt, Hessen-Center im Stadtteil Bergen-Enkheim, Gewerbege-
biet Nieder-Eschbach, u. a. mit IKEA-Mobelhaus), die Stadt Hanau (u. a. Innenstadt,
IKEA-MObelhaus) sowie die zentralen Lagen der Stadte Bad Homburg und Nidderau als
direkte Wettbewerbsstandorte zur Bad Vilbeler Innenstadt zu nennen.

Angebots- und Nachfragesituation

V4

Die Bad Vilbeler Innenstadt bietet mit 76 Einzelhandelsbetrieben und ca. 11.830 m?
Verkaufsflache die grofRte Angebotsvielfalt im Stadtgebiet. Hierbei handelt es sich um
das gewachsene Zentrum der Stadt.

Der Einzelhandelsbesatz in der Bad Vilbeler Innenstadt deckt groRe Teile des Branchen-
spektrums ab. Der Betriebstypenmix umfasst ganz Gberwiegend kleinflachige Fachge-
schafte. Magnetbetriebe sind die Drogeriemarkte Miller und Rossmann, das Textilkauf-
haus H&M, das Kaufhaus Woolworth sowie die Lebensmittelmarkte Rewe und Netto.
Ein innerstadtisches Einkaufszentrum gibt es nicht; die vorhandenen Einkaufspassagen
(Nidda-Passage und Quellen-Carree weisen nur einen geringen Einzelhandelsbesatz auf.

Den grollten Raum nehmen im Sortimentsmix Anbieter der Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Hausrat / Einrichtung, Bekleidung und Schuhe ein. Der
Schwerpunkt liegt somit vornehmlich im kurzfristigen Bedarfsbereich (ca. 5.140 m? VK).
Der mittelfristige Bedarfsbereich und der langfristige Bedarfsbereich weisen dagegen
geringere Bedeutung auf (ca. 3.670 bzw. 3.020 m? VK). Anders als in anderen Einkaufs-
stadten dominiert das Segment Bekleidung / Schuhe / Sport in der Innenstadt von Bad
Vilbel nicht. Auffallig ist, dass auch in anderen innenstadttypischen Branchen (z. B.
Elektrowaren, Biicher, Spielwaren, Sportartikel) nur geringe Angebote bestehen.

Vor allem die Lebensmittelmarkte richten sich in erster Linie auf die Bevolkerung in den
umliegenden Wohnquartieren der Kernstadt. Die Anbieter von Drogerie-, Parfimerie-
und Sanitatswaren sowie die Anbieter der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche
sprechen dagegen auch ein stadtisches bzw. Gberortliches Einzugsgebiet an.
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V4

Die starkste Frequenzwirkung tGben die 5 grofflachigen Einzelhandelsbetriebe (iber 800
m? Verkaufsfldche) in den Branchen Drogerie, Bekleidung und Nahrungs- und Genuss-
mittel aus. Dagegen sind 71 Betriebe (93 %) nicht groffldchig, sodass sich eine durch-
schnittliche BetriebsgroRe von knapp 160 m? Verkaufsflache ergibt.

In der Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2008 wurden die ,Neue Mitte” (Nidda-
platz) und das Strobel-Areal als Potenzialflaichen deklariert. Beide Planungen wurden
mittlerweile realisiert und haben in der Folge das Angebot von attraktiven Einzelhan-
delsflachen und auch die stadtebauliche Gestaltung des zentralen Bereiches der Ein-
kaufsinnenstadt deutlich verbessert.

Die Angebote bei Komplementdrnutzungen umfassen vielfaltige Dienstleistungsange-
bote (u. a. Arztpraxen, medizinisches Dienstleister, Kreditinstitute, Postfiliale, Versiche-
rungen, Rechtsanwalte, Steuerberatungen, Reisebiros) und Gastronomiebetriebe (Res-
taurants, Cafés, Bistros, Kneipen, Imbisse, Eiscafés). AulRerdem sind Freizeit- und Kul-
turangebote (Kunstverein, Museum, Seniorentreff, Fitness- und Tanzstudios), das Bir-
gerblro, die Stadtbibliothek, das Standesamt sowie eine Grundschule zu nennen. Ins-
gesamt wurden 108 Komplementareinrichtungen in Erdgeschosslagen erfasst; weitere
Dienstleister in Obergeschossen kommen hinzu. Da allerdings das Rathaus, Behdrden,
Museen, Schulen, Kindergarten und Kirchengemeinden derzeit nicht in der Einkaufsin-
nenstadt liegen, fehlen wichtige ,Frequenzbringer”. Jedoch werden der Neubau der
Stadthalle an der unteren Niddastrale, die Sanierung des historischen Kurhauses sowie
die Orangerie als Verbindung der beiden Bauten kinftig zur Belebung der stdlichen In-
nenstadt beitragen. In den vergangenen Jahren wurde auch der Bestand an modernen
Wohnnutzungen erheblich erweitert.

Stadtebauliche Situation

'

Die traditionelle innerstadtische Einkaufslage erstreckt sich in linearer Struktur entlang
der Frankfurter StralRe, mit einer Konzentration im zentralen Abschnitt rund um den
Niddaplatz (,neue Mitte“). Zwischen dem Marktplatz im Norden und dem Kreisverkehr
am Sudbahnhof besteht Gber eine Strecke von rund 1 km ein fast durchgehender Besatz
an Geschaftshdausern. Die Frankfurter Stral3e ist in diesem Abschnitt als Einbahnstralle
von Sld nach Nord ausgewiesen. Abseits dieser Achse ist in den Seitengassen ein deut-
licher Rickgang der Kundenfrequenzen festzustellen; hier wurden allerdings z. T. Park-
platzreserven geschaffen.

Der nordliche Bereich der Einkaufsinnenstadt mit dem Marktplatz stellt eine Einkaufs-
lage mit einer durchmischten Nutzung dar, die vornehmlich auf den Nahversorgungs-
bedarf (u. a. Netto-Discounter) ausgerichtet ist. Erganzt werden diese durch verschie-
dener Komplementérnutzungen (v. a. Gastronomie, Kreditinstitute). Der rlckwartige
Teil des Marktplatzes rund um das sog. Marktplatzzentrum” liegt zurlickgesetzt von der
Frankfurter Stralle und ist von dieser kaum sichtbar; er wird groRtenteils als Parkplatz
genutzt. Hier besteht deutlicher Aufwertungsbedarf. Nordlich des Marktplatzes bricht
der Einzelhandelsbesatz ab.

Nach Slden hin wird der Einzelhandelsbesatz lickenhafter und lauft langsam aus; letz-
ter groRerer Anbieter ist der Rewe-Supermarkt am Stidbahnhof. Eine deutliche stadte-
bauliche Zasur an der Frankfurter StralRe bildet der Kreisverkehr vor der Sparkasse Ober-
hessen, von dem aus auch die Kasseler StraRe und die Stralle zum Stdbahnhof abzwei-
gen.

Ostlich der Frankfurter StraRe, wo die abzweigenden Querstraken mit deutlicher Topo-
grafie higelaufwarts verlaufen, bestehen ganz Uberwiegend Wohnnutzungen. Auf-
grund der Topografie hat sich hier keine parallel zur Frankfurter Stralle verlaufende
zweite EinkaufsstrafRe entwickelt.
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Als westliche Parallele zur Frankfurter StralRe verlauft die Nidda, die die Innenstadt von
den Kur- und Parkanlagen auf dem anderen Ufer trennt. Entlang des renaturierten Flus-
ses wurden nicht nur attraktive Flanier- und Radwege geschaffen sondern auch hoch-
wertige Wohnbebauung mit Blick auf den Fluss und die Parkanlagen.

In stadtebaulicher und auch funktionaler Hinsicht konnte die Einkaufsinnenstadt durch
umfangreiche Umgestaltungsmallnahmen am Niddaplatz, im zentralen Teil der Frank-
furter StraRe, erheblich aufgewertet werden. Hierbei wurde nicht nur ein grofRer be-
spielbarer Platz geschaffen, der mit StraRencafés und ansprechender Gestaltung zum
Verbleib und zum Flanieren einladt, sondern auch das Einzelhandelsangebot durch die
Ansiedlung von neuen Magnetbetrieben wie dem Drogeriekaufhaus Mdller, dem Tex-
tilkaufhaus H&M, dem Einrichtungsfachmarkt Depot und weiteren Einzelhandelsbetrie-
ben erganzt. Auf diesem Platz findet donnerstags und samstags auch der Wochenmarkt
der Kernstadt statt. Besonders attraktiv gestaltet sind hier auch die Bibliotheksbricke
mit der modernen Stadtbibliothek sowie die Stufen zur renaturierten Nidda, Uber die
sich der neue Spazierweg stdlich der Nidda und der ebenfalls neu konzipierten Kurhaus-
vorplatz und Kurpark nérdlich des Flusses erreichen lassen. Hierdurch wurde auch ein
Anschluss an den Nidda-Fahrradweg erreicht. Die geplante Ausrichtung des Hessenta-
ges 2020 fuhrte Gberall in der Innenstadt zu sichtbaren Aufwertungen (u. a. neue Be-
grinung, Kunstinstallationen, Sitzgelegenheiten, Fassadendekorationen usw.).

Der Haupteinkaufsbereich weist eine gute innerortliche Erreichbarkeit mit dem Auto,
Fahrrad und Stadtbus auf. Parkierungsangebote bestehen strallenbegleitend sowie am
Niddaplatz (Tiefgarage).

Von ihrer urspringlichen Funktion als Hauptverkehrsachsen fir den Durchgangsverkehr
wurde die Frankfurter Stralle durch die Kasseler Stralle und den Ausbau der B 3 erheb-
lich entlastet, zudem ist die Frankfurter StralRe mittlerweile als Einbahnstral3e in Rich-
tung Nordosten ausgewiesen. Die Einkaufsatmosphare in der Einkaufsinnenstadt wird
daher nicht mehr durch Transitverkehr beeintrachtigt. Die Einrichtung der Tiefgarage
unter dem Niddaplatz und die Schaffung von weiteren ausgewiesenen Parkierungsfla-
chen konnte die Innenstadt vom Parksuchverkehr entlasten. Insgesamt besteht in der
Innenstadt eine hohe Aufenthaltsqualitat. Hierzu tragen auch die attraktiv gestalteten
Zufahrten bzw. Zugange zur Einkaufsinnenstadt bei, wobei die grofRe Brunnenanlage vor
dem Stdbahnhof, der hochwertige Blumenschmuck entlang der Frankfurter StralRe, des
Niddaplatzes, des Marktplatzes und der Bricken Gber die Nidda sowie diverse Kunst-
werke (Skulpturen, bemalte Mineralwasserflaschen, Grafitti) hervorzuheben sind.

Bei den Erhebungen der GMA wurden in der Einkaufsinnenstadt auch 14 Leerstande in
Erdgeschosslagen erfasst. Bezogen auf die Zahl der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
errechnet sich eine relativ hohe Leerstandsquote von knapp 16 %. Die Leerstdnde, wie
auch Mindernutzungen (vermehrtes Aufkommen von Nagelstudios, Imbissbetrieben,
Shisha-Bars usw.), befinden sich Gberwiegend an den Randern der Einkaufsinnenstadt,
v.a. in den zurickgesetzten Bereichen der Frankfurter Strale (z. B. Quellen-Carrée,
Nidda-Passage, Marktplatz-Zentrum) und im nordlichen Abschnitt der Frankfurter
Stralle, aber auch im stdlichen Abschnitt der Frankfurter StralSe. Es handelt sich dabei
zumeist um kleine Ladenflache von unter 100 m? Verkaufsflache in einem oftmals min-
derwertigen Zustand (z. B. mit deutlichem Sanierungsbedarf, nicht-berollbarem Zugang
oder geringer Schaufensterflache zur Stralle), die eine Nachbesetzung fir den Einzel-
handel schwierig erscheinen ldsst.
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Ziele und Entwicklungspotenziale

»Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt als historisch gewachsener zentraler Ver-
sorgungsbereich mit gesamtstadtischer und Gberortlicher Versorgungsfunktion

> Erhalt der Innenstadt als dominierende, attraktive und lebendige Einkaufslage und multi-
funktionalem Versorgungs- und Wohnstandort

»ausgewogene Balance zwischen inhabergefiihrten Fach- und Spezialgeschéaften sowie be-
kannten Markenlabels und Filialisten

> Synergieeffekte und Kopplungspotenziale durch Ubergreifende Verknlpfung von Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistern, Kultur- und Bildungseinrichtungen

»Verdichtung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes in den Randlagen der Innen-
stadt (Neuansiedlungen oder Umsiedlungen aus Streulagen)

> Modernisierungen und Zusammenlegungen von Ladenlokalen

» Etablierung von spezialisierten Lebensmittelgeschéaften (zum Beispiel Fisch, Kase, Feinkost,
ethnische Lebensmittel, Wein, hochwertige Spirituosen, ,Show Room“ der Firma Hassia)

> Ansiedlung von neuen Angebotskonzepten (z. B. Einzelhandel mit integrierter Gastronomie)

»verstarkte Ansiedlung von Gesundheitsdienstleistern (z. B. medizinische Praxen, speziali-
sierte Fitnessstudios, Rehazentrum)

» Ergdnzung des Baubestands in den Randbereichen der Einkaufsinnenstadt mit attraktiven
Wohn- und Biroimmobilien

Empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

£

Zentraler
Versorgungsbereich
Innenstadt

© Microsoft, Nokia; GMA-Bearbeitung 2020
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2. Nahversorgungszentrum Dortelweil
Stadttell Dortelweil 7 150 +1,7% ‘
Stadt Bad Vilbel gesamt ‘ 35.553 ‘ +10% ‘ e

Versorgungsgebiet: Stadtteil Dortelweil

Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe

TS TR
kurzfristiger Bedarf, davon 5 56 % 3.380 75%
Nahrungs- und Genussmittel 4 44 % 3.300 73 %
Gesundheit / Kérperpflege 1 11% 80 2%
Blumen, zoologischer Bedarf 0 0% 0 0%
mittelfristiger Bedarf 3 33% 670 15%
langfristiger Bedarf 1 11% 450 10%
Einzelhandel insgesamt 9 100 % 4.500 100 %

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

B Einzelhandel W kurzfristiger Bedarf

MW mittelfristiger Bedarf

@ Dienstleistungen
W Gastgewerbe @ M langfristiger Bedarf

O Freizeit, Kultur

M Leerstdnde

4

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? Edeka

= 800 bis unter 1.500 m? -

= 400 bis unter 800 m? Deichmann, Tedi; perspektivisch Drogeriemarkt

=  bis unter 400 m? u. a. Herkules Getrankemarkt

weitere Einzelhandelsbetriebe 2 Backshops, Apotheke, Buchladen, Geschenkartikelhandel

Raumliche Situation

Y 4 Das nahversorgungsrelevante Angebot im Stadtteil Dortelweil konzentriert sich auf das
Einkaufszentrum ,Brunnen-Center” nordlich des Dortelweiler Platzes. Das Einkaufscen-
ter umfasst in seiner Ladenpassage im Erdgeschoss diverse Anbieter aus den kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereichen. Die Obergeschosse sind mit Dienstleistern, Biros und
Arztpraxen besetzt. Der zentrale Zugang zum Center erfolgt Glber den Dortelweiler Platz;
zur nordlich verlaufenden Willy-Brandt-StralRe besteht nur eine Zufahrt zur Tiefgarage.
Im Westteil des Dortelweiler Platzes bestehen mit dem Kultur- und Sportforum Dortel-
weil sowie dem dort integrierten Jugendzentrum weitere zentrale Einrichtungen, die

65 Quelle: Einwohnerzahlen Magistrat der Stadt Bad Vilbel, Birgerblro, Stand: 30.06.2020, nur Einwohner

mit Hauptwohnsitz; Bevolkerungsprognose: GMA 2020.
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' 4

die Ausweisung als Nahversorgungszentrum bzw. zentraler Versorgungsbereich (i. S.
des BauGB) rechtfertigen.

Der zentrale Versorgungsbereich wird insbesondere durch die umgebenden Wohn- und
Gewerbenutzungen jenseits der Friedberger StraRe und Willy-Brandt-StralRe begrenzt.
Sddlich des Dortelweiler Platzes befindet sich ein ausgedehntes Wiesengeldande. Die auf
der Ostseite der Friedberger StraRe befindlichen Einzelhandelsbetriebe (Porta Mdbel-
haus, Plana Kichenland, Braun Markenschuhe, Kitzinger Blumen und Pflanzen, Hinner-
backer) weisen zwar Sichtbezug zum Center bzw. zum Dortelweiler Platz auf, stellen
jedoch keine funktionale Erganzung des Nahversorgungszentrums dar.

Gegeniber 2008 ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gleich geblie-
ben Die Abgrenzung ist parzellenscharf.

Angebots- und Nachfragesituation

V' 4

V' 4

Der zentrale Versorgungsbereich Ubernimmt die Versorgung fir den Stadtteil Dortel-
weil (derzeit ca. 7.150 Einwohner), der deutlich abgesetzt von der Kernstadt liegt.

Gegenlber der Erhebung 2008, als im Brunnen-Center noch 18 Einzelhandelsbetriebe
mit insgesamt ca. 6.090 m? Verkaufsfldche ansdssig waren, nimmt das Nahversorgungs-
zentrum Dortelweil mit nunmehr 9 Betrieben und ca. 4.500 m? Verkaufsfliche eine
deutlich geringere Einzelhandelsbedeutung ein. Allerdings scharfte sich das Profil als
Nahversorgungsstandort.

Im Einzelhandel ist mit dem GroRRen Supermarkt Edeka, einem Getrdnkemarkt, zwei
Back-shops und einer Apotheke der groRte Teil der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente vertreten. Der Edeka-Markt weist eine groRzlgige Verkaufsflachendimensionie-
rung auf und wird zur Zeit modernisiert.

In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen besteht mit 670 m? bzw. 450 m? Ver-
kaufsflache noch ein vergleichsweise umfangreiches Angebot im Nahversorgungszent-
rum, was jedoch hauptsachlich auf die beiden Fachméarkte Deichmann (Schuhe) und
Tedi (Haushaltswaren) zurlickzufihren ist.

Der Bestand wird durch punktuelle Angebote an Komplementarnutzungen (Sparkasse,
Restaurants, Reiseblro, Nagelstudio, Logopadiepraxis im Obergeschoss) sowie das Kul-
tur- und Sportforum Dortelweil mit angeschlossenem Jugendzentrum erganzt.

Die Treffpunkt- und Kommunikationsfunktion des Nahversorgungszentrums wird zu-
dem durch den regelmaRigen Wochenmarkt auf dem Dortelweiler Platz gestarkt (bisher
Mittwoch nachmittags und Samstags).

Stadtebauliche Situation

'

Bei dem zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um ein kompaktes und Gber-
sichtliches Zentrum mit hoher Verkehrsfrequenz im Bereich der Friedberger Stral3e. Die
FuRgédngerfrequenzen entlang der Friedberger Stralle sind v. a. in den hier ansassigen
Bushaltestellen, dem Rathaus und der etwas weiter nordlich liegenden Europdischen
Schule begriindet.

Bedingt durch Abgénge in den letzten Jahren, v. a. von Fachmarktkonzepten im mittel-
fristigen Bedarfsbereich, wurde das Einkaufszentrum ,Brunnen Center” grundlegend
umstrukturiert. Nach wie vor besteht noch eine hohe Zahl an Leerstanden (7 zum Erhe-
bungszeitpunkt).

Im Center ist die Ansiedlung eines modernen Drogeriemarkts geplant. Hierdurch wer-
den sich nicht nur die leer stehenden Ladenflachen deutlich verringern, sondern auch
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die Publikumsfrequenzen erhdéhen. Durch die Ansiedlung kdnnte kinftig die Versor-
gungsbedeutung des Nahversorgungszentrums langfristig gestarkt und in seiner Funk-
tion gesichert werden.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrelevanten Bran-
chen, v. a. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Hier ist insbesondere auf die
geplante Ansiedlung eines Drogeriemarktes innerhalb des ,Brunnen-Centers” zu verweisen.

> Auch mdgliche Ansiedlungen im Bereich Ostlich der Friedberger StralRe, der im Einzelhan-
delskonzept Bad Vilbel 2020 als Sonderstandort fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
ausgewiesen ist, kdnnten zusatzliche Kundenfrequenzen flr das Nahversorgungszentrum
bewirken. Attraktiv ware z. B. ein Heimtierfachmarkt, aber auch ein Gartencenter oder ein
Fahrradfachmarkt.

Empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

zentrum
Dortelweil

7 {’mmuhu.n,.
® e

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende, Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing,
© Microsoft, Nokia; GMA-Bearbeitung 2020
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3. Nahversorgungszentrum Heilsberg
Stadttell Heilsberg 6 145 +1,7% ‘
Stadt Bad Vilbel gesamt ‘ 35.553 ‘ +10% ‘ e

Versorgungsgebiet: Stadtteil Heilsberg

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfléche
kurzfristiger Bedarf, davon 6 86 % 2.135 97 %
Nahrungs- und Genussmittel 5 71 % 2.105 96 %
Gesundheit / Kérperpflege 1 14 % 30 1%
Blumen, zoologischer Bedarf 0 0% 0 0%
mittelfristiger Bedarf 1 14 % 55 3%
langfristiger Bedarf 0 0% 0 0%
Einzelhandel insgesamt 7 100 % 2.190 100 %
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)
3% H Einzelhandel
3% W kurzfristiger Bedarf

@ Dienstleistungen

B Gastgewerbe M mittelfristiger Bedarf

OFreizeit, Kultur HE langfristiger Bedarf

W Handwerk, Gewerbe

\Ze

M Leerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? -

= 800 bis unter 1.500 m? Lidl

= 400 bis unter 800 m? Rewe

= bis unter 400 m? Jacques” Weindepot

weitere Einzelhandelsbetriebe Backerei, Metzgerei, Gemusehandel, Apotheke, Lotto-Toto

R&umliche Situation

Y 4 Das nahversorgungsrelevante Angebot im Stadtteil Heilsberg konzentriert sich auf die
Sudetenland-Siedlung im Nordosten des Stadtteils und hier auf den nérdlichen Ab-
schnitt der Alten Frankfurter StralRe. Hier sind zwischen der Einmindung in die Frank-
furter StraRe und der Einmundung des Iglauer Wegs bzw. Schlesienrings stralRenbeglei-
tend mehrere Einzelhandelsbetriebe und diverse Komplementaranbieter etabliert.

Y 4 Der Standort liegt zwar innerhalb des Stadtteils Heilsberg eher randlich, allerdings un-
mittelbar an der Hauptzufahrt zum Stadtteil (EinmUndung der Alten Frankfurter Strale

66 Quelle: Einwohnerzahlen Magistrat der Stadt Bad Vilbel, Birgerblro, Stand: 30.06.2020, nur Einwohner

mit Hauptwohnsitz; Bevolkerungsprognose: GMA 2020.
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in die Frankfurter StralRe, der einzigen Direktverbindung zur Innenstadt und zu den Ub-
rigen Stadtteilen). In der der Sudetenland-Siedlung kénnen rund 2.200 Einwohner®’
diese Nahversorgungslage innerhalb einer Distanz von 700 m fuBldufig erreichen.

Innerhalb der westlichen Bereiche des Stadtteils Heilsberg (Siedlung Heilsberg) stehen
keine geeigneten Grundsticke zur Etablierung groRerer Nahversorgungseinrichtungen
zur Verflgung; hier bestehen lediglich ein kleines Lebensmittelgeschaft und ein Zeit-
schriftenhandel an der Otto-Fricke-Stral3e. Die Nahversorgungslage an der Alten Frank-
furter StralRe ist daher flir den gesamten Stadtteil Heilsbergangebots pragend und we-
sentlich fir eine wohnortnahe Grundversorgung. Die Versorgungslage an der Alten
Frankfurter StralRe entwickelt deshalb Anziehungskraft Gber ihr unmittelbares Nahum-
feld hinaus und kann somit als Nahversorgungszentrum bzw. zentraler Versorgungsbe-
reich (i. S. des BauGB) eingestuft werden.

Der zentrale Versorgungsbereich definiert sich zunachst durch den vorhandenen Be-
stand der Einzelhandels- und Komplementarangebote entlang der Alten Frankfurter
StralRe. Im Norden wird er von der viel befahrenen Einmindung der Alten Frankfurter
Strafe in die Frankfurter StraRe (Hauptzufahrt zum Stadtteil Heilsberg) begrenzt; nord-
lich davon befindet sich eine grofRere Wiese, im weiteren Anschluss die Feuerwehr
Heilsberg und ein bewaldeter Griinzug. Im Osten verhindert die Frankfurter StralRe (Zu-
fahrt zur B 521 nach Frankfurt) die Ausdehnungsmoglichkeiten des Zentrums. Westlich
der Alten Frankfurter StralRe und sidlich des Iglauer Wegs bzw. des Schlesienrings be-
schranken Wohngebaude die Ausdehnung des Nahversorgungszentrums.

Die Abgrenzung ist parzellenscharf. Gegenliber 2008 wurde die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches verdandert. Um die gewlinschten Konzentrationseffekte zu
erzielen, wurde die bisherige Abgrenzung im Norden (nordlich der Einmindung Alte
Frankfurter StraRe in die Frankfurter Stralle — sog. ,Zigeunerwiese” stidlich der Feuer-
wehr Heilsberg) und Stden (sldlich des Schlesienrings und Iglauer Wegs) verringert.
Daflir wurde nun das Geldnde des Autohauses Mercedes Senger stdlich des Lidl-Mark-
tes aufgenommen. Im Einzelhandelskonzept Bad Vilbel 2009 war die ,Zigeunerwiese”
als Potenzial-Standort fiir eine Verlagerung des Rewe Supermarktes vorgesehen. Durch
den Einschluss des neuen Potenzialstandorts stdlich des Lidl-Marktes lassen sich dage-
gen eine kompaktere Struktur des Nahversorgungszentrums und somit kirzere Lauf-
wege flr die Kunden erreichen.

Angebots- und Nachfragesituation

V4

V4

Insgesamt nimmt das Nahversorgungszentrum Heilsberg mit lediglich 7 Betrieben und
ca. 2.190 m? Verkaufsflache eine begrenzte Einzelhandelsbedeutung ein.

Aufgrund der abgesetzten Lage des Stadtteils Heilsberg von der Kernstadt Gbernimmt
dieser zentrale Versorgungsbereich ausschlieflich Versorgungsfunktionen fiir den Stadt-
teil Heilsberg (derzeit ca. 6.150 Einwohner). Das Angebotsspektrum bezieht sich auf den
Grundbedarf.

Im Einzelhandel Gbernehmen ein Lidl Lebensmitteldiscounter und ein kleinflachiger
Rewe-Supermarkt Magnetfunktionen innerhalb des Stadtteils. AuRerdem sind eine B&-
ckerei, eine Metzgerei, ein Gemisehandel, eine Apotheke, ein Lotto-Toto-Geschaft und
ein Weinhandel vorhanden, sodass sich insgesamt eine relativ gute Abdeckung der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente ergibt. Allerdings weist der Rewe-Supermarkt deut-
lichen Modernisierungsbedarf auf (u. a. begrenzte Verkaufsflache) und muss damit als
nur bedingt wettbewerbsfahig gelten. AuRerdem mangelt es an einem spezialisierten
Drogeriewarenanbieter.

67

Ermittelt mit Regiograph 2020.
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Y 4 Die Nahversorgungslage besticht v. a. durch ein umfangreiches Angebot an Komplemen-
taranbietern, das mit 30 Betrieben deutlich umfangreicher ist als das Einzelhandelsan-
gebot (nur 8 Betriebe). Es richtet sich ebenfalls Uberwiegend an die Bewohner des
Stadtteils Heilsberg. Hervorzuheben sind eine groRe Zahl an Dienstleistern (Friseur, Rei-
sebiiro, FuRpflege, Anderungsschneiderei, Arztpraxen, Volksbank-Filiale), die durch
kleinere Gaststatten, ein groReres Hotel, Sportstudios und Betriebe des Kfz-Gewerbes
erganzt werden.

Stadtebauliche Situation

Y 4 Bei dem zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um ein kompaktes Zentrum mit
maliger Verkehrsfrequenz im Bereich der Alten Frankfurter StralRe. FulRgdngerfrequen-
zen ergeben sich hier v. a. aus den umliegenden Geschaften, Dienstleistern und Hand-
werksbetrieben.

Y 4 Der Angebotsbesatz ist recht stabil, zum Zeitpunkt der Erhebung wurde lediglich ein
Leerstand registriert.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrelevanten Bran-
chen, v. a. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.

»Um die dauerhafte Versorgung des Stadtteils Heilsberg mit einem Vollsortimenter (Super-
markt) zu sichern, ist eine Modernisierung des Rewe Supermarktes anzustreben. Fir die er-
forderliche Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Markts konnte ggfs. eine Potenzialflache
stdlich des LidI-Marktes genutzt werden, sofern das dortige Autohaus den Standort raumt.

> Fir die Nachfolge im Rewe-Bestandsgebaude kommt entweder ein Drogeriemarkt oder ein
Getrankemarkt in Betracht, evtl. auch eine handelsfremde Nutzung (z. B. Arztpraxis). Durch
die Etablierung eines weiteren derartigen Magnetbetriebs konnte die gesamte Nahversor-
gungslage stabilisiert werden.

Empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
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