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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Rockenberg (Wetteraukreis) ist die Entwicklung eines Gemeinbe-
darfs- und Nahversorgungsstandorts zwischen den Ortsteilen Rockenberg und
Oppershofen geplant. Aktuell werden lber die Bebauungsplane Nr. 12 ,Burgweg” (u.a.
Sondergebiet ,,Markt/Einkauf/Dienste”) und Nr. 13 ,Rockenberg Sud“ (v.a. Gewer-
begebiete) die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die auch Aussagen
zum Einzelhandel machen.

Es ist beabsichtigt, den bestehenden Edeka-Markt mit ca. 1.370 qm Verkaufsfla-
che (inkl. Backerei) zu verlagern und mit bis zu 2.000 gm Verkaufsflache neu
aufzustellen. Der Verkaufsflachenzuwachs wird demnach bis zu +630 gm betragen.
Es ist beabsichtigt, das Vorhaben Uber einen Bebauungsplan mit Ausweisung als
Sondergebiet flir den groBflachigen Einzelhandel zu realisieren.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale
Versorgungsbereiche und die Nahversorgung. Darliber hinaus waren die landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen in Sidhessen zu berlicksichtigen.

Prifungsmalstab war damit § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2
Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. Das RP Darmstadt fordert zudem eine Ausei-
nandersetzung mit méglichen Standortalternativen zur Neuaufstellung des groB3fla-
chigen Lebensmittelmarkts.
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Vorgehensweise

Im Einzelnen war fur die Analyse eine Untersuchung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts (Altstandort, Planstandort) und
seiner planungsrechtlichen Gegebenheiten; Aussage zur Eignung des Altstandorts
fur eine gleichwertige / gleichartige Nachnutzung;

Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel;

Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet (v.a.
Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat fir Gemeinde im Vergleich zu Bundes-
werten);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Ein-
zugsgebiets);

Vorhabenprognose bezliglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenrea-
lisierung;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffek-
te durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Zonen;
dartiber hinaus wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsalternativen unmit-
telbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens
gemal den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 und
8a BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.g. landes- und
regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Bericksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

Uber eine Standortalternativenabwégung waren verschiedene Standorte zur
Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarkts auf Eignung zu prifen: Prii-
fung von drei Standortalternativen sowie des Planstandorts auf ihre Eignung flr
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einen groBflachigen Lebensmittelmarkt tUber eine kriteriengestltzte Bewertung.
Gewdirdigt wurden dabei insbesondere Kriterien zum Objekt/ Grundstiick (Min-
destgroBe, Mindestverkaufsflaiche, Mindest-Stellplatzzahl, Verfligbarkeit, etc.)
sowie zum Mikrostandort/Verkehr (verkehrliche Erreichbarkeit, Einsehbarkeit,
etc.).

B Zusammenfassende Bewertung unter Berticksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse; hierbei Herleitung flankierender Empfehlungen flr die Bauleitplanung
(Bebauungsplan Nr.12 und Nr. 13).

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Primér- und Sekundarerhebungen durchzufihren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

B Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens und der Einkaufsalternativen direkt auBerhalb (LEH
und Drogeriemarkte > 400 gm VKF);

B Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das
geplante Vorhaben; Begehung der méglichen Standortalternativen;

B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-

gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2021 als mogliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und
Vorhaben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich 6stlich der Bad Nauheimer StraBe (L3134) in der
Gemeinde Rockenberg zwischen den Ortsteilen Rockenberg und Oppershofen. Der
bestehende Edeka-Markt ist an der Kreuzung der Bad Nauheimer StraBe und der
SiemensstraBe angelagert. Er markiert derzeit das sldliche Ende des Siedlungs-
schwerpunkts. Der Vorhabenstandort wird unmittelbar 6stlich davon liegen. Der
Ortsteil Oppershofenist ca. 150 m stidlich des Plangebietes entfernt.

Dr. Lademann & Partner
a

b bing

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist als sehr gut zu bewerten. Er
befindet sich an der L 3134 (Bad Nauheimer StraBBe), der Hauptdurchfahrtsstra3e der
Gemeinde Rockenberg, welche die beiden Ortsteile Rockenberg und Oppershofen
miteinander verbindet. Die zukunftige Anfahrt auf das Vorhabenareal soll im Sinne
des derzeitigen Planentwurfs iber eine neue Abbiegestrale ,,Burgweg” von der Bad
Nauheimer StraBBe erfolgen (Linksabbiegespuren). Das Stellplatzangebot wird zu-
kunftig in ausreichender Anzahl vor dem Planstandort bereitgestellt.

In unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstandort existiert die Bushaltestelle ,Rocken-
berg Einkaufszentrum®, die in stiindlicher Taktung von der Linie 53 (Butzbach - Ro-
ckenberg - Bad Nauheim) angefahren wird und eine gute Anbindung an den OPNV
darstellt. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll zudem eine Verlagerung der beste-
henden Bushaltestelle naher zum Plangebiet vorgenommen werden.

Die FuB- und Radwegeverbindungen zu den Ortsteilen Rockenberg und Oppers-
hofen sind bereits hervorragend durch den getrennten FuB- und Radweg an der
L3134 und das vorhandene Wegenetz gewahrleistet.

Das Vorhabenareal am Kreuzungsbereich Bad Nauheimer Straf3e/ Der grasichte Weg
ist derzeit durch landwirtschaftliche Nutzflache gepragt und zudem durch eine relativ
kleinteilige Struktur (ca. 20 Flurstiicke) gepragt.

Im Standortumfeld ist nordwestlich ein Gewerbegebiet angelagert, wo u.a. eine
Gartnerei, mehrere Kfz-Werkstatten sowie eine Tankstelle ansassig sind. In Richtung
Westen auf der gegentiberliegenden StraBBenseite der Bad Nauheimer Stra3e befin-
den sich eine ehemalige Klaranlage sowie der derzeit noch in Betrieb befindliche
Edeka-Markt. Das sudliche und 6stliche Standortumfeld ist durch landwirtschaftliche
Nutzflachen gepragt (Blickbeziehungen in die Hlgellandschaft der Wetterau). Das
nachstgelegene Wohngebiet mit einer erhéhten Zahl an Einfamilienhdusern befindet
sich in rd. 350 m Entfernung in ndrdlicher sowie in stidlicher Richtung. Das Vorhaben
liegt damit in einer aus Sicht der Ortsteile Rockenberg und Oppershofen zentralen
und gut erreichbaren Lage.

Zum jetzigen Zeitpunkt besteht kein Einzelhandelskonzept der Gemeinde Rocken-
berg, welches Aussagen zu Zentren und zu Entwicklungszielen des Einzelhandels
tatigt. Auch im regionalen Flachennutzungsplan Stidhessen sind im Gemeindegebiet
keine zentralen Versorgungsbereiche abgegrenzt. Demnach waren die faktischen
Strukturen vor Ort zu wirdigen.
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Abbildung 2:Vorhabenstandort an der Bad Nauheimer StraB3e (Blick in Richtung Oppershofen)

Abbildung 3: Blick vom Vorhabenstandort in Richtung Rockenberg
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Abbildung 4: Derzeitiger Standort des Edeka-Markts (Ansicht von der SiemensstrafB3e)

Abbildung 5: Derzeitiger Standort des Edeka-Markts (Ansicht von der Bad Nauheimer StraB3e)
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Verlagerung und Erweiterung
eines Edeka-Verbrauchermarkts an der Bad Nauheimer StraB3e in Rockenberg. Es ist
geplant, den bestehenden Edeka-Verbrauchermarkt von derzeit rd. 1.370 gm Ver-
kaufsflache auf bis zu 2.000 gm Verkaufsflache zu vergréBern (+ 630 gm Verkaufs-
flaiche) und auf das Nachbargrundsttick zu verlagern.

Das stadtebauliche Planungsziel des Gesamtvorhabens (Bebauungsplan Nr. 12
,Burgweg”) ist die Einrichtung eines attraktiven, zentralen Standorts fiir die Gemein-
bedarfs- und Nahversorgungseinrichtungen der Gemeinde. Das Vorhaben beinhaltet
eine Zusammenfassung der fur die Burger der Gemeinde bedeutsamen Nutzungen an
zentraler Stelle zwischen beiden Ortsteilen. Neben der Unterbringung des Edeka-
Markts ist die Errichtung einer Grundschule (zzgl. Sportanlagen und Sporthalle) ge-
plant. Dies ist n6tig, da die bestehende Schule Rockenbergs eine zu geringe Kapazitat
aufweist. AuBerdem sind die Ansiedlung eines Seniorenheims, der Feuerwehr und
eines Arztehauses auf dem Areal geplant. Die neue Bebauung bietet die Chance, einen
attraktiven, zentralen Standort flir die Gemeinbedarfs- und Nahversorgungseinrich-
tungen der Gemeinde zu schaffen.
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Der Sortimentsschwerpunkt des Edeka-Markts liegt auch nach der Verlagerung
inkl. Verkaufsflachenerweiterung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das Vorhaben
einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodi-
scher Randsortimente® wird erfahrungsgemaB weiterhin bei bis zu 10 % liegen (bis zu
200 gm Verkaufsflache).

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFingm nach

Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 1.233 567 1.800
aperiodischerBedarf 137 63 200
Gesamt 1.370 630 2.000

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Auch wenn bei einem Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben grundséatzlich das
gesamte neue Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung bau-
rechtlich zu prifen ist, muss bertcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb
(Edeka-Supermarkt mit ca. 800 gm VKF, Edeka-Getrankemarkt mit ca. 570 gm VKF)
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem
Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben pru-
fungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu
erwartenden Attraktivititssteigerung des Marktes ergibt.? SchlieBlich ist der beste-
hende Betrieb bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefliges. Allerdings sei an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine typgleiche oder typahnliche Nachnutzung
des Altstandorts nicht ausgeschlossen werden kann. Die Aufteilung auf zwei Geb&ude
ist jedoch nicht mehr marktkonform. Auch der Zustand der Immobilie ist in Bezug auf
den Lebensmitteleinzelhandel aufwertungsbedirftig.

Das Vorhaben soll tiber einen Bebauungsplan realisiert werden und ist damit nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO, 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs.
4 BauGB zu beurteilen.

Der regionale Flichennutzungsplan (RegFNP 2010)3 fiir die Gemeinde Rockenberg
stellt das Plangebiet als ,Flache flr den Gemeinbedarf, geplant” dar. Die Flachen im
Nord-0st-Stid-Umgriff sind als ,, Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

1

Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
2

Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).

3
Vgl. Regionalplan Suidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Landschaft”, ,Vorranggebiet flir Natur und Landschaft” und ,Vorbehaltsgebiet fiir
Natur und Landschaft” dargestellt.

In der Strukturanalyse des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
fur die Gemeinde Rockenberg wird darauf hingewiesen, dass sich nach der Entwick-
lung der Neubaugebiete ,,Beim Rodenweg” (Bebauungsplan Nr. 7) im Ortsteil Rocken-
berg und ,In der Teufelskiiche (Bebauungsplan Nr. 9) im Ortsteil Oppershofen
weitere Perspektiven flr den Lebensmitteleinzelhandel erschlieBen.

AY
Vorhaben-
: standort
= _—~ vl
= 7.
— ZZZ

Abbildung 7: Regionaler Flachennutzungsplan RegFNP 2010- (Ausschnitt)

Fir den derzeitigen Standort des Edeka-Markts ist eine Uberplanung des Bebau-
ungsplans angedacht (Bebauungsplan Nr. 13 "Rockenberg Siid"). Das stadtebauliche
Planungsziel stellt dabei die kleinteilige Gewerbegebietsentwicklung beidseits der
SiemensstraBe dar, welche nach Siiden unter Verlangerung der SiemensstralBe bis
zum, in Ost-West-Richtung verlaufenden, Graben fortgesetzt werden soll.

Die Nutzung des derzeitigen Areals soll iiber den Bebauungsplan ,Rockenberg Stid”
geregelt werden und eine Ausweisung der Nutzungsart als Gewerbegebiet sowie
eingeschrankte Gewerbegebiete beinhalten.

Esist geplant, den bestehenden Edeka-Verbrauchermarkt in
Rockenberg auf ein Nachbargrundstiick zu verlagern, an welchem ein
Gemeinbedarfs- und Nahversorgungsstandort entwickelt werden soll,
und um 630 gm VKF zu erweitern. Der Edeka-Verbrauchermarkt hat
seinen Sortimentsschwerpunkt im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich (Lebensmittel- und
Drogeriemarkt). Das Vorhaben weist eine Gesamtverkaufsflache von
2.000 gm auf,
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Die Gemeinde Rockenberg befindet sich im Nordwesten des Wetteraukreises. Die
mittelhessische Gemeinde bildet sich aus den Ortsteilen Rockenberg und Oppersh-
ofen und grenzt an Minzberg (Norden), Wélfersheim (Osten), Bad Nauheim und
Ober-Mdérlen (Stiden) sowie an Butzbach (Westen).
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Abbildung 8:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Rockenberg erfolgt Giber die regionalen
Verbindungsachsen L3134 und die L3135. Diese beiden StraBen stellen zudem eine
Anbindung an die BAB 5 (rd. 4 km) und BAB 45 (rd. 6,4 km) her. Uber die Autobahnen
ist die Gemeinde Rockenberg in Nord-Sud-Richtung an die Oberzentren GieBen (rd.
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26 km) und Frankfurt (rd. 46 km) angebunden. Die Anbindung im MIV ist somit als
gut zu bewerten.

Die Gemeinde Rockenberg ist tiber die Buslinie 53 an den OPNV angeschlossen. Die
Linie bildet eine stlindliche Anbindung nach Butzbach und Bad Nauheim, dessen
Bahnhofe von mehreren Regionalbahnen angefahren werden und eine regionale
Anbindung gewabhrleisten.

Die Gemeinde Rockenberg befindet sich im landlichen Raum der Planungsregion
Stdhessen. Von Seiten der Regionalplanung ist Rockenberg als Kleinzentrum
eingestuft. Die nachstgelegenen Orte mit zentral6rtlicher Funktion sind Bad Nauheim
(Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums) und Butzbach (Mittelzentrum).
Die Kleinzentren sind gekennzeichnet durch Einrichtungen zur Deckung der Grund-
versorgung und erflllen auf der Ebene der Grundversorgung erganzende Funktionen
zu den Unterzentren. Rockenberg wird dem Mittelbereich von Butzbach zugewiesen.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in Rockenberg verlief seit 2014 mit einem Wachstum
von +0,6 % p.a. positiv. Im Vergleich mit benachbarten Kommunen erfuhren Butzbach
(+1,6 % p.a.), Bad Nauheim (+1,0 % p.a.) und Minzberg (+0,9 % p.a.) ein starkeres
Bevdlkerungswachstum. Damit liegt die Gemeinde Rockenberg leicht unter dem
Schnitt des Landkreises und des Bundeslands (beide +0,8 % p.a.).

Insgesamt lebten in Rockenberg Anfang 2018

knapp 4.380 Einwohner.

+/-14/18 Veranderung
Gemeinde, Landkreis, Land . in% p.a.in%
Rockenberg 4.272 4.378 106 2,5 0,6
Miinzenberg 5.490 5.684 194 3,5 09
Wélfersheim 9.766 9.911 145 15 0,4
Ober-Morlen 5.730 5.740 10 0,2 0,0
Butzbach 24.384 26.016 1.632 6,7 1,6
Bad Nauheim 30.879 32.102 1.223 4,0 1,0
Wetteraukreis 295.408 305.312 9.904 3,4 0,8
Hessen 6.045.425 6.243.262 197.837 3,3 0,8

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich
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Fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Rockenberg kann in Anlehnung
an die Prognose von MB-Research®, unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Ent-
wicklung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohner-
zahlen auch in den nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden.

Im Jahr 2021 (dem mdglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens)
istin Rockenberg daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

etwa 4.500 Einwohnern.

Rockenberg verfiigt (iber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® von
105,8. Die Kaufkraftkennziffer féllt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Wetteraukreis (104,2) sowie zum Landesdurchschnitt (103,2) Gberdurchschnittlich
aus.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung sowie des tiberdurchschnittlichen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus zusatzliche Impulse fir die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Rockenberg. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens bericksichtigt.

Rockenberg ist raumordnerisch als Kleinzentrum eingestuft. Als
Kleinzentrum soll die Gemeinde erganzende Funktionen flir
Einrichtungen der Uberdértlichen Grundversorgung erfillen.

4
Vgl. kleinrdumige Bevélkerungsprognose von MB-Research 2017. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

5 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf
das Vorhaben in Rockenberg Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugs-
gebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend
als auch begunstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Im Wettbe-
werb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Verbraucher-
markten sowie Supermarkten und Lebensmitteldiscountern. Dartiber hinaus ist das
eigene Filialnetz von Edeka zu bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Die vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Raum wird unter anderem durch die
raumliche Nahe zum Mittelzentrum Butzbach geprégt. In Butzbach befinden sich in
rd. 7 km Entfernung zum Vorhabenstandort drei Verbrauchermarkte (2x Edeka, 1x
Rewe) und drei Lebensmitteldiscounter (Lidl, Penny, Aldi). Eine zuséatzliche Konkur-
renz bildet der Nahversorgungsstandort in Gambach, in dem in rd. 6 km Entfernung
zum Vorhabenstandort ein Edeka-Verbrauchermarkt sowie ein Norma- und ein Net-
to-Lebensmitteldiscounter verortet sind. Die Konkurrenzsituation verdichtet sich im
rd. 8 km entfernten Bad Nauheim, wo insgesamt drei Verbrauchermaérkte, vier Le-
bensmitteldiscounter und zwei Supermarkte bestehen. Das Vorhaben steht zusatzlich
in Konkurrenz zu den Nahversorgungsstandorten in Wélfersheim (rd. 7,6 km) und
Berstadt (rd. 11,7 km), an denen jeweils ein Verbrauchermarkt und ein Lebensmittel-
discounter bestehen. Innerhalb des eigenen Gemeindegebiets von Rockenberg be-
steht kein weiterer Wettbewerber.
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Abbildung 9: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation
im Raum auszugehen, die sich begtinstigend auf die Marktdurchdringung im Einzugs-
gebiet auswirkt. Zudem stellt der Edeka-Markt innerhalb der Gemeinde Rockenberg
den einzigen strukturpragenden Lebensmittelanbieter dar, welcher die Nachfrage in
der Gemeinde im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich be-
friedigt. Allerdings wird die Ausstrahlkraft des Vorhabens durch die hohe Zahl an
Einkaufsalternativen im Umland mit steigender Entfernung begrenzt.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet flr die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen unterglie-
dert wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich liber zwei Zonen, wobei die Zone 1
das gesamte Gemeindegebiet Rockenbergs umfasst. Die Zone 2 setzt sich aus den
direkt angrenzenden Gebiets- bzw. Ortsteilen zusammen. Hierzu zéhlen Griedel
(Ortsteil von Butzbach), Minzenberg (Ortsteil von Mlnzenberg) und Steinfurt (Orts-
teil von Bad Nauheim).
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Abbildung 10: Einzugsgebiet des Vorhabens
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 10.600 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
leicht wachsenden Einwohnerpotenzial in 2021 ausgegangen werden von insge-
samt

rd.10.750 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Rockenberg

Bereich 2018 2021
Zonel 4.378 4.520
Zone 2 6.232 6.230
Einzugsgebiet 10.610 10.750

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie
des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial
fur die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 72,9 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2021 ist ange-
sichts der prognostizierten Bevolkerungszuwachse von einer Erhéhung des Nach-
fragepotenzials auszugehen auf

rd. 73,8 Mio. € (+ 0,9Mio. €).

Davon entfallen rd. 37,8 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2021 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
PeriodischerBedarf 16,0 21,8 37,8
Aperiodischer Bedarf* 15,2 20,8 36,0
Gesamt 31,2 42,7 73,8

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

6 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2018
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Flr das Vorhaben ist von einer moderaten Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich begtinstigend auf die Marktdurchdringung
im Einzugsgebiet auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabensin 2021 etwa 10.750 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur
Marktwirksamkeit auf etwa 74 Mio. € ansteigen, wovon etwa rd. 38 Mio.
€ auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf
entfallen.
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Analyse der Angebotsstrukturen
innerhalb sowie direkt auB3erhalb des
Einzugsgebiets

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen innerhalb sowie direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
analysiert.

Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen-
strukturim Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im Juni 2019 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet’
des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Vorhabens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

gut2.000gm

vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente).

Mit rd. 1.400 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf die Einzugsge-
bietszone 1 und somit auf die Gemeinde Rockenberg.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf AnzahlderBetriebe  Verkaufsfldcheingm

Zonel 6 1.350
Zone 2 12 690
Einzugsgebiet gesamt 18 2.040

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflaichenstrukturim Einzugsgebiet

7
Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorgenommen und umfasst neben der
Gemeinde Rockenberg (Zone 1) noch Ortsteile der angrenzenden Kommunen (Zone 2).
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Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte in der Gemeinde Rockenberg
(Einzugsgebietszone 1) betragt rd. 300 gm/1.000 Einwohner und liegt damit sehr
deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 520 gm je 1.000 Einwohner).
Dies deutet auf Entwicklungspotenziale. Mit dem Edeka-Verbrauchermarkt (Vorha-
ben) gewahrleistet derzeit ein Anbieter die Grundversorgung im Gemeindegebiet.
Betrachtet man die Verkaufsflachendichte flr das gesamte Einzugsgebiet, so liegt
auch diese mit rd. 190 gm/ 1.000 Einwohnern deutlich unterhalb des bundesdeut-
schen Durchschnitts. Die ndchstgelegenen strukturpragenden Betriebe befinden sich
auBerhalb des Einzugsgebiets.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der strukturpra-
genden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemark-
te und Drogeriefachmarkte) im Wirkungsraum des Vorhabens.
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Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturim
Einzugsgebiet

Die Umsatze flr den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wur-
den auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfla-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Sortimen-
ten innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente)
aufinsgesamt

rd.10,6 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Angebote in der Ge-
meinde Rockenberg (Zone 1).

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Verkaufsflacheingm UmsatzinMio. €

Zonel 1.350 6,9
Zone2 690 3,7
Einzugsgebiet gesamt 2.040 10,6

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturim Einzugsgebiet

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragt
innerhalb des Einzugsgebiets insgesamt rd. 5.200 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd.
28 % fir das Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftabfllisse zu den Wettbewerbsstandorten
hindeutet. Innerhalb der Gemeinde Rockenberg belduft sich die nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelszentralitat auf rd. 45 %, welche ebenfalls auf Kaufkraftabfllisse
hindeutet. Hieraus lassen sich Entwicklungspotenziale fur die Nahversorgungsent-
wicklung in der Gemeinde Rockenberg ableiten.
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Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt gut
2.000 gminnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 11
Mio. € Umsatz generiert. Sowohl die Verkaufsflachendichte als auch
die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat sind sowohl
innerhalb der Gemeinde Rockenberg (Zone 1) als auch innerhalb des
prospektiven Gesamteinzugsgebiets (Zone 1+ Zone 2) auf einem

unterdurchschnittlichen Niveau und deuten auf Nachfrageabfliisse
hin.
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Analyse der stadtebaulichen und versorgungs-
strukturelle Ausgangslage innerhalb sowie direkt
auBerhalb des Einzugsgebiets

Lagen innerhalb des Einzugsgebiets

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 Stdhessen weist innerhalb des Einzugsge-
biets keine zentralen Versorgungsbereiche aus. Auch besteht sowohl fiir die Gemein-
de Rockenberg als auch fur die Ortsteile der angrenzenden Kommunen innerhalb des
Einzugsgebiets kein Einzelhandelskonzept, in welchem zentrale konzeptionelle Ver-
sorgungsbereiche abgegrenzt wurden.

Zonel:

Die Gemeinde Rockenberg besteht aus zwei rdumlich voneinander getrennten Orts-
teilen: Rockenberg und Oppershofen. Beide Ortsteile des ausgewiesenen Kleinzent-
rums werden hauptsachlich als Wohnstandort im landlichen Raum genutzt. Der
Einzelhandel nimmt dementsprechend eine untergeordnete Rolle ein.

' >
*

Abbildung 12: Obergassein Rockenberg

Eine gewisse Agglomeration von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und gastronomi-
schen Betrieben ist entlang der Obergasse im Ortsteil Rockenberg vorhanden. Im
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Bereich des Einzelhandels sind neben einer Apotheke noch zwei Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backerei u. Fleischerei) ansassig. Zudem ist ebenfalls die Ge-
meindeverwaltung vorhanden. Allerdings rechtfertigt der derzeitige Besatz keine
Ausweisung als zentralen Versorgungsbereich. Auch im stdlich gelegenen Ortsteil
Oppershofen besteht keine Standortlage, flr die eine Ausweisung zum zentralen
Versorgungsbereich in Frage kommt.

Wichtigster Standort flr die Nahversorgung flr beide Ortsteile innerhalb der Zone 1
stellt der Edeka-Verbrauchermarkt (Vorhabenstandort) an der Bad Nauheimer Straf3e
zwischen beiden Ortsteilen dar. Dies verdeutlicht die Planungen um eine Verlage-
rung des Markts in die ,,Neue Mitte” der Gemeinde Rockenberg. Ziel ist die Ent-
wicklung eines gemeinsamen und zentralen Standorts fiir beide Ortsteile.

Zone2:

Innerhalb der Ortsteile der Einzugsgebietszone 2 (Griedel, Ortsteil von Butzbach;
Minzenberg, Ortsteil von Mlnzenberg; Steinfurt, Ortsteil von Bad Nauheim) konnte
ebenfalls keine Standortlage als zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden.
Ein strukturpragender Lebensmittelmarkt ist innerhalb der Zone 2 nicht vorhanden.

Lagen auBerhalb des Einzugsgebiets

Direkt auBerhalb des Einzugsgebiets befindet sich mit der Innenstadt von Butzbach
ein im Regionalen Flachennutzungsplan Stdhessen ausgewiesener zentraler Versor-
gungsbereich. Darliber hinaus werden im Folgenden noch zwei Sonderstandorte in
rdumlicher Néahe zum Einzugsgebiet betrachtet (Sonderstandort Gewerbegebiet Ost
Butzbach und Sonderstandort Mlinzenberg/ Gambach).

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Butzbach

Der zentrale Versorgungsbereich innerhalb der Stadt Butzbach in rd. 6 km Entfernung
zum Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des historischen Altstadtkerns. Dieser
wird in seinen Auspragung im Westen durch die Bahntrasse sowie durch die B 3 be-
grenzt, welche sich nérdlich entlang der Straf3e der Deutschen Einheit tiber die 6stli-
che GroBe WedelstraB3e in Richtung Stiden um die ehemalige Stadtmauer zieht. Den
Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereichs bildet der Marktplatz.

Der Hauptgeschaftsbereich der Stadt Butzbach verlauft entlang der Wetzlarer StraBBe
(Ecke Krachbaumgasse) in Richtung Studen Gber den Marktplatz entlang der Weiseler
StraBe (Kreuzung Amtsgasse). Dieser Bereich ist als FuBgangerzone gestaltet und
weist eine hohe Betriebsdichte auf. Neben innenstadttypischen Einzelhandelsange-
boten u.a. aus den Bereichen Bekleidung und Schuhe sind auch mehrere Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe ansdssig, welche einen guten Angebots-Mix
gewahrleisten. Dartber hinaus befindet sich am Hauptbahnhof im siidwestlichen
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Bereich der Innenstadt die Limes-Galerie, welche strukturellen Problemen unterwor-
fen ist und eine hohe Leerstandsquote aufweist (Obergeschosse der Einkaufsmeile
wurde bereits komplett geschlossen). Als einziger strukturpragender Lebensmittel-
markt in der Innenstadt befindet sich in der Limesgalerie umgeben von Leerstanden
ein Penny-Lebensmitteldiscounter. Dartiber hinaus wird das periodische bzw. nahver-
sorgungsrelevante Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks als auch
durch einen Muller-Drogeriemarkt bereitgestellt. Ein Verbrauchermarkt besteht
innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs nicht und durfte auf-
grund der kleinteiligen historischen Bebauung auch schwer zu realisieren sein. Direkt
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, westlich des Hauptbahnhofs, besteht
allerdings ein Edeka-Verbrauchermarkt, welcher fir die fuBlaufige Versorgung der
Bewohner der Altstadt neben dem Penny-Lebensmitteldiscounter eine wichtige Rolle
spielt.

Abbildung 13: Marktplatzin der Innenstadt von Butzbach

Insgesamt wird im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Butzbach auf einer
Verkaufsflache von rd. 1.600 gm im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich (nur Betriebe ab 400 gm Verkaufsflache) ein Umsatz von rd. 6,5 Mio.
erzielt. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Butzbach kann trotz der
Probleme um die Limes-Galerie aufgrund seines guten Angebots-Mixes und seines
dichten Besatzes innerhalb der FuBgangerzone als funktionsfahig eingestuft werden.
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Die Innenstadt von Butzbach strahlt Giber die Stadtgrenzen hinaus aus und wird somit
als Hauptgeschaftsbereich des Mittelzentrums seiner Versorgungsaufgabe gerecht.

L j‘-
g ylnu!

Abbildung 14: Limes-Galerie in der Butzbacher Innenstadt

Sonderstandort Gewerbegebiet Ost in Butzbach

In rd. 5 km Entfernung zum Vorhabenstandort befindet sich im &stlichen Kernstadt-
gebiet von Butzbach an der Griedeler StraBBe das Gewerbegebiet Ost. Der Standortbe-
reich wird im Regionalen Flachennutzungsplan Sitdhessen als ,Sonstiger
Einzelhandelsstandort, Bestand” dargestellt. Neben einem Rewe-Verbrauchermarkt
(Rewe-Center) sind hier noch weitere Fachmarkte des periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereichs ansassig (u.a. dm-Drogeriemarkt, Rewe-
Getrankemarkt). Darlber hinaus sind im aperiodischen Bedarfsbereich noch die
Fachmarkte Euronics, Tedi, Danisches Bettenlager und ein toom-Baumarkt innerhalb
des Gewerbegebiets vorhanden.

Innerhalb des Nahversorgungsgefiiges der Stadt Butzbach nimmt der Standort im
Gewerbegebiet eine bedeutende Rolle ein. Der Rewe-Verbrauchermarkt ist einer von
drei Verbrauchermarkten innerhalb des Stadtgebiets von Butzbach. Insgesamt wird
im Sonderstandort Gewerbegebiet Ost Butzbach auf einer Verkaufsflache im periodi-
schen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich von rd. 5.000 gm ein Umsatz
von rd. 18 Mio. erzielt. Dem Sonderstandort kann aufgrund seiner guten Erreichbar-
keit sowie des Angebots ein Einzugsgebiet Uber die Grenzen von Butzbach hinaus
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(auch nach Rockenberg) zugeschrieben werden. Der Sonderstandort ist als stabil und
funktionsfahig einzustufen.

Abbildung 15: Limes-Galerie in der Butzbacher Innenstadt

Sonderstandort Miinzenberg/ Gambach

Minzenberg ist als Kleinzentrum im landlichen Raum ausgewiesen und besteht aus
den Ortsteilen Gambach, Miinzenberg, Ober-Hérgern und Trais. Ein zentraler Versor-
gungsbereich, welcher die Anforderungen im baurechtlichen Sinne erfillt, besteht
nicht und wurde auch im Regionalen Flachennutzungsplan Stidhessen flir die Stadt
Miinzenberg nicht ausgewiesen.

Strukturpragende Nahversorgungsbetriebe gibt es innerhalb der Stadtgrenzen ledig-
lich im Ortsteil Gambach. Hier sind an der Butzbacher Strae (rd. 8 km Entfernung
zum Vorhabenstandort) neben einem Edeka-Verbrauchermarkt noch die beiden
Lebensmitteldiscounter Norma und Netto ansassig. Erganzende Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen bestehen kaum. Dennoch leistet der Standort eine wichti-
ge Nahversorgungsaufgabe innerhalb der Stadt Mlnzenberg. Insgesamt wird im
Sonderstandort Miinzenberg/ Gambach auf einer Verkaufsflache im periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich von rd. 2.500 gm ein Umsatz von rd.
12 Mio. erzielt. Alle drei Betriebe weisen einen durchschnittlichen Marktauftritt auf
und sind als funktionsfahig einzustufen.
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Abbildung 16: Edeka-Verbrauchermarktin der Stadt Miinzenberg
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfungin diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort
regelmafig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Verlagerung und Erweiterung zu einer signifikanten
Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist
eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu
erwarten.

Die Umsatzprognose fir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer
Nachfrageabschdpfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet
auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchun-
gen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbe-
werbssituation im Raum berucksichtigt.

Fur den erweiterten Verbrauchermarkt ist davon auszugehen, dass er insgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 11 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste
Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 25 %, in
der Zone 2 sind rd. 16 % zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 16,0 21,8 37,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,0 3,6 7,5
Marktanteile 25% 16% 20%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,2 20,8 36,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4 0,3 0,7
Marktanteile 2% 2% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 31,2 42,7 73,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,3 3.9 8,2
Marktanteile 14% 9% 11%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 7: Marktanteile des Verbrauchermarkts innerhalb des Einzugsgebiets nach Vorhabenrealisierung

Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 5 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 4.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 8,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 7,9 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . A
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.800 4,400 79
aperiodischerBedarf 200 3.600 0,7
Gesamt 2.000 4,300 8,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Verbrauchermarkts nach Vorhabenrealisierung

8 . ’ . . ’ .
Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Durchreisen-
de, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung und Erweiterung eines bereits
in der Standortkommune anséassigen Betriebs (Umzug auf die gegentiberliegende
StraBenseite im Zuge der Ausgestaltung der ,Neuen Mitte“ fiir die Gemeinde Rocken-
berg). Der bestehende Verbrauchermarkt hat mit seinen aktuellen Umséatzen seine
Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der Marktanteil
des Edeka-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 8 % bzw. 14 % im periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet (status quo)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 15,5 21,9 37,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,8 2,5 5,3
Marktanteile 18% 11% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 14,7 20,8 35,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,2 0,5
Marktanteile 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 30,2 42,7 72,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,0 2,7 5,8
Marktanteile 10% 6% 8%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Verbrauchermarkts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort Siemens-
straBe 35 wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix ; e
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 1.233 4.500 55
aperiodischerBedarf 137 3.800 0,5
Gesamt 1.370 4.400 6,1

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Verbrauchermarkts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs® (inkl. Streuumsétzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 2,6
Mio. € liegen. Davon entfallen gut 2,4 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache
Branchenmix .
ingm
periodischer Bedarf 567 2,4
aperiodischerBedarf 63 0,2
Gesamt 630 2,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Verbrauchermarkts durch Vorhabenrealisierung

Im standortspezifischen worst-case (bei unterstellter anderweitiger Nachnutzung
des Altstandorts) zeigen die Marktanteilszuwéachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 16,0 21,8 37,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,2 1,1 2,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 7% 5% 6%
Marktpotenzial (Mio. €) 15,2 20,8 36,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 01 0,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,7% 0,4% 0,5%
Marktpotenzial (Mio. €) 31,2 42,7 73,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,3 1,2 2,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 4% 3% 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Verbrauchermarkts durch Vorhabenrealisierung

o Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurde die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Gesamt-
standorts berticksichtigt.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 11 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 8,6 Mio. €, davon rd. 7,9 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2021 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsumsat-
ze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr mussen flir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2021) sowie die Nachfrage-
strome berucksichtigt werden:

B Sowohl das Vorhaben (in Héhe des zu erwartenden Marktanteilszuwachses) als
auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nach-
fragepotenzials) werden insgesamt von einem leichten Marktwachstum infolge
der Bevdlkerungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabenindu-
ziert, erhOht allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und ist
somit wirkungsmildernd zu berticksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt vor allem zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage
sein wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen
Einzugsgebietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugs-
gebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor
Ort zu Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nach-
frageabfliisse auf sich um. So ist im Einzugsgebiet eine qualifizierte Nahversor-
gung derzeit nicht gegeben (Zentralitat von 28 %).

B Eine signifikante Umlenkung aktueller Nachfragezuflisse ist vor dem Hinter-
grund der Zentralitat von deutlich unter 100 % flir beide Zonen nicht zu erwarten.
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Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Das Vorhaben wird einen Teil seiner Umséatze aus der Riickholung von Nachfrage-
abfliissen aus Bereichen unmittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets erzielen. In
einer absoluten Worst-case-Betrachtung werden diese Umsatzteile gegen die
nachstgelegenen Einkaufsalternativen gerechnet.

In dem Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf zu verweisen,
dass die Rechtsprechung™ die Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € bestatigt
hat. So werden Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréBen-
ordnung wesentliche stadtebauliche oder raumordnerische Folgen auslésen konnen.
Eine Verdrangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr wird von keinen
mehr als unwesentlichen Wirkungen an einem Standort ausgehen. Damit sind mini-
male quantitative Umsatzriickgange trotz ggf. hoher Umsatzumverteilungsquoten im
Folgenden nicht weiter zu beachten.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschépfung im Einzugsgebiet, also Gber den Marktan-
teilszuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer ge-
wisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von unter 1%-Punkt bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen
bei weitem nicht erreichen. Wiirde man die Umséatze im aperiodischen Bedarfsbereich
auf die einzelnen mdéglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro,
Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles
Geschaftsjahr beziehen, wirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und
damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung auf die gegen-
Uberliegende StraBBenseite inkl. Erweiterung nur sehr gering wéren. Vor diesem Hin-
tergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen
in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen verzichtet.

10 Vgl. u.a. Urteil 10 A1676/08 des OVG Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird im Falle einer anderweitigen Nachverwertung des Altstandorts mit
Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrelevanten Mehrumsatz
von rd. 1,8 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze). Wirkungsmildernd ist zu bertcksich-
tigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die bereits vorhandenen Betriebe von
einem leichten Marktwachstum aufgrund von Bevdlkerungsgewinnen profitieren
werden (zusammen rd. 0,1 Mio. €). Darliber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bis-
herige Abflisse zu binden (rd. 1,6 Mio. €). Nach Bertcksichtigung dieser Effekte be-
tragt der umverteilungsrelevante Vorhabenumsatzrd. 0,1 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugs-
gebiet gegeniiber™, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 2 %.

Innerhalb den jeweiligen Zonen belaufen sich die Werte aufgrund des rudimentéren
Angebots (ohne Edeka) unterhalb der rechnerischen Nachweisgrenze von 0,1 Mio. €.
Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fur die einzelnen Standortlagen
innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsver-
scharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Rockenberg - Umsatzzuwachs (2021)

Lageninnerhalb des Einzugsgebiets LagenauBerhalb des Einzugsgebiets

- Zone 2 ZVB Innenstadt SO Gewerbegebiet SO Miinzenberg/
gercdec BiBeca Gesamt R Butzbach Ost Butzbach Gambach
Vomabgngms?atz.zu Lasten Standortbereich 123 0,57 179
(unbereinigt) in Mio. €
abzgl. Wirkungsmilderung durch Marktwachstum
zu Gunsten des Vorhabens in Mio. € 0.04 0.00 0.04
abzgl. Partizipation dervorhandenen Betriebe
an Marktwachstum in Mio. € 0,04 oo 0,04
abzgl. Kompensationseffekte durch Umlenkung
von Nachfrageabfliissen in Mio. € 113 0,49 162 ! ! l
UmveAnlellupgsrAeIevanterVurhabenumsatz 0,02 0,07 0,10 013 0,92 0,57
(bereinigt) in Mio. €

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels £ L

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Wie die Wirkungstabelle zeigt, generiert das Vorhaben einen gréBeren Teil seiner
Umsatze aus der Riickholung von aktuellen Nachfrageabfllissen aus dem Einzugs-
gebiet (rd. 1,6 Mio. €). Wenn man in einer absoluten Worst-case-Betrachtung
samtliche Umsatze, die aus der Rickholung von Nachfrageabflissen aus dem
Einzugsgebiet resultieren, gegen den betrachteten zentralen Versorgungsbereich
sowie den beiden Sonderstandorten auBBerhalb des Einzugsgebiets rechnet (ZVB

11
Ohne bestehenden Umsatz des Edeka-Markts, um Wirkungen gegen ,sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu berlicksichtigen.
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Innenstadt Butzbach, SO Gewerbegebiet Ost Butzbach, SO Minzenberg/ Gam-
bach), ergeben sich maximale Umverteilungsriickgange von rd. 2 bis 5 %. Das
Wegbrechen von strukturpragenden Nahversorgungseinrichtungen ist somit nicht
zu beflrchten. Faktisch werden dagegen auch noch andere Betriebe davon be-
troffen sein, so dass die fur die drei untersuchten Lagen auBerhalb des Einzugs-
gebiets ermittelten Wirkungen tatsachlich eher geringer ausfallen werden als
prognostiziert.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung inkl.
Verkaufsflachenerweiterung des Edeka-Markts in Rockenberg
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partnerim
Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereichs innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt
unter 2 %. Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche sind die Wirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar (< 0,1 Mio. €). Flr die ndchstgelegenen
untersuchten Standortlagen auB3erhalb des Einzugsgebiets sind
Umsatzriickgange zwischen 2 % (ZVB Innenstadt Butzbach) bis 5 %
(SO Gewerbegebiet Ost Butzbach sowie SO Mlinzenberg/ Gambach) zu
erwarten.
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Bewertungdes Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben an der Bad Nauheimer StraBe’? in der Gemeinde Rockenberg mit einer
geplanten Gesamtverkaufsflache von bis zu 2.000 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3
BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu
beurteilen. AuBerdem sind die Bestimmungen der Landesplanung Hessen'® und der
Regionalplanung fiir Siidhessen'* zu beriicksichtigen. Das Regierungsprasidium
Darmstadt fordert zudem eine Auseinandersetzung mit méglichen Standortalternati-
ven zur Neuaufstellung des Lebensmittelmarkts.

Demnach sind folgende, additiv verknlpfte Kriterien flr die Zuldssigkeit eines groB-
flachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

B Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groB3flachigen Einzelhandels-

vorhaben ist grundséatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren (Zentralitatsge-
bot). Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen,
dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich tberschreitet (Kon-
gruenzgebot).®

In begriindeten Ausnahmefallen, z. B. zur 6rtlichen Grundversorgung, und unter
Einhaltung der tibrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie un-
ter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine
Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Klein-
zentren) zulassig.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktiona-
le Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen (Siedlungsstruktu-
relles Integrationsgebot). Sie sind unter besonderer Bertcksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem ftr
GréBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu
integrieren (Stadtebauliches Integrationsgebot).

12
Vgl. Bebauungsplan Nr. 12 ,Burgweg"
13
Vgl. Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP).
14
Vgl. Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010/15. Auszug: Regionales Einzelhandelskonzept.

Von einer verbrauchernahen értlichen Grundversorgung ist regelméBig auszugehen, wenn die Verkaufsflache nahversorgungsrele-
vanter Sortimente insgesamt 2.000 gm nicht tiberschreitet und wenn das Vorhaben (zukiinftig) stddtebaulich integriert ist.
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Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrag-
lichkeitsanforderungen kann flr einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000
gm Verkaufsflache oder flr einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Ver-
kaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen ange-
nommen werden.

Im Regionalplan Stidhessen (Z3.4.3-4) heiBt es erganzend, das ,Regional bedeut-
same groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten
(siehe Sortimentsliste in der Begriindung) sind nur in den - fir die Mittel- und
Oberzentren in Abbildung 5 gebietsscharf dargestellten - zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung” anzusiedeln.

B Von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und GroBe keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschafts-
zentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Ge-
meinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten
sein. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MaBnahmen zur Starkung
oder Beibehaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden
oder vorgesehen sind (Beeintrachtigungsverbot).

Nach § 11 Abs. 3 Bau NVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prifen,
ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung
mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen
muss, zielt auf die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab. Danach ist ein Vorha-
ben raumordnerisch zuldssig, wenn sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflech-
tungs-raum entspricht, d.h. nicht wesentlich Uber diesen hinausreicht und
funktional der Aufgabe innerhalb des zentraldrtlichen Gefliges entspricht. Das
Zentralitatsgebot stellt auf die Lage in einem zentralen Ortsteil ab.

GemaB dem Regionalplan fir Stidhessen ist der Gemeinde Rockenberg die Funktion
eines Kleinzentrums zugewiesen. GroB3flachiger Einzelhandel ist daher in Rockenberg
nur unter der Ausnahme zuléssig, dass es sich dabei um ein Vorhaben zur 6rtlichen
Grundversorgung handelt. Der Edeka-Verbrauchermarkt mit seinen geplanten 2.000
gm Verkaufsflache stellt eindeutig ein solches Vorhaben zur Sicherung der allgemei-
nen, taglichen 6értlichen Grundversorgung dar, da sich der Verkaufsflachenanteil
nahversorgungsrelevanter Sortimente auf etwa 90 % belduft und die Verkaufs-
flache von 2.000 gm VKEF fiir Verbrauchermarkte nicht liberschritten wird. Von
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ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde Rockenberg daher als
Standort fiir das Vorhaben geeignet.

Das Vorhaben ist schwerpunktmafig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient
somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung inner-
halb der Gemeinde Rockenberg. Das Einzugsgebiet des Edeka-Markts erstreckt sich
dabei in der Zone 1 Uber das Gemeindegebiet von Rockenberg (rd. 4.400 Einwohner
im Jahr 2018). Aufgrund der Nahe sowie der verkehrlichen Anbindung des Standorts
ist jedoch auch davon auszugehen, dass die peripheren Ortsteile der angrenzenden
Kommunen (kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt vorhanden) ebenfalls zu
einem gewissen Teil bereits heute ihre Einkdufe in dem bestehenden Edeka-Markt
tatigen und somit auch dem Einzugsgebiet des Vorhabens zugerechnet werden mis-
sen. Im Lichte der Umsatzherkunft wird ein GrofBteil des prospektiven Umsatzes des
Edeka-Markts aus der Zone 1 kommen, wahrend aus der Zone 2 rd. 35 % des Umsat-
zes stammen. Zudem werden rd. 5 % des Vorhabenumsatzes mit sonstigen Streukun-
den auBerhalb des Einzugsgebiets erwirtschaftet. Das Vorhaben generiert somit rd.
40 % seines Umsatzes auBerhalb seines grundzentralen Verflechtungsbereichs. Dabei
sei allerdings zu bertcksichtigen, dass die Ausweisung eines Verflechtungsbereichs
nicht der Lebenswirklichkeit der Verbraucher entspricht. Dieser orientiert sich nicht
an administrativen Grenzen und tatigt seine Einkdufe auch auBerhalb der ausgewie-
senen Kongruenzraume. Die Obergrenze fir Nahversorger in Klein- und Unterzentren
von 2.000 gm VKF wird mit dem in Rede stehenden Vorhaben gewahrt.

Der bestehende Betrieb hat seine Wirkungen in den Raum bereits in der Vergangen-
heit entfaltet. Es kommt im Zuge der Standortverlagerung und Verkaufsflachenerwei-
terung zu keiner rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets. Vielmehr findet
Erh6hung der Marktdurchdringung innerhalb des Einzugsgebiets statt. Andere zent-
rale Orte im unmittelbaren Umkreis werden durch die Riickholung von Abfllssen des
Vorhabens nicht geschadigt.

Betrachtet man lediglich den Grundversorgungsbereich von Kleinzentren entspricht
laut Regionalplan dem Gemeindegebiet (grundzentraler Verflechtungsraum). Der
zukinftige Umsatz des Edeka-Vorhabens mit bis zu 2.000 gm Verkaufsflache belduft
sich im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auf prospektiv
rd. 7,6 Mio. € im Jahr. Stellt man diesen Umsatz dem Nachfragepotenzial im periodi-
schen Bedarf der Gemeinde Rockenberg im Jahr 2021 (rd. 16 Mio. € Jahr der Markt-
wirksamkeit) gegeniber, so liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation des auf 2.000 gm
VKF erweiterten Edeka-Markts bei rd. 47 % des gesamten Nachfragepotenzials in der
Gemeinde. Der bestehende Edeka-Markt ist der einzige strukturpragende Nahversor-
ger in der Gemeinde. Darliber hinaus sind als weitere Anbieter im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich zum Zeitpunkt der Erhebung im Jahr 2019
lediglich finf weitere kleinteilige Betriebe ansassig (drei Backer, ein Metzger, eine
Apotheke). Die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat belduft sich
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derzeit (mit dem Edeka-Bestandsmarkt mit 1.370 gm VKF) auf rd. 45 % und deutet
heute auf erhebliche Abfllisse an andere Standorte auBBerhalb der Gemeinde Rocken-
berg hin. Vor diesem Hintergrund l&sst sich festhalten, dass auch der erweiterte Ede-
ka-Markt seinen Umsatz aus dem zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial der
Gemeinde Rockenberg ziehen kann und somit Uberwiegend innerhalb des grundzent-
ralen Kongruenzraums sowie dessen gesetzten Abschdpfungsrahmen agiert. Die
Zentralitat in der Gemeinde Rockenberg wird auch nach Vorhabenumsetzung bei
deutlich unterhalb der rechnerischen Vollversorgung liegen (vorausgesetzt der Alt-
standort wird nicht gleichwertig sondern nur in Teilen oder vollstandig anderweitig
nachgenutzt).

Innerhalb des Einzugsgebiets ist der Edeka-Markt der einzige strukturpragende Le-
bensmittelmarkt, welche eine wichtige Grund- und Nahversorgungsaufgabe erfiillt.
Mit der Realisierung des Vorhabens ist eine qualitative Aufwertung der Nah- bzw.
Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als unwesentliche Auswirkungen indu-
ziert werden. U.E. wird durch die Realisierung des Ersatzneubaus im Standortumfeld
des heutigen Objektes ein bestehender Nahversorgungsstandort zukunftsfahig abge-
sichert, da mit der erweiterten Flache den Anspriichen der Verbraucher an eine ver-
besserte Warenprasentation sowie seitens des Handels zu Gunsten groBzligigerer
Verkehrsflachen entsprochen wird.

In der Strukturanalyse des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
fir die Gemeinde Rockenberg wird darauf hingewiesen, dass sich nach der Entwick-
lung der Neubaugebiete ,,Beim Rodenweg” (Bebauungsplan Nr. 7) im Ortsteil Rocken-
berg und ,In der Teufelskiiche (Bebauungsplan Nr. 9) im Ortsteil Oppershofen
weitere Perspektiven flir den Lebensmitteleinzelhandel erschlieen.

Zudem ist der Markt Teil der Entwicklung einer neuen Mitte der beiden Ortsteile
Rockenberg und Oppershofen. Neben der Umsiedlung des Lebensmittelmarkts
soll auf dem Areal noch die Errichtung einer Grundschule (zzgl. Sportanlagen und
Sporthalle), eines Seniorenheims, der Feuerwehr und eines Arztehauses erfolgen.

Das Vorhaben der Verlagerung inkl. Verkaufsflachenerweiterung zur
zukunftsfahigen Absicherung des einzigen strukturpragenden
Lebensmittelanbieters im Kleinzentrum Rockenberg wird dem
Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gerecht, da das Vorhaben
die 2.000 gm VKF-Schwelle fiir Verbrauchermarkte nicht tiberschreitet
und der GrofBteil des Umsatzes innerhalb des
Grundversorgungsbereichs erwirtschaftet wird. Mit einer Ausdehnung
des Einzugsgebiets ist im Zuge der Neuaufstellung des etablierten
Nahversorgers nicht zu rechnen.
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Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung (Beein-
trachtigungsverbot)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsféhigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als un-
wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gitern des taglichen
(nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine moglichst flichendeckende Nahversor-
gung dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit
unverhaltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkun-
gen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsberei-
che und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich
die Frage, ob es uber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalyti-
schen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels
kommen kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzum-
verteilungseffekte fur eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als
Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verédung der Zen-
tren droht, bzw. die Nahversorgung geféhrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsféahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der
konkreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhalts-
wert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen
auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungs-
schwellenwert).

Die absatzwirtschaftlich ermittelte Umsatzumverteilungsquote belauft sich bezogen
auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand im Einzugsgebiet auf rd.
2 % und bleibt damit deutlich unter dem kritischen Schwellenwert von 10 %. Insge-
samt belaufen sich sowohl in der Zone 1 als auch in der Zone 2 die rechnerischen
Auswirkungen aufgrund des rudimentdren Angebots (ohne Edeka) unterhalb der
rechnerischen Nachweisgrenze (Umsatzriickgange < 0,1 Mio. €). Innerhalb des Ein-
zugsgebiets stellt das Vorhabenobjekt den einzigen strukturpragenden Nahversor-
gungsbetrieb  dar. Das  weitere  Angebot im  periodischen  bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich wird dabei von kleinteiligen Betrieben des
Lebensmittelhnandwerks sowie von Hofladen bereitgestellt. Ein zentraler Versor-
gungsbereich innerhalb des Einzugsgebiets ist weder im Regionalplan Stdhessen
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konzeptionell ausgewiesen, noch wurden im Rahmen der Vor-Ort-Begehung Struktu-
ren fur die Identifizierung eines faktischen zentralen Versorgungsbereichs angetrof-
fen. Mehr als unwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen innerhalb des
Einzugsgebiets angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle
ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger
Betriebe kann ausgeschlossen werden. Vielmehr tragt das Vorhaben in der Gemeinde
Rockenberg selbst zu einer zukunftsfahigen Absicherung der Nahversorgung bei,
ohne dass mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert werden.

Auch fir die Betriebe in den untersuchten Lagen auBerhalb des Einzugsgebiets
(ZVB Innenstadt Butzbach, FMA Gewerbegebiete Ost Butzbach und FMA Muinzenberg/
Gambach) sind im worst case, d.h. dass alle Umsétze, die aus der Riickholung von
derzeitigen Abfllissen aus dem Einzugsgebiet zu Lasten dieser Betriebe gehen, bei
Umverteilungswirkungen zwischen 2 % (ZVB Innenstadt Butzbach) bis 5 % (SO Ge-
werbegebiet Ost Butzbach sowie SO Miinzenberg/ Gambach) mehr als unwesentliche
Auswirkungen auszuschlieBen. Die strukturprdgenden Nahversorgungsbetriebe in
den untersuchten Versorgungslagen auBerhalb des Einzugsgebiets weisen einen
guten Marktauftritt auf und nehmen eine wichtige Rolle flir die Nahversorgung im
jeweiligen Stadtgebiet ein.

Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben tragt maBgeblich dazu bei, die woh-
nortnahe Grundversorgung in Rockenberg zukunftsfahig abzusichern und den Be-
wohnern vor Ort auch ein qualitativ hochwertiges und in Breite und Tiefe vielfaltiges
Nahversorgungsangebot bieten zu kdnnen. Mit der erweiterten Verkaufsflache kann
der langjahrig etablierte Edeka-Markt den Anspriichen der Verbraucher an eine ver-
besserte Convenience besser gerecht werden und zugleich kdnnen auf der zusam-
mengelegten, gréBeren Verkaufsflache die internen Betriebsabldufe optimiert
werden.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des Markt-
anteilszuwachses von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungenim
Sinne einer Funktionsstorung der wohnortnahen Nahversorgung sowie
der zentralen Versorgungsbereiche bzw. Sonderstandorte kann sowohl
innerhalb als auch auBerhalb des Einzugsgebiets ausgeschlossen
werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit
gerecht. Das Erweiterungsvorhaben (durch Verlagerung und
Erweiterung) tragt letztlich maf3geblich zur Sicherung der
wohnortnahen Versorgung der Gemeinde Rockenberg bei.

1.4

Zur stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen
Integration des Vorhabenstandorts

Gemal den landes- und regionalplanerischen Vorgaben in Hessen sind groB3flachige
Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich nur im engen raumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu bestehenden Siedlungsgebieten (Siedlungsstrukturelles Integrations-
gebot) zulassig. Sie sind unter besonderer Berlicksichtigung ihrer Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch
im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende
Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fur GréBe und Einzugsbereich des
Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren (Stddtebauliches
Integrationsgebot).

Der Vorhabenstandort des Edeka-Markts befindet sich zwischen beiden Ortsteilen
der Gemeinde Rockenberg auf der gegeniiberliegenden Stra3enseite des derzeitigen
Standorts am Kreuzungsbereich Bad Nauheimer StraBBe/ SiemensstraBe. Die fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit ist aus beiden Ortsteilen gegeben. Vor allem vor dem Hintergrund
der Zweiteilung der beiden Ortsteile Rockenberg und Oppershofen kommt dem
Standort eine verbindende Wirkung an der Bad Nauheimer StraBBe zu. Das Gesamtvor-
haben am Standortbereich beinhaltet eine Zusammenfassung der fiir die Blrger der
Gemeinde bedeutsamen Nutzungen an zentraler Stelle zwischen beiden Ortsteilen.
Neben der Unterbringung des Edeka-Markts ist die Errichtung einer Grundschule
(zzgl. Sportanlagen und Sporthalle) geplant. AuBerdem sind die Ansiedlung eines
Seniorenheims, der Feuerwehr und eines Arztehause auf dem Areal geplant. Somit ist
der Standort im Zuge der Gesamtrealisierung als siedlungsstrukturell integriert zu
bezeichnen.

Nach den Zielen der Regionalplanung sind Vorhaben mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten ausschlieBlich auf die zentrale Versorgungsbereichen zu
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lenken, die in der Abbildung 5 des Regionalplans Stidhessens flachenscharf darge-
stellt sind. Der Vorhabenstandortbereich wird im Regionalplan Stidhessen als ,Flache
fur den Gemeinbedarf, Bestand/geplant” ausgewiesen.

Der Regionalplan Stidhessen weist in der Gemeinde Rockenberg allerdings keinen
zentralen Versorgungsbereich aus. Zudem lasst die derzeitige Bestandssituation in
der Gemeinde keine Begriindung fir die Ausweisung eines faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereichs zu. Die potenziell flr die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts zur
Verfugung stehenden Standorte (vgl. Kapitel 8 Standortalternativenprifung) stellen
allesamt solitére Einzelhandelsstandorte dar. Der Prifstandort ist demgegenuber
Bestandteil einer multifunktionalen Planung. Damit steht im Sinne des Regionalplans
Sudhessens keine stadtebaulich integrierte Lage in der Gemeinde Rockenberg zur
Verfugung.

E Vorhabenareal

Dr. Lademann & rtner N . o o~ AP D 1000m-Isochrone

N B I S
e AL e ; B0 95 190 380
b bing - ©20 ftelCliobis GENES (2019) Olsiafbuticn

Abbildung 17:1.000m FuBlaufigkeits-lIsochrone um den zukiinftigen Standort
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Der Edeka-Markt ist seit vielen Jahren im Bewusstsein der Bevolkerung als Nahversor-
gungsstandort etabliert. Die Verlagerung um rd. 50 m auf die gegenulberliegende
StraBenseite sowie der angestrebten Verkaufsflachenerweiterung entsteht Kkein
neuer Einzelhandelspol, vielmehr tragt der einzige strukturpragende Lebensmittel-
markt in der Gemeinde Rockenberg dazu bei, die wohngebietsbezogene Versorgung
fur beide Ortsteile nachhaltig zu sichern. Insgesamt ist der geplante Standort am
Burgweg bzw. der Bad Nauheimer Straf3e fir rd. 2.850 Einwohner der Gemeinde
Rockenberg innerhalb einer 1.000 m FufBlaufigkeits-Isochrone erreichbar. Dies stellt
rd. 65 % der Gesamtbevélkerung von Rockenberg dar. Mit anderen Worten: Trotz
seiner Lage auBerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs Uber-
nimmt der Edeka-Verbrauchermarkt den wichtigsten Beitrag zur 6rtlichen Nahversor-
gunginnerhalb der Gemeinde Rockenberg.

Zudem bestehen im Bereich des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereichs gegenwartig immer noch Kaufkraftabfllisse in die angrenzenden Kom-
munen (nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von rd. 45 % in
Rockenberg). Das Vorhaben zielt auf die verbesserte Nachfragebindung der drtlichen
Kaufkraft ab, ohne die zentralen Versorgungsbereiche auBBerhalb des Einzugsgebiets
in ihrer Funktionsfahigkeit zu behindern.

Nach Begriindung des Regionalplans Stidhessen (2010) zu Ziel 3.4.3-2 zeichnen sich
stadtebaulich integrierte Lagen dadurch aus, dass sie an den OPNV angebunden sind
und fuBlaufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt liegen. Der Vorhaben-
standort ist sowohl aus den Wohngebieten des Ortsteils Rockenberg als auch des
Ortsteils Oppershofen gut zu FuB zu erreichen. Eine Anbindung an den OPNV ist iiber
die Bushaltestelle ,Einkaufszentrum® ebenfalls erfullt.

Das Vorhaben dient mit seinem Sortimentskonzept (periodischer
Bedarf: 90 % der Gesamtverkaufsflache von bis zu 2.000 gm)
nachweislich der verbrauchernahen Versorgung. Es entspricht dem
siedlungsstrukturellen Integrationsgebot. Vor dem Hintergrund, dass in
Rockenberg kein zentraler Versorgungsbereich identifiziert wurde
sowie auch alternative Standorte eher neue solitéare
Einzelhandelslagen darstellen, kann das geplante Vorhaben
hinsichtlich des stadtebaulichen Integrationsgebots als erfiillt
betrachtet werden. Die geplante Verlagerung ist eingebettet in ein
Gesamtvorhaben zur Gestaltung eines zentralen Bereichs innerhalb
der Gemeinde Rockenberg, welcher die beiden Ortsteile miteinander
verbinden soll.
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Daruber hinaus handelt es sich beim Planvorhaben nicht um die
Ansiedlung eines neuen Lebensmittelbetriebs, sondern um einen
bereits innerhalb der Gemeinde bestehenden Verbrauchermarkt im
Standortbereich Bad Nauheimer Stral3e, welcher fiir die Versorgung
des Kleinzentrums Rockenberg im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich eine auBerst wichtige
Bedeutung hat.
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8 Standortalternativenprufung

Das RP Darmstadt fordert eine Auseinandersetzung mit méglichen Standortalternati-
ven zur Neuaufstellung des Lebensmittelmarkts. Dieser Forderung wird im folgenden
Rechnung getragen.

Folgende Standorte wurden im Rahmen der Standortabwégung tberpruft:

e

©Tomilom ey : g - — :
- Dr. Lademann & Partner R i 6 . - | I Potenzialstandort
. © e o b Ty .
T \ Y I N T
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Abbildung 18: Ubersicht der Priifstandorte
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Alternative 1: Obergasse im Ortsteil Rockenberg

Bewertungskriterien

Alternative 1 - Obergasse im Ortsteil Rockenberg

Mikrostandort

Standortalternativen Bewertung
Die Anbindung anden MIVist tiber die Miinzenberger StraBBe (L
3135) als gut zu bewerten; diese stellt die norddstliche
MIV-Anbindung/ AusfahrtsstraBe dar (in Richtung Mlinzenberg) bzw. durchzieht 0
Verkehrsfrequenz den Ortsteil Rockenberg in stidlicher Richtung nach Oppershofen
(ca. 2 km entfernt); die Auslastung ist als nicht besonders hoch zu
bewerten.
Sichtanbindung/ die Sichtbeziehungen von der Mlinzenberger Strae auf das
Visibilitat Vorhabengrundstuick sind als sehr gut zu bewerten +
inunmittelbarer Nahe zum Standort befindet sich die
Anbindung OPNV Bushaltestelle "Rockenberg Neuer Friedhof" (Buslinie FB-53) mit +
stundlicher Taktung
fuBlaufiges innerhalb der1.000 m Erreichbarkeitsisochrone lebenrd. 2.400
Einzugsgebiet Personen +
Das Standortumfeld wird ganz tiberwiegend durch Wohnh&user
Agglomerationsumfeld/ gepragt;"m Rlchtl.mg OstenschlieBen zwellFuBbaIIpIatze an Fias
Grundstiick an; Einzelhandelsnutzungen sind am Standort nicht 0
Nutzungsstrukturen . . ; . .
vorhanden, vielmehrwurde eine neue Einzelhandelslage innerhalb
des Gemeindegebiets von Rockenberg entstehen
Das Grundstuick befindet sich Ortsteil Rockenberg der Gemeinde
Lage innerhalbdes Rockenberg an der Miinzenberger Straf3e und somit im +
Gemeindegebiets norddstlichen Bereich des Ortsteils; Standort kannals
siedlungsstrukturellintegriert bezeichnet werden

Tabelle 14: Bewertungsmatrix, Standortalternative 1 -1
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Grundstiick

Bewertungskriterien Standortalternativen Bewertung

Insgesamt ca. 7.600 gm Flache des Grundstlcks 0

Zuschnitt u. Topografie trapezartiger Zuschnitt zwischen der Miinzenberger Straf3e und

+10Pog dem Miinzenberger Pfad; ebenerdiges Grundstick +
Erschlleﬁgpg (2u-und ErschlieBung des Grundstticks von der Miinzenberger StraBBe oder
Abfahrt) firKundenund | . . . +
. iber den Muinzenberger Pfad méglich
Lieferverkehr
" derzeit liegt das Grundstiick brach bzw. wird als FuBballwiese

derzeitige Nutzung 0
genutzt

Regionalplan Ausweisung im Regionalplan als ,,Gemischte Bauflache, +

Bestand/geplant”

Tabelle 15: Bewertungsmatrix, Standortalternative 1 -1l

Der Standort in der Obergasse im nordostlichen Teil des Ortsteils
Rockenberg weist eine siedlungsintegrierte Lage auf, welche in den
nachsten Jahren durch Wohnungsbau weiter verdichtet wird. Neben
der FlachengrofBe stellt ist die Erreichbarkeit des Standorts fiir die
Bewohner des Ortsteils Oppenhofen als ein negativer Punkt
aufzufihren. Dem Standort kommt somit keine verbindente Wirkung
zwischen den beiden Ortsteilen zu. Die Eignung ist u.E. daher nicht
gegeben.
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Alternative 2: Ecke Miihlgasse/ Bad Nauheimer Straf3e im Ortsteil Rockenberg

Alternative 2 - Ecke Miihlgasse/ Bad Nauheimer StraBBe im Ortsteil Rockenberg

Bewertungskriterien

Mikrostandort

Standortalternativen Bewertung
Die Anbindung anden MIVist iber die Bad Nauheimer StraBe,
MIV-Anbindung/ welche die wichtigste Verkehrstrasse zwischenden beiden +
Verkehrsfrequenz Ortsteilen darstellt, als sehr gut zu bewerten; zu Nachfragespitzen
gute Auslastung
Sichtanbindung/ die Sichtbeziehungen von der Bad Nauheimer StraBBe auf das
Visibilitat Vorhabengrundstuick sind als sehr gut zu bewerten +
inunmittelbarer Ndhe zum Standort befindet sich die
Anbindung OPNV Bushaltestelle "Rockenberg Wohnbacher Weg" (Buslinie FB-53) +
mit stindlicher Taktung
fuBlaufiges innerhalb der1.000 m Erreichbarkeitsisochrone lebenrd. 2.700
Einzugsgebiet Personen +
Das Standortumfeld wird ganz tiberwiegend durch Wohnhduser
Agglomerationsumfeld/ gepragt; inRichtung Sudvyesten beginnt das Gewerbegeblet der
Gemeinde Rockenberg; Einzelhandelsnutzungen sind am Standort 0
Nutzungsstrukturen ) . . . .
nicht vorhanden, vielmehrwiirde eine neue Einzelhandelslage
innerhalb des Gemeindegebiets von Rockenberg entstehen
Das Grundstuick befindet sich Ortsteil Rockenberg der Gemeinde
. Rockenberg an der Bad Nauheimer StraBe und somit im stidlichen
Lage innerhalb des ) . .
) . Bereich des Ortsteils; Standort kann als siedlungsstrukturell ++
Gemeindegebiets . . . . o
integriert bezeichnet werden; das tendenziell fuBléufige
Einzugsgebiet umfasst beide Ortsteile

Tabelle 16: Bewertungsmatrix, Standortalternative 2 -1
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Bewertungskriterien Standortalternativen Bewertung
Insgesamt ca. 6.400 gm Flache des Grundsticks 0
~ . . |nahezurechteckige Fldche mit einerleichten Ausbuchtungim
:§ Zuschnitt u. Topografie nordwestlichen Bereich; ebenerdiges Grundstiick +
(%]
©
c i -
2 ErschlleBL{ng(Zu und ErschlieBung des Grundstticks von derBad Nauheimer Stra3e
(5] Abfahrt) fiir Kundenund méslich +
Lieferverkehr g
derzeitiee Nutzun derzeitige Nutzung im landwirtschaftlichen Bereich bzw. als
g g Pferdeweide Y
. Ausweisung des Grundstiicks als ,Vorranggebiet fir
Regionalplan 0]

Landwirtschaft”und ,Flache fiir die Landbewirtschaftung”

Tabelle 17: Bewertungsmatrix, Standortalternative 2 -l

Der Standort im Bereich Mihlgasse/ Bad Nauheimer Straf3e im Ortsteil
Rockenberg weist in siedlungsintegrierter Lage eine gute
Erreichbarkeit flr die Bewohner beider Ortsteile auf. Allerdings wiirde
im Rahmen einer Ansiedlung eines Verbrauchermarkts ein neuer
Einzelhandelsstandort in solitérer Lage innerhalb der Gemeinde
entstehen. Zudem ist die GréBe der Flache nicht optimal. Die Eighung
ist u.E. daher nicht gegeben.
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Alternative 3:Sodeler StraBBe im Ortsteil Oppershofen

Alternative 3 - Sodeler StraBBe im Ortsteil Oppershofen

Bewertungskriterien Standortalternativen Bewertung

Der Standort befindet sichanderK172 (Sédeler StraBBe), welche

MIV-Anbindung/ den Ortsteil Oppershofen mit der dstlich ansassigen Gemeinde

Verkehrsfrequenz Wolfersheim verbindet; dariiber hinaus durchzieht die Sédeler 0
g StraBe den Ortsteilin Ost-West-Richtung; keine besonders hohe
Auslastung der StraB3e
Sichtanbindung/ die Sichtbeziehungenvon der Sédeler StraBe auf das
Visibilitat Vorhabengrundstuick sind als sehr gut zu bewerten +

Die nichstgelegene Bushaltestelle befindet sichinrd. 550 m
Anbindung GPNV Entfernung zum Vorhabenstandort ("Alter Friedhof" mit derLinie -
FB-53) mit stlindlicher Taktung

fuBlaufiges innerhalb der1.000 m Erreichbarkeitsisochrone lebenrd. 1.900
Einzugsgebiet Personen

Mikrostandort

Das Standortumfeld wird in Richtung Westen durch den
Wohnbereich des Ortsteils Oppershofen bestimmt, wahrendin
Richtung Osten landwirtschaftliche Anbaugebiete folgen; letztlich -
wiirde ein neuer Einzelhandelsstandort am Rande des Ortsteils
Oppershofenentstehen

Agglomerationsumfeld/
Nutzungsstrukturen

Das Grundsttick befindet sichim Ortsteil Oppershofen der
Gemeinde Rockenberg ander 6stlichen Ausfahrt in Richtung der
Gemeinde Wdlfersheim; der Standort kann nurals teilweise 0
siedlungsstrukturell integriert bezeichnet werden; das fuBlaufige
Einzugsgebiet umfasst nurden Ortsteil Oppershofen

Lage innerhalbdes
Gemeindegebiets

Tabelle 18: Bewertungsmatrix, Standortalternative 3 -1
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Grundstiick

Bewertungskriterien Standortalternativen Bewertung

Insgesamt ca. 8.700 gm Flache des Grundstlicks 0

Zuschnitt u Topografie néhezu rechteckige Flache; leichte Steigung des Grundstticks in +
Richtung Osten

ErschlieBung (Zu- und

Abfahrt) fiirKunden und |ErschlieBung des Grundstiicks von der Sdeler StraBe méglich +

Lieferverkehr

derzeitige Nutzung derzeitige Nutzung im landwirtschaftlichen Bereich +

Ausweisung des Grundstiicks als ,Okologisch bedeutsame
Regionalplan Flachennutzung mit Flachen flirMaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Naturund Landschaft*

Tabelle 19: Bewertungsmatrix, Standortalternative 3 -l

Am 6stlichen Ortsausgang des Ortsteils Oppershofen (Sodeler Stral3e)
befindet sich eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache in
teilweise siedlungsstrukturell integrierter Lage. Das fuBBlaufige
Einzugsgebiet bezieht sich dabei einzig auf den Ortsteil Oppershofen.
Dem Standort fiir einen Verbrauchermarkt kommt somit keine
verbindende Wirkung zwischen den beiden Ortsteilen zu. Auch die
FlachengréBe ist nicht optimal fir die Ansiedlung eines
Verbrauchermarkts inkl. Stellplatze. Die Eignung ist u.E. daher nicht
gegeben.




54|62

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Bad Nauheimer StraBe in Rockenberg als Standort fiir die Nahversorgung | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

Alternative 4: Bad Nauheimer StraBe/ Burgweg im Ortsteil Rockenberg (Vorha-

benstandort)

Bewertungskriterien

Alternative 4 - Burgwegim Ortsteil Rockenberg (Vorhabenstandort)

Mikrostandort

Standortalternativen Bewertung
Die Anbindung anden MIVist (iber die Bad Nauheimer StraBe,
MIV-Anbindung/ welche die wichtigste Verkehrstrasse zwischenden beiden +
Verkehrsfrequenz Ortsteilen darstellt, als sehr gut zu bewerten; zu Nachfragespitzen
gute Auslastung
Sichtanbindung/ die Sichtbeziehungen von der Bad Nauheimer StraBBe auf das
Visibilitat Vorhabengrundstuick sind als sehr gut zu bewerten *
inunmittelbarer Ndhe zum Standort befindet sich die
Anbindung OPNV Bushaltetselle "Rockenberg Einkaufszentrum" (Buslinie FB-53) +
mit stindlicher Taktung
fuBlaufices innerhalb der 1.000 m Erreichbarkeitsisochrone lebenrd. 2.850
. g ) Personen; Bewohner lebeninbeiden Ortsteilen der Gemeinde +
Einzugsgebiet
Rockenberg
neben derErrichtung des Verbrauchermaktks sind am Standort des
Agglomerationsumfeld/ Weiteren noctl1 eine IGrundsrlzhuIel (zzgl. Sportanlagen und
Sporthalle), ein Seniorenheim, die Feuerwehr sowie ein Arztehaus +
Nutzungsstrukturen L .
geplant; es soll letztlich eine neuer zentraler Anlaufpunkt zwischen
den beiden Ortsteilen geschaffen werden
Das Grundstuick befindet sich zwischen den beiden Ortsteilender
Lage innerhalb des Gemeinde und sollim Zuge der Ansiedlung weiterer Nutzungen
Gemeindegebiets einen attraktiven, zentralen Standort fiir Gemeinbedarfs- und ++
Nahversorgungseinrichtungen schaffen

Tabelle 20: Bewertungsmatrix, Standortalternative 4 -1
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Bewertungskriterien Standortalternativen Bewertung

Insgesamt betragt die GroBe des Vorhabensgrundsticks rd.

Grundstiick

10.000 gm (Gesamtflache des Areals der Neuen Mitte betragt rd. ++
56.650 gm)

Zuschnitt u. Tonografie nahezu rechteckige Flache mit einem leichten Ausbuchtungim

+10Pog nordlichen Bereich; nahezu ebenerdiges Grundstuick +

ErschlleBL{ng (2u-und ErschlieBung des Grundst(licks von der Bad Nauheimer StraBBe (neu

Abfahrt) firKunden und eschaffene Abzweigung Burgweg) moglich +

Lieferverkehr 8 gung SUrgweg g

derzeitige Nutzung derzeitige Nutzung im landwirtschaftlichen Bereich +

. Ausweisung des Grundstticks als ,Fldche fiir den Gemeinbedarf,
Regionalplan 0]

Bestand/geplant”

Tabelle 21: Bewertungsmatrix, Standortalternative 4 -1l

Der derzeitig praferierte Standort an der Bad Nauheimer StraBe/
Burgweg weist die mit Abstand hdchste fuBBlaufige Erreichbarkeit aus
beiden Ortsteilen auf. Zudem spricht fiir den Standort die zuklnftige
Planung zur Schaffung eines attraktiven, zentralen Standorts ftr
Gemeinbedarfs- und Nahversorgungseinrichtungen. Es entsteht somit
nicht ein solitdrer Nahversorgungsstandort. Die Erreichbarkeit im
modal-splitist in den Planungen gesichert. Die Eignung ist nach
Einschatzung von Dr. Lademann & Partner. daher gegeben.
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Zusammenfassende Bewertungim Standortvergleich

Die Gegenuberstellung der Standortalternativen 1 bis 4 zeigt dabei in der Gesamt-
schau folgendes Bild:

Vergleichende Bewertung der Standortalternativen

Bewertungskriterien Alternative 1 Alternative 2 Alternative 3 Alternative 4
MIV-Anbindung/
Verkehrsfrequenz 0 + 0 +
Sichtanbindung/ Visibilitat + + + +
5
g=Bl Anbindung OPNV + + - +
£ fuBlaufiges Einzugsgebiet + + - +
=
Agglomerationsumfeld/
Nutzungsstrukturen 0 0 - +
Lage innerhalbdes
Gemeindegebiets + ++ 0 ++
GroBe 0 0 0 ++
K4
:§ Zuschnitt u. Topografie + + + +
(%)
T
S ErschlieBung (Zu- und Abfahrt)
ISR f(ir Kunden und Lieferverkehr + + + +
derzeitige Nutzung 0 0 + +
oo
5
=3 Regionalplan + o - 0]
o
Punktezahl 14 18 0 24

Einsch&tzungder Dr.Lademann &Partner GmbH. Legende: ++ = 4 Punkte bis --=-4 Punkte

Tabelle 22: Vergleichende Bewertung der Standortalternativen 1 bis 4

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der priorisierte
Wunschstandort mit deutlichem Abstand zu den anderen Alternativen
die beste Standortoption flir einen Verbrauchermarkt darstellt. Hierbei
sind v.a. die zentrale Lage sowie die Einbettung in ein planerisches
Gesamtkonzept als tiberzeugende Starken zu benennen. Dies gilt es
bei der raumordnerischen Bewertung zu beachten.
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Flankierende Empfehlungen fur die
Bauleitplanung

Dr. Lademann & Partner kommen zum Ergebnis, dass die in die Prifung eingehenden
Verkaufsflachen und Sortimente flr die projektierte Verlagerung des Verbraucher-
markts i.V.m. einem Neubau mit 2.000 gm VKF als stadtebaulich und raumordnerisch
vertraglich zu bewerten ist und der Vorhabenstandort flir das Vorhaben geeignet ist.

Dr. Lademann & Partner empfehlen die Uberfiihrung folgender Eckdaten in den Be-
bauungsplan:

Bebauungsplan Nr.12 “Burgweg” (Vorentwurf Juni 2018):

Festsetzung des Prlifobjekts im Sondergebiet ,Markt/Einkauf/Dienste” als SO Le-
bensmittel-Verbrauchermarkt mit 2.000 gm VKF, davon:

B Nahrungs- und Genussmittel/Getranke, Gesundheits- und Pflegeartikel: mind.
1.800 gm VKF (=90 %)

B Sonstige Sortimente: max. 200 gm VKF (=10 %)

Bebauungsplan Nr.13 “Rockenberg Siid”(Vorentwurf Juni 2018):

Fir den heute durch den Edeka-Supermarkt mit ca. 800 gm VKF und durch den Ede-
ka-Getrankemarkt mit ca. 570 gm VKF belegten Bereich (vormals Bebauungsplan Nr.
7 ,Kroppengarten”) werden folgende Festsetzungen empfohlen:

Die Gemeinde strebt fir den heutigen Standort des Edeka-Markts prospektiv gewerb-
liche Nutzungen an, wobei diese auch fir kleinteiliges Gewerbe parzelliert werden
kénnen. Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind insbesondere Gewer-
bebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Ge-
schafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude. Damit wére planungsrechtlich eine
Nachnutzung des Edeka-Markts durch einen vergleichbaren Anbieter méglich.

Gutachterlich wird empfohlen, an dem Altstandort von Edeka die Wiederaufnahme
der heutigen Nutzung eines Lebensmittel- und Getrankemarkts als allgemein zulassi-
ge Nutzung auszuschlieBen. Zwar wirde eine Nachnutzung (z.B. durch einen Le-
bensmitteldiscounter) in der Uberschlagigen Betrachtung keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen induzieren. Allerdings wirde im Lichte der tiberschau-
baren Einwohnerzahl von Rockenberg und der starker zugewiesenen Eigenversor-
gungsfunktion im Falle der vollstdndigen Nachbelegung des Lebensmittelstandortes
(ca. 1.370 gm VKF) uberschritten werden. Vor diesem Hintergrund wird eine Begren-
zung empfohlen, die z.B. nur die Umsetzung eines Marktes mit bis zu 800 gm VKF
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impliziert. In Gewerbegebieten kdnnen jedoch auch Vorhaben realisiert werden, die
die 800 gm Uberschreiten, sofern diese als atypischi.S.v. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO zu
bewerten sind. Es wird empfohlen, einen Ausschluss von groB3flachigem Einzelhandel
mit Nahrungs- und Genussmittel festzusetzen.



59 Dr.Lademann & Partner

Die Bad Nauheimer StraBe in Rockenberg als Standort fiir die Nahversorgung | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens




60

10

Dr.Lademann & Partner

Die Bad Nauheimer StraBe in Rockenberg als Standort fiir die Nahversorgung | Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens

Fazit

Am Standort Bad Nauheimer StraBBe in der Gemeinde Rockenberg ist die Verlage-
rung und Erweiterung eines Edeka-Verbrauchermarkts um rd. 50 m auf die ge-
genlberliegende StraBenseite geplant. Der Markt soll dabei von derzeit rd. 1.370 gm
Verkaufsflache auf 2.000 gm Verkaufsflache vergroBert werden (Erweiterung um
+630 gm Verkaufsflache). Die Verlagerung ist Teil des stadtebaulichen Planungsziels
der Einrichtung eines attraktiven, zentralen Standortes fir die Gemeinbedarfs- und
Nahversorgungseinrichtungen der Gemeinde Rockenberg (weitere Ansiedlungen am
Standort sind u.a. eine Grundschule, ein Seniorenheim, die Feuerwehr sowie ein Arz-
tehaus).

Das Vorhaben soll (iber einen Bebauungsplan realisiert werden. Damit war das Vorha-
ben nach § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB
sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den regional- und landesplanerischen
Kriterien zu beurteilen.

Insgesamt ist Folgendes festzuhalten:

B Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzie-
ren aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung sowie des Gberdurchschnittli-
chen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus zusatzliche Impulse fir die
kunftige Einzelhandelsentwicklung in Rockenberg.

B Rockenberg ist raumordnerisch als Kleinzentrum eingestuft und soll damit eine
erganzende Funktion der Gberdértlichen Grundversorgung tibernehmen.

B Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2021 betragt etwa 10.750 Personen.
Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur Markt-
wirksamkeit auf etwa 74 Mio. € ansteigen. Davon entfallen rd. 38 Mio. € auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

m Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt gut 2.000
gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 11 Mio. € Umsatz generiert. Sowohl
die Verkaufsflachendichte als auch die nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
zentralitat sind innerhalb der Gemeinde Rockenberg (Zone 1) sowie auch inner-
halb des Gesamteinzugsgebiets (Zone 1 + Zone 2) auf einem
unterdurchschnittlichen Niveau und deuten auf deutliche Nachfrageabfliisse hin.

B Nach den Modellrechnungen ergibt sich im worst-case fiir das Vorhaben (Prifung
einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 gm) unter zusatzlicher Berlcksichti-
gung von Streuumsatzen von rd. 5 % ein Umsatzpotenzial flr den erweiterten
Betrieb von insgesamt rd. 8,6 Mio. €, davon rd. 7,9 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf. Durch die Neuaufstellung wird ein Mehrumsatz
von bis zu 5,8 Mio. € induziert.
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B Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung inkl. Verkaufsfla-

chenerweiterung des Edeka-Markts in Rockenberg erreichen nach den Prognosen
von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereichs innerhalb des Einzugsgebiets Werte von im Schnitt
unter 2 % (bezogen auf einzelnen Lagen rechnerisch nicht nachweisbar). Fir die
nachstgelegenen untersuchten Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets sind
Umsatzriickgange zwischen 2 % (ZVB Innenstadt Butzbach) bis 5 % (SO Gewerbe-
gebiet Ost Butzbach sowie SO Muinzenberg/ Gambach) zu erwarten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Sonderstand-
orte kann sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Einzugsgebiets ausgeschlos-
sen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.
Das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben tragt letztlich maBgeblich zur Si-
cherung der qualifizierten wohnortnahen Versorgung in der Gemeinde Rocken-
berg bei.

Das Vorhaben der Verlagerung inkl. Verkaufsflachenerweiterung zur zukunftsfa-
higen Absicherung des einzigen strukturpragenden Lebensmittelanbieters im
Kleinzentrum Rockenberg wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot
gerecht, da das Vorhaben eine Dimensionierung von 2.000 gm VKF nicht tber-
scheiten wird und der GroBteil des Umsatzes innerhalb des Grundversorgungsbe-
reichs erwirtschaftet wird. Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebiets ist im Zuge
der Neuaufstellung des etablierten Nahversorgers nicht zurechnen.

Das Vorhaben dient mit seinem Sortimentskonzept (periodischer Bedarf: 90 % der
Gesamtverkaufsflache von bis zu 2.000 gm) nachweislich der verbrauchernahen
Versorgung. Es entspricht dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot. Vor
dem Hintergrund, dass in Rockenberg kein zentraler Versorgungsbereich identifi-
ziert wurde sowie auch alternative Standorte eher neue solitére Einzelhandelsla-
gen darstellen wirden, kann das geplante Vorhaben hinsichtlich des
stadtebaulichen Integrationsgebots als erfiillt betrachtet werden. Die geplante
Verlagerung ist eingebettet in ein Gesamtvorhaben zur Gestaltung eines zentralen
Ortes innerhalb der Gemeinde Rockenberg, welcher die beiden Ortsteile miteinan-
der verbinden soll. Das Gesamtvorhaben am Standortbereich beinhaltet eine Zu-
sammenfassung der flr die Blrger der Gemeinde bedeutsamen Nutzungen an
zentraler Stelle zwischen beiden Ortsteilen. Neben der Unterbringung des Edeka-
Markts ist die Errichtung einer Grundschule (zzgl. Sportanlagen und Sporthalle)
geplant. AuBerdem sind die Ansiedlung eines Seniorenheims, der Feuerwehr und
eines Arztehause auf dem Areal geplant. Es kommt somit zu einer Integration des
Edeka-Markts innerhalb weiterer Einrichtungen fir den Gemeinbedarf. Dartber
hinaus handelt es sich beim Planvorhaben nicht um die Ansiedlung eines neuen
Lebensmittelbetriebs, sondern um einen bereits innerhalb der Gemeinde beste-
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henden Verbrauchermarkt im Standortbereich Bad Nauheimer StraBe (Verlage-
rung um rd. 50 m), welcher fir die Versorgung des Kleinzentrums Rockenberg im
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich die wichtigste Be-
deutung hat.

B Die Nutzung des derzeitigen Areals soll Gber den Bebauungsplan ,Rockenberg
Sud“ geregelt werden und eine Ausweisung der Nutzungsart als Gewerbegebiet
sowie eingeschrankte Gewerbegebiete beinhalten.

Nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner sollte im Bebauungsplan am
Standort maoglichst ein Ausschluss oder eine ausnahmsweise Zulassigkeit einer
strukturpragenden Nachnutzung mit Nahrungs- und Genussmitteln festgeschrie-
ben werden. Gewerbegebietstypische Nutzungen, zu denen auch sonstige Einzel-
handelsnutzungen zahlen, sind demgegeniber am Altstandort im
untergeordneten Umfang vorstellbar.

Das Vorhaben der Verlagerung inkl. Verkaufsflichenerweiterung des Edeka-

Markts in Rockenberg von derzeit rd. 1.375 gqm Verkaufsflache auf zukiinftig bis

zu 2.000 gm Verkaufsflache ist unter Beriicksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO,

§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB nach

Einschatzung von Dr. Lademann & Partner vertraglich und zuldssig.

Hamburg, 04. Juli 2019

Sandra Emmerling David Kamin

Dr. Lademann & Partner GmbH



