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Vorbemerkung

Im Juli 2023 erteilte die 4. BEMA Grundstlcksverwaltungs GmbH der GMA, Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswir-
kungsanalyse zum vorgesehenen Neubau eines Netto-Lebensdiscountmarktes einschlieflich
Backerei-Café am Standort Litzelbuchener StraRe 34 in Hanau-Mittelbuchen.

Mit der angestrebten Gesamtverkaufsflache von ca. 1.070 m? liegt das Vorhaben tber der
allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von 800 m? VK bzw. 1.200 m? Geschossfla-
che. Dem entsprechend sind die Auswirkungen gemals § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veréffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes sowie Informationen der Auf-
traggeberin zur Verfligung. Zudem wurden im August 2023 eine Standortbesichtigung sowie
eine Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe im einschldagigen Untersuchungsraum
vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Genehmigungsbehorden. Alle
Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. FUr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller
Inhalte kann die GMA dennoch keine Gewahr Glbernehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 22.08.2023
SC
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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Hanau betreibt die Firma Netto Marken-Discount (in diesem Bericht ,,Netto” ge-
nannt) im Stadtteil Mittelbuchen am Standort Litzelbuchener Stralle 34 eine Filiale mit einer
genehmigten Verkaufsflache (VK) von 700 m?2. Um den Markt an die wachsenden Kundenan-
spriche anzupassen, soll der Standort modernisiert und durch einen Neubau mit ca. 1.034 m?
VK (inkl. Windfang) ersetzt werden. Hinzukommen soll eine Backereiverkaufsstelle mit Café
mit ca. 73 m2. Das Vorhaben erfordert die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes.

Das Vorhaben Uberschreitet mit seiner geplanten Dimensionierung die Grenze zur Groffla-
chigkeit. Demnach sind die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu unter-
suchen. Im Fokus stehen dabei die zu erwartenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in Hanau und im Umland sowie auf die Nahversorgung der Bevdlkerung. Dement-
sprechend sind die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu prifen. Im Ein-
zelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens

y 4 Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes

y 4 Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

F  Abgrenzung desvoraussichtlichen Einzugsgebiets des erweiterten Lebensmittelmarktes
und Ermittlung des dort vorhandenen projektrelevanten Bevolkerungs- und Kaufkraft-
potenzials

y 4 Berechnung der Umsatzerwartung (anhand des Marktanteilkonzeptes)

y 4 Darlegung der von dem Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftbewegungen und Umsatzum-

verteilungen
y 4 Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

y 4 Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Regelungen der Landes- und Regio-
nalplanung

#J  Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung.

2. Rechts- und Planungsrahmen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung wird durch zahlreiche Rechts-
vorschriften flankiert. Zur Beurteilung des vorliegenden Projekts sind insbesondere folgende
Vorschriften zu beachten:

y 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 2021
y 4 Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) 2020 (4. Anderung des LEP 2000 vom 03.09.2021).

y 4 Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010.
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Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir grofRflachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder
Sondergebietes erforderlich.

Wesentliche Prifelemente der Landes- und Regionalplanung (LEP Hessen 2020, Regionalplan
Studhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010) sind:

#  Zentralitdtsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzen-
tren zuldssig. Zur Grundversorgung sind grolfldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu ei-
ner Verkaufsflache von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren
zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplanen festzulegen.

#  Kongruenzgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sollen sich in das zentralortliche
System einfligen, d. h. ihr Einzugsgebiet soll den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich
der Standortkommune nicht wesentlich Uberschreiten.

J Integrationsgebot: Grolflachige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Vorranggebieten
Siedlung zuldssig, welche in den Regionalplanen festgelegt sind. Sie missen enge raum-
liche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, sind
in bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nihe zu
Wohnstandorten aufweisen.

#  Beeintrachtigungsverbot: GroRflichige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage
und GroRe keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von stadtebau-
lich integrierter Versorgungslagen in der Standortgemeinde und in anderen Gemeinden
auslben.

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

Der Regionale Flachennutzungsplan Sidhessen 2010 (RegFNP) weist fir den bestehenden
Netto-Markt eine ,,Gemischte Bauflache Bestand” aus (vgl. Karte 1). Im 6stlichen Anschluss ist
eine ,Wohnbauflache, geplant” festgelegt. Zu beachten ist, dass die Neubauplanung mit ca.
0,28 hain die angrenzende geplante Wohnbauflache laut RegFNP hinein reicht. Um den Netto-
Markt im Stadtteil zu erhalten, méchte die Stadt Hanau daher die ,Wohnbauflache, geplant”
verkleinern und zu einer ,Gemischten Bauflache, Bestand” umwidmen. Dies kann die Stadt im
Zuge der friihzeitigen Beteiligung des RegFNP 2030 (1. Halfte 2024) beantragen.

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

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG NETTO-LEBENSMITTELMARKT IN HANAU-MITTELBUCHEN 2023

Karte 1: Ausschnitt des Regionalen Flachennutzungsplanes zu Hanau-Mittelbuchen

Planstandort
Netto

Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan Stidhessen 2010 — Gemeindeteil

3. Ausgangsdaten zur Planung

Im Hanauer Stadtteil Mittelbuchen betreibt die Firma Netto Marken-Discount an der Litzel-
buchener StralRe 34 seit vielen Jahren eine Filiale. Bislang ist im geltenden Bebauungsplan VEP-
7 ,Netto-Markt Kiefer” vom 21.02.2002 ein Mischgebiet ausgewiesen, das dem Lebensmittel-
markt max. 1.150 m2 BGF und max. 700 m? VK zuschreibt.

Die Firma Netto will den Standort Mittelbuchen erhalten und mochte hierzu ihre Verkaufs-
statte an die gestiegenen Kunden- und Unternehmensanforderungen an zeitgemal3e Lebens-
mittelmarkte anpassen. Netto plant daher den Abriss des bestehenden Gebaudes und einen
Neubau des Marktes, einschlieRlich Backerei-Café, auf dem Grundstick. Die kinftige Verkaufs-
fliche wird insgesamt ca. 1.070 m? betragen (davon ca. 1.004 m? VK im Verkaufsraum des Le-
bensmittelmarktes, ca. 30 m? VK im Windfang und ca. 36 m? VK in der Bickerei?). Dies ent-
spricht einer Erweiterung der Verkaufsfliche am Standort um ca. 370 m2. GemaR Lageplan (vgl.
Karte 2) sind kiinftig 70 Pkw- und 18 Fahrrad-Stellpldtze (darunter 3 flr Lastenrdder) vorgese-
hen. Die Zufahrt erfolgt heute Uber eine Stichstrale zur Litzelbuchener Stralle, sie wird im
Wesentlichen gleichbleiben.

Die Bickereiverkaufsstelle mit Café soll eine Flache von ca. 73 m? einnehmen. Mit Blick auf den Lageplan
des Vorhabentragers — vgl. Karte 2 — wird davon ausgegangen, dass etwa jeweils die Halfte der Flache auf
Verkaufsflache (= Einzelhandel) und auf Verzehrbereiche (= Gastronomie) entfallt.
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Karte 2: Lageplan des Vorhabens von Netto an der Liitzelbuchener StraRe 34 in Hanau-Mittelbuchen

Legende

Quelle:  CLP GmbH / CEV Handelsimmobilien GmbH: Lageplan mit Grundriss, Stand 31.03.2023
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Der Anbieter Netto ist eine Marken-Discounter-Linie des Handelsunternehmens EDEKA. Netto of-
feriert eine fiir Lebensmitteldiscounter sehr breite Produktpalette (u. a. Mehrweggetrénke, Bio-
und fair gehandeltes Artikel) und einen hohen Anteil an Handelsmarken (ca. 60 %). Erganzt wird
das Angebot zumeist durch eine Backereifiliale. Damit weist Netto bereits Merkmale eines Super-
marktes auf. Mit diesem Konzept profiliert sich Netto insbesondere als Nahversorger. Die Koppe-
lung mit einer Backereifiliale tragt ebenfalls zu der fir einen Discounter Uberdurchschnittlich hohen
Nahversorgungsfunktion bei. Als sog. Softdiscounter fiihrt Netto rd. 5.000 Standardartikel (davon
Uber 2.100 Markenprodukte) und liegt damit an der Spitze der Discounter.? Die Markte bendtigen
daflr mehr Verkaufsflache, sodass neue Netto-Markte mit Backshop generell oberhalb der
Grenze zur GroRflachigkeit (ca. 800 m?2 VK) projektiert werden.

Die durchschnittliche GroRe einer Netto-Filiale betrdgt ca. 807 m? VK, die durchschnittliche Fla-
chenleistung ca. 4.700 € je m? VK; daraus ergibt sich ein Durchschnittsumsatz pro Filiale von knapp
3,8 Mio. €£.% Der Angebotsschwerpunkt von Netto-Mérkten liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
(ca. 87 % der Umsatze).

Mit dem Neubau soll die Filiale in Mittelbuchen an die aktuellen Konzernvorgaben angepasst
werden. Damit soll das neue Konzept der Warenprasentation umgesetzt werden, um die Kun-
denfreundlichkeit zu verbessern und die marktinterne Bewirtschaftung zu erleichtern. Eine
VergroRerung des Sortiments geht damit aber nicht einher. Wie bisher wird also auch kiinftig
das standardisierte Sortiment von Netto-Filialen vorgehalten (ohne Anderungen).

Die in Mittelbuchen vorgesehene GroRenordnung stellt im Vergleich der Discounter-Branche
und der Netto-Filialen keine auRergewdhnlich groRe Dimensionierung dar. Mittlerweile wer-
den von allen Discount-Betreibern flir Neubauten und Modernisierungen GréRRen zwischen
1.000 und 1.500 m?2 VK als marktgerecht angestrebt. Netto benétigt fiir sein besonderes An-
gebotskonzept, das auch Flachen flr Getrdanke-Kistenware umfasst, heute i. d. R. Flachen zwi-
schen 1.000 und 1.200 m? VK.

Netto-Markte werden als Regiebetriebe gefihrt, die das standardisierte Sortimentsspektrum von
Netto anbieten. Die Sortimentsstruktur ist dabei unabhangig von der GrolRe der Filiale. Auch in
Mittelbuchen liegt eine solche typische Filiale vor, die in ihrer Sortimentszusammensetzung nicht
auf spezielle wettbewerbliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug nimmt. Es
entspricht dem anderer Netto-Filialen in der Region (u. a. Schwesterfilialen in Bruchkdbel, Hanau-
Nordwest und -Sidost, Maintal-Dornigheim und -Bischofsheim, Erlensee, Neuberg-Ravolzhausen).
Fir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort vom Kunden nur dann aufgesucht wird,
wenn er naher liegt oder bequemer zu erreichen ist als andere Lebensmittelmarkte.

3 Quelle: https://www.netto-online.de/ueber-netto/Fakten.chtm; abgerufen am 15.08.2023.

4 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2022 / 2023, S. 35; Angaben fir 2021.
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Il.  Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Hanau-Mittelbuchen

Mittelbuchen ist seit 1972 ein Stadtteil von Hanau. Die Briider-Grimm-Stadt gehort zum Main-
Kinzig-Kreis, strebt jedoch seit dem Erreichen der GroRstadtstatus die Kreisfreiheit an.

In der Landes- und Regionalplanung ist die Stadt Hanau als Oberzentrum in der Region Sud-
hessen ausgewiesen. Die Nachbarstadte Maintal und Bruchkdbel fungieren als Mittelzentren,
das benachbarte Schéneck als Kleinzentrum.

Mittelbuchen liegt deutlich abgesetzt von der rund 5 km entfernten Hanauer Kernstadt zwi-
schen Maintal-Wachenbuchen, Schoneck-Kilianstadten und Bruchkodbel. Es ist Hanaus nord-
lichster und am starksten landlich gepragter Stadtteil. Der Wilhelmsbader Wald trennt Mittel-
buchen vom Hanauer Stadtteil Nordwest bzw. den Stadtbezirken Wilhelmsbad und Hohe
Tanne. Zur Hanauer Innenstadt sind es ca. 7 — 8 km, in die Innenstadt von Bruchkdbel dagegen
nurca. 2 —3 km.

Die Uberortliche Verkehrsanbindung von Mittelbuchen erfolgt im Wesentlichen durch die
Bundesstralle B 45 (Wollstadt — Bruchkdbel — Hanau), die auch eine Verbindung zur ca. 3 km
sudlich verlaufenden Autobahn A 66 (Frankfurt — Fulda) herstellt. Aus den Nachbarorten im
Main-Kinzig-Kreis ist Mittelbuchen Uber die LandesstralRen L 3008 (Bad Vilbel — Schéneck —
HU-Nordwest) und L 3195 (Maintal-Hochstadt — MT-Wachenbuchen — Bruchkobel — Ham-
mersbach — Anschluss zur A 45) angebunden. Die beiden LandesstralRen, die sich in der Orts-
mitte von Mittelbuchen kreuzen, sind zugleich die wichtigsten Verkehrsachsen im Ortsgebiet.

Im OPNV ist Mittelbuchen durch die stadtische Buslinie 9 (Hanau Freiheitsplatz — Mittelbuchen
Lutzelbuchener StralRe) im halbstindigen Takt mit der Hanauer Nordwest- und Innenstadt ver-
bunden; diese durchldauft das Ortsgebiet und endet im Osten der Litzelbuchener StralRe vor
dem Netto-Markt. Die regionalen Buslinien MKK-30 (Wachenbuchen — Erlensee-Rickingen)
und MKK-31 (Bidesheim — Hanau Hohe Landesschule) verkehren mit einstliindigem Takt.

Das fruher stark landwirtschaftlich gepragte Mittelbuchen weist ein zusammenhangendes
Siedlungsgebiet auf und besteht heute ganz liberwiegend aus Wohnnutzungen. GroRere Ge-
werbebetriebe, Infrastruktureinrichtungen oder zusammenhdngende Einzelhandelsbereiche
gibt es nicht. Der Stadtteil ist heute v. a. ein bevorzugter Hanauer Wohnort.

Das Kaufkraftniveau in Mittelbuchen liegt mit einem Wert von 97,7 etwas unter dem Bundes-
durchschnitt (100,0), allerdings Gber dem Durchschnitt der Stadt Hanau (94,7)°.

Mit einer aktuellen Einwohnerzahl von ca. 4.250 ist Mittelbuchen der kleinste Hanauer Stadt-
teil. Durch mehrere Neubaugebiete ist die Einwohnerzahl in Mittelbuchen jedoch zuletzt deut-
lich gestiegen (seit Ende des Jahres 2010 um ca. 720 Einwohner bzw. 20 %).°

> Quelle: © Michael Bauer Research GmbH 2022 basierend auf © Statistisches Bundesamt.

6 Quelle Stadt Hanau, Einwohnermeldeamt, Stand jeweils 31.12.; nur Hauptwohnsitze.
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Karte 3: Lage von Mittelbuchen im Stadtgebiet von Hanau

Legende

Q Stadtgrenze Hanau

O Stadtteil Mittelbuchen

O Innenstadt (Symbol)

Standort Netto-Markt,
9 Litzelbuchener StraRRe 34

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2023
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2. Mikrostandort Lutzelbuchener StraRe

Der Standort des Netto-Marktes befindet sich am 6stlichen Ortsausgang von Mittelbuchen an
der Litzelbuchener StraBe (L 3195), etwa 2 km entfernt von Bruchkobel. Die Ortsmitte von
Mittelbuchen (zentrale Kreuzung von L 3195 und L 3008) ist rund 550 m entfernt.

Auf der anderen Seite der Litzelbuchener StralRe erstrecken sich die Wohngebiete , Kirchberg”
(Bremer StraRe / Kieler Weg) und , Ostlich der Hamburger Allee”. Im Westen besteht ein Was-
serwerk, danach folgt das Wohngebiet ,Ostlich der Kesselstadter StraRe”. Im Siiden und Osten
des Planareals befinden sich derzeit landwirtschaftliche Nutzungen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Projektstandortes fur den Individualverkehr aus Mittelbu-
chen ist angesichts der Lage an der zentralen Verkehrsachse L 3195 als sehr gut einzustufen.
Eine direkte Anbindung an das Netz des OPNV besteht (iber die Bushaltestelle , Liitzelbuche-
ner StralRe” (Buslinien 9 und MKK-30) an der Zufahrt zum Netto-Markt. Fir FuRgdnger aus den
ndrdlich und westlich gelegenen Wohngebieten ist der Standort Uber strallenbegleitende Ful3-
wege und einen Zebrastreifen in Hohe der Bushaltestelle gut zu erreichen.

Stadtebaulich stellt der Standort des Netto-Marktes zwar eine Randlage, aber versorgungsbe-
zogen den wichtigsten Nahversorgungsstandort fir den Stadtteil Mittelbuchen dar. Fir rund
ein Drittel der Bevolkerung liegt der Standort in fuRl3ufiger Distanz von héchstens 700 m.’

Bestehender Netto-Markt in Mittelbuchen Bestehende Parkplatzanlage

Westlich angrenzend: Wasserwerk und Bushaltestelle ~ Andere StralRenseite der Litzelbuchener StralRe: Wohn-
,Lutzelbuchener Strale” (dahinter Zufahrt zu Netto) gebiet Kirchberg

Fotos GMA 2023

Ca. 1.350 Einwohner in fuRldufiger Distanz von max. 700 m; georeferenzierte Berechnung durch GMA 2023.
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Karte 4: Mikrostandort und Standortumfeld des Netto Marktes an der Litzelbuchener Strafl3e
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2023
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3.

Fazit der Standortbewertung fir das Vorhaben

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-

ren gegliedert werden. Als wesentliche Eigenschaften des Projektstandortes sind anzufihren:

y 4

N N NN

N N

N

Stadtteil Mittelbuchen deutlich abgesetzt von der Hanauer Kernstadt
ausreichendes Einwohnerpotenzial im Stadtteil (rund 4.250 EW)

gute Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr durch die Lage an der L 3195
gute Sichtbarkeit und Einsehbarkeit des Standortes

derzeit noch siedlungsbezogene Randlage wird perspektivisch (nach Errichtung des ge-
planten Wohngebietes Ostlich des Netto-Marktes) besser integriert sein

langjdhrig etablierter Standort

fuRklaufige Versorgungsfunktion fir die Wohngebiete in den 6stlichen und zentralen Tei-
len von Mittelbuchen (fir ca. ein Drittel der Mittelbuchener Bevolkerung liegt der Markt
in fullaufiger Entfernung)

OPNV-Anbindung mit Bushaltestelle am Planstandort
glinstige Wettbewerbssituation im Stadtteil selbst (einziger Lebensmittelmarkt)

mehrere konkurrierende Lebensmittel-, Getrédnke- und Fachmarkte in den ca. 1 —2 km
entfernten Gewerbegebieten im Westen von Bruchkobel (vgl. Kapitel l11).
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lll.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Hanau

Im Stadtteil Mittelbuchen wird die Grundversorgung grofStenteils durch dem Netto-Markt si-
chergestellt. In Ergdnzung hierzu gibt es eine Backereifiliale an der Alten RathausstrafRe (Orts-
durchfahrt der L 3195) sowie einen Getrankehandel an der GrabenstraRe (vornehmlich Liefer-
dienst und GrolRhandel).

In den sidlich angrenzenden Stadtbezirken Wilhelmsbad und Hohe Tanne (Stadtteil Nordwest)
sind keine Lebensmittelgeschéafte vorhanden. Die dortige Bevolkerung ist daher beim Lebens-
mittelkauf zu auswartigen Standorten orientiert, hauptsdchlich nach Maintal-Dornigheim (v. a.
Globus-SB-Warenhaus, Aldi) und Hanau-Nordwest (v. a. tegut, Aldi am Weiherfeld), im gerin-
geren Male auch nach Kesselstadt.

In den Stadtteilen Nordwest und Kesselstadt wird die Versorgung mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln maRgeblich von denin Tabelle 1 aufgefiihrten Lebensmittelmarkten gepragt. Darunter
ist auch eine Netto-Filiale (Martin-Luther-King-Stral3e im Stadtteil Nordwest).

Tabelle 1: Lebensmittelmirkte ab 400 m? VK in den nérdlichen Stadtteilen von Hanau
(Nordwest, Kesselstadt)

Betriebstyp | VK-GroBenklasse | Adresse Distanz zum
tegut Supermarkt | 1.600 —1.999 m? | Heldenbergener Str. | Nahversorgungs- 5km
standort
Aldi Discounter | 800 —1.199 m? Heldenbergener Str. | Nahversorgungs- 5km
standort
Imaj Supermarkt | 400 —799 m? Ameliastralie Integr. Streulage 5-6km
Firat Supermarkt | 400 —799 m? Alter Rickinger Weg | Gewerbegebiet 5-6km
Netto Discounter | 800—1.199 m? M.-Luther-King-Str. | Gewerbegebiet 5-6km
Nahkauf |Supermarkt |400— 799 m? Frankfurter Landstr. | Integr. Streulage 6—7km
Nahkauf |Supermarkt |400— 799 m? Burgallee Integr. Streulage 6—7km
Lidl Discounter | 800—1.199 m? Kurt-Schumacher- Nahversorgungs- 7—-8km
Platz standort

GMA-Erhebung, Zusammenstellung 2023; ca.-Werte gerundet

Alle konkurrierenden Lebensmittelmarkte in Hanau befinden sich in erheblicher Entfernung
zum Planstandort in Mittelbuchen (mindestens 5 km). Die Wettbewerber liegen allesamt au-
Rerhalb des im Regionalplan Sidhessen fir die Stadt Hanau abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereiches (Innenstadt) sowie von Versorgungskernen®.

Weitere Standorte von grofReren Lebensmittelmarkten bestehen in Hanau u. a. im Stadtteil
Lamboy (darunter Rewe-Center und Lidl im Fachmarktzentrum Kinzigbogen) und der Innen-
stadt (darunter Kaufland, Aldi und Denns Biomarkt im Einkaufszentrum Postcarré, REWE im
Einkaufszentrum Forum Hanau sowie Filialen von Norma und Penny). Zu erwdhnen ist zudem
eine weitere Netto-Filiale im Stadtteil Stidost.

8 Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Planstand 31.12.2022, Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG NETTO-LEBENSMITTELMARKT IN HANAU-MITTELBUCHEN 2023

2. Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland

Im Umland von Hanau ist auf folgende wesentliche Wettbewerbsstandorte hinzuweisen (vgl.
auch Tabelle 2, Karte 5):

#  Bruchkdbel:

Im 6stlich an Mittelbuchen angrenzenden Mittelzentrum Bruchkdbel wird die Versor-
gungsstruktur v. a. durch den Fachmarktstandort in Nahlage zur B 45 (Gewerbegebiete
Galgengarten und Im Lohfeld) gepragt, wo u. a. die Lebensmittelmarkte tegut, Aldi, Lidl
und Penny sowie die Getrankemarkte Alldrink und Logo ansassig sind. Mit der Kombi-
nation von Supermarkt, Discountern, Getranke-, Drogerie- und weiteren Fachmarkten
stellt dieser autokundenorientierte und verkehrlich sehr gut erreichbare Standort ein
wichtiges Einkaufsziel auch fur die Wohnbevolkerung von Mittelbuchen dar.

In der Kernstadt gibt es zwei REWE-Supermaérkte an Standorten in der Innenstadt bzw.
in einem Wohngebiet stidostlich der Innenstadt; diese richten sich primar an die umlie-
gende Wohnbevdlkerung. Eine Netto-Filiale an der BahnhofstralRe, norddstlich der In-
nenstadt, befindet sich derzeit im Umbau. Am Rande des Stadtteils Niederissigheim ist
ein weiterer Supermarkt (tegut) mit angrenzendem Getrankemarkt verortet.

Tabelle 2: Lebensmittelmarkte ab 400 m? VK in Nachbarkommunen (bis max. 8 km)

Distanz zum
Planstandort

Betriebstyp | VK-GroBenklasse | Adresse

Bruchkébel

Aldi Discounter | 800 —1.199 m? Romerstralle Gewerbegebiet 1-2km
Penny Discounter | 400 — 799 m? Romerstralle Gewerbegebiet 1-2km
Lidl Discounter |1.200-1.599 m? |Keltenstrale Gewerbegebiet 1-2km

tegut Supermarkt | 1.200 — 1.599 m? | KeltenstraRe Gewerbegebiet 1-2km
REWE Supermarkt | 1.600 — 1.999m?* | Innerer Ring ZVB / Versorg.kern 2 km
Netto Discounter | 800 —1.199 m? BahnhofstraRe Integr. Streulage 2-3km
REWE Supermarkt | 800 —1.199 m? Waldseestralle Integr. Streulage 3 km

tegut Supermarkt | 800—1.199 m? Heinrich-Boll-StralRe | Integr. Streulage 4—-5km

(STT Niederissigheim)

Maintal-Wachenbuchen

Nahkauf ‘ Supermarkt ‘ 400 — 799 m? ‘ Hanauer LandstralRe ‘ Integr. Streulage 3—4km
Maintal-Hochstadt

REWE ‘Supermarkt ‘ 800—1.199 m? ‘ Konrad-Hohl-Stralke ‘ Integr. Streulage 5km
Schoneck-Kilianstadten

REWE Supermarkt | 2.000 —2.499 m? | UferstraRe Gewerbegebiet 5-6km
Aldi Discounter | 800—1.199 m? UferstralRe Gewerbegebiet 6 km
Lidl Discounter | 800 —1.199 m? Uferstralle Gewerbegebiet 6 km

*

zzgl. Getrankemarkt

GMA-Erhebung, Zusammenstellung 2023; ca.-Werte gerundet
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#J  Maintal:

Im westlich an Mittelbuchen bzw. Hanau angrenzenden Mittelzentrum Maintal wird die
Nahversorgung in den norddstlichen Stadtteilen Wachenbuchen und Hochstadt durch
jeweils einen Supermarkt gesichert. In beiden Stadtteilen wird die 6rtliche Nahversor-
gung durch kleinere Anbieter erganzt (Lebensmittelhandwerk, Direktvermarkter, Kiosk).

Weitere, jedoch deutlich weiter entfernte Lebensmittelmarkte befinden sich in Dornig-
heim (u. a. SB-Warenhaus Globus und Aldi-Discounter im Industriegebiet Ost; tegut,
Penny und Lidl im Gewerbegebiet am Bahnhof Maintal-Ost) sowie in Bischofsheim (Fili-
alen der Discounter Netto, Lidl und Aldi). Wegen ihrer Entfernung zum Planstandort
weisen sie keine unmittelbare Zielgruppeniberschneidung mit dem Mittelbuchener
Netto-Markt auf, wirken aber indirekt auf das Vorhaben, indem sie die Méglichkeit zur
Ansprache von Kunden aus Wachenbuchen und Hochstadt beschrdanken.

J  Schoneck:

Im Kleinzentrum Schéneck wird die Versorgungssituation wesentlich vom Gewerbege-
biet UferstralRe gepragt, wo u. a. ein groler REWE-Supermarkt mit separatem Getran-
kemarkt, Filialen der Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl und ein Drogeriemarkt etab-
liert sind. Der Standort liegt zwischen den Ortsteilen Kilianstadten und Bldesheim, un-
weit des Regionalbahn-Haltepunktes Kilianstadten, und spricht primér die Schénecker
Bevolkerung an.

3. Fazit der Wettbewerbssituation

Im Hanauer Stadtteil Mittelbuchen ist Netto der einzige Lebensmittelmarkt und somit konkur-
renzlos. Umgekehrt erwdchst ihm daraus eine herausragende Bedeutung fir die ortliche Nah-
versorgung. Zu bericksichtigen sind dabei die weiten Distanzen zu anderen Versorgungs-
standorten im Stadtgebiet von Hanau; hier liegen die nachsten Wettbewerber mindestens 5
km entfernt. In den Stadtteilen Nordwest und Kesselstadt wird die Wettbewerbssituation
hauptsachlich von integrierten Supermarkten (darunter zahlreiche tirkische Markte) gepragt.
Diese richten sich ganz Uberwiegend an die Wohnbevdlkerung in inrem Nahumfeld und wei-
sen daher kaum Zielgruppeniberschneidungen mit dem Planobjekt in Mittelbuchen auf. Nur
die dortigen Discounter Aldi, Netto und Lidl entwickeln Wettbewerbsrelevanz fur das Vorha-
ben, liegen aber mit ca. 5 — 8 km allerdings bereits auRerhalb von regelmaligen Einkaufsver-
flechtungen mit der Bevolkerung von Mittelbuchen.

Deutlich ndher zum Planstandort als die Wettbewerber in Hanau liegt der Fachmarktstandort
am Westrand von Bruchkobel. In den dortigen Gewerbegebieten sind aufRer 4 Lebensmittel-
markten (darunter 3 Discounter) auch Fachmarkte fir Getranke, Drogeriewaren und andere
Sortimente vorhanden, sodass sich eine grolRe Anziehungskraft in das Umland hinein — auch
nach Mittelbuchen — ergibt. Dieser Standort ist als Hauptwettbewerber einzuordnen.

Die benachbarten Orte Maintal-Wachenbuchen und Schoneck-Kilianstadten verfigen Uber ei-
gene Lebensmittelmarkte zur Nahversorgung. Hier ist die dortige Bevolkerung zudem bereits
zu anderen, besser ausgestatteten Standorten orientiert (insbesondere nach Dérnigheim oder
Nidderau, aber auch nach Bruchkodbel-West).
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Karte 5: Strukturpragende Wettbewerber und Einzugsgebiet des Netto-Marktes in Mittelbuchen (Lebensmittelmérkte ab 400 m? VK bis 8 km Entfernung)
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, © Microsoft, Nokia
GMA-Bearbeitung 2023
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IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes des Vorhabens

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den erweiterten Netto-Lebensmit-
teldiscounter in Mittelbuchen kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des
Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berech-
nungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie der Umsatzprognose
bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet ldsst sich aulRerdem gemall der unterschiedlichen
Einkaufsintensitat nach Zonen untergliedern. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer
Erreichbarkeit des Standortes ist dabei von einer Abnahme der Kundenbindung an den Stand-
ort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebietes wird diesem Umstand Rechnung
getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. Ver-
lauf von HauptverkehrsstraRen, Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen)

verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens
Filialnetz des Betreibers Netto

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Hanau und den Nachbarkommunen

N NN NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Hanau und der Region (u. a. Maintal,
Nidderau, Niederdorfelden).

Insbesondere die starken Wettbewerbsstandorte in Bruchkdbel, Maintal-Dérnigheim sowie
Hanau-Nordwest, -Lamboy und -Innenstadt fiihren dazu, dass sich das Einzugsgebiet des Vor-
habens im Kern auf den Stadtteil Mittelbuchen beschrénkt. Eine weitere Ausdehnung des Ein-
zugsgebietes ist aufgrund der gegebenen Wettbewerbssituation im Umland sowie der zuneh-
menden raumlichen Entfernungen nicht wahrscheinlich.

Aufgrund der Lage des Marktes an der L 3195 ist von gewissen Umsatzen mit Kunden von
auBerhalb des skizzierten Einzugsgebietes (z. B. Pendler und Zufallskunden) auszugehen; diese
werden in den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsétze einbezogen.

Im angrenzenden Wachenbuchen sind aufgrund des dortigen Mangels eines eigenen Dis-
counters ebenfalls gewisse Einkaufsbeziehungen zum Vorhabenstandort denkbar. Allerdings
erreichen Kunden aus Wachenbuchen den Mittelbuchener Netto-Markt nur nach Durchfah-
ren der gesamten Ortschaft; zudem ist es vom Netto-Markt nicht mehr weit zu den Einkaufs-
markten in Bruchkdbel-West, die gemeinsam mit den dortigen Fachmarkten eine sehr viel
groRere Auswahl bieten. Gunstiger liegt fir die meisten Wachenbuchener der REWE-Markt in
Hochstadt, der auch lber ein breiteres Sortiment als Netto verflgt. Aus diesen Griinden ist
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Wachenbuchen nicht mehr ins regelméaRige Einzugsgebiet aufzunehmen. Die erhdhte Bedeu-
tung des Netto-Marktes fiir die Wachenbuchener Bevélkerung wird jedoch in dieser Analyse
im Rahmen von erhdhten Streuumséatzen bertcksichtigt.

2. Vorhabenrelevantes Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenzial

Die Kaufkraftberechnung erfolgt unter Verwendung der o. g. Pro-Kopf-Ausgaben, des Einwoh-
neraufkommens im Einzugsgebiet sowie der ortlichen Kaufkraftkoeffizienten.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen belduft sich
die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft, einschlieRlich der Ausgaben in Apotheken und im
Lebensmittelhandwerk, in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung auf ca. 6.760 € pro Kopf
und Jahr.? Davon entfallen ca. 2.826 € auf Nahrungs- und Genussmittel, das Kernsortiment des
Netto-Marktes™®.

In Mittelbuchen leben derzeit 4.250 Einwohner mit Hauptwohnsitz.*

Im Hanauer Stadtteil Mittelbuchen betrdgt die Kaufkraftkennziffer aktuell 97,7. Damit liegt das
lokale Kaufkraftniveau etwas unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).?

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren errechnet sich flr das Einzugsgebiet des Vorhabens
(= Stadtteil Mittelbuchen) ein projektspezifisches Kaufkraftpotenzial im Lebensmittel-Kernsor-
timent von insgesamt ca. 11,7 Mio. €.

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

10 Ohne Nonfood-Randsortimente (z. B. Drogeriewaren, Schnittblumen, Tiernahrung oder Haushaltswaren).

H Quelle: Stadt Hanau, Einwohnermeldeamt, nur Hauptwohnsitze; Stand 31.12.2022.

12 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nurnberg, Stand 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amt-

lichen Steuerstatistik berechnet.
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V.  Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des Vorhabens wird anhand des Marktanteilkonzepts berech-
net. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum das im Einzugsgebiet be-
stehende Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegentber. Allerdings lasst das Marktanteilkonzept
keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu.
Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und
welche Folgen das Vorhaben fur die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt sich dann die Be-
trachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran werden die wettbe-
werblichen sowie mégliche stadtebauliche und versorgungsbezogene Wirkungen analysiert
und daraus eine raumordnerische Bewertung abgeleitet.

1. Umsatzermittlung und Umsatzherkunft

Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensio-
nierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die
Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld berlcksichtigt. Vor diesem
Hintergrund sind fir Netto kiinftig in Mittelbuchen ein Marktanteil von max. 25 % zu erwarten.
Flr auswadrtige Kunden ist ein Umsatzanteil von max. 20 % realistisch (unter Bericksichtigung
eines erhohten Streukundenanteils in Wachenbuchen).

Tabelle 3: Marktanteile und Umsatzerwartung des erweiterten Netto-Marktes am Standort
Lutzelbuchener Strale in Hanau-Mittelbuchen

Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Kaufkraft
in Mio. € Food Food Nonfood gesamt herkunft
' in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %
Einzugsgebiet 11,7 25 2,9 0,4-0,5 3,3-3,4 80
Streuumsatze 0,2-0,3 <0,1 0,6 20
Insgesamt 3,4-3,5 0,5 3,9-4,0 100

* Bei diesem Anbieter ca. 13 % des Gesamtumsatzes.

GMA-Berechnung 2023 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

Wie in Tabelle 3 dargestellt, ermittelt sich fir den Mittelbuchener Netto-Markt nach dessen
Erweiterung eine Umsatzprognose von max. 3,9 — 4,0 Mio. €. Der Prognosewert liegt Uber
dem Bundesdurchschnitt von Netto-Markten (ca. 3,8 Mio. €)*.

In Bezug auf die projektierte Verkaufsflache von 1.034 m? folgt hieraus fir den kinftigen
Netto-Markt eine Fldchenproduktivitidt von rund 3.800 € / m? VK. Aufgrund der groRen Flache
bleibt dieser Wert unter dem Durchschnitt von Netto-Méarkten!*. Trotz des erheblichen Ein-
wohnerpotenzials im Einzugsgebiet wird der Markt wegen des intensiven Wettbewerbs, ins-
besondere im nahen Bruchkébel, keine hohere Umsatz- und Flachenleistung erzielen kénnen.

3 Vgl. Hahn Retail Real Estate Report 2022/2023, Bergisch-Gladbach 2022, S. 35.

Im Hahn Retail Real Estate Report 2022/2023 wird fur den Anbieter Netto Marken-Discount (bei einer
DurchschnittsgréoRe von 807 m? VK) eine Flachenleistung von 4.700€ / m? VK ausgewiesen. Diese Flachen-
leistung ist auch auf die Corona-bedingte Sondersituation im Jahr 2021 (v. a. Lockdown in der Gastronomie)
zuriickzufihren, die im gesamten Lebensmitteleinzelhandel zu deutlich gestiegenen Umsatzen gefihrt hat.

14
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Mit Blick auf die Tabelle 3 zeigt sich, dass rund 80 % des Prognoseumsatzes mit Kunden aus
Mittelbuchen selbst erwirtschaftet wird. Dies verdeutlicht den Nahversorgungscharakter des
Lebensmittelmarktes. Etwa 20 % des Umsatzes stammt von Streukunden von auBerhalb des
Einzugsgebietes (v. a. Berufspendler, Kunden aus Wachenbuchen, Zufallsbesucher).

Flr das geplante Backerei-Café ist vor dem Hintergrund der gegebenen Standort- und Wett-
bewerbsbedingungen eine Umsatzleistung von max. 0,2 —0,3 Mio. € zu prognostizieren. Ange-
sichts der Standortrahmenbedingungen ist klar, dass es sich bei ihm um einen Filialbetrieb
einer regionalen Backereikette handeln wird. Insofern wird der Backshop keine besondere
Profilierung im ortlichen bzw. Uberortlichen Wettbewerb erreichen. Hinsichtlich der Kunden-
herkunft bei dem Backshop ist somit von einer ahnlichen Verteilung auszugehen wie bei dem
Magnetbetrieb Netto.

2. Wettbewerbliche Auswirkungen des Vorhabens

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitations-
modells basiert. Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kri-
terien erganzt und kalibriert werden:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben des neu errichteten
Netto-Discounters mit Backerei-Café erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dement-
sprechend werden in diesem Bericht die Auswirkungen des neu erbauten und erweiterten
Netto-Marktes, einschlieflich Backereiverkaufsstelle, mit einer Verkaufsflache von insgesamt
ca. 1.070 m? bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen
Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbe-
werb jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten Erweiterung betrachtet.

Fdr die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen
ist jedoch der bereits bestehende Netto-Markt zu berlcksichtigen, d. h. sein Bestandsumsatz
ist wettbewerbsneutral. Fir die Bewertung des Vorhabens werden hinsichtlich der zu erwar-
tenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

y 4 Der Netto-Markt wird nach Neubau und Erweiterung auf ca. 1.034 m? eine Umsatzleis-
tung von max. 3,9 — 4,0 Mio. € erzielen, das neue Backerei-Café eine einzelhandelsrele-
vante Umsatzleistung von max. 0,2 — 0,3 Mio. €. In Summe ergibt sich somit fir das
Gesamtvorhaben eine Umsatzprognose von ca. 4,2 Mio. €. Davon entfallen ca. 3,7 Mio.
€ auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (einschlieRlich Backwaren) und
ca. 0,5 Mio. € auf Nonfood-Randsortimente des Netto-Marktes.

#  Zuberlcksichtigen ist, dass der Netto-Markt bereits langjahrig am Standort anséssig ist.
Der Bestandsmarkt erwirtschaftet nach gutachterlicher Einschatzung derzeit eine fir
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Netto-Filialen leicht unterdurchschnittliche Umsatzleistung von insgesamt ca. 3,6 Mio.
€ (davon ca. 3,1 — 3,2 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 0,4 — 0,5 Mio. €
mit Nonfood). Dieser Umsatz wird bereits heute am Standort generiert und auch wei-
terhin gebunden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem
Kundeneinzugsgebiet keine signifikanten Veranderungen ergeben werden.

#  Nach Abzug des bestehenden Umsatzes des Netto-Marktes verbleibt ein Umsatzanteil
von max. 0,6 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum umverteilungs-
wirksam werden kann. Davon entfallen ca. 0,5 — 0,6 Mio. € auf den Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich und weniger als 0,1 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Tabelle 4: Zu erwartende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Auswirkungen / Umvertei-

lungseffekte
in Mio. € in %
Bestandsumsatz Netto-Markt mit Nahrungs- und Genussmitteln 3,1-3,2
Umsatzumlenkungen gg. Anbieter in Hanau, davon... 0,1-0,2
... gegen Anbieter in Mittelbuchen <01 max. 15
S ... gegen Anbieter in der Kernstadt Hanau 0,1 n.n.
_% Umsatzumlenkungen gg. Anbieter in umliegenden Kommunen, 04
'§ davon... !
- ... gegen Anbieter in Bruchkobel 0,3-04 max. 1
... gegen Anbieter in Maintal-Wachenbuchen <01 max. 2
... sonstige Standorte n.n. n. n.
Umsatzprognose Vorhaben mit Nahrungs- und Genussmitteln 3,7
-g = | Bestandsumsatz Netto-Markt mit Nichtlebensmitteln 0,4-0,5
‘% § Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum <0,1 n. n.
z = Umsatzprognose Vorhaben mit Nichtlebensmitteln 0,5
Umsatzprognose insgesamt 4,2

n. n. = nicht nachweisbar (Umverteilung unter 0,05 Mio. € bzw. unter 0,5 %)

GMA-Berechnung 2023 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich)

Mit der Erweiterung des Planobjekts werden voraussichtlich folgende Umverteilungswirkungen
ausgelost (vgl. Tabelle 4):

y 4 Die Wettbewerbswirkungen gegeniber Anbietern in der Standortkommune Hanau be-
laufen sich auf insgesamt ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln.

= Hiervon werden in erster Linie Lebensmittelmarkte in der Nordweststadt betroffen
sein, wo sich eine Umverteilungsquote von weniger als 1 % ergibt. Fir weitere Stand-
orte, auch die Innenstadt oder die Kesselstadter Nahversorgungslage Kurt-Schuma-
cher-Platz, sind keine wesentlichen Umsatzriickgdnge mehr nachweisbar.

= |m Stadtteil Mittelbuchen selbst wird das Vorhaben Umsatzumverteilungen von we-
niger als 0,1 Mio. € ausldsen. Sie werden nicht von der Erweiterung des Netto-Mark-
tes, sondern von der Ansiedlung des Backerei-Cafés hervorgerufen. Betroffen ist die
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Backereifiliale an der Alten Rathausstralle, bei der ein Umsatzverlust bis zu 15 % ab-
sehbar ist (sofern sie nicht zum Planstandort verlagert wird).

Y 4 Etwa 0,4 Mio. € der Umverteilungseffekte werden auRerhalb der Stadt Hanau umver-
teilungswirksam.

= Die Umsatzumverteilungen beziehen sich in erster Linie auf Lebensmittelmarkte und
Backereifilialen in der Stadt Bruchkébel. In Bruchkobel wird das Vorhaben haupt-
sachlich Anbieter in den Gewerbegebieten Galgenwiesen und Im Lohfeld betreffen,
welche dem Planstandort am néachsten liegen. In dieser Standortlage, ebenso wie
bei der Bruchkdbeler Netto-Filiale'®, wird die Umverteilungsquote maximal 1 % be-
tragen. Bei den Ubrigen Lebensmittelmarkten und Backereiverkaufsstellen im Bruch-
kdbeler Stadtgebiet sind dagegen keine wesentlichen Umsatzriickgange mehr nach-
weisbar (Umverteilungsquote unter 0,5 %). Dies trifft ebenso auf die Stadtmitte von
Bruchkdbel zu.

= |m Stadtgebiet von Maintal ist in Folge des Vorhabens im Stadtteil Wachenbuchen
mit einem Umesatzriickgang von unter 0,1 Mio. € zu rechnen; die Umverteilungs-
guote belduft sich auf max. 2 %. Bei weiter entfernten Standorten in den Stadtteilen
Hochstadt, Dornigheim oder Bischofsheim sind allenfalls marginale Umsatzriick-
gange zu erwarten (< 1 %).

= |n der Nachbargemeinde Schéneck oder in anderen Kommunen sind keine wesentli-
chen Umsatzriickgdnge mehr nachweisbar.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungen in Hohe von unter 0,1 Mio. € hauptsachlich gegeniiber Lebensmittelmark-
ten in den Bruchkobeler Gewerbegebieten Galgenwiesen und Im Lohfeld wirksam wer-
den. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen. Nennens-
werte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind nicht mehr nachweisbar.

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei Nahrungs- und
Genussmitteln sind hinsichtlich der moéglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

J Im Stadtteil Mittelbuchen wird das Vorhaben die Nahversorgung langfristig sichern.
Netto ist hier der einzige Lebensmittelmarkt. Somit wird die wohnortnahe Versorgung
durch den Erhalt des Lebensmittelmarktes und dessen Modernisierung gestarkt.

y 4 Im Gbrigen Stadtgebiet von Hanau sind nach Realisierung des Vorhabens allenfalls mar-
ginale Umsatzrickgange zu erwarten. Noch am starksten werden diese bei Lebensmit-
telmarkten im Stadtteil Nordwest auftreten, jedoch auch dort mit max. 1 % keine Be-
standsgefahrdungen nach sich ziehen. Im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt)
oder in Stadtteilzentren sind keine durch das Vorhaben bedingten stadtebaulichen Fol-
gen absehbar.

= Derzeit wegen Umbaus geschlossen.
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Y 4 In der Stadt Bruchkdbel sind Umsatzverluste in Hohe von max. 0,4 Mio. € (einschlielSlich
Nonfood) moglich. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich entspricht dies in der Ge-
samtstadt einer durchschnittlichen Umverteilungsquote von unter 1 %. Umverteilungs-
effekte werden ganz Uberwiegend bei Anbietern in den westlichen Gewerbegebieten
(v. a. Lebensmittelmarkte und Backereifilialisten) wirksam, welche nur 1 — 2 km entfernt
vom Planstandort liegen und einen grolRen Teil der Mittelbuchener Kaufkraft zu sich
ziehen. Hier errechnet sich eine Umverteilungsquote von max. 1 %. Die weiteren Le-
bensmittelmarkte in Bruchkébel sind allenfalls minimal vom Vorhaben betroffen. Ab-
schmelzungen von strukturpragenden Anbietern sind an keiner Stelle absehbar. Auf-
grund der sehr geringen Hohe der Auswirkungen sind keine stadtebaulichen Effekte zu
erwarten, weder im Zentralen Versorgungsbereich / Versorgungskern noch hinsichtlich
der Nahversorgungsstruktur an integrierten Standorten.

Y 4 Flr die Anbieter in den Nachbarkommunen Maintal und Schéneck sind in Summe weni-
ger als 0,1 Mio. € an Umverteilungseffekten zu erwarten. Alle dort ansassigen Anbieter
werden vom Vorhaben nur geringfligig tangiert. Dies trifft auch auf den Maintaler Stadt-
teil Wachenbuchen und den dortigen strukturpragenden Nahkauf-Supermarkt zu. Da-
bei ist zu bertcksichtigen, dass die Bevdlkerung von Wachenbuchen auch nach Moder-
nisierung des Mittelbuchener Netto-Marktes kiinftig nur einen geringen Teil ihrer Ein-
kdufe am Vorhabenstandort tatigen wird (ca. 0,8 — 0,9 Mio. €) und somit ein ausrei-
chender Teil des dortigen Kaufkraftvolumens (ca. 9,9 Mio. € im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel) fir die 6rtlichen Anbieter verbleiben wird. Auch im Umland sind also
keine Betriebsgefahrdungen und somit keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen
zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit dem geplanten Neubau bzw. der Verkaufsflachen-
erweiterung des Netto-Marktes in Hanau-Mittelbuchen sowie der geplanten Ansiedlung eines
Backerei-Cafés weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Folgewirkungen in Hanau
oder im Umland einhergehen werden.

Bei dem Netto-Markt an der Litzelbuchener Stralle handelt es sich um den einzigen Lebens-
mittelmarkt im Stadtteil Mittelbuchen und zugleich um einen langjahrig etablierten Anbieter
im Versorgungsgeflige der Stadt Hanau. Das Vorhaben dient dem Bestandserhalt und somit
der Aufrechterhaltung einer qualitatvollen Nahversorgung in dem Stadtteil, der weit abseits
von anderen Hanauer Lebensmittelmarkten liegt.
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VI.  Raumordnerische Bewertung des Vorhabens

Als groRflachiges Einzelhandelsvorhaben muss die Planung die raumordnerischen Vorgaben
des LEP Hessen 2020 und des einschlagigen Regionalplanes Stidhessen 2010 erftllen.

Bei der vorliegenden Planung sind aus raumordnerischer Sicht folgende Punkte wesentlich:

J  Zentralititsgebot:

Bei dem Einzelhandelsvorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines langjahrig an-
sassigen Lebensmittelmarktes in einem Stadtteil eines Oberzentrums. Als einziger Le-
bensmittelmarkt im Stadtteil stellt der Netto-Markt ein wesentliches Element der ortli-
chen Grundversorgung dar. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die markttbliche An-
passung an heutige Verkaufsflaichengegebenheiten und damit um eine MaRRnahme zur
langfristigen Sicherung der wohnortnaher Versorgungsstrukturen. Das Zentralitdtsge-
bot ist erfiillt.

# Integrationsgebot:

Im Regionalplan Stdhessen / RegFNP liegt der Standortbereich zwar aulRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches, aber grofStenteils in einem ,Vorranggebiet Siedlung
Bestand”. Es handelt sich um einen Bestandsstandort, der im Kern auf die Wohnbevél-
kerung von Mittelbuchen ausgerichtet ist. Er grenzt an ein Wohngebiet und liegt fir
rund ein Drittel der Mittelbuchener Bevolkerung in fuRlaufiger Distanz (ca. 1.350 Ein-
wohner im 700 m-Radius). Sofern das 6stlich angrenzende Grundstiick, wie im RegFNP
vorgesehen, mit Wohnnutzungen bebaut wird, wird der Standort noch besser integriert
sein. Aufgrund der kompakten Bebauung des Stadtteils ware aus heutiger Sicht auch
kein Standort in der Ortsmitte denkbar. Die OPNV-Anbindung ist durch eine Bushalte-
stelle am Standort gewahrleistet. Die Zielsetzungen des Integrationsgebotes werden er-
fallt.

J  Kongruenzgebot:

Das Kerneinzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes und der geplanten Backerei-Ver-
kaufsstelle beschrankt sich im Wesentlichen auf den Stadtteil Mittelbuchen. Dies unter-
streicht seine Nahversorgungsfunktion (6rtliche Grundversorgung) des Netto-Marktes.
Basierend auf der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft ist fest-
zuhalten, dass rund 80 % der Umsatze aus dem Stadtteil selbst resultieren. Maximal
20 % der Umsatze stammen aus anderen Kommunen (einschliefRlich Streukunden). Der
Standort entfaltet trotz seiner Lage an einer LandesstralRe keine wesentliche Gberortli-
che Wirkung (vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation, insbesondere in Bruch-
kdbel-West). Das Vorhaben erflllt die Vorgaben des Kongruenzgebotes.

#  Beeintrachtigungsverbot:
Die voranstehenden Berechnungen zur Umsatzumverteilung sowie die potenziellen
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen haben nachgewiesen,
dass die gesamtstadtischen Umverteilungsquoten in Hanau und allen Nachbarkommu-
nen bei max. 1 % liegen.

Es handelt sich um einen Bestandsbetrieb, der im maRvollen Umfang erweitert wird
(ohne Konzept- oder Sortimentsdanderungen). In dem abgesetzt von der Kernstadt lie-
genden Stadtteil Mittelbuchen ist der Netto-Markt der einzige Lebensmittelmarkt; ihm
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kommt daher eine besondere Bedeutung fir die dortige Nahversorgung zu. Das Neu-
bau- und Erweiterungsvorhaben von Netto wird keine wesentlichen negativen Auswir-
kungen im Untersuchungsraum nach sich ziehen, da dieser Anbieter als ausgesproche-
ner Nahversorger einzustufen ist und bereits langjdhrig die Versorgungssituation in Ha-
nau-Mittelbuchen préagt. Mit dem Vorhaben soll primar seine Wettbewerbsfahigkeit er-
halten werden, um die Nahversorgung in Mittelbuchen zu verbessern und langfristig zu
sichern. Nur ein untergeordneter Teil der Umsatzerwartung wird mit auswartigen Kun-
den erwirtschaftet.

Vor dem Hintergrund der 6rtlichen und Uberértlichen Wettbewerbssituation — insbe-
sondere der Ndhe zu dem Gewerbegebietsstandort Bruchkdbel-West mit mehreren
leistungsstarken Lebensmittel- und Fachmarkten — ist als Folge des Vorhabens keine
Gefahrdung von strukturpragenden Anbietern zu erwarten. Dies trifft auch auf die inte-
grierten Lebensmittelmarkte in Wachenbuchen und der Stadtmitte von Bruchkoébel zu.
Hier ist zu bemerken, dass zwischen ihnen und dem Planobjekt in Mittelbuchen, der als
Nahversorger fir diesen Stadtteil auftritt, nur geringe Zielgruppeniberschneidungen
vorliegen. Stattdessen ist die Bevolkerung von Wachenbuchen und Bruchkébel im ho-
hen Mal zu autokundenorientierten Standorten in Maintal-Dérnigheim und Bruchko-
bel-West orientiert.

In den Nachbargemeinden und umliegenden zentralen Orten wird das Vorhaben keine
Beeintrdchtigungen der ortlichen Versorgungsstrukturen oder der integrierten Versor-
gungslagen auslosen. Die zentralen Orte werden in ihren Versorgungsfunktionen nicht
beeintrachtigt. Alle MalRgaben des Beeintrachtigungsverbotes werden eingehalten.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG NETTO-LEBENSMITTELMARKT IN HANAU-MITTELBUCHEN 2023

VII.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Vorhaben /
Planstandort

A& Neubau und Erweiterung eines bestehenden Netto-Lebensmittelmarktes von ge-
nehmigten 700 m? auf kiinftig 1.070 m? Verkaufsflidche (inkl. Backerei-Café)

Planstandort: Hanau-Mittelbuchen, Litzelbuchener Stralle 34
Rechtsrahmen und Neuaufstellung des Bebauungsplans erforderlich
Untersuchung Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Standortrahmen- Mesostandort: Hanauer Stadtteil Mittelbuchen, ca. 5 km noérdlich der Kernstadt

bedingungen

im Stadtteil Mittelbuchen gibt es mit Ausnahme des Netto-Marktes und einer
Backerei-Filiale keine weiteren Lebensmittelanbieter

ausgepragte Wettbewerbsstrukturen in Bruchkobel (insb. Gewerbegebiete im
Westen), Hanau (hier insb. in den Stadtteilen Nordwest, Lamboy und Innenstadt),
Maintal (u. a. Dérnigheim) und Schoneck-Kilianstadten

N NN NNN

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Einzugsgebiet: Hanauer Stadtteil Mittelbuchen
Bevolkerungspotenzial: ca. 4.250 Einwohner in Mittelbuchen

Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet (Kernsortiment Nahrungs- u. Genussmittel):
ca. 11,7 Mio. € in Mittelbuchen

Umsatzerwartung

Netto-Markt nach Erweiterung: insg. max. 3,9 — 4,0 Mio. €, davon ca. 3,4 — 3,5
Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln, ca. 0,5 Mio. € mit Nonfood

Backshop: insg. max. 0,2 — 0,3 Mio. €

Gesamtvorhaben: insg. max. 4,2 Mio. €, davon ca. 3,7 Mio. € mit Nahrungs- und
Genussmitteln, ca. 0,5 Mio. € mit Nonfood

Umverteilungsrelevant (abziglich Bestandsumsatz des Netto-Marktes):

ca. 0,6 Mio. €, davon ca. 0,5 — 0,6 Mio. € bei Nahrungs- u. Genussmitteln

Umsatz-
umverteilung

Hanau Ubrige Stadtteile: max. 1 %
Bruchkobel:

Maintal-Wachenbuchen:

max. 1 %
max. 2 %

NRNNN N NN N NNN

sonstige Standorte (u. a. Maintal, Schoneck): <1 %

Ubereinstimmung
mit den Zielen der
Landes- und
Regionalplanung

Flr die Planung sind die landes- und regionalplanerischen Vorgaben an grofl¥flachige
Einzelhandelsvorhaben wie folgt zu bewerten:

# Das Zentralitatsgebot wird eingehalten, da der Standort des groRflachigen Einzel-
handelsvorhabens in einem Oberzentrum liegt. Das Vorhaben dient im Hanauer
Stadtteil Mittelbuchen der Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung.

& Das Vorhaben entspricht dem Kongruenzgebot, da rund 80 % % der Umsatzer-
wartung aus der Standortkommune stammen werden.

A& Das Vorhaben erfiillt die Zielsetzungen des Integrationsgebotes, da der Mikro-
standort in fuRldufiger Distanz zu Wohngebieten liegt und durch eine Bushalte-
stelle in weniger als 100 m Entfernung gut an den OPNV angebunden ist. Zudem
handelt es sich um einen Bestandsstandort eines etablierten Nahversorgers.

# Das Vorhaben erfiillt das Beeintrichtigungsgebot. Das Vorhaben stellt eine maRk-
volle Erweiterung dar. Die Erweiterung des bestehenden Marktes ldsst keine Be-
triebsaufgaben erwarten und gefahrdet die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung nicht. Vielmehr wird die wohnortnahe Grundversorgung in Mittelbu-
chen gesichert. Zentrale Versorgungsbereiche werden nicht beeintrachtigt. Sto-
rungen des zentralortlichen Versorgungssystems sind nicht absehbar.

GMA-Zusammenstellung 2023
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