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Abbildung 1: Lage von Reinheim!

! Kartengrundlage hier und im Folgenden: OpenStreetMap
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1. Einfithrung

1.1. Aufgabenstellung

Das im Unterzentrum 64354 Reinheim in der Schillerstralle ansissige Bauzentrum Cuny &
Friedrich, soll von seinem heutigen, sehr beengten Standort in der Stadtmitte an einen
Standort am westlichen Ortsrand verlagert und dabei modernisiert und vergroB3ert werden.
Das Sortiment des Bauzentrums besteht aus Baustoffen sowie Baumarkt- und Garten-
marktartikeln. Die Verkaufsfliche soll am neuen Standort auf maximal 7.500 m? erweitert
werden. Von dieser Verkaufsfliche sind 4.500 m? fiir den Baustoffhandel vorgesehen,
3.000 m? sind fur die Bau- und Gartenmarktartikel. Zentren- bzw. nahversorgungsrelevante
Sortimente werden auf nicht mehr als 150 m?* Verkaufsflichen angeboten.

Der neue Standort befindet sich im Gebiet des Bebauungsplans der Stadt Reinheim ,,Nord-
west III*. Wegen des groen Bedarfs an Wohnraum wird das Bauzentrum mit der Auswei-
sung von Wohnbauflichen kombiniert. Das Bauzentrum befindet sich also in Nachbar-
schaft von Finzel- und Doppelhidusern. Der Bebauungsplan wurde so konzipiert, dass die
verschiedenen Nutzungen miteinander in Einklang stehen.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groB3flichige Einzelhandelsvorhaben auf ihre Raumver-
traglichkeit zu priifen. Im Folgenden sind die voraussichtlichen Auswirkungen des Bau-
zentrums am neuen Standort 1.S. von § 11 BauNVO zu untersuchen und eine Prognose
tber die 6konomischen, raumordnungspolitischen und stidtebaulichen Auswirkungen zu
erarbeiten. In diesem Rahmen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen darge-
stellt, das Einzugsgebiet und dessen Potenziale ermittelt, das Vorhaben ihnen gegeniiber-
gestellt und dessen voraussichtliche Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen im Ein-
zugsgebiet herausgearbeitet.

Die kinftige GroB3e des Bauzentrums, ausgedriickt in Verkaufsflichen, und ihre Auswir-
kungen auf die Struktur des Einzelhandels in Reinheim und im Einzugsbereich von Rein-
heim ist Gegenstand der vorliegenden Untersuchung. Sie dient der Begriindung eines zeit-
gemal3en und zukunftsfihigen Bauzentrums am Standort Reinheim im Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO.

Auftraggeber dieser Untersuchung ist die Stadt Reinheim.
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1.2. § 11 BauNVO, Methodik

Das Bauzentrum wird im Bebauungsplan ausgewiesen als: - Sonstiges Sondergebiet ,,Bau-
stoffhandel und Gartenmarkt® -. Mit sonstigen Sondergebieten befasst sich die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in § 11. Als ,,Sonstige Sondergebiete” kommen nach § 11
Abs. 2 BauNVO u.a. Gebiete fir Einkaufszentren und grof3flichige Handelsbetriebe in
Betracht. GroBflichige Einzelhandelsbetriebe werden im Einzelnen in § 11 Abs. 3
BauNVO geregelt; § 11 Abs. 3 BauNVO gilt speziell fir groBflichige Einzelhandelsbe-
triebe, die sich nach Art, Lage und Umfang nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung
der Ziele von Raumordnung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche Entwicklung
und Ordnung auswirken kénnen. Grof3flichige Finzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich
nur in Kerngebieten oder in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

Fiir das Merkmal GroBflichigkeit gilt gemil3 § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO, dass mit Uber-
schreiten einer Geschof3fliche von 1.200 m? in der Regel Auswirkungen gemal3 Satz 2 ein-
treten; die BauNVO stellt also einen Zusammenhang zwischen Grof3flichigkeit und Ge-
schossfliche her. Die Auswirkungen 1.S. von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hingegen hingen
cher von der Grolle der Verkaufsfliche ab und vom Umsatz, der auf ihr erzielt werden
kann?. Die Verkaufsfliche ist daher in der Praxis der MaBstab fir GroBflichigkeit. In seiner
Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht bestimmt: ,,Eingelbandelsbetriebe sind grofs-
Sléchig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BaulNV O, wenn sie eine 1 erkanfsfliche von 800 m?
siberschreiten3.

Im Folgenden werden fiir das Bauzentrum:

e das Vorhaben am neuen Standort mit seinen Abteilungen Baustoffe sowie Bau- und
Gartenmarkt vorgestellt (Abschnitt 2),

e der Standort Reinheim (Abschnitt 3) und
e das sortimentstypische Einzelhandelsumfeld analysiert (Abschnitt 4),

e die Auswirkungen gemil} den Kriterien von § 11 Abs. 3 BauNVO gepriift (Ab-
schnitt 5) und

e schliellich die Schliisse gezogen (Abschnitt 6).

2. Das Bauzentrum

2.1 Projektstandort

Der heutige Standort des Bauzentrums befindet sich in der Stadtmitte des zentralen Stadt-
teils von Reinheim in beengter Lage. Der neue Standort liegt im Nordwesten zwischen der
B38 und dem Westring auf der Ostseite der B38 und siidlich der Verbindungsstral3e zwi-
schen B38 neu und B38 alt = Darmstidter Stralle (vgl. Abbildungen 2, 3).

2Vgl. BVerwG 4 C 10.04 vom 24. November 2005, Rn 14.
3 Vgl. BVerwG 4 C 10.04 vom 24. November 2005, Rn 12.
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Abbildung 3 zeigt die 6rtliche Situation am neuen Standort. Die umgebenden Stralen sind,
mit Ausnahme der B38, bisher noch ohne Namen. Die geplante Bebauung schlief3t an die
vorhandene in Reinheim an und stellt ihre Erweiterung dar, indem sie das Areal zwischen
der Ortsbebauung und der B38 ausfillt. Heute ist das hiigelig angehobene Gelinde eine
Grinfliche, ohne Baum oder Strauch.

Abbildung 3: Lage Bauzentrum?*

Abbildung 3 zeigt die Lage in Reinheim zwischen dem Westring und der B38. Das Bau-
zentrum kommt auf die Nordseite des Areals, Niheres siche Abbildung 4.

4 Quelle: Planungsbtiro BHM Biiro Bruchsal, Entwurf BP , Nordwest I1I*, Begrundung Abb. 1
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Abbildung 4: Planzeichnung Bebauungsplan "Nordwest III"5

Das Bauzentrum ist in der Planzeichnung in Abbildung 4 orange gekennzeichnet. Die drei
angrenzenden, grau gekennzeichneten Bereiche sind gewerbliche Flichen, die nicht zum
Bauzentrum gehoren. Sudlich davon befindet sich ein streifen Mischgebiet; anschlieBend
kommt das Wohngebiet. Zwischen dem Sondergebiet/ Gewerbeflichen und der Wohnbe-
bauung liegt eine ErschlieBungsstrale als Trennung zwischen beiden Bereichen. Getrennt
erfolgt auch die ErschlieBung innerhalb der beiden Quartiere. Von aul3en sorgen die B38
und die Verbindungsstra3e zwischen B38 neu und B38 alt iiber den Verkehrskreisel fiir die
Erreichbarkeit des Baucenter ohne die Bertihrung von Wohngebieten.

5 Zeichnerischer Teil von Bebauungsplan ,,Nordwest I11¢ der BHM Planungsgesellschaft mbH, Biiro Bruchsal.
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2.2. Sortiment und Flachen

Das Sortiment des Bauzentrums setzt sich zusammen aus den Teilmengen Baustoffe (BS),
Baumarkt- (BM) und Gartenmarktartikeln (G). Die Baustoffe zihlen nicht zum Einzelhan-
del, sondern zum GroBhandel. Sie fallen daher nicht unter die Regelung von § 11 Abs. 3
BauNVO und sind in der Sortimentsliste/Einzelhandel in Abschnitt 3.4.3 des Regional-
plans Stidhessen (RPS) 2010 bzw. im Landesentwicklungsplan Hessen (LEP) nicht enthal-
ten. Die 3 Abteilungen des Sortiments sind allerdings einander so verwandt bzw. erginzen
sich so gut, dass zwischen ihnen starke Synergien bestehen.

Tabelle 1 zeigt die Flichenaufteilung am neuen Standort sowie die Situation heute:

am neuen Standort heute
Flachenplanung Bauzentrum m? maximal m?
Grundstucksflache 18.000 11.500
Verkaufsfliche Baustoffe 4.500 4.000
Verkaufsfliche Bau- und Gartenmarkt 3.000 2.500
Verkaufsfliche insgesamt 7.500 6.500
Verkaufsflaiche im Gebiude 2.150 900
Verkaufsflache zentrenrelevant 150 60

Tabelle 1: Fliichen des Bauzentrums

Da nur die Abteilungen Bau- und Gartenmarkt zum Einzelhandel zahlen, unterliegen nur
sie der Regelung von § 11 BauNVO. In der Sortimentsliste des RPS sind diese Teile des
Sortiments als verschiedene Posten unter den ,,nicht zentrenrelevanten Sortimenten® zu
finden®.

Die Baustoffe werden nur im Freien angeboten. 2.150 m? der Verkaufsflichen fir Bau- und
Gartenmarkt befinden sich im Gebiude, der Rest von 850 m? ist Freifliche. Die Verkaufs-
fliche im Gebiude teilt sich auf in etwa 1.850 m? Baumarkt und 300 m? Gartenmarkt/in-
house. Die rechte Spalte von Tabelle 1 zeigt die Flichen am bestehenden Standort in der
Schillerstrale. Die nicht zugeordnete Grundstiicksfliche am neuen Standort in Tabelle 1
wird als Verkehrs- bzw. Bewegungsfliche und fur Stellplitze benétigt. Die Planung weist
126 Stellplatze auf.

Die Zusammensetzung des Einzelhandelssortiments bzw. das Sortiment des Bau- und Gar-
tenmarkts ist in Abbildung 5 aufgegliedert™:

¢ RPS, Abschnitt 3.4.3.
7 Zur Verfigung gestellt vom Geschiftsfithrer des Bauzentrums.
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|
Cuny & Friedrich, Reinheim
Vorlaufige Flachenplanung der Sortimente auf der Einzelhandelsflache
inklusive Garten
Warengruppe Flache in m2
Teppiche/Innendeko 50
Farben/Tapeten 200
Elektro 140
Holz 250
Bauelemente 85
Sanitar 200
Fliesen 85
Baustoffe 75
Werkzeuge/Maschinen 165
Eisenwaren 130
Garten/Gartenholz 400
Pflanzen 80
Gartenmobel/Freizeit 200
Autozubehor/Fahrrader 25
Haushalt 65
Summe 2150

Abbildung 5: Zusammensetzung Sortiment Bau- und Gartenmarkt

Aus diesem Sortiment sind zentrenrelevant gemil3 dem RPS: Teppiche/Innendeko, Faht-
rider und Haushalt. Diese Warengruppen sind typisch fiir Baumirkte und werden von fast
allen angeboten. Fir diese zentrenrelevanten Warengruppen sind im Bauzentrum am neuen
Standort Verkaufsflichen von zusammen nicht mehr als 150 m?* vorgesehen; sie haben ei-
nen untergeordneten Rang im Sortiment (maximal 7%). Mit dem nur kleinen zentrenrele-
vanten Anteil des Sortiments ist das Bauzentrum insgesamt als nicht zentren- bzw. innen-
stadtrelevant zu bewerten.

2.3. Umsatz

Der auf der Verkaufsfliche erzielbare Umsatz ist die eigentliche und entscheidende Grof3e
fir die Auswirkungen des Bauzentrums. Im Einzelhandel lisst sich der Umsatz auf Basis
der Verkaufsflichen schitzen. In Tabelle 2 sind die im Bauzentrum zu erwartenden Jahres-
umsitze verzeichnet®:

8 Die Flichenproduktivititen (Jahresumsitze/m?) sind der Veroffentlichung des Bayrischen Staatsministerium fir
Wirtschaft, etc.: IFH/BBE, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017, Munchen 24. Oktober 2017 entnom-
men.
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am neuen Standort
Verkaufsfliche Umsatz/m?  Jahresumsatz
(in m?) (in Euro) (in Mio. €)
GrolBhandel Baustoffe 4.500 7,00
Baumarktartikel 1.850 1.200 2,22
Gartenmarktartikel
> inhouse 300 900 0,27
> aullen 850 600 0,51
> Einzelhandel 3.000 3,00
am alten Standort
Baustoffe 4.000
Baumarktartikel 1.500 1.100 1,65
Gartenmartkartikel 1.000 500 0,50
> Bauzentrum 6.500 2,15

Tabelle 2: Jahtesumsatz im Bauzentrum

Der Umsatz mit Baustoffen, der im Einzelnen kompliziert zu ermitteln ist, wird am neuen
Standort auf € 7,0 Mio. im Jahr geschitzt. Durch neue Regaltechnik kann die Flichenpro-
duktivitit enorm gesteigert werden; daher beruht das Umsatzwachstum der Baustoffe mehr
auf Rationalisierungseffekten als auf dem Zuwachs an Verkaufsfliche. Insgesamt gibt es
kiinftig einen Gesamtumsatz im Bauzentrum von etwa € 10,0 Mio. Der Einzelhandel tragt
auf seiner Verkaufsfliche von 3.000 m? etwa € 3 Mio. zum Umsatz bei.

Am heutigen Standort hat die Gesamtverkaufsfliche eine GréBe von ca. 6.500 m?, die Ab-
teilungen Bau- und Gartenmarkt 2.500 m?. Der bisherige Jahresumsatz von Bau- und Gar-
tenmarkt liegt bei etwa € 2,15 Mio.

Die Zahl der Beschiftigten wird am neuen Standort auf etwa 45 anwachsen; heute sind es
ca. 40.

Vergleicht man die kiinftige Verkaufsfliche des Bau- und Gartenmarkts von 3.000 m? mit
denen der Anbieter im Einzugsgebiet (siche Tabelle im Anhang am Ende des Textes), er-
scheint sie vergleichsweise klein.
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3. Standort Reinheim

3.1. Stadt Reinheim

Die Lage von Reinheim ist oben in Abbildung 1 dargestellt. Die Stadt liegt in Stidhessen
am Rande des Rhein-Main-Gebiets und in der Mitte des Landkreises Darmstadt-Dieburg.
Sie befindet sich im Zentrum des Reinheimer Hiigellands und wird auch als ,,Tor zum
Odenwald* oder ,,Tor zum Gersprenztal” bezeichnet. Reinheim existiert in der heutigen
Zusammensetzung von Kernstadt und Stadtteilen seit 1977. In den letzten Jahren hat sich
die Stadt deutlich entwickelt. Der Einkaufsbezirk befindet sich vorwiegend im Umfeld der
Darmstadter Stral3e zwischen der Hahner Stra3e und dem nordlichen Stadtrand.

Reinheim grenzt im Norden an die Gemeinde Grof3-Zimmern, im Osten an die Gemeinde
Otzberg, im Stdosten an die Gemeinde Brensbach (Odenwaldkreis), im Stiden an die Stadt
Grofl3-Bieberau, im Westen an die Stadt Ober-Ramstadt sowie im Nordwesten an die Ge-
meinde RoBdorf. Oberzentrum fiir alle ist Darmstadt. Die nachsten Mittelzentren sind Die-
burg und Grof3-Umstadt. Die Entfernung zum Oberzentrum Darmstadt und zu den Auto-
bahnen A5, A67 und A661 betrigt etwa zwanzig Kilometer. HaupterschlieBungsstral3en
sind die Bundesstraen B38 (Nord-Siid) und B426 (Ost-West); sie kreuzen sich an der west-
lichen Stadtgrenze.

Im Bahnverkehr liegt Reinheim an der Odenwaldbahn. Die Ziige (RMV-Linien 80, 81, 82)
nach Darmstadt, Frankfurt, Erbach und Eberbach verkehren im Ein-bis-zwei-Stunden-
Takt mit Verdichtungen in der Hauptverkehrszeit. Die Haltestelle der Odenwaldbahn ist in
Abbildung 2 in der Bahnhofstra3e mit ,,Reinheim (Odenwald)“ gekennzeichnet. Der Gleis-
korper der Bahn verlduft als Zasur mitten durch die Stadt.

Reinheim ist in erster Linie ein Wohnstandort; die meisten Einwohner pendeln zu ihren
Arbeitsplitzen, die sich vorwiegend im Oberzentrum Darmstadt befinden. Fir 2018 ver-
zeichnet die Pendlerstatistik 1.492 Einpendler und 5.568 Auspendler?. Abbildung 6 zeigt
die Entwicklung der Ein- und Auspendler in den Jahren 2000 bis 2019 im Gemeindedaten-
blatt der Hessenagentur.

2 Quelle IHK Darmstadt, Gemeindesteckbrief Reinheim.
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Entwicklung der Pendlerbewegungen Reinheim, St. von 2000 bis 2019

Reinheim, St. besitzt einen hohen Auspendleriiberschuss. Die Zahl der Auspendier ibersteigt die der Einpendler im Mittel der letzten finf Jahre um das 3,5-fache
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Cuelle: Statistk der Bundesagentur fiir Arbeit (2020), Berechnungen der Hessen Agentur

Abbildung 6: Pendlerbewegungen Reinheim!0

Abbildung 6 zeigt, dass die Zahl der Auspendler wesentlich hoher ist als die der Einpendler;
auch zu erkennen ist, dass der Pendlersaldo im angegebenen Zeitraum gestiegen ist.

Das ortsansissige Gewerbe in Reinheim ist mittelstindig strukturiert. Neben Kleingewer-
betreibenden gibt es zwei groflere Unternehmen: eine Produktionsstitte der Firma Merz
Pharma Frankfurt sowie die zur Wirth-Gruppe gehérende Mobelbeschlagfabrik Grass
(frither: Mepla — Alfit; Karl Lautenschliger KG).

Die rund 17.000 Einwohner von Reinheim mit Hauptwohnung sind auf finf Stadtteile auf-
geteilt. Tabelle 3 zeigt die Stadtteile und ihre Einwohner am 31.12.2020'!:

Hauptwohnung  Nebenwohnung >
Reinheim 8.548 357 8.905
Georgenhausen 2.060 105 2.165
Spachbriicken 2.338 78 2.416
Ueberau 2.005 96 2.101
Zeilhard 2.042 101 2.143
Stadt Reinheim 16.993 737 17.730

Tabelle 3: Einwohner von Reinheim

10 Quelle Hessenagentur, Gemeindedatenblatt Reinheim.
11 Quelle Stadt Reinheim.
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Die 737 Einwohner mit Nebenwohnung werden separat aufgefiihrt, da sie nur mit einem
Teil ihrer Kaufkraft zum Nachfragepotenzial in Reinheim beitragen. In threm Einkaufsver-
halten sind die Einwohner nach Darmstadt orientiert.

3.2. Planerische Festsetzungen und Ziele

Die planerischen Vorgaben setzen den Rahmen fiir das, was am Standort moglich ist.

3.2.1. Regional- und Landesplanung

Die Handelsentwicklung wird maf3geblich gesteuert durch die Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans 2000 (LEP) und dessen noch nicht festgestellte 4. Anderung von 2018 (=
Entwurf LEP 2020) sowie des geltenden aus dem LEP 2000 entwickelten Regionalplans
Studhessen 2010 (RPS).

Im hierarchischen System der zentralen Orte hat Reinheim den Status Unterzentrum. Un-
terzentren sind Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der tiberdrtlichen Grund-

versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfs fiir die Einwohner des
Nahbereichs!?.

Der LEP zum Einzelhandel grundsitzlich: Der Einzelhandel soll sich an stddtebaulich in-
tegrierten Standorten entfalten, sowohl im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung,
als auch zur Attraktivititssteigerung der Ortskerne. Innenstadtrelevante Sortimente sind
daher an peripheren Standorten in der Regel auszuschlieBen'3. Standorte fiir Einkaufszen-
tren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflichige Handelsbetriebe mit
mehr als 1.200 m? Geschossfliche sind Ober- und Mittelzentren, wobei bei der Errichtung
und Erweiterung von solchen Vorhaben eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden
erforderlich ist'4. Daraus leitet der LEP Ziele ab!>: Zentralititsgebot, Kongruenzgebot, In-
tegrationsgebot und Beeintrichtigungsverbot. Diese Ziele fir den Finzelhandel gelten
groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten und Verkaufsfla-
chen von i.d.R. mehr als 800 gm!.

GroBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind gemal3
dem RPS nach Moglichkeit den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier
nach Prifung keine geeigneten Flichen zur Verfigung stehen, ist die Ansiedlung und Exr-
weiterung solcher Betriebe in die Erginzungsstandorte zu lenken, die im RPS nur fir Mit-
tel- und Oberzentren angegeben sind. Fir das Unterzentren Reinheim sieht der RPS daher
keinen Erginzungsstandort vor!”.

Von grofflichigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle diirfen nach Art, Lage und
GroBe keine schidlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versor-
gungkerne in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

12 LEP Abschnitt 4.2.3., RPS Abschnitt 3.2.3.
BLEP 4.1.2.

14 LEP ibid., RPS 3.4.3-2.

I5RPS, 73.4.3-2

16 Vgl. RPS, Abschnitt 3.4.3.

ITRPS Z3.4.3-5
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Zentrenrelevante Sortimente sind insgesamt auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufs-
fliche, héchstens 800 qm Verkaufsfliche zu begrenzen!s.

In der Karte zum RPS ist der Standort des Bauzentrums als "Vorranggebiet Siedlung* dar-
gestellt (Abbildung 6). Der rote Ring markiert das Gebiet, in dem sich das Vorhaben befin-
det.

v

(EENR\ S

AT
R\

{

Abbildung 7: Regionalplan, Ausschnitt Reinheim

Im Vorranggebiet Siedlung ist Einzelhandel bzw. groB3flichiger Einzelhandel grundsitzlich
zulissig. Hierzu der LEP 2020: Sondergebiete fiir groB3flichigen Einzelhandel diirfen nur
in den Vorranggebieten Siedlung dargestellt bzw. festgesetzt werden!.

Der hessische Erlass ,,Grof3flichige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungs-
recht — Hinweise und Erliduterungen® (Hessischer Einzelhandelserlass) von 2005% gibt
ebenfalls Hinweise zum Umgang mit grof3flichigen Betrieben des Einzelhandels.

3.2.2. Bauleitplanung

Der geltende Flichennutzungsplan der Stadt Reinheim stellt im Westen des Plangebiets
landwirtschaftliche Fliche und im Osten Wohnbaufliche dar. Da der Bebauungsplan nicht
vollstindig aus dem Flichennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Flichennut-
zungsplan im Parallelverfahren dem Bebauungsplan angepasst?!.

18 Thid.

19 4. Anderung des LEP 2018 bzw. Entwurf LEP 2020 Begriindung zu 6.3.

20 Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 5 2005, S. 1596.

2l Aus Begriindung zum Bebauungsplan ,,Nordwest I11* des Planungsbtiros BHM Bruchsal.
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Abbildung 8: Ausschnitt gelender Flichennutzungsplan der Stadt Reinheim??

Der Bebauungsplan ,,Nordwest III* der Stadt Reinheim befindet sich im Aufstellungs-
verfahren. Der Bebauungsplan enthalt das Sondergebiet fiir das Bauzentrum und 3 kleinere
Gewerbeflichen sowie Flichen fir Wohnbebauung mit einem Streifen Mischgebiete zwi-
schen beiden. Die Vorliegende Studie wird Anlage zum Bebauungsplan und dient der Be-
grindung des Sondergebiets.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept gibt es fiir Reinheim nicht, wohl aber ein Innen-
stadtentwicklungskonzept der Imakomm Akademie, Aalen, von 2012. Zur vorliegenden
Fragestellung leistet es keinen Beitrag und wird daher im Folgenden nicht berticksichtigt.

4. Bestandsanalyse

Wegen der LadenschlieBungen infolge von Corona ist es im Frithjahr 2021 schwierig, eine
eingehende Analyse der Sortimente im Finzelhandel vorzunehmen. In die Geschifte und
Baumirkte kann man teilweise nicht hinein.

22 Tbid.
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4.1. Einzugsgebiet des Bauzentrums

Das Einzugsgebiet ist der riumliche Bereich, aus dem Kunden regelmifig zum Einkaufen
kommen. Baustoffe und Baumarktartikel werden nicht nur vor Ort erworben, sondern An-
bieter und Kunden orientieren sich in einem Radius von bis zu ca. 20 km, manchmal mehr.
Die Kunden kennen die Anbieter i.d.R. genau. Ausschlaggebend fiir die Nachfrage bei ei-
nem bestimmten Anbieter ist neben dem Sortiment die bequeme Erreichbarkeit durch eine
gute Strallenanbindung oder eine kurze Entfernung. Abbildung 9 zeigt in etwa das Ein-
zugsgebiet des Bauzentrums in Reinheim. Es ist das Gebiet, aus dem die Kunden voraus-
sichtlich kommen und das Gebiet, in dem die Einwohner von Reinheim zumeist einkaufen.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet Bauzentrum?

Die meisten Wettbewerber des Bauzentrums befinden sich innerhalb des dargestellten Ein-
zugsgebiets. Die Baumairkte in Darmstadt geh6ren zum Einzugsgebiet, da viele Einwohner
von Reinheim in Darmstadt arbeiten und dort problemlos einkaufen kénnen.

4.2. Wettbewerber

Die Liste der Baumirkte, Baustofthandlungen und Gartenanbieter in der Region ist wegen
ithrer groen Zahl im Anhang angefiigt. Obwohl noch nicht einmal alle Anbieter erfasst
sind, haben die Erfassten zusammen Verkaufsflichen von tber 100.000 m?.

Das Sortiment des Bauzentrums Cuny & Friedrich setzt sich zusammen aus den Baustoffen
(BS) sowie den Baumarkt- (BM) und Gartenartikeln (G). Die Sortimente Baustoffe und
Baumarktartikel lassen sich im Einzelfall nicht schart gegeneinander abgrenzen, denn die

23 Kartengrundlage: Open Street Map Deutschland
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Baustoffhandlungen haben Baumarktartikel im Sortiment und umgekehrt verkaufen Bau-
mirkte auch Baustoffe. Eine Unterscheidung ldsst sich aber damit treffen, dass die Kunden
der Baustoffhandlungen vorwiegend gewerblich sind, wihrend die Baumirkte sowohl
Letztverbraucher wie auch Gewerbebetriebe als Kunden haben?*. Um die Unterscheidung
praktikabel zu machen, wird alles, was zum Einzelhandel zdhlt = Bau- und Gartenmarkt,
dem privaten Bereich zugeordnet, die Baustoffe dem gewerblichen Bereich. Gartenartikel
werden im Untersuchungsgebiet vorwiegend in den Bau- und Gartenmirkten und in den
Raiffeisenfilialen in GroB3-Bieberau und Otzberg-Lengfeld angeboten. Auch hier sind die
Abnehmer in der Praxis sowohl gewerblich wie privat. Daneben gibt es spezialisierte Fach-
geschifte und kleinere Fachmairkte, die einzelne Aspekte abdecken, wie z.B. Farben-Danz
in Ober-Ramstadt fiir den Verkauf der Produkte von DAW (Caparol). Nicht zuletzt werden
manche Artikel im Sortiment des Bauzentrums auch vom Lebensmittelhandel angeboten,
z.B. Pflanzen.

Der Baustoffhandel im Bauzentrum, der definitionsgemill zum GroB3handel zihlt, unter-
liegt nicht der Regelung von § 11 BauNVO. Da § 11 BauNVO nur den Einzelhandel be-
trifft, wird der Baustoffhandel im Folgenden nicht weiter betrachtet, auch wenn - wie oben
dargestellt - in der Praxis Unschirfen in der Abgrenzung zu den Baumirkten bestehen.
Gegenstand der weiteren Uberlegungen sind also die Abteilungen Baumarkt BM und Gar-
tenmarkt G. In Tabelle 4 ist der Branchenbestand am Standort Reinheim dargestellt:

Bezeichnung Sortiment Verkaufsfliche Jahresumsatz

(in m?) (in Mio. €)
Cuny & Friedrich BM+ G 2.500 2,15
Discount Baumarkt BM 800 1,00
> 3.300 3,15

Tabelle 4: Bestand Bau- und Gartenmirkte in Reinheim

Das Bauzentrum hat in Reinheim einen Wettbewerber, den Discount Baumarkt. Beide An-
bieter haben zusammen Verkaufsflichen von 3.300 m? fur Bau- und Gartenmarktartikel
und erzielen Branchenumsitze von € 3,15 Mio.

4.3. Nachfragepotenzial

Das Nachfragepotenzial wird durch das Einzugsgebiet, aus dem die Kunden kommen, und
die Kaufkraft der Einwohner dieses Gebiets bestimmt. Das Niveau der Kaufkraft wird
durch den einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex in Prozent ausgedriickt. In Reinheim
liegt er im Mirz 2020, vor Ausbruch von Corona®, nach den Angaben von IFH Retail

% Der hessische Einzelhandelserlass befasst sich in Abschnitt 2.2.3 mit der Abgrenzungsproblematik.
2 Neuere Zahlen sind noch nicht verfiigbar.
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Consultants, Kéln, bei 103,65%. Das Kaufkraftniveau liegt also rund 3,7% tiber dem Bun-
desdurchschnitt von 100%.

In der Liste der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziale von IFH sind die Sortimente
des Bauzentrums in den Abteilungen Bau- und Gartenmarkt in der Warengruppe “tber-
wiegend mittelfristiger Bedarf™ zu finden. Das sind: Gartenbedarf (ohne Gartenmdobel,
Grin-Indoor) und Baumarkt-Sortiment i.e.S. (Bau, TFL?, Eisenwaren, SHK?’, Heimwer-
ker, Autozubehor, etc.). Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial dieser beiden Wa-
rengruppen gemal3 IFH in Reinheim erscheint in einer Summe in Tabelle 5, Spalte 2:

1 2 3
Jahresumsatz  Kaufkraft Kaufkraftbindung
Reinheim (in Mio. €) (in Mio. €) (in %)
Bau- und Gartenmarkt- 3,15 10,4 30,3

artikel

Tabelle 5: Kaufkraft, Kaufkraftbindung

Zu Tabelle 5:

e Der (Jahres-)Umsatz in Reinheim ist Tabelle 4 oben entnommen.

e Die Kaufkraftbindung ist der Quotient aus Umsatz und Kaufkraft und wird in Pro-
zent ausgedriickt. Sie ist Mal3 fur die Bedarfs- bzw. Nachfragedeckung durch 6rtli-
che Anbieter. Entspricht der Umsatz der Kaufkraft, ergibt das eine Kaufkraftbin-
dung von 100%; Werte darunter driicken Kaufkraftabfluss aus, Werte dartiiber Kauf-
kraftzufluss. Tabelle 5 zeigt, dass die Kaufkraft in Reinheim fiir die Sortimente von
Baumarkt und Gartenmarkt nur zu etwa 30,3% gebunden ist. Daraus lasst sich ein
hoher Abfluss von Kaufkraft zu Einkaufzielen auerhalb von Reinheim ablesen.

e Daraus lisst sich ebenfalls schlieBen, dass in Reinheim Potenzial fir ein groBeres
Angebot an Bau- und Gartenmarktartikeln besteht.

20 TFL = Farben, Tapeten, Lacke.
27 SHK = Sanitir-, Heizungs- und Klimatechnik.
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4.4. Quantitative Dimension

Die Verlagerung des Bauzentrums bringt es mit sich, dass die Verkaufsfliche und der Um-
satz steigen. In Tabelle 2 wurden Verkaufsfliche und Umsatz jetzt und kiinftig und in Ta-
belle 5 die Kaufkraft fir Baumarkt- und Gartenartikel dargestellt. In Tabelle 6 sind die
Kennzahlen aus den Tabellen 2 und 5 zusammengestellt und die Verinderungen errechnet,
die den Zustand kiinftig gegentiber heute im Angebot an Baumarkt- und Gartenmarktarti-
keln beschreiben.

Bauzentrum heute am neuen Standort Verinderung
Verkaufsfliche insges. 6.500 m? 7.500 m? 1.000 m?
Bau- und Gartenmarkt 2.500 m? 3.000 m? 500 m?
Jahresumsatz BM+G € 2,15 Mio. € 3,0 Mio. € 0,85 Mio.
Reinheim

Branchenumsatz € 3,15 Mio. € 4,0 Mio. € 0,85 Mio.
Kaufkraft BM+G € 10,4 Mio. € 10,4 Mio. keine
Kaufkraftbindung 30,3% 38,5%

Tabelle 6: Verinderungen Verkaufsflichen, Umsatz, Kaufkraftbindung

Zu Tabelle 6:

e Der Finzelhandelsumsatz/Bau- und Gartenmarkt nimmt am neuen Standort um
€ 0,85 Mio. zu. Die Kaufkraftbindung in Reinheim steigt dadurch von 30,3% auf
38,5%.

e Die Kaufkraftbindung von 38,5% zeigt, dass auch nach der Verlagerung und Erwei-
terung des Bauzentrums immer noch mehr als die Hilfte der branchenspezifischen
Kaufkraft aus Reinheim abflief3t.

Der Mehrumsatz von € 0,85 Mio. kommt in Reinheim zum vorhandenen Branchenumsatz
von € 3,15 Mio. dazu. Bei als gleich bleibend angenommener Kaufkraft entsteht der zusitz-
liche Umsatz durch die Verlagerung von Nachfrage von bisherigen Einkaufzielen ins Bau-
zentrum. Nachfrage wird verlagert vorwiegend

e innerhalb von Reinheim
e von auswartigen Einkaufszielen in der Region durch Nicht-Reinheimer aus der Re-
gion
e Streuumsitze.
Von wo und in welcher Héhe Umsatz potenziell nach Reinheim ins Bauzentrum kommt,
wird in Tabelle 7 quantifiziert. Die Quantifizierung erfolgt mittels eines Iterationsverfah-

rens, welches Entfernungen, Verkehrswege, Synergien, Finkaufsgewohnheiten, Einkaufs-
alternativen und Stellplatzausstattung am jeweiligen Standort berticksichtigt.
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Gemeindeumsatz  Umsatzverlagerung

Herkunft Umsatz Bau-und Gartenmarkt (in Mio. €) 0,85 Mio
aus Reinheim 3,15 0,45
aus dem Einzugsgebiet 0,20
Streuumsatze 0,20
> 0,85

Tabelle 7: Verlagerung von Umsatz

Zu Tabelle 7:

Der Mehrumsatz aus Reinheim kommt zustande durch Einwohner der Stadt, die
wegen des modernen, gro3eren und bequem erreichbaren Angebots vor Ort kiinftig
mehr in Reinheim und weniger in auswirtigen Bau- und Gartenmirkten einkaufen.
Tabelle 5 zeigt, dass die Kaufkraft in Reinheim erheblich héher ist als die Branchen-
umsitze, so dass Raum fiir die Ausweitung des Angebots besteht. Der andere Bau-
markt in Reinheim hat ein anders ausgerichtetes Sortiment als das Bauzentrum.
Auch riicken beide Mirkte rdumlich auseinander. Zudem ist die Kaufkraftbindung
heute so gering, dass der andere Baumarkt die Verinderungen, die mit der Verlage-
rung des Bauzentrums verbunden sind, kaum spiiren wird. Die Beeintrichtigung des
Wettbewerbs in Reinheim ist daher nicht zu erwarten. Im Ergebnis wird das Bau-
zentrum am neuen Standort zu stirkerer Kaufkraftbindung in der Stadt fiihren, ohne
lokale Anbieter zu gefahrden.
Dafir wird kiinftig weniger im Einzugsgebiet eingekauft (Abbildung 9). Da der
neue Standort in Reinheim sehr gut erreichbar ist, wird der vergrofierte und moder-
nisierte Bau- und Gartenmarkt nicht nur verstirkt Nachfrage aus Reinheim, sondern
auch Aufmerksamkeit und Nachfrage aus der Region anziehen, Nachfrage, die heute
in anderen Mirkten wirksam wird. Unterstellt man, dass sich die potentielle Nach-
trageverschiebung auf die vielen Mirkte gemil} der Tabelle im Anhang verteilt, ent-
tillt sehr wenig auf den Einzelnen, auch wenn sie sich nicht gleichmiBig verteilt.
Unter den Streuumsitzen sind zusammengefasst
o die 737 Einwohner von Reinheim mit Nebenwohnung. Veranschlagt man
ihre in Reinheim wirksame Kaufkraft fir Bau-/Gartenmarktartikel auf die
Hilfte der der Einwohner mit Hauptwohnung ergibt das € 0,47 Mio. im Jahr,
o Umsatzverlagerung von Einkaufszielen aulerhalb des Einzugsgebiets,
o Vorbeifahrende auf der B38, die als nord-siidliche Erschlieungsstral3e des
mittleren Odenwalds am Vorhabenstandort vorbeifuhrt,
o Tourismus im Odenwald sowie private und geschiftliche Besucher von Rein-
heim.
Den Verlagerungsanteil der Streuumsitze verteilt sich auf viele hier nicht bertick-
sichtighare Anbieter. Auch hier entfallen auf die Einzelnen voraussichtlich kaum
spirbare Summen, so dass Auswirkungen wohl ausbleiben.
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Fazit: Die Beeintrichtigung von anderen Betrieben ist in der Folge der Verlagerung des
Bau- und Gartenmarkts im Bauzentrum weder in Reinheim noch in der Region zu erwarten.

Damit ist die Situation rund das neue Vorhaben in Reinheim beschrieben. Es folgt die Prii-
fung der Auswirkungen nach § 11 BauNVO.

5. Auswirkungen der Verlagerung des Bauzentrums

LEP, RPS und Hessischer Einzelhandelserlass stellen gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO auf
groBflichige Einzelhandelsbetriebe ab, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen. Die Ziele der Raum-
ordnungs- und Landesplanung sind im Landesentwicklungsplan (Abschnitt 4.1.) bzw. im
noch nicht festgestellten LEP 2020 (in Abschnitt 6) und im Regionalplan Stidhessen 2010
(Abschnitt 3.4.3.) enthalten. Die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung werden im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Reinheim dargestellt und im Bebauungsplan ,,Nordwest 111
festgesetzt.

Im Folgenden sind Auswirkungen des Bau- und Gartenmarktes auf Grundlage von Ziel
7.3.4.3-5 des RPS und Abschnitt 5.1 des Hessischen Einzelhandelsetlasses in der Fassung
von 2005 aufzuzeigen und zu bewerten.

5.1. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Von grofflichigen Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten durfen
gemil} Ziel Z3.4.3-5 des RPS nach Art, Lage und GroBe keine schidlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne in der Standortgemeinde oder in
anderen Gemeinden zu erwarten sein. Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf
maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsfliche, héchstens 800 m? zu begrenzen.

Zentrale Versorgungsbereiche sind ... raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen anf
Grund vorbandener Eingelbandelsnutznngen — hiufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastro-
nomische Angebote — eine 1V ersorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nabbereich hinaus Zukommt -

so das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in seinem Urteil vom 11.10.200728. Und:

sSInnenstidte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als 1 ersorgungsbereiche gentral, weil sie nach
Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der 1 ersorgung ibrer Bewobner dienen, sondern auf einen
Kundenkreis aus einem grofieren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fiir Innenstidte ist typisch, dass in
thnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel und kurzfristigen Bedarf angeboten wird®*.

Im RPS sind die zentralen Versorgungsbereiche der Mittel- und Oberzentren dargestellt,
jedoch nicht die der Unterzentren. Dennoch hat die Innenstadt von Reinheim mit ihrem
Angebot an Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistern entlang der Darmstiddter Stral3e und
in threm Umfeld den Charakter eines Versorgungskerns gemil dem o.g. Urteil des

28 BVerwG4 C 7.07 vom 11.10.2007, Nr. 11.
29 ebenda
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BVerwG und kann als zentraler Versorgungsbereich gedeutet werden. Der heutige Standort
des Bauzentrums in der Schillerstrale liegt aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs,
obwohl er in der Stadtmitte gelegen ist (Abbildung 2).

Das Grundstiick in der Schillerstralle wird kiinftig nicht mehr fir Einzelhandel genutzt,
sondern es soll dort Wohnbebauung entstehen. Das Bauzentrum am Stadtrand ersetzt also
wegfallende Verkaufsfliche in der Mitte, die nicht zur Innenstadtlage gehort. Der Stadt
Reinheim gibt die Verlagerung des Bauzentrums die Gelegenheit, neue Wohnungen in der
Mitte zu schaffen.

Oben in Abschnitt 2.2. wurde herausgearbeitet, dass das Bauzentrum, das zu seinem tber-
wiegenden Teil nicht zum Einzelhandel gehort, sondern GroB3handel mit Baustoffen ist,
nur in geringfiigicem Mal3e zentrenrelevante Artikel anbietet. Gemil3 Abbildung 5 und den
Erlduterungen dazu werden zentrenrelevante Warengruppen nur auf Verkaufsflichen von
maximal 150 m? angeboten. Das ist nicht mehr Verkaufsfliche als Fachgeschifte in der
Innenstadt haufig haben. Das Potenzial, den Einzelhandel im Stadtkern von Reinheim zu
beeinflussen oder gar zu beeintrichtigen, hat diese Verkaufsfliche nicht. Fahrrider, Haus-
halt und Teppiche/Innendeko werden in Reinheim kaum angeboten, und insofern macht
selbst diese kleine Verkaufsfliche flir zentrenrelevante Sortimente dem Einzelhandel im
Stadtkern kaum Konkurrenz. Es gibt zwar ein Fahrradgeschift, aber dessen Standort am
Schwimmbad gehort nicht zur Innenstadt. Haushaltsartikel werden im Stadtbereich vom
Discount Baumarkt angeboten, also dem Wettbewerber in Reinheim. Fur Teppiche/Innen-
deko verweist das Internet auf den Textildiscounter Kik am Westring oder empfiehlt gleich
die Fahrt nach Darmstadt. Sieht man ab von der ohnehin kaum konkurrenzfihigen gerin-
gen Grolle des zentrenrelevanten Sortiments des Bauzentrums sind kaum Fachgeschifte
im Stadtkern vorhanden, zu denen das Bauzentrum in Konkurrenz stiinde.

Den Wohnnachbarn am neuen Standort wird das Bauzentrum keine nachbarliche Nahver-
sorgung bieten, denn das Sortiment enthalt keine entsprechenden Warengruppen3. Nicht
einmal eine Bickerei, hiufiges Beiwerk in Baumairkten, ist geplant. Daraus folgt, dass hier
kein Konkurrenzstandort zur Stadtmitte im Entstehen ist.

Um auch kinftig keine Entwicklung von eventuellen Gefahren in Randlage fir die Stadt-
mitte zu ermoglichen, empfiehlt es sich, zentrenrelevanten Einzelhandel auf den 3 Gewer-
beflichen, die neben dem Bauzentrum im Gebiet des Bebauungsplans ,,Nordwest 111 ge-
plant sind, auszuschlieBen.

In den Innenstidten der Nachbarkommunen sind kaum Auswirkungen zu erwarten, weil
das Kernsortiment des Bauzentrums nicht innenstadtrelevant und die potenziellen Verla-
gerungsbetrige gering sind. Wenn das Bauzentrum am neuen Standort wegen der geringen
Relevanz des innenstadtrelevanten Angebots und dem Fehlen von Nahversorgungsartikeln
dem eigenen Stadtkern keine Konkurrenz macht, gefihrdet es auch entferntere, im Ein-
zugsbereich gelegene zentrale Versorgungsbereiche, wie die Mittelzentren Dieburg oder
Grof3-Umstadt, nicht. Auch das benachbarte Unterzentrum Grol3-Bieberau hat kaum An-
gebote in den zentrenrelevanten Artikeln des Bauzentrums. Folglich kann auch hier eine
Beeintrichtigung  ausgeschlossen  werden. Fur entfernter gelegene  zentrale

30 Siehe Sortimentsliste im RPS, a.a.0.
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Versorgungsbereiche ist das Gewicht dieses Teils des Sortiments des Bauzentrums zu ge-
ring, um Auswirkungen haben zu kénnen.

Fazit: Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind vom Bauzentrum am neuen
Standort nicht zu erwarten, wegen des geringen Gewichts der zentrenrelevanten Waren-
gruppen, dem Fehlen von Wettbewerbern und der mangelnden Zentrenrelevanz des Sorti-
ments des Bauzentrums insgesamt.

5.2. Auswirkungen auf infrastrukturelle Ausstattung und Verkehr

Bei der infrastrukturellen Ausstattung geht es um ErschlieBungsanlagen, Verkehrseinrich-
tungen, um den 6ffentlichen Personenverkehr und den Bau oder Ausbau von Verkehrs-
einrichtungen3l.

Handel ist mit Verkehr verbunden. Der neue Standort liegt nahe einer Ausfahrt der Orts-
umgehung im Zuge der B38, und er liegt nahe der neuen Verbindungsstrale zwischen der
B38 neu und der B38 alt (Darmstidter Stral3e). Auch die B426 hat einen Anschluss an die
B38 neu und damit eine gute Verbindung zum Vorhabenstandort. Der Verkehr des Bau-
zentrums braucht also die StadtstraBen von Reinheim nicht zu benutzen und fithrt kaum
zur Belastung von Wohnquartieren (vgl. Abbildung 2).

Lkw sind ein wichtiger Teil des Bauzentrumverkehrs. Nach Angaben des Betreibers finden
taglich etwa 30 Lkw-Fahrten durch eigne Fahrzeuge statt, 5-10 Fahrten durch Lieferanten
und 4 durch Paketdienste; auf 12 Stunden verteilt, sind das durchschnittlich etwa 4 Lkw
pro Stunde.

Organisatorisch befinden sich die Baustoffe im Bauzentrum auf der Westseite des Grund-
stucks, der Bau- und Gartenmarkt auf der Ostseite. Im Sinne der Verkehrssicherheit ist die
Verkehrstithrung auf dem Grundstiick so organisiert, dass der LKW- und der Pkw-Verkehr
getrennte Kreisldufe haben, der Lkw-Verkehr im Westen, der Personenverkehr im Osten.

Das Verkehrsgeschehen durch die Kunden des Bau- und Gartenmarkts erfolgt durch:

e Kfz: Das Kfz ist das wichtigste Verkehrsmittel zum FEinkaufen wegen Ge-
wicht/Sperrigkeit vieler Baumarktartikel sowie der Entfernungen.

e Zu Ful}: Die Wohnbebauung in Reinheim beginnt wenige Meter vom Vorhaben-
standort. Die fuBlldufige Einkaufs-Entfernung wird mit etwa 700 m angenommen?32.

e Fahrrad: In Reinheim ist das Gelinde mit seinen Steigungen fiirs Einkaufen mit dem
Fahrrad nur bedingt geeignet, obwohl die Entfernungen von tiberallher in der Stadt
nicht grof3 sind. Das anwachsende Umweltbewusstsein, die Sorge ums Klima und
die steigende Elektromobilitit werden aber dazu fithren, dass das Fahrrad kiinftig
beim Finkaufen zunehmend Bedeutung erhilt.

e Im OPNV ist eine Bushaltestelle innerhalb des Gebiets des Bebauungsplans ,,Nord-
west 111 geplant. Sie liegt an der ErschlieBungsstralle zwischen dem Sonder-/Ge-
wetbegebiet und dem Misch-/Wohngebiet (vel. Abbildung 4).

31 Vgl. Hessischer Einzelhandelserlass Abschnitt 5.1.
32 RPS Begrundung zu 7.3.4.3-2.
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e Fir das Bauzentrum sind 126 Kfz-Stellplitze geplant, einem pro 24 m? Verkaufsfli-
che im Bau- und Gartenmarkt. Die Stellplatzsatzung bzw. die Anlage 1 zur Stell-
platzsatzung der Stadt Reinheim vom 05. Juli 2019 gibt fiir Liden und Geschifts-
hiuser einen Kfz-Stellplatz pro 35 m? Verkaufsfliche vor. Die geplante Zahl der
Stellplitze tiberschreitet also die vorgeschriebene Menge.

e Vorgaben fiir Fahrradabstellplitze sind der Hessischen Fahrradabstellplatzverord-
nung vom 14. Mai 2020 zu entnehmen. Fir groB3flichige Verkaufsstitten wird ein
Stellplatz fur Normalfahrrider pro 50 m?* Verkaufsfliche vorgeschrieben und fiir
Sonderfahrrider 1 Stellplatz pro 150 m?.

Die Schitzung des Verkehrsaufkommens des Bau- und Gartenmarktes durch Ktz erfolgt
nach dem Prognoseverfahren von Bosserhoff. Es geht von der Verkaufsfliche aus und der
Annahme eines Kundenaufkommens von 0,15 bis 0,45 Kunden pro m?* Verkaufsfliche3>.
Mit der Verkaufsfliche des Bau- und Gartenmarktes von 3.000 m? liegt das Kundenauf-
kommen folglich zwischen 450 und 1.350 Kunden pro Tag. Der Betreiber des Bauzentrums
schitzt die Zahl der tiglichen Kunden auf maximal 600, so dass mit dieser Zahl im Folgen-
den gearbeitet wird.

Unter der Annahme, dass 15% der 600 Kunden = 90 zu Ful3, mit dem Fahrrad oder mit
dem OPNV kommen, bleiben 510 Kunden, die das Kfz benutzen. Im Einkaufsverkehr in
den Baumairkten mit dem Kfz kommt nicht jeder Kunde alleine, sondern man rechnet mit
1,2 bis 1,4 Kunden pro Fahrzeug?* (Mittelwert =1,3). Das fithrt zu rund 392 Kfz im Tages-
durchschnitt. Bei 12 Offnungsstunden sind das 33 Kfz im Stundendurchschnitt mit jeweils
zwei Fahrzeugbewegungen. Zwar verteilt sich der Verkehr nicht gleichmiBig auf den Tag,
die Woche oder das Jahr; die Durchschnittsrechnung ergibt aber einen Anhaltspunkt fir
die Verkehrsbelastung durch die Kunden des Bauzentrums. Zum Kundenverkehr kommen
der Mitarbeiterverkehr, der teilweise aulerhalb der Laden6ffnungszeiten stattfindet.

Ein Ziel der Landes- und Regionalplanung ist die Vermeidung von Verkehr. Wenn die Ein-
wohner von Reinheim kiinftig ihre Bau- und Gartenartikel besser vor Ort besorgen kénnen,
ist das ein Beitrag zur Vermeidung von Verkehr. Fir die Einwohner der Nachbarkommu-
nen im Finzugsbereich werden die Wege dann ebenfalls teilweise kiirzer, so dass Kilome-
terleistungen eingespart werden konnen. Die Verlagerung des Bau- und Gartenmarkt ist
folglich mit dem Ziel der Verkehrsvermeidung kompatibel.

Fazit Auswirkungen auf infrastrukturelle Ausstattung, insbesondere Verkehr: Am
neuen Standort wird Verkehr, der heute nicht anders kann, als die Innenstadt zu belasten,
an den Rand verlagert, und zwar an einen Standort, der sehr gut im Stralenverkehr er-
schlossen ist und die Wohngebiete von Reinheim schont. Um zum Bauzentrum zu kom-
men muss kiinftig kein Lkw durch die Innenstadt. Der gute Ausbauzustand der Zufahrt-
strallen ldsst ohne Weiteres die Belastung durch den Verkehr des Bauzentrums zu. Im Er-
gebnis ist das Vorhaben am neuen Standort nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf den
Verkehr verbunden, sondern trigt zur Beruhigung des innerdrtlichen Verkehrsgeschehens

bei.

3 Vgl. Bosserhoff, Dietmar: Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung. Teil 2, Wiesbaden 2000, S.
49 ff.
3 Vgl. Bosserhoff, Dietmar, a.a.O., errechnet aus Tabelle 3.3-8, S. 52.
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5.3. Auswirkungen auf Raumordnungspolitische Belange

Gemil} dem Hessischen Finzelhandelserlass sind die Auswirkungen auf das zentralortliche
System zu prifen; die Auswirkungen auf mittelstindische Strukturen spricht er ebenfalls
an.

Die Stadt Reinheim ist im System der zentralen Orte gemil3 LEP/RPS als Unterzentrum
eingestuft. Tabelle 5 zeigt, dass die Stadt auf dem Gebiet Bau- und Gartenmarkt nur eine
geringe Bindung des Ortlichen Nachfragepotenzials aufweist. Aufgrund der bisher nicht ge-
bundenen Kaufkraft ist eine Ausweitung des Angebots ohne Schwierigkeiten méglich. Es
ist nicht zu erwarten, dass andere Anbieter in Reinheim beeintrichtigt werden. Folglich gibt
es auch keine Auswirkungen auf die Struktur des Einzelhandels; die mittelstindische Wirt-
schaftsstruktur in Reinheim bleibt also in der Folge der Verlagerungsmalinahme unbescha-
det. Die Uberlegungen im Zusammenhang mit Tabelle 7 zeigen, dass das zusitzliche An-
gebotspotenzial am neuen Standort infolge der grof3eren Verkaufsfliche, der Steigerung der
Attraktivitit und der besseren Erreichbarkeit voraussichtlich unschwer von den Nachfra-
gern absorbiert wird.

Auf das System der zentralen Orte hat die Verlagerung und VergroBerung des Bauzentrums
voraussichtlich keine Auswirkung. Reinheim ist Unterzentrum; die Verlagerung und mal3-
volle VergréBerung eines vorhandenen Betriebs macht die Stadt nicht faktisch zum Mittel-
zentrum.

Fazit: Im Ergebnis sind keine mehr als unwesentliche raumordnungspolitische Auswirkun-
gen infolge der Verlagerung und Vergré3erung des Bauzentrums zu erwarten.

5.4. Auswirkungen auf Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und Landschafts-
bild

Das Plangebiet ist heute Grinland ohne wesentlichen Gehélzbestand. Die Bebauung wird
eine Teilversiegelung zur Folge haben. Durch das Gebaude des Bauzentrums ist mit etwa
2.150 m? versiegelter Baufliche zu rechnen. Der Entwurf des Bebauungsplans ,,Nordwest
III* befasst sich in den Abschnitten 9 bis 12 mit Umwelt, Naturhaushalt, Orts- und Land-
schaftsbild. Eine nochmalige Befassung hier ist daher nicht erforderlich; es wird auf den
Bebauungsplan verwiesen.

6. Ergebnis Priifung § 11 BauNVO

6.1. Synopse

Anlass und Zweck der Untersuchung

e Das Bauzentrum Cuny & Friedrich soll im Unterzentrum Reinheim aus der Stadt-
mitte an den Stadtrand verlagert werden. Das Grundstiick am neuen Standort hat
eine Fliche von 18.000 m? Die Gesamtverkaufsfliche liegt kiinftig bei 7.500 m?.
4,500 m? sind fur den Verkauf von Baustoffen, 3.000 m? fir Baumarkt- und

© Dr. Angelika Brendel, Am Steinern Kreuz 28, 64297 Darmstadt, 06151 9518 788, AngelikaBrendel@t-online.de 26



Reinheim Verlagerung Bauzentrum Cuny & Friedrich 2021

Gartenmarktartikel. Ein Gebdude fir den Innenverkauf hat Verkaufsflichen von
2.150 m?.

Das Bauzentrum hat 3 Abteilungen: Baustoffe, Baumarkt und Gartenmarkt. Der
Baustoffhandel zahlt nicht zum Einzelhandel, sondern zum Grof3handel; et ist daher
nicht Gegenstand einer Untersuchung nach § 11 BauNVO. Von den 3.000 m?> Ver-
kaufsfliche fiir Einzelhandel - Bau- und Gartenmarkt -, sind héchstens 150 m? zen-
trenrelevant. Der kiinftige Umsatz des Bauzentrums insgesamt liegt bei etwa € 10
Mio., der von Bau- und Gartenmarkt bei € 3,0 Mio.

Die GroBe der Verkaufsfliche/Einzelhandel sowie das zentrenrelevante Sortiment
am Stadtrand sind Anlass fiir diese Auswirkungsanalyse nach § 11 BauNVO.

Standort

Der kiinftige Standort des Vorhabens Bauzentrum liegt verkehrsgiinstig im Nord-
westen der Kernstadt im Anschluss an die Ortsbebauung.

Die ErschlieBung im Verkehr erfolgt weitraumig durch die B38 und die B426. Ver-
kehr von auflen bleibt in Reinheim am Rande der Stadt, ohne Wohngebiete zu be-
lasten.

Bestandssituation

In seiner raumlichen Struktur konzentriert sich der Einzelhandel in Reinheim auf
die Stadtmitte entlang der Darmstidter Stral3e. Nicht weit davon entfernt befindet
sich der alte Standort des Bauzentrums. Der andere Baumarkt in Reinheim befindet
sich ebenfalls im Umfeld der Stadtmitte.

Der Bestand an Verkaufsflichen in der Branche Baumarkt- und Gartenmarkt liegt
bei ca. 3.300 m?, der Branchenumsatz bei € 3,15 Mio.

Die Branchenkaufkraft liegt in Reinheim bei € 10,4 Mio., die Kaufkraftbindung bei
30,3%.

Das Einzugsgebiet des Bauzentrums liegt im Umbkreis von ca. 15-20 km von Darm-
stadt bis zum Raum Grof3-Umstadt — Hochst/Odw.; es ist in Abbildung 9 darge-
stellt.

Auswirkungen der Verlagerung

Die Verkaufsfliche insgesamt steigt am neuen Standort von 6.500 m? auf 7.500 m?,
der Jahresumsatz/Garten- und Baumarkt von ca. € 2,15 Mio. € auf € 3,0 Mio., die
Kaufkraftbindung von 30,3% auf 38,5%.

Der Mehrumsatz am neuen Standort von etwa € 0,85 Mio. bzw. die potenzielle Um-
satzverlagerung in dieser Hohe geht wegen der sehr niedrigen Kaufkraftbindung
heute nicht zulasten des 6rtlichen Handels, sondern verteilt sich auf die Vielzahl der
Bau- und Gartenmirkte im Umfeld. Die vielen Anbieter sorgen dafiir, dass sich die
Verlagerungsbetrige so zersplittern, dass nur geringe Betrige auf den einzelnen ent-
fallen bzw. die einzelnen wenig davon zu spiiren bekommen.

Wegen der Art des Sortiments des Bauzentrums — im Wesentlichen nicht zentren-
relevant - sind keine Auswirkungen auf zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.
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e Wichtige Auswirkung der Verlagerung ist die Verbesserung der Verkehrssituation in
der Stadtmitte. Sie wird kiinftig vom LKW-Verkehr spiirbar entlastet.

e Der Auszug des Bauzentrum aus der Stadtmitte, hat zur Folge, dass hier Wohnbe-
bauung entstehen kann.

e Auf das System der zentralen Orte sowie auf die mittelstindische Wirtschaftsstruk-
tur in Reinheim sind keine Auswirkungen als Folge der Verlagerung des Bauzent-
rums zu erwarten.

6.2. Ergebnisse und Empfehlungen

Im Rahmen dieser Studie wird untersucht, welche Auswirkungen die Verlagerung des Bau-
zentrums in Reinheim aus seiner sehr beengten Lage in der Mitte der Stadt an einen Stand-
ort am Stadtrand erwarten ldsst. Die Untersuchung zeigt, dass das Bauzentrum im Schwer-
punkt dem GroBhandel mit Baustoffen dient. Der Einzelhandelsteil — Bau- und Garten-
markt — hat ein Sortiment, das im Wesentlichen nicht zentrenrelevant ist; der zentrenrele-
vante Teil des Sortiments fillt so gering aus, dass voraussichtlich keine Probleme fiir zent-
rale Versorgungsbereiche von Reinheim oder im Umfeld daraus resultieren. Das Bauzent-
rum als Ganzes qualifiziert als nicht innenstadtrelevant.

Wichtiges Ergebnis der Verlagerung ist die Entlastung der Stadtmitte vom Verkehr, insbe-
sondere vom Verkehr mit Lkw. Der neue Standort ist so guinstig im Stralenverkehr er-
schlossen, dass kiinftig nur noch die Einwohner von Reinheim die Stadtstralen nutzen
miissen, um zum Bauzentrum zu kommen; aller Verkehr von aul3en kann auf den Bun-

destrallen B38 und B426 abgewickelt werden.

Nebeneffekt der Verlagerung ist die Rdumung eines gut gelegenen Innenstadtgrundstiicks.
Hier er6ffnet sich die Moglichkeit fiir kiinftige Wohnbebauung in bestens integrierter Lage.

Nachdem das Vorhaben selbst keinen Ansatz als Konkurrenzstandort fiir die Innenstadt
bietet und sich als unschidlich fir den zentralen Versorgungsberiech gezeigt hat, wird emp-
fohlen, im Bebauungsplan ,,Nordwest II1I* in den als GE festgesetzten Flichen zentrenre-
levanten Einzelhandel auszuschlieBen, damit sich nicht auf diesen Grundstiicken am Rande
der Stadt zentrenrelevanter Einzelhandel entwickelt.

Im Ergebnis wird Gutachterlicherseits empfohlen, das Vorhaben Bauzentrum im
Rahmen des Bebauungsplans ,,Nordwest III* der Stadt Reinheim zu genehmigen.

NN

\

Darmstadt, den 08. Juni 2021 Dr. Angelika Brendel
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Anhang 1: Baustoffe, Baumirkte, Gartenmirkte im Einzugsgebiet
von Reinheim

Bezeichnung Standort Sortiment Verkaufsfliche (in m?)
innen aul3en
Cuny & Friedrich Reinheim BS, BM, G 900 3.000
Discount Baumarkt Reinheim BM 800 0
Raab Karcher Baustoffhandel Darmstadt BS 1.000 0
Bauhaus Darmstadt BS, BM, G 15.000 2.000
Hornbach Darmstadt BS, BM, G 15.000 2.000
Toom-Baumarkt Dieburg BS, BM, G 8.000 0
Discount Baumarkt Dieburg BM 800 1.200
Bauzentrum Zeil3 Furth BS, BM, G 1.000 3.000
Raiffeisenmarkt Gr.-Bieberau Grof3-Bieberau G 500 500
Bauzentrum Grof3-Zimmern Grof3-Zimmern BS 1.000 1.500
Hellweg Grof3-Umstadt BM 8.000 0
Hellweg Grof3-Umstadt G 800 0
Staudt Baustoffe GrofB3-Umstadt BS 200 5.500
Discount Baumarkt Grof3-Umstadt BM 1.000 1.200
Westphal Profi Baufachmarkt Hochst/Odw. BM 1.000
Held GmbH Mihltal BS, BM 1.000 4.000
Baumarkt Schwinn Muhltal BM 1.500 2.000
Bausstoffe Spahn Ober-Ramstadt BS 800 2.500
Baustoff Kramer GmbH Ried.-Crumstadt BS, BM 800 800
Andre & Oestreicher Babenhausen BS, BM 5.000 5.000
Baumag Rimbach BS 1.500 4.000
> Verkaufsflichen 65.600 38.200
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