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Vorbemerkung

Die Porta West V+V GmbH & Co. KG erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, KoéIn, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines
Pflanzenfachmarktes in Bad Vilbel.

Flr die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA, neben Angaben des Auftraggebers,
eigene Grundlagenzahlen, Daten der Stadt Bad Vilbel, des Statistischen Bundesamtes sowie
der Bundesagentur flr Arbeit zur Verfigung. Des Weiteren erfolgten im Juni 2026 eine Stand-
ortbesichtigung sowie eine Erhebung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsbetriebe im
Untersuchungsraum durch die GMA. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research
(Kaufkraftkennziffern) zurtickgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Bad Vilbel. Alle Informati-
onen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller sekunda-
ren Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

KélIn, den 09.07.2026
KO/BNP
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l. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und Projektdaten

1. Aufgabenstellung

Im Jahr 2023 / 2024 hat die GMA eine Auswirkungsanalyse zum Abriss / Neubau des Mobel-
hauses Porta und zur Ansiedlung von weiteren Fachmaérkten (Lebensmitteldiscounter,
Zoofachmarkt, JYSK-Einrichtungsfachmarkt oder alternativ dazu ein Fahrradfachmarkt) in Bad
Vilbel-Dortelweil, IndustriestraBe erstellt, die Endfassung datiert vom November 2024.1 Zu
dieser Planung liegt ein positiver Zielabweichungsbescheid vor.

Nun bestehen Planungen zur Integration des am Standort schon bestehenden Pflanzenfach-
marktes (Kitzinger Blumen und Pflanzen) in die Neubauten des Porta-M&belmarktes. In die-
sem Zuge soll der bestehende Pflanzenfachmarkt abgerissen und von derzeit ca. 500 m? auf
dann insgesamt rd. 1.500 m? Verkaufsflache erweitert werden.

Von den geplanten 1.500 m? Verkaufsflache sollen rd. 1.000 m? auf ein Gebiude und Ge-
wachshaus und die restlichen 500 m? auf eine AuRenfliche entfallen. Die zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente fir den Pflanzenfachmarkt sollen laut Angaben des
Auftraggebers auf max. 10 % begrenzt werden.

Im Zuge der Planung soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Hierflr ist eine Auswirkungs-
analyse zu erstellen, welche auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO die stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen sowie die Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vor-
gaben pruft.

Hierflr werden folgende Aspekte behandelt:

y 4 Darstellung der rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen
Beschreibung des Planvorhabens

Bewertung der Standorteigenschaften des Planareals

Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes

NN NN

Ermittlung der Bevdlkerungspotenziale und der projektrelevanten Kaufkraftpotenziale
im Einzugsgebiet

N

Darstellung und Bewertung des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes im Untersu-
chungsraum

y 4 Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen ge-
genUber bestehenden Standortlagen und Bewertung der stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen

y 4 Prufung der Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben in Hes-
sen

J Prifung der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel 2020 /
2021

vgl. GMA, Auswirkungsanalyse zum Abriss / Neubau des Mobelhauses Porta und zur Ansiedlung von Fach-
markten in Bad Vilbel-Dortelweil, Stand: 13.11.2024.
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2. Rechts- und Planungsrahmen zur Bewertung des Vorhabens

2.1 Regelungen der BauNVO

Der § 11 Abs. 3 BauNVO fihrt in der Fassung von 2017 fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aus:
,1.  Einkaufszentren,

2. grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schdd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler VVersorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? tiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen
oder bei mehr als 1.200 m? Geschossfldche nicht vorliegen; dabei sind in Be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-
rung und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

2.2 Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumenten der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
durch landes- und regionalplanerische Vorgaben (vgl. LEP Hessen 2020, Kapitel 2.4 GroRfla-
chiger Einzelhandel und Regionalplan Stidhessen / RegFNP2010, Kapitel 3.4.3 Einkaufszentren,
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe). Die wesentli-
chen Prifelemente der Landes- und Regionalplanung werden in Kapitel V., 6 behandelt.

Derzeit befindet sich der Regionalplan Stidhessen und Regionale Flachennutzungsplan flr den
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Verfahren der Neuaufstellung. Es liegt bereits ein Ent-
wurf / Vorentwurf des neuen Regionalplans / Regionalen Flachennutzungsplans vor.? Dieser
wurde durch das Regierungsprasidium Darmstadt gemeinsam mit dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain erarbeitet. Im Herbst 2025 fand die erste Offenlage zum Entwurf statt.
Bis der Plan rechtskraftig wird, behalt der aktuell geltende RPS / RegFNP 2010 seine Giiltigkeit.

vgl. Regierungsprasidium Darmstadt / Regionalverband FrankfurtRheinMain, Regionalplan Stidhessen und
Regionaler Flachennutzungsplan fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (RPS/RegFNP) —Entwurf /
Vorentwurf 2025.
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2.3  Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel 2020 / 2021

Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die Planungsabsichten der Stadt Bad
Vilbel zu berlcksichtigen. Die Stadt Bad Vilbel verflgt seit Jahren Uber ein Einzelhandelskon-
zept, welches zuletzt 2020 / 2021 fortgeschrieben wurde.> Wesentliche Ziele dieses stadte-
baulichen Planungskonzeptes sind der langfristige Erhalt und die gezielte Ergdnzung der mit-
telzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Bad Vilbel, Schutz, Starkung und strategische
Weiterentwicklung der Innenstadt, Sicherung und Starkung einer leistungsfdhigen, verbrau-
chernahen Grundversorgung sowie ein sparsamer Umgang mit Flachenressourcen.

Mit der Sortimentsliste der Stadt Bad Vilbel werden nahversorgungs- bzw. zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente definiert (vgl. Ubersicht 1). Die geplanten Sortimente
des zu erweiternden Pflanzenfachmarktes umfassen neben dem nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment Pflanzen und Pflanzenzubehor auch einen geringen Anteil nahversorgungsre-
levante Randsortimente (vgl. Kapitel Il., 2). Zu letzteren zdhlen Schnittblumen und Zimmer-
pflanzen.

Des Weiteren definiert das aktuelle Einzelhandelskonzept mit dem Hauptzentrum Innenstadt
und den beiden Nahversorgungszentren Dortelweil und Heilsberg insgesamt drei zentrale Ver-
sorgungsbereiche (vgl. Karte 1). Dazu werden drei Bestandsstandorte zur Nahversorgung
(Bahnhof Ostseite, Kernstadt Nord und Quellenpark) definiert, welche die wohnortnahe Le-
bensmittelversorgung in den dicht besiedelten Wohnquartieren der nordlichen Kernstadt si-
chern sollen.

Fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sind drei Sonderstandorte ausgewiesen. Hierzu
zahlt auch der Planstandort im Gewerbegebiet Dortelweil, an welchem die Ansiedlung von
groRflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zur Angebotsergan-
zung und zum Erhalt der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Bad Vilbel vorgesehen ist.

3 GMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Bad Vilbel, Stand: 29.04.2021.
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Zentrenrelevante Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente

Parfumerie
Sanitdts- und Orthopadiewaren
Bucher

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

Spielwaren, Babyartikel
Oberbekleidung, Wasche

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

Sportbekleidung, -schuhe, Sportartikel,
Sportkleingerate

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

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

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen, Kunsthan-
del, Antiquitaten

Heimtextilien, Haus-, Tisch-, Bettwasche

Gardinen und -Zubehér, Handarbeits-
bedarf (Wolle, Kurzwaren, Stoffe, Nahma-
schinen)

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Optik, Horgerateakustik
Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Mahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Lebensmittelhandwerk, Ge-
tranke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

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

Pharmazeutika

Schnittblumen, Zimmerpflanzen

Zeitungen, Zeitschriften

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES PFLANZENFACHMARKTES IN BAD VILBEL

Ubersicht 1: Sortimentsliste der Stadt Bad Vilbel

Nicht renrelevante Sortimente

Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere
Elektrogrofgerate (,weile Ware”)
Elektroinstallationsbedarf, Gebaude- und Si-
cherheitstechnik, Messtechnik, Antennen /
Satellitenanlagen

Beleuchtungskérper, Lampen

Mibel, Matratzen / Bettwaren, Gartenma-
bel, Buroeinrichtung

Kuchenmaobel und -einrichtungen (ein-
schlieBlich Einbaugerate, Herde)

Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installations-
material, Beschlage, Eisenwaren und Werk-

zeuge, Sanitar / Fliesen, Badeinrichtung und
-zubehdr, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

Tapeten, Farben, Lacke, Malereibedarf
Teppiche, Teppichboden, Bodenbelage
Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehér, Pflanz-
gefile, Pflanzen-Pflege- und Dingemittel,
Erde / Torf, Gartengerate und -werkzeuge,
Garten- und Gewachshauser, Gartenholzer,
Zaune, Gartendekoration (grofteilig)

Campingartikel, Grills und Grillzubehér

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

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

Motorradzubehér und -bekleidung

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

Kinderwagen, Kindersitze
motorisierte Fahrzeuge aller Art
GOfen, Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz
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Karte 1: Standortkonzept der Stadt Bad Vilbel 2020 (Ubersicht)
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II.  Planvorhaben und Standortbewertung

1. Betriebstyp Pflanzenfachmarkt

Der am Planstandort vorgesehene Betriebstyp Fachmarkt ist zunachst wie folgt zu definieren:

,Ein Fachmarkt ist ein grofsficchiger Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenbe-
stimmtes breites und tiefes Angebot weitestgehend in Selbstbedienung fiihrt, dem
Kunden jedoch auch Beratung und Service anbietet. Um ihre Zugehdérigkeit zu ei-
ner bestimmten Branche erkennbar zu machen, bezeichnen sich die Fachmdrkte
als Drogeriemarkt, Baumarkt, Tapetenmarkt etc.

Es ist anzumerken, dass — abweichend von der Definition des EHI — die Verkaufsflache von
Fachmarkten auch unterhalb der Grenze zur GroRflachigkeit liegen kann. Fur die Einordnung
eines Vorhabens als Fachmarkt kommt es nicht auf das Uberschreiten von 800 m? Verkaufs-
flache an, sondern vielmehr auf das Vorhandensein der sonstigen in der EHI-Definition ge-
nannten Merkmale, insbesondere die berwiegende Selbstbedienung.

Der Sortimentsschwerpunkt eines Pflanzenfachmarktes liegt auf lebenden Pflanzen (u.a. Beet-
und Balkonpflanzen, Krduter- und Gemusepflanzen, Zimmerpflanzen, Stauden, Obstgehdlze)
und Pflanzenzubehor (v. a. Pflanzerden, Dinger / Pflanzenschutz, Saatgut, PflanzgeféRe). Von
anderen Betriebstypen, welche diese Sortimente ebenfalls fiihren (z.B. Bau- und Gartencen-
ter), unterscheiden sich Pflanzenfachmarkte v.a. durch die Breite des Angebotes. Wéhrend
Pflanzenfachmarkte Gberwiegend auf den Verkauf von Pflanzen und Pflanzenzubehor spezia-
lisiert sind, umfasst das Sortiment eines Gartencenters dazu i.d.R. auch Gartenmobel, Grills
(inkl. Zubehor), Gartenwerkzeuge, Gartentechnik, Bewdsserung, Teichbedarf, Gartenhduser
und sonstige Gartenartikel.

Des Weiteren zeichnen sich Pflanzenfachmarkte durch einen groRen Verkaufsflachenanteil in
Form von Frei- und / oder Gewéachshausflachen aus.

2. Daten und Angaben zum Planvorhaben (Nutzungskonzept Pflanzenfachmarkt)

Im Zuge der Umstrukturierung des Porta-Mobelmarktes in Bad Vilbel, Dortelweil soll der be-
reits bestehende Pflanzenfachmarkt Kitzinger Blumen und Pflanzen in die Neubauten des Mo-
belmarktes integriert werden. Hierflr soll der bestehende Pflanzenfachmarkt abgerissen und
von derzeit ca. 500 m? auf dann insgesamt rd. 1.500 m? Verkaufsflache erweitert werden.

Etwa zwei Drittel der Gesamtverkaufsflache (rd. 1.000 m?) des neuen Pflanzenfachmarktes soll
auf ein Gebsude und Gewachshaus (Innenverkaufsflache) entfallen. Die restlichen 500 m? Ver-
kaufsflache sind einer AuRenflache vorbehalten.

Neben dem Kernsortiment Pflanzen und Pflanzenzubeh6r umfasst das Sortiment des projek-
tierten Pflanzenfachmarktes die nahversorgungsrelevanten Randsortimente® Schnittblumen
und Zimmerpflanzen. Letztgenannte Sortimente nehmen einen Verkaufsflachenanteil von

4 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, Seite 374.

Einteilung nach Bad Vilbeler Sortimentsliste (siehe Ubersicht 1).
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max. 10 % der geplanten Gesamtverkaufsfliche ein (= max. 150 m? Verkaufsflache) und sind
im Innenbereich des Marktes vorgesehen.

3. Makrostandort Bad Vilbel

Die an der Nidda liegende Stadt Bad Vilbel befindet sich in der stidlichen Wetterau und ist mit
derzeit ca. 37.260 Einwohnern® die groRte Stadt im Wetteraukreis. In der Landesplanung wird
Bad Vilbel die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Die nachstgelegenen
Mittelzentren befinden sich mit Bad Homburg vor der Hohe, Friedrichsdorf und Oberursel in
nordwestlicher bzw. westlicher Richtung. Die Lage der Stadt wird insbesondere durch die
Ndhe zum Oberzentrum Frankfurt a.M. gepragt, welches sidlich an Bad Vilbel angrenzt. Die
Distanz zur Frankfurter Innenstadt betrdgt dahingehend nur ca. 9 km. Die weiteren Umland-
kommunen Karben (nérdlich) sowie Niederdorfelden und Schéneck (6stlich) sind als Unter-
bzw. Kleinzentren ausgewiesen.

Die Uiberortliche Verkehrsanbindung von Bad Vilbel erfolgt vorrangig Gber die Bundesstralien
B 521 (Bludingen — Altenstadt — Frankfurt) und B 3 (Friedberg — Karben — Frankfurt), die ca.
2 km sidlich der Stadtgrenze an die A 661 (Oberursel — Egelsbach) anschliefen. Durch die
perspektivische Fertigstellung des Riederwaldtunnels wird sich auch die Anbindung an den
Frankfurter Osten und die A 66 deutlich verbessern. Aus den Nachbarorten ist Bad Vilbel Gber
zahlreiche Landes-, Kreis- und OrtsstralRen erreichbar. An das Bahnnetz im RMV-Verbund ist
die Stadt mit drei Bahnhaltepunkten (Bad Vilbel, Bad Vilbel-Stid und Dortelweil) angekoppelt.
Verbindungen zum Regionalbahn- bzw. Regionalexpressnetz bestehen durch die Haltestellen
Bad Vilbel und Bad Vilbel-Gronau (Niddertalbahn). Verschiedene Buslinien erschlieRen zusatz-
lich das Bad Vilbeler Stadtgebiet.

Wegen der Nahe zu Frankfurt, der guten Infrastruktur am Ort und der Lage im Griinen ist Bad
Vilbel ein sehr beliebter Wohnstandort in der Rhein-Main-Region. Zuséatzlich ist die Stadt auch
ein bedeutender Wirtschaftsstandort der stdlichen Wetterau. Derzeit sind in Bad Vilbel rd.
12.185 Arbeitnehmer sozialversicherungspflichtig beschéftigt, davon ein Grofiteil im Dienst-
leistungssektor und im Sektor Handel / Verkehr / Gastgewerbe. Mit ca. 9.474 Einpendlern und
ca. 12.940 Auspendlern liegen in der Stadt betrachtliche Pendlerbewegungen vor.’

Das Stadtgebiet umfasst neben der Kernstadt noch vier weitere Stadtteile: Dortelweil, Gronau,
Heilsberg und Massenheim. Einwohnerschwerpunkte befinden sich in der Kernstadt (18.647
Einwohner), in Dortelweil (ca. 6.810 Einwohner) und in der Siedlung Heilsberg (ca. 6.186 Ein-
wohner).2 Das Bevélkerungsaufkommen der Stadt Bad Vilbel ist in den letzten Jahren gestie-
gen (2019 — 2025: rd. + 5,6 %°). Gestitzt von einer anhaltenden Zuwanderung in der Metro-
polregion Rhein-Main ist auch in den kommenden Jahren mit einer positiven Einwohnerent-
wicklung in Bad Vilbel zu rechnen.

Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand 31.12.2025, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand 30.06.2025, nur sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze.
Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand 31.12.2025, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

° Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand 31.12.2019 und 31.12.2025, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
Hessisches Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2014 und 31.12.2024.
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Karte 2: Lage und zentralortliche Struktur in der Region
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4, Mikrostandort Bad Vilbel-Dortelweil, Industriestrafle

Der Planstandort befindet sich im nérdlichen Bad Vilbeler Stadtteil Dortelweil im Bereich zwi-
schen Friedberger StralRe, Industriestralle, EibenstralRe und HohemarkstraRe. Im stidlichen Be-
reich des Areals befindet sich das heutige Mobelhaus Porta sowie der zu erweiternde Pflan-
zenfachmarkt Kitzinger (vgl. Foto 1). Das Moébelhaus soll im Zuge der Planung abgerissen und
parallel zur EibenstraRe neu errichtet werden. Im siidwestlichen Bereich des Areals, am Stand-
ort des Porta-Bestandsmarktes, sind nach derzeitigem Planungsstand ein Lebensmitteldis-
counter und erganzende Fachmarkte (u. a. der projektierte Pflanzenfachmarkt sowie je nach
Szenario ein Zoofachmarkt, ein Einrichtungsfachmarkt und / oder ein Fahrradfachmarkt) vor-
gesehen. Der neue Pflanzenfachmarkt soll in den Gebauderiegel mit den Fachmarkten inte-
griert werden. Die Zufahrt zu dem Planstandort soll auf Hohe des Kreisverkehrs Friedberger
Strale / Willy-Brandt-StraRe erfolgen. Westlich bzw. nordlich des geplanten Gebduderiegels
ist die Stellplatzanlage des Vorhabens vorgesehen. Die nérdlich an das Planareal angrenzen-
den Bestandsgebdude an der Industriestralle (Kichenfachmarkt Plana, Hotel Tannenblick)
werden nicht von der Planung tangiert und sollen bestehen bleiben.

Das direkte Umfeld des Planareals ist Uberwiegend gewerblich bzw. im weiteren Verlauf durch
Wohnnutzungen geprégt. Westlich der Friedberger Stralle grenzt das Nahversorgungszent-
rum Dortelweil mit dem Einkaufszentrum Brunnen Center (u.a. mit E-Center Herkules, Ross-
mann, Deichmann, T€di, Woolworth, NKD) sowie die Stadtverwaltung Bad Vilbel an. Im Nor-
den existieren diverse gewerbliche Nutzungen (u.a. Schuhgeschéft, Fitnessstudio, Holzhandel
/ Lagerverkauf), ein Indoor-Spielplatz sowie vereinzelte Wohnnutzungen. Ostlich der Eiben-
stralle ist ein groRerer Gewerbebetrieb (Stahlhandler) ansassig, an welchen im Siden ein
Wohngquartier (KastanienstralRe, LindenstraRRe, Erlenstralle, KreisstralRe) angrenzt. Weitere
reine WohnstraRen befinden sich stdlich des Planareals.

Foto 1: Mobelmarkt Porta (links) und  Foto 2: Friedberger Strale (Blickrich-
Pflanzenfachmarkt  Kitzinger tung Norden)
(rechts)

GMA 2026

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes flir den motorisierten Individualverkehr ist
aufgrund der direkten Anbindung an die Friedberger StralRe, welche in Nord-Sid-Richtung die
Hauptverkehrsachse Dortelweils darstellt, insgesamt noch als gut zu bezeichnen. Uber die
Theodor-Heuss-StralRe besteht zudem Anschluss an die westlich von Dortelweil verlaufende
BundesstralRe B 3 (Frankfurt-Preungesheim — Bad Vilbel — Karben), womit eine (berregionale
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES PFLANZENFACHMARKTES IN BAD VILBEL

Anbindung des Planstandortes gewahrleistet wird. Der nachstgelegene Anschluss an eine Au-
tobahn erfolgt Uber die B 3 am Preungesheimer Dreieck (Anschlussstelle A 661), etwa 8 km
slidlich des Planstandortes (ca. 6 Minuten Fahrtzeit). Darlber hinaus ist das Areal von der
Friedberger Stralle sowie den umliegenden NebenstralRen direkt einsehbar. Die Anbindung
des Areals an den OPNV wird aktuell durch die Bushaltestellen ,Dortelweil Hohemarkstrale”
und ,Dortelweil Am Sonnenplatz” an der Friedberger StralRe gewahrleistet, welche dem Plan-
standort unmittelbar vorgelagert sind. Des Weiteren befindet sich die 6stlich des Planareals
gelegene S-Bahn-Haltestelle Dortelweil (Haltestelle der Linie S 6) in fuBlaufiger Distanz zu den
projektierten Einzelhandelsnutzungen (ca. 500 — 600 m fuRldufige Distanz).

Gemal Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad Vilbel 2021 ist das Planareal
als Sonderstandort Gewerbegebiet Dortelweil eingestuft. An diesem ist It. Einzelhandelskon-
zept die Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten vorgesehen.

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kénnen in positive und negative Standortfak-
toren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen
Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Um-
satzerwartung eines Planobjektes.

Standortfaktoren:

# sute Verkehrsanbindung des Planareals an der Friedberger StralRe

J ausreichende Flachenverfigbarkeit fir umstrukturiertes Mobelhaus und ergdnzende
Fachmarkte

J gute Anbindung an den OPNV Uber Bushaltestellen an der Friedberger StraRe und S-Bahn-
Haltestelle Dortelweil (Haltestelle Linie S 6)

# Zuordnung zu einem Sonderstandort fir Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment

J Synergieeffekte durch die Nahe zum Einkaufszentrum Brunnen Center und somit Starkung
des Nahversorgungszentrums Dortelweil

Aus betrieblicher Sicht ist das Planareal grundsatzlich gut fur die Umstrukturierung des Porta
Mobelhauses und die Ansiedlung ergdanzender Fachmaérkte geeignet. Insbesondere die ver-
kehrliche Erreichbarkeit, die ebenerdige Flachenverfligbarkeit sowie die zu erwartenden Sy-
nergieeffekte durch und fur benachbarte Einzelhandelsnutzungen sind positiv zu bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufihren, dass sich der Standort an einem Son-
derstandort befindet. Hier ist die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten (zu dem auch das Kernsortiment des zu erweiternden Pflan-
zenfachmarktes zu zahlen ist) ausdricklich vorgesehen.
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Mikrostandort Bad Vilbel-Dortelweil, Industriestrale
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES PFLANZENFACHMARKTES IN BAD VILBEL

Ill.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotenzial

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fur das Planvorhaben ist Voraussetzung zur Ermittlung
des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft. Als Einzugsge-
biet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraus-
sichtlich regelmaRig aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden in der vorliegenden Untersuchung folgende Ein-
flussfaktoren berlcksichtigt:

Betreiber, Sortimentsstruktur und Dimensionierung des konkreten Vorhabens
Attraktivitat der sonstigen Nutzungen am Standort
Siedlungsstrukturen im Untersuchungsraum

projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, vor allem néachst gele-
gene Hauptwettbewerber

verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Untersuchungsraum

NN NNNN

ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungs-
werte).

Unter Bertcksichtigung der oben angefihrten Kriterien lasst sich fir das Vorhaben ein Ein-
zugsgebiet abgrenzen, das wie folgt zoniert werden kann (vgl. Karte 4):

Zone I: Bad Vilbel ca. 37.260 Einwohner™

Zone ll:  Frankfurt am Main (anteilig Stadtteile Nieder-Erlenbach,
Nieder-Eschbach, Harheim, Bonames und
Kalbach-Riedberg), Bad Homburg v.d.H.
(Ortsteil Ober-Erlenbach), Karben, Niederdorfelden ca. 65.430 Einwohner®®

Einzugsgebiet gesamt ca. 102.690 Einwohner

Insgesamt leben im Einzugsgebiet des projektierten Pflanzenfachmarktes gegenwartig ca.
102.690 Einwohner, von denen ca. 36 % auf Zone | und ca. 64 % auf Zone |l entfallen.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst die Standortkommune Bad Vilbel. Hier findet aufgrund
der rdumlichen Nahe die groBte Orientierung auf den Planstandort statt. In Zone | des Ein-
zugsgebietes leben derzeit insgesamt ca. 37.260 Einwohner.

Zone Il ist dem erweiterten Einzugsgebiet des projektierten Pflanzenfachmarktes zuzuordnen.
Dieses wird sich im Wesentlichen auf das ebenfalls zum zentralortlichen Verflechtungsberei-
ches von Bad Vilbel gehorige Karben, die Gemeinde Niederdorfelden, den Bad Homburger
Ortsteil Ober-Erlenbach sowie Teilbereiche der Frankfurter Stadtteile Nieder-Erlenbach, Nie-
der-Eschbach, Harheim, Bonames und Kalbach-Riedberg beziehen (vgl. Karte 4). Aufgrund der

10 Quelle: Stadt Bad Vilbel, Stand: 31.12.2025.

1 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2025; Michael Bauer Research GmbH 2026 basie-
rend auf Statistisches Bundesamt, Stand: 01.01.2025; panadress geomarkets 2024
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES PFLANZENFACHMARKTES IN BAD VILBEL

groReren rdumlichen Entfernung zum Planstandort und weiterer Hauptwettbewerber in Zone
Il des Einzugsgebietes (v. a. Sunflower in Kalbach-Riedberg und Hornbach in Nieder-Eschbach
sowie Hagebau in Karben) bzw. im weiteren Umland (z. B. Hagebau in Nidderau sowie aufRer-
halb des Untersuchungsraums das Gartencenter Mauk in Oberursel, die Bau- und Garten-
markte Toom in Oberursel und Friedrichsdorf bzw. Dehner in Frankfurt Rodelheim) liegt hier
bereits eine Mehrfachorientierung der Verbraucher vor. Dementsprechend sind die Marktan-
teile des Vorhabens deutlich niedriger als im Kerneinzugsgebiet einzustufen (vgl. Kapitel V., 2).
Insgesamt leben in Zone Il des Einzugsgebietes rd. 65.430 Einwohner.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes v. a. aufgrund der
weiteren raumlichen Distanz sowie der Wettbewerbslberschneidung mit Konkurrenzstandor-
ten nicht abzuleiten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass das Vorhaben aufgrund der Lage in
einer Standortagglomeration mit einem weit ausstrahlenden Moébelhaus und weiteren Fach-
markten einen gewissen Anteil seines Umsatzes mit Kunden von auRRerhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes erwirtschaftet. Umsatze mit solchen Kunden werden in den nachfolgenden
Berechnungen als sog. Streuumsatze einbezogen.
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GMA

Karte 4: Einzugsgebiet des Pflanzenfachmarktes und Hauptwettbewerber im Untersuchungsraum
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2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevolkerung aktuell ca. 7.099 € pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs-
und Genussmittel ca. 3.096 € und auf Nicht-Lebensmittel ca. 4.003 €. Fur die untersuchungs-
relevanten Sortimente des projektierten Pflanzenfachmarktes (Blumen, Pflanzen) wird eine
jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe in Hohe von insgesamt ca. 88 € angesetzt.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der ortliche Kaufkraft-
koeffizient zu beriicksichtigen.’* GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kauf-
kraftniveau im abgegrenzten Einzugsgebiet zwischen 102,1 (Niederdorfelden, Teil von Zone 1)
und 126,2 (Bad Homburg / Ober-Erlenbach, Teil von Zone Il) und somit (ber dem Bundes-
durchschnitt (= 100,0). In der Standortkommune Bad Vilbel betragt der Kaufkraftkoeffizient
derzeit 118,9.

Flr das abgegrenzte Einzugsgebiet (vgl. Karte 4) belduft sich das untersuchungsrelevante Kauf-
kraftpotenzial bei Blumen, Pflanzen auf ca. 10,3 Mio. € p.a.

Dieses verteilt sich wie folgt auf die Zonen des Einzugsgebietes:

J Zonel: ca. 3,9 Mio. € p.a. (rd. 38 %)
J Zonell: ca. 6,4 Mio. € p.a. (rd. 62 %)

2 Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).

3 Quelle: MB Research, Stand 2026.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES PFLANZENFACHMARKTES IN BAD VILBEL

IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde von der GMA im Juni 2026 eine Bestandser-
fassung des projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsraum durchgefiihrt.

Als Wettbewerber fir die Erweiterung des Pflanzenfachmarktes gelten grundsatzlich alle Ein-
zelhandelsnutzungen, in denen Warengruppen angeboten werden, welche Uberschneidun-
gen mit den Sortimenten des Pflanzenfachmarktes aufweisen. Hierzu zahlen in erster Linie
grofRere Pflanzenfachmarkte sowie Bau- und Gartenmarkte. In Zone | des Einzugsgebietes
(Stadtgebiet Bad Vilbel) wurden darlber hinaus auch kleinere Blumengeschéfte bertcksich-
tigt.

1. Projektrelevanter Wettbewerb im Einzugsgebiet

In Bad Vilbel (Zone 1) sind rd. 950 m? projektrelevante Verkaufsflache mit einem Umsatz von
rd. 2,4 Mio. € vorhanden®*. Davon entfallen etwa 460 m? bzw. 0,7 Mio. € auf Pflanzen und
Pflanzenzubehdr sowie etwa 490 m2bzw. 1,7 Mio. € auf die in Bad Vilbel nahversorgungsrele-
vanten Sortimente Schnittblumen und Zimmerpflanzen. Der genannte Bestand verteilt sich
auf den Bau- und Gartenmarkt Bauhaus am Sonderstandort ZeppelinstralRe sowie drei Uber
das Stadtgebiet verteilte Blumengeschafte (davon eines im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt).

Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 1) belauft sich die projektrelevante Verkaufsflache auf
etwa 12.500 m? (davon etwa 780 m? bei Schnittblumen und Zimmerpflanzen). Der Umsatz in
den projektrelevanten Sortimenten liegt schatzungsweise bei rd. 17,4 Mio. € (davon etwa 2,7
Mio. € bei Schnittblumen und Zimmerpflanzen). Zu den Hauptwettbewerbern in Zone Il des
Einzugsgebietes zahlt insbesondere das Gartencenter Sunflower im Frankfurter Stadtteil
Kalbach-Riedberg sowie die Baumarkte Hornbach in Frankfurt-Nieder-Eschbach (Ergdnzungs-
standort Zuricher Stralle) und Hagebau in Karben.

In nachfolgender Tabelle 1 werden alle wesentlichen Wettbewerber im Einzugsgebiet aufge-
fahrt.

4 Die nachfolgend dargestellten Verkaufsflaichen und Umsatze beziehen sich auf die Hauptwettbewerber

(groRere Pflanzenfachmarkte, Bau- und Gartenmarkte sowie in Bad Vilbel zusatzlich kleinere Blumenge-
schafte) im Untersuchungsraum und beinhalten nicht das Erweiterungsobjekt sowie Anbieter, die die pro-
jektrelevanten Sortimente als untergeordnetes Randsortiment flhren (z.B. Lebensmittelmarkte, Non-
Food-Discounter, Sonderpostenmarkte, Mébelmarkte). Die dargestellten Verkaufsflachen und Umsatze be-
ziehen sich jeweils auf die Sortimente Pflanzen und Pflanzenzubehor bzw. Zimmerpflanzen und Schnittblu-
men, d.h. die Verkaufsflachen und Umséatze der sonstigen geflihrten Sortimente (z. B. Baumarktartikel) sind
nicht bertcksichtigt.
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Tabelle 1:

StraRe

VK-GroRen-
klasse (m?) —

nur projektre-
levante Sorti-
mente*

Wesentliche strukturpragenden Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet

Betriebstyp / Lage

Bau- und Gartenmarkt; Sonderstandort

Zone EZG

Bauhaus Bad V|Ibel/ Zeppelin- 600 — 800 Zeppelinstralle, autokundenorientierte | Zone |
Massenheim stralle )
Lage / Gewerbegebiet
Der Blumen- Bad Vilbel / |Frankfurter <50 Blumengeschaft; ZVB Innenstadt, stadte- Zone |
stengel Kernstadt  |StrafRe baulich integriert
Blumen Fischer Bad Vilbel / |Friedberger 50— 200 Blurﬁen.geschaift; sonstige Lage, stadte- Zone |
Kernstadt  |StraRe baulich integriert
Bliite mit Stil Bad Vilbel / |Kasseler 50— 200 Blumengeschgft; sonstige Lage, stadte- Zone |
Kernstadt  |StraRe baulich integriert
Frankfurt / Ziiricher Bau- und Gartenmarkt; Erganzungsstand-
Hornbach Nieder-Esch- StraRe 3.000 —3.500 | ort Zlricher StraRe, autokundenorien- Zone |l
bach tierte Lage / Gewerbegebiet
Frankfurt / Am Martins- Gartencenter, sonstige Lage, autokun-
Sunflower Kalbach- 6.000 — 6.500 o getag . Zone |l
) zehnten denorientiert / Gewerbegebiet
Riedberg
Frankfurt / . ) ) )
Gartnerei Kunna |Nieder-Er- Etr;rl\tl)vaecher 200 -400 G:;tnrire|, sonstige Lage, autokundenori Zone Il
lenbach g entie
Hagebau Kom- |Karben / ) Bau- und Gartenmarkt; sonstige Lage,
pakt Klein-Karben Dieselstrafe 600 - 800 autokundenorientiert / Gewerbegebiet zonell
2.000 -2.500
Baumschule Kar- Karben / Ober-Erlen- (davon GroR- | Pflanzenfachmarkt / Baumschule; sons-
Kloppen- bacher- . e . L Zone ll
ben heim StraRe teil Freifliche | tige Lage, autokundenorientiert

/ Baumschule)

GMA-Zusammenstellung 2026; * projektrelevante Sortimente: Pflanzen und Pflanzenzubehor, Zimmerpflanzen, Schnittblumen

2. Projektrelevanter Einzelhandel auRerhalb des Einzugsgebietes

AuRerhalb des Einzugsgebietes ist insbesondere auf die Baumarkte Hagebau Hack in Nid-
derau-Windecken und Toom in Frankfurt (Grundversorgungszentrum Friedberger Warte) so-
wie den Blumen- und Pflanzenfachmarkt Harisch Blumen in Frankfurt-Seckbach hinzuweisen

(vgl. Tabelle 2). Hier belduft sich die projektrelevante Verkaufsflache summiert auf rd. 5.150
m? (davon etwa 220 m? bei Schnittblumen und Zimmerpflanzen). Der projektrelevante Umsatz
liegt schatzungsweise bei rd. 2,7 Mio. € (davon rd. 0,4 Mio. € bei Schnittblumen und Zimmer-

pflanzen).
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Tabelle 2: Wesentliche Wettbewerber aulerhalb des Einzugsgebietes
Anbieter Strale VK-GroRenklasse |Betriebstyp / Lage
(m?) — nur projekt-
relevante Sorti-
mente*
Friedb Bau- und Gartenmarkt; Grundver-
Toom Frankfurt / Bornheim riedberger 100-200 sorgungszentrum Friedberger
LandstraRe A L :
Warte; stddtebaulich integriert
Friedbereer 3.500-4.000 | Pflanzenfachmarkt / Blumenge-
Harisch Blumen |Frankfurt / Seckbach ! & (davon GroRteil | schéft; sonstige Lage, autokun-
LandstraRe e 7o
Freiflache) denorientiert
Hagebau Hackk |Nidderau / Windecken Kilianstadter 1.000 -1.200 Bau-und Gartenmar.kt,' §onst|ge
StralRe Lage, autokundenorientiert

GMA-Zusammenstellung 2026;* projektrelevante Sortimente: Pflanzen und Pflanzenzubehor, Zimmerpflanzen, Schnittblumen

3. Zusammenfassende Betrachtung der Wettbewerbssituation

Insgesamt weisen die projektrelevanten Wettbewerber im Untersuchungsraum (vgl. Karte 4)
eine Verkaufsflache von rd. 18.600 m? (davon etwa 1.490 m? bei Schnittblumen und Zimmer-
pflanzen) mit einer Umsatzleistung von ca. 22 - 23 Mio. € (davon rd. 4,5 — 5,0 Mio. € bei
Schnittblumen und Zimmerpflanzen) bei den projektrelevanten Sortimenten auf.

Aus gutachterlicher Sicht werden die Wettbewerbsstandorte auRerhalb des Untersuchungs-
raumes aufgrund der rdumlichen Entfernung sowie der weiteren Wettbewerber im Umfeld
durch die Erweiterung des Pflanzenfachmarktes in Bad Vilbel allenfalls marginal betroffen sein.

Neben den o. g. strukturpragenden Anbietern fir das Sortiment Pflanzen und Pflanzenzube-
hor sind im Untersuchungsraum noch eine Vielzahl von Betrieben ansassig, die die projektre-
levanten Sortimente als untergeordnetes Randsortiment flhren (z.B. Lebensmittelmarkte,
Non-Food-Discounter, Sonderpostenmarkte, Mobelmarkte). Diese sind aufgrund ihrer Sorti-
mentsstruktur nicht als wesentliche Wettbewerber des Vorhabens einzustufen.
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V.  Auswirkungsanalyse

1. Methodischer Ansatz

Die moglichen Wettbewerbswirkungen im Untersuchungsraum werden im Folgenden vor dem
Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebots-
strukturen ermittelt. Daraus lassen sich anschliefsend die zu erwartenden stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Auswirkungen ableiten. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte
durchgefihrt:

y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus
welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher fir die einzelnen
Sortimente bzw. Betriebstypen zufliel3t.

y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussicht-
lichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie
im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

Daran anschliefend erfolgt die Bewertung der potenziellen Auswirkungen des Vorhabens im
Untersuchungsraum. Dabei wird untersucht, inwiefern die potenziellen wettbewerblichen
Auswirkungen aufgrund der Umsatzumverteilungseffekte in negative stadtebauliche Auswir-
kungen in den zentralen Versorgungsbereichen umschlagen kénnen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer GegenUlberstellung des relevanten Angebotes mit dem
fir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Krite-
rien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehe-
nen Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld berilcksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in
Tabelle 3 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

TabeIIe 3: Marktanteile und Umsatz des Vorhabens (Pflanzenfachmarkt mit 1.500 m?2 VK)

Kaufkraft in Marktante|I

Zone | 30-31

Zone ll 6,4 6-7 0,4-0,5 23
Einzugsgebiet gesamt 10,3 15-16 1,6-1,7 90
Streuumsatze 0,1-0,2 10
Umsatz gesamt 1,8

GMA-Berechnungen 2026 (ca.-Werte, gerundet).

Insgesamt kann flr den zu erweiternden Pflanzenfachmarkt mit einer Verkaufsflache von rd.
1.500 m? (davon rd. 500 m? Freiflache) von einer Umsatzleistung in H8he von ca. 1,8 Mio. €
ausgegangen werden. Davon entfallen ca. 1,5—1,6 Mio. € auf das Kernsortiment Pflanzen und
Pflanzenzubehor und ca. 0,2 — 0,3 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Randsortimente
Zimmerpflanzen und Schnittblumen.
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3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung bzw. der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der mog-
lichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbe-
zogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung in den projektrelevanten Sortimenten werden die aus
dem Marktanteilkonzept berechneten Umséatze gewichtet. In der Modellrechnung wurden fol-
gende Kriterien bertcksichtigt:

# die aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiberschneidungen
mit dem Erweiterungsvorhaben

# die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
#F die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet

J die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstandorte.

In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Projektstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die
Einkaufslagen, welche die groRRten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Fur die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen des geplanten Erweiterungsvorhabens
ist nur der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Gesam-
tumsatz des erweiterten Pflanzenfachmarktes der Bestandsumsatz abgezogen wird. Dieses
Vorgehen ist allgemein Gblich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen bereits ein-
getreten sind. Das Bundesverwaltungsgericht hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12.02.2009
ausgefiihrt, dass ,von der gegebenen stddtebaulichen Situation auszugehen [ist]. Diese wird
nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Be-
trieb dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand geprégt.“*

Etwa 0,6 — 0,7 Mio. € werden von dem Pflanzenfachmarkt schon heute erzielt, davon bei Pflan-
zen und Pflanzenzubehor ca. 0,5 —0,6 Mio. € und bei Zimmerpflanzen und Blumen ca. 0,1 Mio.
€. Diese Umsatze bleiben damit ohne Auswirkungen auf den Wettbewerb, da sie vom Markt
bereits realisiert werden. Der prifungsrelevante Umsatzzuwachs infolge der geplanten Erwei-
terung des Pflanzenfachmarktes wird beiinsgesamt ca. 1,1 —1,2 Mio. € liegen, davon entfallen
ca. 1,0 Mio. € auf Pflanzen- und Pflanzenzubehdr und ca. 0,1 — 0,2 Mio. € auf Zimmerpflanzen
und Blumen.

= vgl. Bundesverwaltungsgericht 4 B 3.09 vom 12.02.2009, RN 6.
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Mit der Verkaufsflachenerweiterung des Pflanzenfachmarktes und dem damit verbundenen
Umsatzzuwachs von ca. 1,1 — 1,2 Mio. € werden voraussichtlich folgende Umverteilungswir-
kungen ausgeldst:

# Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen bei Pflanzen und Pflanzenzubehor betreffen
in erster Linie die Wettbewerber innerhalb des Einzugsgebietes. Hier belaufen sich die
Umsatzumverteilungen summiert auf insgesamt ca. 0,9 Mio. €. Diese verteilen sich auf die
Anbieter in Bad Vilbel (Zone |, ca. 0,1 Mio. €), in den Frankfurter Stadtteilen Kalbach-Ried-
berg, Nieder-Eschbach und Nieder-Erlenbach und in Karben (Zone I, summiert ca. 0,8
Mio. €).

F \Wettbewerber auRerhalb des Einzugsgebietes — insbesondere in Frankfurt-Bornheim und
-Seckbach und Nidderau-Windecken — werden in untergeordneter Form vom Erweite-
rungsvorhaben tangiert. Hier liegen die zu erwartenden Umsatzumverteilungen bei Pflan-
zen und Pflanzenzubehor insgesamt bei weniger als 0,1 Mio. €.

# Etwa 0,1 — 0,2 Mio. € werden in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Zimmer-
pflanzen und Blumen umsatzumverteilungswirksam

Tabelle 4 gibt eine Ubersicht tber die zu erwartenden Umsatzumverteilungen, welche das
Vorhaben im Bereich Pflanzen und Pflanzenzubehor auslésen wird.

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben bei Pflanzen und

Pflanzenzubehor

Zone / Gemeinde Umsatz Umsatzumverteilung

Bestand in Mio. € in %
in Mio. €

Zone | (Bad Vilbel) 0,7 0,1 15-16
Zone |l (Frankfurt — Stadtteile Kalbach-Ried- 13,2 0,7-0,8 5-6
berg, Nieder-Eschbach und Nieder-Erlenbach)

Zone Il (Karben) 1,5 <0,1 4
Summe innerhalb des Einzugsgebietes 15,4 0,9 5-6
(Zone I +11)

Summe auferhalb des Einzugsgebietes (Frank- 2,3 <0,1 2-3
furt — Stadtteile Bornheim und Seckbach, Nid-

derau-Windecken)

Summe gesamt 17,7 1,0 5-6

GMA-Berechnung 2026 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich, Bestandsumsatze und Umsatzumvertei-
lungen beziehen sich auf das Sortiment Pflanzen und Pflanzenzubehor; im Bestand nicht berlcksichtigt sind Anbieter, welche die
projektrelevanten Sortimente als untergeordnetes Randsortiment fihren (z.B. Lebensmittelmarkte, Non-Food-Discounter, Son-
derpostenmarkte, Mobelmarkte) sowie kleinteilige Blumengeschafte in Zone Il bzw. auRerhalb des Einzugsgebietes.

4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

Die durch die Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei
Pflanzen und Pflanzenzubehor in Hohe von ca. 1,0 Mio. € sind hinsichtlich der méglichen stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

# n Zone | des Einzugsgebietes (Bad Vilbel) sind durch die Erweiterung des Pflanzenfach-
marktes Umsatzumverteilungseffekte in Héhe von rd. 0,1 Mio. € bzw. ca. 15 — 16 % zu
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erwarten, welche insbesondere den Bau- und Gartenmarkt Bauhaus am Sonderstandort
ZeppelinstralRe treffen wiirden. Da sich die ermittelten Umverteilungswirkungen allein auf
ein Randsortiment des Bauhaus-Marktes beziehen und diese absolut betrachtet auf einem
sehr niedrigen Niveau liegen, sind hieraus keine betriebsschadigenden Auswirkungen ab-
zuleiten. Da die hier dargestellten Umverteilungswirkungen allein das Sortiment Pflanzen
und Pflanzenzubehér tangieren, sind hier auch keine Uberschneidungen mit klassischen
Blumengeschéften festzustellen, welche Uberwiegend das Sortiment Schnittblumen und
Zimmerpflanzen fihren (siehe Bewertung zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
Zimmerpflanzen und Blumen weiter unten)

# 'm uberdrtlichen Einzugsgebiet (Zone Il) befinden sich weitere Wettbewerber, bei denen
mit Umverteilungswirkungen zu rechnen ist. Diese Umverteilungswirkungen beziehen sich
in erster Linie auf das Gartencenter Sunflower in Frankfurt Kalbach-Riedberg, den Bau-
und Gartenmarkt Hornbach in Frankfurt Nieder-Eschbach sowie den Bau- und Garten-
markt Hagebau Kompakt und eine Baumschule / ein Pflanzenfachmarkt in Karben:

= |n Frankfurt (Stadtteile Kalbach-Riedberg, Nieder-Eschbach und Nieder-Erlenbach)
sind absolut betrachtet die hochsten Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von rd.
0,7 — 0,8 Mio. € (Umverteilungsquote: ca. 5 — 6 %) zu erwarten. Primar davon tan-
giert werden das Gartencenter Sunflower sowie der Bau- und Gartenmarkt Horn-
bach. Da es sich hierbei um zwei Uberdurchschnittlich leistungsfahige Wettbewerber
mit guten Standortrahmenbedingungen handelt und sich die Umverteilungswirkun-
gen allein auf das Sortiment Pflanzen und Pflanzenzubehor beziehen, werden die
Anbieter die Umverteilungswirkungen kompensieren kénnen. Nachhaltige Betriebs-
schwachungen infolge der Umsetzung des Planvorhabens in Bad Vilbel Dortelweil
sind damit auszuschliel3en.

= |nKarben liegen die Umverteilungseffekte bei weniger als 0,1 Mio. € bzw. max. 4 %.
Vor dem Hintergrund der niedrigen Umverteilungswirkungen sind auch hier keine
Betriebsschadigungen zu erwarten.

& AuRerhalb des Einzugsgebietes werden weniger als rd. 0,1 Mio. € umverteilungswirksam,
die sich auf mehrere Anbieter in diversen Standortlagen verteilen. Dies entspricht einer
Umverteilungsquote von etwa 2 — 3 %. Die prognostizierten Umsatzumverteilungswirkun-
gen liegen absolut und prozentual betrachtet unterhalb einer kritischen GréRenordnung,
sodass eine Funktionseinschrankung einer der hier vorhandenen Anbieter auszuschlieRen
ist. Damit sind auch negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Grund-
versorgungszentrum Friedberger Warte, in dem sich der Toom-Markt befindet, auszu-
schliellen.

# 'ndennahversorgungsrelevanten Sortimenten Zimmerpflanzen und Blumen werden sum-
miert rd. 0,1 — 0,2 Mio. € umsatzumverteilungswirksam, die sich auf eine Vielzahl von An-
bietern verteilen, welche diese Sortimente sowohl als Hauptsortimente (v. a. Blumenge-
schafte in Bad Vilbel) als auch als Randsortimente (u. a. Gartencenter und Pflanzenfach-
markte, Bau- und Gartenmarkte, Lebensmittelmarkte, Non-Food-Discounter, Sonderpos-
tenmarkte, Mobelmarkte) fihren. Diese Anbieter verteilen sich zudem auf mehrere
Standortlagen, sodass fir einzelne Anbieter und Lagen die Umverteilungswirkungen un-
terhalb einer gutachterlich nachweisbaren GréRenordnung liegen und stadtebauliche
Auswirkungen auszuschlieRen sind.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung des Pflanzenfach-
marktes in Bad Vilbel weder stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Folgewirkungen ein-
hergehen. Auch im Umland sind keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturel-
len Auswirkungen festzuhalten.
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5. Exkurs: Betrachtung der Auswirkungen des zu erweiternden Pflanzenfachmarkt vor

dem Hintergrund der Gesamtplanung am Standort IndustriestralRe

In der von der GMA 2024 vorgelegten Auswirkungsanalyse zum Abriss / Neubau des Moébel-
hauses Porta und zur Ansiedlung von weiteren Fachmarkten in Bad Vilbel-Dortelweil, wurden
zwei Szenarien betrachtet. In beiden Szenarien wurde angenommen, dass das Mobelhaus
Porta von derzeit ca. 18.800 m? auf 17.000 m? Verkaufsflache verkleinert und der Standortbe-
reich durch einen Lebensmitteldiscounter mit ca. 800 m? Verkaufsflache sowie einen Zoofach-
markt mit ca. 700 m? ergéanzt wird. In Szenario 1 wurde dartber hinaus die Erganzung durch
einen Einrichtungsfachmarkt des Anbieters JYSK mit ca. 950 m? Verkaufsflache projektiert.
Szenario 2 sah anstatt dessen die Ergdnzung durch einen Fahrradfachmarkt mit ca. 3.000 m?
Verkaufsflache vor. Im Ergebnis waren in beiden Szenarien keine negativen stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Folgewirkungen abzuleiten. 1

Zur Bewertung der Auswirkungen des zu erweiternden Pflanzenfachmarktes unter Bertcksich-
tigung der Gesamtplanung ist zu priifen, inwiefern Uberschneidungen der Sortimente des
Pflanzenfachmarktes mit den Sortimenten des Mobelmarktes und den anderen untersuchten
Fachmarkten bestehen. Hier ist auf die in der Auswirkungsanalyse von 2024 dargelegten Ver-
kaufsflachen- und Sortimentskonzepte der beiden Szenarien zu verweisen.’

In beiden Szenarien bestehen gewisse Sortimentstberschneidungen mit dem umstrukturier-
ten Mobelhaus Porta, dem Einrichtungsfachmarkt JYSK (nur in Szenario 1) und zeitweise mit
dem Lebensmitteldiscounter. So fiihren Porta und JYSK nach der Umstrukturierung max.
318 m? Verkaufsflache (bzw. 300 m? ohne JYSK in Szenario 2) sonstige nicht zentrenrelevante
Randsortimente. Hierzu zahlt neben Tapeten / Farben und weiteren Randsortimenten auch
das Sortiment Gartenbedarf (u. a. Ubertdpfe, Kunstblumen / Gestecke, sonstiger Gartenbe-
darf). Der projektierte Lebensmitteldiscounter wird das Sortiment Gartenbedarf (u.a. Pflanz-
erden, Gartengeréate, Blumen) lediglich als Aktionsware und somit nur temporér fihren. Dabei
ist anzumerken, dass sich das Kernsortiment des Pflanzenfachmarktes auf Pflanzen und Pflan-
zenzubehor (ohne Gartengerate, etc.) beschrankt und die geflihrten Sortimente der genann-
ten Betriebstypen nicht ganz vergleichbar sind.

Insgesamt sind die Sortimentsiberschneidungen mit dem Pflanzenfachmarkt somit als margi-
nal einzustufen. In der Zusammenschau mit den anderen geplanten Betriebstypen dirften in
dem Kernsortiment des Pflanzenfachmarktes nur geringflgig hdhere Umverteilungswirkun-
gen ausgelost werden, die jedoch unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GroRenord-
nung liegen, womit der projektierte Pflanzenfachmarkt auch unter Beriicksichtigung der Ge-
samtplanung als vertraglich eingestuft werden kann.

Dazu ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die Hauptwettbewerber des Pflanzenfach-
marktes aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen an meist autokundenorientierten

16 vgl. GMA, Auswirkungsanalyse zum Abriss / Neubau des Mébelhauses Porta und zur Ansiedlung von Fach-

markten in Bad Vilbel-Dortelweil, Stand: 13.11.2024.
vgl. ebd., Kapitel Il., 2.1 und 2.2.

Die in der GMA-Auswirkungsanalyse von 2023 / 2024 dargestellten Verkaufsflachen sind als Maximalwerte
eines Flachenpools zu verstehen. Mit der Ausschopfung eines Sortimentes geht automatisch die Reduzie-
rung der anderen Sortimente einher. In Summe sollen die nicht zentrenrelevanten und zentrenrelevanten
Randsortimente jeweils in ihrer bisherigen GroRenordnung von rd. 1.400 m? bzw. rd. 2.000 m? beibehalten
werden.

17

18
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Standorten gelegen sind und das Kernsortiment Pflanzen und Pflanzenzubehdr als nicht zen-
trenrelevantes Sortiment laut Bad Vilbeler Sortimentsliste gefiihrt wird. Somit handelt es sich
lediglich um wettbewerbliche Auswirkungen ohne stadtebauliche Relevanz.

6. Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens in Bad Vilbel und im Umland sind
zu den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung folgende Anmerkungen zu
treffen (in Klammern jeweils die Zielziffern des Regionalplans Stidhessen / RegFNP). Da fiir den
Abriss und Neubau von Porta und die Ansiedlungen der weiteren Fachmarkte (siehe GMA-
Auswirkungsanalyse 2024) bereits ein positiver Zielabweichungsbescheid vorliegt, sind nach-
folgende Anmerkungen bezlglich der Erweiterung des Pflanzenfachmarktes in Ergdnzung zu
den Einschatzungen in der Auswirkungsanalyse 2024 zu verstehen'’:

# Zentralitdtsgebot (Ziel 23.4.3-2):
Der erweiterte Pflanzenfachmarkt mit dann rd. 1.500 m? Verkaufsflache ist als groRflachi-
ges Einzelhandelshandelsvorhaben gem. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO einzustufen. Als
Mittelzentrum ist in Bad Vilbel die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
grundsatzlich zuldssig, womit das Zentralitdtsgebot eingehalten wird.

J Kongruenzgebot (Ziel Z3.4.3-2):

Der zentralortliche Verflechtungsbereich (Mittelbereich) von Bad Vilbel umfasst It. LEP
Hessen 2020 neben dem Mittelzentrum Bad Vilbel auch das Grundzentrum Karben. Zwar
Uberschreitet das Einzugsgebiet des Pflanzenfachmarktes (vgl. Kapitel Ill., 1) diesen Ver-
flechtungsbereich, allerdings wird ein Grofteil des zu erwartenden Umsatzes in Bad Vilbel
selbst (rd. 67 %) erzielt. Ein gewisser Anteil des Umsatzes aus Zone Il des Einzugsgebietes
entfallt dazu auf Karben, womit insgesamt etwa drei Viertel des Umsatzes des Pflanzen-
fachmarktes im zentralortlichen Verflechtungsbereich Bad Vilbels generiert werden. Das
Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

#J ntegrationsgebot (Ziel Z3.4.3-2):

Der stdliche Bereich des Planareals in Bad Vilbel-Dortelweil (Standort des Bestandsmark-
tes von Porta) ist im RegFNP als , Sondergebiet Einkauf (Bestand)” gekennzeichnet. Dem-
gegenuber liegt der nordliche Bereich des Planareals sowie der Streifen unmittelbar nord-
lich der HohemarkstraRe (Bestandsstandort des Pflanzenfachmarktes und Parkplatz Porta)
in einer ,Gewerbeflache (Bestand)”. Das gesamte Planareal ist zudem Bestandteil eines
,Sonstigen grolflachigen Einzelhandelsstandortes Bestand” gem. Beikarte 2 des Reg-
FNP.2°

Aufgrund der zentralen Lage des Planareals im Bad Vilbeler Stadtteil Dortelweil sowie den
unmittelbar stdlich und westlich angrenzenden Wohnquartieren kann der Standort als
siedlungsraumlich integriert bewertet werden. Die angrenzenden Siedlungsgebiete sind
fuRldufig gut zu erreichen. Darlber hinaus besteht Uber die nahegelegenen Bushaltestel-
len an der Friedberger Stral3e sowie die S-Bahn-Haltestelle Dortelweil 6stlich des Planstan-
dortes ein guter OPNV-Anschluss.

9 vgl. GMA, Auswirkungsanalyse zum Abriss / Neubau des Mébelhauses Porta und zur Ansiedlung von Fach-

markten in Bad Vilbel-Dortelweil, Stand: 13.11.2024, Kapitel V., 5.

20 Teil dieser Flache ist aulRerdem noch das Brunnen-Center westlich des Planstandortes sowie ein Teil der

Bestandsgebaude an der Industriestralle.
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Aktuell liegt ein Teilbereich des Planareals noch innerhalb einer ,Gewerbeflache (Be-
stand)”. Flir das Gesamtvorhaben soll jedoch ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der
fir das gesamte Planareal ein Sonstiges Sondergebiet (SO) fur Einzelhandelsnutzungen
festsetzt.

Das Integrationsgebot wird somit eingehalten.
Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente und Ergdnzungsstandorte (Ziel Z3.4.3-5)

Das Kernsortiment des zu erweiternden Pflanzenfachmarktes ist in der Bad Vilbeler Sorti-
mentsliste als nicht zentrenrelevant eingestuft. Der Pflanzenfachmarkt wird nach der Er-
weiterung max. 150 m? Verkaufsflache bei zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimenten (max. 10 % der Gesamtverkaufsflache) fihren und somit die gem. Regional-
plan Stidhessen / RegFNP 2010 vorgesehene Beschrankung auf max. 10 % der Gesamtver-
kaufsflache bzw. hochstens 800 m? Verkaufsflache einhalten.

Bei der Gesamtplanung handelt es sich um regional bedeutsame groRflachige Einzelhan-
delsvorhaben, welche laut Regionalplan Stidhessen / RegFNP 2010 nach Mdglichkeit den
zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen bzw. — falls dort keine Flachen vorhanden
sind —auf die in der Beikarte 2 dargestellten Ergdnzungsstandorte zu lenken sind. Im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt Bad Vilbel sind keine entsprechend grofRen Flachen
fur das Planvorhaben verfigbar. In Bad Vilbel selbst sind im Regionalplan / RegFNP keine
Ergdnzungsstandorte ausgewiesen. Allerdings ist das Planareal in Beikarte 2 des RegFNP
bereits als ,,Sonstiger grofflachiger Einzelhandelsstandort Bestand” gekennzeichnet.

Insgesamt wird das Ziel 3.4.3-5 aus dem Regionalplan Siidhessen / RegFNP 2010 somit
eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot (Ziel Z3.4.3-2):

In Folge der geplanten Erweiterung des Pflanzenfachmarktes sind — selbst unter Bertck-
sichtigung der Gesamtplanung am Standort IndustriestralRe — keine negativen stadtebau-
lichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zent-
ralen Orten im Untersuchungsraum und deren zentralen Versorgungsbereiche abzuleiten
(vgl. Kapitel V., 4 und 5), womit das Beeintrachtigungsverbot eingehalten wird.

Insgesamt erflllt das Vorhaben die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.

7.

Vereinbarkeit mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes Bad Vilbel 2020 / 21

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel wurde zuletzt 2020 / 2021 fortgeschrieben.?
Die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sollen in der Steuerung und Ausrichtung der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung im Rahmen kinftiger Bauleitplanungen sowie in der Ge-
nehmigung von Ansiedlungsvorhaben Bericksichtigung finden. Das Planvorhaben ist im Hin-
blick auf die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes wie folgt zu bewerten:

# Der Projektstandort ist dem Sonderstandort Gewerbegebiet Dortelweil zugeordnet. An

diesem ist It. Einzelhandelskonzept die Ansiedlung von grolflachigem Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zur Angebotsergdnzung und zum Erhalt der mit-
telzentralen Versorgungsfunktion von Bad Vilbel vorgesehen. Bei dem Kernsortiment des
zu erweiternden Pflanzenfachmarktes (Pflanzen und Pflanzenzubehér) handelt es sich,
laut Sortimentsliste der Stadt Bad Vilbel, um ein nicht zentrenrelevantes Kernsortiment.

21

GMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Bad Vilbel, Stand: 29.04.2021.
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# Die vorgesehene Verkaufsfliche der nahversorgungsrelevanten Randsortimente des
Pflanzenfachmarktes betragt insgesamt max. 150 m? bzw. max. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und liegt somit im Rahmen der im Einzelhandelskonzept genannten Schwelle von
max. 10 % Verkaufsflachenanteil bzw. max. 800 m? Verkaufsflache.

# Mit dem Vorhaben in Bad Vilbel-Dortelweil gehen weder stadtebauliche noch versor-
gungsstrukturelle Folgewirkungen einher; auch werden zentrale Versorgungsbereiche in
Bad Vilbel oder im Umland nicht in ihrer Funktions- oder Entwicklungsfahigkeit gefahrdet.

Insgesamt entspricht das Vorhaben den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad
Vilbel von 2021 / 2022.

8. Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei dem Vorhaben am Standort Bad Vilbel-
Dortelweil zwar um ein grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben handelt, von dem aber keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung
der Bevolkerung in Bad Vilbel oder im Umland ausgehen. Die relevanten Vorgaben des LEP
Hessen 2020 und des Regionalplans Stidhessen / RegFNP 2010 werden allesamt erfallt. Im
Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Vilbel ist der Projektstandort als Sonderstandort fir die
Ansiedlung von grofflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zur
Angebotsergdnzung und zum Erhalt der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Bad Vilbel
ausgewiesen. Dazu soll mit der Umstrukturierung von Porta und der Erganzung durch weitere
Fachmarkte (u.a. der Erweiterung des am Planstandort bestehenden Pflanzenfachmarktes) ei-
nem jahrelang in Bad Vilbel etablierten Einzelhandelsstandort die Moglichkeit gegeben wer-
den, sich zukunftsfahig aufzustellen.
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