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1 Ausgangssituation und Zielsetzung 

In Rodgau ist die Entwicklung von Wohnbauflächen westlich der S-Bahnstrecke und östlich 

der Rodgau-Ringstraße zwischen dem bestehenden Siedlungsbereich von Jügesheim und 

Hainhausen (Wohngebiet Rodgau West) geplant. Für die Wohnbauflächen werden mittel- 

bis langfristig 4.000 – 4.500 zusätzliche Einwohner erwartet. Darüber hinaus ist durch das 

bereits in der Entwicklung befindliche Wohngebiet Hainhausen West mit einem weiteren 

mittelfristigen Zuwachs von 850 Einwohnern in Rodgau zu rechnen. Aktuell sind in Jüges-

heim westlich der Bahnlinie nur zwei strukturprägende Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe 

angesiedelt, ein Lebensmitteldiscounter (Netto, Kassler Straße 4, ca. 580 m² VKF) sowie ein 

Lebensmittelvollsortimenter (REWE, Elbinger Straße 4, ca. 760 m² VKF). Beide Betriebe 

entsprechen nicht mehr den aktuellen betreiberseitigen Standortanforderungen. 

Vor dem Hintergrund der voraussichtlichen Einwohnerentwicklung soll geprüft werden, ob 

eine Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in Rodgau West notwendig ist. Hier 

stellt sich insbesondere die Frage, ob und in welchem Umfang ein entsprechendes Nahver-

sorgungsangebot – VKF-Dimensionierung und Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-sorti-

menters und/oder zusätzlich Lebensmitteldiscounter – zur Sicherung der Nahversorgung 

geschaffen werden soll. Zugleich gilt es hierbei sowohl die bestehenden Nahversorgungs-

strukturen in Jügesheim und Hainhausen (Rochusstraße) wie auch die Entwicklungsziele für 

den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum Rodgau in Jügesheim und die Nahversor-

gungsperspektiven für Jügesheim östlich der S-Bahnlinie zu berücksichtigen. Auch die 

Möglichkeit von Verlagerungen/Erweiterungen bestehender strukturprägender Lebensmit-

telmärkte (z. B. Betriebe Rochusstraße oder REWE Elbinger Straße) an einen möglichen 

neuen Nahversorgungsstandort in Rodgau West ist zu berücksichtigen. Entsprechend ist in 

der Potenzialanalyse auch auf die entsprechenden Ziele und Empfehlungen des Einzelhan-

delskonzepts für die Stadt Rodgau (beschlossen am 09.12.2013) Bezug zu nehmen. 

Vor diesem Hintergrund wurde Stadt + Handel beauftragt, eine entsprechende Potenzial-

analyse unter besonderer Berücksichtigung der Nahversorgungsstrukturen und der 

konzeptionellen Zielstellungen für die Nahversorgung und die Entwicklung des zentralen 

Versorgungsbereichs Stadtzentrum Rodgau zu erarbeiten. 

Zur Beantwortung der Fragestellung muss die Nahversorgungssituation in Jügesheim, 

Hainhausen, Weiskirchen und Dudenhofen (E-Center) analysiert, Entwicklungsoptionen auf-

gezeigt, Bewertungen und Empfehlungen formuliert werden. Die wesentlichen Kernfrage-

stellungen/-themen sind: 

� Absatzwirtschaftliche Tragfähigkeits-/Potenzialabschätzung für den nahversor-

gungsrelevanten Einzelhandel in den nördlichen Rodgauer Stadtteilen und 

Ableitung tragfähiger VKF-Potenziale. 

� Welche Empfehlungen sind im Kontext des Einzelhandelskonzepts in Hinblick auf 

die Nahversorgungs- und Zentrenentwicklung in Rodgau (und weitere Stadtteile) zu 
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formulieren (Hintergrund: möglichst flächendeckende Nahversorgung / Wettbe-

werbsstrukturen / Entwicklung Stadtzentrum Rodgau)? 

� Welche standort- und betriebsspezifischen Empfehlungen ergeben sich in Hinblick 

auf eine zukunfts- und tragfähige Nahversorgungsentwicklung unter Berücksichti-

gung der konzeptionellen Rahmenbedingungen (Einzelhandelskonzept 2013) und 

der zu erwartenden Zeitplanung bei der Umsetzung des geplanten Wohngebiets 

Rodgau West (erster, zweiter und dritter Bauabschnitt) für eine mögliche Entwick-

lung? 

� Städtebaulich-funktionale Ersteinschätzung einer nahversorgungsrelevanten Ein-

zelhandelsentwicklung: Quantitative und qualitative Nahversorgung im Stadtteil und 

entsprechende Auswirkungen, räumliche Nahversorgung, Zukunftsfähigkeit der wei-

teren Nahversorgungsstandorte. 

Die Potenzialanalyse soll eine hinreichend konkretisierte Entscheidungsgrundlage für Politik 

und Verwaltung für eine Nahversorgungsentwicklung in Rodgau West liefern.  
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2 Methodik 

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kürze dargestellt. 

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datenbasis 

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung der untersuchungsre-

levanten Sortimente und der quantitativen und qualitativen Bewertung der struktur-

prägenden Wettbewerber in Rodgau wurden im Zuge der Erstellung des Einzelhandelskon-

zeptes im Januar/Februar 2013 durch Stadt + Handel erhoben und im September 2016 

durch eine Vor-Ort-Begehung aktualisiert. 

Die Erfassung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflä-

chenerfassung (differenziert nach innen und außen liegender Verkaufsfläche) der im Sinne 

der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s.u.) 

wie folgt: 

� außerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprägender Angebots-

standorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten, 

� innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in 

den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Nebensortiment. 

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflächendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes 

(u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im Rahmen der Bestandsüberprüfung 

Anwendung.  

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der städtebaulichen Aus-

gangslage die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel1 für untersuchungsrelevant 

eingeschätzt.  

Die Analyse des Einzelhandelbestands dient in erster Linie der methodischen Grundlage zur 

Sortimentsbetrachtung und der Berechnung des Marktpotenzials und der Marktanteile der 

jeweiligen Wettbewerber. 

Bestandsanalyse Städtebau 

Für die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte erfolgt eine an den 

untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte städtebauliche Analyse, bei welcher 

die Stärken und Schwächen (z. B. Erreichbarkeit, Kopplungspotenzial, etc.) herausgestellt 

werden. Bei dieser Bewertung wird insbesondere auf die Aussagen des Einzelhandelskon-

zepts für die Stadt Rodgau (2013) zurückgegriffen. 

                                                

1  Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst die Sortimentsgruppen Nahrungsmittel (ohne Ge-
tränke), Backwaren (in Bäckereien/Backshop), Fleischwaren (in Fleischereien), sowie Getränke. Im 
Folgenden wird die Warengruppe mit „Nahrungs- und Genussmittel“ bezeichnet, umfasst jedoch immer 
auch Back-, Fleischwaren und Getränke.  
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Nachfrageanalyse 

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-

nen IfH-Kaufkraftkennziffern2 aus dem Jahr 2015 und auf Einwohnerzahlen des Hessischen 

Statistischen Landesamtes3 sowie der Stadt Rodgau4 sowie Prognosewerten hinsichtlich der 

durch die geplante Wohngebietsentwicklung zu erwartende Bevölkerungszuwächse der 

Stadt Rodgau. 

Marktverteilungsberechnung 

Zur Bewertung der angebotsseitigen Rahmenbedingungen wurden Umsatzschätzungen für 

die untersuchungsrelevanten Wettbewerbsbetriebe im Sortimentsbereich Nahrungs- und 

Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getränke) durchgeführt. 

Basis für die Umsatzschätzung der untersuchungsrelevanten Betriebe sowie für die Umsatz-

prognose des Planvorhabens bilden: 

� Branchen- und betriebsübliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Retail 
Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe), 

� Kennwerte aus Unternehmensveröffentlichungen, 

� laufende Auswertung von Fachliteratur, 

� Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum, 

� Betreiberangaben aus verschiedenen Projektzusammenhängen, 

� konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort, 

� quantitative und qualitative Bewertung der Wettbewerber in Rodgau und angren-
zender Kommunen hinsichtlich ihrer Standortrahmenbedingungen und des 
Betriebstyps und 

� Bewertung der Versorgungssituation im Untersuchungsraum (quantitativ/qualitativ). 

Herleitung eines Entwicklungspotenzials 

Im Rahmen einer Potenzialberechnung wird vor dem Hintergrund der potenziellen Einwoh-

nerentwicklung die Fragestellung geklärt, welche Weiterentwicklung der Nahversorgungs-

strukturen in Rodgau West notwendig ist. Hier stellt sich insbesondere die Frage, ob und in 

welchem Umfang ein entsprechendes Nahversorgungsangebot – VKF-Dimensionierung und 

Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und/oder zusätzlich Lebensmitteldiscounter 

– zur Sicherung der Nahversorgung geschaffen werden soll. Hierbei werden einerseits die 

im Einzugsgebiet verfügbare Kaufkraft sowie andererseits die Wettbewerbsstrukturen im 

Untersuchungsraum berücksichtigt. Auf dieser Grundlage wird eine Spannweite einer mög-

lichen Vorhabenentwicklung auf Basis bundesweiter Durchschnittswerte ermittelt. 

                                                

2  Kaufkraftkennziffern IFH Köln 2015. 

3  Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 30.06.2016. 

4  Stadt Rodgau, stadtteilbezogene Einwohnerzahlen, Stand 30.06.2016. 
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3 Markt- und Standortanalyse 

3.1 Makrostandort 

Das Mittelzentrum Rodgau liegt im Landkreis Offenbach im Süden von Hessen. Die Stadt 

ist eingebettet in die Metropolregion Frankfurt-Rhein/Main. Die nächstgelegenen Oberzen-

tren stellen Frankfurt a. M. (ca. 23 km bzw. 23 Autominuten entfernt in nordwestlicher 

Richtung) und Offenbach a. M. (ca. 16 km bzw. 17 Autominuten entfernt in nordwestlicher 

Richtung) dar. Weitere nah gelegene zentrale Orte sind die Oberzentren Hanau, Aschaf-

fenburg und Darmstadt sowie die Mittelzentren Seligenstadt, Obertshausen, Rödermark, 

Heusenstamm und Dietzenbach. Als Folge der regionalen Einbettung ergibt sich für die 

Stadt Rodgau als Einzelhandelsstandort ein leistungsstarkes Konkurrenzumfeld. Mehrere 

Einkaufszentren unterschiedlicher Größenordnung befinden sich zudem in den umliegen-

den Mittel- und Oberzentren.  

Abbildung 1: Lage und Stadtgrenze der Stadt Rodgau 

 
Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap – veröffentlicht unter ODbL. 

Rodgau ist in dem im Norden des Stadtgebiets gelegenen Stadtteil Weiskirchen an die Au-

tobahn A 3 angeschlossen. In Nord-Süd-Richtung verläuft zudem die B 45 durch das 

Stadtgebiet, die neben den einzelnen Stadtteilen auch die Gewerbegebiete in Jügesheim, 

Dudenhofen und Nieder-Roden erschließt. Darüber hinaus ist Rodgau mit sechs Haltepunk-

ten an das S-Bahn-Netz angebunden. Dementsprechend ist die verkehrliche Anbindung 

Rodgaus insbesondere nach Norden sowohl für den motorisierten Individualverkehr als 

auch den Schienenpersonennahverkehr als sehr gut zu bezeichnen. 
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Abbildung 4: Siedlungsräumliche Rahmenbedingungen 

Jügesheim
11.913 EW

Dudenhofen
7.809 EW

Nieder-Roden
15.209 EW

Hainhausen
3.812 EW

Weiskirchen
5.995 EW

 

Quelle: Kartengrundlage Stadt Rodgau; Einwohnerdaten der Stadt Rodgau, Stand 30.06.2016. 

Die Stadt Rodgau zählt 44.738 Einwohner und setzt sich aus den Stadtteilen Dudenhofen, 

Hainhausen, Jügesheim, Nieder-Roden und Weiskirchen zusammen. Durch das längliche 

Siedlungsband gibt es keinen ausgeprägten Siedlungskern. Den einwohnerstärksten Stadt-

teil bildet Nieder-Roden mit 15.209 Einwohnern aufgrund seiner hoch verdichteten 

Bebauung im Ortskern, gefolgt von Jügesheim mit 11.913 Einwohnern. Seit dem Jahr 2012 

sind sowohl gesamtstädtisch, als auch in den einzelnen Stadtteilen Bevölkerungszuwächse 

zu verzeichnen.  
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Tabelle 1: Bevölkerung in Rodgau nach Stadtteilen 

Name Stadtteil 

Einwohner 

2016 

Einwohner-

anteil 2016 

Zuwächse seit 2012 

Absolut relativ 

Jügesheim 11.913 27 % + 528 4,6 % 

Dudenhofen 7.809 17 % + 234 3,1 % 

Nieder-Roden 15.209 34 % + 540 3,7 % 

Hainhausen 3.812 9 % + 144 3,9 % 

Weiskirchen 5.995 13 % +292 5,1 % 

Rodgau Gesamt 44.738 100 % + 1.738 + 4,0 % 

Bevölkerungszuwächse in 

Jügesheim durch geplante 

Wohngebietsentwicklung* 

+4.000    

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Rodgau Stand: 30.06.2016. 
* Im geplanten Wohngebiet Rodgau West werden mittel- bis langfristige Zuwächse von 
4.000 – 4.500 Einwohnern erwartet. Zur Wahrung des Worst Case Ansatzes wird von einem 
konservativen Bevölkerungszuwachs von 4.000 Einwohnern ausgegangen. 

 

3.2 Mikrostandort 

In Rodgau ist die Entwicklung von Wohnbauflächen westlich der S-Bahnstrecke und östlich 

der Rodgau-Ringstraße zwischen dem bestehenden Siedlungsbereich von Jügesheim und 

Hainhausen (Wohngebiet Rodgau West) geplant5. Vor dem Hintergrund der potenziellen 

Einwohnerentwicklung soll geprüft werden, welche Weiterentwicklung der Nahversor-

gungsstrukturen in Rodgau West notwendig ist. Geprüft wird hierbei, ob und in welchen 

Umfang ein entsprechendes Nahversorgungsangebot (VKF-Dimensionierung) durch: 

� Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und/oder zusätzlich Lebensmitteldis-

counters; 

� Verlagerungen/Erweiterungen bestehender strukturprägender Lebensmittelmärkte 

zur Sicherung der Nahversorgung in Frage kommt. 

Sowohl in Hainhausen, als auch in Jügesheim befinden sich Haltestellen der S-Bahn, 

wodurch das in Rodgau West geplante Wohngebiet an das ÖPNV-Netz angeschlossen ist. 

                                                

5  Darüber hinaus ist durch das in Hainhausen West bereits in der Entwicklung befindliche Wohngebiet mit ei-
nem weiteren mittelfristigen Zuwachs von 850 Einwohnern in Rodgau zu rechnen. 
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Abbildung 2: Vorhabenstandort und näheres Umfeld 

2
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0 2000 m
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ÖPNV-Haltestelle Getränkemarkt

Getränkemarkt

Haller Bio-Markt

 
Quelle: Eigene Darstellung; Wettbewerbsdarstellung: Eigene Bestandserhebung; Kartengrundlage: 

OpenStreetMap – veröffentlicht unter ODbL. 

Für den motorisierten Individualverkehr ist das Wohngebiet über mehrere kommunale 

Straßen an die durch das Stadtgebiet verlaufende B 45 bzw. die das Stadtgebiet im Norden 

tangierende A 3 zu erreichen. 

Die nächstgelegenen strukturprägenden Lebensmittelanbieter stellen ein REWE- und ein 

Aldi-Markt in Hainhausen, welche durch die Bahntrasse räumlich von dem geplanten 

Wohngebiet in Rodgau West getrennt sind, sowie die in Jügesheim in rd. 600 m Entfer-

nung gelegenen Anbieter Netto und REWE dar. 

Der nächstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Stadtzentrum Rodgau, welches 

sich in rd. 600 m Fahrdistanz in östlicher Richtung befindet. 

 

3.3 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums 

Für die Ableitung des perspektivischen Kerneinzugsgebiets sowie des Untersuchungsraums 

werden die verkehrliche Erreichbarkeit des Untersuchungsstandorts, die potenziellen Be-

triebstypen des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im 

untersuchungsrelevanten Hauptsortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel berücksich-

tigt. Zudem erfährt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschränkung durch Zeit-

Distanz-Faktoren. 
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Abbildung 3: Kerneinzugsgebiet und Untersuchungsraum des Planstandorts 
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Getränkemarkt

Haller Bio-Markt

 
Quelle: Eigene Darstellung; Eigene Bestandserhebung 09/20116; Kartengrundlage: OpenStreet-

Map – veröffentlicht unter ODbL. 

Der weiter als das Einzugsgebiet gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die 

Überschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insb. der systemglei-

chen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer Bedeu-

tung für die Nahversorgung in Jügesheim und Hainhausen berücksichtigt werden. 

Das Einzugsgebiet (Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) des Vorhabens um-

fasst – unter Berücksichtigung der Wettbewerbssituation, des siedlungsräumlichen Umfelds 

sowie der vorrangigen Ausrichtung des Planvorhabens auf eine Verbesserung der Nahver-

sorgung in den Stadtteilen Jügesheim und Hainhausen bzw. eine Gewährleistung der 

Nahversorgung für die Bevölkerung des geplanten Wohngebiets – die Siedlungsstrukturen 
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der Stadtteile Jügesheim und Hainhausen. Aufgrund der Barrierewirkung der im Einzugs-

gebiet von Norden nach Süden verlaufenden Bahntrasse (derzeit sind nur drei Querungs-

möglichkeiten nördlich und südlich des geplanten Wohngebiets in Rodgau West 

vorhanden, eine weitere Querung ist geplant) ist davon auszugehen, dass das Kerneinzugs-

gebiet des Vorhabens lediglich die westlichen Gebiete der Stadtteile Jügesheim und 

Hainhausen umfasst. 

Da zur Bewertung der Nahversorgungsituation der Rodgauer Stadtteile Jügesheim und 

Hainhausen auch die gesamtstädtische Nahversorgungssituation eine Rolle spielt, umfasst 

der Untersuchungsraum das gesamte Stadtgebiet von Rodgau. 

 

3.4 Angebotsanalyse 

Im Kerneinzugsgebiet sind sieben Lebensmitteldiscounter, vier Lebensmittelvollsortimenter, 

ein Verbrauchermarkt und fünf Getränkefachmärkte verortet. 

Mit Aldi Süd (zwei Märkte), Lidl (zwei Märkte) und Netto (zwei Märkte) sind drei der vier 

wesentlichen bundesweit agierenden Discounter im Untersuchungsraum vertreten. Die Dis-

counter weisen aktuell eine Verkaufsfläche zwischen rd. 400 m² (Netto6, Hauptstraße) und 

rd. 1.400 m² (Lidl, Alfred-Delp-Straße) auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfläche der 

Discounter beträgt rd. 890 m². In der Stadt Rodgau sind neben einem REWE- und einem 

EDEKA-Center noch zwei REWE-Märkte mit einer Gesamtverkaufsfläche zwischen 800 und 

1.400 m² verortet. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfläche der Vollsortimenter (ohne 

Verbrauchermarkt REWE-Center) beträgt aktuell rd. 1.500 m². 

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-

rungs- und Genussmittel ergab folgende Werte für Verkaufsflächen und Umsätze für das 

Einzugsgebiet und den Untersuchungsraum. 

                                                

6  Im Stadtteil Weiskirchen befindet sich aktuell ein neuer Netto-Markt im Bau. Der Netto-
Lebensmitteldiscounter an der Hauptstraße (ebenfalls Stadtteil Weiskirchen) wird im Zuge der Eröffnung 
der neuen Filiale im Dezember 2016 schließen. Bei den Erhebungen wurde lediglich der Bestandsbetrieb an 
der Hauptstraße berücksichtigt. 
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Tabelle 2: Verkaufsfläche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel (bezogen auf untersu-
chungsrelevante Angebotsstrukturen7; siehe Kapitel Methodik) 

Gebiet Verkaufsflächen NuG in m² Umsätze in Mio. Euro 

Rodgau (Gesamtstadt) 17.700 106,4 

Rodgau (Jügesheim, Hainhausen) 
– Einzugsgebiet 

5.900 38,2 

Quelle: Verkaufsfläche: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Umsatzprognose: 
Eigene Berechnung auf Basis Branchen- und betriebsüblicher Leistungskennziffern (u. a. 
handelsdaten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe); Verkaufsflä-
chen auf 100 m² gerundet, Umsätze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; 

Konkretere Ausführungen zur Wettbewerbssituation bzw. den Nahversorgungsstrukturen 

im Einzugsgebiet finden sich in Kapitel 3.6. 

 

3.5 Nachfrageanalyse  

Für die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestandsstruktu-

ren im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-

bedingungen auch die monetären Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. 

Anhand der ansässigen Bevölkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im 

Untersuchungsraum lässt sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sor-

timentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln. 

Die Stadt Rodgau verzeichnete in der jüngsten Vergangenheit deutliche Bevölkerungsge-

winne, wobei die Bevölkerung zwischen 2012 und 2015 von 43.000 auf 44.738 Einwohner 

angewachsen (+ 4 %)8 ist. Bis zum Jahr 2020 wird zudem eine weitere Zunahme um 2,2 % 

(ohne Wohngebietsentwicklungen) prognostiziert9. Berücksichtigt werden muss zudem der 

mit der geplanten Wohngebietsentwicklung zwischen Jügesheim und Hainhausen (Wohn-

gebiet Rodgau West) einhergehende Bevölkerungszuwachs von 4.000 Einwohnern10. Die 

Einbeziehung der Bevölkerungsprognose und der Wohngebietsentwicklung ist relevant, 

weil sich die Umsatzschätzung auf das Jahr 2020 bezieht. Grundlegend hierfür sind die An-

nahme eines Planungs- und Bauzeitraumes von etwa 1 - 2 Jahren, sowie eine Zeitspanne 

von weiteren 2 - 3 Jahren bis zum Eintritt der vollständigen Marktwirksamkeit. Die steigen-

de Bevölkerungszahl für den Untersuchungsraum findet daher ihren Niederschlag in der 
                                                

7  Im Stadtteil Weiskirchen befindet sich aktuell ein neuer Netto-Markt im Bau. Der Netto-
Lebensmitteldiscounter an der Hauptstraße wird im Zuge der Eröffnung der neuen Filiale im Dezember 
2016 schließen. Bei den Erhebungen wurde lediglich der Bestandsbetrieb an der Hauptstraße berücksich-
tigt. 

8  Stadt Rodgau, Stand 31.12.2015 und Einzelhandelskonzept Rodgau 2013. 

9  Hessenagentur 2015: Bevölkerungsvorausschätzung für Hessen und seine Regionen. 

10  Angaben der Stadt Rodgau: Im geplanten Wohngebiet Rodgau West werden Zuwächse von 4.000 – 4.500 
Einwohnern erwartet. Zur Wahrung des Worst Case Ansatzes wird von einem konservativen Bevölkerungs-
zuwachs von 4.000 Einwohnern ausgegangen. 
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Umsatzprognose für das Planvorhaben. Darüber hinaus ist eine weitere Erhöhung der Kauf-

kraftpotenziale durch das bereits aktuell in der Entwicklung befindliche Wohngebiet in 

Hainhausen West zu erwarten. 

Der Untersuchungsraum weist aktuell eine Kaufkraftkennziffer von rd. 107 (IfH 2015) auf, 

d. h. dieser liegt über dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100). Für den Untersuchungs-

raum sowie das Einzugsgebiet ergeben sich folgende Kaufkraftwerte in der Sortiments-

gruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Tabelle 3, nachfolgende Seite). 

Der Untersuchungsraum verfügt gemäß IfH über eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 

rd. 109,7 Mio. Euro pro Jahr und das Einzugsgebiet von rd. 38,6 Mio. Euro pro Jahr in der 

Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. Tabelle 3). 

Für die künftige Kaufkraftentwicklung im Untersuchungsraum sind folgende Rahmenbedin-

gungen zu beachten: Die Kaufkraft pro Kopf in der Warengruppe Nahrungs- und 

Genussmittel wird bis zum Jahr 2020, unter Berücksichtigung ebenfalls steigender Einzel-

handelspreise, leicht ansteigen. Unter Berücksichtigung eines höheren Online-Anteils im 

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich in Summe aber nur eine minima-

le Steigerung der realen Kaufkraft von 0,1 %. 

Tabelle 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro 

Gebiet 
Einwohner 

2015 
Einwohner 

2020 

Nahrungs- und Genussmittel 

Kaufkraft  
2015 

2020 Prognose 
reale Kaufkraft** 

Zentralität  
2015 in Mio. Euro p.a. * 

Untersuchungsraum 44.738 45.707 109,7 112,2 97 

Rodgau (Jügesheim, Hain-
hausen) – Einzugsgebiet 

15.725 16.066 38,6 39,4 99 

zu erwartender Einwohner-
zuwachs durch geplantes 
Wohngebiet 

 
4.000 

 
9,8   

Quelle: Eigene Berechnung: Kaufkraftdaten: IfH 2015;  
* Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro;  
** indiziert zu 2015. 

Die Bevölkerungszahl wird im selben Zeitraum um rd. 2,2 % zunehmen. Aus fachgutachter-

licher Sicht ist für das Jahr 2020 demnach unter Berücksichtigung der Wohngebiets-

entwicklung in Rodgau West, indiziert zum Jahr 2015, eine reale Steigerung des 

Kaufkraftpotenzials im Untersuchungsraum für Nahrungs- und Genussmittel um rd. 11,2 % 

und im Einzugsgebiet von rd. 27,7 % zu erwarten (entspräche indiziert zu 2015 einem Kauf-

kraftvolumen von rd. 122,0 Mio. Euro bzw. rd. 49,3 Mio. Euro)11. 

                                                

11  Darüber hinaus ist eine weitere Erhöhung der Kaufkraftpotenziale durch das bereits aktuell in der Entwick-
lung befindliche Wohngebiet in Hainhausen West zu erwarten. 
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Aus den dargestellten Umsätzen der im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum verorte-

ten Betriebe (vgl. Kapitel 3.4) sowie der verfügbaren Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und 

Genussmittel kann die aktuelle Zentralität12 im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel für 

das Einzugsgebiet mit rd. 99 % und für den Untersuchungsraum mit rd. 97 %13 berechnet 

werden. 

 

3.6 Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Jügesheim und Hainhau-

sen 

In den Stadtteilen Rodgau Jügesheim und Hainhausen wird die Nahversorgung in erster Li-

nie durch strukturprägende Lebensmitteldiscounter und Vollsortimenter in Einzellagen 

getragen. Zwischen den beiden Stadtteilen bestehen deutliche Unterschiede in der Nah-

versorgung. Im Stadtteil Hainhausen stellen ein REWE-Supermarkt und die beiden 

Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl, ein Getränkemarkt sowie weitere kleinere Fachge-

schäfte die Versorgung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sicher und gewähr-

leisten, mit Ausnahme der im Westen gelegenen Siedlungsbereiche eine nahezu flächen-

deckende fußläufige Nahversorgung. 

Im Stadtteil Jügesheim wird die Nahversorgung dagegen durch einen REWE-Supermarkt 

und einen Netto-Lebensmitteldiscounter getragen. Beide Betriebe erfüllen in der aktuellen 

Aufstellung hinsichtlich der Verkaufsflächendimensionierung, Andienung und Anzahl der 

Parkplätze etc. nicht mehr die marktüblichen betreiberseitigen Standortanforderungen. Der 

im Stadtteil Jügesheim befindliche zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum Rodgau 

weist lediglich kleinteilige Angebotsstrukturen auf. 

Das Angebot im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird durch Betriebe des Lebens-

mittelhandwerks (Bäckereien, Metzgereien) die Randsortimente weiterer Fachgeschäfte 

sowie den Bio-Laden Haller bereitgestellt. Der zentrale Versorgungsbereich strahlt somit 

nur geringfügig über den unmittelbaren Nahbereich hinaus. Im Stadtteil Jügesheim besteht 

insbesondere seit Schließung des Nahversorgungsmarktes Norma für weite Teile die östlich 

                                                

12 Die Zentralität (bzw. Zentralitätskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhältnis zwischen den 
erzielten Umsätzen und der potenziell verfügbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden 
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflüsse und -abflüsse 
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abfließt; ein Wert über 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo 
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten. 

13  Insgesamt ist aufgrund des zeitlichen Versatzes zwischen den hier vorgenommenen Bewertungen und den 
Bewertungen im Einzelhandelskonzept Rodgau von abweichenden sortimentsspezifischen Zentralitäten aus-
zugehen. Zurückzuführen ist dies zum einen auf Veränderungen der Nachfrageseite insbesondere durch 
eine Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft seit 2013 (allgemeine Kaufkraftsteigerungen und Be-
völkerungszuwächse) und Veränderungen auf der Angebotsseite durch u.a. die Standortaufgaben der 
strukturprägenden Anbieter Penny sowie Norma sowie weiterer kleinerer Lebensmittelanbieter (Getränke-
märkte, Fachgeschäfte), der Ansiedlung des REWE-Centers (Umwidmung ehemals Toom) im Stadtteil 
Dudenhofen sowie der Verkaufsflächenerweiterung des Lidl-Marktes in Hainhausen. 
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der Rodau gelegenen Siedlungsbereiche aktuell keine fußläufige Nahversorgung durch ei-

nen strukturprägenden Lebensmittelanbieter. 

Hinsichtlich des zwischen Rodgau-Ringstraße und S-Bahntrasse geplanten Wohngebiets 

sind, unter Berücksichtigung der von der S-Bahntrasse ausgehenden Barrierewirkung (Aldi 

und REWE sind östlich der Bahntrasse angesiedelt) sowie der aktuell nicht marktadäquaten 

Aufstellung der einzigen in Jügesheim und Hainhausen westlich der Bahntrasse gelegenen 

Anbieter Netto und REWE ebenfalls Defizite der fußläufigen Nahversorgung feststellbar.  

Abbildung 4: Räumliche Nahversorgung in Rodgau Jügesheim und Hainhausen 

Netto

Lidl

Rewe

Aldi

Haller

Rewe

Netto

E-Center

REWE-Center
Netto

Lebensmitteldiscounter

Vollsortimenter

SB-Warenhaus

Kleinflächiger Nahversorger

500-Meter-Radius

700-Meter-Radius

Hainhausen

Jügesheim

 
Quelle: Veränderte Darstellung Stadt + Handel 2016 nach Stadt + Handel 2013 Einzelhandelskon-

zept Rodgau (S. 75). 

Es ist davon auszugehen, dass für beide Stadtteile eine überwiegende Orientierung auf die 

in den Stadtteilen angesiedelten Lebensmitteldiscounter und Vollsortimenter besteht. Zu-

dem ist anzunehmen, dass sich die Bevölkerung von Jügesheim und Hainhausen beim 

Einkauf von nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch an dem gesamtstädtische Versor-

gungsfunktionen übernehmenden Verbrauchermarkt REWE-Center und dem direkt an den 

Stadtteil Jügesheim angrenzenden Großen Supermarkt EDEKA-Center in Dudenhofen ori-

entiert (siehe vorstehende Abbildung). 
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Die sich aus dem erhobenen Angebot ergebende Verkaufsflächendichte von rd. 0,33 m² 

VKF je Einwohner im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Kerneinzugsgebiet 

(Stadtteile Jügesheim, Hainhausen) liegt deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt 

von rd. 0,40 m² VKF je Einwohner und unter dem für den Untersuchungsraum (Stadt Rod-

gau) erhobenen Wert von 0,45 m² VKF je Einwohner im Sortiment Nahrungs- und 

Genussmittel. Zu berücksichtigen ist hierbei, dass die Verkaufsflächendichte in Jügesheim 

mit rd. 0,11 m² VKF je Einwohner deutlich niedriger als in Hainhausen ausfällt. In dem nied-

rigen Wert für Rodgau Jügesheim spiegeln sich einerseits die untergeordnete Versorg-

ungsfunktion des Stadtteils mit dem Stadtzentrum Rodgau sowie andererseits die Wettbe-

werbssituation mit den übrigen Nahversorgungsangeboten insbesondere in Dudenhofen 

wider. 

Angesichts des nicht mehr marktgerechten Auftritts der einzigen Nahversorger des Stadt-

teils Jügesheim Netto und REWE, der Lücke im Bereich der Versorgung mit Lebens-

mittelvollsortimentern und der starken Wettbewerber im Stadtteil Dudenhofen besteht ins-

besondere im Stadtteil Jügesheim ein wesentlicher Kaufkraftabfluss, der aktuell durch die 

Wettbewerbsstrukturen der angrenzenden Stadtteile (insbesondere Hainhausen und Du-

denhofen) gebunden wird. 

Das Verhältnis der Verkaufsflächen in den Bereichen LM-Discount zu LM-Vollsortiment (Su-

permärkte, Verbrauchermärkte, SB-Warenhäuser) weicht mit 58 % (Discount) zu 42 % 

(Supermärkte, Große Supermärkte, SB-Warenhäuser) innerhalb des Einzugsgebiets deutlich 

vom Bundesdurchschnitt ab14. 

Bewertung der Nahversorgungsstrukturen in Rodgau Jügesheim und Hainhausen 

Unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten kann das Nahversorgungsangebot in 

Jügesheim und Hainhausen mit drei Lebensmitteldiscountern sowie zwei Lebensmittelvoll-

sortimentern auf rd. 15.725 Einwohner als unterdurchschnittlich bewertet werden, was sich 

insbesondere an der unterdurchschnittlichen Verkaufsflächenausstattung im Sortiment Nah-

rungs- und Genussmittel je Einwohner sowie an der Discountorientierung des Angebots 

zeigt. 

Hinsichtlich der räumlichen Nahversorgungsstruktur sind insbesondere im Stadtteil Jüges-

heim in weiten Teilen der östlich der Rodau gelegenen Siedlungsbereiche sowie auch in 

dem zwischen Rodgau-Ringstraße und S-Bahntrasse geplanten Wohngebiet (Wohngebiet 

Rodgau West) aufgrund der von der S-Bahntrasse ausgehenden Barrierewirkung (Aldi und 

REWE (Hainhausen) sind östlich der Bahntrasse angesiedelt) und der aktuell nicht markt-

adäquaten Aufstellung der einzigen in Jügesheim westlich der Bahntrasse gelegenen 

Anbieter Netto und REWE Defizite feststellbar. 

                                                

14  Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2016. Verkaufsfläche Discount: 38 %, Verkaufsfläche 
Supermärkte, Große Supermärkte, SB-Warenhäuser: 62 %. 
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Aufgrund der städtebaulich hochverdichteten Strukturen im Umfeld des Netto-Marktes und 

des REWE-Marktes in Jügesheim ist ein Ausbau der Nahversorgung z.B. durch Verkaufsflä-

chenerweiterungen der bestehenden Lebensmittelbetriebe aus fachgutachterlicher 

Perspektive nicht realistisch. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf dem Areal der 

geplanten Wohngebietsentwicklung erscheint daher als zielführende Alternative und Er-

gänzung sinnvoll.  

Bezüglich der Betriebstypenausrichtung des Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter oder 

Discounter ist die Qualität und Quantität des aktuell bestehenden Nahversorgungsange-

bots zu berücksichtigen. Hinsichtlich der aktuellen Verkaufsflächenausstattung im 

Einzugsgebiet wird ersichtlich, dass eine deutliche Discountorientierung (Bereich LM-

Discount zu LM-Vollsortiment (Supermärkte, Verbrauchermärkte, SB-Warenhäuser)) besteht 

und mit den Anbietern Aldi, Lidl und Netto bereits aktuell eine hohe Betreibervielfalt be-

steht. Unter qualitativen Gesichtspunkten würde daher die Ansiedlung bzw. die 

Verlagerung eines Vollsortimenters das in Jügesheim und Hainhausen bestehende Angebot 

sehr gut ergänzen und die Angebotsvielfalt erweitern. Trotz der in den letzten Jahren fest-

stellbaren zunehmenden Betriebstypenangleichung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch 

einen Vollsortimenter ein breiteres und tieferes Nahversorgungsangebot als durch einen 

Lebensmitteldiscounter für die Bevölkerung des geplanten Wohngebiets bereitgestellt. 

Bei der Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Vollsortimenters im Bereich der geplanten 

Wohngebietsentwicklung sollte darauf geachtet werden, dass zum einen die Maßstäblich-

keit des Vorhabens zu den Bestandsstrukturen gewährleistet wird. Zum anderen sollten die 

bestehenden bzw. zukünftig zu erwartenden Potenziale (vgl. Kapitel 4) nicht vollständig 

ausgeschöpft werden, um Möglichkeiten zur Etablierung bzw. Verbesserung der Nahver-

sorgung in Jügesheim Ost bzw. im ZVB Rodgau (aktuelle Nahversorgungsdefizite) zu 

erhalten. 
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4 Herleitung eines Entwicklungspotenzials für die Ansiedlung eines 

Lebensmittelvollsortimenters im Bereich der geplanten Wohnge-

bietsentwicklung (Variante 1) bzw. die Ansiedlung eines 

Lebensmittelvollsortimenters mit Standortaufgabe der REWE-

Marktes an der Elbinger Straße (Variante 2) 

Einführend ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgend dargestellten perspektivischen 

Marktanteile eines potenziellen Vorhabens einen groben Richtwert darstellen, da insbeson-

dere eine abschließende und valide Einschätzung zu „erforderlichen“ Flächenproduk-

tivitäten angesichts der hohen Dynamik im Lebensmittelbereich nur annäherungsweise 

möglich ist. Insbesondere der konkrete Vorhabenstandort und die konkrete Vorhaben-

ausprägung können im Einzelfall trotz eines rechnerisch gegebenen Potenzials 

absatzwirtschaftlich und städtebaulich relevante Auswirkungen auf die Nahversorgungstruk-

turen in Jügesheim und Hainhausen sowie umliegender Zentraler Versorgungsbereiche 

entfalten. 

Kaufkraftentwicklung im Kerneinzugsgebiet 

Für die Ableitung einer tragfähigen Entwicklung des Nahversorgungsangebots in den 

Stadtteilen Jügesheim und Hainhausen ist als wesentliche Eingangsgröße die Kaufkraft 

bzw. Kaufkraftentwicklung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel von Bedeu-

tung. Hierbei wird die auf fünf Jahre prognostizierte sortimentsbezogene Kaufkraft für das 

Jahr 2020 in die Berechnung aufgenommen, um die zukünftigen Entwicklungspotenziale für 

Lebensmittelmärkte in den Stadtteilen aufzeigen zu können. Unter Berücksichtigung der 

dargestellten Annahmen hinsichtlich der Entwicklung der Kaufkraft in der Warengruppe 

Nahrungs- und Genussmittel sowie der zu erwartenden Einwohnerzuwächse durch das ge-

plante Wohngebiet Rodgau West (ohne Wohngebiet Hainhausen West), ist perspektivisch 

(2020) von einer Kaufkraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 49,3 Mio. Euro 

im Einzugsgebiet und somit real rd. 27,7 % mehr als 2015 auszugehen (vgl. Tabelle 3). 

Herleitung eines Marktanteilskonzepts für das Ansiedlungs- bzw. Verlagerungsvorha-

ben 

Derzeit liegt das Verhältnis der erzielten Umsätze in Jügesheim und Hainhausen zur verfüg-

baren Kaufkraft (Zentralität) im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel für das Einzugs-

gebiet bei rd. 99 % (vgl. Kapitel 3.5). Trotz der aktuell nahezu vollständigen Bindung der in 

den Stadtteilen zur Verfügung stehenden Kaufkraft wird mit 0,33 m² Verkaufsfläche pro 

Einwohner eine im Vergleich zur Verkaufsflächenausstattung der Stadt Rodgau (0,45 m² pro 

Einwohner) und des Bundes (0,40 m² pro Einwohner) unterdurchschnittlicher Wert ersicht-

lich. Zu berücksichtigen ist zudem, dass durch die geplante Wohngebietsentwicklung in 

Rodgau West (und auch Hainhausen West) sowie das prognostizierte allgemeine Bevölke-

rungs- und Kaufkraftwachstum weitere Potenziale entstehen. 
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Wie bereits in Kapitel 3.6 erläutert, wird für Rodgau West die Ansiedlung eines Lebensmit-

telvollsortimenters empfohlen, um das in Jügesheim und Hainhausen bestehende discount-

orientierte Angebot zu ergänzen und die Angebotsvielfalt zu erweitern.  

Unter Berücksichtigung der Bevölkerungszuwächse durch das Neubaugebiet Rodgau West 

(rd. 4.000 Rodgauer Neubürger), der prognostizierten allgemeinen Bevölkerungs- und 

Kaufkraftentwicklung in Rodgau sowie steigender Einzelhandelspreise und des perspekti-

visch höheren Online-Anteils im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wurden für 

das Jahr 2020 die folgenden Verkaufsflächenpotenziale15 (Variante 1 – Neuansiedlung, Vari-

ante 2 – Neuansiedlung mit Standortaufgabe der REWE-Marktes an der Elbinger Straße) für 

einen Lebensmittelvollsortimenter im Bereich der geplanten Wohngebietsentwicklung 

(Rodgau West) ermittelt. 

 

4.1 Variante 1: Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters 

Für die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Variante 1) können vor dem Hin-

tergrund  

� der Wettbewerbsstrukturen in Rodgau bzw. in den Stadtteilen Jügesheim und Hain-

hausen, 

� der nicht marktadäquaten Aufstellung der strukturprägenden Betriebe REWE und 

Netto in Jügesheim West, 

� der deutlichen Discountorientierung des Angebots im Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel, 

� der verkehrsgünstigen Lage des Vorhabenstandorts und 

� der Ausprägung des Vorhabens als Lebensmittelvollsortimenter 

nachfolgend dargestellte Marktanteile innerhalb des Einzugsgebiets angenommen werden. 

Aufgrund der verkehrsgünstigen Lage des Vorhabenstandorts kann von einem zusätzlichen 

Streuzufluss von außerhalb des Einzugsgebiets i. H. v. 10 % ausgegangen werden. Je nach 

konkretem Betreiber und konkreter Vorhabenausprägung können die jeweiligen Marktan-

teile leicht nach oben oder unten variieren (ebenso der Streuzufluss).  

                                                

15  Hinzu kommen die durch das Wohngebiet Hainhausen West entstehenden Potenziale. 
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Tabelle 4:  Kaufkraftherkunft (Marktanteilskonzept) bei der Neuansiedlung eines Vollsortimen-
ters 

Kaufkraftherkunft 

Kaufkraftpotenziale  
Sortiment NuG 

 
in Mio. Euro 

Kaufkraftabschöp-
fung des Vorhabens  

Sortiment NuG 
in % 

Perspektivischer 
Vorhabenumsatz 
Sortiment NuG 

in Mio. Euro 

Allgemeine Kaufkraft-
entwicklung* 

1,3 10 0,1 

Wohnbaupotenziale  
(4.000 Einwohner) 

9,8 35 3,4 

Kaufkraftzuflüsse aus Heu-
senstamm (Rembrücken) 

6,4 10 0,6 

Streuumsätze  10 0,4 

Gesamt - - 4,6 

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Stadt Rodgau, Hessisches Statistisches Landesamt, Einzel-
handelskonzept Rodgau, Kaufkraftdaten IfH 2015.  
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. 
NuG = Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Getränke, Back- und Fleischwaren. 
* Bevölkerungszuwachs, Einzelhandelspreise, Onlinehandel, Potenziale aus Zentralität 

Eine höhere Kaufkraftabschöpfung erscheint vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituati-

on mit den übrigen Nahversorgungsstrukturen in Rodgau bzw. in den Stadtteilen Jüges-

heim und Hainhausen nicht realistisch. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters 

kann die perspektivisch entstehenden Kaufkraftpotenziale in den Stadtteilen Jügesheim 

und Hainhausen binden und zu einer deutlichen insbesondere qualitativen Verbesserung 

der Nahversorgungsstrukturen beitragen. 

Ermittlung des Entwicklungspotenzials für die Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-

sortimenters 

Es wird angenommen, dass der Lebensmittelvollsortimenter  

� eine Flächenproduktivität von rd. 4.200 – 4.500 Euro/m² VKF p.a.  

erwirtschaften sollte, um langfristig rentabel betrieben werden zu können. Diese Spannwei-

te der Flächenproduktivität ist angelehnt an die bundesdurchschnittlichen Flächen-

produktivitäten von REWE- bzw. EDEKA-Neukauf-Märkten16, wobei auch das mit 107 

deutlich überdurchschnittliche Kaufkraftniveau Rodgaus beachtet wurde. REWE, EDEKA 

und Tegut kommen grundsätzlich als Betreiber eines potenziellen Lebensmittelvollsorti-

menters in Frage und bilden in etwa die Flächenproduktivitätsspannweite aller Betreiber 

von Lebensmittelvollsortimentern, welche für den Vorhabenstandort in Frage kommen, ab. 

                                                

16  Hahn Retail Real Estate Report 2016/2017. 
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Daraus ergibt sich anhand des hergeleiteten Marktanteilskonzepts  

� eine Umsatzprognose von rd. 4,6 Mio. Euro p. a. (im Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel) und 

� eine potenzielle sortimentsspezifische Verkaufsfläche von rd. 1.000 – 1.100 m² im 

Bereich Nahrungs- und Genussmittel 

in einem Lebensmittelvollsortimenter. Vorhabenüblich werden in Lebensmittelvollsortimen-

tern auf rd. 20 % der Verkaufsfläche Neben- und Randsortimente (z. B. Drogeriewaren, 

Zeitungen/Zeitschriften etc.) angeboten. Demnach ergibt sich für einen Lebensmittelvoll-

sortimenter eine absatzwirtschaftlich tragfähige bzw. wirtschaftlich notwendige 

Gesamtverkaufsfläche von rd. 1.200 – 1.300 m². 

 

4.2 Variante 2: Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit 

Standortaufgabe der REWE-Marktes an der Elbinger Straße 

Für die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit Standortaufgabe der REWE-

Marktes an der Elbinger Straße (Variante 2) können vor dem Hintergrund  

� der Wettbewerbsstrukturen in Rodgau bzw. in den Stadtteilen Jügesheim und Hain-

hausen, 

� der nicht marktadäquaten Aufstellung der strukturprägenden Betriebe REWE und 

Netto in Jügesheim West, 

� der deutlichen Discountorientierung des Angebots im Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel, 

� der verkehrsgünstigen Lage des Vorhabenstandorts und 

� der Ausprägung des Vorhabens als Lebensmittelvollsortimenter 

nachfolgend dargestellte Marktanteile innerhalb des Einzugsgebiets angenommen werden. 

Es wird dabei davon ausgegangen, dass der aktuell in Jügesheim West angesiedelte, nicht 

marktadäquat aufgestellte REWE-Markt17 seinen Standort aufgibt18 und im Bereich der ge-

planten Wohngebietsentwicklung ein neuer Vollsortimenter19 angesiedelt wird. Aufgrund 

                                                

17  Eine Standortaufgabe des REWE-Marktes an der Rochusstraße in Hainhausen ist aufgrund dessen aktuell 
marktadäquater Aufstellung sowie dessen Lage am Nahversorgungsstandort Rochusstraße bzw. den mit 
den weiteren am Standort angesiedelten Betrieben entstehenden Kopplungsmöglichkeiten (u.a. Aldi-
Discounter) aus fachgutachterlicher Sicht wenig wahrscheinlich. 

18  Eine Standortaufgabe des REWE-Marktes an der Elbinger Straße ist bei Neuansiedlung eines modernen, 
leistungsfähigen systemgleichen Wettbewerbers im Bereich der geplanten Wohngebietsentwicklung auf-
grund der aktuell nicht marktadäquaten Aufstellung des Marktes sowie mangelnder Flächenpotenziale für 
eine Neuaufstellung aus fachgutachterlicher Sicht wahrscheinlich. 

19  Ggf. als Verlagerung des REWE-Marktes aus der Elbinger Straße. 
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der verkehrsgünstigen Lage des Vorhabenstandorts kann von einem zusätzlichen Streuzu-

fluss von außerhalb des Einzugsgebiets i. H. v. 10 % ausgegangen werden. Je nach 

konkretem Betreiber und konkreter Vorhabenausprägung können die jeweiligen Marktan-

teile leicht nach oben oder unten variieren (ebenso der Streuzufluss).  

Tabelle 5:  Kaufkraftherkunft (Marktanteilskonzept) bei Neuansiedlung eines Vollsortimenters 
im Bereich der Wohngebietsentwicklung und damit einhergehender Standortauf-
gabe des REWE-Vollsortimenters an der Elbinger Straße 

Kaufkraftherkunft 

Kaufkraftpotenziale  
Sortiment NuG 

 
in Mio. Euro 

Kaufkraftabschöp-
fung des Vorhabens  

Sortiment NuG 
in % 

Perspektivischer 
Vorhabenumsatz 
Sortiment NuG 

in Mio. Euro 

Allgemeine Kaufkraftent-
wicklung* 

1,3 10 0,1 

Wohnbaupotenziale  
(4.000 Einwohner) 

9,8 40 3,9 

Kaufkraft aus der Standort-
aufgabe des REWE-Marktes 
an der Elbinger Straße 

2,9 60 1,7 

Kaufkraftzuflüsse aus Heu-
senstamm (Rembrücken) 

6,4 10 0,6 

Streuumsätze  10 0,6 

Gesamt - - 7,1 

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Stadt Rodgau, Hessisches Statistisches Landesamt, Einzel-
handelskonzept Rodgau, Kaufkraftdaten IfH 2015.  
Werte auf 0,1 Mio. Euro gerundet. 
NuG = Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Getränke, Back- und Fleischwaren. 
* Bevölkerungszuwachs, Einzelhandelspreise, Onlinehandel, Potenziale aus Zentralität. 

In Variante 2 ist davon auszugehen, dass der Vollsortimenter aufgrund der mit der Neuan-

siedlung zu erwartenden Standortaufgabe des Marktes an der Elbinger Straße20 als größter 

Vollsortimenter im Einzugsgebiet höhere Anteile der durch die Wohngebietsentwicklung 

(Rodgau West) entstehenden Kaufkraftpotenziale binden kann und zudem von den Poten-

zialen profitiert, welche durch die Standortaufgabe frei werden. 

Eine höhere Kaufkraftabschöpfung erscheint vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituati-

on mit den übrigen Nahversorgungsstrukturen in Rodgau bzw. in den Stadtteilen Jüges-

heim und Hainhausen nicht realistisch. Die Neuansiedlung (Variante 2) eines Lebens-

mittelvollsortimenters kann die perspektivisch entstehenden Kaufkraftpotenziale in den 

Stadtteilen Jügesheim und Hainhausen binden und zu einer deutlichen insbesondere quali-

tativen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen beitragen. 

                                                

20  Ggf. Verlagerung des REWE-Marktes aus der Elbinger Straße. 
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Ermittlung des Entwicklungspotenzials für die Neuansiedlung eines Vollsortimenters 

und der damit einhergehenden Standortaufgabe des REWE-Marktes an der Elbinger 

Straße. 

Es wird angenommen, dass der Lebensmittelvollsortimenter: 

� eine Flächenproduktivität von rd. 4.200 – 4.500 Euro/m² VKF p.a.  

erwirtschaften sollte, um langfristig rentabel betrieben werden zu können. Diese Spannwei-

te der Flächenproduktivität ist angelehnt an die bundesdurchschnittlichen Flächenproduk-

tivitäten von REWE- und EDEKA-Neukauf-Märkten21, wobei auch das mit 107 % deutlich 

überdurchschnittliche Kaufkraftniveau Rodgaus beachtet wurde. REWE, EDEKA und Tegut 

kommen grundsätzlich als Betreiber eines potenziellen Lebensmittelvollsortimenters in Fra-

ge und bilden in etwa die Flächenproduktivitätsspannweite aller Betreiber von Lebens-

mittelvollsortimentern, welche für den Vorhabenstandort in Frage kommen, ab. 

Daraus ergibt sich anhand des hergeleiteten Marktanteilskonzepts  

� eine Umsatzprognose von rd. 7,1 Mio. Euro p. a. (im Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel) und 

� eine potenzielle sortimentsspezifische Verkaufsfläche von rd. 1.600 – 1.700 m² im 

Bereich Nahrungs- und Genussmittel 

in einem Lebensmittelvollsortimenter. Vorhabenüblich werden in Lebensmittelvollsortimen-

tern auf rd. 20 % der Verkaufsfläche Neben- und Randsortimente (z. B. Drogeriewaren, 

Zeitungen/Zeitschriften etc.) angeboten. Demnach ergibt sich für einen Lebensmittelvoll-

sortimenter eine absatzwirtschaftlich tragfähige bzw. wirtschaftlich notwendige Gesamt-

verkaufsfläche von rd. 1.900 – 2.000 m². 

Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine Begrenzung der in Variante 2 ermittelten potenziellen 

Gesamtverkaufsfläche des Vollsortimenters auf eine marktübliche Größenordnung von rd. 

1.800 - 1.900 m² (inkl. Getränkemarkt) zu empfehlen, um die Maßstäblichkeit des Vorha-

bens in Relation zu den aktuell bestehenden Nahversorgungsstrukturen zu gewährleisten 

und um nicht alle im Plangebiet vorhanden Potenziale zu ‚verbrauchen‘, sondern noch Po-

tenziale für entsprechende Entwicklungen im aktuell durch Nahversorgungsdefizite 

gekennzeichneten Siedlungsbereich östlich der S-Bahnlinie (vgl. Kapitel 3.6) (auch im Stadt-

zentrum Rodgau) zu erhalten. 

 

                                                

21  Hahn Retail Real Estate Report 2016/2017. 
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4.3 Einordnung der Vorhabenentwicklung in das Einzelhandelskonzept 

Rodgau 2013  

In dem Einzelhandelskonzept Rodgau 2013 ist die stadtentwicklungspolitische Zielstellung 

dokumentiert, die flächendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten bestmöglich zu 

sichern und zu stärken, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren zu beeinträchtigen oder 

die Nahversorgung zu gefährden (vgl. Stadt + Handel 2013, S. 109 f.). 

Nach dem Einzelhandelskonzept Rodgau besteht im Stadtteil Jügesheim insbesondere auf-

grund: 

� der kleinteiligen Prägung der Einzelhandelsstrukturen des Stadtzentrums Rodgaus 

sowie dem Fehlen eines strukturprägenden Anbieters mit Hauptsortiment Nah-

rungs- und Genussmitteln, 

� der Standortaufgabe des Norma-Marktes, 

� und der nur eingeschränkten Zukunftsfähigkeit der Betriebe REWE und Netto west-

lich der Bahnlinie  

ein Handlungsbedarf, adäquate Nahversorgungsstrukturen zu schaffen bzw. wiederherzu-

stellen (vgl. Stadt + Handel 2013).  

Dies sollte nach dem Einzelhandelskonzept zum einen durch Ansiedlung eines strukturprä-

genden Lebensmittelbetriebs im Stadtzentrum Rodgau und zum anderen durch eine 

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen zur Sicherung und Erweiterung der Nah-

versorgung im Siedlungsgebiet westlich der Bahnlinie (dynamische Bestandssicherung 

(einschließlich Bestandserweiterung) der Lebensmittelbetriebe) erfolgen. 

Wie in Kapitel 3.6 dargelegt, sind aufgrund der städtebaulich hochverdichteten Strukturen 

im Umfeld des Netto-Marktes und des REWE-Marktes in Jügesheim Möglichkeiten zum 

Ausbau der Nahversorgung z.B. durch Verkaufsflächenerweiterungen der bestehenden Le-

bensmittelbetriebe nicht gegeben. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf dem 

Areal der geplanten Wohngebietsentwicklung erscheint daher als zielführende Alternative 

zur Verbesserung bzw. Sicherung der Nahversorgung in Rodgau West. 

Im Sinne einer absatzwirtschaftlich tragfähigen und damit zukunftssicheren Standortent-

wicklung wurde für die Sicherung und den Ausbau der Nahversorgung in Rodgau West für 

den Standortbereich der geplanten Wohngebietsentwicklung (Rodgau West) ein Verkaufs-

flächenpotenzial für die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters von rd. 1.200 – 

1.300 m² Gesamtverkaufsfläche (Variante 1) und für die Neuansiedlung eines Lebensmittel-

vollsortimenters mit Standortaufgabe des REWE-Marktes an der Elbinger Straße von rd. 

1.900 – 2.000 m² Gesamtverkaufsfläche ermittelt (vgl. Kapitel 4). 

Aus fachgutachterlicher Sicht ist im Sinne des Einzelhandelskonzepts der Stadt Rodgau 

2013 Variante 2 unter Begrenzung der ermittelten potenziellen Gesamtverkaufsfläche des 

Vollsortimenters auf eine marktübliche Größenordnung von rd. 1.800 - 1.900 m² (inkl. Ge-
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tränkemarkt) zu empfehlen, da hierdurch die Maßstäblichkeit des Vorhabens in Relation zu 

den aktuell bestehenden Nahversorgungsstrukturen gewährleistet wird und zudem Ent-

wicklungspotenziale für entsprechende, nach dem Einzelhandelskonzept vorgesehenen 

Entwicklungen im aktuell durch Nahversorgungsdefizite gekennzeichneten Siedlungsbe-

reich östlich der S-Bahnlinie und im Stadtzentrum Rodgau erhalten bleiben. 

Im Hinblick auf die Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Rodgau trägt das Planvorhaben 

sowohl in Variante 1, als auch in Variante 2 zu einer räumlichen, qualitativen und quantitati-

ven Verbesserung bei.  
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5 Zusammenfassung und Empfehlungen 

In Rodgau ist die Entwicklung von Wohnbauflächen westlich der S-Bahnstrecke und östlich 

der Rodgau-Ringstraße zwischen dem bestehenden Siedlungsbereich von Jügesheim und 

Hainhausen (Wohngebiet Rodgau West) geplant. Für die Wohnbauflächen werden mittel- 

bis langfristig 4.000 – 4.500 zusätzliche Einwohner erwartet. Darüber hinaus ist durch das 

bereits in der Entwicklung befindliche Wohngebiet Hainhausen West mit einem weiteren 

mittelfristigen Zuwachs von 850 Einwohnern in Rodgau zu rechnen. Aktuell sind in Jüges-

heim westlich der Bahnlinie nur zwei strukturprägende Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe 

angesiedelt, ein Lebensmitteldiscounter (Netto, Kassler Straße 4, ca. 580 m² VKF) sowie ein 

Lebensmittelvollsortimenter (REWE, Elbinger Straße 4, ca. 760 m² VKF). Beide Betriebe 

entsprechen nicht mehr den aktuellen betreiberseitigen Standortanforderungen. 

Vor dem Hintergrund der voraussichtlichen Einwohnerentwicklung soll geprüft werden, ob 

eine Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen in Rodgau West notwendig ist. Hier 

stellt sich insbesondere die Frage, ob und in welchem Umfang ein entsprechendes Nahver-

sorgungsangebot – VKF-Dimensionierung und Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-

menters und/oder zusätzlich Lebensmitteldiscounter – zur Sicherung der Nahversorgung 

geschaffen werden soll. Zugleich galt es hierbei sowohl die bestehenden Nahversorgungs-

strukturen in Jügesheim und Hainhausen (Rochusstraße) wie auch die Entwicklungsziele für 

den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum Rodgau (Jügesheim) und die Nahversor-

gungsperspektiven für Jügesheim östlich der S-Bahnlinie zu berücksichtigen. Auch die 

Möglichkeit von Verlagerungen/Erweiterungen bestehender strukturprägender Lebensmit-

telmärkte (z. B. Betriebe Rochusstraße oder REWE Elbinger Straße) an einen möglichen 

neuen Nahversorgungsstandort in Rodgau West wurde geprüft. Entsprechend wurde in der 

Potenzialanalyse auch auf die relevanten Ziele und Empfehlungen des Einzelhandelskon-

zepts für die Stadt Rodgau Bezug genommen. 

Auf Grundlage der Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum und im Speziellen in 

den Stadtteilen Jügesheim und Hainhausen wurden zwei Entwicklungsvarianten für einen 

Lebensmittelvollsortimenter im Bereich der geplanten Wohngebietsentwicklung (Wohnge-

biet Rodgau West) aufgestellt: 

Bezüglich der Betriebstypenausrichtung des Lebensmittelmarktes als Vollsortimenter oder 

Discounter ist die Qualität und Quantität des aktuell bestehenden Nahversorgungsange-

bots zu berücksichtigen. Hinsichtlich der aktuellen Verkaufsflächenausstattung im 

Einzugsgebiet wird ersichtlich, dass eine deutliche Discountorientierung (Bereich LM-

Discount zu LM-Vollsortiment (Supermärkte, Verbrauchermärkte, SB-Warenhäuser)) besteht 

und mit den Anbietern Aldi, Lidl und Netto bereits aktuell eine hohe Betreibervielfalt be-

steht. Unter qualitativen Gesichtspunkten würde daher die Ansiedlung bzw. die 

Verlagerung eines Vollsortimenters das in Jügesheim und Hainhausen bestehende Angebot 

sehr gut ergänzen und die Angebotsvielfalt erweitern. Trotz der in den letzten Jahren fest-

stellbaren zunehmenden Betriebstypenangleichung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch 

einen Vollsortimenter zudem ein breiteres und tieferes Nahversorgungsangebot als durch 
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einen Lebensmitteldiscounter für die Bevölkerung des geplanten Wohngebiets bereitge-

stellt. 

Für Variante 1, der Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Bereich der ge-

planten Wohngebietsentwicklung (Rodgau West), wurde anhand eines Marktanteils-

konzepts eine absatzwirtschaftlich tragfähige und damit zukunftsfähige Verkaufsflächen-

spannweite von 1.200 – 1.300 m² (Gesamtverkaufsfläche) ermittelt.  

Für Variante 2, der Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Bereich der ge-

planten Wohngebietsentwicklung mit Betriebsaufgabe des REWE-Marktes an der Elbinger 

Straße, wurde anhand eines Marktanteilskonzepts eine absatzwirtschaftlich tragfähige und 

damit zukunftsfähige Verkaufsflächenspannweite von 1.900 – 2.000 m² (Gesamtverkaufsflä-

che) ermittelt. Bei Neuansiedlung eines modernen, leistungsfähigen systemgleichen 

Wettbewerbers im Bereich der geplanten Wohngebietsentwicklung ist aus fachgutachterli-

cher Sicht eine Standortaufgabe des REWE-Marktes an der Elbinger Straße aufgrund der 

aktuell nicht marktadäquaten Aufstellung des Marktes sowie mangelnder Flächenpotenziale 

für eine Neuaufstellung wahrscheinlich. 

Aus fachgutachterlicher Sicht ist eine Begrenzung der in Variante 2 ermittelten potenziellen 

Gesamtverkaufsfläche des Vollsortimenters auf eine marktübliche Größenordnung von rd. 

1.800 – 1.900 m² (inkl. Getränkemarkt) zu empfehlen, um die Maßstäblichkeit des Vorha-

bens in Relation zu den aktuell bestehenden Nahversorgungsstrukturen zu gewährleisten 

und um nicht alle im Plangebiet vorhanden Potenziale zu ‚verbrauchen‘, sondern noch Po-

tenziale für entsprechende Entwicklungen im aktuell durch Nahversorgungsdefizite 

gekennzeichneten Siedlungsbereich östlich der S-Bahnlinie (vgl. Kapitel 3.6) (auch im Stadt-

zentrum Rodgau) zu erhalten. 

Die Einordnung in das Einzelhandelskonzept Rodgau 2013 hat ergeben, dass 

� das Planvorhaben sowohl in Variante 1, als auch in Variante 2 zu einer räumlichen, 

qualitativen und quantitativen Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen in der 

Stadt Rodgau beiträgt und diesbezüglich den Zielstellungen des Einzelhandelskon-

zepts entspricht. 

� Variante 1 zwar zu einer Verbesserung der Nahversorgung beiträgt, für die zukünfti-

ge Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen im Sinne des Einzelhandelskonzepts aus 

fachgutachterlicher Sicht eher Variante 2 zu empfehlen ist, da bei Begrenzung der 

ermittelten potenziellen Gesamtverkaufsfläche des Vollsortimenters auf eine markt-

übliche Größenordnung von rd. 1.800 – 1.900 m² Entwicklungspotenziale für 

entsprechende, nach dem Einzelhandelskonzept vorgesehenen Entwicklungen im 

aktuell durch Nahversorgungsdefizite gekennzeichneten Siedlungsbereich östlich 

der S-Bahnlinie und im Stadtzentrum Rodgau erhalten bleiben. 

Grundlegende Bedingung für die Neuansiedlung (Variante 1 oder 2) eines Lebensmittel-

vollsortimenters in Rodgau West ist ein hinreichendes nachfrageseitiges Potenzial 

(Einwohner/Kaufkraft – in der Größenordnung von 2.000 bis 3.000 Einwohnern/ voraussicht-
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lich bei Realisierung des zweiten Bauabschnitts), welches durch die Entwicklung des ge-

planten Wohngebiets (Rodgau West) entsteht. Das heißt, dass die Ansiedlung eines 

Vollsortimenters in Abhängigkeit von den Entwicklungen des geplanten Siedlungsgebiets 

und nicht losgelöst von diesen erfolgen sollte. 

Sowohl die veränderten Rahmenbedingungen durch die zukünftige Bevölkerungsentwick-

lung, als auch die Veränderungen der Nahversorgungsstrukturen sind im Rahmen der 

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Rodgau zu beachten. 

Die absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens (Variante 

1 und 2) wurden im Rahmen der vorliegenden Potenzialanalyse nicht untersucht. Diese sind 

im Vorfeld der Realisierung des Planvorhabens im Rahmen eines Verträglichkeitsgutachtens 

zu betrachten. 
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