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Die gutachterliche Stellungnahme zur Stellplatzermittlung für Kraftfahrzeuge für den geplanten Netto-

Markt beinhaltet 11 Seiten inklusive Deckblatt, Inhaltsverzeichnis und 7 Abbildungen. 

 

In der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme wird aus Gründen der besseren Lesbarkeit aus-

schließlich die männliche Form verwendet. Die verwendeten Begriffe beziehen sich auf alle Geschlech-

ter. 
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1 Grundlagen 

Das Unternehmen Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt entwickelt in der Stadt Büdingen in Hessen im 

Stadtteil Düdelsheim südöstlich des Kreisverkehrsplatzes B 521 / Elsegrund ein Bauvorhaben für Ver-

sorgung. Hierbei handelt es sich um den Neubau einer Einzelhandelsfläche (Netto-Markt) zuzüglich 

eines Cafés am Standort eines bereits bestehenden Netto-Marktes.  

 

 

Abb. 1 - Lageplan Plangebiet in Büdingen-Düdelsheim  

 

Die Datengrundlage für die Erstellung der gutachterlichen Stellungnahmen bilden folgende Unterla-

gen, die seitens der Schoofs Immobilen GmbH Frankfurt zur Verfügung gestellt wurden oder dem In-

ternetauftritt der Stadt Büdingen entnommen wurden:  

 

- Lageplan Entwurf E13 „Neubau EZH-Fläche (LM) + Café“ der Schoofs Immobilien GmbH Frank-

furt, Stand 15.09.2021 

- Stellplatzberechnung PKW und Fahrrad, Entwurf E13 „Neubau EZH-Fläche (LM) + Café“ der 

Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt, Stand 15.09.2021 

- die Stellplatzsatzung der Stadt Büdingen mit Inkrafttreten am 21.10.2020 

- Kundenzahlen bestehender Netto-Markt Büdingen-Düdelsheim 
 

Die Öffnungszeit des bereits bestehenden Netto-Marktes ist von 7:00 bis 21:00 Uhr, weshalb auch für 

den geplanten Neubau sowie für das Café von dieser Öffnungszeit ausgegangen wird.  

 
  



Bauvorhaben Neubau EZH-Fläche (LM) + Café 63654 Büdingen, Elsegrund 2 
Gutachterliche Stellungnahme zur Stellplatzermittlung für Kraftfahrzeuge für den geplanten Netto-Markt 

 

 

S|H|G Ingenieure GmbH 2 

Gemäß Stellplatzsatzung der Stadt Büdingen ergeben sich: 

- nach Nr. 3.3 Großflächige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren ab 800 qm Nutzungsflä-

che 1 Stellplatz für Kraftfahrzeuge je 10 qm Verkaufsnutzfläche und 1 Abstellplatz für Fahrrä-

der je 100 qm Verkaufsnutzfläche und 

- nach Nr. 6.1 Gaststätten, Schank- und Speisewirtschaften, Cafés, Bistros, u.ä. 1 Stellplatz für 

Kraftfahrzeuge je 10 qm Gastraumfläche und 1 Abstellplatz für Fahrräder je 40 qm Gastraum-

fläche nachgewiesen werden. 
 

Gemäß den Planungen zum Bauvorhaben „Neubau EZH-Fläche (LM) + Café“ Schoofs Immobilien GmbH 

Frankfurt, Stand: 15.09.2021 ergibt sich folgender Stellplatznachweis für PKW und Fahrrad:  

 

Für den geplanten Netto-Markt mit einer Verkaufsfläche von ca. 1.057 qm zuzüglich einer Fläche für 

ein Café mit ca. 115 qm Gastraumfläche werden 106 (Netto-Markt) plus 12 (Café) Stellplätze für Kraft-

fahrzeuge und 11 (Netto-Markt) plus 3 (Café) Abstellplätze für Fahrräder erforderlich. Insgesamt müs-

sen für den Neubau 118 Stellplätze für Kraftfahrzeuge und 14 Abstellplätze für Fahrräder nachgewie-

sen werden. 

 

Die Planungen der Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt weisen für den geplanten Netto-Markt und 

das Café 65 Stellplätze für Kraftfahrzeuge und 14 Abstellplätze für Fahrräder (8 Anstellbügel) aus. 

 

 

Abb. 2 - Ausschnitt Lageplan Entwurf E13, Stand 15.09.2021  
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Gemäß den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Büdingen ergibt sich für den geplanten Netto-

Markt inkl. Café eine Differenz von 53 Stellplätzen für Kraftfahrzeuge (118 Stellplätze minus 65 Stell-

plätze). Die geplante Anzahl der Abstellplätze für Fahrräder ist ausreichend. 

 

In der Stellplatzsatzung der Stadt Büdingen wird unter § 5 Anzahl der Stellplätze im Absatz 4 aufge-

führt: 

„Steht die Gesamtzahl in einem offensichtlichen Missverhältnis zum tatsächlichen Bedarf, so kann die 

sich aus der Einzelermittlung ergebende Zahl der Stellplätze bzw. Abstellplätze entsprechend erhöht 

oder ermäßigt werden. Der Magistrat entscheidet im Einzelfall.“ 

 

In der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme soll nachgewiesen werden, dass die gemäß Stell-

platzsatzung erforderliche Anzahl der Stellplätze für Kraftfahrzeuge „in einem offensichtlichen Missver-

hältnis zum tatsächlichen Bedarf“ steht und die geplanten 65 Stellplätze ausreichend sind. 

 

Der Nachweis erfolgt mit der einschlägigen Fachliteratur des Programmes Ver_Bau: Abschätzen des 

Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung mit Excel-Tabellen am PC (Ausgabe Januar 

2021). Anhand der Abschätzung des Verkehrsaufkommens des geplanten Netto-Marktes inkl. Café 

kann die Anzahl der erforderlichen Stellplätze für Kraftfahrzeuge sowie deren Auslastung ermittelt und 

das Ergebnis mit den geplanten 65 Stellplätzen für Kraftfahrzeuge verglichen werden. 

 

Mit den seitens der Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt weitergeleiteten Angaben der Netto Marken-

Discount Stiftung & Co. KG zur Anzahl der Kunden des bestehenden Netto-Marktes aus den Jahren 

2016 bis 2021 werden die durchschnittlichen Kunden pro Werktag, deren Nutzung mit dem Pkw sowie 

die Auslastung der Stellplätze für Kraftfahrzeuge ermittelt. Die Kundenanzahl für den bestehenden 

Netto-Markt in Büdingen (800 qm VKF), dargestellt in Abb. 3, wurde für die Jahre 2016 bis Juli 2021 

zur Verfügung gestellt. 

  

2021 2020 2019 2018 2017 2016 

140.757 269.063 302.168 294.548 296.595 297.667 

Abb. 3 - Kundenanzahl pro Jahr 2016 - Juli 2021 

 

Aufgrund der andauernden Corona-Pandemie sind die Daten aus den Jahren 2020 und 2021 nicht aus-

sagekräftig, weshalb die Kundenanzahl des Jahres 2019 als Basis für die Verkehrsabschätzung und die 

weitere Ermittlung der Parkplatz-Auslastung genutzt wurde. Für die Abschätzung des Verkehrs für den 

Neubau mit einer vergrößerten Verkaufsfläche von 1.057 qm wurde die Kundenanzahl des bestehen-

den Netto-Markts proportional hochgerechnet. Für die Abschätzung der durch das Café induzierten 

Verkehre wird ein Verbundeffekt von 50 % angenommen. Das heißt, dass die Hälfte der Kunden des 

Cafés zugleich Kunden des Netto-Marktes sind und diese somit keinen zusätzlichen Verkehr erzeugen. 
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Auf Grundlage der jährlichen Kundenanzahl wurde die durchschnittliche Kundenanzahl pro Werktag 

(Montag bis Samstag) für das Jahr 2019 berechnet. Insgesamt gab es im Jahr 2019 in Hessen 303 Werk-

tage. Es ergibt sich für das Jahr 2019 somit eine durchschnittliche Kundenanzahl pro Werktag von 997 

Kunden. 

 

Eine weitere Plausibilitätsprüfung erfolgt durch einen Vergleich bereits vorhandener Netto-Märkte in 

einer ähnlichen Größenordnung, überwiegend mit Bäckerei/Café, mit der entsprechenden Anzahl vor-

handener Stellplätze für Kraftfahrzeuge.  
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2 Nachweise 

Für den Nachweis wurde folgende Vorgehensweise gewählt: 

 

a) Abschätzung der Gesamtverkehre nach Ver_Bau (Abb. 4) 

• Ermittlung des ortsspezifischen Kennwertes „Kunden/Besucher pro qm VKF“ anhand der er-

mittelten Anzahl an Kunden von 997 Kunden/Tag für den vorhandenen Netto-Markt mit einer 

VKF von 800 qm sowie für den geplanten Netto-Markt mit einer Anzahl an Kunden von 1.317 

Kunden/Tag und einer VKF von 1.057 qm 

• Abschätzung der zukünftigen Verkehre anhand des Programmes Ver_Bau: Abschätzen des Ver-

kehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung mit Excel-Tabellen am PC (Ausgabe Ja-

nuar 2021) mit den jeweils entsprechenden Mittelwerten nach Ver_Bau sowie dem ortsspezi-

fischen Kennwert für Kunden-/Besucherverkehren und dem entsprechenden Mittelwert ge-

mäß Ver_Bau für die Beschäftigtenverkehre; eine Betrachtung des Güterverkehrs wurde nicht 

durchgeführt, da diese keine Stellplätze für Kraftfahrzeuge belegen 

 

 

Abb. 4 - Abschätzung der Gesamtverkehre  

a) Abschätzung der Gesamtverkehre

Größe der Nutzung

Einheit

Bezugsgröße

min. Kfz-Zahl max. Kfz-Zahl min. Kfz-Zahl max. Kfz-Zahl min. Kfz-Zahl max. Kfz-Zahl min. Kfz-Zahl max. Kfz-Zahl

Kunden-/Besucherverkehr

0,90 1,70 0,90 1,70
Kennwert für Kunden/Besucher

Anzahl Kunden/Besucher 997 997 1.317 1.317 951 1.797 383 383

Wegehäufigkeit 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0

Wege der Kunden/Besucher 1.994 1.994 2.635 2.635 1.902 3.594 766 766

MIV-Anteil [%] 70 90 70 90 70 90 10 60

Pkw-Besetzungsgrad 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3

Pkw-Fahrten/Werktag ohne Effekte 1.074 1.380 1.419 1.824 1.024 2.488 60 360

Verbundeffekt 50% 50%

Pkw-Fahrten/Werktag mit Effekten 30 180

Pkw-Fahrten/Werktag Mittelwert

Gesamtverkehr

Quell- bzw Zielverkehr je Werktag 

Beschäftigtenverkehr

90 70 90 70 90 70 90 70

Anzahl Beschäftigte 9 11 12 15 12 15 1 2

Anwesenheit [%] 60 60 60 60 60 60 60 60

Wegehäufigkeit 2,0 2,5 2,0 2,5 2,0 2,5 2,0 2,5

Wege der Beschäftigten 11 17 14 23 14 23 1 3

MIV-Anteil [%] 70 100 70 100 70 100 70 100

Pkw-Besetzungsgrad 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1

Pkw-Fahrten/Werktag 7 16 9 21 9 21 1 3

Pkw-Fahrten/Werktag Mittelwert

Gesamtverkehr

Quell- bzw Zielverkehr je Werktag 

Kennwert für Beschäftigte

1,246
Kunden/Besucher

je qm Verkaufsfläche

1,246
Kunden/Besucher

je qm Verkaufsfläche

1512 15

1.756

je Beschäftigtemje Beschäftigtem je Beschäftigtem

6 8 8

Kunden/Besucher
je qm Verkaufsfläche

qm Verkaufsflächeqm Verkaufsfläche qm Verkaufsfläche

878614 811

1.227 1.622

qmqm qm

VerkaufsflächeVerkaufsfläche Verkaufsfläche

Netto Büdingen neu

1.057800 1.057

alt neu

Netto Büdingen über Anzahl Kunden Café

115

qm

Gastraumfläche

Kunden/Besucher
je qm Verkaufsfläche

105

53

qm Verkaufsfläche
je Beschäftigtem

2

1
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a1) Ermittlung der Auslastung des Parkplatzes über den Ansatz Spitzenstunde und Umschlag  

(Abb. 5) 

• Ermittlung der Auslastung des Parkplatzes über den Ansatz der Spitzenstunde mit 12 % und 

einen 2-maligen Umschlag pro Kunde in der Spitzenstunde für den Netto-Markt und das Café 

(Ansatz der SHG Ingenieure GmbH auf Basis vergleichbaren Projekten/eigenen Erfahrungen) 

• Vergleich Auslastung Stellplätze gemäß Ver_Bau mit der geplanten Anzahl an Stellplätzen 

(Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt) 

 

 

Abb. 5 - Berechnungen und Ergebnisse Ansatz a1  

 

a2) Ermittlung der Auslastung des Parkplatzes über den Ansatz der Tagesganglinie 

• Ermittlung der Auslastung des Parkplatzes über den Ansatz der Tagesganglinie nach Ver_Bau 

für den Netto-Markt und das Café 

• Vergleich Auslastung Stellplätze gemäß Ver_Bau mit der geplanten Anzahl der Stellplätze 

(Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt) 

 

 

Abb. 6 - Berechnungen und Ergebnisse Ansatz a2  

a1) Ermittlung der Auslastung des Parkplatzes über den Ansatz Spitzenstunde und Umschlag

Kunden-/Besucherverkehr

Pkw-Fahrten/Werktag Mittelwert

Gesamtverkehr

Quell- bzw Zielverkehr je Werktag 

Ermittlung Auslastung Parkplatz Kunden

Anteil Spitzenstunde

am Quell bzw. Zielverkehr

Anzahl Umschläge / Stunde

Anzahl belegte Stellplätze Kunden/Besucher

Beschäftigtenverkehr

Pkw-Fahrten/Werktag Mittelwert

Gesamtverkehr

Quell- bzw Zielverkehr je Werktag 

Ermittlung Auslastung Parkplatz Beschäftigte

Anteil Beschäftigte während der Spitzenstunde

Anzahl belegte Stellplätze durch Beschäftigte

Gesamtanzahl belegte Stellplätze einzeln

belegte Stellplätze Netto-Markt inkl. Café

geplante Anzahl Stellplätze 65 65

12 15

1.227 1.622

614 811

5740 53

6 8

6245 58

43 4

1.756

878

15

8

22 2

5337 49

50%50% 50%

10674 98

12%12% 12%

Netto Büdingen über Anzahl Kunden Netto Büdingen neu

alt neu

1

5

12%

7

2

4

50%

105

53

2

1

Café

a2) Ermittlung der Auslastung des Parkplatzes über den Ansatz der Tagesganglinie

Kunden-/Besucherverkehr

Pkw-Fahrten/Werktag Mittelwert

Gesamtverkehr

Quell- bzw Zielverkehr je Werktag 

Beschäftigtenverkehr

Pkw-Fahrten/Werktag Mittelwert

Gesamtverkehr

Quell- bzw Zielverkehr je Werktag 

Gesamtanzahl belegte Stellplätze einzeln

belegte Stellplätze Netto-Markt inkl. Café

geplante Anzahl Stellplätze 65 65

Netto Büdingen über Anzahl Kunden Netto Büdingen neu

6247 58

51

Café

105

53

2

1

7

alt neu

878614 811

1512 15

1.7561.227 1.622

86 8

5540
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b) Gegenüberstellung der ermittelten Anzahl der Stellplätze mit vergleichbaren, vorhandenen Netto-

Märkten (Abb. 7) 

• Darstellung von Vergleichsmärkten mit ähnlicher Verkaufsfläche und der Anzahl vorhandener 

Stellplätze 

• Darstellung der „Worst-Case-Kombination“ von Netto-Markt und Café aus den Berechnungen 

a1) und a2) und Vergleich mit der geplanten Anzahl der Stellplätze 

 

In Rodgau, einer Stadt in Hessen, befindet sich ein Netto-Markt, welcher über ca. 1.122 qm inkl. einer 

Verkaufsfläche für eine Bäckerei verfügt und insgesamt 65 Stellplätze für Kraftfahrzeuge aufweist. 

 

In Höhr-Grenzhausen, einer Stadt in Rheinland-Pfalz, befindet sich ein Netto-Markt welcher über ca. 

1.014 qm inkl. einer Verkaufsfläche für eine Bäckerei verfügt und insgesamt 54 Stellplätze für Kraft-

fahrzeuge aufweist. 

 

In Obertshausen, einer Stadt in Hessen, befindet sich ein Netto-Markt, welcher über ca. 970 qm ohne 

eine Verkaufsfläche für eine Bäckerei verfügt und insgesamt 51 Stellplätze für Kraftfahrzeuge aufweist. 

 

 

Abb. 7 - Gegenüberstellung Vergleichsmärkte 

 
  

b) Gegenüberstellung

Vergleichbare Netto-Märkte

Netto Rodgau-Weiskirchen

Netto Höhr-Grenzhausen

Netto Obertshausen (keine Bäckerei)

"Worst Case" - Kombination Ansatz a1) Diff. Ansatz a2) Diff.

62 62

(57 + 5) (55 + 7)
Netto Büdingen neu + Café 3 3

Anzahl Stellplätze

651.172

VKF (qm) Anzahl Stellplätze

54

970 51

1.122

VKF (qm)

65

1.014
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3 Fazit 

Das Unternehmen Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt entwickelt in der Stadt Büdingen in Hessen im 

Stadtteil Düdelsheim südöstlich des Kreisverkehrsplatzes B 521 / Elsegrund ein Bauvorhaben für Ver-

sorgung. Hierbei handelt es sich um den Neubau einer Einzelhandelsfläche (Netto-Markt) zuzüglich 

eines Cafés am Standort eines bereits bestehenden Netto-Marktes. 

 

Für den geplanten Netto-Markt mit einer Verkaufsfläche von ca. 1.057 qm plus einer Fläche für ein 

Café mit ca. 115 qm Gastraumfläche werden 106 (Netto-Markt) plus 12 (Café) Stellplätze für Kraftfahr-

zeuge und 11 (Netto-Markt) plus 3 (Café) Abstellplätze für Fahrräder erforderlich. Insgesamt müssen 

für den Neubau 118 Stellplätze für Kraftfahrzeuge und 14 Abstellplätze für Fahrräder nachgewiesen 

werden. 

 

In der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme wird dargestellt, dass die erforderliche Zahl der 

Stellplätze für Kraftfahrzeuge „in einem offensichtlichen Missverhältnis zum tatsächlichen Bedarf“ 

steht und die geplanten 65 Stellplätze für Kraftfahrzeuge ausreichend sind. 

 

Die Planungen der Schoofs Immobilien GmbH Frankfurt weisen für den geplanten Netto-Markt und 

das Café 65 Stellplätze für Kraftfahrzeuge und 14 Abstellplätze für Fahrräder (8 Anstellbügel) aus. 

 

Der Nachweis erfolgt mit der einschlägigen Fachliteratur des Programmes Ver_Bau: Abschätzen des 

Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung mit Excel-Tabellen am PC (Ausgabe Januar 

2021). Anhand der Abschätzung des Verkehrsaufkommens des geplanten Netto-Marktes inkl. Café 

kann die Anzahl der erforderlichen Stellplätze für Kraftfahrzeuge sowie deren Auslastung ermittelt und 

das Ergebnis mit den geplanten 65 Stellplätzen für Kraftfahrzeuge verglichen werden. 

 

Eine weitere Plausibilitätsprüfung erfolgt durch einen Vergleich mit bereits vorhandenen Netto-Märk-

ten mit einer Verkaufsfläche von ca. 970 qm bis ca. 1.122 qm und der entsprechenden Anzahl von 51 

bis 65 Stellplätzen für Kraftfahrzeuge.  

 

Die Ergebnisse der Berechnungen dokumentieren in der „Worst-Case-Kombination“ (Abschätzung der 

Gesamtverkehre nach Ver_Bau) nach Ansatz a1) 57 erforderliche Stellplätze für Kraftfahrzeuge für den 

Netto-Markt sowie 5 erforderliche Stellplätze für Kraftfahrzeuge für das Café. Dies ergibt in Summe 

eine erforderliche Gesamtanzahl von Stellplätzen für Kraftfahrzeuge von 62. 

 

Über den Ansatz a2) ergibt sich ebenfalls ein Stellplatzbedarf von insgesamt 62 Stellplätzen für Kraft-

fahrzeuge, welche sich in 55 Stellplätze für Kraftfahrzeuge für den Netto-Markt und 7 Stellplätze für 

Kraftfahrzeuge für das Café gliedern.  
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Im Hinblick auf die geplanten 65 Stellplätzen für Kraftfahrzeuge bedeutet dies im „Worst-Case“ eine 

Reserve von 3 freien Stellplätzen für Kraftfahrzeuge.  

 

Die Reduzierung der Anzahl der Stellplätze für Kraftfahrzeuge von nachzuweisenden 118 Stellplätzen 

gemäß Stellplatzsatzung der Stadt Büdingen auf 65 Stellplätze für Kraftfahrzeuge gemäß den Planun-

gen der Schoofs Immobilen GmbH Frankfurt wird als unkritisch angesehen.  

 

 

Montabaur, den 15.10.2021 

 

Aufgestellt: 

 

Dipl.-Ing. Jutta Schmidt-Eversheim 

 

 


