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Vorbemerkung

Im Juli 2009 beauftragte die Stadt Schlichtern die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes. Ziel
des Gutachtens ist es, die Strukturen des Einzelhandels in der Stadt Schliichtern aufzu-
nehmen, das Entwicklungspotenzial fir den Einzelhandel insgesamt und insbesondere
auch fir die Innenstadt sowie Grundsatze fur die planungsrechtliche Steuerung der zu-

kunftigen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten.

Dazu soll das Einzelhandelskonzept zunachst Grundlagendaten zur Angebots- und Nach-
frageseite analysieren und bewerten, sowie branchen- und betriebstypenbezogene Po-
tenziale fur den Einzelhandelsstandort Schliichtern aufzeigen und entsprechende Emp-
fehlungen zur Standortentwicklung treffen. Fiur die Bearbeitung der vorliegenden Untersu-
chung erfolgte eine vollstandige Erhebung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt
Schliichtern sowie eine intensive Vor-Ort-Besichtigung der wesentlichen Standortlagen
durch GMA-Mitarbeiter. Dartber hinaus erfolgte im August / September 2009 eine telefo-
nische Verbraucherbefragung von rund 300 Birgerinnen und Birgern in Schliichtern. Au-

Rerdem wurde im August 2009 eine Einzelhandlerbefragung in Schlichtern durchgefihrt.

Ferner standen der GMA zur Bearbeitung der Untersuchung Daten der Stadt Schliichtern,
des Hessischen Statistischen Landesamtes sowie des Statistischen Bundesamtes zur
Verfigung. Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bes-
tem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissen-

schaftlichen Standards ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung fir kommunalpolitische und bau-
planungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Schlichtern. Eine Weitergabe des Berich-

tes an Dritte bedarf der schriftlichen Zustimmung der Auftraggeberin bzw. der GMA.

GMA
Gesellschatft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Mai 2010
RLD / aw / wym
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l. Grundlagen einer Einzelhandelskonzeption fur die Stadt

Schltchtern

1. Aufgabenstellung

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept soll ein Gesamtkonzept erarbeitet werden,
das als Grundlage fur eine zukunftsfahige Einzelhandels- und Standortentwicklung in
Schliichtern dienen soll. Aufbauend auf den stadtebaulichen Zielsetzungen werden die
zentralen Versorgungsbereiche definiert und abgegrenzt sowie Beurteilungs- und Steue-

rungsempfehlungen fur die Handelsentwicklung dargestellt.

Zur Erstellung des vorliegenden Gutachtens wurden folgende Untersuchungsschritte
durchgefihrt (vgl. auch Abbildung 1):

Der vorliegende Bericht umfasst folgende Untersuchungsschritte:

Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung,

= Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der

Standortentwicklung im Einzelhandel,

= Befragung der Einzelhé@ndler der Stadt Schlichtern

= Telefonische Verbraucherbefragung in der Stadt Schltichtern

= Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Schliichtern,
. Ermittlung und Bewertung der Marktbedeutung des Einzelhandels in der Stadt

Schliichtern,

. Erarbeitung von Empfehlungen fir ein kommunales Einzelhandelskonzept fur die

Stadt Schliichtern (inkl. Sortiments- und Standortkonzeption),
= Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,

= Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 1: Arbeitsschritte der Einzelhandelsstrukturuntersuchung fir die Stadt
Schluchtern

Allgemeine Trends in Rahmenbedipgunggn
der Einzelhandels- der Handelstatigkeit in
entwicklung der Stadt Schluchtern
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2. Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Schltchtern
kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungslinien des Einzelhandels in Deutsch-
land erfolgen; daher werden nachfolgend strukturpragende Aspekte des Wandels auf der

Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

2.1 Veranderte Rahmenbedingungen auf Anbieter- und Nachfrageseite

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwan-
del, der v. a. zu Lasten unternehmergefiihrter Fachgeschéafte geht. Als Gewinner zeigen
sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen und Franchisekonzepte, welche ihre

grolRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.

In den letzten Jahren konnte der Einzelhandel in Deutschland durch Entwicklungen auf
der Nachfrageseite und dem harten Wettbewerb, in dem sich der Handel befindet, nur
eingeschrankt profitieren, wenngleich die Gesamtnachfrage im Einzelhandel trotz der Fi-
nanzmarktkrise bislang weitestgehend stabil geblieben ist. In der letzten Dekade konnte
der Einzelhandel jedoch nur unterproportional von der Steigerung der Konsumausgaben

der privaten Haushalte profitieren (vgl. Abbildung 2).

Die allgemeine Konsumzurtickhaltung der Kunden schlagt sich einerseits in stagnieren-
den, teilweise ricklaufigen Einzelhandelsumsatzen, andererseits auch in einer verstarkten

Akzeptanz preisbetonter Vertriebstypen (z. B. Discounter, Schnappchenmarkte) nieder.

Neben der steigenden Erwartungshaltung der Verbraucher an das Angebot haben v. a.
der Mangel an Kapital, Know-How, Zulieferbedingungen und ungeklarte Nachfolgerege-
lungen zum Ausscheiden vieler mittelstandischer Unternehmen aus dem Wettbewerb ge-
fuhrt. Gleichzeitig wuchs die Zahl grof3flachiger Filialbetriebe (Fach- und Verbraucher-

markte, SB-Warenh&user, Einrichtungshauser) rasant an.
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Abbildung 2: Entwicklung des privaten Verbrauchs in Deutschland 1997 / 2007
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Quelle: GMA-Darstellung nach Statistischem Bundesamt, Wiesbaden 2009

Der stagnierenden Nachfrage steht ein nach wie vor dynamisches Wachstum der Einzel-
handelsflachen gegeniber. So stieg die Verkaufsfliche zwischen 2000 und 2008 in
Deutschland insgesamt um ca. 10 %.* Deutschland weist mit ca. 120 Mio. m? Verkaufsfla-
che heute eine Verkaufsflachenausstattung von 1,44 m2 je Einwohner aus und ist damit —
so die Aussage mancher Kritiker — ,overstored“.”> Durch die disparate Entwicklung von
Verkaufsflachen und Umsétzen gaben die Produktivitaten (= Umséatze je m? VK/Jahr)
nach, so dass die 6konomische Auslastung — v. a. in Branchen, die an kostenintensiven

Standorten wirtschaften — nicht mehr durchgéngig zu gewahrleisten war.

Auch aus diesem Grund war das Verkaufsflachenwachstum im Einzelhandel begleitet von
einem Riuckgang der Betriebszahl. Diese Entwicklung betraf v. a. den Lebensmittelein-

zelhandel. Als Konsequenz ergaben sich immer grof3ere Betriebseinheiten. Derzeit haben

! EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, KéIn 2008.
2 ebd.
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die Ladengeschéfte in Deutschland bereits eine DurchschnittsgrofRe von ca. 230 m? VK

erreicht.

Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel war und ist auch die
zunehmende Unternehmenskonzentration. Eine vergleichende Betrachtung der wich-
tigsten Betriebsformen zwischen 1980 und heute zeigt, dass der filialisierte Einzelhandel
seine Marktanteile gegeniiber dem inhabergefiihrten Einzelhandel deutlich ausbauen
konnte und in Zukunft wohl noch weiter ausweiten wird (vgl. Abb. 3). Als Beispiel fur eine
Branche, in der die Betriebs- und Umsatzkonzentration bereits besonders krasse Formen
angenommen hat, lasst sich der Lebensmitteleinzelhandel anfiihren. Derzeit erzielen hier
weniger als 1 % der Unternehmen mehr als zwei Drittel des Branchenumsatzes. Aber
auch im Nichtlebensmittelbereich entfallt bereits tiber 80 % der Umsatzleistung auf nur 10
GrofRunternehmen. Trotz dieser Konzentration steigen die Verkaufsflachen im Einzelhan-
del weiter an. So sind die Flachen in Deutschland zwischen den Jahren 2000 und 2007

um 9 — 10 % gestiegen.

Abbildung 3: Marktanteile der Betriebstypen des Einzelhandels in Deutschland
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Die Tendenz zur Umsatzkonzentration wird im Nonfood-Sektor v. a. durch eine hohe Ent-
wicklungsdynamik der Fachmarkte getragen. Fir diesen Betriebstyp sind auch in den

nachsten Jahren noch Steigerungen der Marktanteile zu erwarten.

2.2 Mittelfristige Einzelhandelsentwicklung

In den nachsten Jahren wird sich der Verdrangungswettbewerb gegen kleine und mittel-
standische Einzelhandelsunternehmen fortsetzen und noch verscharfen. Dabei treten

auch neue Entwicklungsfaktoren auf der Nachfrage- wie auf der Angebotsseite auf.

Als grundlegende Rahmenbedingungen der Nachfragestruktur in den nachsten Jahren

sind zunéachst folgende Aspekte zu beachten:

= die Entwicklung der Bevolkerungszahl und eine weitere Abnahme der durch-

schnittlichen HaushaltsgroRRe

= die Verschiebung im Altersaufbau der Bevolkerung

= eine weitgehende Sattigung bei der Ausstattung der Haushalte mit langfristigen
Bedarfsgitern

= eine weiterhin steigende bzw. anhaltend hohe Mobilitdt der Bevélkerung, auch

alterer Bevolkerungsgruppen, Anstieg des individuellen Aktionsraums

= der weiter wachsende Anspruch breiter Bevolkerungsschichten an eine aktive
Gestaltung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe

im Wettbewerb mit anderen Freizeitaktivitaten stehen

. der sich andernde Wertewandel mit dem Trend zur Individualisierung und Erleb-
nisorientierung sowie ein schwer einschatzbares Konsumentenverhalten (,hybri-

des* Konsumverhalten).

In Zukunft wird es sicher noch gréf3erer Anstrengungen des Einzelhandels bedirfen, um
die Verbraucher an bestimmte Einkaufsorte oder Geschafte zu binden, zumal sich die

Konsumenten immer mehr in unterschiedliche Zielgruppen aufsplitten:
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= Trendsensible, konsumfreudige und genussorientierte Verbraucher mit starkem

Interesse an Prestigemarken, innovativen Produkten und schénem Design.

. Biokonsumenten, mit ausgepragtem Interesse am Kauf umweltfreundlicher oder
naturreiner Produkte und der Bereitschaft, fur diese Waren auch mehr Geld als fur

herkdmmliche Sortimente auszugeben.

= Preis-Leistungs-Kaufer, mit hohem Qualitdtsbewusstsein und starkem Interesse
an detaillierten Produktinformationen (z. B. Warentests, Internetvergleiche) sowie
einer hohen Preissensibilitat.

= Billigkdufer, mit starker Discountorientierung aus finanziellen Griinden, ohne be-
sondere Berucksichtigung von Umweltbelangen.

Das Spektrum der Konsumenten wird zukinftig voraussichtlich den Bereich vom Ultra-
verbraucher bis zum Konsumasketen abdecken. Dadurch wird die Zielgruppenfokussie-
rung fur den Handel erschwert. Zudem hat sich in den letzten Jahren der Typus des ,hyb-
riden Verbrauchers* herausgebildet. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang einerseits teure
Markenware und unmittelbar im Anschluss Billigprodukte beim Discounter.

Die Entwicklungsdynamik auf der Angebotsseite wird heute im Wesentlichen durch Filial-
unternehmen geprégt. Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des
Einzelhandels in der mittelfristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgender-
malf3en entwickeln:

= Weiterhin steigende Verkaufsflachenzahlen.

Bereits Ende 2007 war in Deutschland ein Verkaufsflachenbestand von tber 119
Mio. m2 erreicht. Die Prognosen fir 2008 sind weiter positiv. Der weitere Verkaufs-
flachenzuwachs wird sich auch zukiinftig insgesamt gesehen zu etwa zwei Dritteln
auRRerhalb der Stadtzentren vollziehen. Als Folge wird sich der Verdrangungswett-
bewerb zu Lasten des City-Handels und der stadtebaulich integrierten Stadtteilzent-
ren und Nahversorgungszentren weiter verscharfen. Auch bei innerstadtischen
Shopping-Centern ist mit einer weiteren Expansion zu rechnen. Beleg hierfir sind
51 derzeit bekannte Planungen mit einer Gesamtflache von rd. 1,3 — 1,4 Mio. m?*,

! Quelle: EHI 2008/2009.



GMAS

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schliichtern  ecwns wd umscine

= Wachsende Konzentration im Einzelhandel.

Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von tber 2,5 Mrd. € wird
mittelfristig auf fast 85 % anwachsen. In der Folge werden v. a. kleinflachige und un-
rentable Betriebe in unglnstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Das
gilt in besonderem Malf3e fur die neuen Bundeslander, wo viele Betriebe nur Uber ei-

ne unzureichende Eigenkapitaldecke verflgen.
= Fachmaérkte und Discounter boomen.

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jah-
ren v. a. durch Fachmaérkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden

ihre Marktanteile ausbauen.

= Filialisierungswelle hélt an.

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die
Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, welche Existenzgriindern im Einzel-
handel vielfach den erfolgreichen Weg in die Selbststandigkeit ebnen, zukinftig

noch wachsen.

= Internet-Shopping gewinnt an Bedeutung.

Das ,E-Commerce" (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, insbeson-
dere in den Sortimentsbereichen Computer, Bucher und Tontrager. Bis 2010 ist ins-
gesamt ein Marktanteil von ca. 8 % zu erwarten. Bei Bichern und Tontragern sind
sogar Anteilswerte von bis zu 30 % mdglich. Voraussetzung fir den Erfolg des
E-Commerce ist allerdings der Ausbau von Logistik- und Distributionsstrukturen, die

als sehr kostenintensiv einzustufen sind.

2.3 Standortentwicklung

Als Ergebnis der Entwicklungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite und im Einzelhan-
del hat insbesondere eine Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten
durch Einzelhandelsunternehmen die Wertigkeit von Einkaufslagen verandert. Aufgrund
einer gewachsenen Mobilitat wurden in vielen Fallen dabei auch nicht integrierte, rein au-
tokundenorientierte Lagen bedeutsam, die auch ausreichende Flache fur den wachsen-
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den Stellplatzbedarf sowie grof3flachige Betriebe boten. Diese neuen umfassenden Ein-
zelhandelsstandorte beglnstigten die Entwicklung des ,,One-Stop-Shopping®, da der Kun-
de aufgrund eines breiten und tiefen Sortimentes alle bendtigen Waren an einem Standort
findet. In der Konsequenz sind insbesondere folgende Entwicklungen am Markt zu beo-
bachten:

= der Einzelhandel und das Lebensmittelhandwerk ziehen sich aus Wohngebieten

und Streulagen zuriick

= die innerdrtlichen Haupt- und Nebengeschéftslagen mussten als Einzelhandels-

standorte einen Bedeutungsverlust hinnehmen

= das urspringlich auf fuBlaufige Erreichbarkeit abgestimmte Netz der Einzelhan-
delsstandorte (priméares Einzelhandelsnetz) wurde durch ein zweites autokunden-
orientiertes Angebotsnetz Uberlagert (sekundéares Einzelhandelsnetz, umgangs-

sprachlich ,,Griine Wiese")

= bei den Zentralen Orten findet eine verstarkte Polarisierung zwischen ,,Gewinner-
und Verliererstandorten” statt. Die Mittelzentren konnten sich in den vergangenen

Jahren v. a. durch neue Fachmarktstandorte profilieren.

Das Verkaufsflaichenwachstum des Einzelhandels vollzog sich in den vergangenen 10
Jahren zu mehr als zwei Dritteln aufRerhalb traditioneller Geschéaftslagen. In der Folge
wuchsen die Verkaufsflachen an dezentralen und solitaren Standorten stark an, wah-
rend die Geschéftslagen der Innenstadte, die Stadtteilzentren und Nahversorgungslagen
einen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten. Ihr Anteil am Verkaufsflachenbestand sank
um mehr als 10 %.

Unter Berlcksichtigung der relevanten Einflussfaktoren ist von einem weiteren Bedeu-
tungsgewinn autokundenorientierter Standorte auszugehen, der im Ergebnis zu einer wei-
teren Verscharfung der Standortkonkurrenz zwischen zentralen (Stadtzentrum / Ortsmitte
/ Nahversorgungslagen) und dezentralen Lagen fihrt. Die Angebotspalette am Stadt- und
Ortsrand wird durch die Neubtindelung der dort vorhandenen Kapazitaten breiter und tie-
fer, aber auch tendenziell hochwertiger. Die Stellung der Stadt- bzw. Ortszentren als Ein-
zelhandelsstandorte wird Uberall dort, wo keine klare Planungsgrundlage vorhanden ist
und keine gezielten GegenmalRnahmen ergriffen werden, weiter geschwacht.
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Um dieser Standortentwicklung entgegenzutreten bzw. auf ihre Entwicklung Einfluss
nehmen zu kdnnen, muss die Stadtplanung geeignete Instrumentarien einsetzen. Dazu
konnen u. a. Festlegung von Bebauungsplanen mit konkreten Aussagen zur Sortiments-
und GroRenstruktur des zugelassenen Einzelhandels, sowie die Ausweisung und Festle-
gung von Nahversorgungszentren gehéren, um bestimmte Einzelhandelslagen in der

Stadt zu schitzen oder auch bestimmte Ansiedlungsbegehren abzuweisen.

2.4 Entwicklungen und Perspektiven der Nahversorgung

Seit einigen Jahren ist eine Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben sowohl im landli-
chen Raum als auch in Stadtteillagen und Wohngebieten festzustellen. Die wohnortnahe
Versorgung mit Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, sonstigen Lebensmitteln, Zeitschrif-
ten, Schreibwaren, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln, Haushaltswaren, Kleintexti-
lien oder Blumen und Apothekerwaren nimmt in unmittelbarer N&dhe des Wohnortes ten-
denziell ab; zunehmend werden mit dem Auto weiter entfernte Einkaufsschwerpunkte

angefahren.

Mit dem Abwandern des Handels aus Wohnlagen geraten auch konsumnahe Dienstleister
unter Druck, so etwa der Frisor, die Reinigung, das Kreditinstitut oder die Post. Idealty-
pisch sind einer Nahversorgungslage nicht nur Angebote aus dem Lebensmittelbereich,
sondern auch aus dem Konsumguterbereich und dem Dienstleistungssektor zuzuordnen.
Je umfassender der Angebots- und Nutzungsmix, umso grof3er die Versorgungsqualitat
und damit Attraktivitat.
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Abbildung 4: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
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Quelle: GMA-Darstellung nach EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, Kd&ln, 2008

Tabelle 1: Struktur im Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebstypen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Betriebsformen

Anzahl in % Mio. m2 in % Mrd. € in %
SB-Warenhauser / 1.780 35 9.11 28,0 29,2 23.4
groRere Supermarkte
Discounter 15.219 29,6 10,65 32,7 50,0 40,1
Supermarkte 9.590 18,7 8,25 25,5 35,0 28,0
Ubrige LM-Geschéafte* 24.770 48,2 4,49 13,8 10,6 8,5
Gesamt 51.359 100,0 32,53 100,0 124,8 100,0
Quelle:  EHI, Handel aktuell 2008 / 2009, K&ln 2008; GMA-Zusammenstellung
* SB-Laden, SB-Markte, ,Tante-Emma-Laden“
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In Analogie zu anderen Branchen bzw. Betriebstypen des Einzelhandels sind auch fir das
Ladenhandwerk Filialisierung und raumliche Konzentration als dominierende Entwick-
lungen zu beobachten. Die starke Filialisierung des Ladenhandwerks lasst sich v. a. im
Backereisektor nachvollziehen. Stellten die selbstéandigen Backereibetriebe im Jahr 1980
noch einen Anteil von ca. 76 % an der Gesamtheit aller Backereifachgeschéfte, so war

dies im Jahr 2007 lediglich noch ein Anteil von ca. 34 %.*

Die rdumliche Konzentration und die damit zusammenhdngende Standortausdinnung
vollzog sich hingegen schwerpunktmalig im Metzgereihandwerk. Wahrend die Anzahl der
Backereifachgeschafte in den vergangenen Jahren weitgehend konstant blieb, reduzierte
sich die Betriebsstattenzahl im Fleischerhandwerk von ca. 28.700 Geschéften im Jahr
1980 auf nur etwa 16.760 Geschéafte im Jahr 2007.2

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-

lung im Einzelhandel

3.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein langjahrig bewahrtes
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Ein-

zelhandel gesteuert werden kann:

= Werden in Bebauungspléanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festge-
legt, sind Einzelhandelsbetriebe nach MalRgabe der 88 2 bis 9 BauNVO - teils
ausdricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbe-

betriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

- Einzelhandelsbetriebe sind zuléssig in allgemeinen und besonderen Wohnge-
bieten sowie in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (88 4 bis 9
BauNVO),

vgl. Zentralverband des deutschen Backerhandwerks e.V.
2 vgl. EHI, Handel aktuell, 2008 / 2009
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- in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnah-

me zugelassen werden (88 2 und 3 BauNVO).

= Fir Einzelhandelsgro3betriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderrege-
lung fir alle Baugebiete. Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen sind auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des 8 11 Abs. 3 beinhaltet eine

widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:

- liegt ein grof3flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (ab ca. 800 m? Verkaufs-

flache), dann:

- liegen wesentliche Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Son-

dergebiet zulassig.

= Fur Standorte ohne Bebauungsplan konnten derartige Bestimmungen bisher nur
eingeschrankt angewendet werden. Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004
wurde der § 34 Abs. 3 eingefihrt:

svon Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein®.“

Damit ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich u. a. dann nicht mehr zuléssig,
wenn mit schadigenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Standortkommune oder in den Nachbarkommunen zu rechnen ist. Der Begriff der
.Zzentralen Versorgungsbereiche* gewinnt dadurch erheblich an Bedeutung, auch

wenn er bereits vor 2004 im Rahmen des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO verwendet wurde.

Eine neue Festsetzungsmaoglichkeit fur den nicht beplanten Innenbereich nach § 34
BauGB bietet seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebauungsplan

als generelle Regelung fiir ein groReres Gebiet festgesetzt werden, dass nur be-

! vgl. Urteile BVerwG (24.11.2005), Az. BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C
8.05.
2 8§ 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geandert durch Art. | des Gesetzes

vom 21.12.2006.
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stimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuléssigen baulichen Nutzungen
zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen. Es sind nur bestimmte Arten der zuldssigen Nutzungen (z. B. ,grof3flachiger
Einzelhandel”) betroffen, detaillierte Festsetzungen bezlglich spezifischer Verkaufs-
flachen sind nicht méglich. Es kénnen unterschiedliche Festsetzungen fir Teile des
raumlichen Geltungsbereiches vorgenommen werden. In der Begrindung des ein-
fachen Bebauungsplanes ist u. a. auf ein stadtebauliches Entwicklungskonzept
i. S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 zuriickzugreifen, welches konkrete Aussagen zu den vor-

handenen oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen enthalt.

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Stadte und Gemeinden ein effizientes und flexibles
Instrument in der Hand, Ansiedlungswiinsche von Handelsbetrieben zu steuern und stad-
tebaulich als nicht vertraglich eingestufte Ansiedlungsbegehren abzulehnen, zum Beispiel
durch:

. Anpassung ,alter* Bebauungspléane auf die aktuelle BauNVO

= Ausweisung von Sondergebieten mit Konkretisierung der Nutzungsart (Zweckbe-

stimmung, Festsetzung der Geschossflache, Verkaufsflache und Sortimente)

. differenzierende Festsetzungen in Bebauungsplanen zur Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben (8 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).

3.2 Landes- und Regionalplanung

Die wesentlichen Grundlagen zur Einzelhandelssteuerung der Landes- und Regionalpla-
nung sind im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP 2000), dem ergadnzenden Ein-
zelhandelserlass® aus dem Jahr 2005 sowie dem Regionalplan Siidhessen 2000% darge-
legt.

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise und
Erlauterungen (Neufassung 2005)

Derzeit findet die Neuaufstellung des Regionalplans Siidhessen statt.
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Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung beziglich grof3flachiger Einzelhandels-
vorhaben beziehen sich insbesondere auf folgende Prifkriterien:

= Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot: ,Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben ha-
ben sich nach GroRe und Einzugsbereich in das zentral6rtliche System einzufi-
gen." Grundsatzlich kommen Einzelhandelsgrol3projekte laut LEP Hessen 2000

nur in Ober- und Mittelzentren in Betracht.

= Siedlungsstrukturelles und stéadtebauliches Integrationsgebot: Sonderflachen
fur grof3flachigen Einzelhandel sind nur in regionalplanerisch ausgewiesenen Sied-
lungsbereichen zulassig und sind in bestehende Siedlungsbereiche mdglichst un-

ter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren.

= Beeintrachtigungsverbot: ,Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art,
Lage und GrolRe die Funktionsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Or-
ten und ihrer bereits integrierten Geschéaftszentren / Versorgungskerne nicht we-

sentlich beeintrachtigen.”

= Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente: Der Einzelhandelserlass Hessen
legt innenstadt- und zentrenrelevante Sortimente fest, die an dezentralen Standor-
ten nur ausnahmsweise - z. B. bei einem insgesamt kleinflachigen Randsortiment
zuldssig sind. Diese Sortimentsliste mit zentren- / innenstadtrelevanten Sortimen-
ten ist auf die ortsspezifischen Gegebenheiten anzupassen.

GemalR Landesentwicklungsplan Hessen ist die Stadt Schliichtern als Mittelzentrum aus-
gewiesen und Ubernimmt Versorgungsfunktionen auch fir die Stadt Steinau an der Stral3e
und die Gemeinde Sinntal.

Zu bericksichtigen ist ferner der Regionalplan Stdhessen, welcher derzeit neu aufge-
stellt wird und daher als ein sich in Aufstellung befindliches Ziel ebenfalls bei der Bewer-
tung der Planvorhaben herangezogen werden muss. Als wesentliche Ziele definiert der
Regionalplan Sudhessen:

Z3.4.3-2 Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzel-
handelsvorhaben ist grundséatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zu-
lassig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu be-
messen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral-
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Z3.4.3-3

Z23.4.3-4

Z3.4.3-5

ortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich
Uberschreitet [...]

In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe* (Bestand und Planung)
widerspricht auch die Ansiedlung von nicht groR3flachigen zentrenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung.

Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenre-
levanten Sortimenten sind nur in den fur die Mittel- und Oberzentren [...]
gebietsscharf dargestellten zentralen Versorgungsbereichen innerhalb der
Lvorranggebiete Siedlung” anzusiedeln.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle dirfen nach
Art, Lage und GroRRe keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und Versorgungskerne in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein.

Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zent-
renrelevanten Sortimenten sind nach Mdglichkeit den zentralen Versor-
gungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Prifung keine geeigneten
Flachen zur Verfigung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher
Betriebe in die [...] dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken.

Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 Prozent
der Gesamtverkaufsflache, hdchstens 800 gm Verkaufsflache zu begren-
zen.

4. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt

Schlichtern

4.1 Standortbeschreibung und Lage im Raum

Die am Fluss Kinzig gelegene Stadt Schlichtern zeichnet sich durch die Lage zwischen

den Auslaufern der Mittelgebirgslandschaften Spessart, Rhén und Vogelsberg aus, die

den drei Gemeinden Schliichtern, Steinau an der Strale und Sinntal den Namen ,Berg-

winkelregion* geben. Gemal Landesentwicklungsplan Hessen Ubernimmt die Stadt

Schliichtern als Mittelzentrum eine wichtige Funktion als Versorgungs-, Dienstleistungs-
und Schulstandort fiir die aktuell knapp 16.900 Einwohner" der Stadt Schliichtern und ihr

landlich gepragtes Umland. Der Sitz der 6ffentlichen Verwaltung befindet sich in der Kern-

stadt Schlichtern. Im Jahr 2005 wurde die in Schliichtern behaltene Kreisverwaltungsstel-

! Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; Stand: 30.09.2009.
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le nach Gelnhausen verlegt, so dass Schllichtern nur noch eingeschrankt Verwaltungs-

funktionen fir den dstlichen Main-Kinzig-Kreis tbernimmt.

Innerhalb der Achse Frankfurt - Fulda befindet sich Schlichtern in einem Wettbewerbs-
umfeld mit dem Mittelzentrum Bad Soden-Salminster (ca. 15 km sudwestlich), den
Grundzentren Steinau an der Strafl3e (ca. 5 km sidwestlich), Flieden (ca. 10 km norddst-
lich), Neuhof (ca. 15 km nordéstlich) und nicht zuletzt mit dem nahegelegenen Oberzent-

rum Fulda (ca. 30 km norddstlich).

Verkehrlich ist die Stadt Uber zwei Anschlussstellen ca. 4 km westlich bzw. ndrdlich an die
A 66 und an die Oberzentren Hanau / Frankfurt und Fulda angebunden. Die regionale
Verbindung mit umliegenden Ortschaften und Gemeinden Ubernehmen im Wesentlichen
die BundesstralRe B 40 sowie mehrere Landes- und KreisstralBen. An das Schienennetz
der Deutschen Bahn ist Schliichtern iber einen ca. 1,5 km stidwestlich der Innenstadt
gelegenen Bahnhof angebunden, von dem Regionalverbindungen in Richtung Frankfurt,
Fulda und Wurzburg abgehen. Erganzt wird das Netz des OPNV durch Linienbusverkehre
zwischen Schlichtern und den umliegenden Ortsteilen und Gemeinden innerhalb des

Rhein-Main-Verkehrsverbundes.

4.2 Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

Derzeit zahlt die Stadt Schliichtern ca. 16.900 Einwohner. ! Zwischen 1998 und 2008 ver-
zeichnete Schllichtern einen Bevolkerungsanstieg von rd. 240 Einwohnern (+ 1,4 %), der
leicht GUber dem Wert des gesamten Main-Kinzig-Kreises (+ 1,2 %) lag. Perspektivisch
wird die Einwohnerentwicklung in der Stadt Schlichtern bis zum Jahr 2015 um weitere ca.

1,2 % ansteigen.?

Die Siedlungsstruktur der Stadt Schltichtern ist gepragt durch die gleichnamige Kernstadt

(ca. 7.000 Einwohner) mit einer vergleichsweise dichten Bebauung; die Gbrigen Einwoh-

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; Stand: 30.09.2009.

Quelle: Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Demographischer Wandel, vgl. Makrostandort-
profil auf S. 22 und Berechnungen der Bevdlkerungsentwicklung fiir das Jahr 2015 in Kap.
V.1.1.
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ner verteilen sich auf die verstreut liegenden zwolf Ortsteile Ahlersbach, Breitenbach, EIm,
Gundhelm, Herolz, Hohenzell, Hutten, Klosterhdfe, Kressenbach, Niederzell, Vollmerz
und Wallroth. Die einzelnen Ortsteile verteilen sich weitlaufig Uber das Stadtgebiet und

weisen Entfernungen zur Kernstadt von bis zu 10 km auf.

4.3 Wirtschaftsstruktur

Bei der Betrachtung der Wirtschaftsstruktur des Main-Kinzig-Kreises ist festzustellen,
dass mit rd. 38,8 % die Mehrheit der Beschéftigten im Dienstleistungssektor téatig ist. Da-
mit sind heute etwa 43.000 Beschaftigte der rd. 111.500 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten im Main-Kinzig-Kreis im tertiiren Sektor tatig. Im produzierenden Gewerbe
sind heute rd. 37,0 % oder rd. 41.000 der Beschéftigten tatig. Die Land- und Forstwirt-

schaft spielt im Main-Kinzig-Kreis eine untergeordnete Rolle.

Die Arbeitslosenquote im Main-Kinzig-Kreis lag im Dezember 2008 bei ca. 6,4 % und
weist damit einen im Vergleich zum Bundesland Hessen (7,6 %) leicht unterdurchschnitt-
lich Wert auf.

In der Stadt Schliichtern sind ca. 4.700 sozialversicherungspflichtige Beschéftigte tatig. Im
Juni 2009 standen 2.869 Einpendlern 3.230 Auspendler gegeniber, was zu einem leicht
negativen Pendlersaldo von -361 fihrt. Der fir ein Mittelzentrum im landlichen Raum ver-
gleichsweise geringe negative Pendlersaldo verdeutlicht die hohe Bedeutung, die die

Stadt Schliichtern fir das Umland Gbernimmt.
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GMAL

Beratung und Umsetzung

Lage der Stadt Schliichtern und siedlungsraumliche Struktur im Umland
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4.5

Einzelhandelsstandortgefiige

In der Stadt Schliichtern ist auf folgende wesentliche Einzelhandelslagen hinzuweisen:

Die innerstadtische Einkaufslage erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
Obertorstralde, z. T. auch in Querstral3en, wo mit Uberwiegend kleinteiligen Einzel-
handelsnutzungen und einem breiten Branchenmix der dichteste Geschaftsbesatz
vorhanden ist. Grof3ter Einzelhandelsbetrieb in der Innenstadt ist mit ca. 8.000 m?
VK das Kaufhaus Langer in zentraler Lage. Der Einzelhandel setzt sich in nordli-
cher und sudlicher Richtung in der Fuldaer Stral3e bzw. der Stral3e Unter den Lin-
den fort, ein durchgangiger Besatz mit Einzelhandelsgeschéften ist jedoch nicht
mehr vorhanden. Als Bereich mit ebenfalls dichtem Einzelhandelsbesatz ist die
Kramerstral3e / Wassergasse bis zur Einmiundung Grabenstrafl3e / Briickenauer
StraBe mit allerdings lediglich kleinflachigen Anbietern hervorzuheben. Mit einem
tegut Supermarkt befindet sich ein weiterer grof3flachiger Betrieb des Lebensmit-
telseinzelhandels in Innenstadtrandlage. Dartber hinaus befindet sich ein tegut
Supermarkt im sudlichen Innenstadtbereich. In Standorteinheit mit dem grof3flachi-
gen Mobelhaus Rudolf bildet dieser Betrieb den sidlichen Abschluss der inner-

stadtischen Einkaufslage.

Einen wesentlichen Einzelhandelsstandort stellt auch das norddstlich der Innen-
stadt gelegene Gewerbegebiet GartenstralRe dar. Diese dezentrale Lage hat sich
als Standort fur den Grof3teil der mittel- und groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe
Schlichterns herauskristallisiert. Wesentliche Anbieter sind hier im Lebensmittel-
bereich ein Herkules E-Center sowie vier Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Pen-
ny, Netto), im Nonfoodsegment der Altstandort des Herkules-Marktes (u. a. Sport
Treff, Technik Partner, Hafu Sonderpostenmarkt), Herkules Bau- und Gartenmarkt,

Schuh Weishaar sowie weitere Fachmarkte (u. a. dm, Takko, kik, Deichmann).

Als dritte, jedoch im Standortgeflige deutlich untergeordnete Einzelhandelslage tritt
eine kleine Einzelhandelsagglomeration an der Hanauer Straf3e in Erscheinung,
die im Wesentlichen aus dem Anbieter Dénisches Bettenlager, einem Getranke-
markt, einem Anbieter von russischen Spezialitaten sowie einer Backerei besteht

und um einen benachbarten Autoteilehandel erganzt wurde. Diesem Standortbe-
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reich ist durch die Verlagerung des Lebensmitteldiscountmarktes Lidl in das Ge-
werbegebiet Gartenstral3e jedoch keine ausgepragte Frequenzwirkung mehr zu-

zusprechen, weshalb ihm derzeit lediglich eine ergdnzende Bedeutung zukommit.

= In sonstigen Lagen, d. h. auBer an den beiden wesentlichen Einzelhandelsstand-
orte Innenstadt und Gewerbegebiet Gartenstralle, befinden sich in der Stadt
Schliichtern vergleichsweise wenige Betriebe. Hinzuweisen ist hier insbesondere
auf einen Fachmarktstandort an der Hanauer Stral3e (u. a. Danisches Bettenlager,
logo Getréankemarkt) sowie einen kleinen Nahversorger im Ortsteil Hutten. Dariiber
hinaus befindet sich mit dem Anbieter R&L Fundgrube ein groR3flachiger Sonder-

postenanbieter an einem fur Einzelhandel untypischen Standort im Ortsteil Herolz.
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Ubersicht 1: Standortprofil der Stadt Schliichtern

zentraldrtliche Funktion Mittelzentrum

Einwohner (30.06.2009) * 16.460

Bisherige Einwohnerentwicklung:? 1998 — 2008

- Stadt Schliichtern - leicht steigend (+ 1,4 %)

- Main-Kinzig-Kreis - leicht steigend (+ 1,2 %)

- Hessen - leicht steigend (+ 0,5 %)

Bevolkerungsprognose: * 2008 — 2015

- Stadt Schliichtern - leicht steigend (+ 1,5 %)

- Main-Kinzig-Kreis - stagnierend (+ 0,1 %)

- Hessen - leicht rucklaufig (- 0,6 %)

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex:* Bundesdurchschnitt = 100

- Stadt Schliichtern - leicht unterdurchschnittlich (97,9)

- Main-Kinzig-Kreis - Uberdurchschnittlich (104,6)

- Hessen - Uberdurchschnittlich (104,7)

Zentralitatskennziffer Main-Kinzig-Kreis3 durchschnittlich (100,9)

Wirtschaftsstruktur Main-Kinzig-Kreis (2007)* | - Land- und Forstwirtschaft; 1,1%
- Produzierendes Gewerbe: 36,9 %
- Handel, Gastgewerbe, Verkehr: 23,4 %
- Sonstige Dienstleistungen: 38,6 %

Sozialversicherungspflichtig Beschatftigte

am Arbeitsort (30.06.2009)° 4.706

Pendlersaldo (30.06.2009)° - 361 (2.869 Einpendler - 3.230 Auspendler)

Arbeitslosenquote (Dezember 2008)°

- Stadt Schliichtern k. A

- Main-Kinzig-Kreis 6,4 %

- Hessen 7,6 %

! Stadt Schllchtern; nur Hauptwohnsitze

2 Hessisches Statistisches Landesamt, verschiedene Auswertungen

8 GfK Niirnberg, 2009

4 Main-Kinzig-Kreis

° Agentur flr Arbeit, Arbeitslosenquote bezogen auf alle Erwerbspersonen

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2010
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Beratung und Umsetzung

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schlichtern

Karte 2: Planstandort und wesentliche Einzelhandelslagen in der Kernstadt Schlichtern
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Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept flr die Stadt Schllichtern e uns umseins

Il. Ergebnisse der Haushalts- und Unternehmensbefragungen

1. Einzelhandelsstandort Schliichtern aus Sicht der Kunden

1.1 Einkaufshaufigkeit und -motivation der Blrger

Im Rahmen der repréasentativen Birgerbefragung wurde die Einkaufshaufigkeit in der
Stadt Schlichtern ermittelt. Etwa 75 % der antwortenden Birger der Stadt Schliichtern
kaufen taglich bzw. mindestens einmal pro Woche in der Innenstadt, etwa 82 % im Ge-
werbegebiet GartenstralRe / Am Reitstlick ein und sind somit als ,Stammkunden“ zu be-
zeichnen. Damit ist fur die Innenstadt eine Kundenfrequenz in tendenziell kirzeren Ab-
stdnden zu beobachten, wahrend die Angebote im Gewerbegebiet Gartenstralle / Am
Reitstiick sehr regelmalRig (z. B. Wocheneinkéufe) aufgesucht werden. AulR3erhalb der
Stadt Schliichtern kauft der Grof3teil der Befragten (78 %) alle 1 - 2 Monate oder seltener
ein. Im Vergleich zu &hnlich strukturierten Stadten ist die Einkaufsorientierung der Wohn-
bevdlkerung auf Schliichtern als stark ausgeprégt zu bewerten.

Abbildung 5: Einkaufshaufigkeit in der Stadt Schlichtern nach Lagen

78%

60%

43%

35%
22%
0,
15% 12% 11%
4% 7% 3% 3% 4%
% L N - 1 3% 0% 0% oy

taglich mindestens  alle 1 -2 Wochen alle 1 - 2 Monate  seltener /nie  keine Angaben
einmal pro
Woche
M Innenstadt GE Gartenstrafle / Am Reitstiick

W aulRerhalb der Stadt Schliichtern

Quelle:  GMA-Birgerbefragung 2009, in % der Befragten (n = 300)
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Ein wichtiger Aspekt zur Bewertung des Einkaufsverhaltens und der Bewertung der Leis-
tungsfahigkeit der Innenstadt ist auch das Kopplungsverhalten der Kunden von Einké&u-
fen im Gewerbegebiet mit Einkaufen in der Innenstadt von Schliichtern. Insgesamt 81 %
der Befragten verbinden Einkaufe im Gewerbegebiet mit Einkaufen in der Innenstadt von
Schliichtern, 35 % davon regelmafig. Etwa jeder Finfte (18 %) gibt an, nie Einkaufe im
Gewerbegebiet mit Eink&ufen in der Innenstadt von Schliichtern zu koppeln (vgl. Abbil-
dung 6).*

Abbildung 6: Kopplung von Einkaufen im Gewerbegebiet mit Einkaufen in der In-
nenstadt von Schliichtern

46%

OregelméaRig  Wgelegentich Hnie  Okeine Angabe

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n=300).

Aus der Analyse der Einkaufshaufigkeit ist abzuleiten, dass die Stadt Schliichtern eine
hohe Versorgungsbedeutung hat. Umliegende Gemeinden sowie Einkaufsstadte in
der Region (z. B. Fulda, Hanau / Frankfurt a. M.) werden nur in gré3eren Zeitabstanden

aufgesucht.

! Die Frage bezieht sich auf das beidseitige Kopplungsverhalten, d. h. sowohl zwischen Ge-
werbegebiet und Innenstadt als auch zwischen Innenstadt und Gewerbegebiet.
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1.2 Grinde fir und gegen einen Einkauf in der Stadt Schliichtern

Fir einen Einkauf in der Innenstadt Schluchtern sind aus Sicht der Burger mehrere Fak-
toren ausschlaggebend. In erster Linie ist der persdnliche Kontakt im Geschéft, die Ver-
bindung mit anderen Erledigungen sowie der Service anzufiihren, gefolgt von Faktoren
wie Einkaufsatmosphare, Treffen von Freunden / Bekannten, fuRlaufige Erreichbarkeit

sowie Qualitat des Angebotes.

Abbildung 7: Grunde fur bzw. gegen einen Einkauf in der Innenstadt von Schlich-
tern

der persodnliche Kontakt im Geschaft \

Verbindung mit anderen Erledigungen
Service

Einkaufsatmosphéare

Treffen von Freunden und Bekannten

fuBlaufige Erreichbarkeit

Qualitat des Angebots

Auswabhl

Arbeitsort

Offnungszeiten

Preise

PKW-Erreichbarkeit
Erreichbarkeit mit dem Bus
Parkplatzangebot

sonstiges

-80% -60% -40% -20% 0% 20% 40% 60%

H negativ dpositiv

Quelle: GMA-Burgerbefragung (n = 300), Mehrfachnennungen mdglich

Als wichtige Griinde gegen den Einkauf in der Innenstadt Schliichtern werden in erster
Linie das Parkplatzangebot (von ca. 76 % der Befragten) sowie fehlende Auswahl (ca.
35 % der Befragten) genannt. Weitere Faktoren, wie z. B. auswartiger Arbeitsort, Off-
nungszeiten oder Pkw-Erreichbarkeit, spielen nur eine deutlich untergeordnete Rolle. So-
mit ergibt sich ein Handlungsbedarf fur die Innenstadt insbesondere im Hinblick auf das

Parkplatzangebot sowie die Angebotsvielfalt (vgl. Abbildung 7).
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Wichtige Grinde fir einen Einkauf im Gewerbegebiet Schliichtern stellen insbesondere
jene Faktoren dar, die in der Innenstadt Schliichtern Uberwiegend negativ bewertet wur-
den. So wird als wichtiger Grund fuir einen Einkauf im Gewerbegebiet insbesondere das
gute Parkplatzangebot (ca. 82 % der Befragten) sowie die Auswahl (ca. 53 % der Befrag-
ten) genannt. Jedoch spielen auch preisliche Griinde sowie die Pkw-Erreichbarkeit (ca.
34 % bzw. 24 %) eine wichtige Rolle. Insgesamt treten nur wenige, jedoch ausschlagge-
bende Griinde in den Vordergrund, wahrend zahlreiche weiche Faktoren, die in der In-
nenstadt tUberwiegend positiv bewertet wurden, im Gewerbegebiet Gberwiegend negativ
bewertet werden (z. B. Einkaufsatmosphare, ful3laufige Erreichbarkeit, Service; vgl. Abbil-
dung 8).

Abbildung 8: Griinde fur bzw. gegen einen Einkauf im Gewerbegebiet

der personliche Kontakt im Geschéaft
Verbindung mit anderen Erledigungen

Service
Einkaufsatmosphare
Treffen von Freunden und Bekannten

fuRlaufige Erreichbarkeit _
=

Qualitat des Angebots

Auswahl

Arbeitsort

Offnungszeiten

Preise

PKW-Erreichbarkeit |

Erreichbarkeit mit dem Bus l

Parkplatzangebot

sonstiges _]

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Hnegativ @ positiv

Quelle: GMA-Birgerbefragung (n = 300), Mehrfachnennungen mdglich
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1.3 Bedeutung der Stadt Schliichtern als Einkaufsstadt

Das Einkaufsverhalten der Verbraucher weist fur die einzelnen Sortimente deutliche Un-
terschiede auf. Grundsatzlich ist zu erkennen, dass die Verbraucher bei Gitern des peri-
odischen Bedarfs eher auf das Angebot am Wohnort zurtickgreifen, wahrend mit zuneh-
mender Langlebigkeit und Spezialisierung der Waren eine stéarkere Orientierung auf gro-
Bere Einkaufsorte festzustellen ist. Um die Einkaufsorientierung der Schliichterner Blrger
zu untersuchen, wurde nach dem Haupteinkaufsort fir ausgewéhlte Sortimente gefragt.
Die Nennungen der Einkaufsorte lassen jedoch nicht darauf schlieRen, dass die Befragten

ausschlie3lich dort einkaufen, die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren ab-

hangig:

= Einzelhandelsversorgung am Wohnort und Ausstattung grofRerer Einkaufsorte
= individueller Bedarf und Anspruch des Befragten

= Verkehrsverbindungen und Mobilitat des Befragten

= Arbeitsort des Befragten.

Aus der Nennungshaufigkeit der ermittelten Einkaufsorte konnen Aufschlisse tber die
Intensitéat der Einkaufsvorgdnge gewonnen werden. Fur die wertmalfiige Einkaufsorientie-

rung ist eine Gewichtung der Befragungsergebnisse notwendig (vgl. Kaufkraftbewegun-

gen).

1.3.1 Einkaufsorientierung bei Artikeln des kurzfristigen Bedarfs

Im kurzfristigen Bedarf zeigt sich erwartungsgemal insgesamt die starkste Einkaufsorien-
tierung der Schlichterner Burger auf den eigenen Wohnort. Bei Lebensmitteln geben ca.
96 % der Burger die Stadt Schliichtern als bevorzugten Einkaufsort an (vgl. Abbildung 9).
Der Vergleich zwischen den Standorten innerhalb der Stadt zeigt eine Einkaufspraferenz
fur Lebensmittelméarkte im Gewerbegebiet Gartenstral’e / Am Reitstlick (ca. 84 % der Be-
fragten). Die Innenstadt nennt rund ein Zehntel der Befragten, wahrend wohnungsnahe

Versorgung im Ortsteil Hutten von ca. 2 % der Befragten favorisiert wird. Wohnortbezogen
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werden die Innenstadtanbieter bei Lebensmitteln (u. a. 2x tegut) bevorzugt durch Birger
der Kernstadt aufgesucht (18 %), im Gewerbegebiet kaufen ca. 77 % der Befragten aus
der Kernstadt ein. Damit kommt den Standorten im Gewerbegebiet GartenstralRe / Am
Reitstlick sowohl fur die Bewohner der Kernstadt als auch der Ortsteile die wichtigste ge-

samtstadtische Versorgungsfunktion bei Lebensmitteln zu.

Eine hohe Marktbedeutung erreicht der Einzelhandel der Stadt Schliichtern auch bei den
Sortimenten Drogerie- und Parfimeriewaren mit ca. 90 %, Apothekerwaren mit ca. 92 %
sowie Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf mit ebenfalls ca. 92 % der Befragten.
Fur alle drei genannten Warengruppen stellt die Innenstadt jeweils den wichtigsten Ein-

kaufsstandort dar, deutlich nachrangig gefolgt von den Angeboten im Gewerbegebiet.

Abbildung 9: Bevorzugte Einkaufsorte fir den kurzfristigen Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-, Parfimeriewaren

Apothekerwaren

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%
H Innenstadt B Gew erbegebiet
O ubriges Stadtgebiet O Flieden
O Steinau a. d. Stralle O Gelnhausen / Griindau-Lieblos
@ Fulda B Frankfurt
O sonstige O Internet / Versand

~' keine Angaben

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n=300).

Insgesamt ist die Einkaufsorientierung der Birger auf das Schltichterner Angebot bei Arti-
keln des kurzfristigen Bedarfs als Uberdurchschnittlich zu bewerten. Ein Wert von ca. 5 —
10 % fir auswartige Einkaufe ist erfahrungsgemaf auf Pendler- und sonstige persoénliche
Beziehungen zurickzufuhren. Innerhalb der Stadt Schliichtern ist eine starke Differenzie-
rung der Einkaufsorientierung nach Standorten festzustellen. Wahrend bei Lebensmitteln

derzeit das Gewerbegebiet Gartenstrae / Am Reitstiick als bevorzugter Einkaufsstandort
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genannt wird, wird der Bedarf an Drogerie- / Parfumeriewaren, Apothekerwaren sowie bei

Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf bevorzugt in der Innenstadt gedeckt.

1.3.2 Einkaufsorientierung bei Artikeln des mittelfristigen Bedarfs

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist die Einkaufsorientierung der Blrger auf den
Einzelhandel in der Stadt Schlichtern erwartungsgemalf geringer als im kurzfristigen Be-
darf ausgepragt. Den wichtigsten Wettbewerbsstandort stellt das Oberzentrum Fulda dar
(vgl. Abb. 10). Den umliegenden Mittelzentren der Region kommt dagegen eine ver-

gleichsweise geringe Versorgungsbedeutung zu.

Innerhalb des mittelfristigen Bedarfs ist die Bindungsquote der Stadt Schllichtern am
hochsten bei Schreibwaren (ca. 83%) sowie Biichern (ca. 66 %). Hier werden nahezu
ausschliel3lich die Angebote in der Innenstadt aufgesucht. Bei Biichern gibt ein Uber-
durchschnittlicher Anteil von 21 % an, dieses Sortiment bevorzugt im Internet / Versand-
handel zu kaufen. Daruber hinaus kommt der Stadt Schliuchtern eine hohe Kaufkraftbin-

dung auch bei Spielwaren (ca. 42 %) zu.

Die hochsten Kaufkraftabfliisse bestehen in den Hauptwarengruppen Bekleidung, Schuhe
/ Lederwaren sowie Sport- / Freizeitartikel. Im Bereich Bekleidung werden Angebote der
Stadt Schlichtern von ca. 53 % der Befragten bevorzugt aufgesucht, wobei hier insbe-
sondere die Innenstadt die wichtigste Rolle spielt (51 %). Hauptkonkurrent ist die Stadt
Fulda mit einem Anteil von ca. 25 % der Befragten. Besonders die Befragten bis 45 Jahre
bevorzugen Einkaufsziele im Oberzentrum (ca. 37 %), wahrend bei alteren Bevoélkerungs-

gruppen die Stadt Fulda nur eine untergeordnete Rolle spielt (ca. 9 %).

Bei Schuhen und Lederwaren liegt die Kaufkraftbindung in der Stadt Schlichtern mit ca.
65 % etwas hoher, wobei auch hier die Innenstadt an erster Stelle steht (52 %). Auch im
Bereich Sport- / Freizeitartikel erreicht die Stadt Schlichtern mit 57 % eine vergleichswei-
se hohe Versorgungsbedeutung. Sowohl bei Schuhe / Lederwaren und Sport- / Freizeitar-

tikeln stellt jeweils die Stadt Fulda (20 % bzw. 15 %) den Hauptwettbewerbsstandort dar.
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Abbildung 10: Bevorzugte Einkaufsorte fir den mittelfristigen Bedarf

Blicher

Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Sport-, Freizeitartikel

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Innenstadt B Gewerbegebiet
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O Steinau a. d. StralRe O Gelnhausen / Griindau-Lieblos
O Fulda B Frankfurt
O sonstige O Internet/ Versandhandel

"~ keine Angaben

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n=300).

Insgesamt zeigt sich bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs eine fir ein Mittelzentrum
Uberdurchschnittliche Einkaufsorientierung der Wohnbevdlkerung auf Schltichtern. Kauf-
kraftverluste, insbesondere zugunsten der Stadt Fulda, sind v. a. in den Sortimentsberei-
chen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren sowie Sport- und Freizeitartikel festzustellen,
wenngleich die Stadt Schliichtern in diesen Warengruppen eine fir ein Mittelzentrum gute
Kaufkraftbindung erreicht. Innerhalb der Stadt Schliichtern verteilen sich Kaufkraftstrome
v. a. auf die Innenstadt, wahrend Angebote im Gewerbegebiet Gartenstral3e / Am Reit-
stiick nur nachrangig aufgesucht werden. Erwartungsgemalf? ist tendenziell die Einkaufs-
mobilitat jingerer Personen groRer, wahrend die Standortreue von alteren Menschen ver-

gleichsweise starker ausgepragt ist.
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1.3.3 Einkaufsorientierung bei Artikeln des langfristigen Bedarfs
Der langfristige Bedarfsguterbereich umfasst die Waren, die in der Regel nur aperiodisch,
d. h. in grol3en Zeitabstdnden, angeschafft werden und damit eine hohe Lebensdauer

aufweisen.

Abbildung 11: Bevorzugte Einkaufsorte fir den langfristigen Bedarf

Elektrowaren, Unterhaltungs-El.

Foto und Zubehor

Haushaltswaren, GPK, Geschenke

Mobel

Heimtextilien
Bau- und Heimwerkerbedarf
Optik / Brillen

Uhren, Schmuck
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B Innenstadt B Gewerbegebiet
O Ubriges Stadtgebiet O Flieden
O Steinau a. d. StralRe O Gelnhausen / Grindau-Lieblos
O Fulda B Frankfurt
O sonstige O Internet/ Versandhandel

! keine Angaben

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n=300).

Die hochste Einkaufsorientierung der Wohnbevolkerung auf die Stadt Schllichtern bei
Gutern des langfristigen Bedarfs liegt beim Sortiment Bau- und Heimwerkerbedarf (ca.
89 %), wobei dem Standortbereich Gartenstral3e / Am Reitstiick die gro3te Versorgungs-
bedeutung zukommt (u. a. Herkules Bau- und Heimwerkerbedarf). Darliber hinaus ist
auch eine hohe Einkaufsorientierung auf die Stadt Schiltchtern in den Sortimenten Elekt-
rowaren / Unterhaltungselektronik (73 %), Foto und Zubehor(59 %), Haushaltswaren /
Glas / Porzellan / Keramik / Geschenke (74 %), Optik / Brillen (71 %) sowie Uhren /
Schmuck (78 %) festzustellen. Fur diese Sortimente ist eine bevorzugte Einkaufsorientie-

rung auf die Innenstadt vorhanden.
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Bei Mobeln ist mit ca. 26 % ein relativ geringer Wert fur die Stadt Schliichtern bei den
Burgern festzustellen. Den wichtigsten Wettbewerbsstandort stellen die Angebote in Fulda
(34 %) sowie Grundau-Lieblos (13 %) dar. Auch bei Heimtextilien liegt eine starkere Ori-
entierung auf auswartige Einkaufsstadte vor (Einkaufsorientierung auf die Stadt Schliich-

tern ca. 61 %).

Damit ist im langfristigen Bedarfsbereich insgesamt ebenfalls ein berdurchschnittlicher
Bevorzugungsgrad von Angeboten in der Stadt Schlichtern gegeben. Zwar spielen in
diesen Sortimenten auch die Angebote im Oberzentrum Fulda eine Rolle (z. B. bei Optik,
Uhren / Schmuck, Heimtextilien, Elektrowaren / Foto und Zubehdr), jedoch sind fur die
Stadt Schliichtern gute Kaufkraftbindungsquoten gegeben. Eine Ausnahme stellt in die-
sem Zusammenhang das Sortiment Mdbel dar, wo die Einkaufsorientierung auf Schliich-
tern bei lediglich ca. 26 % liegt. Mit Ausnahme von Mdbeln und Bau- / Heimwerker-, Gar-
tenbedarf werden die Sortimente des langfristigen Bedarfs von den sich am Wohnort ver-

sorgenden Einwohnern fast ausschlief3lich in der Innenstadt bevorzugt eingekauft.

1.4  Verkehrsmittelwahl und Pkw-Verflugbarkeit

Bei der Verkehrsmittelwahl zum Einkauf in der Stadt Schlichtern kommt dem Pkw (ca.
89 % der Birger) eine dominierende Bedeutung zu (vgl. Abbildung 18). Damit entspricht
der Modal-Split weitgehend dem Durchschnitt von bundesdeutschen Klein- und Mittelstad-

ten im landlichen Raum.

Die Differenzierung nach Wohnort der Befragten zeigt erwartungsgemaln, dass die Blrger
aus den peripher gelegenen Siedlungsteilen der Stadt Schliichtern den Pkw bei Einkdufen
in der Stadt Schliichtern Uberdurchschnittlich haufig in Anspruch nehmen, wahrend ledig-
lich 75 % der Bewohner der Kernstadt bevorzugt mit dem Pkw einkaufen. Darliber hinaus
ist festzustellen, dass mit zunehmendem Alter der Befragten der Pkw seltener zum Ein-
satz kommt und die fulaufige Versorgung bzw. mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln — analog

zu bundesweit ermittelten Befragungsergebnissen — eine gréRere Rolle spielt.
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Abbildung 12: Verkehrsmittelwahl und Pkw-Verfugbarkeit beim Einkauf in der
Stadt Schlichtern

zum Vergleich:
Durchschnittswerte von

20 8% 2% Stadten /G«_ameinden mit bis
zu 30.000 Einwohnern:
Pkw / Motorrad 86 %
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zu FulR 7 %.

89%

OPkw mBus @Fahrrad /Mofa OzuFull Okeine Angabe

4%

4%
O dauerhalt B nicht dauerhaft O keine Angabe

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n = 300).

Hinsichtlich der Pkw-Verfugbarkeit kdnnen 84 % der Befragten dauerhaft auf einen Pkw
fur Einkaufe zuruckgreifen. Hingegen steht 12 % der Befragten kein Pkw dauerhaft zur
Verfugung, um Erledigungen zu tatigen. Der hohe Anteil an Personen mit dauerhafter
Pkw-Verfligbarkeit entspricht typischerweise den tatsachlichen Verhéaltnissen im landli-
chen Raum. Damit ist den verkehrs- und parkplatzbezogenen Faktoren eine hohe Bedeu-

tung fur die Attraktivitat der Einkaufsstadt Schliichtern beizumessen.
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2. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Schlichtern

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Fragenblocks zur Bewertung und zur Verbesse-
rung des Einzelhandelsstandortes Schllichtern dargestellt; dies erfolgt in einer verglei-

chenden Gegentiberstellung von Haushaltsbefragung und Einzelhandelsbefragung.

2.1 Bewertung des Einzelhandelsimages

Das Image des Einzelhandels der Stadt Schliichtern wurde anhand vorgegebener Krite-
rien einer Bewertung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitat
des Einzelhandelsangebotes zu ermitteln und diese Ergebnisse mit der Selbsteinschét-
zung durch den Einzelhandel zu vergleichen. Den Befragten stand jeweils eine Bewer-
tungsskala von 1 = sehr gut bis 5 = mangelhaft zur Verfiigung. Fir die Aussagekraft der
Ergebnisse ist von Bedeutung, dass neben den eigenen Erfahrungen der Befragten auch
die durch ,Mund-zu-Mund-Propaganda“ bekannte Leistungsféhigkeit in die Benotung der

Teilaspekte einflieen kann.

Die Beurteilungen durch die Burger und Einzelhéandler zeigen tendenziell das gleiche Bild
auf, wobei die befragten Handler den Einzelhandelsstandort insgesamt kritischer bewer-

ten als die befragten Birger (vgl. Abb. 12 und 13).

Positiv werden sowohl von den Schlichterner Birgern als auch von den Handlern die
Freundlichkeit der Bedienung, die Beratung, der Service sowie die Ladendffnungszeiten
eingeschétzt. Die Bewertungen der zwei befragten Gruppen stimmen auch hinsichtlich der
deutlich negativen Beurteilung der Angebotsvielfalt und der Angebote zur Grundversor-
gung uberein. Mit Ausnahme des Preis-Leistungs-Verhéaltnisses werden alle Aspekte
durch die o6rtlichen Einzelhandler schlechter bewertet als durch die Verbraucher. Die (bri-
gen Aspekte ,Gestaltung der Geschafte® und ,Einkaufsatmosphare werden durch
Verbraucher und Einzelhandler tiberaus unterschiedlich wahrgenommen, was sich in ei-
ner unterschiedlichen Durchschnittsnote niederschlagt. Wahrend die Gestaltung der Ge-
schéafte und die Einkaufsatmosphére durch die Verbraucher eher als gut bewertet werden,

schatzen die Handler diese Aspekte eher als befriedigend ein. Handlungsbedarf ergibt
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sich insbesondere hinsichtlich der Angebotsvielfalt und der eingeschrankten Angebote zur

Grundversorgung in der Innenstadt.

Abbildung 13: Bewertung der Geschéfte und Einkaufsmdglichkeiten in der Innen-
stadt von Schlichtern durch die Verbraucher
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Osehrgut/gut O befriedigend B ausreichend/mangelhaft @ keine Angaben

Quelle: GMA-Auswertung (n = 300)

Abbildung 14: Bewertung des Einzelhandelsimages der Stadt Schliichtern durch
Verbraucher und Einzelhandler
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Quelle: GMA-Auswertung 2009.
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2.2 Bewertung der Verkehrssituation in der Schliichterner Innenstadt

Fur die Bewertung ausgewahlter Faktoren zur Verkehrs- und Parkplatzsituation in
Schliichtern stand den Befragten wiederum eine Skala von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft)
zur Verfigung. Die Meinungsbilder von Schllichterner Blrgern und Schliichterner Hand-

lern gehen hier z. T. deutlich auseinander.

Wahrend die Aspekte ,FulRgéngerfreundlichkeit” und ,Ausschilderung der Parkplatze* aus
Sicht der Verbraucher am besten abschneiden, weicht die Ansicht der Handler insbeson-
dere hinsichtlich des Aspektes der Ausschilderung der Parkplatze deutlich ins Negative
ab. Die von den Handlern als am besten bewerteten Aspekte sind die Ful3gangerfreund-
lichkeit sowie die Erreichbarkeit mit dem Pkw, wobei die Durchschnittsnoten bereits mit
2,7 eher in Richtung befriedigend tendieren (vgl. Abbildung 15 und 16).

Verbesserungspotenzial ist aus Sicht sowohl der Verbraucher als auch der Handler ins-
besondere hinsichtlich des Parkplatzangebotes in der Innenstadt gegeben; dartiber hin-
aus bemangeln die Handler die Lage der Parkplatze zu den Geschéften, die Fahrrad-
freundlichkeit und die Ausschilderung der Parkplatze. Insgesamt bewerten die Einzel-
handler die Verkehrs- und Parkplatzsituation ebenfalls deutlich kritischer als die Verbrau-
cher, wobei die Bewertung sowohl durch Handler als auch durch Verbraucher im Ver-
gleich zur Bewertung der Geschéfts- und Einkaufsmdglichkeiten in der Innenstadt deutlich

schlechter ausfallt.
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Abbildung 15: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Innenstadt
von Schliichtern durch die Verbraucher
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Erreichbarkeit mit dem Pkw
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0% 20% 40% 60% 80% 100%

Osehrgut/gut  Obefriedigend B ausreichend/mangelhaft @ keine Angaben

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n = 300).

Abbildung 16: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Innenstadt
von Schliuchtern durch Verbraucher und Einzelh&ndler
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Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n = 300).
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2.3 Einkaufsverhalten im Zeitverlauf

Zur Bewertung der Entwicklung von Schliichtern als Handelsplatz wurden die Verbraucher
gefragt, ob sie in der Stadt Schltichtern mehr, gleich viel oder weniger einkaufen als vor
funf Jahren. 82 % der Befragten gaben an, etwa gleich viel in Schliichtern wie vor funf
Jahren einzukaufen; 8 % sagten aus, mehr einzukaufen als vor finf Jahren, ca. 9 %, dass
sie weniger als vor finf Jahren in Schllichtern einkaufen (vgl. Abbildung 17). Damit ist im
Zeitverlauf ein insgesamt vergleichsweise konstantes Einkaufsverhalten der Blrger in

Schliichtern vorhanden.

Abbildung 17: Einkaufsverhalten im Vergleich

82%

@ kaufe mehr in Schliichtern ein als vor 5 Jahren

l kaufe etwa gleich viel in Schliichternwie vor 5 Jahren
@ kaufe weniger in Schliichtern als vor 5 Jahren

O keine Angabe

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n=300).

2.4 Bewertung von Veranderungen in der Stadt Schliichtern

Ausgewahlte Faktoren der Standortentwicklung wurden durch die Befragten hinsichtlich
der Veranderungen in den letzten Jahren bewertet. Dabei sehen die Burger und Einzel-
handler v. a. eine positive Entwicklung hinsichtlich der Stadtgestaltung und des Warenan-

gebotes, die Birger auch hinsichtlich der fachlichen Beratung / des Services des ortlichen
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Einzelhandels. Uberwiegend positiv werden durch Einzelhandler und Verbraucher auch
die Entwicklungen im Gastronomiebereich bewertet. Tendenziell eher negativ sehen die
Verbraucher die Entwicklung der Parkplatzsituation (vgl. Abbildungen 18 und 19)

Abbildung 18: Bewertung der Veranderungen in der Stadt Schlichtern durch die
Verbraucher

[ positiv M stagnierend [ schlechter keine Angabe
Stadtgestaltung
Beratung / Service

Warenangebot

Gestaltung der Geschafte

Gastronomie / Cafes

g

Parkplatzsituation

6%

Erreichbarkeit mit Bus / Bahn

49%

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n = 300).

Abbildung 19: Bewertung der Verdnderungen in der Stadt Schluchtern durch die
Einzelh&andler

W positiv. W stagnierend  m schlechter keine Angabe
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Gestaltung der Geschafte [ a0% N —
Beratung / Service [[15% N 1%
Erreichbarkeit mit Bus / Bahn 7% NG 44%

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n = 33).

Damit wird deutlich, dass die Stadt Schliichtern aus Sicht der drtlichen Akteure insbeson-
dere hinsichtlich der Stadtgestaltung gewonnen hat, wahrend die Parkplatzsituation durch

die Verbraucher als tendenziell schlechter empfunden wird.

N
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2.5 Erganzungswiinsche zum Angebot in der Stadt Schlichtern

Die Befragten sehen ibereinstimmend die grof3ten Angebotsdefizite unter r&dumlichen
Gesichtspunkten bei Nahrungs- und Genussmittel in der Innenstadt. Erst mit groRem
Abstand und deutlich untergeordnet werden Erganzungswiinsche bei Bekleidung und im
gastronomischen Bereich genannt. Darliber hinaus werden seitens der Verbraucher auch
Erganzungspotenziale bei Biichern und Spielwaren, Angeboten fur Jugendliche allgemein
sowie Geschenken und Haushaltswaren gesehen, seitens der Handler auch im Bereich
Elektrowaren. Die sonstigen Einzelnennungen sind der Tabelle 2 zu entnehmen. Zur wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit der einzelhandelsbezogenen Vorschlage der Befragten wird
nachfolgend im Rahmen des Branchenkonzeptes fir die Stadt Schiliichtern Stellung ge-
nommen.

Tabelle 2: Vermisste Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in der Stadt
Schluchtern

Befragung Blrger Einzelhandler

Vorschlage n =300 n =33
Nahrungs- und Genussmittel in der Innenstadt 98 9
Bekleidung allgemein 16 6
Gastronomie 16 6
Bucher, Spielwaren 4 2
Angebote fur Jugendliche allgemein 3 1
Geschenke, Haushaltswaren 3 -
Elektrowaren - 2
Fahrrader und Zubehor - 1
Musikalien - 1
Post - 1
sonstiges 7 -
Vorschlage gesamt 147 29
Quelle: GMA-Birger- und Einzelhandelsbefragung 2009 (Mehrfachnennungen méglich)
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2.6 Anregungen der Befragten zur Verbesserung der Einkaufssituation in der
Stadt Schltchtern

Zur Verbesserung der Einkaufssituation in der Stadt Schliichtern werden von Seiten der
Barger und der Einzelhandler insbesondere eine Verbesserung der Parksituation, z. B.
Jahreskarten fir Anwohner und Berufstatige in der Innenstadt, mehr kostenlose Parkplat-
ze, Ausbau der Parkplatzkapazitaten oder ein modernes Parkhaus im Stadt genannt. Wei-
tere Anregungen treten gegentber diesen Nennungen deutlich zurtick und sind der nach-
folgenden Tabelle 3 zu entnehmen.

Tabelle 3: Anregungen zur Verbesserung der Einkaufssituation in der Stadt
Schliichtern

Befragung| Burger Einzelhandel
Vorschlage n =300 n=33
Verbesserung der Parksituation in der Innenstadt 60 7
Obertorstral3e als FuRgangerzone 14 3*
langere Offnungszeiten der Amter 11 -
Verbesserung des Stadtbildes 7 -
weniger Verkehr in der Innenstadt 3 -
OPNV-Verbindungen verbessern 3 1
mehr Sauberkeit und Ordnung 3 3
Reaktivierung der Brachflache Lins (EG) - 2
Neugestaltung des Stadtplatzes, auch fir (Aul3en-)Gastronomie - 2
eir1_heit|iche Gestaltung der Grabenstral3e (Bodenbelag, Barriere- i >
freiheit)
Sonstige 10 7
Vorschlage gesamt 111 27
* Sperrung der Obertorstral3e ab Freitag mittags / Erh6hung der Fu3géngerfreundlichkeit.

Quelle: GMA-Biirger- und Einzelhandelsbefragung 2009 (Mehrfachnennungen méglich)

3. Unternehmensbefragung

Im Rahmen der Unternehmensbefragung in der Stadt Schllichtern wurden Interviews mit
33 lokalen Betriebsverantwortlichen gefiihrt, um tiefergehende qualitative Aussagen zur

Situation und méglichen Ansétzen zur Verbesserung des Handelsplatzes Schilichtern aus
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Expertensicht zu erhalten. Die Auswahl der Betriebe erfolgte unter der Zielsetzung, ein
breites Meinungsbild Gber alle Warengruppen hinweg, von Betrieben mit Standort in und
aufRerhalb der Innenstadt sowie von Filial- als auch selbstandigen Facheinzelhandelsbe-
trieben zu erhalten. Darliber hinaus wurden personliche Interviews mit den Betrieben Her-
kules Bau- und Heimwerkermarkt, Herkules E-Center und tegut gefiihrt, wobei hierbei auf
den standardisierten Fragebogen verzichtet wurde. Insgesamt konnten somit etwa 30 %

aller Einzelhandelsgeschafte in der Stadt Schliichtern befragt werden.

3.1 Strukturmerkmale der befragten Betriebe

Nachfolgend werden zunachst die wichtigsten Strukturdaten der teilnehmenden Einzel-

handelsbetriebe vorgestellt.

Abbildung 20: Statistische Merkmale

Geschéftslage Anséassig am Standort
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3%
12% ) .
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O Stadtteile
B mehr als 100 Jahre

Geschéaftsraume Geschéftsraume

B Eigentum
B Hauptgeschaft

O Miete / Pacht

O Filiale

O keine Angabe

Quelle: GMA-Auswertung 2009 (n = 33).

Nach den Angaben der befragten Einzelhandler sind 82 % als Hauptgeschafte und 18 %
als Filialbetriebe einzuordnen (vgl. Abbildung 20), so dass fir die Stadt Schliichtern neben
den groRReren Fach- und SB-Markten ein differenzierten Besatzinhaber gefiihrter Fachge-

schéfte strukturpragend ist.
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Von den antwortenden Betrieben haben 65 % ihre Geschaftsraume angemietet und bei
37 % der befragten Anbieter befinden sich die Geschaftsraume im Eigentum; 7 % der
Betriebe machten hierzu keine Angabe. Die Eigentumsquote ist im interkommunalen Ver-

gleich mit ca. 37 % als relativ hoch zu bewerten.

Bezuglich der Ansiedlungsdauer der Betriebe am derzeitigen Standort zeigt sich folgende
Struktur:

= 23 % der Betriebe sind bis zu 10 Jahre am derzeitigen Standort ansassig,
. 15 % der Betriebe seit 10 — 29 Jahren,

. 43 % der Betriebe seit 20 — 49 Jahren,

. 15 % der Betriebe seit 50 — 99 Jahre,

= 4 % der Betriebe seit 100 und mehr Jahren.

Im Vergleich zu ahnlich strukturierten Einkaufsorten ist in der Stadt Schliichtern eine hohe
Standorttreue im Einzelhandelsbesatz zu erkennen, die auf eine starke Identifikation der
Unternehmer mit der Stadt Schlichtern schlieRen lasst. Die ,Traditionsbetriebe” sind als
imagepragende und stadttypische Einzelhandelsbetriebe mit einem identitatsstiftenden
Charakter hervorzuheben. Gleichzeitig zeigt eine hohe Zahl ,junger* Betriebe eine Dyna-
mik des Einzelhandelsstandortes Schliichtern, so dass keine Gefahr einer Uberalterung

der Betriebsstrukturen im Einzelhandel zu erkennen ist.

3.2 Betriebliche Entwicklung

Hinsichtlich der Zufriedenheit mit der Geschéftsentwicklung in den letzen zwei Geschafts-
jahren waren die Befragten insgesamt Gberwiegend zufrieden oder sehr zufrieden (42 %
bzw. 44 %). Weiterhin positiv sehen die Umsatzentwicklung ca. 41 % der befragten Be-
triebe, wahrend 45 % in den kommenden zwei Jahren von einem stagnierenden Umsatz
ausgehen. Von einer negativen Umsatzerwartung in den ndchsten zwei Jahren gehen

7 % der befragten Betriebe aus.
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3.3 Umsatzherkunft

Auf die Frage nach der raumlichen Umsatzherkunft zeigt sich, dass etwa zwischen 40 und
50 % des Betriebsumsatzes mit Kunden aus dem Stadtgebiet Schliichtern erzielt werden.
Der verbleibende Anteil beruht groR3teils auf Umséatzen mit Kunden aus den Nachbar-
kommunen und wird nur zu relativ geringen Teilen Touristen bzw. Streukunden aus deut-
lich gréRerer Entfernung generiert. Unter den flir das Einzugsgebiet wesentlichen Nach-
barkommunen sind insbesondere die innerhalb eines 25 Kilometer-Radius um die Stadt
Schliichtern gelegenen Gemeinden Steinau an der StralRe, Sinntal, Flieden, Kalbach,
Freiensteinau zu nennen, wenngleich das Einzugsgebiet fur einige Betriebe deutlich gro-

Rer und fur andere deutlich kleiner ausfallt.

34 Investitionsverhalten

Folgende betriebliche Veranderungen wurden von den befragten Betrieben in den letzten

funf Jahren vorgenommen.*

. 6 Betriebe haben die Geschéaftsraume modernisiert,

. 6 Betriebe haben eine Veranderung des Sortiments vorgenommen,

= 5 Betriebe haben das Personal aufgestockt,

= 1 Betrieb hat eine Modernisierung der AuRenfassade vorgenommen,

= 1 Betrieb hat einen zusatzlichen Beratungsraum installiert,

= 2 Betreiber haben die Geschéaftsrdume vom Vorganger ibernommen,

= 2 Betriebe haben eine Filialisierung vorgenommen, einer davon in der Stadt

Schllchtern,

= 1 Betrieb ist aus einer Nachbargemeinde in die Stadt Schliichtern gewechselt,

= 1 Betrieb hat eine Geschaftsfelderweiterung vorgenommen,

. 1 Betrieb hat Personal abgebaut,

= 1 Betrieb hat die Verkaufsflache vergro3ert und 1 Betrieb hat die Verkaufsflache
verkleinert,

= 1 Betrieb hat in Werbung investiert.

Mehrfachnennungen maéglich.
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Auf die Frage nach geplanten betrieblichen Veranderungen innerhalb der nachsten 5 Jah-

re wurden folgende Angaben gemacht®:

= 6 Betriebe planen eine Modernisierung ihrer Geschaftsrdume,

= 4 Betriebe wollen ihre Verkaufsflache vergrof3ern,

= in 4 Betrieben ist eine Sortimentsanderung geplant,

= 2 Betriebe planen den Geschéaftsbetrieb am Standort Schllichtern aufzugeben (da-

von verflgt 1 Betrieb bereits Uber einen Nachfolger),
. 2 Betriebe méchten insgesamt drei zusétzliche Mitarbeiter einstellen,

= 1 Betrieb mochte den Standort seines Lagers optimieren.

Der Groliteil der antwortenden Betriebe beabsichtigt, durch einzelbetriebliche MalRnah-
men den Betriebsstandort in der Stadt Schliichtern zu sichern. In den letzten 5 Jahren
haben 72 % der befragten Einzelh&ndler betriebliche Veranderungen durchgefihrt. In den
kommenden 5 Jahren planen 63 % der befragten Einzelhandler betriebliche Verénderun-
gen, so dass das Investitionsverhalten ein nahezu gleichbleibendes Niveau aufzeigt. Der
geringe Anteil der Befragten, die keine Veranderungsabsichten &uf3ern, l&sst insgesamt
eine vergleichsweise hohe Dynamik des ansassigen Einzelhandels auch fur die Zukunft
erwarten, wenngleich zu berucksichtigen ist, dass sich bei einer Handlerbefragung i. d. R.
uberdurchschnittlich viele der engagierten Handler beteiligen. Sowohl in der Vergangen-
heit als auch in der Zukunft standen bzw. stehen dabei Modernisierungsmal3nahmen als

auch Sortimentsveranderungen im Vordergrund der betrieblichen Mafnahmen.

Mehrfachnennungen mdoglich.
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lll.  Einzelhandelsangebot in der Stadt Schlichtern

1. Einzelhandelsbestand

Im Juli 2009 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine vollstandige Erhebung der Betriebe des
Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Stadt Schluchtern durchgefuhrt (vgl. Tabelle
5).

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Schlichtern insgesamt

= 122 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Lebensmittelhandwerks
= ca. 49.240 m2 Verkaufsflache
= ca. 138,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel wurden zugeordnet:

= 38 Betriebe (= ca. 31 % aller Betriebe)
= ca. 10.320 m2 VK (= ca. 21 % der Gesamtverkaufsflache)
= ca. 41,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 30 % des Gesamtumsatzes)

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfielen:

= 84 Betriebe (= ca. 69 % aller Betriebe)
. ca. 38.920 m? VK (= ca. 79 % der Gesamtverkaufsflache)
= ca. 97,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 70 % des Gesamtumsatzes)

Differenziert nach Branchen liegt mit ca. 10.000 m2 Verkaufsflache die Angebotsschwer-
punkte des Einzelhandels im Nahrungs- und Genussmittelsektor (v. a. Herkules E-Center,
2 x Tegut, Aldi, Lidl, Penny, Plus / Netto), bei Bekleidung, Schuhe, Sport (v. a. Kaufhaus

Langer, Takko, KiK, NKD, Deichmann, Schuh Weishaar) sowie Hausrat, Einrichtung, M6-
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bel (v. a. Mobel Rudolf, Dan. Bettenlager, McGeiz); somit entfallt jeweils ca. 21 % der ge-
samten Verkaufsflache auf diese Warengruppen. Den nachst gro3ten Verkaufsflachenan-
teil umfasst die Branche Bau- / Heimwerker- und Gartenbedarf; hier bezieht sich das An-
gebot auf wenige, grofdtenteils grof3flachige Betriebe (v. a. Herkules Baumarkt). Erst mit
grollem Abstand folgen die Warengruppen Elektrowaren, Medien, Foto (2.700 m2 Ver-
kaufsflache), Blcher, Schreib- und Spielwaren (ca. 2.340 m2 Verkaufsflache) sowie Ge-
sundheit, Kérperpflege (ca. 2.030 m2 Verkaufsflache). Den gro3ten Anteil an der Gesamt-

verkaufsflache macht der Gberwiegend langfristige Bedarf (ca. 46 %) der Stadt Schltich-

tern aus.
Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Branchen in der Stadt Schliichtern
Daten - Verkaufs- Umsatz**
Betriebe flache™ (brutto)
Branchen abs. in% | inm2 | in% n in %
Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 38 31,1 | 10.320 21,0 41,6 30,0
Gesundheit, Kérperpflege 9 7,4 | 2.030 4,1 15,7 11,3
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 6 4,9 | 1.510 3,1 3,1 2,2
kurzfristiger Bedarf 53 43,4 | 13.860 28,2 60,4 43,5
Bicher, Schreib-, Spielwaren 9 7,4 | 2.340 4,7 7,6 55
Bekleidung / Schuhe / Sport 19 15,6 | 10.440 21,2 25,9 18,7
mittelfristiger Bedarf 28 23,0 | 12.780 25,9 33,5 24,1
Elektrowaren, Medien, Foto 12 9,8 | 2.700 55 12,1 8,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 12 9,8 | 10.480 21,3 16,6 12,0
Bau—,_ Heimwerker-, Gartenbedarf, 4 33| 7.020 14,3 11,0 79
Teppiche
Optik, Uhren / Schmuck 7 5,7 570 1,2 2,8 2,0
sonstige Sortimente*** 6 4,9 | 1.830 3,7 2,4 1,7
langfristiger Bedarf 41 33,6 | 22.600 45,9 44,9 32,4
Einzelhandel gesamt 122 | 100,0 | 49.240 | 100,0 | 138,9| 100,0
* Betriebe wurden je nach Sortimentsschwerpunkt einer Branche zugeordnet.
** bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflache und Umsétze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Su-
permarkte, Drogeriemarkte) wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.
Fkk sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Quelle:  GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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Die nachfolgende Tabelle stellt die Verteilung des Einzelhandelsbestandes nach Lageka-
tegorien dar. Wéhrend den eindeutigen Standortschwerpunkt der Betriebe die Innenstadt
darstellt (61 %), Ubertrifft das Gewerbegebiet Gartenstral3e / Am Reitstiick die Verkaufs-
flachenausstattung in der Innenstadt (42 %) mit einem Verkaufsflichenanteil von 46 %.
Auf die sonstige Kernstadt entfallen ca. 12 % aller Betriebe und 7 % der Gesamtverkaufs-
flache, in den Ortsteilen sind 8 % der Betriebe und 5 % der Gesamtverkaufsflache vor-
handen. Dies verdeutlicht die hohe Bedeutung der beiden Standortlagen Innenstadt und
Gewerbegebiet Gartenstrale / Am Reitstlick.

Tabelle 5: Verkaufsflachenbestand nach Lagekategorien

Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Daten ) ;
abs. in % in m2 in % n '\€/“O' in %

Innenstadt 74 60,7 20.720 42,1 62,7 45,1
Schliichtern ! ) ! ! !
Gewerbegebiet 24 19,7 22.710 46,1 64,6 46,5
Gartenstrafie
Streu- und Nebenla- 14 11,5 3.450 7.0 7.2 5,2
gen Kernstadt
Ortsteile 10 8,2 2.360 4.8 4.4 3,2
Stadt Schlichtern 122 1000 | 49.240 1000  |138,9 100,0
gesamt
Quelle: GMA-Erhebungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)

2. Bewertung des Einzelhandelsbestandes anhand ausgewahlter Kenn-
ziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern ergénzt die abso-
luten Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsan-
gebotes der Stadt Schltchtern.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich nur einen Anhaltspunkt zur Be-

wertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich
hierbei zunéchst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die
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erste Rickschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie
Entwicklungspotenziale zul&sst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — dif-
ferenziert nach Branchen — die konkreten r&umlichen Strukturen des Einzelhandelsstand-
ortes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungsféahigkeit, Betriebsgrof3en- / Betriebsty-
penstruktur) sowie auch die Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld bericksichtigt

werden. Diese Detailbetrachtung erfolgt im nachfolgenden Kapitel V.4.

Die branchenbezogene Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes in der Stadt Schliich-
tern zeigt, dass im Vergleich zur GMA-Kennziffer in nahezu allen Branchen eine Uber-
durchschnittliche Ausstattung besteht. Insbesondere gilt dies fiir die Warengruppen Le-
bensmittel, Bekleidung / Schuhe / Sport, Hausrat / Einrichtung / Mobel sowie Bau- /

Heimwerker- / Gartenbedarf (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 21: Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner in der Stadt
Schlichtern nach Branchen
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Dies ist v. a. darauf zuriickzufiihren, dass Schliichtern als Mittelzentrum ein gréReres Um-
land als Mittelzentren vergleichbarer GroRenordnung versorgt und deshalb Uber eine ver-

gleichsweise hohe Einzelhandelsausstattung verfugt.
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IV. Nachfragesituation

1. Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Schliichtern

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher tberwiegend
zum Einkauf auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Schluchtern wurden folgende Aspekte zugrunde gelegt:

. Angebotssituation in der Stadt Schliichtern

. Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

= siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen im Umland

= verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Umland

= ausgewahlte Zeitdistanzen als Widerstandskomponente (Distanzempfindlichkeit

des Kunden).

Neben der gutachterlichen Ermittlung der Einkaufsverflechtungen konnten zur Abgren-
zung des Marktgebietes unternehmensinterne Daten Uber Kundenerhebungen von meh-
reren strukturprdgenden Einzelhandelsbetrieben herangezogen werden. Nicht zuletzt

standen die Angaben der Einzelhandler aus der Einzelhandelsbefragung zur Verfligung.
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Zone Gemeinde Kunden |\ \nden 9% | Einwohner | Kundenkon-
abs. taktquote**
I Schliichtern 2.161 43,1 16.933 128
Sinntal 588 11,7 9.352 63
Il Steinau a. d. StralRe 587 11,7 10.940 54
Zone |l gesamt 1.175 23,4 20.292 58
Flieden 357 7,0 8.669 41
Freiensteinau 163 3,3 3.349 49
Grebenhain 84 1,7 5.069 17
i Kalbach 196 3.9 6.365 31
Neuhof (Fulda) 254 51 11.018 23
Obersinn 17 0,3 1.033 16
Zeitlofs 65 1,3 2.137 30
Zone lll gesamt 1.136 22,7 32.571 35
Marktgebiet gesamt 4.472 89,2 74.865* 60
Bad Bruckenau 73 15 7.007 10
Bad Orb 6 0,1 9.857 1
Birstein 12 0,2 6.490 2
Brachttal 5 0,1 5.195 1
Fulda 3 0,1 64.129 0
Bad Soden-Salmunster 196 3,9 13.547 14
Waéchtersbach 15 0,3 12.423 1
sonstige 235 4,7
gesamt 5.015 100,0
* Fur die Gemeinde Kalbach und Neuhof (Fulda) erfolgte eine teilweise Zuordnung zum Marktgebiet

(siehe Abgrenzung des Marktgebietes unten)

xk definiert als Kundenzahl / Einwohner*1000

GMA-Darstellung 2010; Stichproben normiert auf einen Tag
Datengrundlage: Angaben von Kaufhaus Langer, Herkules Baumarkt, Herkules E-Center

Vor diesem Hintergrund lasst sich folgendes Marktgebiet fir den Einzelhandel in der Stadt

Schliichtern abgrenzen (vgl. Karte 3):*

Zone |:
Zone I

Zone lll:

Stadt Schliichtern ca.

Gemeinde Steinau an der Strafl3e,

Gemeinde Sinntal ca.

Gemeinde Flieden,

Gemeinde Freiensteinau,

Gemeinde Grebenhain,

Gemeinde Kalbach (OT Eichenried, Mittelkal-
bach, Niederkalbach, Oberkalbach, Veitsteinbach)
Gemeinde Neuhof (OT Hauswurz, Kauppen,
Neuhof, Rommerz),

Gemeinde Obersinn,

Gemeinde Zeitlofs ca.

16.500 Einwohner

20.300 Einwohner

33.000 Einwohner

Marktgebiet gesamt: ca.

sches Landesamt, Stand: 31.12.2008.

69.800 Einwohner

Quelle: Stadt Schlichtern, Stand: 30.06.2009 (nur Hauptwohnsitze); Hessisches Statisti-
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Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fur die Stadt Schlichtern

Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandels in der Stadt Schlichtern
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Die Versorgungsbedeutung der Stadt Schlichtern umfasst im Wesentlichen den dstlichen
Teil des Main-Kinzig-Kreises sowie unmittelbar angrenzende Bereiche des Vogelsberg-
kreises, des Landkreises Fulda, des Landkreises Kissingen sowie des Landkreises Main-
Spessart. Dabei wird die Einkaufsorientierung auf die Stadt Schliichtern innerhalb des
Stadtgebietes (Zone I) und aus den Gemeinden der ,Bergwinkelregion* (Zone Il) am grof3-
ten sein. Zone | und Zone |l sind auch als Mittelbereich der Stadt Schllichtern abgegrenzt.
In westlicher Richtung wirken sich insbesondere die Angebote im Mittelzentrum Bad So-
den-Salmunster (u. a. tegut, Aldi, Lidl, Penny, Rossmann, KiK, NKD, K&K Schuhcenter,
T€di), nach Osten die raumliche Nahe zum Oberzentrum Fulda begrenzend auf die Aus-
dehnung des Marktgebietes aus. Dartber hinaus verfiigen die benachbarten Unter- und
Kleinzentren Uber jeweils eigene Angebote (z. B. Nahversorgungszentrum Steinau an der
Stral3e, u. a. Edeka, Lidl, Schlecker). Die Bevélkerung der Gemeinden in Zone Il dirfte
aufgrund von eigenen Angeboten, insbesondere bei der Nahversorgung, der Lage zwi-
schen mehreren Mittelzentren bereits deutliche Mehrfachorientierungen aufweisen, so
dass von der Kaufkraft aus dieser Bereich nur ein Teil durch den Einzelhandel in Schliich-

tern abgeschopft werden kann.

In gewissem Umfang sind fur die Stadt Schliuchtern jedoch auch Kunden von auf3erhalb
des Marktgebietes zu erwarten (u. a. Touristen, Pendler). AuBerdem ist davon auszuge-
hen, dass einzelne Betriebe aufgrund ihrer individuellen Attraktivitat ein Uber das abge-

grenzte Marktgebiet hinausgehendes Einzugsgebiet erschliel3en kdénnen.

2. Kaufkraftpotenzial flir den Schlichterner Einzelhandel

2.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der
Wohnbevdlkerung im Jahr 2009 bei ca. 5.264 €. Davon entfallen auf

. Nahrungs- und Genussmittel ca. 1.788 € p. a.

= Nichtlebensmittel ca. 3.476 € p. a.
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Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen
Kaufkraftkoeffizienten zu bericksichtigen. Fur die Stadt Schliichtern ist von einem ten-
denziell unterdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten auszugehen.*

2.2 Aktuelles Kaufkraftvolumen

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im Marktgebiet der Stadt
Schliichtern von (vgl. Tabelle 4)

ca. 353,2 Mio. €.

Davon entfallen auf die Stadt Schlichtern ca. 84,8 Mio. €, auf die Bergwinkelregion
(Schlichtern, Steinau an der Straf3e, Sinntal) ca. 187,5 Mio. €.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen

= ca. 120,0 Mio. € (= ca. 34 %) auf Nahrungs- und Genussmittel,

= ca. 233,2 Mio. € (= ca. 66 %) auf Nichtlebensmittel.

Nach Zonen gegliedert stellt sich die Kaufkraft wie folgt dar:

= Zone I ca. 84,8 Mio. € bzw. ca.24 %
= Zone Il ca. 102,7 Mio. € bzw. ca.29 %
= Zone Il ca. 165,8 Mio. € bzw. ca. 47 %.

Die GfK Nirnberg errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der Steuerstatis-
tik. Werte tber 100 deuten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kauf-
kraftniveau, Werte unter 100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.
Fir die Stadt Schliichtern liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 97,9 und ist damit als leicht un-
terdurchschnittlich zu bezeichnen. Im Gberortlichen Marktgebiet liegen die Kaufkraftkoeffi-
zienten ebenfalls unterhalb des Bundesdurchschnitts und bewegen sich zwischen 92,6
(Gemeinde Obersinn) und 98,1 (Gemeinde Grebenhain).

55



GMAS

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept flr die Stadt Schllichtern e uns umseins

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet der Stadt Schlich-
tern
Zone | Markt-
Schlich- | Zonell | Zonelll gebiet
Zone tern gesamt
Einwohner 16.500 20.300 27.950 64.750
Branchen / Bedarfsbereiche Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 28,8 34,9 56,3 120,0
Gesundheit, Kérperpflege 10,3 12,5 20,2 43,0
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,8 2,2 3,6 7,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 41,0 49,6 80,0 170,6
Bicher, Schreib-, Spielwaren 4,2 5,0 8,1 17,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 10,9 13,1 21,2 45,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 15,0 18,2 29,3 62,5
Elektrowaren 7,6 9,2 14,8 31,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8,3 10,1 16,3 34,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 7,3 8,8 14,2 30,2
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 1,7 2,0 3,3 7,0
sonstige Sortimente* 4,0 4.8 7,8 16,6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 28,8 34,9 56,4 120,1
Einzelhandel gesamt 84,8 102,7 165,8 353,2
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
Quelle:  GMA-Berechnungen 2010 (ca.-Werte, gerundet)

3. Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der
Wohnbevdlkerung durch den Einzelhandel in der Stadt Schlichtern vor Ort gebunden wird
(Kaufkraftbindung), wie viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte flie3t (Kaufkraftab-
fluss) und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in der Stadt Schlichtern mit auswarti-

gen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

In einer Modellrechnung stellt sich die Situation fur den Einzelhandel der Stadt Schliich-

tern insgesamt wie folgt dar:
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ca. 138,9 Mio. € Gesamtumsatz

- ca. 73,6 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)

= ca. 65,3Mio.€ Umsatz mit Wohnbevélkerung der Stadt Schliichtern

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung wird der Umsatz durch die Wohnbevélkerung der
Kaufkraft der Bevdlkerung der Stadt Schlichtern gegentbergestellt:

ca. 65,3 Mio. € Umsatz Wohnbevoélkerung

ca. 84,8 Mio. € Kaufkraft Wohnbevolkerung

=ca. 77 % Kaufkraftbindung

Der Einzelhandel in der Stadt Schliichtern bindet gegenwartig insgesamt ca. 77 % der
vorhandenen Kaufkraft, d. h. dass Schliichtern eine hohe Bedeutung fir die Versorgung
der Bevdlkerung tbernimmt. Knapp 25 % der Kaufkraft (ca. 19,5 Mio. €) flieBen derzeit in
Einkaufsorte auRerhalb der Stadt Schliichtern ab. Uber die Halfte (ca. 53 %) des Einzel-
handelsumsatzes in der Stadt Schllichtern werden gegenwartig mit auswartigen Kunden
erzielt, was v. a. auf die Ausstattung in den umsatzstarken Segmenten Lebensmittel, Ge-
sundheit / Kérperpflege, Bekleidung / Schuhe / Sport sowie Bau- und Heimwerkerbedarf
zurtckzufuhren ist (vgl. Tabelle 7). Zwischen den einzelnen Warengruppen bestehen z. T.
deutliche Unterschiede; die hochsten Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimen-
ten des kurzfristigen Bedarfs (ca. 67 - 93 %) erreicht; in den Hauptwarengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs ist die Ausstattung zwar geringer (ca. 36 - 88 %), jedoch
werden in einzelnen Branchen (z. B. Bau- und Heimwerker-, Gartenbedarf) ebenfalls hohe

Kaufkraftbindungsquoten erreicht.
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Tabelle 7: Kaufkraftbewegungen nach Warengruppen
Kaufkraftbindung Kaufkraftabfluss aus der Stadt
in der Stadt Schliichtern Schlichtern
Warengruppe - -
in Mio. € In % der in Mio. € In % des
Kaufkraft Umsatzes

Nahrungs- und Genussmittel 26,7 93 2,1 7
Gesundheit, Kérperpflege 9,3 90 1,0 10
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,6 85 0,3 15
kurzfristiger Bedarf 37,6 92 3,4 8
Biicher, Schreib- und Spielwaren 3,0 71 1,2 71
Bekleidung, Schuhe, Sport 6,3 58 4,6 42
mittelfristiger Bedarf 9,2 62 5,8 38
Elektrowaren 54 71 2,2 29
Hausrat, Mébel, Einrichtungen 4,3 51 4,1 49
{B_:;;)ﬂ}eémwerker-, Gartenbedarf, 6.4 88 0.9 12
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 1,3 75 0,4 25
Sonstige Sortimente* 15 36 2,5 64
langfristiger Bedarf 18,8 65 10,0 35
Nichtlebensmittel gesamt 38,9 69 17,1 31
Einzelhandel gesamt 65,6 77 19,2 23

* sonstige Sortimente: Autoteile und -zubehdr, Sportgerate, Musikalienhandel, etc.

Quelle:  GMA-Berechnungen 2010 (ca.-Werte, gerundet)
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V. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandort Schltch-
tern

1. Rahmenbedingungen der Weiterentwicklung bis 2015

1.1 Bevoélkerungsentwicklung bis 2015

Zur Ermittlung des zukinftig im Marktgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials ist die Ein-
wohnerentwicklung sowie die Entwicklung des Verbraucherverhaltens bzw. der einzel-
handelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben relevant. Fir die Einschatzung der zuklnftigen
Einwohnerentwicklung wurde auf die Bevolkerungsprognose des Landesamtes fur Statis-

tik Hessen zuriuckgegriffen.

Die Bevolkerungsentwicklung in der Vergangenheit verlief fir die Stadt Schlichtern positiv
(vgl. auch Kapitel 1.4.2). Bis zum Jahr 2015 gehen aktuelle Prognosen fur Schltichtern von
einem weiterhin leichten Anstieg der Einwohnerzahlen (+ 1,2 %) aus, wahrend die Bevol-
kerungszahlen in den Kommunen des Marktgebietes z. T. deutliche Riickgange verzeich-
nen werden. Lediglich Steinau an der StralRe wird ebenfalls nhoch moderate Zuwachse
(+ 0,8 %) bis zum Jahr 2015 erfahren. Fur die Gemeinden Sinntal wird ein Bevolkerungs-
rickgang um 2,9 % prognostiziert, fir die Gemeinden der Zone Ill ist von einem Bevoélke-
rungsruckgang zwischen 0,3 und 6,4 % auszugehen. Insgesamt wird im Vergleichszeit-
raum die Einwohnerzahl in Zone Il um ca. 1,0 %, im gesamten Uberdrtlichen Marktgebiet
um ca. 1,8 % abnehmen.' Fir das gesamte Marktgebiet ergibt sich somit eine Bevélke-

rungsentwicklung von ca. - 1 %.

Unter Bericksichtigung dieser Prognosen wird die in Tabelle 7 dargestellte Bevdlke-

rungsentwicklung bis zum Jahr 2015 als Pramisse der weiteren Berechnungen unterstellt.

Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Demographischer Wandel.
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Tabelle 8: Entwicklung der Bevdélkerung im Marktgebiet 2007 — 2015

Jahr Veranderung
2008 2015 2008 - 2015
Marktgebiet abs. in %
Zone | 16.500 16.700 + 200 +1,2
Zone |l 20.300 20.100 - 200 -1,0
Zone Il 33.000 32.400 - 600 -1,8
Zonen | - 1l 69.800 69.200 - 600 -0,9
Quelle:  Hessisches Statistisches Landesamt; Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Demographischer Wan-
del; GMA-Berechnung 2010 (ca.-Werte, gerundet)

1.2 Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben

Die fur die Kaufkraftprognose bis zum Jahr 2015 wesentlichen Annahmen zur Entwicklung

des Verbraucherverhaltens lassen sich wie folgt skizzieren:

Der Verbraucher verhalt sich fur die Dauer des Untersuchungszeitraumes ,nor-

mal“. Dies gilt fir das Spar- als auch das Ausgabeverhalten.

Umgerechnet auf den wertmafRigen Gesamtverbrauch ergeben sich reale Kauf-
kraftsteigerungen. Nach gutachterlicher Einschatzung wird der aus dem verfiigba-
ren Einkommen in den Einzelhandel flieRende Anteil jedoch kiinftig weiter zurtick-
gehen, d. h. die realen Umsatzsteigerungen im Einzelhandel werden hinter den
Einkommenszuwéchsen zuriickbleiben. Dies liegt u. a. daran, dass die Preise flr
Dienstleistungen, Energie, Mieten etc. insgesamt schneller steigen als die Preise

fur Einzelhandelswaren.

Die dem Einzelhandel zuflieRenden Einkommenszuwachse werden sich unter-
schiedlich auf die einzelnen Sortimente auswirken, wobei diejenigen Branchen, die

dem Freizeitsektor zuzuordnen sind, héhere reale Zuwéchse erfahren dirften.

Fur die Kaufkraftentwicklung gehen die GMA-Berechnungen davon aus, dass die durch-

schnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben bis zum Jahr 2015 einen Betrag von 5.333 € p. a. (zu

aktuellen Preisen) erreichen.

60



GMAS

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept flr die Stadt Schllichtern e uns umseins

2. Kaufkraftprognose

Bei Zugrundelegung der v. g. Bevolkerungs- und Verbrauchsausgabenprognose sowie
der Annahme, dass der regionale Kaufkraftkoeffizient unverandert bleibt, wird gutachterli-
cherseits fur das Prognosejahr 2015 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 355
Mio. € (zu aktuellen Preisen) fur das Marktgebiet prognostiziert. Damit ist fur die Entwick-
lung des Kaufkraftpotenzials im Marktgebiet bis zum Jahr 2015 allenfalls eine leichte Stei-
gerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (+ 0,5 %) festzustellen, da der Bevolke-
rungsriickgang den Zuwachs der Pro-Kopf-Kaufkraft nahezu ausgleicht (vgl. Tabelle 8).
Fir die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Schliichtern ist im Vergleichszeit-

raum ein Anstieg um ca. 2,8 % anzunehmen.

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet im Jahr 2015 (Kauf-

kraftprognose)
Zone Zone | Markt-
Schluch- | Zonell Zone lll gebiet
_ tern gesamt
Branchen / Bedarfsbereiche Kaufkraftin Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 29,6 35,0 56,0 120,5
Gesundheit, Kérperpflege 10,7 12,7 20,3 43,7
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1,9 2,2 3,6 7,7
kurzfristiger Bedarf 42,2 49,9 79,8 171,9
Bicher, Schreib-, Spielwaren 4,3 5,0 8,0 17,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,2 13,2 21,1 45,5
mittelfristiger Bedarf 15,4 18,2 29,2 62,8
Elektrowaren 7,8 9,3 14,8 32,0
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8,5 10,1 16,1 34,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 7,4 8,7 14,0 30,1
Optik / Akustik, Uhren / Schmuck 1,7 2,0 3,2 7,0
sonstige Sortimente* 4,1 4,8 7,7 16,6
langfristiger Bedarf 29,6 34,9 55,9 120,4
Einzelhandel gesamt 87,2 103,1 164,9 355,1
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
Quelle:  GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet)
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3. Branchenbezogene Defizite und Entwicklungspotenziale

Hinsichtlich der aktuellen Branchenstruktur sind die Entwicklungspotenziale der Stadt

Schliichtern wie folgt zu beurteilen (vgl. Ubersicht 2):

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist unter quantitativen Gesichtspunkten
eine Uberdurchschnittliche Ausstattung festzustellen. Mit einer Kaufkraftbindung
von ca. 93 % kann ein Grof3teil der ortlichen Kaufkraft gebunden werden, es ist
sogar von starken Kaufkraftzuflissen aus dem Umland i. H. v. ca. 15,0 Mio. € aus-
zugehen. Die wesentliche Versorgungsbedeutung kommt dabei dem Standortbe-
reich Gartenstral3e / Am Reitstiick zu, wo mit einem grof3en Supermarkt (Herkules
E-Center) sowie vier Lebensmitteldiscountmérkten (Aldi, Lidl, Netto, Penny) die
meisten Lebensmittelmarkte angesiedelt sind. Die wichtigste Versorgungsbedeu-
tung fur die Innenstadtbewohner ibernehmen derzeit zwei Lebensmittelmarkte von
tegut in integrierter Lage am nordwestlichen und suidlichen Innenstadtrand. Grund-
satzlich ist anzumerken, dass die Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels Uber-
wiegend modern und zeitgemaf aufgestellt sind, wobei fur die Markte von tegut
unter qualitativen Gesichtspunkten Verbesserungspotenzial besteht (u. a. Park-
platzsituation). Dartber hinaus wird das Angebot bei Nahrungs- und Genussmit-
teln durch einen kleinen Nahversorger im Ortsteil Hutten, mehrere Getrdnkemarkte
| Tankstellen und zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhnandwerks ergénzt. Hin-
sichtlich der raumlichen Verteilung der Lebensmittelbetriebe ist festzuhalten, dass
ein Lebensmittelmarkt im Kernbereich der Innenstadt (z. B. Obertorstral3e) als Fre-

quenzbringer nicht vorhanden ist.

. In der Warengruppe Gesundheit / Korperpflege besteht derzeit mit ca. 119 m? /
1.000 Einwohner eine gute Angebotsausstattung ohne wesentliche qualitative oder
betriebstypenspezifische Defizite. Mit einer Kaufkraftbindung von 90 % kann aktu-
ell ein Grol3teil der in der Stadt Schliichtern vorhandenen Kaufkraft gebunden wer-
den. Als wesentliche Drogeriewarenanbieter sind Rossmann, dm sowie Schlecker
zu nennen; dartber hinaus bestehen finf Apotheken sowie ein Sanitatswarenan-
bieter in der Kernstadt. In dieser Branche ist aktuell kein Handlungsbedarf abzulei-

ten.

= Auch die Ausstattung in der Warengruppe Blumen / Pflanzen / zoologischer Be-

darf ist als Uberdurchschnittlich zu bewerten; mit einer Kaufkraftbindung von 85 %
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kann ebenfalls der Grofteil der Kaufkraft vor Ort gebunden werden. Bei Blumen /
Pflanzen sind insbesondere das Blumenparadies Dérr sowie einige Fachgeschéfte
mit Schwerpunkt in der Innenstadt zu nennen. Bei zoologischem Bedarf ist derzeit
nur ein kleinflachiger Anbieter (Hausverkauf in der Innenstadt von Schltchtern)
ansassig, ansonsten bedienen die Nachfrage nach zoologischem Bedarf insbe-
sondere die Lebensmittel- / Drogeriemarkte und der Herkules Bau- und Heimwer-
kermarkt; ein Fachmarkt fur Heimtierbedarf ist in Schliichtern derzeit nicht anséas-
sig. Wéahrend bei Blumen / Pflanzen kein Handlungsbedarf besteht, ist im zoologi-

schen Bedarf die Ansiedlung eines Fachmarktes fur Heimtierbedarf zu empfehlen.

= Die Ausstattung im Bereich Blcher / Schreib- / Spielwaren ist derzeit ebenfalls
als gut zu bewerten. Bicher und Schreibwaren werden durch mehrere Fachge-
schéafte, Zeitschriften auch durch zahlreiche Kioske / Tankstellen und auch in Le-
bensmittel- und Drogerieméarkten vorgehalten. Dartiber hinaus sind Teilflachen des
Kaufhauses Langer und der Sonderpostenmarkte anzufiihren. Bei Spielwaren be-
stehen gegenwartig drei Fachanbieter in der Innenstadt von Schliichtern, die z. T.
eine hohe Spezialisierung aufweisen und die durch Angebote im Herkules E-
Center, im Kaufhaus Langer sowie in den Sonderpostenmaérkten erganzt werden.
Mit einer Kaufkraftbindung von derzeit 71 % und unter Berlcksichtigung der quan-
titativen und qualitativen Ausstattung in den einzelnen Sortimenten ist derzeit kein

Handlungsbedarf in den Branchen Blicher / Schreib- / Spielwaren abzuleiten.

= Im Vergleich mit Stadten vergleichbarer Grof3enordnung weist die Stadt Schliich-
tern eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Bereich Beklei-
dung / Schuhe / Sport auf. Als Magnetbetrieb im Bekleidungssegment ist insbe-
sondere das Kaufhaus Langer in der Innenstadt von Schlichtern anzufuhren. Dar-
Uber hinaus fuhren neben dem Fachmarkt NKD mehrere kleinflachige, inhaberge-
fuhrte Fachgeschafte in der Innenstadt das Sortiment Bekleidung. Im Gewerbege-
biet GartenstralRe / Am Reitstiick sind derzeit zwei Bekleidungsfachmaérkte (KiK,
Takko) ansassig. Neben den angefihrten Anbietern fiihren auch untergeordnet
Lebensmitteldiscountmarkte, das Herkules E-Center sowie die Sonderpostenmark-
te Bekleidung. Im Schuh- / Lederwarensegment sind in Schltchtern aktuell Deich-
mann, Schuh Weishaar sowie ein Fachgeschéft in der Innenstadt vertreten, bei
Sportbekleidung und -schuhen fiihren insbesondere neben den Angeboten im
Kaufhaus Langer zwei Fachmarkte (Sporttreff, Sportfundgrube) sowie drei z. T.

spezialisierte Fachgeschafte dieses Sortiment. Die Kaufkraftbindung ist mit ca.
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58 % fir ein Mittelzentrum als hoch zu bewerten, da in diesem Segment traditionell

Kaufkraft in umliegende Oberzentren abflief3t.

= Auch im Segment Elektrowaren herrscht eine Uberdurchschnittliche Ausstattung
in der Stadt Schliichtern. Mit einem Fachmarkt (Technikpartner), der Elektrowa-
renabteilung im Kaufhaus Langer sowie mehreren, z. T. filialisierten kleinteiligen
Fachgeschéften erreicht der Einzelhandel in der Stadt Schltichtern eine Kaufkraft-
bindung von 71 %. Aus diesem Grund ist in dieser Warengruppe allenfalls nur ein-

geschrankt Ergdnzungspotenzial vorhanden.

= In der Warengruppe Hausrat / Einrichtung / Mébel besteht eine tberdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung. Als wesentliche Mdbelanbieter sind ge-
genwartig in der Stadt Schlichtern Mdbel Rudolf und Danisches Bettenlager ver-
treten. Bei Glas / Porzellan / Keramik und Heimtextilien sind mehrere kleinteilige
Fachgeschéfte sowie Teilflachen im Kaufhaus Langer und in Sonderpostenmark-
ten vorhanden. Wéhrend die Kaufkraftbindung bei den Sortimenten Haushaltswa-
ren / Glas / Porzellan / Keramik und Heimtextilien als Gberdurchschnittlich zu be-
werten ist, liegt bei MObeln derzeit eine geringe Kaufkraftbindung (ca. 28 %) vor.
Vor diesem Hintergrund ist im Mdbelsegment noch Ergénzungspotenzial vorhan-
den. Unter Berlcksichtigung des Verkehrsaufkommens, der betrieblichen Stand-
ortanforderungen und der vergleichsweise geringen Innenstadtbedeutung eines
Mobelanbieters kann hier ein Standort au3erhalb der Innenstadt angestrebt wer-

den.

= Als Uberdurchschnittlich ist das Angebot im Bereich Bau- und Heimwerker- / Gar-
tenbedarf zu bewerten. In der Stadt Schltichtern sind momentan ein groR3flachiger,
moderner Anbieter (Herkules) sowie einige spezialisierte Anbieter zu nennen. Dar-
Uber hinaus werden diese Sortimente auch auf Teilflachen bei Sonderpostenmark-
ten (R&L Fundgrube, hafu Sonderpostenmarkt) gefihrt. Vor dem Hintergrund der
derzeitigen Ausstattung und der Kaufkraftbindung von 88 % ist kein Handlungsbe-

darf abzuleiten.

. In der Warengruppe Optik / Uhren / Schmuck sind derzeit neben Teilflachen im
Kaufhaus Langer drei Optiker und vier Juweliere in der Innenstadt von Schliichtern
ansassig.” Mit einer Kaufkraftbindung von 75 % besteht auch in diesem Segment

eine hohe Einkaufsorientierung auf die Stadt Schliichtern; insgesamt kénnen hier

Dariiber hinaus ist seit Marz 2010 der Anbieter Neusehland in der Obertorstral3e ansassig.
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keine wesentlichen Angebotsdefizite festgestellt werden, so dass aktuell kein

Handlungsbedarf zum Ausbau des Angebotes besteht.

= Im sonstigen Einzelhandel (Sportgerate, Autozubehtr, Musikalien, Gebrauchtwa-
ren etc.) verflgt Schliichtern mit 108 m2 / 1.000 Einwohner (Durchschnitt 48 m2 /
1.000 Einwohner) ebenfalls Uber eine Uberdurchschnittliche Ausstattung. Im sons-
tigen Einzelhandel sind derzeit mit A.T.U. ein Fachmarkt fir Autozubehor, weitere
Anbieter von Autozubehor, ein Fahrradanbieter im Ortsteil Herolz sowie zwei grol3-
flachige Sonderpostenmarkte (R&L Fundgrube, hafu Sonderpostenmarkt) vorhan-

den.

Auf Basis der Analyse des Bestandes lasst sich festhalten, dass die Stadt Schliichtern
insgesamt Uber ein Uberdurchschnittliches Einzelhandelsangebot verfiigt, wobei nur in
einzelnen Warengruppen auch Defizite festzustellen sind. Wahrend insbesondere die Be-
reiche Gesundheit / Koérperpflege, Blicher / Schreib- / Spielwaren, Bekleidung / Schuhe /
Sport, Elektrowaren, Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf sowie Optik, Uhren / Schmuck
stark vertreten sind, bestehen in erster Linie in den Bereichen zoologischer Bedarf so-

wie Mdbel grolRere Ergdnzungspotenziale im Sinne von Neuansiedlungen.
In den Segmenten Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung ist dariiber hinaus

noch Erganzungsbedarf im qualitativen Bereich zu sehen (z. B. Innenstadt bei Lebensmit-

teln, Junge Mode bei Bekleidung) bzw. bei der Modernisierung bestehender Betriebe.
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Beratung und Umsetzung

Ubersicht 2: Branchenbezogene Ausstattung und Entwicklungspotenziale in der Stadt Schliichtern

Branche

Aktuelle Ausstattung

Empfehlung

Nahrungs- und
Genussmittel

drei Vollsortimenter (2 x tegut, Herkules E-Center) und vier Discounter (Aldi,
Lidl, Netto, Penny), mit Ausnahme der Innenstadtanbieter Gberwiegend mo-
dern und zeitgemal aufgestellt, ein Nahversorger im Ortsteil Hutten, mehrere
Getrankemarkte / Tankstellenshop und zahlreiche Betriebe des Lebensmittel-
handwerks; insgesamt leicht Giberdurchschnittliche Ausstattung

derzeit umfassendes Angebot, Handlungsbedarf im Hinblick
auf Betriebstypen, v. a. fur Supermaérkte (2 x tegut, z. B.
Parkplatzsituation) sowie im Hinblick auf die Ausstattung im
Innenstadtbereich

Gesundheit,
Kdrperpflege

gute Angebotsausstattung bei Drogeriewaren mit drei Fachmarkten und einer
Parfimerie, kein Nachholbedarf, mehrere Apotheken sowie ein Sanitatswaren-
anbieter vorhanden

aktuell kein Handlungsbedarf

Blumen, Pflanzen,
zoolog. Bedarf

zoologischer Bedarf nur durch Lebensmittel- / Drogeriemarkte sowie einen
Bau- / Heimwerkermarkt

Ansiedlung eines Fachmarktes fir Heimtierbedarf unter
qualitativen Gesichtspunkten darstellbar

Biicher, Schreib-,

gute Ausstattung durch mehrere Fachgeschéfte sowie Teilflachen des Kauf-
hauses Langer und der Sonderpostenmarkte, Zeitschriften auch in zahlreichen

aktuell kein Handlungsbedarf

Spielwaren Kiosken / Tankstellen und in Lebensmittel- und Drogeriemarkten
insgesamt deutlich Uberdurchschnittliche Ausstattung; neben Magnetbetrieb qualitative Angebotsergéanzungen (z. B. Junge Mode, Her-
Kaufhaus Langer bei Bekleidung drei Fachmarkte (KiK, NKD, Takko) und meh- | renausstattung)
. rere Fachgeschafte in der Innenstadt, bei Schuhen / Lederwaren Anbieter
Bekleidung,

Schuhe, Sport

Deichmann, Schuh Weishaar, ein Fachgeschéft in der Innenstadt; bei Sportbe-
kleidung und —schuhen neben den Angeboten im Kaufhaus Langer zwei
Fachmarkte (Sporttreff, Sportfundgrube) sowie drei z. T. spezialisierte Fachge-
schafte

Elektrowaren

quantitativ iberdurchschnittliche Ausstattung; ein Fachmarkt (Technikpartner),
Elektrowarenabteilung im Kaufhaus Langer, mehrere z. T. filialisierte kleinteili-
ge Fachgeschéfte

nur eingeschrankt noch Erganzungspotenzial vorhanden
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Branche Aktuelle Ausstattung Empfehlung

Mo6bel Rudolf und Déanisches Bettenlager als wesentliche Mdbelanbieter vertre- | Erganzungspotenziale bei Mébeln vorhanden, v. a. spezia-
Hausrat, Einrichtung, ten, bei Glas / Porzellan / Keramik und Heimtextilien mehrere kleinteilige lisierte Anbieter

Mdbel Fachgeschafte sowie Teilflachen im Kaufhaus Langer und in den Sonderpos-
tenmarkten; mit Ausnahme von Mdébeln tberdurchschnittliche Ausstattung

ein grofl¥flachiger, moderner Anbieter (Herkules Bau- und Heimwerkermarkt) aktuell kein Handlungsbedarf

Bau-, Heimwerker-, sowie spezialisierte Anbieter, Teilflachen bei Sonderpostenmarkten (R&L

Gartenbedarf Fundgrube, hafu Sonderpostenmarkt)
Optik, Uhren, Schmuck | tberdurchschnittliche Angebotsausstattung aktuell kein Handlungsbedarf
sonstiger Einzelhandel insgesamt Uberdurchschnittliche Angebotsausstattung Ergénzungspotenziale bei Fahrradern vorhanden

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2010
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4. Lagenbezogene Entwicklungspotenziale

4.1 Innenstadt

Die Haupteinkaufslage entlang der Obertorstrafl3e / Unter den Linden / Fuldaer Straf3e hat
sich aufgrund der stadtgestalterischen Aufwertung in jungster Vergangenheit als attraktive
und generell gut etablierte Einzelhandelslage mit fast lickenlosem Einzelhandelsbesatz
entwickelt, die auch fast géanzlich ohne Filialkonzepte mit einem gut aufgestellten inhaber-
gefuhrten Facheinzelhandel eine Uberortliche Wirkung entfalten kann. Den Schwerpunkt
bilden dabei Bekleidungs-, Schuh- und Sportgeschéafte, gefolgt von Elektrowarenanbie-
tern. Neben der zentralen Nord-Sid-Achse Obertorstrae / Unter den Linden / Fuldaer
Stralle stellt die von der Obertorstralle abgehende Kré&merstralle einschliel3lich des
Stadtplatzes vor dem Rathaus bis zur Einmindung Grabenstral3e einen Auslaufer mit
ebenfalls hoher Nutzungsdichte dar. In diesem Abschnitt sind die Betriebe ausschliellich

inhabergefuhrt und ausschlief3lich kleinflachig.

Nach Norden hin bilden Breitenbacher StraRe (u. a. gro3flachiger tegut Supermarkt) und
Fuldaer StralRe (u. a. Sport Fundgrube), nach Suden hin die Stral3e Unter den Linden eine
Fortsetzung der Haupteinkaufslage mit auslaufendem Handelsbesatz. Im Norden verteilen
sich die Nutzungen dabei entlang der beiden Ausfallstral3en Fuldaer Stral3e und Breiten-
bacher StraRe. Wahrend die Breitenbacher StraRe grol3ere Licken in der Bebauung auf-
weist und eine Anbindung an den ca. 300 m nordwestlich gelegenen grof3flachigen tegut
Supermarkt herstellt, verfigen die Nutzungen entlang der Fuldaer Stral3e Uber einen en-
geren raumlich-funktionalen Zusammenhang mit der Haupteinkaufslage. Ein Magnetbe-
trieb ist hier als nérdlicher Abschluss jedoch nicht vorhanden. Die vorhandenen Nutzun-
gen in der Fuldaer Straf3e sind ebenfalls kleinflachig und weisen z. T. eine Spezialisierung
auf (u. a. Sport Fundgrube). Den sudlichen Abschluss der Innenstadt bildet der Platz Am
Untertor; hier ist neben einem kleinen tegut Supermarkt auch ein grof3flachiger Mdbelan-

bieter ansassig.

Grundsatzlich ist die Innenstadt unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (z. B. architekto-
nisches Erscheinungsbild) positiv zu bewerten. Insbesondere entlang der Stralle Unter
den Linden / Obertorstrale prasentiert sich die Innenstadt nach den Stadtsanierungs-

maflnahmen modern und einladend. Hingegen ist in der KrAmerstrale und im Bereich
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des Stadtplatzes eine gewisse Einschrankung der Aufenthaltsqualitat vorhanden. Hier
nehmen Leerstédnde zu. Als negative Standortkomponenten sind in erster Linie die Bau-
struktur (v. a. kleinteilige Flachen) sowie das Fehlen eines Magnetbetriebes des Einzel-
handels am Stadtplatz oder im Kreuzungsbereich KramerstraRe / Grabenstralle und die
damit verbundene vergleichsweise geringe Passantenfrequenz anzufiihren. Daher ist der
Standort eher uninteressant fur zeitgemafRe Einzelhandelsbetriebe, insbesondere fiir Filia-
listen mit genau definierten Anforderungen (Standortlage, Passantenfrequenz, Verkaufs-
flichendimensionierung, Lange der Schaufensterfront usw.). Positiv sind die umfangrei-
chen StadtsanierungsmalBnahmen anzufiihren, die das stadtebauliche Ambiente und die
Aufenthaltsqualitat der zentralen Achse Obertorstral3e / Unter den Linden / Fuldaer Stral3e

z. T. stark angehoben haben (vgl. Ubersicht 3).

Ubersicht 3: Starken-Schwachen-Profil der Schliichterner Innenstadt

Starken Schwéachen
+ Einbettung in stadtebaulich ansprechendes | - kein Rundlauf fiir FuRganger maoglich
Ambiente des Stadtkerns - keine groRflachigen Magnetbetriebe in der
+ umfangreiche Stadterneuerungsmafnah- KramerstralRe vorhanden
men, v. a. im Bereich Obertorstrale /Unter | _ \yasentliche Lebensmittelméarkte als Fre-
den Linden / Fuldaer Strale quenzbringer am Innenstadtrand oder au-
+ gestiegene Aufenthaltsqualitat in der In- Rerhalb der Innenstadt ansassig

nenstadt, auch fir AuBengastronomie (z. - Kleinteiligkeit der Ladenlokale

B. Obertorstralie / Kramerstrafie) ) . j )

N . . _ . - eingeschrankte Flachenpotenziale zur An-
+ Uberwiegend attraktiver, inhabergefiihrter siedlung mittel- bis groBflachiger Magnet-

Facheinzelhandel

betriebe
+ hohe Zentralitat der Innenstadt aufgrund - z.T. betriebliche und stadtebauliche Defizi-
von Versorgungseinrichtungen fir die gan- te im ostlichen Innenstadtbereich (Kramer-
ze ,Bergwinkel-Region” strae)

+ zentral gelegenes Kaufhaus Langer als
Frequenzbringer

+ Kompaktheit, angemessene Ausdehnung
des Haupteinkaufsbereichs

+ grundsatzlich ausreichende Stellplatzmdég-
lichkeiten in unmittelbarer Zuordnung zur
Haupteinkaufslage vorhanden

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2010

Eine Weiterentwicklung des innerstéadtischen Einzelhandels erweist sich in der gesamten
Innenstadt aufgrund der Kleinteiligkeit der Ladenlokale als schwierig. Eine Diskussion
mdglicher Potenzialflachen fur die Ansiedlung von Einzelhandel erfolgt in Kapitel VI.2.3.

Darlber hinaus sind vorrangig Malinahmen zu treffen, welche in erster Linie die vorhan-
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dene Bausubstanz fir Einzelhandelbetriebe aufwerten (z. B. Zusammenlegung von Fla-
chen), Leerstadnde beheben und die den hohen Anteil an Fachgeschéaften mit ihrem indivi-

duellen Erscheinungsbild erhalten bzw. starken (z. B. Aufwertung von Fassaden).

4.2 Gewerbegebiet Gartenstrale / Am Reitstlick

Das Gewerbegebiet Gartenstral3e / Am Reitstlck liegt norddstlich der Innenstadt und wird
im Wesentlichen Uber die Gartenstral3e und die Umgehungsstral3e erschlossen. Mit grof3-
flachigen Lebensmittelméarkten (u. a. Herkules E-Center, Aldi, Lidl) und Fachmarktkonzep-
ten wie dm, kik, Takko, Deichmann, Technik Partner und Herkules Baumarkt hat sich im
Gewerbegebiet GartenstralRe ein weitlaufiger, leistungsféahiger Einzelhandelsstandort
etabliert, der grol3formatige Einkaufsstatten umfasst, welche in die Innenstadt nicht integ-

riert werden kdnnen.

Ubersicht 4: Starken-Schwéachen-Profil des Gewerbegebietes Gartenstralle / Am

Reitstick
Stéarken Schwachen
+ ausreichendes Flachenpotenzial fir mittel- | - Weitlaufigkeit und geringe fuBlaufige Aus-
bis grof3flachigen Einzelhandel, die in der tauschbeziehungen innerhalb des Gewer-
Innenstadt nicht untergebracht werden begebietes

kénnen - z.T. fehlende Einsehbarkeit von Hauptver-

+ umfassende Auswahl an Betrieben des kehrsstral3en

kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs - fehlende fuBlaufige Anbindung an inner-
+ Etablierung als Einzelhandelsstandort stadtischen Hauptgeschaftsbereich auf-
grund r&dumlicher Entfernung

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2010

Weiterentwicklungsmdéglichkeiten des Gewerbegebietes GartenstraRe / Am Reitstiick be-
finden sich insbesondere am nordlichen und dstlichen Rand. Flachen zur Nachverdich-
tung sind hingegen kaum vorhanden, so dass eine Weiterentwicklung insbesondere im
Bereich 6stlich der Umgehungsstralie erfolgen kann. Allerdings sollte eine Weiterentwick-
lung des Gewerbegebietes Gartenstral’e / Am Reitstlick aus gutachterlicher Sicht vorwie-

gend mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen.
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VI.  Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schllchtern

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schllchtern ist die Verabschie-
dung eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinftig als Grundlage zur
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heran-

zuziehen ist.

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

. Erhaltung und Starkung der Versorgungsfunktion der Stadt Schliichtern als Mittel-
zentrum

. Stabilisierung und Aufwertung der Innenstadt von Schliichtern

. zielgerichtete Steuerung der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt

Schliichtern

= Investitionssicherheit fir den Einzelhandel und Entscheidungstrager.

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

= Sortimentskonzept: Das sortimentsbezogene Leitbild (sog. ,Schlichterner Sorti-
mentsliste”) dient als Grundlage fiir die Beurteilung von zukinftigen Ansiedlungs-

vorhaben.

. Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Diskussion einer
Zentren- und Standortstruktur sowie die raumliche und funktionale Festlegung des
zentralen Versorgungsbereiches in der Stadt Schlichtern im Sinne des Regional-

planes Sidhessen.

= Auf dieser Basis werden im Rahmen des Standortkonzeptes standort- und bran-

chenspezifische Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Bei der Erstellung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes werden die Ziele und Vorga-
ben des Regionalplanes Siudhessen 2009 als ein sich in Aufstellung befindliches Ziel be-

ricksichtigt.
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1. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept (sog. ,Schliichterner Sortimentsliste*) bildet die branchenbezoge-
ne Grundlage fur die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung bzw. zur Beurteilung zukunfti-
ger Ansiedlungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hin-
sichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruk-
tur heute der Innenstadt zugeordnet werden kdnnen bzw. zukinftig zugeordnet werden
sollen und welche Sortimente auch aufRerhalb des ,zentralen Versorgungsbereiches” an-
gesiedelt werden kdénnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nah-

versorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

= Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente die Warengruppen, bei denen
von einem besonderen ,,Gefahrdungspotenzial* fir die gewachsenen Zentren aus-
zugehen ist, sobald diese au3erhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vor-
handensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus
stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis® bzw. eine zusatzliche

Belebung der integrierten Lagen (u. a. durch Verbundkaufe).

= Darlber hinaus sind Sortimente zu erwéhnen, die vorwiegend der Nahversorgung
der Bevolkerung dienen (v. a. Lebensmittel, Lebensmittelhandwerk, Drogeriewa-
ren, Apotheke, Schnittblumen, Schreibwaren). Dabei handelt es sich um Angebote
des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche)
nachgefragt werden. Infolge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher Na-
he zu den Wohngebieten befinden; diese Sortimente sind als nahversorgungsre-
levant zu bezeichnen. Da diese Sortimente auch Zentrenrelevanz besitzen, wer-

den sie im Folgenden den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

. Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung fur die
zentralen Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf
Grund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfre-

guenz u. U. sogar erwinscht.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversor-
gungsrelevant — nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren prak-

tizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher
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erwiesen. So kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die zentren-
relevanten Sortimente in den nicht integrierten Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

a) Die positive Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen,

alle anderen werden ausgeschlossen.

b) Die negative Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlos-

sen, alle anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir die Stadte und Gemeinden Differenzierungsmaog-
lichkeiten, mit denen zentrenrelevante Sortimente in den Randbereichen auch unterhalb
der Grenze der GrolR¥flachigkeit ausgeschlossen werden kdnnen, um damit die Innenstadt
zu stéarken oder weiterzuentwickeln. Gleichzeitig ist generell darauf hinzuweisen, dass die
bestehenden Betriebe Bestandsschutz genieflen, d. h. dass die gegenwartige Struktur
durch Bebauungsplanfestsetzungen nicht weiter tangiert wird. Zur Sicherung des Standor-
tes sowie der wirtschaftlichen Tragféahigkeit ist bestehenden Betrieben auRerdem eine
gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfur ist, dass hierdurch
keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt von Schliichtern sowie auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in benachbarten zentralen Orten hervorgerufen werden. Dies ist im

Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrumentarium,
mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in Schliichtern auch zukinftig ge-
steuert werden kann. Die auf die lokalen Gegebenheiten abgestimmte Sortimentsliste
kann kiunftig in den relevanten Bebauungsplanen verwendet werden, um eine rechtssiche-

re Steuerung der zentrenrelevanten Sortimente vorzunehmen.*

Die nachfolgende Ubersicht stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Einstu-
fung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente

dar. Die Sortimentsliste beachtet neben den im Entwurf des Regionalplanes Sudhessen

Wichtig in diesem Zusammenhang ist die namentliche Auffihrung der auszuschlieRenden
oder zugelassenen Sortimente. Die blof3e Aufzdhlung ,zentrenrelevante Sortimente” ist
grundsatzlich im Rahmen eines konkreten Bebauungsplanes nicht hinreichend.
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2009 genannten zentrenrelevanten Sortimenten sowohl die aktuelle raumliche Verteilung
des Einzelhandels in Schliichtern als auch die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt
Schluchtern bzw. des Einzelhandelskonzeptes. Grundlage der Sortimentseinteilung in die
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Bereiche bildet die Sortimentsliste des
Regionalplanes Sudhessen 2009, die allerdings keine abschlieRende oder verbindliche

Festlegung darstellt.

Zur Einordnung der Sortimente ist auf folgende Punkte gesondert hinzuweisen:

. Im Bereich Zooartikel, Tiernahrung ist aus Gutachtersicht zu erwarten, dass die-
se Sortimente zukinftig in mittel- und grof3flachigen Betriebseinheiten im Wesent-
lichen auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche verortet sein werden. In der
Stadt Schliichtern ist derzeit ein kleinflachiger Zooanbieter in der Innenstadt
(Hausverkauf) anséassig, dariiber hinaus wird Tiernahrung als Randsortiment in
Lebensmittelmérkten und im Bau- und Heimwerkerbedarf Herkules angeboten. Die
Warengruppe spielt fur die Besucherfrequenz bzw. Prégung der Innenstadt
Schluchterns keine Rolle. Vor diesem Hintergrund sowie der Marktentwicklung in
dieser Branche' ist aus Sicht der GMA eine einheitliche Zuordnung von Zooartikeln

und Tiernahrung zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu empfehlen.

= Die Warengruppen Campingartikel und Fahrrader und Zubeh6r werden in
Schlichtern derzeit durch einen Anbieter auRerhalb der Innenstadt von Schliich-
tern angeboten. Campingartikel werden derzeit u. a. untergeordnet auf Teilflachen
der dezentral gelegenen Sonderpostenmarkte (R&L Fundgrube, hafu Sonderpos-
tenmarkt). Vor dem Hintergrund der tatséchlichen Verteilung dieser Sortimente in
der Stadt Schlichtern kénnen diese Sortimente zukinftig auch aulRerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden und sind somit als nicht zent-

renrelevant einzustufen.

Die Warengruppe des zoologischen Bedarfes wird zunehmend durch filialisierte Fach-
marktanbieter gepragt, wahrend inhabergefiihrte Betriebe deutlich an Bedeutung verlieren.
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Ubersicht 5: Sortimentsliste fir die Stadt Schlichtern

nahversorgungs- / zentrenrelevante
Sortimente

nicht zentrenrelevante
Sortimente

nahversorgungsrelevant

Lebensmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
und Tabakwaren

Getranke, Reformwaren

Drogerie, Pharmazeutika, Wasch- und
Putzmittel, Sanitatswaren, ParfiUmerie
Blumen (Schnittblumen)

Papier, Schreibwaren, Schulbedarf, Biiro-
organisation (ohne Mébel), Zeitungen /
Zeitschriften

zentrenrelevant

Bicher, Briefmarken

Spielwaren, Bastelartikel
Biroorganisationsmittel

Bekleidung, Wasche, Kirschnerwaren,
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren inkl. Hite, Accessoires und
Schirme

Baby- und Kinderartikel

Sportartikel und -bekleidung

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehor, Stoffe, Matratzen / Bettwaren
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel, Kunst und —gewerbe, Bil-
der, Antiquitaten

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontra-
ger, Computer und Kommunikationselekt-
ronik

Elektroklein- und -grol3gerate (weil3e und
braune Ware)*, Beleuchtungskérper, Lam-
pen

Foto, Video, Optik, Akustik

Antennen / Satellitenanlagen

Musikalien, Musikinstrumente

Waffen und Jagdbedarf

Mobel, Kichen, Biromdbel und -maschinen
Pflanzen und Zubehor, Pflege und Dinge-
mittel

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Heizung, Ofen, Bad-, Sanitareinrichtung
und —zubehor, Fliesen, Rollladen, Gitter,
Rolladen, Markisen, Holz

Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge
Gartenh&user und —gerate

Pflanzen und —gefalie, Erde, Torf

Teppiche / Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

Campingartikel

Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse

Kfz und Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrra-
der), Motorrader / Mopeds, Kfz-Zubehdor,
Motorradzubehdr, Rasenméher

Fahrrader und Zubehor

Tiere, Zooartikel, Tiernahrung

Quelle:

WeilRe Ware: z.B. Haus- und Kiichengeréate; braune Ware: z. B. Radio-, TV-, Videogerate

GMA-Empfehlungen 2010
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2. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung die-
nen. Ein wesentliches Augenmerk liegt hier auch auf der Diskussion und Bewertung mog-

licher Einzelhandelsstandorte.

Im Rahmen des Standortkonzeptes sieht die Raumplanung eine Einordnung der beste-
henden Einkaufslagen in ein Zentren- und Standortkonzept vor. Im vorliegenden Einzel-
handelskonzept wird der sog. zentrale Versorgungsbereich festgelegt und rdumlich abge-
grenzt sowie die Ausweisung weiterer Standorte als Flachen fur Einzelhandelsbetriebe mit

zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen.

Unter Berucksichtigung ausgewahlter Kriterien wurde eine viergliedrige Zentren- und

Standortstruktur entwickelt (vgl. Karte 6):

= Zentraler Versorgungsbereich / Innenstadt
= Nahversorgungsstandort Hanauer Strafe
= Erganzungsstandort GartenstraRe / Am Reitstick fir gro3flachigen, nicht zent-

renrelevanten Einzelhandel

= sonstige Lagen (Lagen aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, des Nah-

versorgungsstandortes Hanauer Strafe und des Ergdnzungsstandortes).

2.1 Begriff ,zentraler Versorgungsbereich®

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzli-
chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im

Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche er-

fassen:!

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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= § 11 Abs. 3 BauNVO weist groR3flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare groR3flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwe-
sentlich auswirken konnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese
Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

= §2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert
das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegen-
Uber Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniber der Zulassung einzelner
Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche*®
berufen kdnnen.

= § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten In-
nenbereich, die sonst nach 8§ 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zuséatzlich
daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden“ zu erwarten sein dirfen.

= 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile i. S. v. 8 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche* mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassig-
keit bestimmter Arten der nach 8 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nut-
zung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des 8 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch ,die Erhal-

tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu beriicksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter
verschiedenen Aspekten geschitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden. Allerdings wurde der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechts-
begriff eingeflhrt, so dass zum aktuellen Zeitpunkt keine allgemein gultige Definition vor-

liegt.

Das OVG Miunster fuhrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu

aus:

LZentrale Versorgungsbereiche* sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergéanzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fur die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich*
setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwoh-
ner der Gemeinde - ggf. auch nur eines Teiles des Gemeindegebietes - insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].
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LZentral® sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art
und Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. Ubergemeindlichen Versor-
gung dienen. [...]. Vielmehr kénnen auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahver-
sorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein.
Das Adjektiv ,zentral” ist nicht etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen,
dass es sich um einen raumlich im Zentrum der jeweiligen Gemeinde gelege-
nen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. Der
Zusatz ,zentral“ geht Uber die Bedeutung des Wortteils Versorgungs“bereich®
hinaus, so dass eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in ei-
nem raumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentra-
len“ Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung ei-
nes Zentrums fir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die
Gesamtheit der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausgerichteten baulichen
Nutzungen in dem betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nut-
zungen innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafiigen
Erschlielung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit ei-
nem bestimmten Einzugsbereich hat, namlich die Versorgung des gesamten
Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich
abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
funktionsgerecht sicherzustellen.”

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das
Hauptzentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentren konnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspekt-
rum und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich
(z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG
Minster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung ergibt sich insbesondere aus

. planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan,
Festsetzungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspla-

nen

= sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebau-

lichen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

= nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen.!

d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits
bestehendem Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.
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Karte 4: Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Schliichtern
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N zentraler Versorgungsbereich
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! nach Regionalplan
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Quelle: GMA-Darstellung 2010; Kartengrundlage: Katasterplan der Stadt Schliichtern.
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Auch informelle Planungen kdnnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planun-

gen verwendet werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?

Fur einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen mafRgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versor-
gungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes
Element zu sehen, das durch Komplementérnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedin-
gung sind stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrich-
tungen zu beriicksichtigen (vgl. Abbildung 22).

Abbildung 22: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

A e s SN Einzelhandel / Komplementarnutzungen:
GEICIENE o N - quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Di-

e ‘. mensionierung)

. - qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
/ Komplementar \-.-.-0-- -0 Bestandsdichte)

nutzungen \.-.-. bauliche -

(= Erganzung)

stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtrAumliche Z&suren (z. B. Stral’e mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie
/ Stadtmauer / markanter Wechsel der
Bebauungsstruktur / geschlossene Bau-
korper bzw. Bebauungsstrukturen etc.)
DOy - Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-

Einzelhandel
(= Basis)

----------- Gegebenheiten RO gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.

N\ "\ (= Rahmenbedingung) Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Quelle: GMA-Darstellung

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Schliichtern sowie die
Festlegung der Zentrenstruktur erfolgte u. a. auf Basis der durchgefiihrten Bestandsauf-

nahme sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen.

! vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.

z d. h., die Umsetzung gemaR 88§ 14 f. BauGB muss in einem absehbaren zeitlichen Rah-

men erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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2.2 Zentraler Versorgungsbereich / Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Schliichtern sollte der vorrangige Standort zur
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente sein. Die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs umfasst im Wesentlichen die verkehrsberuhigte Obertorstra3e und deren
Verlangerung nach Norden (Fuldaer Straf3e) und Sitden (Unter den Linden) sowie z. T.
auch Querstraf3en. Der dichteste Geschéftsbesatz ist entlang der Obertorstral3e vorhan-
den, wo ein Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandel und ein breiter Branchenmix vorhan-
den ist. GroR3ter Einzelhandelsbetrieb in der Innenstadt ist mit ca. 8.000 m? VK das Kauf-
haus Langer in zentraler Lage der Obertorstral3e. Der Einzelhandel setzt sich in noérdlicher
und sidlicher Richtung in der Fuldaer StraRe bzw. der Stral3e Unter den Linden fort, ein

durchgangiger Besatz mit Einzelhandelsgeschaften ist jedoch nicht mehr vorhanden.

Als Bereich mit ebenfalls dichtem Einzelhandelsbesatz ist die Kramerstral3e / Wassergas-
se bis zur Einmindung Grabenstral3e / Brickenauer Straf3e mit allerdings lediglich klein-
flachigen Anbietern hervorzuheben. Mit zwei tegut-Supermérkten befinden sich zwei Le-
bensmittelméarkte in Innenstadtrandlage. Im sidlichen Innenstadtbereich ist auch auf das
grof3flachige Mobelhaus Rudolf hinzuweisen, welches in einer gemeinsam mit tegut ge-
nutzten Immobilie den sudlichen Abschluss der innerstadtischen Einkaufslage bildet. Am
westlichen Innenstadtrand (westlich der Lotichiusstral3e) befinden sich in lockerer Bebau-

ung auch mehrere o6ffentliche Einrichtungen sowie ein Schulzentrum.

Eine Mischung aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben ist im
Wesentlichen entlang der zentralen Achse Unter den Linden — ObertorstralRe — Fuldaer
Stral’e sowie im Bereich der Kramerstrale gegeben. Im Bereich der Einmindung der
KramerstralRe auf die Obertorstral3e ist in zentraler Lage auch das Rathaus angesiedelt.
Die Innenstadt besitzt sowohl eine Versorgungsfunktion fur die Stadt Schltichtern als auch
fur die Ubrige ,Bergwinkel-Region” (Stadt Steinau a. d. StraRe, Gemeinde Sinntal), z. T.

auch daruber hinaus.

Das derzeitige Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich umfasst mit dem
Kaufhaus Langer in zentraler Lage, dem tegut-Supermarkt am ndrdlichen Innenstadtrand
sowie dem Mobelhaus Rudolf am sudlichen Innenstadtrand drei grof3flachige Betriebe.
Das ubrige Einzelhandelsangebot ist ausschliefilich kleinflachig strukturiert. Der eindeuti-

ge Angebotsschwerpunkt liegt im langfristigen Bedarfsbereich (vgl. Tabelle 10), was ins-
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besondere auf die Prasenz des groR3flachigen Mdbelanbieters Rudolf sowie die Teilfla-
chen des Kaufhauses Langer mit diesen Sortimenten zurtickzufihren ist. Der zweitgrof3te
Verkaufsflachenanteil entfallt auf den mittelfristigen Bedarf; hier ist insbesondere auf die
Teilflachen des Kaufhauses Langer hinzuweisen. Dem kurzfristigen Bedarf kommt derzeit

in der Innenstadt eine vergleichsweise untergeordnete Bedeutung zu.

In den Kapitel IV. 3. und IV. 4. wurden branchenbezogene und raumliche Entwicklungspo-
tenziale identifiziert, die sich auf den zentralen Versorgungsbereich beziehen. So ergeben
sich branchenbezogene Entwicklungsmaoglichkeiten insbesondere bei den zentrenrelevan-
ten Sortimenten Bekleidung (z. B. Junge Mode), unter qualitativen Gesichtspunkten auch
im hochwertigen Segment (z. B. Herrenausstatter) sowie durch Filialkonzepte. Das An-
streben eines moglichst umfassenden Branchen- und Betriebstypenmixes entspricht auch

der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Schluchtern.

Tabelle 10: Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbereich

*
Daten Betriebe Verkaufsflache* Umsatz
(brutto)
Branchen abs. in % in m2 in % in Mio. € in %
kurzfristiger Bedarf 29 39,2 4.415 21,3 25,2 40,3
mittelfristiger Bedarf 19 25,7 6.935 33,5 17,8 28,5
langfristiger Bedarf 26 35,1 9.360 45,2 19,5 31,2
Einzelhandel gesamt 74 100,0 20.710 100,0 62,6 100,0
* bereinigte Werte, d. h. Umsétze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Lebensmittelméarkte,

Drogerieméarkte) wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.
Quelle:  GMA-Erhebungen 2010 (ca.-Werte, gerundet)

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Bewertungen des zentralen Versorgungsbereichs
sowie der branchenbezogenen und r&umlichen Entwicklungspotenziale sind folgende

Empfehlungen zur zukinftigen Entwicklung der Innenstadt zu geben:

= Mischung aus inhabergefuhrten Fachgeschaften und Uberregional agieren-
den, bekannten Markenstores

Der zentrale Versorgungsbereich von Schliichtern wird derzeit fast ausschlie3lich

durch inhabergefiihrten Facheinzelhandel gepragt. Zur Profilierung der Innenstadt

von Schltchtern wird neben dem Erhalt und der Starkung des inhabergefuhrten
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Facheinzelhandels die Erganzung des Einzelhandelsbestands durch tberregional
bekannte Filialisten empfohlen. Wahrend inhabergefiihrte Fachgeschafte aufgrund
ihrer individuellen Marktauftritte dafir sorgen, dass eine Einkaufslage nicht ,aus-
tauschbar* wird, schaffen Marken Vertrauen, denn sie suggerieren an allen Stand-
orten und in allen Filialen die gleiche Angebotsvielfalt und -qualitéat sowie ein ein-
heitliches Service- und Preisniveau. Dabei wird angenommen, dass die Kunden ih-
re Entscheidung fur einen Einzelhandler und fir einen bestimmten Kauf nicht aus-
schlieBBlich aufgrund von Servicekriterien und dem Preis-Leistungs-Verhaltnis tref-
fen, sondern immer auch emotionale Aspekte in den Vordergrund riicken, welche
die sog. ,Retail Brands" (z. B. bonita, Cecil, street one) durch Investitionen in
Kommunikation (v. a. Werbung) zu erreichen versuchen. Die Entscheidung fir ei-
nen Markenanbieter fallt dann nach dem Motto: ,Da wei3 man, was man kriegt".
Marken sind deshalb insbesondere zur Ansprache junger Zielgruppen und poten-
zieller Kunden in Randbereichen des Einzugsgebietes entscheidend. Durch sie
wird auch eine Kleinstadt als attraktiver Einzelhandelsstandort wahrgenommen,
eine breitere Zielgruppenansprache wird durch die Diversifizierung der Betriebsty-
pen moglich. Die Individualitét sollte durch ein eigenstandiges stadtebauliches und
stadtgestalterisches Profil sowie eine gesamtheitliche Vermarktung unter konse-
guenter Herausarbeitung der lokalen Besonderheiten untermauert werden. Durch
die Magnetwirkung bekannter Markenanbieter kann die Frequenz auch in den tra-
ditionellen Einkaufslagen weiter erhéht werden, so dass eine gegenseitige Be-

fruchtung der Angebotsformen mdoglich ist.

. Nachverdichtung, Zusammenlegung von Flachen, Bereitstellung geeigneter
Flachen
Veranschaulicht man sich die gangigen Marktgréf3en und Vertriebsformen der o. g.
Filialkonzepte, so wird deutlich, dass diese aufgrund hoherer Anspriiche an Ver-
kaufsflachendimensionierung, Stellplatzangebot, Erreichbarkeit und Einsehbarkeit
in dem kleinstrukturierten zentralen Versorgungsbereich nur mit erheblichen An-
strengungen integrierbar sind. Gro3ere Baullicken in fir Einzelhandel geeigneten
Lagen sind nicht vorhanden, die leer stehenden Ladenlokale sind ausschlief3lich
kleinflachig strukturiert. Als wesentliche Voraussetzung dafir, dass sich neue Ge-
schafte und ggf. auch Filialisten im zentralen Versorgungsbereich ansiedeln, ist die
Bereitstellung geeigneter Flachen in geeigneten Lagen zu sehen. Auch Fachge-
schafte bendtigen heute meist Verkaufsraume mit mind. 100 m2. Sofern attraktive

Einzelhandelsbetriebe nicht in bestehende Ladenlokale durch Nachverdichtung /
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Nachbelegung von Leerstanden integriert werden koénnen, bestehen eventuell
Moglichkeiten zur Zusammenlegung von Flachen (z. B. ehemaliges Lins-Gelande).
Hierbei ist allerdings anzumerken, dass sich die Mehrzahl der Leerstande in der
Kramerstral3e konzentriert, die v. a. fir filialisierte Betriebsformen eher unattraktiv
erscheint. Geeignete Flachen sollten eher entlang der HaupteinkaufsstraRe Ober-

torstralRe / Fuldaer StraRe / Unter den Linden bereitgestellt werden.*

= Verbesserung der Nahversorgung in der Innenstadt
Handlungsbedarf unter qualitativen und rdumlichen Gesichtspunkten ergibt sich flr
die Innenstadt insbesondere im Nahrungs- und Genussmittelsegment. Derzeit be-
finden sich Lebensmittelmérkte (zweimal tegut) im Innenstadtrandbereich, ohne
wesentliche Frequenzwirkungen auf die Ubrige Innenstadt entfalten zu kdnnen.
Handlungsbedarf ergibt sich auf im Sinne eines betrieblichen Modernisierungsbe-
darfes zur Bestandssicherung dieser Anbieter. So weist der tegut-Supermarkt am
nordlichen Innenstadtrand derzeit einen gewissen Investitionsstau auf und verfugt
nicht Uber optimale Standortrahmenbedingungen (v. a. Erscheinungsbild, Park-
platzsituation). Der tegut-Supermarkt am sidlichen Innenstadtrand gentigt eben-
falls nicht mehr oder nur noch bedingt den heutigen Anspriichen aus betrieblicher
und aus Kundensicht, v. a. was Verkaufsflachendimensionierung und Parkplatzsi-
tuation angeht. Als Betriebe der Nahversorgung stellen Lebensmittelmarkte regel-
rechte Frequenzbringer fur Einkaufslagen dar. Vor diesem Hintergrund und unter
raumlichen Gesichtspunkten ist bevorzugt die Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes in der Innenstadt von Schllichtern in zentraler Lage (Obertorstral3e) anzustre-

ben.

] Einzelbetriebliche MaRnahmen
Fur die Attraktivitat des Stadtraum spielt auch das Erscheinungsbild der Gebaude
und der Einzelhandelsgeschéfte eine bedeutende Rolle. Was zum Teil im Bereich
der Innenstadt bereits in Verbindung mit 6ffentlichen Maf3nahmen zu einer Aufwer-
tung einer Haupteinkaufslage gefiihrt hat, ist auch weiterhin mit Nachdruck zu ver-
folgen. Im Zusammenhang mit der baulichen Aufwertung von Immobilien kann
auch ein Leerstandsmanagement initiiert werden, welches die Standortrahmenbe-

dingungen und geeigneten Nachfolgenutzungen prift. Auch kénnen mit diesem In-

Zu moglichen Potenzialflachen vgl. Ausfuhrungen in Kap. V. 2.3.
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strument temporare Nutzungen (z.B. Ausstellungen, Prasentationsflichen anderer

Betriebe u.A.) etabliert werden.

= Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen
Im Zuge der Angebotserganzungen und Geschaftsmodernisierung sollte auch eine
Optimierung der Rahmenbedingungen und die konsequente Fortfiilhrung der stad-
tebaulichen Gestaltung des offentlichen Raumes erfolgen. Im Hinblick auf stadte-
bauliche AttraktivierungsmalRinahmen wird eine Auseinandersetzung mit folgenden

wesentlichen Aspekten empfohlen:

- stadtebauliche Aufwertung und Akzentuierung / Abgrenzung der stdlichen

und nordlichen Innenstadteingéange.

- Sanierung des oOffentlichen Raumes im gesamten Bereich der Kramer-

stral3e einschlief3lich Stadtplatz.

- Verbesserung der Verkehrsfuhrung im Bereich der Wassergasse / Kré-

merstral3e, ggf. einhergehend mit der Neugestaltung des Stadtplatzes.

- Fortsetzung der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes durch einheitliche
Gestaltung von Teilrdumen, u.a. im Hinblick auf benutzbare Bodenbelage,
eine bessere raumliche Verteilung konsumfreier Sitzmoglichkeiten, Be-
grunung, einheitliche Gestaltung der Abfalleimer, mehr Kunst im Raum

etc (auch unter touristischem Aspekt).

- Aktives Leerstands- und Flachenmanagement, Férderung attraktiver Zwi-

schennutzungen fiur leerstehende Ladenlokale.

- Verbesserung des Parkleitsystems und des Auffindens von Parkplatzen in
Zuordnung zu Hauptgeschaftslage; Ausschilderung und Gestaltung der
Verbindungswege zwischen Parkplatzen und Hauptgeschéftslage (Unter
den Linden / Obertorstral3e / Fuldaer Stral3e).

- Erarbeitung eines ganzheitlichen, stimmigen Beleuchtungskonzeptes.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schliichtern
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2.3 Potenzialflachen in der Innenstadt Schliichtern

Die Innenstadt von Schllchtern ist durch eine kleinteilige Baustruktur gepragt. Fir mittel-
bis groRRflachig dimensionierte Angebotserganzungen mit Magnetwirkung stehen aktuell
innerhalb der bestehenden baulichen Strukturen nur begrenzt Flachen zur Verfigung. Im
Rahmen der Gutachtenerstellung wurden mdgliche Potenzialflachen innerhalb der Innen-
stadt identifiziert und hinsichtlich ihrer Eignung zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzung
gepruft. Die ausgewdéhlten Standorte werden im folgenden dargestellt und bewertet (vgl.

Ubersicht 6 sowie Karte 5).

Als Potenzialstandort ist insbesondere das ehemalige Lins-Areal zu nennen, das geeigne-
te Rahmenbedingungen fir den schwerpunktartigen Ausbau der Einzelhandelsstruktur
bietet:

= Mittelpunktlage im innerstadtischen Versorgungszentrum,
. unmittelbare Nachbarschaft zum Kaufhaus Langer,
. Moglichkeit einer ruckwértigen Verkehrsanbindung (Bahnhofstral3e, Lotichius-

Stral3e), Einbindung in die FuRgangerzone.
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GMAS

Beratung und Umsetzung

Ubersicht 6: Zusammenfassende Bewertung potenzielle Standorte in der Innenstadt von Schliichtern

Standort — . . . . -
Nr./ Be- Geschaftslage Verkehrslage Jetzige Grund- | Gebaudenutzung in Eignung fur Einzelhan- Fazit / Empfehlungen
; stucksnutzung der Nachbarschaft delsnutzung
zeichnung
1. Ehemali- zentrale Lage innerhalb | Exponierte Lage an Leerstand Breiter Angebotsmix = grundsatzlich ausrei- stellt derzeit die grofite Po-
ges Lins- der Haupeinkaufsstra- Obertorstral3e, einge- aus Einzelhandel, chende Grundstuicks- tenzialflache in zentraler La-
Areal Be Obertorstralie schrankte Parkplatz- Dienstleistung, Gastro- groRe fur klein- bis mit- ge in der Innenstadt dar
kapazitaten entlang nomie und offentlicher telflachigen Anbieter, Kénnte Liicke im sonst
der Obertorstrale, Infrastruktur mit mittel- unter Einbeziehung durchanai Geschaftsbe-
jedoch riickwartige zentraler Bedeutung, rickwartigen Grundsti- urchgangigen Lseschatisbe
ErschlieBung Uber die u.a. Kaufhaus Langer cke auch fur grof3flachi- satz in der Obertorstrate
Lotichius-StralRe oder gen Anbieter schlie@en
Bahnhofstraf3e vor- « ungiinstiger Flichenzu- sehr gut”e Eignung fur Ange-
stellbar schnitt botserganzung (z.B. Le-
bensmittelmarkt, Bekleidung,
auch Filialist bzw. Fachmarkt)
Belegung mit Einzelhandel
setzt Modernisierung der der-
zeitigen Bausubstanz voraus
2. Sparkas- zentrale Lage im zent- Eingeschranktes Sparkasse Einzelhandel, Dienst- = konnte den auf diese Grundsétzlich sehr gute Eig-
sengebaude | ralen Versorgungsbe- Parkplatzangebot in leistung, Gastronomie Stral3eseite abrechen- nung fur klein- bis mittelfla-
reich in Lauflage, ex- der Obertorstralle, und offentliche Einrich- den Einzelhandelsbe- chige Angebotserganzung
ponierte Lage an der jedoch Parkplatzan- tungen, u.a. Kaufhaus satz fortsetzen. (z.B. Bekleidungsfachmarkt /
Obertorstral3e gebote an den Lind- Langer « Fiir Einzelhandel nutz- Fachmarkte und / oder La-
garten und Parkhaus bare FlachenaréRe stark denzeile entlang Obertorstra-
des Kaufhauses Lan- . 9ro’ e
ger abhanglg von Flachen-. . o
reduzierung des derzei- Einzelhandel ausschlie3lich
tigen Nutzers (Sparkas- mit Offnung zur Obertorstra-
se) Re hin anzustreben
= Belegung mit Einzel-
handel setzt Umbau-
mafnahmen voraus.

Fortsetzung auf nachster Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Standort — . . . . -
Nr./ Be- Geschaftslage Verkehrslage Jetzige Grund- | Gebaudenutzung in Eignung fur Einzelhan- Fazit / Empfehlungen
; stucksnutzung der Nachbarschaft delsnutzung
zeichnung
3. Breiten- Lage am nordlichen Verkehrliche Erschlie- | Ehemalige Metzgerei und Sport- = konnte nordlichen Be- = Grundstiicksgrofie und ggf.
bacher Stra- | Ende des Hauptge- Bung des Standortes Tankstelle fachmarkt, Finanz- zugspunkt der Haupt- arrondierbare Grundstlicke
Be / Fuldaer schéftsbereichs Uber Breitenbach Stra- | (Werkstatt) / dienstleistungen, Arzte, einkaufslage bilden. prufen
Stralle 3e oder Fuldaer Stra- | Imbiss sowie Gastronomie / Hotelle- | Bel it Einzel . Priif der N Is P
3e moglich weitere Nutzun- | rie, Apotheke, Béacker elegung mit Einzel- rufung der Nutzug a's mar-
gen (u.a. Dienst- handel setzt.!:renegung klerungse_mlage zur stgrkgren
; des Grundstticks / der Frequentierung des nordli-
leistung, Gast- Grundstiicke voraus chen Einkaufsbereichs
ronomie)
= Ggf. auch Ansiedlung / Ver-
lagerung Kino oder Arztehaus
darstellbar (Wirtschaftlichkeit
prifen)
= Offnung zur ObertorstralRe
anzustreben
4. Ehemali- Lage nordlich des Eingeschrankt funkti- Derzeit Dienst- Vorwiegend Wohnen, = Konnte nordlichen Be- = Prifen der Eignung als
ges Raiffei- Hauptgeschaftsberei- onsfahige Erschlie- leistungsraume Sonnenstudio, Finanz- zugspunkt der Haupt- Standort fir Fachmarkte zur

ches, im Norden des
zentralen Versor-
gungsbereiches auler-
halb einer Lauflage

sen-Gelande

Bung Uber die riickge-
baute Fuldaer Strale

(u.a. Arztpraxis).

dienstleistung

einkaufslage darstellen,

FuRlaufig allerdings
leicht abgesetzt,

direktes Umfeld derzeit
nicht durch Einzelhan-
dels gepragt,

Grundstiicksgrofie
grundsétzlich ausrei-
chend fur mittelflachige
Angebote (z.B. Fach-
markte),

Belegung mit Einzel-
handel setzt Freilegung
des Grundstiicks voraus

starken Frequentierung des
nordlichen Haupteinkaufsbe-
reichs, auch Ansiedlung ei-
nes Arztehauses aufgrund
der raumlichen Néhe zum
Kreisklinikum darstellbar

= Prifung des durch eine Nut-
zung hervorgerufenes Ver-
kehrsaufkommens und die
Auswirkung auf die Leis-
tungsfahigkeit der Fuldaer
StralRe sowie des Kreu-
zungsbereiches Lotichius
StralRe / Fuldaer Strale / Lu-
dovica-von-Stumm-Stral3e.

Fortsetzung auf nachster Seite
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Fortsetzung von vorheriger Seite

Standort —
Nr./Be-
zeichnung

Geschaftslage

Verkehrslage

Jetzige Grund-
stucksnutzung

Gebaudenutzung in
der Nachbarschaft

Eignung fur Einzelhan-
delsnutzung

Fazit / Empfehlungen

5. Mobel
Rudolf

Lage im sudlichen zent-
ralen Versorgungsbe-
reich, sudlich des
Haupteinkaufsbereichs.

Funktionsfahige Er-
schlieBung Uber die
StralRe Unter den
Linden / Alte Bahnhof-
stral3e, mit Parkplatz
am Untertor gegen-
Uber ausreichend
Stellplatzkapazitaten
vorhanden.

Mébelanbieter
Rudolf, tegut in
gleicher Immobi-
lie

Tegut-Supermarkt,
Parkplatz, Gastrono-
mie, Schule

= Konnte stdlichen Ab-
schluss der Hauptein-
kaufslage darstellen,

= fuBRlaufig leicht abge-
setzt,

= Lage bereits als Einzel-
handelsstandort etab-
liert,

= grundsatzlich ausrei-
chende Grundstuicks-
grofRe fur mittel- bis
grol3flachige Angebote
(z.B. Fachmarkte),

= schwierige objektbezo-
gene Situation im Hin-
blick auf Verkaufsraum-
gestaltung (Mehrge-
schossigkeit, Trennwan-
de)

Prufung der Verlagerung des
Anbieters Mébel Rudolfs

Erweiterungsmaoglichkeiten
fur tegut-Markt prifen
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2.4 Nahversorgungsstandort Hanauer Strafe

Zur Starkung der Nahversorgung auf3erhalb der Innenstadt von Schilichtern kdénnen
Standorte gewahlt werden, die fur die umliegende Wohnbevélkerung wesentliche Versor-

gungsfunktionen tbernehmen kénnen.

Der Standort umfasst derzeit den Kleinmdbelfachmarkt Danisches Bettenlager als grof3ten
Anbieter (ca. 750 m2 VK), einen Getrankefachmarkt, einen russischen Lebensmittelanbie-
ter sowie eine Backerei mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.200 m2, darunter ca.
450 m? (38 %) im kurzfristigen Bedarf. Mit der Ansiedlung des Anbieters Norma* wird sich

zukunftig wieder ein Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer am Standort befinden.

2.5 Ergadnzungsstandort

Als flankierende MaRRnahme im Rahmen der Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches und der Nahversorgungslagen ist eine zielgerichtete Steuerung von Einzelhandels-
neuansiedlungen in dezentralen Lagen zu empfehlen. Dezentrale Standorte befinden sich
i. d. R. an stadtebaulich nicht integrierten Standorten, meist Gewerbegebieten, und wei-
sen keine fuBlaufige Nédhe zu Wohngebieten auf. Sie sind daher in hohem Malie ver-

kehrsorientiert.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Branchendefizite kommen Neuansiedlungen insbe-
sondere in den Sortimenten zoologischer Bedarf sowie Hausrat / Mébel / Einrichtungen in
Betracht.

In Schlichtern sollten in Abstimmung mit dem Sortimentskonzept zukinftig nur noch Be-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten an den dezentralen Standorten zugelassen
werden, um die Versorgungsbedeutung der Schlichterner Innenstadt aufrecht erhalten
bzw. nachhaltig starken zu kénnen. Hierzu muss die Ansiedlung von zentrenrelevantem
Einzelhandel an diesen Standorten ausgeschlossen werden. Fir nicht zentrenrelevante

Sortimente stellen dezentrale Lagen hingegen den geeigneten Standort dar. In diesem

Der Lebensmitteldiscounter Norma plant, die Flache des Anbieters Dénisches Bettenlager
ab etwa Mitte des Jahres 2010 zu belegen.
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Zusammenhang kénnen in Abstimmung mit der Regionalplanung sog. Ergdnzungsstand-
orte fur (groRflachige) Einzelhandelbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten defi-

niert werden.

In Schlichtern wird vor dem Hintergrund der derzeitigen Angebotsausstattung, der Fla-
chenverfligbarkeit sowie der angestrebten verkehrlichen Blindelung von Verkehrsstromen
der Standort Gartenstraf3e / Am Reitstiick als Ergénzungsstandort vorgeschlagen. Neben
der Innenstadt fungiert dieser Standort derzeit als wichtigster Handelsplatz in der Stadt
Schltchtern. Die Gesamtverkaufsflache betragt gegenwartig ca. 22.710 m?, davon ca.
10.300 m? (ca. 45 %) im langfristigen Bedarf, ca. 7.320 m2 (ca. 33 %) im kurzfristigen Be-
darf sowie ca. 5.090 m2 (ca. 22 %) im mittelfristigen Bedarf. Gro3te Anbieter sind der Her-
kules Bau- und Heimwerkermerkt (ca. 5.500 m? VK) und das Herkules E-Center (ca.
3.500 m? VK). Die Betriebe im Erganzungsstandort GartenstraRe / Am Reitstlick sind fast

ausschlieR3lich mittel- bis grof3flachig strukturiert.

Im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung des Ergénzungsstandortes konnte die Ar-
rondierung von Flachen im Bereich Auf der Landwehr / Kurflirstenstral3e gepruft werden.
Hier befinden sich mit derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen Potenzialflachen, die
Uber eine Anbindung an die Umgehungsstrale vorhandenen Nutzungen zugeordnet und

unter verkehrlichen Aspekten funktionsgerecht angebunden werden kénnen.

Aus gutachterlicher Sicht empfiehlt sich eine Ergdnzung des Erganzungsstandortes nur
mit Betriebstypen, die nicht zentrenrelevante Kernsortimente fihren. Darliber hinaus sollte
eine Weiterentwicklung des Erganzungsstandortes nur in unmittelbarer raumlicher Zuord-
nung zum derzeitigen Bestand erfolgen. Im Ubrigen geniel3en die vorhandenen Betriebe

Bestandsschutz.

92



MA S

Gutachten zum kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schlichtern  seaung und umsens

3. Weiterentwicklung des Lebensmittelangebotes

Vor dem Hintergrund der Entwicklungsmdglichkeiten im Lebensmittelsegment kommen

zur Weiterentwicklung im Lebensmittelsegment folgende Szenarien in Betracht:*

= Supermarkt mit ca. 1.400 m2 VK auf dem ehemaligen Lins-Areal,
= groRRer Supermarkt mit ca. 3.700 m2 VK am Standort Auf der Landwehr,
= Realisierung der Ansiedlung eines Supermarktes in der Innenstadt und eines gro-

Ren Supermarktes am Standort Auf der Landwehr.

Der Supermarkt ist dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zuzuordnen, der grol3e
Supermarkt dem Erganzungsstandort Gartenstral3e / Am Reitstuck. Als Anbieter des Su-
permarktes ist Rewe, als Betreiber des grof3en Supermarktes der Anbieter Kaufland be-

nannt.

3.1 Ansiedlung eines Supermarktes in der Innenstadt

Die Planungen sehen vor, auf dem derzeit ungenutzten Lins-Areal einen Supermarkt mit
ca. 1.400 m2 VK zu etablieren. Die verkehrliche ErschlieRung soll Uber die Lotichiusstra-
Be / BahnhofstraBe sowie Uber die Stral3e Sandgarten erfolgen, eine fuRlaufige Anbin-
dung soll auch durch eine Passage zur Obertorstral3e hin erfolgen. In unmittelbarer Nach-
barschaft zum Planvorhaben befindet sich das Kaufhaus Langer als wesentlicher Mag-
netbetrieb der Innenstadt Schliichtern. Damit kann das Vorhaben in stéarkerem Malie
Kopplungs- und Synergieeffekte mit anderen zentralen Nutzungen hervorrufen und uber-
nimmt perspektivisch eine Nahversorgungsfunktion in der Innenstadt. Als zuséatzlicher
Magnetbetrieb kann er dartiber hinaus zu einer Erhéhung der Fu3gangerfrequenz in der
gesamten Obertorstral3e beitragen. Demgegeniber fihrt die Ansiedlung eines Super-
marktes in der Innenstadt unter raumlichen Gesichtspunkten zu einem ,Uberangebot*, so
dass tendenziell die Standortlagen Breitenbacher StraRe und Alte Bahnhofstral3e (tegut)

geschwacht werden (vgl. Ubersichten 7 und 10). AuRerdem wird empfohlen, die verkehrli-

Neben den aufgefiihrten Planvorhaben wird zudem der Anbieter Norma am Standort Ha-
nauer Stral3e in der derzeitigen Betriebseinheit des Danisches Bettenlager Kleinmdébel-
fachmarkt ansiedeln.
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chen Auswirkungen des Planvorhabens im Rahmen einer separaten Verkehrsuntersu-

chung zu prufen.

Ubersicht 7: Chancen-Risiken-Profil zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
der Innenstadt

Chancen

Risiken

zusatzlicher Magnetbetrieb / Frequenzbrin-
ger im Kernbereich der Innenstadt, Erho-
hung der FuRgangerfrequenz in der ge-
samten Obertorstral3e

Sattigung des Angebots im Vollsortiments-
bereich (Supermarkte)

Schwéchung der Standortlage Breitenba-

cher Stral3e und Alte Bahnhofstral3e (tegut)

- nicht ideale Standortrahmenbedingungen
(z. B. hinsichtlich Verkaufsflachengréi3e,
Verkehrsanbindung, Parkraum)

- zuséatzliches Verkehrsaufkommen in der
Innenstadt

+ verbesserte Nahversorgung in der Innen-
stadt auch fir eingeschrankt mobile Bevol-
kerungsgruppen (z. B. Senioren)

+ Kopplungs- / Synergieeffekte mit anderen
Nutzungen

+ Nachnutzung und Aufwertung einer seit
Jahren leerstehenden Immobilie in expo-
nierter Lage (Lins-Areal)

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2010

3.2 Ansiedlung eines grofRen Supermarktes am Standort Auf der Landwehr

Am Standort Auf der Landwehr sehen die Planungen des Investors einen 3.700 m2 VK
umfassenden grof3en Supermarkt sowie ggf. ergdnzende Fachmarkte vor. Der Standort
Auf der Landwehr verfligt Uber eine ausreichende Grundstiicksgréf3e, eine gute verkehrli-
che Erreichbarkeit sowie gute Sichtbeziehungen zur Umgehungsstralle, an welche die
KurfiurstenstralRe einen unmittelbaren Anschluss herstellt. In unmittelbarer Nachbarschaft
befindet sich ein Herkules Bau- und Heimwerkermarkt, die Ansiedlung zweier weiterer
Fachmarkte (Fressnapf Fachmarkt fir Heimtierbedarf und Danisches Bettenlager Klein-
mobelfachmarkt) ist geplant. Damit wird die Standortlage Auf der Landwehr insgesamt
gestarkt und starker etabliert. Ein groRer Supermarkt der geplanten GréRenordnung kann
zusatzlich Kaufkraft aus dem uberértlichen Marktgebiet an Schllichtern binden und die
Bekanntheit des Handelsplatzes Schliichtern erhéhen. Demgegenuber ist zu bertcksich-
tigen, dass mit der Neuetablierung von Einzelhandelsobjekten i. d. R. Umsatzumvertei-
lungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst werden, d. h. anderen Betrieben
gehen Umsétze verloren. Dies werden nach ersten gutachterlichen Einschatzungen im

bestehenden Einzelhandel insbesondere die Standortlage Gartenstral3e (Herkules groRRer
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Supermarkt) sowie die klassischen Nahversorger (tegut-Markte am Innenstadtrand) sein
(vgl. Ubersichten 8 und 10).

Ubersicht 8: Chancen-Risiken-Profil zur Ansiedlung des Anbieters Kaufland am
Standort Auf der Landwehr

Chancen Risiken

+ zusatzliche Kaufkraftflisse nach Schliich- - Saéttigung des Angebotes im Lebensmittel-
tern aus dem landlichen Umland segment

+ hohere Bekanntheit des Handelsplatzes - hohe Umsatzumverteilungen im Lebens-
Schllichtern mittelsegment in der Stadt Schllichtern

+ Starkung der Standortlage Auf der Land- (deutlich tber 10 %)
wehr (Synergien mit Baumarkt und geplan- | - Schwachung der Standortlage Gartenstra-
ten Fachmarkten Fressnapf Fachmarkt fiir Re und Bedeutungsverlust der klassischen
Heimtierbedarf sowie Danisches Bettenla- Nahversorger (v. a. tegut-Markte)

ger Kleinmébelfachmarkt) - zusatzliches Verkehrsaufkommen

Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2010

3.3 Realisierung eines Supermarktes in der Innenstadt und eines grof3en Su-

permarktes am Standort Auf der Landwehr

Bei Realisierung beider Vorhaben verstarken sich die Wettbewerbseffekte gegentiber den
in den Ubersichten 7 und 8 aufgefiihrten Anbietern, so dass Standort- und Lageverschie-
bungen in der Einzelhandelslandschaft Schliichterns wahrscheinlich sind. Insbesondere
fur die zwei derzeit am Innenstadtrand ansassigen Supermaérkte der Firma tegut geht von
den Vorhaben eine starke Gefahrdung aus. Aber auch der Herkules-Markt in der Garten-

stralRe wirde erheblich geschwéacht werden.

3.4 Voraussichtliche Auswirkungen der Planvorhaben auf den Einzelhandel in
der Stadt Schlichtern

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben gehen i. d. R. Umsatzumverteilungspro-
zesse im bestehenden Einzelhandel einher, d. h. anderen Betrieben gehen Umsatze ver-
loren. Diese werden - nicht zuletzt aufgrund der unterschiedlichen Dimensionierung der

Planvorhaben - unterschiedlich ausfallen.
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Die in einer ersten Uberschlagigen Berechnung zu erwartenden wirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen des Vorhabens werden im Folgenden vor dem Hintergrund der
zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebotsstrukturen er-

mittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte durchgefihrt:

= Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und ver-
deutlicht, aus welchen Teilriumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbrau-

cher zuflief3t.

= Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die vor-
aussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im bzw.
aulRerhalb des Einzugsgebietes eingeschétzt. Damit wird aufgezeigt, wo - und in

welchem Umfang — dem Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegenuberstellung des relevanten Angebotes mit
dem fir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraftpotenzial) aus. Als
wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet sowie im weiteren Umfeld, ausgewdahlte Zeit-Distanz-Werte, die Art und
Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen, die Lage innerhalb der
Stadt Schliichtern sowie das Standortumfeld bertcksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind
im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel die in Tabelle 11 dargestellten Marktanteile
und Umsatzleistungen, differenziert nach Einzugsgebietszonen und Planvorhaben, zu

erwarten.
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Tabelle 11: Marktanteile und Umsatzleistungen der Szenarien 1 - 3 im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmitttel (, Worst
case“-Szenario, in Mio. €)
Zone | Zonen Il und Il Zone |Streuum-| Gesamt-
max. VK -1 satzein | umsatzin
i 2 * * * * * *

Branche 'nm KK MA Ums. KK MA ums. gesamt Mio. € Mio. €
Szenario 1:
Lebensmittelvollsortimenter 1.400 10 2,9 2-3 1,9 48 0,2 5,0
(Innenstadt)
Szenario 2:
grof3er Supermarkt 3.700 24 - 25 7,0 7-8 6,4 13,4 0,6 14,0
(Auf der Landwehr) 28,8 91,2
Szenario 3:
Lebensmittelvollsortimenter
(Innenstadt) und 5.100 32-33 9,4 8-9 7,8 17,2 0,8 18,0
grofRer Supermarkt
(Auf der Landwehr)

Quelle:
*

GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte, gerundet).
KK = Kaufkraft in Mio. €, MA= Marktanteil in %, Ums. = Umsatz in Mio. €
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Fur den Supermarkt in der Innenstadt von Schliichtern ist von einer jahrlichen Umsatzleis-
tung i. H. v. ca. 5,0 - 6,0 Mio. € auszugehen, darunter ca. 4,0 - 5,0 Mio. € im Lebensmit-
telsegment; gemessen an der Verkaufsflache des Planvorhabens entspricht dies einer
durchschnittlichen und fur einen wirtschaftlichen Betrieb ausreichenden Flachenprodukti-
vitat von ca. 3.570 - 4.290 € / m2. Im Sinne eines ,Worst case“-Szenarios kann fur den
Kaufland (groBer Supermarkt) von einer jahrlichen Bruttoumsatzleistung i. H. v. ca. 14,5 -
18,5 Mio. € ausgegangen werden, darunter ca. 11,0 - 14,0 Mio. € mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln. Bei diesem Ansatz wurde eine fur Kaufland durchschnittliche Flachenproduk-

tivitdt von ca. 4.000 - 5.000 € / m2 zugrunde gelegt.

Anzumerken ist, dass der Anbieter Kaufland unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten die
maximale Flachenproduktivitat nur erreichen kann, wenn eine hohe Marktdurchdringung
nicht nur in der Stadt Schliichtern, sondern auch in den Zonen Il und Ill des Einzugsgebie-
tes angesetzt wird. Vor diesem Hintergrund ist unter Annahme eines ,Worst case*-
Szenarios von einem Umsatzanteil mit Kunden von auf3erhalb der Stadt Schliichtern von

ca. 50 % auszugehen.!

In der Ermittlung der Umsatzumverteilung fir den Einzelhandel in der Stadt Schlichtern

wurden folgende Kriterien berlicksichtigt:

= die aktuelle Ausstattung in den Kommunen des Einzugsgebietes und die Sorti-

mentstberschneidungen mit dem Planvorhaben

= die Versorgungsbedeutung der Kommunen
= die aktuellen Kaufkraftstrome in der Region
= die groRraumige Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige Ein-

zelhandelsstandorte.

In die Berechnung flieRen damit die derzeitige Einzelhandelsausstattung der Angebots-
standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor

ein. Eine weitere Grundannahme ist, dass die Einkaufsstandorte, welche die gréf3ten Sor-

Der Kundenanteil mit auswartigen Kunden liegt in der Stadt Schltichtern bei Nahrungs- und
Genussmitteln bei ca. 35 %, bei Einzelbetrieben mit groRerer Reichweite (z. B. Herkules E-
Center) bei ca. 40 %.
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timentsuberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, quantitativ am stéarksten von
Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Ubersicht 9 fasst die aus gutachterlicher
Sicht in einer ersten Uberschlagigen Berechnung zu erwartenden Auswirkungen auf die

Handelslandschaft in Schliichtern - differenziert nach den drei Szenarien - zusammen.

Demnach sind insbesondere durch die Realisierung des Kaufland-Planvorhabens héhere
Auswirkungen zumindest im Lebensmittelsegment zu erwarten (Umsatzumverteilung ca.
18 - 20 %), wobei hier insbesondere die Anbieter Herkules E-Center in der Gartenstral3e
und nachrangig auch die beiden Innenstadtanbieter tegut betroffen sein werden. Das
Ausscheiden eines tegut-Marktes aus dem Markt ist in diesem Szenario (Szenario 2) nicht

géanzlich auszuschliel3en.

Spurbare Umsatzumverteilung gehen auch von der Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes in der Innenstadt aus (Szenario 1, Umsatzumverteilung ca. 7 - 8 %). Hier beziehen
sich die Wettbewerbseffekte in erster Linie auf die beiden tegut-Méarkte in Innenstadtrand-
lage. Die Bestandsgeféahrdung eines tegut-Marktes ist nicht auszuschliel3en, jedoch ist die
Nahversorgung in der Innenstadt zukinftig durch das Planvorhaben zeitgemalR aufge-

stellt.

Bei Realisierung beider Planvorhaben (Rewe und Kaufland, Szenario 3) ist von deutlichen
Auswirkungen auch in anderen Sortimenten als Nahrungs- und Genussmittel auszuge-
hen, mit denen Betriebsaufgaben und Standortverschiebungen einhergehen kénnen. Die
Auswirkungen auf stadtebauliche Belange und die wohnungsnahe Versorgung der Bevol-
kerung sind daher grundlich zu prifen. Auch ist zu berlcksichtigen, dass die Ansiedlung
eines grofRen Supermarktes am Standort Auf der Landwehr anbieterseitig moglicherweise
kritisch bewertet wird und das Ansiedlungsinteresse eines Lebensmittelmarktes im zentra-

len Bereich der Innenstadt beeintrachtigen kann.
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Ubersicht 9: Umsatzumverteilung durch die Planvorhaben in der Stadt Schliichtern (Modellrechnung)

Szenario 1 (Rewe)

Szenario 2
(Kaufland)

Szenario 3
(Rewe+Kaufland)

Umsatz Umsatzumverteilung in | Umsatzumverteilung in | Umsatzumverteilung in

Branche Bezugsraum in Mio. € % % %
usomitel - | Stadtgebiet 416 7-8 18-20 23-26
zoologischer Bedarf gfjgtrg;%?et 1,3 2.3 7-8 8-10
Schraibwaren | Stadigepie 24 2-3 8-9 °-11
Spielwaren g?:(?trgéi?et 2.8 - 2-3 2-3
Bekleidung, Schuhe g?:gtrgcteeb?et 21.8 ] 1-2 1-2
Elektrowaren g?:(?trgéi?et 12,1 <1 4-5 5-6
Haushaltswaren g?:gtrgcteeb?et 6.8 <1 4-5 5-6

GMA-Darstellung 2010
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4. Grundséatze zur Steuerung des Einzelhandels

Grundsatzlich ist aus handelswirtschaftlichen, verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden
eine Konzentration der Einzelhandelsbetriebe auf wenige, flachenmafig begrenzte
Standortbereiche zu empfehlen. Um eine zu starke und damit stadtebaulich unerwiinschte
Streuung von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet zu vermeiden, ist fiir zentrenrelevan-
te Sortimente grundsatzlich eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
anzustreben. In dezentralen Lagen von Schliichtern (v. a. Gewerbegebiet Gartenstral3e /
Am Reitstiick) sollten nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
angesiedelt werden.

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelun-

gen zum Ausschluss bzw. zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.!

Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

= Ausschluss nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanter Sortimente
= zusatzlicher Ausschluss groRRflachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Im Folgenden werden auf Grundlage der 0. g. Zentren- und Standortstruktur Schliichterns

standortbezogene Empfehlungen zur zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung gegeben:

= Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt verfligt tber eine gesamtstadti-
sche und regionale Versorgungsbedeutung. Das bedeutet, dass sowohl Betriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten als auch mit nicht zentrenrelevanten

Sortimenten (Kern- und Randsortiment) weiterentwickelt werden kénnen?.

= Der Nahversorgungsstandort Hanauer Straf3e soll insbesondere eine Versor-

gungsbedeutung fur die Wohngebiete im Stidwesten der Kernstadt sowie die sud-

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.

Als wichtiges stédtebauliches Ziel ist in diesem Zusammenhang die Vermeidung / Vermin-
derung von Leerstanden und die Schaffung einer zusammenhéngenden Einkaufslage zu
beachten.
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westlich der Kernstadt gelegenen Ortsteile Niedernzell und Hohenzell besitzen.
Derzeit kommt dem Standort nur eingeschrankt eine Funktion als Versorgungs-
standort mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs zu, da ein Lebensmittelmarkt derzeit
nicht anséssig ist.' Im nahversorgungsrelevanten Bereich sind derzeit lediglich ein
Getrédnkefachmarkt, eine Backerei sowie ein russischer Lebensmittelanbieter an-
sassig; der Kleinmobelfachmarkt Déanisches Bettenlager stellt derzeit den gréf3ten
Anbieter am Standort dar. Ansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten sollen an diesem Standort grundséatzlich méglich sein. Nicht zuldssig sein soll-

ten Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten.

= Ergadnzungsstandort flr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel: Als Ergan-
zungsstandort wird das Gewerbegebiet Gartenstral3e / Am Reitstiick vorgeschla-
gen. Die Ansiedlung von grol3flachigen nicht zentrenrelevanten Betrieben sollte vor
dem Hintergrund der Bindelung von Angeboten und Verkehrsstromen auf diesen
Standort konzentriert werden. Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten sind an den Standorten grundséatzlich auszuschlieen, um
negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und eine Beein-

trachtigung der Entwicklungsméglichkeiten zu verhindern?.

Bei den sonstigen Standortlagen ist zwischen gewerblich strukturierten Gebieten und

Lagen im Siedlungszusammenhang zu unterscheiden:

= Die gewerblich strukturierten Gebiete® sollten mit Ausnahme der Sonderstand-
orte - ihrer primaren Funktion entsprechend — als Gewerbeflachen insbesondere
fur das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe, aber auch fur Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. An diesen Standorten
sollte — soweit planungsrechtlich méglich — jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen
werden. Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstellen im unmittelbar raumlichen und

betrieblichen Zusammenhang mit Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbe-

Der Lebensmitteldiscountmarkt Norma plant, ca. Mitte des Jahres 2010 die Flache des
Anbieters Danisches Bettenlager zu belegen.

zur Begrenzung der Randsortimente siehe Ausflihrungen auf Seite 101.

Als gewerblich strukturierte Gebiete sind im Folgenden neben den durch die Bauleitpla-
nung ausgewiesenen Gewerbe- / Industriegebieten i. S. v. 88 8, 9 BauNVO auch diejeni-
gen Gebiete zu verstehen, die sich im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB) befinden
und aufgrund ihrer Eigenart einem Gewerbe- / Industriegebiet entsprechen.
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trieben zugelassen werden. Diese ausnahmsweise Zulassigkeit kann insbesonde-
re mit der Starkung der Betriebe und somit der Sicherung der planungsrechtlich

zulassigen Nutzungen begrindet werden.

Bei Verkaufsstellen von Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben be-
steht der betriebliche Zusammenhang dann, wenn die vertriebenen Produkte
Uberwiegend am Produktionsstandort im gewerblich strukturierten Gebiet / Gewer-
begebiet hergestellt werden oder wenn sie nach Art und Umfang im eindeutigen
Zusammenhang mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gutern ein-
schlieBlich Reparatur und Serviceleistungen der Betriebsstéatten im Plangebiet ste-

hen.

Die Verkaufsflache muss mit dem Hauptbetrieb in unmittelbarer rdumlicher und
funktionaler Verbindung stehen und diesem flachenmalfiig und baulich in Grundfla-
che und Baumasse deutlich untergeordnet sein. AuRerdem durfen hierdurch keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sein. In
gewerblich strukturierten Gebieten kann aul3erdem Kfz-Handel angesiedelt wer-

den.

= An Lagen im Siedlungszusammenhang (Streu- und Nebenlagen) ist eine An-
siedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten vor dem Hin-
tergrund der Sicherung der wohnortnahen Versorgung (z. B. in den Ortsteilen)
mdglich, sofern dadurch eine Verbesserung der Nahversorgung entsteht und keine

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche hervorgerufen werden.

Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten — vor dem Hintergrund der
BlUndelung an einem Standort und zur Starkung der Innenstadt — grundsatzlich auf
die Innenstadt Schluchtern gelenkt werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zent-
renrelevantem Kernsortimente sind aus gutachterlicher Sicht — wie oben darge-
stellt — auf den Erganzungsstandort zu lenken und zu konzentrieren. Um negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, ist aul3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche eine Uberplanung zum Ausschluss von zent-
renrelevanten Einzelhandel an stadtebaulich unerwinschten Standorten bzw. an

Standorten mit Ansiedlungsdruck zu empfehlen.

Bestehende Betriebe genieen grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des

Standortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben aulzerdem
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eine gewisse Erweiterungsmaoglichkeit einzurdumen. Voraussetzung hierfur ist, dass hier-
durch keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche hervorgeru-

fen werden. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist aulerdem eine
erganzende Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente® bei Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushoh-
lung des Sortimentskonzeptes durch UberméfRige Angebote von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten zu begegnen, sollte bei Ansiedlungen aul3erhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen

auf 10 % der realisierten Verkaufsflache bzw. max. 800 m? erfolgen.?

5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in enger Abstimmung mit lokalen Akteu-
ren der Stadt Schliichtern erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit des vorliegenden Einzel-

handelskonzeptes herzustellen, sollten folgende Punkte beachtet werden:

= Beschluss des Einzelhandelskonzeptes in der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Schliichtern als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzel-
handelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen und
gilt auch vor Gericht als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Ins-

besondere sind hier von Belang:
- Stadtebauliche Ziele der Stadt Schllichtern

- Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich erganzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren
des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem
Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein
(vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

Lt. 8 11 Abs. 3 BauNVO liegt die Grenze zur Grof3flachigkeit, ab der nicht nur unwesentli-
che Auswirkungen zu erwarten sind (Vermutungsregel) bei 800 m2 VK. Die vorgeschlagene
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- Festlegung der Ergéanzungsstandorte
- Schlichterner Sortimentsliste
- Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

= Abstimmung mit der Regionalplanung: Im Rahmen der Umsetzung des Einzel-
handelskonzepte wird eine Abstimmung hinsichtlich der Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches sowie des Ergdnzungsstandortes mit der Regionalplanung

empfohlen.

= Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung: Die Stand-
ortempfehlungen sollten méglichst zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden.
Neue Festsetzungsmdoglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich er6ffnet der
neue 8§ 9 Abs. 2a BauGB. Fir die Begriindung kann das auf der Grundlage dieses
Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es vom

Stadtrat beschlossen worden ist.?

= Das vorliegende Einzelhandelskonzept bildet ein Steuerungsinstrumentarium zum
Umgang mit groR3flachigem Einzelhandel aus raumordnerischer / landesplaneri-
scher und bauplanungsrechtlicher Sicht. Dartiber hinaus sollte die Untersuchung
genutzt werden, um sowohl Investoren als auch Handelsunternehmen gezielt an-
zusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die Ausstattungs-
defizite und Entwicklungspotenziale im Schlichterner Einzelhandel und vermittelt
zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit bezliglich einer An-
siedlung z. B. im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Dies gilt umso mehr,
da ohne Sortimentsfestsetzungen und -ausschliisse an dezentralen Standorten ei-
ne Entwicklung innerhalb der Innenstadt aus Investoren- bzw. Handlersicht mit ho-

herem Risiko verbunden waére.

Randsortimentsregelung mit 10 % der realisierten Verkaufsflache, max. jedoch bis zur
Grenze der Grof3flachigkeit, entspricht den Vorgaben des Einzelhandelserlasses Hessen.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prifen.
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VII. Zusammenfassung

Im Juli 2009 beauftragte die Stadt Schltchtern die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Ludwigsburg, mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes. Ziel
des Gutachtens ist es, die Strukturen des Einzelhandels in der Stadt Schliichtern aufzu-
nehmen, das Entwicklungspotenzial fir den Einzelhandel insgesamt und insbesondere
auch fir die Innenstadt sowie Grundsétze fur die planungsrechtliche Steuerung der zu-

kunftigen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten.

Die wesentlichen Untersuchungsergebnisse sind wie folgt zusammenzufassen:

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Schliichtern 122 Betriebe des Laden-
einzelhandels , mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 49.240 m2 und einer darauf er-
wirtschafteten Bruttoumsatzleistung von 138,9 Mio. € p. a. Differenziert nach Branchen
liegt mit ca. 10.000 m? Verkaufsflache die Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels im
Nahrungs- und Genussmittelsektor (v. a. Herkules E-Center, 2 x Tegut, Aldi, Lidl, Penny,
Plus / Netto), bei Bekleidung, Schuhe, Sport (v. a. Kaufhaus Langer, Takko, KiK, NKD,
Deichmann, Schuh Weishaar) sowie Hausrat, Einrichtung, Moébel (v. a. Mdbel Rudolf,
Dan. Bettenlager, McGeiz); somit entfallt jeweils ca. 21 % der gesamten Verkaufsflache
auf diese Warengruppen. Den néachst groRten Verkaufsflachenanteil umfasst die Branche
Bau- / Heimwerker- und Gartenbedarf; hier bezieht sich das Angebot auf wenige, gréfiten-
teils grof3flachige Betriebe (v. a. Herkules Baumarkt). Erst mit groBem Abstand folgen die
Warengruppen Elektrowaren, Medien, Foto (2.700 m2 Verkaufsflache), Bicher, Schreib-
und Spielwaren (ca. 2.340 m? Verkaufsflache) sowie Gesundheit, Kérperpflege (ca. 2.030
m?2 Verkaufsflache). Den grof3ten Anteil an der Gesamtverkaufsflache macht der tberwie-
gend langfristige Bedarf (ca. 46 %) der Stadt Schliichtern aus. Wéahrend den eindeutigen
Standortschwerpunkt der Betriebe die Innenstadt darstellt (61 %), tbertrifft das Gewerbe-
gebiet Gartenstralle / Am Reitstick die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt
(42 %) mit einem Verkaufsflachenanteil von 46 %. Auf die sonstige Kernstadt entfallen ca.
12 % aller Betriebe und 7 % der Gesamtverkaufsflache, in den Ortsteilen sind 8 % der
Betriebe und 5 % der Gesamtverkaufsfliche vorhanden. Dies verdeutlicht die hohe Be-
deutung der beiden Standortlagen Innenstadt und Gewerbegebiet Gartenstralle / Am

Reitstlick.
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Der Einzelhandel in der Stadt Schliichtern bindet gegenwértig insgesamt ca. 77 % der
vorhandenen Kaufkraft, d. h. dass Schliichtern eine hohe Bedeutung fir die Versorgung
der Bevolkerung Gbernimmt. Knapp 25 % der Kaufkraft (ca. 19,5 Mio. €) flie3en derzeit in
Einkaufsorte auBerhalb der Stadt Schliichtern ab. Uber die Hélfte (ca. 53 %) des Einzel-
handelsumsatzes in der Stadt Schlichtern werden gegenwartig mit auswartigen Kunden
erzielt, was v. a. auf die Ausstattung in den umsatzstarken Segmenten Lebensmittel, Ge-
sundheit / Korperpflege, Bekleidung / Schuhe / Sport sowie Bau- und Heimwerkerbedarf
zurtckzufuhren ist (vgl. Tabelle 7). Zwischen den einzelnen Warengruppen bestehen z. T.
deutliche Unterschiede; die htéchsten Kaufkraftbindungsquoten werden in den Sortimen-
ten des kurzfristigen Bedarfs (ca. 67 - 93 %) erreicht; in den Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs ist die Ausstattung zwar geringer (ca. 36 - 88 %), jedoch werden
in einzelnen Branchen (z. B. Bau- und Heimwerker-, Gartenbedarf) ebenfalls hohe Kauf-

kraftbindungsquoten erreicht.

Auf Basis der Bestandsanalyse und unter Beriicksichtigung der Entwicklung wesentlicher
Nachfrageparameter bis 2015 lasst sich festhalten, dass die Stadt Schluchtern insgesamt
Uber ein Uberdurchschnittliches Einzelhandelsangebot verfligt, wobei nur in einzelnen
Warengruppen auch Defizite festzustellen sind. Wahrend insbesondere die Bereiche Ge-
sundheit / Korperpflege, Bucher / Schreib- / Spielwaren, Bekleidung / Schuhe / Sport,
Elektrowaren, Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf sowie Optik, Uhren / Schmuck stark
vertreten sind, bestehen in erster Linie in den Bereichen zoologischer Bedarf sowie Mdbel
grolRere Ergdnzungspotenziale im Sinne von Neuansiedlungen. In den Segmenten Nah-
rungs- und Genussmittel und Bekleidung ist dartiber hinaus noch Ergénzungsbedarf im
qualitativen Bereich zu sehen (z. B. Innenstadtanbieter bei Lebensmitteln, Junge Mode

bei Bekleidung) bzw. bei der Modernisierung bestehender Betriebe.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Schllchtern ist die Verabschie-
dung eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heran-

zuziehen ist.

Als wesentliche Zielsetzungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Sc hlichtern sind

ZU nennen:
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Erhaltung und Stéarkung der Versorgungsfunktion der Stadt Schliichtern als Mittel-

zentrum
Stabilisierung und Aufwertung der Innenstadt von Schliichtern

zielgerichtete Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt

Schliichtern

Investitionssicherheit fir den Einzelhandel und Entscheidungstrager.

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

Sortimentskonzept: Das sortimentsbezogene Leitbild (sog. ,Schliuchterner Sorti-
mentsliste") dient als Grundlage fir die Beurteilung von zukinftigen Ansiedlungs-

vorhaben.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Diskussion einer
Zentren- und Standortstruktur sowie die raumliche und funktionale Festlegung des
zentralen Versorgungsbereiches in der Stadt Schlichtern im Sinne des Regional-

planes Sitdhessen.

Auf dieser Basis werden im Rahmen des Standortkonzeptes standort- und bran-

chenspezifische Empfehlungen  zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Bei der Erstellung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes werden die Ziele und Vorga-

ben des Regionalplanes Sudhessen 2009 als ein sich in Aufstellung befindliches Ziel be-

ricksichtigt.

Unter Berlcksichtigung ausgewahlter Kriterien wurde eine viergliedrige Zentren- und

Standortstruktur entwickelt (vgl. Karte 6):

Zentraler Versorgungsbereich / Innenstadt
Nahversorgungsstandort Hanauer Stral3e

Erganzungsstandort Gartenstrafl3e / Am Reitstlick fur grof3flachigen, nicht zent-

renrelevanten Einzelhandel

sonstige Lagen (Lagen auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs, des Nah-

versorgungsstandortes Hanauer Straf3e und des Ergénzungsstandortes).
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Die Innenstadt besitzt als Hauptzentrum des Mittelzentrums Schlichtern eine gesamt-
stadtische und regionale Versorgungsbedeutung und soll in dieser sowie in der Funktions-
fahigkeit gesichert und weiterentwickelt werden. Hierzu sind folgende Empfehlungen zur

Weiterentwicklung auszusprechen:

= Verbesserung der Mischung aus inhabergefihrten Fachgeschaften und Uberregio-

nal agierenden, bekannten Markenstores

= Nachverdichtung, Zusammenlegung von Flachen, Bereitstellung geeigneter Fla-
chen

= Verbesserung der Nahversorgung in der Innenstadt

= Anregung und Forderung einzelbetrieblicher MaRhahmen

= Fortfihrung der stéadtebaulichen SanierungsmafRnahmen

Auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der 0. g. Zentren- und Standortstruktur in
der Stadt Schluchtern werden folgende branchen- und standortbezogene Empfehlungen

zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung gegeben:

= Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: generell keine Restriktionen fiur Ein-
zelhandel mit nahversorgungs-, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten

Sortimenten (Kern- und Randsortiment).

= Nahversorgungsstandort Hanauer StraBe:  Ansiedlung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten grundsatzlich mdglich; Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-

ben mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten.

= Ergénzungsstandort fur nicht zentrenrelevanten Einzelh andel: Ansiedlung von
grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Betrieben auf diesen Standort zu lenken;
Ausschluss von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten.

= gewerblich strukturierte Gebiete:  Soweit planungsrechtlich méglich Ausschluss
jeglichen Einzelhandels (mdégliche Ausnahmen: Verkaufsstellen mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten im unmittelbar rGumlichen und betrieblichen Zusammen-

hang mit Gewerbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben).
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= Lagen im Siedlungszusammenhang:  Ansiedlung von Betrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten vor dem Hintergrund der Sicherung der wohnortna-
hen Versorgung (z. B. in den Ortsteilen) mdglich, sofern dadurch eine Verbesse-
rung der Nahversorgung entsteht und keine Auswirkungen auf zentrale Versor-

gungsbereiche hervorgerufen werden.

Bestehende Betriebe genieRen grundsatzlich Bestandsschutz . Zur Sicherung des
Standortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist bestehenden Betrieben aulzerdem
eine gewisse Erweiterungsmaglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfur ist, dass hier-
durch keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche hervorgeru-

fen werden. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prufen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist auRerdem eine
erganzende Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente * bei Betrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushoh-
lung des Sortimentskonzeptes durch Gbermé&Rige Angebote von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten zu begegnen, sollte bei Ansiedlungen aufRerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen

auf 10 % der realisierten Verkaufsflache bzw. max. 800 m2 erfolgen.?

Um eine Verbindlichkeit des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes herzustellen, sollten

folgende Punkte beachtet werden:

= Beschluss des Einzelhandelskonzeptes in der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Schliichtern als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach 8§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzel-

handelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und

Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsorti-
ment lediglich ergédnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren
des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem
Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein
(vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

Lt. 8 11 Abs. 3 BauNVO liegt die Grenze zur Grofiflachigkeit, ab der nicht nur unwesentli-
che Auswirkungen zu erwarten sind (Vermutungsregel) bei 800 m2 VK. Die vorgeschlagene
Randsortimentsregelung mit 10 % der realisierten Verkaufsflache, max. jedoch bis zur
Grenze der Grol¥flachigkeit, entspricht den Vorgaben des Einzelhandelserlasses Hessen.
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gilt auch vor Gericht als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Ins-

besondere sind hier von Belang:

Stadtebauliche Ziele der Stadt Schllichtern

Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Festlegung der Erganzungsstandorte

Schliichterner Sortimentsliste

Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

= Abstimmung mit der Regionalplanung : Im Rahmen der Umsetzung des Einzel-
handelskonzepte wird eine Abstimmung hinsichtlich der Festlegung des zentralen
Versorgungsbereiches sowie des Erganzungsstandortes mit der Regionalplanung

empfohlen.

= Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Baulei  tplanung: Die Stand-
ortempfehlungen sollten mdglichst zeitnah in gliltiges Baurecht umgesetzt werden.
Neue Festsetzungsmoéglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich ertffnet der
neue 8§ 9 Abs. 2a BauGB. Fir die Begriindung kann das auf der Grundlage dieses
Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es vom

Stadtrat beschlossen worden ist.*

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prifen.
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