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Vorbemerkung

Im Juli 2015 erteilte die Stadt Neu-Anspach der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erarbeitung der Grundlagen fir ein gesamtstadti-
sches Einzelhandelskonzept. Kommunale Entwicklungskonzepte werden von der Regionalpla-
nung zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und zur Standortentwicklung fir groRfla-
chige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung gefordert (vgl. Re-
gionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, G3.4.3-9). Im vorliegenden Fall in
Neu-Anspach steht die planungsrechtliche Steuerung des Nahversorgungsbereichs im besonde-
ren Fokus, da hierzu aktuell mehrere konkrete Ansiedlungs- und Umsiedlungsvorhaben von groR-

flachigen Lebensmittelmarkten anliegen.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und der Auftraggeberin zur Verfligung.
Weiterhin wurden im August 2015 umfangreiche Standortbesichtigungen sowie eine vollstandige
Erhebung des Einzelhandelsbetriebs im Stadtgebiet vorgenommen. AulRerdem lagen der GMA
Daten und Erkenntnisse aus verschiedenen Einzelhandelsstruktur- und Auswirkungsanalysen in

Neu-Anspach und im Umland vor.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Neu-Anspach. Alle Informatio-
nen im vorliegenden Dokument wurden sorgfaltig recherchiert. Der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt. Flir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann
die GMA jedoch keine Gewahr tibernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 10.12.2015
BE SC wym
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I. Aufgabenstellung, Rahmenbedingungen und Strukturdaten

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Neu-Anspach liegen derzeit fiir den Lebensmitteleinzelhandel mehrere Projekte von
erheblicher stadtentwicklungspolitischer Bedeutung vor. Hierzu gehéren die Modernisierung ei-
nes REWE-Markts (womit ggf. auch eine Standortverlagerung verbunden sein kénnte), die Verla-
gerung eines Edeka-Markts und die VergroRerung eines Lidl-Markts. All dies konnte zu erhebli-

chen Umstrukturierungen der bisherigen Versorgungsschwerpunkte im Stadtgebiet flhren.

Aus diesen Griinden strebt die Stadt Neu-Anspach ein Gesamtkonzept zur kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung im Stadtgebiet an. Wesentliches Ziel des Einzelhandelskonzepts ist die Lenkung
und Steuerung des Einzelhandels, insbesondere von groRflachigen Betrieben, an geeignete, inte-
grierte Standorte. Zugleich soll die Deckung des taglichen Bedarfs méglichst wohnortnah erfol-
gen. Das Einzelhandelskonzept formuliert daher Standortprioritdten und legt zentrenrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente fest. Durch die erganzende Ausweisung von geeigneten
Versorgungsbereichen fir die Lebensmittel-Nahversorgung wird sichergestellt, dass fir das ge-

samte Stadtgebiet eine flachendeckende, bedarfsgerechte Versorgung im Grundbedarf besteht.
Der vorliegende Bericht umfasst folgende wesentliche Inhalte:

7 Darlegung der allgemeinen Tendenzen im Einzelhandel ihre Bedeutung fir die stadte-

bauliche und versorgungsstrukturelle Entwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Stand-

ortentwicklung im Einzelhandel
J Analyse der wesentlichen Struktur- und Standortdaten von Neu-Anspach
Y 4 Erhebung und Bewertung des Einzelhandelsangebots in Neu-Anspach

Y 4 Ermittlung der Nachfragepotenziale fiir den Neu-Anspacher Einzelhandel (Marktge-

biet, Bevolkerungs- und Kaufkraftaufkommen)

J Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels, unter besonderer Berlick-

sichtigung der Lebensmittelnahversorgung

Y 4 Entwurf eines Leitbilds flr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Neu-Anspach
(,Einzelhandelskonzept Neu-Anspach”), bestehend aus stddtebaulichen Zielsetzun-

gen, Sortimentsliste und Standortkonzept

7 Auswirkungsanalyse der aktuell vorliegenden Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

unter stadtebaulichen, versorgungsstrukturellen und raumordnerischen Aspekten.
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2. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung und ihre stadtebauliche Bedeutung
2.1 Entwicklung und Trends auf der Angebotsseite

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten unternehmergefiihrter Fachgeschafte geht. Als Gewinner zeigen sich filialisierte
und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche ihre groBenbedingten,
beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. In fast allen Branchen erwachst dem sta-
tiondren Fachhandel zunehmend Konkurrenz durch fachfremde Anbieter (z. B. Lebensmittel-Dis-
counter mit ihren Randsortimenten) sowie durch den Online-Handel, als ,,Nachfolger” des klassi-

schen Versandhandels.

Besonders durch die Zuwichse groRflachiger Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte? ver-
zeichnete der Einzelhandel in Deutschland seit 1990 einen fortlaufenden Verkaufsflachenzu-
wachs. Durch die teilweise disparate Entwicklung von Verkaufsflaichen und Umsatzen gingen je-
doch die Flachenproduktivitdten zuriick, so dass die 6konomische Auslastung —v. a. in Branchen,

die an kostenintensiven Standorten wirtschaften — nicht mehr durchgéngig gewahrleistet ist.

Abbildung 1: Entwicklungen des Onlinehandels in Deutschland (Bruttoumsatze)
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Im Gegensatz zum stationaren Einzelhandel kann der Online-Handel jahrlich zweistellige Wachs-
tumsraten erzielen. Fiir das Jahr 2014 geht das EHI von einem Gesamtbruttoumsatz des Online-
Handels in Hohe von 48,8 Mrd. € aus (vgl. Abbildung 1). Dies entspricht einem Anteil vonrd. 11 %

des Einzelhandelsumsatzes. In den Online-Umsatzen sind allerdings nicht nur die von reinen In-

Neue Ladenbau- und Sortimentskonzepte bendtigen mehr Prasentations- und Verkaufsfliche, um den
Kunden eine optisch ansprechende Prasentation des Angebots im jeweiligen Verwendungszusammen-
hang bieten zu kénnen.



Einzelhandelskonzept Neu-Anspach 2015

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

ternethandelsunternehmen enthalten — ihr Marktanteil ist mit rund 3 % des Einzelhandelsumsat-
zes derzeit relativ klein? — sondern v. a. die von Multichannel-Anbietern, d. h. stationare Einzel-
handler mit Onlineshops, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte

Artikel verfigbar sind.

Der Online-Handel hat inzwischen praktisch alle Warengruppen erfasst. Branchenbezogen gibt
es aber nach wie vor besondere Domanen, in denen der Online-Handel eine besonders starke
Stellung einnimmt; dies ist v. a. der Handel mit Blichern und Medien. Der quantitativ grote An-
teil entfallt auf die Warengruppe Bekleidung / Textilien / Schuhe®. Beim Einkauf von Lebensmit-
teln des taglichen Bedarfs spielt der Online-Handel in Deutschland wegen der hohen Kundenan-
spriiche an Frische, Aussehen und Preis der Waren bislang keine bedeutsame Rolle. Allerdings
bieten mittlerweile einige Supermarkte einen Abhol- und Liefer-Service fiir online bestellte Wa-

ren an; zudem ist auf Nischenanbieter (z. B. Wein, Spezialitdten) hinzuweisen.

2.2 Entwicklung und Trends auf der Nachfrageseite

Auf der Nachfrageseite sind die Kundenanspriiche an den Einzelhandel stetig gewachsen. Be-
dingt durch das Internet und intensive Werbemalnahmen der groRBeren Anbieter kdnnen die
Kunden Preise, Qualitdten und Servicevorteile vergleichen und haben so ein hohes Anspruchsni-
veau entwickelt, dem viele Kleinanbieter kaum noch standhalten kénnen. Hinzu kommt, dass
Kunden weniger berechenbar sind als frither und sowohl beim reinen Versorgungseinkauf als
auch beim Shopping als Freizeitvergniigen kritisch auswahlen und hierfiir gezielt unterschiedliche
Einkaufsorte aufsuchen. Anders als friiher ist der ,,hybride Verbraucher” nicht mehr eindeutig als
,Billigkdufer” oder ,,Markenkaufer” zu identifizieren, vielmehr obsiegen ,Schnappchenlust” und

»Smart Shopping”.
Fiir die Zukunft sind auf der Nachfrageseite v. a. folgende Aspekte zu beachten:

Y 4 die soziodemografische Entwicklung, die sich u. a. in einer fortlaufenden Abnahme der
durchschnittlichen HaushaltsgréRe und deutlichen Verschiebungen im Altersaufbau

der Bevolkerung zeigen wird,

Y 4 die anhaltend hohe Mobilitdt der Bevolkerung und ein ansteigender individueller Ak-
tionsraum, auch bei dlteren Bevolkerungsgruppen; auch der Einkauf im Internet tragt

zu einer sinkenden Kundenbindung bei,

Y 4 fortlaufender Trend zur Individualisierung und Erlebnisorientierung, der in einem

schwer einschatzbaren Konsumentenverhalten (Smart Shopping) resultiert,

Quelle: Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Der deutsche Einzelhandel, Berlin, Juni 2013, S. 9.

Quelle: Handelsverband Deutschland —HDE e.V.: Des Interneteinkaufs liebstes Kind, Pressemitteilung vom
15.08.2013.
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J der weiter wachsende Anspruch breiter Bevolkerungsschichten an eine aktive Gestal-
tung der Freizeit, wobei der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe im Wettbe-

werb mit anderen Freizeitaktivitdten stehen werden,

Y 4 ein steigendes Anspruchsniveau der Kunden bei abnehmender Toleranz (z. B. Beein-
trachtigungen durch Laufwege, Ladenschlusszeiten), was den Verbrauchertrend zum

Online-Einkauf und zum One-Stop-Shopping beglinstigt.

2.3  Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Flr die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur mit einem qualifizierten Kernsortiment an Le-
bensmitteln und Getranken aufwarten, sondern dariiber hinaus auch die wichtigsten weiteren
Sortimente des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, Tiernahrung, Zeitschriften, Schnittblumen,
Schreibwaren) zumindest ausschnittweise vorhalten. Moderne Lebensmittelmarkte sind daher
als Garanten einer qualitatvollen Nahversorgung anzusehen, dartiber hinaus auch als Leitbe-
triebe der Einzelhandelsstruktur. Kleinere Lebensmittelgeschafte?, Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Getrankemarkte, Tankstellen, Hofladen oder Kioske konnen erganzende Funktionen

fir die Grundversorgung libernehmen.

Unter den im deutschen Lebensmitteleinzelhandel vertretenen Betriebsformen haben sich Le-
bensmitteldiscounter am dynamischsten entwickelt. Mittlerweile weisen Discounter den grof3-
ten Umsatzanteil (ca. 45 % im Jahr 2013) auf; Supermarkte hingegen kommen auf nur noch 28 %,
Marktanteil, GroRe Supermirkte auf knapp 10 %.° Discounter sind wegen des Preisvorteils und
ihres Ubersichtlichen Sortiments bei den deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Supermarkte und
GroRe Supermirkte profilieren sich v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service,

Ladenatmosphare und personliche Kundenansprache.

Als Verkaufsfliche (VK) weisen Discounter heute im Durchschnitt knapp 750 m? VK® auf, wobei
mittlerweile GréRen zwischen 800 und 1.500 m? VK von den Betreibern als marktgerecht ange-
strebt werden. Supermarkte verfiigen Uber eine DurchschnittsgréRe von ca. 960 m? VK’. Hier
werden von den Betreibern bei neuen Objekten i. d. R. Einheiten zwischen ca. 1.200 m? und 2.000

VK geplant. Hinzu kommen ggf. Flachen fiir ergdanzende Betriebe wie etwa Backshops.

Kleinere Lebensmittelgeschafte, genossenschaftliche Lebensmittelmarkte, Bringdienste oder mobile Ver-
kaufsformen leiden an strukturell bedingten Kostennachteilen gegentiber gréReren Filialisten, sodass sie
tendenziell teurer sind als Supermarkte oder Discounter oder daher eine deutlich geringere Akzeptanz
beim Verbraucher aufweisen.

5 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, S. 90 f.; KéIln 2014; GMA-Berechnungen.

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, S. 90 f.; K6In 2014; GMA-Berechnungen.

Quelle: EHI Retail Institute: Leistungskennzahlen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2010; KéIn
2011.
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Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standorte, was i. d. R. mit einer Flaichenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Haupt-
ursachen fir die steigende Flacheninanspruchnahme sind steigende Anforderungen an die kun-
dengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpas-
sung an den demografischen Wandel, der auch eine Ausweitung der Sortimente mit sich bringt.
Als Standorte werden Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und

mit groRen Stellplatzkapazitdten verlangt (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)
Daten Lebensmittel- Supermarkt GroBer Supermarkt
discounter (inkl. Getrankemarkt)
Verkaufsflache 800 —-1.500 1.200 - 2.000 >2.500
Parkplatze ab 100 ab 100 ab 250
GrundstiicksgroRe ab 5.000 m? ab 5.000 m? ab 8.000 m?
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW

GMA-Standortforschung 2015; ca.-Werte

Als Folge davon leitet sich fiir moderne Lebensmittelmarkte ein wachsender Flachenanspruch
ab, nicht nur flir das Gebdude selbst sondern auch fiir ein ebenerdiges Stellplatzangebot. Ein wei-
terer unabdingbarer Erfolgsfaktor fir Lebensmittelmarkte ist eine problemlose verkehrliche Er-
reichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptverkehrsachsen bevor-
zugt werden. Dies fihrt dazu, dass moderne Lebensmittelmarkte zunehmend schwer in das in-
nerortliche Standortgefiige und in das Ortsbild zu integrieren sind. Da sie zudem erhebliche Ver-
kehrsstrome zu sich lenken, wird von den Biirgern eine Integration in die traditionelle Ortsmitte
oder in Wohngebiete oft auch gar nicht erwiinscht. Aus stadtebaulicher wie auch betrieblicher
Sicht erweist sich haufig ein Standort in verkehrsorientierter Lage, der im Siedlungsgebiet inte-
griert ist und Bezug zu Wohngebieten aufweist, als giinstiger. Bei Neuansiedlungen besonders
von Lebensmittelmarkten muss somit ein ,,Spagat” der unterschiedlichen Vorstellungen von Ver-

brauchern, Betreibern, Kommunen und Planungsbehdérden erfiillt werden (vgl. Abbildung 2)
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Abbildung 2: Nahversorgungsrealitdt zwischen kontraren Anforderungen

Anforderungen der
Stadte und Gemeinden
gute Erreichbarkeit fur FuRganger und Radfahrer
- Lage vorzugsweise im Geschéaftszentrum

- standortangepasste GroRe der Verkaufsflache
Ziel: funktionierende, lebendige Zentren und
moglichst flichendeckende Nahversorgung

»Wirklichkeit*
teilweise unzeitgemalie Lebensmittelmarkte
in den Geschéftszentren
- wettbewerbsfahige Markte zunehmend aulRerhalb
(v. a. Discounter)
- Ausdiinnung des Versorgungsnetzes in Stadten und
Gemeinden
- Schwéachung der Geschaftszentren durch Verlust der
Frequenzbringer
- Verschlechterung der Nahversorgung fir Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat

GMA-Darstellung 2015

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung des Einzel-

handels
3.1 Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann.

Folgende Gebietskategorien sind zu unterscheiden:
Y 4 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB):

Werden in Bebauungspldnen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind
Einzelhandelsbetriebe nach MaRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden
oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten

vorgesehen:

= sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

= in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zu-
gelassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroBbetriebe enthilt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir

alle Baugebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten

GMASX
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stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind auller in Kerngebieten nur in
ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig, wenn die Geschossflache Giber 1.200 m? liegt

(dieser Satz beinhaltet aber eine widerlegbare Regelvermutung).
Y 4 Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB):

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieRung gesichert ist.
Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzu-
wenden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der Baunut-
zungsverordnung entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von den Vorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkommune o-
der in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. bei Erweiterung) kann vom

Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im § 34 BauGB ist es, durch das Ausfillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Ge-
mengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne
Bauleitplanung zu ermdglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungs-
bereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen

und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dartiber hinaus die Moglichkeit
geschaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan
aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuladssigen baulichen Nutzungen festgelegt

oder ausgeschlossen werden kénnen.
Y 4 Besonderes Stadtebaurecht

Das besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stddten und Ge-
meinden die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafBnah-
men die besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festle-
gung von Sanierungsgebieten (iber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die
kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden.
Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispiels-
weise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter

Genehmigungsvorbehalt.

12



Einzelhandelskonzept Neu-Anspach 2015

3.2

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere Forderungsmalinahmen fiir baulich
investive MalBnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch
die Programme der stddtebaulichen Erneuerung sind Férdermoglichkeiten geschaffen, die
gerade auch an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung

der Gebaudesubstanz weitergegeben werden kdnnen.

Landes- und Regionalplanung

Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten sind erganzend die landes- und regionalplaneri-

schen Bestimmungen zu priifen. Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Lan-

desentwicklungsplan Hessen (2000) sowie im Regionalplan Siidhessen? festgelegt.

Fir groRflichige Einzelhandelsvorhaben nennt der LEP Hessen 2000 folgende wesentliche Ziele:°

' 4

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot:

»Flachen fiir grolRflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe) kommen nur in Oberzen-
tren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten Ausnahmefal-
len, z. B. zur ortlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der Gbrigen landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen, ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortstei-
len von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig. Hierbei kommt dem inter-
kommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.”

»,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GroRe und Einzugsbereich in
das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen.”

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

»Sondergebiete flr grol¥flachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
'Siedlungsbereichen' zulassig.” (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

»,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Bericksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltver-
traglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in
bestehende Siedlungsgebiete moglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren.
Vorhaben, die fur eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind
(z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoffmarkte), konnen da-
von ausgenommen werden.” (Stadtebauliches Integrationsgebot).

Beeintrachtigungsverbot:

,»,Grolflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréRe die Funktions-
fahigkeit von —auch benachbarten —zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Ge-
schaftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt insbe-

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010.

Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Grundsatze und Ziele zu ,,GroRflachigen Einzelhandelsvorhaben”
Pkt. 4.1.2 Ausweisung von Flachen fir Siedlungszwecke — Grundsatze und Ziele.
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sondere fir solche Orte, in denen MaRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zent-
ralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, z. B.
stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen, Stadt- und Dorferneue-
rungsmalnahmen.”

Ergdnzend fuhrt der Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flichennutzungsplan 2010 zu groR-

flachigen Einzelhandelsvorhaben aus:

»23.4.3-2: Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von gro¥flachigen Einzelhandelsvor-
haben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die
Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet.

In begriindeten Ausnahmefallen, z. B. firr die 6rtliche Grundversorgung, und unter
Einhaltung der Gbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter
besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Aus-
weisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzen-
tren) zulassig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrag-
lichkeitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm
Verkaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsfla-
che die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen wer-
den.

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonde-
rer Berlicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Ver-
kehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fiir GroBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens ange-
messenen OPNV zu integrieren.

Von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GroRRe keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftsze-
ntren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemein-
den sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein.
Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MaRnahmen zur Starkung oder Bei-
behaltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder vor-
gesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnah-
men, Stadt- und DorferneuerungsmafRnahmen oder MaBnahmen nach dem Gesetz
zur Férderung von innerstadtischen Geschéaftsquartieren — INGE.”

3.3 Kommunale Einzelhandelskonzepte und ihre rechtliche Einordnung

Zur kleinraumigen Steuerung des Einzelhandels haben sich kommunale Einzelhandelskonzepte
bewahrt. Das kommunale Einzelhandelskonzept dient der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine ziel-

gerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung und ermdoglicht so die Steuerung des Ein-
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zelhandels auf gesamtstadtischer Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrund-
lage ohne rechtliche Bindungswirkung gegeniber Dritten dar. Erst durch einen Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwick-
lungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als

Abwagungsgrundlage zu bericksichtigen.

Wesentliches Ziel des Einzelhandelskonzepts ist der Schutz und die Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche'®. Die Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung werden in Form eines Standort- und

Sortimentskonzepts konkretisiert:

Y 4 Das Standortkonzept strebt eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen an. Der Fokus liegt v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert
werden (z. B. Innenstadt mit Hauptgeschéaftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversor-

gungszentrum).

Y 4 Das im Rahmen des Einzelhandelskonzepts erarbeitete Sortimentskonzept (,Sorti-
mentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Einstufung der Sorti-
mente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Aus-
gehend von dem fiir die Attraktivitat von innerstadtischen Lagen typischen Geschéfts-
besatz werden darin diejenigen Sortimente als zentrenrelevant bestimmt, die fiir zent-
rale Geschaftslagen bzw. fir Nahversorgungslagen unverzichtbar sind und deren Zent-
ralitat begriinden. Umgekehrt werden diejenigen Sortimente als nicht zentrenrelevant
bestimmt, die als weniger bzw. nicht bedeutsam fir die Zentrumsentwicklung einzu-
ordnen sind. Durch Sortimentsfestsetzungen (zentrenrelevant vs. nicht zentrenrele-
vant) kénnen zentrenrelevante Sortimente an ,unerwiinschten” Standorten (z. B. in
nicht-integrierten Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderlichen

Schutz der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. § 34 Abs. 3 BauGB*!) zu gewihrleisten.

Die notwendige Definition der zentralen Versorgungsbereiche kann sowohl auf den tatsachli-
chen Verhiltnissen als auch auf Planungen beruhen??, Wesentlich ist, dass der Bereich tatsachlich
als Zentrum fungiert und dabei (iber das unmittelbare Nahumfeld hinausgehend Versorgungs-
funktionen Gbernimmt (also z. B. fiir die Gesamtstadt oder flr gréRere Teilbereiche). Die vorhan-
denen (oder geplanten) Betriebe miissen in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang

entsprechend der Bedeutung des Zentrums stehen; Mal3stab ist die fulllaufige Erreichbarkeit.

10 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), AZ BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), AZ 10 A 152/13.

n § 34 Abs. 3 BauGBii. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, neu gefasst durch Bekanntmachung vom
23.09.2004, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (vgl. BGBI. I S. 1548).

Allerdings muss die Planungsabsicht bereits konkretisiert sein und ihre Umsetzung gem. §§ 14ff. BauGB
in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen.
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Dem Einzelhandel kommt eine wichtige Funktion bei der raumlichen Abgrenzung der Versor-
gungsbereiche zu, allerdings nicht die alleinige (vgl. Abbildung 3). Auch die Verteilung von Kom-
plementédrnutzungen wie Dienstleistern, Kreditinstituten, Gastronomiebetrieben, Kultur- und
Bildungseinrichtungen usw. ist zu berlicksichtigen. Ergdnzend werden bei der Abgrenzung der
Zentralen Versorgungsbereiche stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Topografie, RingstralSe,
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) oder die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-

gen (z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle) beriicksichtigt.

Abbildung 3: Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Komple-
mentar-
Nutzungen

Einzelhandel

Rahmenbedingungen

GMA-Darstellung 2015

4. Wesentliche Strukturdaten der Stadt Neu-Anspach

Die Stadt Neu-Anspach (derzeit rund 14.500 Einwohner'3) liegt im Hintertaunus im Tal der Usa.
Nachbarkommunen im Hochtaunuskreis sind die Gemeinde Schmitten, die Stadt Usingen, die
Gemeinde Wehrheim und die Stadt Bad Homburg v. d. H. (vgl. Karte 1). Zur Kreisstadt Bad Hom-
burgv. d. H. sind es ca. 15 km.

Neu-Anspach befindet sich am nérdlichen Rand des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main und
gehort zum Ordnungsraum in der Planungsregion Slidhessen. In der Regionalplanung ist Neu-
Anspach (Stadtteil Anspach) als Unterzentrum!* ausgewiesen, der Nahbereich ist aber auf das
eigene Stadtgebiet beschrankt. Bezliglich der Versorgung mit hoherwertigen Gltern ist Neu-An-

spach dem Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Usingen zugeordnet.

13 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand 31.12.2014. Die

Zahlen des Statistischen Landesamts weichen von denen der Stadt Neu-Anspach etwas ab.

14 Unterzentren sollen gemal Regionalplan die Einrichtungen der Grundversorgung in vollem Umfang vor-

halten. Vgl. Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flichennutzungsplan 2010, G3.3.2-3.
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Karte 1: Lage von Neu-Anspach und zentralortliche Struktur in der Region
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Die Uberregionale Verkehrsanbindung von Neu-Anspach erfolgt im Wesentlichen durch die Bun-
desstraRen B 456 (Weilburg — Usingen — Bad Homburg v. d. H.) und B 275 (Idstein — Usingen —
Bad Nauheim), die das Stadtgebiet im Norden bzw. im Osten tangieren. Von diesen Bundesstra-
Ren und aus den Nachbarkommunen ist Neu-Anspach tiber die LandesstraBen L 3041 und L 3270
sowie die KreisstraRen K 723 und K 738 erreichbar. An das Regionalbahnnetz ist die Stadt mit zwei
Haltepunkten an der Strecke Frankfurt — Brandoberndorf angebunden (Taunusbahn). Verschie-

dene Regionalbuslinien erschlieBen zusatzlich das Stadtgebiet bzw. das Umland.

Mit ca. 2.310 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, davon ca. 42 % im Bereich Handel / Ver-
kehr / Gastgewerbe und ca. 41 % im Dienstleistungsbereich, ist Neu-Anspach ein durchaus be-
deutender Arbeitsort im regionalen Gefiige. Mit ca. 1.480 Einpendlern und ca. 4.850 Auspend-
lern® weist die Stadt betrichtliche Pendlerbewegungen auf. In touristischer Hinsicht ist Neu-An-
spach v. a. durch das Freilichtmuseum Hessenpark sowie die waldreiche Umgebung im Hoch-

taunus ein beliebtes Ziel fiir Tagesausfllgler.

Der Einzelhandelsstandort Neu-Anspach befindet sich wegen der Nahe zu leistungsstarken Mit-
tel- und Oberzentren im Rhein-Main-Gebiet in einer intensiven Wettbewerbsauseinanderset-
zung. Insgesamt erzielte der Neu-Anspacher Einzelhandel im Jahr 2014 rd. 60 Mio. € Umsatz, die
Zentralititskennziffer betragt nur ca. 65,16, Das Kaufkraftniveau in der Stadt Neu-Anspach liegt
mit einer Kennziffer von 110,6 zwar um mehr als 10 % Uber dem Bundesdurchschnitt, bleibt aber

deutlich unterhalb des Durchschnitts des Hochtaunuskreises (121,3)".

Das Bevolkerungsaufkommen in Neu-Anspach hat sich durch die regionalplanerische Auswei-
sung als Siedlungsschwerpunkt (EntwicklungsmaRBnahme nach Stadtebauférderungsgesetz) und
durch die Entwicklung von verhaltnismaRig preiswerten Wohnbaugebieten besonders in den
1990er Jahren stark positiv entwickelt. In den letzten 10 Jahren ist die Bevolkerungszahl von Neu-
Anspach allerdings gesunken (-4,8 %). Damit bleibt Neu-Anspach hinter den Nachbarkommunen

und auch dem Kreis-Durchschnitt zuriick (vgl. Tabelle 2).

Flr die mittelfristige Zukunft werden dem Hochtaunuskreis noch bis etwa zum Jahr 2020 stei-
gende Einwohnerzahlen prognostiziert (ca. +2,3 % bis zum Jahr 2020)*8. Allerdings diirfte sich das

Wachstum v. a. auf die Kommunen des Vordertaunus beziehen.

5 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand 30.06.2014, nur sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze.

16 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-

delsberatung GmbH, Miinchen, 2014.

1 Die Kaufkraftkennziffer ist auf den Bundesdurchschnitt (100,0) normiert. Quelle: Michael Bauer Research

GmbH, Nirnberg, 2014.

18 Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevolkerungsvorausschatzung fiir Hessen und seine Regionen als Grund-

lage der Landesentwicklungsplanung (Stand Marz 2015). Diese Prognose beruht auf einer Extrapolation
der Bevolkerungsbewegungen der vergangenen zehn Jahre, d. h. eine Status-quo-Fortschreibung der Ver-
gangenheitsentwicklung. Kommunale Sonderereignisse (z. B. Ausweisung groRer Baugebiete, Aufnahme
von Fliichtlingen) konnen damit nicht berticksichtigt werden.
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung der Stadt Neu-Anspach 2004 — 2014 im Vergleich

Einwohner zum Jahresende Einwohnerverdnderung

Kommune / Landkreis 2004 2014 absolut relativ

Neu-Anspach 15.230 14.505 -725 -4,8%
Schmitten 8.903 8.924 +21 +0,2%
Usingen 13.423 13.817 +394 +2,9%
Wehrheim 9.407 9.256 -151 -1,6%
Weilrod 6.523 6.238 -285 -4,4%
Bad Homburgv. d. H. 52.162 52.752 + 590 +1,1%
Hochtaunuskreis 227.708 230.798 +3.090 +1,4 %

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand jeweils 31.12., nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.

GMA-Berechnungen September 2015 (ca.-Werte, gerundet)

Das Stadtgebiet von Neu-Anspach umfasst auf rd. 36 km? vier Stadtteile. Die Kommune entstand
1970 / 1972 als Zusammenschluss der vorher selbstdndigen Gemeinden Anspach, Rod am Berg,
Hausach-Arnsbach und Westerfeld, die heute die vier Stadtteile bilden. Zwischen den vier Stadt-
teilen entstand in den 1970er bis 1980er Jahren eine ,neue Mitte”, einschlielRlich Marktplatz,
Blrgerzentrum, Einkaufsmoglichkeiten (u. a. Feldberg Center), Kirchen, Kindertagesstatte, Ju-
gendhaus und Blicherei. Ausgedehnte Neubaugebiete verbinden heute die Stadtteile. Bevolke-
rungsschwerpunkt ist Anspach, wo rund zwei Drittel der Bevolkerung (ca. 10.000 Einwohner) le-
ben. Die anderen Stadtteile weisen deutlich geringe Einwohnerzahlen auf (Hausen-Arnsbach ca.
2.530 EW, Westerfeld ca. 1.370 EW, Rod am Berg ca. 720)*°. Wegen des verstérkten Zuzugs von

Familien weist Neu-Anspach heute einen relativ hohen Anteil junger Bewohner auf.

Die Siedlungsstruktur umfasst ein relativ kompaktes Stadtgebiet, das durch kleinere Bache (Ans-
bach, Eisenbach, Hauserbach, Usbach) und Héhenziige in mehrere Gebiete gegliedert wird. Le-
diglich Rod am Berg und Westerfeld liegen etwas abgesetzt. Eine Zasur bildet zudem die
Bahntrasse der Taunusbahn. Das Stadtgebiet wird v. a. durch Wohn- und Mischgebiete gepragt.
GroRere gewerblich genutzte Bereiche befinden sich im nordoéstlichen Stadtgebiet zwischen den
Stadtteilen Anspach, Hausen-Arnsbach und Westerfeld (Gewerbegebiete Am Burgweg, Feldchen
und Kellerborn). Innerstadtische HauptverkehrsstraBen sind die Achsen Usinger Stralle — Bahn-
hofstraRRe — Breite StraRe — Taunusstrale (L 3270), WeilstraRRe — Saalburgstrale (L 3041), Haupt-
straBe — An der Eisenbahn (K 734), Theodor-Heuss-StraRe — Adolf-Reichwein-StralRe sowie Ho-

henstraRe — Rod am Berger StralRe — Erfurter StraRe — Raiffeisenstralie.

18 Quelle: Stadt Neu-Anspach, Stand 31.12.2013 (nur Hauptwohnsitze).
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II. Situationsanalyse des Einzelhandels in der Stadt Neu-Anspach

1. Standortgefiige des Einzelhandels

Die Einzelhandelsstruktur von Neu-Anspach wird im Wesentlichen durch folgende Standortbe-

reiche gepragt (vgl. auch Karte 2):

Y 4 Im ehemaligen Ortskern von Anspach (,Stadtkern®) befinden sich im Bereich etwa
zwischen BahnhofstraRe, Langgasse und Taunusstralle verschiedene Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe, das Rathaus und weitere 6ffentliche Einrichtungen. Aller-
dings liegt kein geschlossener Besatz vor sondern mehrere kleinere Ansammlungen,
z. B. in den Bereichen BahnhofstralRe, Breite StraRe, Taunusstrale und Langgasse /
Backhausgasse. Der Einzelhandelsbesatz besteht ganz Giberwiegend aus kleinteiligem
Fachhandel, u. a. der Branchen Naturkost, Feinkost, Backwaren, Getranke, Tabakwa-
ren, Mode, Schuhe, Elektrowaren, Foto, Stoffe und Einrichtungsbedarf / Geschenkar-
tikel. Als groRte Anbieter sind das Modehaus Hellos, das Schuhhaus Weidner, das
Elektrogeschaft Roos sowie das Haus der Geschenke Worner & Schmitt (inkl. Posta-
gentur) hervorzuheben. Mehrere Leerstande und unzeitgemaRe Ladenlokale zeigen
Schwachen der Lagen an. Ergdnzend befinden sich an der 6stlichen BahnhofstralRe

auch zwei Lebensmittelmarkte (Penny, Nahkauf Riegel).

Y 4 Das Feldberg Center im Bereich ,,Neue Mitte”, zwischen Hans-Bockler-StraRe, Adolf-
Reichwein-StraBe und Gustav-Heinemann-StraRe im Stadtteil Anspach gelegen, ist als
dreigeschossiges multifunktionales Einkaufszentrum konzipiert, mittlerweile aller-
dings sichtlich in die Jahre gekommen. Der Angebotsmix des Centers umfasst Einzel-
handels-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen, auRerdem ein Sportstudio, eine
Zahnarztpraxis und eine Musikschule. Als Ankermieter fungieren ein REWE-Super-
markt (im Untergeschoss) sowie ein Rossmann-Drogeriefachmarkt (im Erdgeschoss).
Der Branchenmix im Einzelhandel umfasst vorwiegend Anbieter des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs (Lebensmittelmarkt, Backshop, Likore, Drogeriewaren, Lotto /
Schreibwaren, Jeansmode, Kindermode, Geschenkartikel, Deko / Accessoires). Zwar
sind momentan keine Leerstande im Center sichtbar, jedoch wirken die Laden- und
Verkehrsflachen im Center in ihrer GroRe, ihrem Zuschnitt und ihrer Anordnung im
Center unzeitgemaR. Deutliche Modernitatsdefizite weisen auch die AulRengestaltung

des Centers und die Anordnung der Parkierungsflachen auf.

Im direkten Umfeld des Feldberg Centers befinden sich weitere kleinere Einzelhandelsbe-
triebe (Backerei, Apotheke, Biiroartikelgeschaft, Modeladen, Schuhhaus), auRerdem o6f-
fentliche Einrichtungen (Blirgerhaus, zwei Kirchen, Blicherei, Kindertagesstatte, Jugend-

haus, Seniorenbegegnungsstétte) sowie ein groRer Schul- und Sportkomplex.
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Karte 2:

Einzelhandelsverteilungund Versorgungsbereichein der Stadt Neu-Anspach
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J Am nordlichen Rand von Anspach existiert im Gewerbegebiet Am Burgweg eine lo-
ckere Agglomeration von Einzelhandels-, Gewerbe- und Gastronomiebetrieben. Her-
vorzuheben sind hier die grof3flachigen Lebensmittelmarkte Lidl, Aldi und Edeka Kauff-
mann, die in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander an der Rudolf-Diesel-StralSe an-
sassig sind. AulRerdem gibt es Anbieter fir Backwaren, Getranke, Optik, Elektrowaren,

Farben / Tapeten, Gartenbedarf, eine Apotheke sowie Arztpraxen und Dienstleister.

In den lbrigen Bereichen der Stadt ist kaum Einzelhandel vorhanden.

2. Aktueller Einzelhandelsbestand

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstandigen Erhebung des Einzelhandels in Neu-
Anspach im August 2015 (einschlieBlich Betriebe des Ladenhandwerks und Tankstellen, ohne
Hofldden und Verkaufsstellen im Hessenpark). Dabei wurden die Betriebe nach Umsatzschwer-

punkt den einzelnen Warengruppen zugeordnet.

Der gesamte Einzelhandelsbestand der Stadt Neu-Anspach besteht derzeit aus 76 Betrieben des
Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks und einer Gesamtverkaufsflache von ca. 12.170 m?
(vgl. Tabelle 3). Die von den Betrieben im Einzelhandel erzielte Umsatzleistung diirfte sich auf rd.

57 — 58 Mio. € (brutto) belaufen.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Neu-Anspach 2015 nach Sortimentsbereichen

Anzahl der Verkaufsflache* Umsatz *
Hauptwarengruppen Betriebe * in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 33 7.115 35,4
Gesundheit, Kérperpflege 5 790 7,0
Blumen, zoologischer Bedarf *k *k *k
Bucher, Schreib- und Spielwaren *k *k *k
Bekleidung, Schuhe, Sport 9 1.600 5,8
Elektrowaren, Medien, Foto 5 260 1,0
Hausrat, Einrichtung, Mobel 8 555 1,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf ** *k **
Optik, Uhren / Schmuck 5 260 1,7
Sonstige Sortimente *k *k *k
Nichtlebensmittel insgesamt 43 5.055 22,3
Einzelhandel insgesamt 76 12.170 57,7
* Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt
*E Kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (< 5 Betriebe)

GMA-Erhebung August 2015; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich
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Der Einzelhandelsbestand ist mehrheitlich von Angeboten des Grundbedarfs gepragt. Etwa 58
— 59 % der Verkaufsflichen entfallen auf Nahrungs- und Genussmittelbetriebe (Lebensmittel-
markte, Getrankemarkte, Backereien, Metzgereien, Spezialanbieter, Tankstellen), weitere 10 %
auf andere Anbieter des kurzfristigen Bedarfs (Drogeriemarkt, Apotheken, Blumengeschifte).
Nur ca. 14 % der Verkaufsflachen befinden sich bei Anbietern des mittelfristigen Bedarfs (Blicher,
Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe) und ca. 17 — 18 % bei Anbietern des langfristigen Bedarfs
(Elektrowaren, Hausrat, Bau- und Gartenbedarf, Optik, Horgerateakustik, Uhren, Second Hand).

Grofte Anbieter sind die 5 Lebensmittelmarkte REWE, Lidl, Aldi, Penny und Edeka sowie das Bau-
zentrum Jager+ Hoser. Auler diesen groRflachigen Anbietern nehmen auch der Drogeriefach-
markt Rossmann, das Schuhhaus Weidner und das Modehaus Hellos Magnetfunktionen fiir den
Einzelhandelsplatz Neu-Anspach wahr. Des Weiteren ist auf einen weiteren Supermarkt unter-
halb der GroRflachigkeitsschwelle (Nahkauf Riegel) hinzuweisen, der aber ausschlieflich lokale
Versorgungsfunktionen erfiillt. Die durchschnittliche BetriebsgroRe in Neu-Anspach liegt bei ca.
160 m? VK je Betrieb. An diesem relativ niedrigen Wert zeigt sich ein gewisser Modernisierungs-
bedarf.

Mit Blick auf die Betriebstypen ist zu erkennen, dass Lebensmittelmarkte eine hohe Bedeutung
fur den gesamten Einzelhandel in Neu-Anspach besitzen (vgl. Abbildung 4). So entfallen etwa
47 % der Verkaufsflachen in der Neu-Anspach auf Supermarkte oder Discounter. Etwa 37 % der
Verkaufsflachen befinden sich bei Fachgeschaften, ca. 14 % bei Fachmarkten (Getranke, Drogerie,
Bau- und Heimwerkerbedarf), ca. 23 % bei Fachgeschaften und ca. 2 % bei anderen Betriebstypen
(= Sonderformen des Einzelhandels). Bezogen auf die Anzahl der Betriebe pragen allerdings Fach-

geschafte den Bestand in der Neu-Anspach (ca. 78 % der Betriebe).

Abbildung 4: Einzelhandelsbestand in der Stadt Neu-Anspach 2015 nach Betriebstypen
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R
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B Fachgeschafte ~ ® Supermaérkte, Discounter Fachméarkte W sonstige Betriebstypen
GMA-Erhebung August 2015

In raumlicher Hinsicht ist praktisch der gesamte Einzelhandelsbestand — mit Ausnahme von 3

Kleinbetrieben — im Ortsteil Anspach ansassig.

Mit Hinblick auf Standortkategorien entfallen ca. 58 % der Verkaufsflachen auf die beiden zent-

ralen Lagen, d. h. den Bereich Neue Mitte (Feldberg Center) und den Ortskern Anspach. Etwa
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35 % der Verkaufsflachen liegen in Gewerbegebietslagen, v. a. dem Gewerbegebiet Am Burgweg
(Rudolf-Diesel-StraRe / Robert-Bosch-Stralke). An sonstigen integrierten Standorten im Stadtge-
biet befinden sich ca. 7 % der gesamtstaddtischen Verkaufsflachen (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand in der Stadt Neu-Anspach 2015 nach Standortlagen
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GMA-Erhebung August 2015

Urséachlich fir die relativ hohen Verkaufsflachenanteile der Gewerbegebiete und der sonstigen
integrierten Standorte sind die dortigen Lebensmittelmarkte. Anders als sonst Ublich befinden
sich in den Gewerbegebieten aber nur wenige Nonfood-Fachmarkte. Daher ist der Nichtlebens-
mittel-Einzelhandel in Neu-Anspach v. a. in zentralen Lagen (Ortskern Anspach, Feldberg Center)
zu finden (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Einzelhandelsbestand der Standortlagen in Neu-Anspach 2015
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GMA-Erhebung August 2015

In qualitativer Hinsicht konnten rund 60 % der Einzelhandelsbetriebe als modern und zukunfts-
fahig eingestuft werden. Etwa 40 % der Geschafte zeigten hingegen mehr oder weniger deutliche
Mangel an einem zeitgemaRen Ladenauftritt. Uberdurchschnittlich hoch ist der Anteil an leis-

tungsschwachen Betrieben im Ortskern Anspach und im Feldberg-Center.
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3. Einzelhandelsausstattung im interkommunalen Vergleich

Zur ersten Einordnung der Einzelhandelsausstattung der Neu-Anspach ist es hilfreich, die Situa-
tion der in anderen Kommunen gegeniber zu stellen. Die vergleichende Betrachtung ausgewahl-
ter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten Angaben zum Einzelhandelsbestand und
dient der Bewertung des Versorgungsangebots der Stadt Neu-Anspach. Grundlage hierfir sind
Versorgungskennziffern, die die Einzelhandelsausstattung auf die Einwohnerzahlen beziehen und

somit interkommunal vergleichbar machen.

Anzumerken ist, dass der Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewertung der
Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hierbei zunachst um eine
rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschliisse auf die Leis-

tungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in Abbildung 7 zeigt, dass
Neu-Anspach im Vergleich zur GMA-Kennziffer? in fast allen Branchen eine unterdurchschnittli-
che Verkaufsflichenausstattung aufweist. Dies betrifft v. a. die Nonfoodbranchen, wo Neu-An-
spach nur knapp 30 % des Verkaufsflaichenbesatzes von dhnlich grolen Kommunen erreicht. Sehr
deutlich wird dies bei Hausrat, Einrichtung, Mébeln und Bau-, Heimwerker-Gartenbedarf, wo gro-
Rere Fachanbieter in Neu-Anspach fehlen. Aber auch im Nahrungs- und Genussmittelbereich ist

die Ausstattung von Neu-Anspach relativ gering, sie liegt ca. 15 % unter der GMA-Kennziffer.

Bei der Interpretation der Neu-Anspacher Besatzkennzahlen ist die Nahe zu gréReren Wettbe-
werbsstandorten in der Region zu beriicksichtigen (v. a. Bad Homburg, Usingen, Eschborn, Frank-
furt), die die Moglichkeiten des Einzelhandels in der Neu-Anspach einschranken, besonders bei
Gltern des langfristigen Bedarfs (Mébel, Elektrowaren, Bau- und Gartenmarkte usw.). Dennoch
ist, v. a. angesichts der betrachtlichen Bevolkerungszahl, fiir die Stadt Neu-Anspach von einer
sehr niedrigen Einzelhandelsausstattung zu sprechen. Ursachlich dafir ist, dass die Stadt Neu-
Anspach noch recht jung ist und keine gewachsene Einkaufsstadt ist. Versorgungsfunktionen fiir
umliegende Kommunen weist Neu-Anspach nicht auf. Um eine gleichwertige Versorgungsquali-
tat herzustellen, besteht noch Erganzungsbedarf fiir den Neu-Anspacher Einzelhandel. Dies be-

trifft besonders das Nonfood-Angebot, aber auch den Lebensmitteleinzelhandel.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu ergédnzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten rdumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgréRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im nachfolgenden Kapitel.

20 Vgl. GMA-Grundlagenuntersuchung , Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich“, Lud-

wigsburg 2012. In den Vergleich wurden 66 Stadte und Gemeinden mit 10.001 — 15.000 Einwohnern ein-
bezogen.
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Abbildung 7: Relative Verkaufsflaichenausstattung von Neu-Anspach
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GMA-Erhebung August 2015; GMA- Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und
Osterreich”, Ludwigsburg 2012

4. Zusammenfassende Bewertung der Einzelhandelssituation in der Neu-Anspach

Die Stadt Neu-Anspach weist verschiedene positive und negative Eigenschaften auf, die sich auf
die Qualitat als Einzelhandelsstandort auswirken. Aus Sicht des Einzelhandels sind derzeit fol-

gende wesentliche Punkte hervorzuheben:

Positive Standortfaktoren

+ Uberdurchschnittlich hohes Kaufkraftniveau in Neu-Anspach und im Umland

+ Ausweisung von Neu-Anspach als Unterzentrum

+ hohe Konzentration des Einzelhandelsangebots auf zentrale Versorgungsbereiche
+ mehrere Lebensmittelmarkte am Ort vorhanden

+ Streukundenpotenziale durch Touristen und Durchfahrende

Negative Standortfaktoren
- Randlage im Rhein-Main-Gebiet

- Lage abseits von BundesstraBen und regionalen Hauptverkehrsachsen
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- landes- und regionalplanerisch keine lberortliche Versorgungsfunktion

- higelige Topografie und teilweise groRRe Distanzen zwischen den Wohngebieten und den

Versorgungsstandorten erfordern Einkdufe mit dem Pkw

- insgesamt schwaches Einzelhandelsangebot in den mittel- und langfristigen Bedarfsberei-

chen, v. a. bei Bekleidung, Sport, Mdbeln, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrradern
- hohe Kaufkraftabfliisse in umliegende Mittel- und Oberzentren

- Gebaude- und Anbieterbestand in den zentralen Versorgungslagen (u. a. dem Feldberg

Center) teilweise nicht mehr zeitgemaR
- derzeit keine gleichmaRige Verteilung von Nahversorgungseinrichtungen im Stadtgebiet.

Insgesamt prasentiert sich die Stadt Neu-Anspach fiir den Einzelhandel von ihren Standortbedin-
gungen her als eher schwacher Standort. Die ,,junge Stadt zum Leben” ist eher Wohnstandort als
Einkaufsstandort mit Uberdrtlicher Bedeutung. Die bestehenden ortlichen Bevolkerungs- und
Kaufkraftpotenziale kénnen besonders von Anbietern des kurzfristigen Bedarfs fiir sich genutzt
werden. Mehrere Lebensmittelmarkte, alteingesessene Fachgeschafte und einige Fachmarkte si-
chern den Grundbedarf der Stadt. Im mittel- und langfristigen Bedarf hingegen hat sich nur ein
relativ diinner Besatz entwickelt. Zwar werden die meisten Branchen abgedeckt, es bestehen
aber teilweise groRe Liicken (z. B. Bekleidungsfachmarkte, Sportanbieter, Mobelmarkte, Garten-
fachmarkte, Autozubehor, Fahrrader). Bedingt durch Liicken im Angebotsspektrum, mangelnde
Profilierung des Einzelhandelsbestands und Arbeitsplatzverflechtungen mit umliegenden Stadten

flieRt ein erheblicher Teil der Kaufkraft aus Neu-Anspach an andere Standorte ab.

Die Versorgungsstrukturen innerhalb der Stadt, zu der auRer dem gré3ten Stadtteil Anspach noch
die drei kleineren Stadtteile Hausen, Rod am Berg und Westerfeld gehéren, haben sich sehr un-
terschiedlich entwickelt. Nur im alten Ortskern von Anspach (,,Stadtkern”) besteht ein gewachse-
ner zentraler Versorgungsbereich, allerdings sehr kleinteilig und nur wenig zusammenhangend,
sodass die dortigen Anbieter nur bedingt von Agglomerationsvorteilen profitieren kénnen. Des-
halb wurde das Feldberg Center gezielt im Bereich zwischen den Stadtteilen, im geografischen
Mittelpunkt der Stadt errichtet. In diesem Bereich ,Neue Mitte” entstanden zudem groRe Wohn-
gebiete und wichtige Infrastruktureinrichtungen im Bildungs- und im sozialen Bereich, sodass das
der Standortbereich auch heute noch wichtige, im wahrsten Sinne des Wortes zentrale Versor-
gungsfunktionen fiir groRRe Teile des Stadtgebiets erfiillt. Jedoch ist das Center aus heutiger Sicht
veraltet und bedarf dringend einer umfassenden Modernisierung, um den kiinftigen Kundenan-

spriichen (und damit auch den Anforderungen der Einzelhandelsmieter) zu entsprechen.
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III. Marktgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Marktgebiets

Die Abgrenzung des Marktgebiets ist eine wichtige Voraussetzung zur Ermittlung des erschlieR-
baren Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials. Als Marktgebiet wird in Anbetracht der inhaltlichen
Zielsetzung vorliegender Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Ver-

braucher die Neu-Anspacher Einzelhandelsbetriebe regelmafig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Marktgebiets wurden insbesondere folgende Einflussfaktoren

berlicksichtigt:

Y 4 verkehrliche und topografische Bedingungen im Untersuchungsraum / lokale und re-

gionale Verkehrsanbindung fiir potenzielle Kunden im Untersuchungsraum

Y 4 relevante Wettbewerbssituation im Umland / Wettbewerbswirkungen konkurrieren-

der zentraler Orte

Y 4 Einzelhandelsbesatz (insbesondere hinsichtlich BetriebsgroBen- und Sortimentsstruk-

tur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitat der Geschafte)
J Lage und Erreichbarkeit der Einzelhandelsschwerpunkte in der Stadt

7 Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevolkerungsschwerpunkte, Siedlungs-

strukturen, Pendlerbeziehungen)

Y 4 grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im Untersuchungsraum (z. B.

aufgrund administrativer, geografischer oder historischer Bindungen)

J ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-

rungswerte zur Haufigkeit des Einkaufs).

Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren entspricht das Marktgebiet im Wesentlichen dem
Stadtgebiet Neu-Anspachs. Die AufRenlinie des Marktgebiets stellt selbstverstandlich keine un-
Uberwindbare Grenze dar, sondern eher eine allgemeine Grof3e. Nicht alle der in Neu-Anspach
ansassigen Einzelhandelsbetriebe strahlen in gleichem Umfang in das Marktgebiet aus. So beste-
hen auf einzelbetrieblicher Ebene teilweise Kundenverflechtungen, die Gber das skizzierte Markt-
gebiet hinausgehen, wihrend andere Betriebe langst nicht das gesamte Marktgebiet fiir sich er-
schlieRen kdnnen. Die Anziehungskraft des individuellen Betriebs hangt neben der Fristigkeit des

Bedarfs v. a. von der Attraktivitdt und GroRe des Anbieters ab.

Umsatzzufliisse aus Raumen auRerhalb des abgegrenzten Marktgebiets, z. B. von Berufspendlern
oder Touristen / Tagestouristen, werden als sog. ,Streuumséatze” in der weiteren Analyse beriick-

sichtigt. Hier liegen keine regelmaRigen Einkaufsbeziehungen nach Neu-Anspach mehr vor.
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2. Bevodlkerungs- und Kaufkraftpotenzial fiir den Neu-Anspacher Einzelhandel

Die Berechnung des Bevolkerungspotenzials im Marktgebiet beruht auf der amtlichen Statistik.

Demnach umfasst das Bevolkerungspotenzial in Neu-Anspach derzeit rund 14.500 Personen.

Die Berechnung des in Neu-Anspach vorhandenen Kaufkraftvolumens wird speziell fiir die Wirt-
schaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Da-
ten des Statistischen Bundesamts Wiesbaden sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensi-
ven Marktrecherchen beruhen. Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsre-
levante Kaufkraft in Deutschland (einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in
Apotheken??) derzeit pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 5.410 €. Davon entfallen ca. 36 % (ca.
1.968 €) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. ca. 64 % (ca. 3.442 €) auf Nichtlebensmittel
(Nonfood).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist auch das lokale Einkommensniveau (Kaufkraftniveau) zu
bericksichtigen. Das ortliche Kaufkraftniveau in Neu-Anspach liegt mit einer Kennziffer von 110,6

um 10,6 % iber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert 100,0)*.

Unter Bericksichtigung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraft-
koeffizienten und der aktuellen Einwohnerzahl fiir belduft sich das aktuelle einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Neu-Anspach auf insgesamt ca. 86,8 Mio. € (vgl. Tabelle
4). Von dem Kaufkraftpotenzial entfallen ca. 31,6 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.
55,2 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Neu-Anspach 2015

Hauptwarengruppen Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 31,6
Gesundheit, Kérperpflege 6,0
Blumen, zoologischer Bedarf 2,1
Blcher, Schreib- und Spielwaren 4,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,1
Elektrowaren, Medien, Foto 8,5
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 7,7
Optik, Uhren / Schmuck 1,9
Sonstige Sortimente 4,2
Nichtlebensmittel gesamt 55,2
Einzelhandel insgesamt 86,8

GMA-Berechnungen September 2015; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

21

> Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.

Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Niirnberg, Stand 2014.
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3. Kaufkraftstrome

Insgesamt erzielte der Einzelhandel in Neu-Anspach im Jahr 2014 nach GMA-Berechnungen eine
Brutto-Umsatzleistung von ca. 57,7 Mio. € (ohne Verkaufsstellen im Hessenpark und Hofladen).
Davon entfielen nach Bereinigung® ca. 31,3 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 26,4
Mio. € auf Nichtlebensmittel. Etwa 84 — 85 % der Ums&tze** stammen von Kunden aus Neu-An-
spach (insgesamt ca. 48,7Mio. €). Durch auswartige Kunden erfolgen Kaufkraftzufliisse in Hohe
von rd. 9 Mio. €.

Die Kaufkraftbindung in Neu-Anspach ldsst sich durch Gegenliberstellung der bereinigten Um-

satzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 27,8 Mio. € : ca. 31,6 Mio. € = ca. 88 %
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus Neu-Anspach) Wohnbevélkerung)

Flr den Bereich Nichtlebensmittel (Nonfood) betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 20,9 Mio. € : ca. 55,2 Mio. € = ca.38%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus Neu-Anspach) Wohnbevélkerung)

Fir den Einzelhandel insgesamt betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 48,7 Mio. € : ca. 86,8 Mio. € = ca. 56 %.
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der 6rtlichen (Kaufkraftbindung)
aus Neu-Anspach) Wohnbevdélkerung)

Bei der Betrachtung der Kaufkraftbindungswerte zeigt sich, dass etwa 56 % der vorhandenen
Kaufkraft (= ca. 48,7 Mio. €) am Ort gebunden werden kann. Umgekehrt betragen die Kaufkraft-
abfliisse ca. 38,1 Mio. € bzw. ca. 44 % des Kaufkraftvolumens. Diese flielen an andere Standorte
ab oder werden von nicht einzelhandelsrelevanten Betriebsformen abgeschopft (z. B. Onlinehan-
del). Kaufkraftabflisse in erheblicher Héhe liegen besonders im Mdbelhandel vor, aber auch in

den Branchen Bekleidung, Sportartikel, Elektrowaren / Medien, Gartenbedarf und Autozubehor.

Im Vergleich mit anderen Kommunen ahnlicher GréRenordnung sind die ermittelten Kaufkraft-

bindungswerte wie folgt zu bewerten:

23 Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet.
24 Durchschnittswert; je nach Branche und Einzelbetrieb bestehen teilweise erhebliche Unterschiede.
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J Die Kaufkraftbindung im Nahrungs- und Genussmittelbereich stellt mit ca. 88 % eine
recht ordentliche Quote dar. Die bestehenden Kaufkraftabfliisse in diesem Bereich er-
klaren sich im Wesentlichen durch Einkaufsverflechtungen von Arbeitspendlern und

Spezialeinkdufe (z. B. Wein, Spezialitaten, Biolebensmittel).

Y 4 Im Nichtlebensmittelsektor liegt die Kaufkraftbindungsquote im Durchschnitt nur bei
ca. 38 %. Hohe Kaufkraftbindungsquoten erreichen die Warengruppen Drogeriewaren,
Blumen, Schuhe und Optik / Horgerateakustik. In den Warengruppen Bekleidung /
Mode, Sportartikel, Hausrat / Einrichtung / Mébel, Elektrowaren / Medien sowie Spiel-
waren flieBen dagegen betrachtliche Teile der Kaufkraft in umliegende Einkaufsorte ab
oder gehen zu Onlineanbietern. Steigerungen erscheinen v. a. bei Bekleidung und bei

Einrichtung / M6beln noch denkbar.

7 Insgesamt liegt die Kaufkraftbindungsquote fiir den gesamten Einzelhandel in Neu-
Anspach mit ca. 56 % in einem relativ niedrigen, allerdings fiir ein Unterzentrum durch-

aus typischen Bereich.
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IV. Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandel in Neu-Anspach

1.

Rahmenbedingungen der Weiterentwicklung bis 2020

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die kiinftige Einzelhandelsnachfrage in Neu-Anspach sind

hinsichtlich der mittelfristigen demografischen, 6konomischen und handelsstrukturellen Rah-

menbedingungen hervorzuheben:

V4

V4

V4

zunehmende Bedeutung von Ein- und Zwei-Personen-Haushalten (z. B. Senioren)

steigendes Anspruchsniveau der Verbraucher an die Einkaufsstatte (Angebotsumfang,
Anfahrbarkeit, Parkierung, Laufwege, Sicherheit, Gepflegtheit, Witterungsunabhan-
gigkeit) begiinstigen gepflegte Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und gut

anfahrbare Betriebe in verkehrsgiinstiger Lage

weit verbreitete Pkw-Nutzung und hoher Informationsgrad der Verbraucher (Medien,

Internet) férdern ,Standort-Hopping“ und ,,Smart Shopping”

anhaltende Preissensibilitdt der Konsumenten; dadurch hohe Nachfrage nach preis-
werten Angebotskonzepten und Zwang zur Reduzierung der (Standort-)Kosten bei den

Anbietern

steigender Flachenanspruch (auch bei vorhandenen Unternehmen) an ebenerdige Fla-
chen wegen wachsender Anspriiche der Kunden an Sortimentsumfang und Prasenta-

tion der Waren

wachsender Wettbewerbsdruck durch Online-Handel.

Als limitierende Faktoren fiir die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Neu-Anspach sind zu-

dem die Konkurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren zu beachten:

' 4

normale Bedarfsdeckung wird praktisch Gberall gewahrleistet, zentrale Orte aller Stu-

fen , risten auf” mit Discountern, Fachmarkten und Filialisten

viele Stadte entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfligen lber entsprechende
Potenziale (Entwicklung neuer Handelsstandorte, Stadtmarketingkonzepte), sodass

sich die Standortkonkurrenz unter den Stadten verscharften wird

intensive Bewerbung (z. B. Radiowerbung, Events, Stadtmarketing-Aktivitaten), gute
verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilitat, Neugier und erkannte Preisun-

terschiede fiihren zu verstarktem ,Standort-Hopping”.
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2. Bevodlkerungs- und Kaufkraftprognose in mittlerer Frist

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens ist einerseits abhangig von konjunkturellen
Einflissen und dem zukiinftigen Verbraucherverhalten, andererseits von der Bevolkerungsent-
wicklung im Marktgebiet. Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf einen mittelfristigen
Prognosehorizont, d. h. einen Zeitraum von ca. 5 — 10 Jahren. Weiter reichende Prognosen waren
aufgrund der damit verbundenen Unsicherheiten (z. B. angesichts der skizzierten Marktentwick-
lungen im Einzelhandel, des kiinftigen Verbraucherverhaltens, konjunktureller und inflatorischer

Einfllisse sowie der Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet) u. E. nicht seri6s.

Die Hessen Agentur rechnet fiir die Stadt Neu-Anspach bis zum Jahr 2020 noch mit einem gering-
fugigen Bevélkerungszuwachs (rund 1 % gegeniiber 2014)%. Danach ist dann aber wegen des
negativen natirlichen Saldos ein Riickgang der Einwohnerzahlen zu erwarten, besonders bei Kin-
dern, Jugendlichen und jiingeren Erwachsenen. Hieraus ergibt sich fiir die Stadt Neu-Anspach fiir
das Jahr 2020 eine Zahl von ca. 14.650 EW.

Diese Prognose ware ggf. zu korrigieren, wenn sich die Zahl der Einwohnerzuziige erheblich von
den — auf Trendfortschreibungen basierenden — Annahmen der Hessen Agentur unterscheidet.
Die Stadt Neu-Anspach plant, um den Bevélkerungsverlust auszugleichen und dem Ansiedlungs-
druck nachzukommen, mittelfristig weitere neue Wohngebiete zu generieren. Auch sollen Pro-
jekte zur Schaffung von barrierefreien Wohnungen unterstiitzt und fiir anerkannte Asylbewerber

im sozialen Mietwohnungsbau initiiert werden.

Fir die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass bis zum Jahr 2020 keine wesentlichen Verande-
rungen der Sparquote und des Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintreten. Insgesamt ist ein
stabiles Ausgabeniveau zu erwarten, auch wenn sich die Ausgabenanteile der Sortimentsberei-
che leicht verschieben werden. Aufgrund der absehbaren Konjunkturentwicklung ist mit einer
geringen Zunahme der Gesamtkaufkraft zu rechnen, die sich bis zum Jahr 2020 auf nominal ca.
3,8 % belaufen diirfte?®. So wird die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland nach
GMA-Berechnungen im Jahr 2020 ca. € 5.617 p. a. pro Kopf der Wohnbevélkerung betragen.?”
Bei der GroRe des Marktgebiets und den lokalen Kaufkraftkoeffizienten wurden gleichbleibende

Werte angesetzt.

» Vgl. Bevolkerungsvorausschatzung der HA Hessen Agentur GmbH (2015); in: http://www.hessen-gemein-

delexikon.de/gemeindelexikon_PDF/434007.pdf, abgerufen am 21.09.2015.

26 EinschlieBlich Inflationsbedingten Steigerungen und Nachfrageverschiebungen. Eine belastbare Prog-
nose der realen Kaufkraftsteigerungen ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht moglich.

277 In der Kaufkraftprognose der GMA sind sowohl Verdanderungen des verfligbaren Einkommens (einschlieR-
lich inflationsbedingten Steigerungen) als auch Verschiebungen bei den einzelnen Ausgabebetragen auf-
grund von Nachfragednderungen enthalten (z. B. verstarkte Nachfrage nach Gesundheitsprodukten, nach
Elektrowaren oder nach Einrichtungs-, Garten- und Heimwerkerzubehor).
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Unter Beriicksichtigung der zukinftigen Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraftniveaus und
des korrigierten Einwohnerprognosewerts errechnet sich fiir das Stadtgebiet von Neu-Anspach
im Prognosezeitraum 2020 ein Kaufkraftpotenzial von ca. 90,1 Mio. € (vgl. Tabelle 5). Dies sind
nominal ca. 3,8 % (ca. 3,3 Mio. €) mehr als im Jahr 2014. Absolut gesehen entfallt der grofite Teil

der Kaufkraftzunahme auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich.

Tabelle 5: Entwicklung des Kaufkraftpotenzials in der Stadt Neu-Anspach bis 2020

Kaufkraft in Mio. €

Hauptwarengruppen Zu?at\me
2020 2014 Zunahme in %

Nahrungs- und Genussmittel 32,7 31,6 1,1 3,5%
Gesundheit, Kérperpflege 6,4 6,0 0,4 6,7 %
Blumen, zoologischer Bedarf 2,3 2,1 0,2 9,5%
Blcher, Schreib- und Spielwaren 4,2 4,3 -0,1 -2,3%
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,6 11,1 0,5 4,5%
Elektrowaren, Medien, Foto 8,9 8,5 0,4 4,7 %
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9,7 9,4 0,3 3,2%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 8,0 7,7 0,3 3,9%
Optik, Uhren / Schmuck 1,9 1,9 0,0 0%
Sonstige Sortimente 4,4 4,2 0,2 4,8 %
Nichtlebensmittel insgesamt 57,4 55,2 2,2 4,0%
Einzelhandel insgesamt 90,1 86,8 3,3 3,8%

GMA-Berechnungen September 2015; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Unter Berticksichtigung dieser externen Entwicklungen ist nicht zu erwarten, dass der Einzelhan-
del von Neu-Anspach seine Marktbedeutung ausweiten kann. Dies trifft nicht nur auf den mittel-
und langfristigen Bedarf zu, sondern konnte auch die Anbieter des kurzfristigen Bedarfs betref-
fen. Auch im Lebensmittelbereich wird der Neu-Anspacher Einzelhandel kiinftig verstarkt unter
Druck stehen, sei es durch Modernisierungsprojekte in den Umlandkommunen, sei es durch On-
lineanbieter und Optimierungsbestrebungen des Handels. Somit muss sich darum bemiiht wer-
den, die Wettbewerbsposition bzw. das Marktgebiet fiir den Einzelhandel der Stadt Neu-An-

spach zu erhalten.

3. Schlussfolgerungen fiir die Entwicklungsperspektiven

Bei Zugrundelegung der Prognose zur zukiinftigen Einwohnerentwicklung sowie teilweise stei-
gender Ausgabebetrdge in einzelnen Branchen ist bis 2020 von einer leichten Zunahme des ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens auszugehen. Gegeniber 2014 ist eine Steigerung um
ca. 3,3 Mio. € zu erwarten. Die grofSte Kaufkraftzunahme ist fiir die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel absehbar (+ 1,1 Mio. €).
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In den einzelnen Hauptwarengruppen lassen sich — unter Beriicksichtigung der bestehenden An-

gebots- und Nachfragesituation, der Standortrahmenbedingungen sowie der zentralen Versor-

gungsfunktion Neu-Anspachs — folgende Entwicklungspotenziale ableiten:

V4

Der Nahrungs- und Genussmittelbereich wird in Neu-Anspach derzeit durch jeweils
drei Supermarkte und drei Discounter sowie zwei Getrankemarkte, diverse Backereien
und verschiedene Spezialanbieter auf den ersten Blick recht gut abgedeckt. Allerdings
weisen fast alle der vorhandenen Lebensmittelmarkte — besonders die Supermarkte
REWE, Edeka und Nahkauf — Modernisierungsbedarf auf, damit sie auch langfristig den
wachsenden Kundenanspriichen geniligen kdénnen. In kleinrdumiger Hinsicht ware
zwar eine wohnortndhere Anordnung insbesondere der Lebensmittelmarkte wiin-
schenswert, die derzeitige Konzentration der Mérkte bietet aber auch Vorteile (Kopp-
lungskaufe, Blindelung des Einkaufsverkehrs). Zur Sicherung der unterzentralen Ver-
sorgungsfunktion sollte eine Strategie der Bestandssicherung gewahlt werden, in Form
von Geschaftsmodernisierungen bzw. Flachenerweiterungen oder Verlagerungen der
vorhandenen Anbieter. Zu den Auswirkungen der derzeit vorliegenden Planungen von

Lebensmittelmarkten sei auf das Kapitel VI dieser Analyse verwiesen.

Die Branche Gesundheit / Kérperpflege wird in Neu-Anspach derzeit im Wesentlichen
durch einen Drogeriefachmarkt (Rossmann im Feldberg Center) sowie vier Apotheken
bedient. Hinzu kommen die Lebensmittelmarkte mit ihren Drogeriewaren-Randsorti-
menten. Wenngleich Fachanbieter fir Parfiimerie- und Sanitdatswaren fehlen, ist das
Angebot doch insgesamt als noch befriedigend einzustufen. Fiir eine qualitatvolle
Grundversorgung sollte der Bestand unbedingt erhalten und nach Moglichkeit auch

noch modernisiert werden.

Im {ibrigen kurzfristigen Bedarfsbereich zeigt sich in Neu-Anspach ein gemischtes Bild.
Wahrend die Floristikbranche durch zwei Blumenhandler (darunter mit der Gartnerei
Jager auch ein groRerer Anbieter) vertreten ist, fehlt es in der Branche Heimtierbedarf
an qualifizierten Anbietern. Hier stellen lediglich die Lebensmittelméarkte mit ihren
Randsortimenten an Heimtierbedarf ein gewisses Grundangebot. Allerdings dirfte das
vorhandene Kaufkraftpotenzial in Neu-Anspach fir zoologischen Bedarf kaum zur An-
siedlung eines modernen Heimtierfachmarkts ausreichen. Insgesamt sind daher keine

wesentlichen Ausbaupotenziale zu erwarten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist in Neu-Anspach mit einer Buchhandlung, 2
Schreibwaren- und Blirobedarfsanbietern, 6 Mode- und 3 Schuhgeschaften ein fiir eine
Kleinstadt durchschnittliches Angebot vorhanden. Positiv hervorzuheben ist, dass es
sich hierbei ausschliefllich um inhabergefiihrte Fachgeschiafte handelt und dass fast

alle Anbieter innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ansassig sind.
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28

Angebotsliicken gibt es bei Spielwaren und Sportbedarf, die aktuell nicht durch speziali-
sierte Betriebe abgedeckt werden. Allerdings sind beide Branchen derzeit nicht sehr ex-
pansiv, weshalb hier Neuansiedlungen letztlich kaum realistisch sind. Gewisse Ausbaupo-
tenziale sind in Bezug auf Textilfachmarkte absehbar, welche ein anderes Preis- und Qua-
litdtsniveau als Modefachgeschafte bieten und daher neue Kauf- und Kundensegmente

ansprechen konnten.

Der langfristige Bedarfsbereich wird in Neu-Anspach nur punktuell abgedeckt. Positiv
hervorzuheben ist das Angebot an Optik- und Horgerateakustik-Bedarf, wo derzeit 5
Fachbetriebe ansassig sind. Die Bereiche Elektrowaren, Hausrat / Dekoartikel und In-
neneinrichtung sind zwar in Neu-Anspach ebenfalls durch mehrere Anbieter vertreten,
jedoch handelt es sich dabei mehrheitlich um im Branchenvergleich kleine und eher
leistungsschwache Betriebe. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Bodenbeldge so-
wie Uhren / Schmuck werden von den vorhandenen Betrieben zwar angeboten, jedoch
fehlt es hier an den im Branchenvergleich typischen Filialisten. Eine klare Angebotsli-
cke besteht in Bezug auf Mdbel, Kiichen und Matratzen, Auto- und Motorradzubehor

und SportgroRgerate / Fahrrader.

GroRflachige Ergdnzungen in diesen Branchen stellen sich aber dennoch vor dem Hinter-
grund der landesplanerischen Einstufung als Unterzentrum?® — als wenig wahrscheinlich
dar. Auch die regionale Wettbewerbssituation schrankt die realistischen Ansiedlungschan-
cen ein. Zudem stellt sich die Standortfrage, denn in den zentralen Versorgungsbereichen
der Stadt sind derzeit keine Flachenpotenziale fiir groRere Neuansiedlungen auszu-
machen; Neuansiedlungen in Gewerbegebietslagen von Anspach hingegen kdénnten die

ohnehin labilen Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen weiter schwachen.

Unabhangig von dieser Gesamteinschatzung ist jedoch fiir Kleinbetriebe und Nischenan-
bieter (z. B. Anbieter mit stark spezialisiertem Sortiment oder mit hoher Serviceausrich-
tung) stets die Moglichkeit fir eine erfolgreiche Marktetablierung gegeben. Investitionen
von Einzelhadndlern, aber auch von Dienstleistungs- oder Gesundheitsanbietern in den
zentralen Versorgungsbereichen sind stets zu begriiRen, da sie zur Steigerung der Ange-

botsqualitat und -vielfalt beitragen.

GemaR Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind in Unterzentren prinzipiell
keine Ansiedlungen von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben vorgesehen; Ausnahmen kdnnen gewdhrt
werden fir Projekte in Unterzentren, die zur Sicherung der Grundversorgung notwendig sind, sowie bei
Lebensmittelmarkten bis max. 2.000 m? VK, sofern die (ibrigen landes- und regionalplanerischen Regeln
eingehalten werden.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

36



Einzelhandelskonzept Neu-Anspach 2015

V. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Neu-Anspach

1. Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzepts

Das Einzelhandelskonzept soll als zukunftsorientiertes Planungskonzept fir die geordnete Wei-
terentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Neu-Anspach dienen, um gewtinschte Branchen
klinftig gezielt an hierfiir geeignete Standorte lenken zu konnen. Damit fungiert das Konzept als
Grundlage fiir eine sachgerechte und transparente Beurteilung von Ansiedlungs-, Erweite-
rungs- und Umsiedlungsvorhaben. Gleichzeitig werden damit Standortprioritdten im Zuge der

vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung formuliert.
Als wesentliche Ziele des Einzelhandelskonzepts konnen festgehalten werden:

Y 4 Weiterentwicklung des ehemaligen Ortskerns von Anspach (,,Stadtkern”) und des Be-

reichs Feldberg Center als zentrale Versorgungsbereiche

J Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Grundversorgung mit Lebens-

mitteln und anderen Sortimenten des taglichen Bedarfs

Y 4 Sparsamer Umgang mit Flachenressourcen, als Voraussetzung kiinftiger Entwicklungs-

moglichkeiten fir Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft und Natur.

Die Steuerung des Einzelhandels in der Neu-Anspach beruht auf zwei einander bedingenden und

sich gegenseitig erganzenden Prinzipien:

J Sortimentskonzept: Sortimentsbezogenes Leitbild der Stadtentwicklungsplanung,
welches als Grundlage fiir die Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorha-
ben heranzuziehen ist. Es wird nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten unterschieden, die in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen

sind (vgl. Regionalplan Stidhessen 2010).

Y 4 Standortkonzept: Formulierung von raumlichen Prioritaten zur gezielten Lenkung und
Weiterentwicklung des Einzelhandels in verschiedenen Standortlagen. Gemal} Regio-
nalplan Stidhessen 2010 sind zentrale Versorgungsbereiche bei Ansiedlungsvorhaben
zu bevorzugen. Auch im Sinne des Baugesetzbuchs?® gelten zentrale Versorgungsbe-

reiche als besonders schutzwiirdige Bereiche.

29 GemaR § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet zusammen mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtli-
ches Instrument, mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels gezielt gesteuert werden
kann. Damit kénnen innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente in Gewerbegebieten

auch unterhalb der Grenze der GrofRflachigkeit rechtssicher ausgeschlossen werden.

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbilds ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzule-
gen, welche wesentlich fiir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitit zentraler Versorgungsbereiche

(Innenstadte, Stadt- und Stadtteilzentren) sind.

Zentrenrelevante Sortimente tragen mafgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschens-
werten Einkaufserlebnis in Stadt- bzw. Ortszentren bei. Zentrenrelevante Sortimente weisen im
Allgemeinen eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit, einen begrenzten Flachenbedarf in
der Prasentation sowie eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten auf. Als zentrenre-
levant sind solche Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen nennenswerte
Umsatzumlenkungen zu Lasten zentraler Versorgungsbereiche auslésen kann, woraus dort Ver-
drangungseffekte und Funktionsverluste resultieren. Grundlage der Einordnung der einzelnen
Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstrukturen in gewachsenen Zentren, die realistischen
Ansiedlungschancen in den zentralen Versorgungsbereichen und das aus stadtebaulichen Griin-
den erwiinschte Sortimentsspektrum in den zentralen Versorgungsbereichen. Die Einstufung ei-
nes Sortimentes als zentrenrelevant setzt nicht zwingend voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der
Bewertung in einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist. Auch Sortimente, die derzeit
nicht oder nur in einem geringen Umfang in der betreffenden zentralen Lage angeboten werden,
die aber einen wesentliche Beitrag zur Gesamtattraktivitat der zentralen Lage leisten wiirden,
konnen als zentrenrelevant eingestuft werden. Jedoch muss eine solche Ansiedlung bei Beach-
tung stadtebaulicher, verkehrlicher und marktseitiger Rahmenbedingungen (betriebswirtschaft-

liche Sicht moglicher Betreiber) auch realistisch sein.

Der Regionalplan Siidhessen 2010 enthdlt eine Liste mit zentrenrelevanten Sortimenten (ein-

schlieBlich nahversorgungsrelevanten Sortimenten) und nicht zentrenrelevanten Sortimenten°.

Als nicht zentrenrelevant gelten solche Sortimente, die in zentralen Versorgungsbereichen nicht
oder nur in geringem Umfang vertreten sind und dort infolge fehlender oder nur geringer Fre-
guenzwirkung auch nur geringe Synergieeffekte hervorrufen wiirden. Das Angebot von solchen
Sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten stellt daher i. d. R. keine Gefahrdung
flr die zentralen Lagen dar. Es handelt sich dabei v. a. um volumindse, schwere oder sperrige
Guter, die ganz GUberwiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Hieraus resultiert ein groRRer
ebenerdiger Flachenbedarf, ein hoher Anspruch an die Verkehrsgunst und ein méglichst niedri-
ges Mietkostenniveau des Standortes. Eine Ansiedlung solcher Anbieter auRRerhalb zentraler Ver-

sorgungsbereiche ist daher auch aus stadtebaulichen Griinden wiinschenswert.

Basierend auf den Empfehlungen des Regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den Planungsverband Bal-
lungsraum Frankfurt/Rhein-Main.
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Als Bewertungskriterien fiir die Einstufung der einzelnen Sortimente konnen gelten:

Y 4 Zuordnung des Sortiments im Regionalplan

Transportierbarkeit der Waren

N N N

(hier: Neue Mitte, Ortskern Anspach

Flachenbedarf (bezogen auf branchentypische Betriebe)

)31

Magnetfunktion, Synergieeffekte und Attraktivitatssteigerung fir die zentralen Lagen

Vorhandener Betriebs- und Verkaufsflachenbestand des Sortiments in zentralen Lagen

Y 4 Stadtebauliche Zielsetzungen bezlglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung (z. B.

stadtebauliche Rahmenbedingungen in den zentralen Lagen, konkrete Entwicklungs-

potenziale in den einzelnen Sortimenten).

GemaR der o. g. Bewertungskriterien erfolgt in der folgenden Abbildung 8 ein Vorschlag fir die

kommunale Sortimentsliste der Stadt Neu-Anspach und ihre Untergliederung in zentrenrele-

vante, nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente.

Abbildung 8: Sortimentskonzept der Stadt Neu-Anspach 2015 (GMA-Vorschlag)

Kategorie

Zentrenrelevante
Sortimente

Nahversorgungs-
relevante
Sortimente

Nicht zentrenrele-
vante Sortimente

Sortimente

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

Baby- und Kinderartikel

Sanitatswaren, Parfumerie

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,
Stoffe, Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Blcher, Papier, Biroorganisation

Foto, Video, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten, Bastel-
artikel

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- u. Tontrager
Spielwaren

Waffen und Jagdbedarf

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Unterhaltungselektronik, Computer und Kommu-
nikationselektronik, Elektroklein- und -groRgerate

Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Pharmazeutika
Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel

Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren, Schul-
bedarf

Schnittblumen

nicht vorstehend genannte Sortimente

GMA-Bewertung September 2015

31

Zul3ssigkeit

nur im zentralen
Versorgungsbereich

wohnortnah maoglich,
Auflagen bei GroRfla-
chigkeit beachten

Uberall moéglich bis zur
Grofflachigkeit

Vgl. zur Begriindung der Einordnung als zentrale Versorgungsbereiche das nachfolgende Kapitel V.3.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

39



Einzelhandelskonzept Neu-Anspach 2015

Abweichungen von der regionalplanerischen Einstufung sind méglich, sofern die kommunale Sor-
timentsliste durch ein Einzelhandelskonzept stichhaltig begriindet wird. Abweichungen ergeben

sich in folgenden Sortimenten, die im Regionalplan als zentrenrelevant genannt werden:
Y 4 Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung:

Der Handel mit Topfpflanzen erfolgt liblicherweise liber Gartencenter, Gartnereien oder
Bau- und Gartenmarkte. Diese flachenintensiven Anbieter befinden sich i. d. R. aullerhalb
der Innenstadt in stadtebaulichen Randlagen. Auch in Neu-Anspach gibt es in den zentra-
len Versorgungsbereichen nur ein sehr geringes Angebot an Topfpflanzen (Randsortiment
eines Blumengeschifts); der groRte Teil der Verkaufsflachen befinden sich bei einer Gart-
nerei am Stadtrand. Topfpflanzen sind daher faktisch als nicht zentrenrelevantes Sorti-

ment einzustufen.

Bei Zooartikeln und Tiernahrung haben sich die Angebotsstrukturen mittlerweile deutlich
weg vom innenstadt-typischen, kleinen Zoofachgeschaft entwickelt, hin zum Zoofach-
markt. Sowohl Heimtierfachmarkte als auch Futtermittelfachmarkte sind Markte mit Ver-
kaufsflichen ab ca. 400 m?, die sich vornehmlich an autokundenorientierten Standorten
befinden, welche es dem Kunden erlauben, groRere GebindegroRen und sperrige Artikel
bequem abzutransportieren. Hinzu kommt, dass moderne Zoofachmarkte auch einen zu-
nehmend hohen Flachenbedarf fiir breite Sortimente an sperrigen Artikeln (z. B. Futtersa-
cke, Transportbehalter, Kafige, Aquarien, Hundebetten, Katzenkdrbe, Katzentoiletten, Na-
gerstreugebinde) und tiergerechte Ausstellungsflachen (z. B. Freiflugvolieren, Kleintierge-
hege, Terrarien) bendtigen. Dies bringt hohe Anforderungen an Flachen- und Parkplatzbe-
darf mit sich. Zudem handelt es sich bei Tierbedarf i. d. R. um Spezialbedarf, der nicht von
jedem Birger benétigt wird. Heimtier- und Futtermittelfachmarkte tragen daher nur we-
nig zur Attraktivitat einer Innenstadt bei. Deshalb empfiehlt die GMA eine Einstufung als

nicht innenstadtrelevantes Sortiment.
7 Beleuchtungskorper, Lampen:

Der Vertrieb von Leuchten und —Zubehor erfolgt mittlerweile grofStenteils Gber Bau- und
Gartenmarkte oder groRBere Mobelhduser; diese flachenintensiven Anbieter befinden sich
i. d. R. auBerhalb der Innenstadt in stidtebaulichen Randlagen®. Leuchtenfachgeschéfte
gibt es fast nur noch in Gro3stadten. Nur Glihbirnen sind i. d. R. in Lebensmittel- oder
Drogeriemarkten auch in kleineren Orten gut erhaltlich. Beleuchtungskérper und Lampen
werden derzeit in Neu-Anspach nicht durch spezialisierte Fachanbieter angeboten. Des-

halb wird hier das Sortiment Leuchten als nicht zentrenrelevant eingestuft.

32 Es ist daher zu erwarten, dass Leuchten auch in der anstehenden Fortschreibung des Regionalen Einzel-

handelskonzepts als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden.
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3.

3.1

Sportartikel und -bekleidung, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor:

Sportartikel und -bekleidung sind derzeit nicht als standiges Sortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen Neu-Anspachs erhaltlich. Die Chancen zur Ansiedlung eines Sport-
fachgeschafts im Ortskern Anspach oder am Standort ,Neue Mitte” erscheinen zudem, in
Anbetracht der zurilickhaltenden Investitionsneigung der Branche sowie des erheblichen
Konkurrenzdrucks durch Internet-Anbieter, sehr gering. Sportartikel und -bekleidung stel-

len daher in Neu-Anspach faktisch ein nicht zentrenrelevantes Sortiment dar.

Campingartikel sind aus gutachterlicher Sicht nicht als Teil des lblichen Sportfachhandels
anzusehen sondern den SportgrolRgeraten zuzurechnen. Zelte, Schlafsdacke, Feldbetten,
Isomatten, Campingmobel, Wohnwagenausstattung, Gasflaschen usw. sind grofR und
sperrig, ihr Transport meist nur mit dem Auto mdglich. Noch viel eindeutiger gilt dies fur
Caravans und Wohnwagen. Derzeit gibt es in den zentralen Versorgungslagen von Neu-
Anspach keine spezialisierten Fachhandler flir Campingartikel. Zu einer wesentlichen Stei-
gerung des Einkaufserlebnisses in den zentralen Versorgungslagen wiirden diese Betriebe
kaum beitragen, zumal sie als Spezialangebote von den meisten Kunden gar nicht bendtigt

werden.

Fahrrader und -zubehér sind, ebenso wie SportgroRgerite, Reitzubehdr, Boote und Grills /
-zubehdr, als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu bewerten, da sie groRteilig und sper-
rig sind und auch nur unwesentlich zu einem Attraktivitatsgewinn der Innenstadt beitra-
gen wiirden. Der Vertrieb von Fahrradern erfolgt i. d. R. Uber groRere Fachhandler, die
grolRere und deutlich kostengtinstigere Ausstellungs- und Werkstattflachen bendtigen als
in der Haupteinkaufslage verfligbar ware. In der Stadt Neu-Anspach sind Fahrrader derzeit
nicht erhaltlich. Zugleich handelt es sich bei Fahrradern um groRteilige Spezialartikel, die
nicht zum taglichen Bedarf gehoren und die i. Allg. weder als fulllaufige Besorgung noch
als Kopplungskauf erworben werden. Deshalb liegt hier nach GMA-Auffassung kein typisch

innenstadtrelevantes Sortiment vor.

Standortkonzept

Zentrale Versorgungsbereiche

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist die rdumliche Konzentration von Ver-

sorgungseinrichtungen maRgeblich. AuBer dem Einzelhandel sind auch Komplementarnutzun-

gen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Gastronomie, Verwaltung, Kultureinrichtungen usw.) zu

beachten, aulRerdem stadtebauliche und verkehrliche Gegebenheiten (vgl. auch Kap. 1.3.3.).

Durch die Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen sollen zukiinftig Einzelhandelsbe-
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triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb dieser Standortbereiche konzentriert wer-

den, sodass sich die gewtlinschten Konzentrationseffekte und Agglomerationsvorteile einstellen.

Diese Bereiche sind in ihren Strukturen zu sichern und beziglich der Angebotsstruktur, des Stad-

tebaus und der Immobiliensituation weiter zu entwickeln.

Auf Grundlage der Verteilung des Einzelhandels- und Komplementarbesatzes sowie der stadte-

baulichen Gegebenheiten werden fiir die Stadt Neu-Anspach als zentrale Versorgungsbereiche

vorgeschlagen (vgl. zur rdumlichen Abgrenzung Karten 3 und 4):

V' 4

Neue Mitte (= Feldberg Center und angrenzende Bereiche).

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den Bereich des Marktplatzes, einschlieBlich
Feldberg Center, sowie angrenzende Abschnitte der Hans-Bockler-StraRRe, Gustav-Heine-
mann-StraBe, Adolf-Reichwein-StraRe und Konrad-Adenauer-Strae (vgl. Karte 3). In die-
sem abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich liegt besonders im Feldberg Center eine
hohe Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen vor. In den ans Feld-
berg Center angrenzenden Bereichen sind ebenfalls Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe ansdssig, zudem Gastronomiebetriebe sowie im besonderen Malie 6ffentliche und
soziale Einrichtungen wie das Blrgerhaus, zwei Kirchen, eine Kindertagesstatte sowie die

Blicherei, eine Seniorenbegegnungsstatte und das Jugendhaus der Stadt.

Der Bereich befindet sich zentral im Stadtgebiet, eingebettet in Wohngebiete des einwoh-
nerstarksten Stadtteils Anspach. Er wurde in den Jahren der Stadtentstehung bewusst als
zentral gelegener Versorgungsbereich fiir die junge Stadt Neu-Anspach konzipiert und er-

flllt somit wichtige gesamtstadtische Bindungs- und Identifikationsfunktionen.
Ortskern Anspach (,,Stadtkern®)

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den Bereich zwischen BahnhofstraRe, Friedrich-
Ebert-StraRRe, unterer TaunusstraBe und Langgasse (vgl. Karte 4). Es handelt sich dabei um
die traditionell gewachsene Einzelhandelslage der ehemaligen Gemeinde Anspach, die

heute den einwohnerstarksten Stadtteil darstellt.

Innerhalb dieses abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs sind diverse Einzelhandels-
betriebe ansassig, darunter an der BahnhofstraRe ein moderner Penny-Discounter und ein
alterer, kleinflachiger Nahkauf-Supermarkt. AuSerdem befinden sich hier das Rathaus,
Arzte, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, zwei Kreditinstitute, eine Postagentur,
eine Kindertagesstatte und ein Kindergarten. Die Abgrenzung geht bewusst iber die der-
zeit vom Einzelhandel genutzten Immobilien hinaus, um Modernisierungen von alteinge-

sessenen Ladenlokalen und auch gréRere Neuansiedlungen zu ermoglichen.
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GMAS

Karte 3: Sortimentskonzept der Stadt Neu-Anspach 2015 (GM A-Vorschlag):
Zentraler Versorgungsbereich ,Neue Mitte”
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Karte 4: Sortimentskonzept der Stadt Neu-Anspach 2015 (GMA-Vorschlag):
Zentraler Versorgungsbereich ,Ortskern Anspach*
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Wie die Bestandsanalyse gezeigt hat, weisen beide Bereiche derzeit deutliche Schwachen bezlig-
lich der Dichte und Leistungskraft der dortigen Einzelhandelsbetriebe auf, auerdem erheblichen
Modernisierungsbedarf zu den Gebaudesituationen, die vielfach fiir die Anforderungen des heu-
tigen Einzelhandels nicht mehr vollstandig geriistet sind. Insofern ergibt sich erheblicher Star-
kungsbedarf fiir beide Standorte, sofern man sie als zentrale Versorgungsbereiche auch fir den

Einzelhandel attraktiv halten will.

Es sollte angestrebt werden, den Einzelhandels- und Komplementarbesatz durch zusatzliche Be-
triebe (neu oder als Umsiedlungen aus Streulagen) noch weiter zu verdichten. Hierdurch werden
Frequenzsteigerungen bewirkt, die auch die Vermarktungschancen von derzeit leerstehenden
oder mindergenutzten Immobilien erhéhen kénnen. Wiinschenswert ware z. B. die Etablierung
weiterer Bekleidungsanbieter, eines Sanitatshauses oder eines Geschafts fir Kinderbedarf in
zentraler Lage. Abseits des Einzelhandels konnten besonders medizinische Praxen zu einer Fre-

guenzstarkung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen.

Entwicklungspotenziale innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,,Neue Mitte” sind in fol-

genden Bereichen denkbar:

Y 4 Umgestaltung des Marktplatzes (bzw. von Teilen): Abriss des Feldberg Centers in sei-
ner jetzigen Form und Neubebauung durch zeitgemaRe Ladenlokale (moderner Super-

markt, Drogeriefachmarkt, ergdnzende Shops des kurz- und mittelfristigen Bedarfs)

Y 4 Ostlich des Biirgerhauses: angrenzende Grundstiicke der Stadt und der ev. Kirche (z. B.

fiir Seniorenzentrum).
3.2 Standortbereiche fiir die Nahversorgung

Die Ausweisung von weiteren Versorgungsbereichen niedrigerer Stufe (Stadtteilzentren, Nahver-
sorgungsbereiche) erscheint in Neu-Anspach vor dem Hintergrund der begrenzten Einwohner-
zahlen der Stadt und ihrer Stadtteile, der Einzelhandelsverteilung im Stadtgebiet sowie der regi-

onalplanerischen Vorgaben nicht erforderlich.

Die derzeit groRte Konzentration von Lebensmittelmarkten im Neu-Anspacher Stadtgebiet befin-
det sich an der Rudolf-Diesel-StraRe (Edeka, Aldi, Lidl). Hier sind auch noch weitere Einzelhandels-
anbieter sowie Arztpraxen und Dienstleister (u. a. Sparkassenfiliale, DHL Packstation) ansassig. Er

sollte deshalb als Standortbereich fiir die Nahversorgung anerkannt werden.

Der Standort im Anspacher Gewerbegebiet ,Am Burgweg” ist zwar nicht als stadtebaulich inte-
griert zu bewerten, stellt aber faktisch einen Schwerpunkt von Versorgungseinrichtungen dar. An
den OPNV ist er durch eine Bushaltestelle und eine noch fuRlaufig zu bewiltigende Distanz zum
Bahnhaltepunkt Neu-Anspach angebunden. Zwar kann der Standort im Gewerbegebiet ,,Am

Burgweg" damit nicht als ,,Versorgungsstandort reiner Lehre” gelten, bietet jedoch aufgrund der
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Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben sowie der Nahe zur den Stadttei-
len Westerfeld und Hausen-Arnsbach durchaus Vorteile fiir die Kunden und somit fir die Versor-
gungsstrukturen. Eine Ansiedlung von weiteren zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben und
eine wesentliche Erweiterung des Bestands an nahversorgungsrelevantem Einzelhandel sollte je-
doch verhindert werden, um die gewiinschte Schwerpunktsetzung auf die zentralen Versor-

gungsbereiche nicht zu gefahrden.
3.3 Standortbereiche fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Die Ausweisung von Standortbereichen fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel in Neu-Anspach
kann aus gutachterlicher Sicht entfallen. So sieht der Regionalplan fiir das Unterzentrum Neu-
Anspach ohnehin keine groRflachigen Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vor; Ausnahmen
gelten hier nur fir Lebensmittelmarkte. Die gesonderte Ausweisung von Standortbereichen, wo

nicht zentrenrelevanter Einzelhandel konzentriert werden soll, erscheint daher nicht erforderlich.
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VI. Beurteilung der aktuell vorliegenden Lebensmittelvorhaben in
Neu-Anspach

1. Ausgangsbedingungen
1.1  Ubersicht iiber die vorliegenden Planungen

In Neu-Anspach liegen derzeit verschiedene Planungen fiir Lebensmittelmarkte vor:

Y 4 Die REWE sucht bereits seit Lingerem in Neu-Anspach nach einem Ersatz-Standort fiir
ihren Supermarkt im Untergeschoss des Feldberg Centers. Der dortige REWE-Markt,
der derzeit ca. 1.440 m? VK umfasst, kann seinen Betrieb wegen der Standortbedin-

gungen in dem veralteten, verwinkelten Ladenlokal nicht 6konomisch betreiben.

Zu einer geplanten Verlagerung von REWE an die SaalburgstralRe 39 legte die GMA im Juni
2015 eine Auswirkungsanalyse vor, die keine wesentlichen Auswirkungen aus der Verlage-
rung und geringfligigen Erweiterung des REWE-Supermarkts auf kiinftig ca. 1.530 m? VK
belegte.

Alternativ wiinscht die REWE die Errichtung eines REWE Centers mit ca. 2.700 — 3.000 m?
VK am Standort Feldberg Center. Dieses ware allerdings nur dann moglich, wenn das Feld-
berg Center zur Ganze abgerissen und durch Neubebauung ersetzt wiirde. Das Regierungs-
prasidium Darmstadt hat hierzu bereits angekiindigt, dass nur eine GréRe von max. 2.000
m?2 VK statthaft wére.

Y 4 Auch die Edeka will ihren Neu-Anspacher Markt erweitern. Derzeit sind baurechtlich
900 m? VK genehmigt, kiinftig sollen es 1.950 m? VK sein. Da dies am jetzigen Standort
im Gewerbegebiet ,Am Burgweg” nicht moglich ist, wurde ein neuer Standort am &st-

lichen Ortsausgang von Anspach an der L 3270 gewahlt.

Y 4 Fiir beide Verlagerungen muss in Betracht gezogen werden, dass es zu Nachbelegun-

gen der frei gewordenen Flachen durch andere Lebensmittelmarkte kommen kénnte:

= |Im Feldberg Center bzw. im zentralen Versorgungsbereich ,Neue Mitte” ist die

Prasenz eines Lebensmittelmarkts ausdrticklich erwiinscht.

= Am Altstandort von Edeka lieRRe sich die Neuansiedlung eines Lebensmittelmarkts
nur durch baurechtlichen Entzug des Nutzungsrechts verhindern, was zu Schaden-
ersatzforderungen an die Stadt flihren kann. Eine Wiederbesetzung des Ladenlo-
kals durch einen Nicht-Lebensmittelanbieter (z. B. Nonfood-Fachmarkt) wére da-

her zu begrien.
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1.2 Rechtliche Bewertungsgrundlage

GemaR Regionalplan Siidhessen ist die Ansiedlung bzw. Erweiterung von grofflachigen Einzel-

handelsbetrieben in einem Unterzentrum wie Neu-Anspach grundsatzlich nicht vorgesehen.

Im Fall von Lebensmittelmarkten konnen Ausnahmen zur Sicherung der Grundversorgung ge-
wahrt werden. Bei dem Vorhaben muss es sich dann um einen Lebensmittel-Vollversorger bis
max. 2.000 m? VK oder um einen Lebensmitteldiscounter bis max. 1.200 m? VK handeln, der die

einschlagigen Zielsetzungen des Regionalplans Slidhessen einhalt:
J Zentralitatsgebot: Standort im zentralen Ortsteil (hier: Anspach)
Y 4 Integrationsgebot: Standort im bestehenden Siedlungsgebiet, mit OPNV erreichbar

Y 4 Schutz von gewerblichen Bauflachen: Standort auBerhalb von Vorranggebieten Indust-

rie und Gewerbe (Bestand und Planung)

Y 4 Beeintrachtigungsverbot: keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
von zentralen Versorgungsbereichen in der Standortkommune oder in anderen Kom-

munen sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Standortkommune.

Sofern die o. g. Ziele nicht eingehalten werden, kann die Mdoglichkeit eines Zielabweichungsver-

fahrens eingeschlagen werden, die jedoch langwierig und ergebnisoffen sein wird.

Ergdanzend sind die Bestimmungen des Regionalen Flachennutzungsplans zu beachten. Dieser

legt zur Sondergebietskategorie ,,SO Nahversorgung” folgendes fest:

,»-. In Ausnahmefallen dient diese Kategorie auch der Sicherung besonderer Nahver-
sorgungsstandorte in Unter- oder Kleinzentren gemal} Regionalplanung. In stadtebau-
lich integrierten Lagen ist flir den Bau oder die Erweiterung einzelner Lebensmittelvoll-
sortimenter bis 2.000 gm Verkaufsflache oder einzelner Discounter bis 1.200 gm Ver-
kaufsflache, welche der Nahversorgung dienen, die Darstellung eines Sondergebietes
Nahversorgung im Regionalen Flachennutzungsplan grundsatzlich nicht erforderlich;
die Darstellung als gemischte Bauflache ist in der Regel ausreichend. ...“

1.3 Methodische Vorgehensweise

Als wesentliche Bewertungskriterien fiir die einzelnen Lebensmittelvorhaben werden herange-

zogen:
Y 4 betriebswirtschaftliche, stadtebauliche und versorgungsbezogene Standortbewertung
J zu erwartende Auswirkungen auf Wettbewerber in Neu-Anspach und im Umland

Y 4 Beurteilung der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Folgen in Neu-Anspach.

Genaue Umsatzprognosen konnen fiir die einzelnen Vorhaben zum jetzigen Zeitpunkt allerdings
nicht erstellt werden, da diese u. a. von den Nachnutzungen an den Altstandorten von REWE und

Edeka abhdngen, auBerdem davon, ob eine Modernisierung des Standorts Feldberg Center bzw.
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erfolgt oder nicht. Schliefilich kénnte auch die Ansiedlung eines leistungsstarken Drogeriefach-
markts am neuen Edeka-Standort die Umsatzprognose entscheidend beeinflussen (z. B. wenn es
infolgedessen zu einer Aufgabe des zweiten Magnetbetriebs im Feldberg Center, des Drogerie-

fachmarkts Rossmann, kime).
1.4 Wettbewerbssituation fiir die Lebensmittelmarkte
1.4.1 Wettbewerbssituation in Neu-Anspach

Derzeit sind im Stadtgebiet von Neu-Anspach folgende strukturpragende Lebensmittelmarkte

vorhanden (Nummerierung entspricht Karte 5):

(A)  REWE (Supermarkt), Untergeschoss Feldberg Center, derzeit ca. 1.440 m? VK, Magnet-
betrieb im zentralen Versorgungsbereich ,,Neue Mitte”, Agglomerationsvorteile durch

Rossmann und weitere Einzelhandels- und Komplementarnutzungen

(1) Edeka (Supermarkt), Rudolf-Diesel-StraRe, derzeit ca. 850 m? VK, dezentrale Gewerbe-
gebietslage, Agglomerationsvorteile durch Nachbarschaft zu Aldi und Lidl

(2)  Nahkauf Riegel (Supermarkt), BahnhofstraRe, ca. 600 m? VK, Solitarstandort in inte-

grierter Streulage

(3) Lidl (Discounter), Rudolf-Diesel-StraRe, ca. 1.000 m? VK, dezentrale Gewerbegebiets-

lage, Agglomerationsvorteile durch Nachbarschaft zu Edeka und Aldi

(4)  Aldi (Discounter), Rudolf-Diesel-StraRe, ca. 1.000 m? VK, dezentrale Gewerbegebiets-

lage, Agglomerationsvorteile durch Nachbarschaft zu Edeka und Lidl

(5) Penny (Discounter), BahnhofstraRe, ca. 900 m? VK, Solitdrstandort in Streulage in in-

tegrierter Streulage.

Neben diesen Hauptwettbewerbern sind in Neu-Anspach diverse weitere Anbieter von Nah-
rungs- und Genussmitteln ansassig. Hierzu gehoéren u. a. zwei Getrankemarkte, kleinere Spezial-
anbieter (Bioladen, Obst- und Feinkosthandel, Tabakgeschéft, Kiosk, Wein- und Spirituosenanbie-
ter), 9 Backereibetriebe, eine Metzgerei, ein Fabrikverkauf fiir Zwieback, zwei Tankstellen sowie

ein Hofladen. Fast der gesamte Bestand ist dem Stadtteil Anspach zuzuordnen.
1.4.2 Wettbewerbssituation im Umland von Neu-Anspach

Im naheren Umland von Neu-Anspach sind als Hauptwettbewerber des Vorhabens folgende Le-
bensmittelméarkte ab ca. 500 m? VK zu nennen (vgl. Karte 5):

Wehrheim:

(6) REWE (Supermarkt), OranienstraBe / BahnhofstraRe, Ortsmitte  ca. 1.100 m? VK

(7)  Edeka aktiv markt Aigner (Supermarkt), HauptstraRe, Ortsmitte ca. 500 m? VK
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Schmitten:

(8) REWE (Supermarkt), Seelenberger StralRe, OT Schmitten ca. 1.850 m2 VK
(zzgl. Getrankemarkt)

(9) Lidl (Discounter), BrunhildestralRe, OT Niederreifenberg ca. 1.000 m? VK
Usingen:

(10) REWE (Supermarkt), Weilburger StralRe ca. 1.250 m? VK
(11) Lidl (Discounter), BahnhofstralRe ca. 1.000 m2 VK
(12) Penny (Discounter), Achtzehnmorgenweg, Gewerbegebiet ca. 1.000 m? VK
(13) Penny (Discounter), Weilburger Stralle ca. 850 m? VK
(14) Aldi (Discounter), Am Riedborn ca. 850 m? VK.

In Usingen ist am Standort Neuer Marktplatz ein Fachmarktzentrum geplant, zu dem auch ein rd.

3.000 m? VK groRer Edeka-Supermarkt gehéren soll.

Im weiteren Umland ist besonders auf zwei REWE-Center in Friedrichsdorf sowie auf diverse
REWE-Supermarkte in Bad Homburg v. d. H., Friedrichsdorf, Gravenwiesbach, Ober-Moérlen, Ros-

bach v. d. H. und Weilrod hinzuweisen.

Im Umland von Neu-Anspach liegt bereits jetzt eine hohe Wettbewerbsdichte vor. Hier sind als
direkte Konkurrenten v. a. REWE-Supermarkte in Wehrheim, Schmitten und Usingen sowie der
Edeka-Markt in Wehrheim hervorzuheben. Durch die geplante Ansiedlung eines groRen Edeka-
Supermarkts in Usingen wird sich die Wettbewerbssituation kiinftig noch verscharfen. In Anbe-
tracht der guten bis sehr guten Ausstattung der umliegenden Stadte und Gemeinden mit Lebens-
mittelmarkten ist fir Neu-Anspacher Lebensmittelmarkte nicht mit regelmaRigen Einkaufsver-

flechtungen mit den umliegenden Kommunen zu rechnen (Ausnahmen durch Pendler méglich).
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Karte 5: Wesentliche Wettbewerbsstandorte fiir die Lebensmittel-Planungen in Neu-Anspach (Lebensmittelmirkte ab 500 m2 VK)
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2. Standortbewertungen

2.1 Standort Feldberg Center (REWE)

Kartengrundlage: Stadtplan Neu-Anspach GMA-Aufnahme 2015

Kriterien

Auspragung

Kurzcharakterisierung

Festlegung im Region.
Flachennutzungsplan

Grundstiickseigen-
schaften

Exposition

Aktuelle Nutzung

Standortumfeld

Pkw-Erreichbarkeit /
-ErschlieBung

OPNV-Erreichbarkeit
FuBganger-Erreichbark.

Versorgungsfunktion

Stadtebauliche
Bewertung

Fazit

Zentrale Lage im Stadtgebiet, im Stadtteil Anspach
Pragendes Element des zentralen Versorgungsbereichs ,,Neue Mitte” mit ho-
her Identifikationsfunktion fiir die Stadt

Feldberg Center: Sonderstandort Nahversorgung
Umfeld: Gemischte Baufldche, Flache fir den Gemeinbedarf, Wohnbaufldche

Ladenflache im jetzigen Feldberg Center zu klein und zu verwinkelt fiir moder-
nen Supermarkt; Untergeschosslage und Zugang schlecht
erforderliche FlachengrélRe nur durch Abriss des Centers realisierbar

Sichtbarkeit von Adolf-Reichwein-StralRe vorhanden

Kleines zweigeschossiges Einkaufszentrum mit Lebensmittel- und Drogerie-
markt als Magnetbetrieben, ergdanzend kleinflachige Shops

offentliche Einrichtungen, Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
betriebe, Schulkomplex; verdichtete Wohngebiete

Durchschnittlich, mehrere Parkplatze im Nahumfeld vorhanden, allerdings z. T.

umstandlich anfahrbar
Bushaltestelle vor dem Center
Gute fuBRldufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten

Hohe Versorgungsbedeutung fiir die verdichteten Wohngebiete im Bereich
,Neue Mitte”

Wegen der zentralen Lage im Stadtgebiet, eingebunden in Wohngebiet, und
der hohen Konzentration an zentrumsprdgenden Versorgungseinrichtungen
fiir das gesamte Stadtgebiet handelt es sich eindeutig um einen zentralen Ver-
sorgungsbereich

Der Standort liegt siedlungsraumlich, stadtebaulich und versorgungsstrukturell
ideal fiir einen groReren Lebensmittelvollsortimenter.

Allerdings entspricht die veraltete und verwinkelte Immobilie des Feldberg
Centers nicht mehr den Anforderungen von zukunftsfahigen Lebensmittel-
markten. Ohne aufwandige Modernisierung des Feldberg Centers (am giins-
tigsten ware ein Abriss) ist mittelfristig die Aufgabe des Lebensmittelmarkts
und, wegen des Wegfalls des Magnetbetriebs, letztlich die Gefahrdung des ge-
samten Centers zu befiirchten.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

52



Einzelhandelskonzept Neu-Anspach 2015

2.2 Standort L 3270 (Edeka)
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Kartengrundlage: Stadtplan Neu-Anspach GMA-Aufnahme 2015

Kriterien

Kurzcharakterisierung

Festlegung im Region.
Flachennutzungsplan

Grundstiickseigen-
schaften

Exposition
Aktuelle Nutzung

Standortumfeld

Pkw-Erreichbarkeit /
-ErschlieBung

OPNV-Erreichbarkeit
FuBganger-Erreichbark.

Versorgungsfunktion

Stadtebauliche
Bewertung

Fazit

Auspragung

Bisher unbebautes Grundstiick am Ortsrand des Stadtteils Anspach zwischen
L 3270 und dem Usbach ohne gréfRere Wohngebiete in fuBBlaufiger Distanz

Flache fiir die Landbewirtschaftung, Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunkti-
onen sowie fiir vorbeugenden Hochwasserschutz
Umfeld: Gewerbliche und gemischte Bauflachen

Solitdarstandort, noch keine Bebauung vorhanden;
GroRe ausreichend fiir Lebensmittelmarkt bis 2.000 m? VK

gute Sichtbarkeit von Hauptverkehrsachse / LandesstraRe
Landwirtschaftliche Nutzung

Westlich Gewerbegebiet ,,Am Burgweg”, siidlich Wohnh&duser am Stabelsteiner
Weg, 6stlich Waldstiick, nordlich AusfallstraRe Richtung Wehrheim

N&he zur Kreuzung L 3270 / Theodor-Heuss-StraRe / BahnhofstraRe / An der
Eisenbahn, Direktanbindung vorgesehen

Ca. 400 m zum Bahnhof Neu-Anspach und dortiger Bushaltestelle
Derzeit keine FuBweganbindung zum Standort

geringe fuBlaufige Versorgungsbedeutung fiir Wohngebiete; relativ glinstige
Lage fiir Wohngebiete im Stadtteil Westerfeld (ca. 600 m)

Autokundenorientierte, stadtebaulich nicht integrierte Lage,
stadtbildpragender Standort in Portalsituation am Ortseingang

Der Standort ist aus betrieblicher Sicht attraktiv fiir einen Lebensmittelmarkt und
somit ,,machbar”, v. a. wegen der GroRRe und Exposition des Grundstiicks sowie
der guten Pkw-Erreichbarkeit aus Neu-Anspach und dem Umland.

Stadtebaulich / siedlungsstrukturell liegt eine Randlage im Stadtgebiet vor. Ge-
maR Vorgesprachen mit dem Regionalverband und dem Regierungsprasidium
sind aber keine regionalplanerischen Ziele verletzt.

Es handelt sich um einen Solitarstandort im gesamtstadtischen Versorgungsge-
fuge, der keine Nahversorgungsfunktionen fiir gréRere Wohngebiete in Anspach
Ubernehmen kann. Der Standort liegt jedoch verkehrsgiinstig flir Bewohner von
Westerfeld.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

53



Einzelhandelskonzept Neu-Anspach 2015

2.3 Standort SaalburgstralRe (REWE)
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Kartengrundlage: Stadtplan Neu-Anspach

Kriterien

Kurzcharakterisierung

Festlegung im Region.
Flachennutzungsplan

Grundstiickseigen-
schaften

Exposition
Aktuelle Nutzung
Standortumfeld

Pkw-Erreichbarkeit /
-ErschlieBung

OPNV-Erreichbarkeit
FuBganger-Erreichbark.

Versorgungsfunktion
Stadtebauliche

Bewertung

Fazit

: %
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Wac
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wmwar

GMA-Aufnahme 2015

Auspragung

Nachnutzung eines gewerblichen Grundstiick am stidlichen Ortsrand des
Stadtteils Anspach an der L 3041 mit Wohngebieten in fuBlaufiger Distanz

Gewerbliche Bauflache (Bestand)
Umfeld: Gemische Baufldche (Bestand)

Solitarstandort, GroRe fiir einen Supermarkt bis 1.500 m? VK knapp ausrei-
chend, teilweise zweigeschossige Bebauung erforderlich

gute Sichtbarkeit von einer LandesstraRe
Gewerbliche Nutzung (Autohaus)

Wohnhauser, Handwerksbetrieb, Schrotthandel (Verlagerung beabsichtigt),
Felder

Saalburgstralie sichert im westlichen Verlauf den Anschluss an den Stadtkern
und das Ubrige Stadtgebiet, im Osten AusfallstraRe Richtung Wehrheim-
Obernhain / B 456

Bushaltestelle ca. 100 m entfernt

Direkte FuBweganbindung zum Standort aus dem Wohngebiet Altkonigs-
tralRe, allerdings steile Topografie

fuBlaufige Versorgungsbedeutung fiir Wohngebiet Altkdnigstrale;
relativ glinstige Lage fir Ortskern Anspach (ca. 500 m)

Autokundenorientierte, jedoch siedlungsstrukturell integrierte Lage,
stadtbildpragender Standort in Portalsituation am Ortseingang

Der Standort eignet sich aus Betreibersicht wegen des erheblichen Bevolke-
rungs-/Kaufkraftpotenzials in Neu-Anspach, der guten verkehrlichen Erreich-
barkeit des Standorts und seiner Lage im einwohnerstarksten Stadtteil An-
spach grundsatzlich fiir einen Lebensmittelmarkt. Wegen seiner Solitarposi-
tion und der hohen Bebauungskosten ist er aber als suboptimaler Standort
einzustufen, der gegeniiber anderen Lebensmittelstandorten im Stadtgebiet
schwieriger realisierbar ist.

Stadtebaulich und siedlungsstrukturell handelt es sich um eine Randlage im
Stadtgebiet, allerdings mit direktem Anschluss an den OPNV und an ein
Wohngebiet.

Im regionalen Flachennutzungsplan ist die Flache als gewerbliche Bauflache
dargestellt.
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3. Synchrone Betrachtung der Lebensmittelplanungen

Die Stadt Neu-Anspach verfolgt mit den Planungen der Lebensmittelmarkte nach eigener Aus-

sage zwei Ziele:
J Sicherstellung der Lebensmittelnahversorgung am Standort Feldberg Center
Y 4 Verlagerung des Edeka-Marktes aus dem Gewerbegebiet heraus.

Es ist also Wunsch der Stadt Neu-Anspach, zwei Modernisierungsvorhaben von Supermarkten zu
realisieren, um fiir den Lebensmittelbereich — der die Nahversorgungsqualitidt im besonderen
Malie pragt — auch mittel- bis langfristig die Versorgungssicherheit zu gewahrleisten. Dies steht

im Einklang mit den Zielen des Einzelhandelskonzepts (vgl. Kapitel V.1).

Daher werden im Folgenden verschiedene Variantenbiindel von Ausgangsbedingungen be-
trachtet, mit denen die beiden o. g. Ziele realisiert werden kdnnten. Fest steht darin jeweils die
Verlagerung von Edeka an die L 3270. Auch am Standort Feldberg Center soll ein Lebensmittel-
markt bestehen bleiben (entweder als modernisierter REWE-Markt oder als Nachbesetzung

durch einen anderen Betreiber); hinzu kommt ggf. ein Neubau von REWE an der Saalburgstralle.

Wegen der restriktiven Haltung des Regierungsprasidiums ist fiir alle geplanten Supermarkte von

einer Hochstgrenze von max. 2.000 m? VK auszugehen.
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3.1 VarianteA

= Verlagerung Edeka an der L 3270 (Neubau 1.950 m?2 VK)
= kein Lebensmittelmarkt am Altstandort Edeka mehr (Wegfall 900 m?)
= Erweiterung REWE am Standort Feldberg Center (ca. 2.000 m? VK)

Summe Flachenzuwachs
Lebensmittelmarkte

Realisierungschancen
allgemein

Auswirkungen auf die
Angebots-/ Wettbe-
werbsstruktur

in Neu-Anspach

Auswirkungen auf die
Angebots-/ Wettbe-
werbsstruktur auBerhalb

Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstruktur
in Neu-Anspach

Auswirkungen auf den
Stadtebau in Neu-Ansp.

Fazit

1.950 — 900 + (2.000 — 1.440) = 1.610m?VK

Der Neubau von REWE und der Neubau von Edeka, beide in groRziigigen,
marktfahigen GroRen, ermdglicht ihre mittelfristige Bestandssicherung.

Durch die FlachenvergréfRerungen und Modernisierungen der Angebotskon-
zepte konnen sich Edeka und REWE erhebliche Wettbewerbsvorteile gegen-
Gber anderen ortlichen Vollsortimentern (Nahkauf) verschaffen, sodass ein
Ausscheiden des Nahkaufs moglich ist.

Auch fiir die ortlichen Discounter (Aldi, Lidl, Penny) wéachst die Konkurrenz
durch die vergréRerten Supermarkte. Dennoch ist fur die 6rtlichen Discounter
nicht mit BetriebsschlieBungen zu rechnen. Aldi und Lidl sind besonders leis-
tungsstarke Markte, die mit jeweils rd. 1.000 m? VK bereits Gber zukunftsfa-
hige GroRRen verfligen und zudem von Agglomerationsvorteilen im Gewerbe-
gebiet ,,Am Burgweg”, einem der Haupteinkaufsschwerpunkte im ortlichen
Angebotsgefiige, profitieren. Penny ist der einzige Discounter auflerhalb des
Gewerbegebiets und wird, nach der zu erwartenden SchlieBung von Nahkauf,
einziger Lebensmittelmarkt im siidlichen Stadtgebiet sein.

Wegen der Ndhe von Edeka zur HeisterbachstraRe nach Wehrheim und der
neuen attraktiven GroRe des Marktes kénnten Umsatze vom Edeka-Markt in
der Ortsmitte von Wehrheim hin zum Planstandort an der L 3270 in Neu-An-
spach verlagert werden. Auch der vergréRerte REWE-Markt konnte zu Um-
satzverlusten in der Ortsmitte von Wehrheim (REWE) fiihren, allerdings fiir
sich genommen voraussichtlich ohne Bestandsschadigungen hervorzurufen.

Die Ubrigen zentralen Orte im Umland (Schmitten, Usingen, Bad Homburg,
Friedrichsdorf) verfligen selbst Uber leistungsstarke Vollsortimenter, sodass
dort voraussichtlich keine wesentliche Auswirkungen eintreten werden.

Die gesamtstadtische Versorgungsstruktur wird erweitert (durch den neuen
Edeka-Standort an der L 3270).

Wegen seiner Leistungsschwache kann eine SchlieBung von Nahkauf nicht
mehr ganz ausgeschlossen werden, seine Versorgungsfunktionen kdnnen
aber Penny und REWE (ibernehmen.

Unter dem Strich ist durch die Modernisierung des Angebotsbestands von ei-
ner erheblichen Steigerung der Versorgungsqualitdt und Sicherung der ge-
samtstadtischen Nahversorgungsstruktur zu erwarten.

Bestandssicherung des zentralen Versorgungsbereichs ,Neue Mitte” durch
die Modernisierung des Magnetbetriebs REWE

Bei einer Ansiedlung von REWE an der Saalfeldstralle kann die Gefahr einer
SchlieBung des nahe gelegenen Nahkaufs im zentralen Versorgungsbereich
,Ortskern Anspach” nicht mehr vollstandig ausgeschlossen werden.

Die Variante A stellt ein gutes Ergebnis fir die Stadt Neu-Anspach dar, da hier-
mit die Versorgungsstrukturen modernisiert werden und der zentrale Versor-
gungsbereich ,Neue Mitte” erhalten wird.

Bedingung fiir die Realisierbarkeit ist der Ausschluss eines Lebensmittelmark-
tes in der Altimmobilie von Edeka, da ansonsten die Konkurrenz insbes. fiir
den Standort Feldberg Center zu grof8 ware. Dies kann etwa durch die Ansied-
lung eines Nonfood-Fachmarkts in der Altimmobilie (z. B. Drogerie, Tiernah-
rung, Maobel, Fahrrader) erreicht werden.
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3.2 Variante B

= Verlagerung Edeka an der L 3270 (Neubau 1.950 m?2 VK)

= Nutzungsrecht f. Lebensmittelmarkt am Altstandort Edeka wird entzogen (Wegfall 900 m?)
= Verlagerung REWE an die Saalburgstr. (Neubau 1.530 m? VK)

=  Nachnutzung Altstandort REWE (1.440 m? VK)*

Summe Fldchenzuwachs
Lebensmittelmarkte

Realisierungschancen
allgemein

Auswirkungen auf die
Angebots-/ Wettbe-
werbsstruktur

in Neu-Anspach

Auswirkungen auf die
Angebots-/ Wettbe-
werbsstruktur auBerhalb

Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstruktur
in Neu-Anspach

Auswirkungen auf den
Stadtebau in Neu-Ansp.

1.950-900 +1.530 = 2.580 m? VK

Der Neubau von Edeka an der L 3270 lasst die Errichtung eines REWE-Super-
markts an der SaalburgstralRe, welcher groRenbezogene und standortliche
Defizite gegenliber dem Edeka-Markt hatte, als schwierig erscheinen.

Der Altstandort von REWE im Untergeschoss des Feldberg Centers kdnnte
eine Nachnutzung finden, jedoch wohl keinen Vollsortimenter sondern einen
Discounter oder Biomarkt, der mit max. 1.000 m? VK anzusetzen ist.

Erhebliche Konkurrenz fir ortliche Supermarkte (REWE, Nahkauf) durch
Edeka, da Edeka mit knapp 2.000 m? VK mit Abstand groRter Anbieter der
Stadt sein wird.

Die Wahrscheinlichkeit einer Bestandsgefahrdung des Nahkaufs steigt, wegen
der Ansiedlung von REWE in seiner Nahe und wegen der insgesamt hoheren
Wettbewerbsausstattung im Lebensmittelbereich.

Die ortlichen Discounter (Aldi, Lidl, Penny) werden durch die Vorhaben nicht
gefahrdet, konnten sogar ggf. noch profitieren, da sich die Supermarkte dann
am Stadtrand befinden bzw. wegfallen (Nahkauf).

Wegen der Ndhe von Edeka zur HeisterbachstraRe nach Wehrheim und der
neuen attraktiven GroRe des Marktes kénnten Umsatze vom Edeka-Markt in
Wehrheim (zentrale Lage) hin zum Planstandort an der L3270 in Neu-Anspach
verlagert werden.

Ansonsten keine erheblichen Auswirkungen in umliegenden Orten absehbar.

Die gesamtstadtische Versorgungsstruktur wird verbreitert (durch die neuen
Standorte an der L 3270 und an der SaalburgstralRe). Es entstehen somit zwei
moderne Supermarkte im Norden und Siiden der Stadt, die ,,arbeitsteilig” das
Stadtgebiet abdecken.

Durch die beiden modernen Supermarkte konnte jedoch der Nahkauf gefahr-
det sein und wegfallen. Seine Versorgungsfunktionen kénnen aber Penny und
REWE Uibernehmen.

Bei einer Ansiedlung von REWE an der SaalfeldstraRe ist mittelfristig die Schlie-
Bung des nahe gelegenen Nahkaufs im zentralen Versorgungsbereich ,,Orts-
kern Anspach” zu vermuten.

Fazit Die Variante B bedeutet ein suboptimales Ergebnis fiir die Stadt Neu-Anspach,
da zwar die Versorgungsstrukturen modernisiert und verbreitert werden,
aber ein Anbieter innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Ortsmitte
Anspach” gefahrdet wird.

* Baurechtlich genehmigte Flache (= Obergrenze)
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