Interkommunales

Einzelhandelsentwicklungskonzept

fur die interkommunale Zusammenarbeit der Gemeinden Bebra, Rotenburg an der Fulda und Alheim

im Auftrag der

BIG-Stadtebau GmbH
Regionalbiiro Potsdam
Mangerstrafe 29
14467 Potsdam

erstellt durch die

BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG
Agrippinawerft 30

50678 Koln

Auftragsnummer: 40002000C-2009-14923

Koln, im November 2009

BDU Mitglied im

Bundesverband Deutscher

-lIlI Unternehmensherater BDU e.V.

Geschaftsfiihrer: Hilmar Juckel/Thomas Grunewald

Aufsichtsratsvorsitzender: Josef Sanktjohanser, Prasident des HDE e.V.

Sitz der Gesellschaft: KoIn/Registergericht Kéln: HRA 25675

Komplementar: BBE Verwaltungs GmbH
Geschaftsfiihrer: Hilmar Juckel/Thomas Grunewald
Sitz der Gesellschaft: KoIn/Registergericht Kéln: HRB 62231

BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung
GmbH & Co. KG

Agrippinawerft 30/D-50678 Koln

Telefon +49(0)221 93655-01
Telefax +49(0)221 93655-101

info@bbe-retail-experts.de
www.bbe-retail-experts.de



Inhaltsverzeichnis
Seite
Verzeichnis der Abbildungen und Tabellen .........ccceeiiiiieiiinnnneeiiiiiininnnneeiiieeiinmsesnseesisssssssssssssssssosss 4
I Zielsetzung und VOrgehenSWeISe...........uuuuueeeiiiiiiiiiiinneeiiiiniiinnneecttnnsnneeeessesssssssassseessssssssssssseees 7
I Analyse der Angebots- und Nachfragesituation ..........ccccceeiiivnnneeiiiinniinnnnneiiiniinnnnnseeeiieiinsessssssnssens 9
1 Rahmenbedingungen der EinzelhandelsentWiCKIUNG........cceoiririerieriirereeeeeeeeeeeeee e 9
1.1 Lage der Region ZUBRA imM RAUM ...ecuiiiieiiiciecierieetete ettt eee et et e e seeaeve e e e e e s e snesnneneens 9
1.2 Allgemeine Entwicklung des deutschen Einzelhandels .........cooeevieeeviinenencenneneceeeeee e 12
1.3 Leitlinien und Ziele der Landes- und Regionalplanung........c.ccceeeeeerierieneneereenienieneseeseeeeeseeneas 14
1.4 Bevolkerungsverteilung und -entwicklung in der Region ZUBRA .......ccccceeiecienirenceecierieneeeenen 15
2 Angebotssituation in der REZION ZUBRA ........ooi ittt ste e ste st sesaesae e enean 19
2.1 Regionale ANgEbOtSSIIUKLUT ....cciiieieieieeeetee ettt ettt te st e st e se e e eaasaeereeneenes 19
2.2 Angebotsstrukturen in den Gemeinden der ZUBRA-REZION ....c.ccvvieieiienineeieieeeeeee e 24
2.2.1 Versorgungssituation in AINEIM ......cccieeirieirierereceee et tesee e resaeeseenens 24
2.2.2 Versorgungssituation in BEDra ......ccciecirieieciereseceeeeseeeet et 28
2.2.3 Versorgungssituation in Rotenburg an der Fulda.........ccceceeieeieninenierenereeeeeeeeeeene 31
3 Nachfragesituation in der Region ZUBRA..........oo ittt ste e sae e s ae s e saesae e enean 35
3.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in der Region ZUBRA .......ccccveivviverciecieniecennennn 35
3.2 Einkaufsverhalten der Bevolkerung in der ZUBRA-REZION ......oovivverieiiriieiceeeeeeeeeeee e 39
3.2.1 Einkaufsorientierung nach Warengruppen .......ccceeecereeeereerienieneseeeesiessesesseesessesseensens 39
3.2.2 Einkaufshaufigkeit nach Wettbewerbsstandorten .........ccocceevvirieceninienceececeseceeeeee 43
3.2.3 Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot in den ZUBRA-Gemeinden.........c.cceeunee. 50
3.3 Herkunft der Einzelhandelskunden an den Handelsstandorten in der Region ZuBRA .............. 52
4 Bewertung der ANalySEErgEDNISSE ..cciiiiriiriiriieeecierereetete et se et et e e e e eseetestesstessesseeseensessansesseensenes 56
4.1 Einzelhandelszentralitdt der Region ZUBRA..........cov ittt nens 56
4.2 Einzelhandelszentralitdt der ZUBRA-GEMEINAEN.....cooviiiiirinineirenereeee et 58
4.2.1 Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde AINEIM .....cccoiiririnninenernereeeeeeeeeee e 58
4.2.2 Einzelhandelszentralitdt der Stadt Bebra ......cc.cocceeeerinenenninenneneeeeeeeeeeeeene 60
4.2.3 Einzelhandelszentralitdt der Stadt Rotenburg an der Fulda........cccceeevenencencienienenenen. 62
4.3 Einzugsgebiet des Einzelhandels in der ZUBRA-REZION .......ccceviiririeieiineeeeeeieseeeeee e 64
4.4 ZUSAMMENTASSUNE ..eeuvetirtierieieiesteeeetesteetetestessesseestessessessesseessessessessesssensesssessassesseessessessessesnsans 65

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 2 von 106



Il Standort- und ZentrenNKONZEPt.........cccouuuueiiiiiiiiiiiinineetiiiniiinreeeeiissnseetesssssssssssanssesessssssssnssenes 66
1 Leitziele UNd STAaNAOrKONZEPL....uii ittt ettt sae e aae e e ae s e e e e e s e e s e e s snesaeeneas 66
2 Empfehlungen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Region ZuBRA..........ccccocenernennee. 70

2.1 Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Gemeinde AlNeim ......c.coceveevenenennennienienenenne 70
2.2 Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Bebra........ccoveeeeeieeieeciicieieeeeeeee 72
2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Rotenburg an der Fulda..........c.ccc.c....... 75
3 Empfehlungen zur VerkaufsflachenentWiCklUNg ........cocceoueriririienieninininteeeneeeee et 81
4 Empfehlungen flr die AKEEUIE VO Ort.....cociiiiiiiiienienteteeetet ettt ettt be s e 85
4.1 Empfehlungen flr den EINzelhandel ...ttt 85
4.2 Empfehlungen fir kommunale ENtSCheIder ......ccooievierininienieiinenteteieeeeeteteevesve s 87
4.3 Empfehlungen fiir ortliche Immobilieneigentlimer ........ocvieveviirinierierieneeeeeeeeeeee e 88
5  Planungsrechtliche Steuerung der EinzelhandelsentwiCkIUNg.......c.cocceveevieneniniinninnienenenecnenceeenes 89
5.1 Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente.........coccecevenenverneenieniennenne. 89

5.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkt bei zentrenrelevanten Sortimenten...98

5.3 Stéadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen Einzelhandels............... 98
5.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten.......cccocvvvieveeieecivecieeceeennen. 101
5.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten ........ccccceevevveciveiennnen. 103
5.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich .......cccocveevvecieeiennen. 103

5.7 Zusammenfassende Empfehlungen zu den Umsetzungsmaglichkeiten des
Einzelhandelskonzeptes durch die Bauleitplanung.........cceecueecieeciiiciienieciecieceeeeeseeee e 104

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 3 von 106



Verzeichnis der Abbildungen und Tabellen

Verzeichnis der Abbildungen

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

10:
11:
12:
13:
14:
15:
16:
17:
18:
19:
20:
21:
22:
23:
24:
25:

Seite
Zentraldrtliche Einordnung der Kommunen der Region ZUBRA .........cocooviiiinininvienieeneeeeie et 11
Entwicklung von Einzelhandelsumsatzen und -verkaufsflachen in Deutschland.........ccccccceceeeneenee. 12
Entwicklung der Handelsstruktur in Deutschland seit 1995......cccooiririininininieieiereree et 13
Relative Bevolkerungsentwicklung der ZUBRA-Gemeinden im Vergleich ........cccecevenenveenienencneenne. 16
Veranderungen in der Altersstruktur der ZuBRA-Gemeinden: Zeitvergleich 2006 - 2025 .............. 17
Aktiv betriebene Verkaufsflache in der Region ZUBRA nach Warengruppen.......cccceceeeeeceevreecveennen. 20
Regionale Verteilung des Einzelhandels in der Region ZUBRA.......c.ccoriiiiiinininniiieeneeeseeeeeenes 22
ANngebotSSTrUKLUN IN ATREIM .e..iiiiiiiieee ettt ettt st bt e et e sbe s saeens 26
Nahversorgungsbetriebe in Alheim-Heinebach..........coccoviirininiiiieeee e 27
ANgebOtSSTIUKLUN IN BEDI@ ..ottt ettt et sbe s ens 29
Markante Leerstande in der Bebraer Kernstadt..........cocoerereeinencnnneneenence e 31
Historische AlItStadt ROTENDUIES ..c.eecvieiieieieteteteeee ettt te e te e s te e e e e s e e e be e aaees 32
Angebotsstruktur in Rotenburg an der FUlda .........coeoievieriinininnieeieneeteeeseeeeeetetete e 33
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der ZUuBRA-Gemeinden im Vergleich..........ccccueu...... 35
Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in der ZuBRA-Region nach Warengruppen................. 37
Einkaufsorientierung in der Warengruppe Lebensmittel ........ococeverininneninininiiienenieeneeceeeen 40
Einkaufsorientierung in der Warengruppe Oberbekleidung ........ccueeveeeeriereeneeneereeeeee e eee e 41
Einkaufsorientierung in der Warengruppe Unterhaltungselektronik .........cccccceeeveerveeneeneeneeeceeneenne 41
Einkaufsorientierung in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktartikel ........ccccocevenenveenenieneennenee. 42
Einkaufsorientierung in der Warengruppe WohnmoDbel ........c.covevieiinininnienieneninieieene e 43
Haufigkeit des EINKaufs in AIREIM .....coiiiiiiiiieeeeete ettt ettt ees 44
Haufigkeit des Einkaufs im Bebraer Zentrum.......cccoeeiiiiiinininreieeneeteteeesee et 44
Héaufigkeit des Einkaufs im Rotenburger Zentrum ...ttt 45
Héaufigkeit des Einkaufs im Herkules E-Center Herkules Bebra..........coceveveninieenienienenenneenenceeenees 46
Haufigkeit des Einkaufs im ,tegut®“Markt ROtENDUIG ....cccovviriiriiiiiiiieeeeeee e 46

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 4 von 106



Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

26:
27:
28:
29:
30:
31:
32:
33:
34:
35:
36:
37:
38:

40:

41:

42:
43:
44
45:
46:
47:
48:
49:
50:
51:
52:

Haufigkeit des Einkaufs im ,Rewe“-“Markt ROtENDUIE ....cceoeveiieiiiiieeeeeeeeeeeeee e 47
Haufigkeit des Einkaufs in Bad HErsfeld........uooveeieeieiieieeeeeeeeeeeee ettt 48
Haufigkeit des EiNKaufs iN KASSEI ....cc.eeoiiiuiiiiiieeecteteteeeeee et te e te e st eas 48
Haufigkeit des EiNKaufs iN FUIA@ ......ccuieeuieiiiieeeteteeee ettt te e te et e e s aas 49
Haufigkeit des Einkaufs in MEISUNZEN .....ccueioiiiiiiiiteteteeeeee et te e te e st a e s e e s ra e aa e 49
Haufigkeit des Einkaufs in EISENACK ....cc.uiiuiiiiiieeeteeeeeeee ettt 50
Attraktivitat des Einzelhandels in den ZUBRA-Gemeinden.......cccccoeverernienienenenseenienienee e 51
Von den Befragten vermisste Einzelhandelsangebote und Einrichtungen........cccccveeeeciecieevieecieennen. 51
Ubersicht iiber die Ergebnisse der Kundenbefragungen in den Betrieben ..........cccoeeveeveevvvvrnnnnne. 53
Ergebnisse der Kundenbefragungen in AINEIM ....cc.coiiiiiiiiininieiieeceteteeeeeeete et 53
Ergebnisse der Kundenbefragungen in Rotenburg an der Fulda..........ccocevenininniininennnncnieeenee. 54
Ergebnisse der Kundenbefragungen in BEDra ......c.cocieeiieienieeieeeeeeeeee ettt 55

Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach

Warengruppenbereichen und StandOrteN.........ocecieeriecierineceecereee ettt sae e neens 56

Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach

Warengruppen iN BEDIA ....c.eoi ittt ettt ettt ettt sbe st et et e sbesaeeaeens 60

Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach

Warengruppen in Rotenburg an der FUId@........cooeeeiieieniniceeeeeeeeetevesvese et eneens 62
Zentrenkonzept flir die RegION ZUBRA .......c.o oottt ettt ste e st te s ae s s e sae s e eneens 69
Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Alheim-Heinebach................... 70
Empfohlenes Entwicklungsgebiet Heinebach-NoOrd ..........cccooeeieieiinenieeeeceeeeeee s 71
Wohnortnahe Versorgung in AINEIM .....ociviiiiieceeecteerese ettt et e ste e saeste s s e s e s e svesnneneens 72
Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Bebra........cccovevvevceecenencnnenne. 73
Innerstadtisches ,Sanierungsgebiet Bebra [1“..........c.ooi et ees 74
Ortsteilbezogene Nahversorgung in BEDra ........cocveoiriiiecierieniceeeeseeeeeet et eens 75
Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Rotenburg an der Fulda........... 76
Empfohlenes Entwicklungsgebiet INnenstadt-Nord ...........ccoceeieeieiinineererieneeeeeetee e 77
Empfohlenes Entwicklungsgebiet Weihersgrund ...........cceceeeriereninineeieieneeeeeeeeeeeseesve e eeeeas 79
Erganzungsstandorte fiir die Nahversorgung in Rotenburg an der Fulda.........cccoceveverceecenencennnn. 79

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 5 von 106



Verzeichnis der Tabellen

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

10:
11:
12:
13:

Seite
Entwicklung der Bevolkerung in der Region ZUBRA ...ttt ettt 16
Anteil der Betriebe und Verkaufsflachen nach Standortbereichen .........cccocvvieviininininnnneniinennn. 23
Raumliche Verteilung von Einzelhandelsumsétzen und -verkaufsflachen .........ccccocvervenieniinennenee. 24
Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde AINEIM ......cocveviivininiinnieneneneeeeeeeeenes 27
Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bebra ... 30
Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Rotenburg an der Fulda .......c.cccceceevieincnnnenee. 34
Pro-Kopf-Ausgaben der ZuBRA-Bevolkerung und Nachfragevolumen nach Warengruppen............. 36
Nachfragevolumina in den ZuBRA-Gemeinden nach Warengruppen......ccceccueeeeeeeneeneeseeneeseeseneenns 38
Kaufkraftsaldo nach Warengruppen fiir den Standort AINEIM ......cocovervievieninininnenieneneeee e 59
Kaufkraftsaldo nach Warengruppen fir den Standort Bebra .......cocveeeeeieiienieneereeeeeeeeeee e 61
Kaufkraftsaldo nach Warengruppen fiir den Standort Rotenburg an der Fulda..........cccceeevennennnee. 63
Umsatz-Kaufkraft-Relation als MaBstab flr Verkaufsflachenentwicklungen........ccccocveveieennennnnnne. 82

Liste zur Definition der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente in den

Kommunen des interkommunalen Verbundes ZUBRA ........oooiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 97

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 6 von 106



I Zielsetzung und Vorgehensweise

In ihrer Funktion als Prozessmanagerin bei der stadtebaulichen Sanierung und Entwicklung der Stadte
Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie der Gemeinde Alheim, die sich zum interkommunalen Verbund
~LUBRA® zusammengeschlossen haben, beauftragte die BIG-Stadtebau GmbH, Potsdam, die BBE RETAIL
EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die
Region ZuBRA zu erstellen. Aufgabe und Ziel des vorliegenden Gutachtens ist es, eine langfristig orientierte,
regional abgestimmte Grundlage fiir alle zukinftigen Standortplanungen des Einzelhandels in der Region
ZuBRA zu schaffen und eine einheitliche, nachvollziehbare Beurteilungspraxis im Hinblick auf Vorhaben des
groBflachigen Einzelhandels im Untersuchungsgebiet festzusetzen. Analog zu den Zielen der Landespla-

nung1 soll das Konzept fir die Region ZuBRA

S eine quantitativ und qualitativ befriedigende Versorgungsstruktur in zumutbarer Erreichbarkeit fiir die
Bevolkerung der drei Gemeinden und ihrer Stadt- bzw. Ortsteile sicherstellen,

S die Angebots- und Funktionsvielfalt der Zentren sichern sowie

§ eine Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe, fir Investoren und

Grundstlckseigentimer in der Region schaffen.

Die Schritte zur Erarbeitung des interkommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gliedern sich in
einen Analyseteil und einen Konzeptteil. Zunéchst werden die derzeitigen Angebotsstrukturen bewertet und
die Nachfragesituation analysiert. Darauf aufbauend werden zentrale Versorgungsbereiche in den unter-
suchten Kommunen abgegrenzt und einzelnen Standorten spezifische Versorgungsfunktionen zugewiesen;
Konsequenzen, die sich aus der demographischen Entwicklung ergeben, werden dabei berticksichtigt und
Standortfragen, die sich aus bekannten Ansiedlungs- und Veréanderungswinschen einzelner Unternehmen

ergeben, diskutiert.

Als Basis fiir die Konzepterstellung dienen den BBE RETAIL EXPERTS im Wesentlichen die nachfolgend dar-

gestellten Daten, Materialien und empirischen Erhebungen:

S Ergebnisse einer 6rtlichen Betriebsstattenerhebung in den drei Partnerkommunen
S Ergebnisse von Kundenwohnorterhebungen
S Ergebnisse von Passantenbefragungen

S Ergebnisse einer telefonischen Haushaltsbefragung

! Vgl. Einzelhandelserlass Hessen 2005, Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Wiesbaden

2. Mai 2005
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§ Daten der Markt- und Regionalforschung der BBE RETAIL EXPERTS zum einzelhandelsrelevanten Nach-
fragepotenzial der Bevolkerung in der Region ZuBRA
S Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen 2000, des Einzelhandelserlasses Hessen 2005 sowie

des Regionalplanes Nordhessen 2000 und seiner Entwurfsfassung 2008

%]

Statistische Daten und Unterlagen der Bau- und Meldedmter Alheim, Bebra und Rotenburg an der Fulda
S Aktuelle Fachpublikationen und Dokumentationen der BBE RETAIL EXPERTS iber Entwicklungstenden-

zen im deutschen Einzelhandel?

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse einer im Jahr 2005 von der Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung im Auftrag der Stadt Bebra durchgefiihrten Einzelhandelsanalyse wurden ebenfalls beriicksich-

tigt’.

Alle Erhebungsinstrumente wurden mit dem Auftraggeber, einem verwaltungsinternen Arbeitskreis sowie
einer projektbegleitenden Lenkungsgruppe, bestehend aus Mitgliedern der drei Kommunen sowie Vertrete-
rinnen und Vertretern der Handlerschaft, abgestimmt. Der Schutz einzelbetrieblicher und personenbezoge-

ner Daten wird durch die Darstellung zusammengefasster Ergebnisse gewéhrleistet.

Das vorliegende interkommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde im Zeitraum Februar 2009 bis
September 2009 von den Senior Consultants Dipl.-Geogr. Rainer Schmidt-lliguth (Projektleitung) und Dipl.
oec. Malte Obal erstellt; das erarbeitete Konzept wurden den Mitgliedern der begleitenden Lenkungsgruppe

am 16. September 2009 préasentiert.

Die Marktforschung der BBE RETAIL EXPERTS analysiert und dokumentiert regelmaBig die Entwicklung im deutschen Einzel-
handel. Es werden jahrlich mehrere Fachdokumentationen erstellt und tber den hauseigenen Verlag, die BBE media GmbH &
Co. KG, Neuwied, publiziert.

»Die Stadt Bebra (Landkreis Hersfeld-Rotenburg) als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk®, GMA - Gesellschaft
fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg 2005
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I Analyse der Angebots- und Nachfragesituation

1 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
1.1 Lage der Region ZuBRA im Raum

Die interkommunale Region ZuBRA liegt im nordlichen Teil des hessischen Landkreises Hersfeld-Rotenburg
und wird gebildet durch die Stadte Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie die Gemeinde Alheim. Die

Kernstddte der drei Ortschaften befinden sich perlenschnurartig im mittleren Fuldatal. Im Norden und Wes-
ten grenzt die Untersuchungsregion an den FuB des Stélzinger Gebirges, im Siden an den des Seulingswal-

des, und westlich des ZuBRA-Raumes erhebt sich das Kniillgebirge.

Im Zuge der Hessischen Gebietsreform wurden zum 1. August 1972 die Ortschaften Baumbach, Erdpen-
hausen, Hergershausen, Licherode, Niederellenbach, Niedergude, Oberellenbach, Obergude, Sterkelshau-
sen und Heinebach zur Gemeinde Alheim vereint. Sitz der Gemeindeverwaltung ist Baumbach, der Ortsteil
Heinebach stellt das wirtschaftliche Zentrum der Gemeinde dar. Die ehemals eigenstéandigen Gebietskor-
perschaften Asmushausen, Blankenheim, Braunhausen, Breitenbach, Gilfershausen, Iba, Imshausen, L{-
dersdorf, Rautenhausen, Solz und Weiterode bilden heute die AuBenstadtteile Bebras. Lispenhausen,
Braach, Schwarzenhasel, Erkshausen, Seifertshausen, Dankerode, Atzelrode und Miindershausen gehoren
seit August 1972 zur Stadt Rotenburg.4 Die Gemarkung der Gemeinde Alheim grenzt im Norden an das Un-
terzentrum Spangenberg und im Stiden an das Grundzentrum Ludwigsau. Im Westen besteht eine gemein-
same Grenze zu den Grundzentren Morschen und Knillwald, die dem benachbarten Schwalm-Eder-Kreis
angehoren. Ostlicher Nachbar ist die Stadt Rotenburg an der Fulda. Rotenburg verfiigt neben Alheim {iber
gemeinsame Grenzen mit dem Unterzentrum Spangenberg und dem Grundzentrum Cornberg im Norden,
mit dem Grundzentrum Ludwigsau im Osten und mit Bebra im Siiden. Das heutige Stadtgebiet Bebras
grenzt im Siden an Ronshausen, im Westen an Ludwigsau, im Osten an Nentershausen sowie im Norden an

Cornberg (alle Grundzentren) und Rotenburg.

Neben der Kreisstadt Bad Hersfeld (ca. 30.000 Einwohner) und der Stadt Heringen/Werra (ca. 7.700 Ein-
wohner) stellt die Region ZUBRA mit Bebra und Rotenburg an der Fulda zwei der vier Stadte des rund

124.000 Einwohnerinnen und Einwohner umfassenden Landkreises. Beiden Stadten ist nach den Kriterien
des Entwicklungsplanes fiir das Land Hessen (LEP) und des Regionalplans Nordhessen (RPN) die Funktion

eines Mittelzentrums zugewiesen.

* Sofern im Rahmen des vorliegenden Konzeptes raumliche Differenzierungen vorzunehmen sind, wird auf die jeweiligen Stadttei-

le als Gliederungsebene Bezug genommen.
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Mittelzentren

S sind gemé&B LEP Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen und
politischen Bereich sowie flir weitere private Dienstleistungen und
S koénnen aufgrund ihrer GroBe, regionalen Bedeutung und Ausstattung mit oberzentralen Einrichtungen in

Teilbereichen Versorgungsaufgaben fiir den Oberbereich erfiillen.

Der Einzugsbereich eines Mittelzentrums (,Mittelbereich®) umfasst gemaB LEP mindestens 40.000 Einwoh-
ner. Als gemeinsamen Mittelbereich der Stadte Bebra und Rotenburg weist der Landesentwicklungsplan die

Gemarkungen der Gemeinden Alheim, Bebra, Rotenburg an der Fulda (Region ZuBRA) und Ronshausen aus.’

Die Gemeinde Alheim ist im Landesentwicklungsplan als Grundzentrum definiert. Grundzentren
S sind gem&B LEP Standorte, die im Nahbereich ergédnzende Funktionen zu den Unterzentren erfiillen, und

S Ubernehmen gemé&B Regionalplan Nordhessen Grundversorgungsfunktionen zur Deckung des allgemei-
nen Bedarfs im jeweiligen Gemeinde- bzw. Nahbereich.

Infrastrukturell ist der Kooperationsverbund in Nordost-Stidwest-Richtung durch die BundesstraBe B 27, die
eine Verbindung zwischen Bad Hersfeld und Eschwege /Gottingen darstellt, und in Nordwest-Stidost-Rich-
tung durch die BundesstraBe B 83, die die Ortschaften Alheim, Bebra und Rotenburg an der Fulda mit dem
Oberzentrum Kassel und den Bundesautobahnen A 4 und A 7 verbindet, erschlossen. Darliber hinaus sorgen
die LandstraBen L 3226 (Waldkappel - Lispenhausen), L 3304 (Spangenberg - Hergershausen), L 3253 (A 7
- Baumbach) sowie L 3336 (Rotenburg an der Fulda - Niedertalhausen) fir eine Anbindung der umliegen-

den Gemeinde- und Stadtteile an die Ortszentren und die lberregionalen StraBenverkehrsachsen.

Verkehrsknotenpunkt der Region ist die Stadt Bebra: Im Stadtgebiet kreuzen sich die beiden BundesstraBen
B 27 und B 83, und seit dem Ausbau des Eisenbahnnetzes in Deutschland in der Mitte des 19. Jahrhunderts
ist Bebra zudem wichtiger Knotenpunkt im regionalen und iiberregionalen Schienenverkehr. Hier kreuzt sich
die Fernverkehrsroute Ruhrgebiet - Kassel - Erfurt mit der Strecke Hannover - Frankfurt am Main/Wirz-
burg. Seit Eréffnung der ICE-Hochgeschwindigkeitstrasse Kassel-Wilhelmshéhe - Fulda blBte Bebra zwar
stark an Bedeutung als Knotenpunkt ein; der Bahnhof ist aber bis heute iiber die fiinfmal taglich verkehren-
de InterCity-Verbindung Dortmund - Berlin in das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn eingebunden. Al-

heim (,Heinebach) und Rotenburg an der Fulda (,Lispenhausen® und ,,Rotenburg a. d. F.“) verfligen liber

5 Vgl. Landesentwicklungsplan Hessen 2000, a. a. O.
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Haltepunkte der Regionalbahnlinie Fulda - Bebra - Kassel, die seit Dezember 2006 im Stundentakt von der

privaten ,Cantus“Bahn® bedient wird.
Die Lage der drei Kommunen im Raum und ihre zentraldrtliche Bedeutung verdeutlicht die Abb. 1.

Abb. 1:  Zentral6rtliche Einordnung der Kommunen der Region ZUuBRA
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Quelle: Landesentwicklungsplan Hessen 2000; Darstellung der BBE RETAIL EXPERTS

Die zentraldrtliche Gliederung des Raumes zeigt, dass die Gemeinden des ZuBRA-Raumes inmitten eines
Spannungsfeldes der Mittelzentren Sontra, Melsungen und Bad Hersfeld liegen. Die vergleichsweise geringe
Einwohnerzahl der Region und des Umfeldes sowie die in Kombination mit den gut ausgebauten tberregio-
nalen Verkehrsachsen geringen Distanzen zwischen den Zentren lassen Strategien erforderlich werden, die
es den Kommunen ermdéglicht, die ihr zugedachte Funktion zu sichern und zu starken, ohne benachbarte

Zentren zu beeintréchtigen.7 Der interkommunale Zusammenschluss der Gemeinden Alheim, Bebra und

Der private Bahnbetreiber Cantus Verkehrsgesellschaft mbH ist hervorgegangen aus einer Bietergemeinschaft der HLB - Hessi-
sche Landesbahn GmbH und der zur Hamburger Hochbahn AG gehérenden BeNEX GmbH.

7 Vgl. hierzu auch die Festsetzungen im Regionalplan Nordhessen 2008, S. 15
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Rotenburg an der Fulda zu einem Handlungsverbund einerseits und der erklarte Wille eines abgestimmten
Vorgehens andererseits stellen vor diesem Hintergrund einen wichtigen Baustein der zukiinftigen Einzel-

handelsentwicklung im nérdlichen Landkreis Hersfeld-Rotenburg dar.

1.2 Alligemeine Entwicklung des deutschen Einzelhandels

Der deutsche Handel ist lber alle Betriebsformen hinweg in den vergangenen Jahren kaum gewachsen - zu-
mindest was das Umsatzvolumen betrifft. Wahrend sich die vom Einzelhandel aktiv betriebene Verkaufsfla-
che in Deutschland von 2000 bis 2008 um 10,1 Prozent erhdhte, stiegen die Handelsumsatze im gleichen

Zeitraum nur um 4,2 Prozent (vgl. Abb. 2).

Abb. 2:  Entwicklung von Einzelhandelsumsatzen und -verkaufsflachen in Deutschland

Jahr Umsatz Flache
2000 100,0 - 100,0 - 110,0
0 0
2001 101,4 1,4% 101,8 1,8% -
2002 99,6  -1,8%  102,8 0,9%
. 1050
2003 98,9 -0,7% 104,6 1,8% §
2 1025
2004 101,0 2,2% 105,5 0,9%
100,0
2005 101,9 0,9% 106,4 0,9%
Umsatzentwicklung
2006 102,5 0,6% 107,3 0,9% 53 Flichenentwicklung
2007 103,5 0,6% 109,2 1,7% 95,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
2008 104,2 1,1% 110,1 0,8%

Quelle: Hauptverband des Deutschen Einzelhandels/BBE RETAIL EXPERTS

Noch groBer wird die Diskrepanz zwischen Flachen- und Umsatzentwicklung, wenn man den Betrachtungs-
zeitraum erweitert: In den Jahren zwischen 1995 und 2008 nahm die Einzelhandelsverkaufsflache um 26,3
Prozent zu, dagegen betrug das Umsatzwachstum lediglich 4,8 Prozent. Einzig die Discountbetriebe - Hand-
ler, die auf niedrige Preise setzen und dies auch den Konsumenten vermitteln, sich aber bezlglich Sorti-
mentsbreite, Ladenausstattung, Service und Ambiente deutlich vom klassischen Fachhandel unterscheiden

- und Online-Vertriebsformen konnten in dieser Zeit deutliche Umsatzzuwichse erzielen.?

8 Vgl. ,BBE-Handelsszenario 2006 - Der deutsche Handel zwischen (Pseudo-)Discount und Luxus?“, BBE RETAIL EXPERTS, Kdln,
sowie Zahlenspiegel 2009, Hauptverband des Deutschen Einzelhandels e. V. (HDE), Berlin
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Prognosen des Hauptverbandes des Deutschen Einzelhandels e. V. (HDE) gehen davon aus, dass die Ver-
kaufsflache in Deutschland in den Jahren 2009 und 2010 um weitere 2 Millionen Quadratmeter (+ 1,7 Pro-

zent im Vergleich zu 2008) ansteigen wird.’

Das Flachenwachstum geht einher mit dem Aufstieg der Fachmarkte und der groBfléachigen Einzelhandels-
betriebe seit Ende der 1980er Jahre. Seitdem haben sich die Strukturen des Handels signifikant verscho-
ben: Kleinformatige, inhabergefihrte Fachgeschéfte, die den deutschen Einzelhandel in der Vergangenheit
pragten, werden zunehmend in den Hintergrund gedrangt, wahrend Filialisten, groBflachige Fachmarkte und

discountorientierte Betriebsformen die Handelslandschaft zunehmend dominieren.

Abb. 3:  Entwicklung der Handelsstruktur in Deutschland seit 1995

— _ - W Sonstiger Vertrieb
Nicht-Filialisierter
Fachhandel

31,4% 29,0%
18,8% W Filialisierter
Fachhandel

23,2%

W Versandhandel

B Kauf- und
Warenhduser

Discount

10,2% 12,0%
12,6%
10,9% 5
11,9% 121% GroBflachen
10,9%
14,6% 13,6% 11,4% 0 .5% Supermérkte/Trad.
z LEH
1995 1999 2003 2007

Quelle: Eurostat/BBE RETAIL EXPERTS

In Partnerschaft mit dem HDE und der IKB Deutsche Industriebank hat die Marktforschung der BBE RETAIL
EXPERTS in einem ,Handelsszenario“ Handelsstrukturen und Preislagen in den einzelnen Formaten und in
den Schlisselbranchen analysiert sowie Entwicklungen bis zum Jahr 2020 prognostiziert. Zusammen mit
GroBbritannien stellt Deutschland demnach den reifsten Einzelhandelsmarkt in Europa dar. Im Gegensatz
zum britischen Markt zeigt der Einzelhandel in Deutschland allerdings kaum noch Dynamik; das durch-
schnittliche jahrliche Wachstum bildet das Schlusslicht aller européischen Markte. Charakteristisch fir

Deutschland ist der enorme Fokus auf den Preis: Als klare Gewinner der bisherigen und kiinftigen Handels-

s Zahlenspiegel 2009, a. a. O.
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entwicklung gehen die Betriebstypen ,,Discounter®, ,Fachmarkt und ,,Online-Handel“ hervor. Die Anteile des
klassischen, inhabergeflihrten Fachhandels, der Supermarkte sowie der SB-Warenhauser und Verbraucher-

markte am Gesamtmarkt werden, so die Prognose, auch in Zukunft weiter sinken.'®

1.3 Leitlinien und Ziele der Landes- und Regionalplanung

Die Handlungsspielrdume kommunaler Entscheidungstrager in Bezug auf die Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung sind wesentlich von den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung beeinflusst. Im Folgenden
werden diejenigen Rahmenbedingungen aufgefiihrt, die fiir ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

in der Region ZuBRA von Relevanz sind.

§ Landesentwicklungsplan Hessen

Der Landesentwicklungsplan fir das Land Hessen (LEP) aus dem Jahr 2000 nennt finf Gebote, die im

Rahmen von Standortplanungen zu beriicksichtigen sind:'"

- Versorgungsgebot: Bestehende Betriebe und Arbeitsplatze sollen nach Moéglichkeit erhalten, eine
verbrauchernahe Versorgung gesichert werden. Ober- und Mittelzentren sind angehalten, auf eine
Sicherung der Grundversorgung in den Grundzentren Riicksicht zu nehmen.

- Zentralitatsgebot/Kongruenzgebot: Die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsprojekte12 ist nurin
zentralen Ortsteilen der Ober- und Mittelzentren zulassig.

- Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot: Die Ausweisung von Sondergebieten
fur groBflachigen Einzelhandel ist nur in den im Regionalplan ausgewiesenen ,Siedlungsbereichen®
zulassig. Die Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsvorhaben auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung sowie die Umweltvertraglichkeit sind zu beriicksichtigen.

- Beeintrachtigungsverbot: Zentrale Orte, Geschaftszentren und Versorgungskerne diirfen durch groB-
flachige Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

- Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente: Innenstadtrelevante Sortimente in stddtebaulich nicht

integrierten Bereichen sind auszuschlieBen.

Eine Prifung bekannter Planvorhaben in den drei Partnerkommunen erfolgt im Folgenden auf Basis die-

ser landesplanerischen Ziele.

Vgl. market excellence ,,Retail in Europe: Strukturen - Entwicklungen - Szenarien®, BBE RETAIL EXPERTS, Koln, 2008
Vgl. Landesentwicklungsplan Hessen 2000, Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, 13. De-
zember 2000

Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 24. November 2005 ist ein Einzelhandelsbetrieb im Sinne des
§ 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO groBflachig, wenn die Verkaufsflache einen Wert von 800 m2 iiberschreitet (BVerwG, Az.
4C10.04).
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§ Einzelhandelserlass Hessen
Der Einzelhandelserlass des Landes Hessen aus dem Jahr 2005 fordert unter anderem das Erstellen
kommunaler Einzelhandelskonzepte mit der Zielsetzung einer langfristig orientierten Steuerung der

Standortplanung.'

Mit einer gemeinsamen Verabschiedung des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes erfiillten
die Gemeinden Alheim, Bebra und Rotenburg an der Fulda diese Vorgabe.

S Regionalplan Nordhessen
Der Regionalplan Nordhessen formuliert unter anderem das Ziel, interkommunale Kooperationsmodelle
weiter zu fordern und zu starken, um damit die Versorgung der Bevolkerung im Verflechtungsbereich zu
sichern; gegenseitige Beeintrachtigungen der Kommunen sollen dabei aber vermieden und die Ausiibung

der zentral6rtlichen Funktionen und Aufgaben gesichert werden."

1.4 Bevolkerungsverteilung und -entwicklung in der Region ZUuBRA

In der Region ZuBRA leben 33.264 Einwohnerinnen und Einwohner'. Die Stadte Rotenburg an der Fulda
(13.653 Einwohner) und Bebra (14.367 Einwohner) stellen davon mit etwas liber 85 Prozent den groBten
Anteil. Der bevdlkerungsstarkste Ortsteil - bezogen auf die gesamte ZuBRA-Region - ist die Kernstadt der
Gemeinde Rotenburg an der Fulda mit aktuell 9.693 Einwohnern, gefolgt von der Bebraer Kernstadt mit
einer Bevolkerung von 7.875 Personen. Auch das wirtschaftliche Zentrum Alheims, der Ortsteil Heinebach,
stellt den bevolkerungsstérksten Teil der Gemeinde und rangiert innerhalb der ZuBRA-Region mit 2.307
Einwohnerinnen und Einwohner auf Platz vier, direkt hinter dem Rotenburger Stadtteil Lispenhausen (2.591
Einwohner). In der Summe stellen die groBten vier Ortsteile einen Anteil von tber 68 Prozent der Gesamt-
bevolkerung aller 31 ZuBRA-Ortsteile. Siedlungshistorisch beeinflusst, konzentriert sich die Bevolkerung auf
die ebenen Flachen des Fuldatals. Kleinster aller ZuBRA-Ortsteile ist Alheim-Erdpenhausen, in dem lediglich

91 mit Hauptwohnsitz gemeldete Personen leben.

Tab. 1 zeigt die Entwicklung der Bevdlkerung in der Region ZuBRA in den vergangenen fiinf Jahren. Uber den
gesamten Betrachtungszeitraum schmolz die Bevolkerung um rund 4,9 Prozent. Am starksten von diesem
Schrumpfungsprozess betroffen ist die Stadt Bebra, die im Betrachtungszeitraum rund 5,8 Prozent der Be-
vOlkerung einbliBen musste. Die Gemeinde Alheim verlor im gleichen Zeitraum lediglich 2,4 Prozent. Herun-
tergebrochen auf die Ebene der Ortsteile stellt sich die Situation dhnlich dar: Unter den sieben bevdlke-

rungsstarksten Ortsteilen der ZuBRA-Region weist lediglich der Alheimer Ortsteil Heinebach eine ausge-

3 Vgl. Einzelhandelserlass Hessen 2005, a. a. O.

1 Vgl. Regionalplan Nordhessen 2000, Regierungsprasidium Kassel, November 2000, sowie Entwurf 2008

"> Einwohner mit Hauptwohnsitz am 31. Dezember 2008
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glichene Entwicklung auf. Die Kernstadte von Bebra und Rotenburg an der Fulda hingegen verloren mit je-

weils UGber 5,5 Prozent am stérksten. Dies entspricht einem absoluten Verlust von etwas mehr als 1.000

Personen in funf Jahren.

Tab. 1:  Entwicklung der Bevodlkerung in der Region ZuBRA

Alheim
Bebra
Rotenburg an der Fulda

Region ZuBRA gesamt

Quelle: Meldedmter der Stadte Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie der Gemeinde Alheim

5.297

14.653

13.786

33.718

Entwicklung

Personen Personen Personen Personen Prozent

5.244 -24%
14.367 -58%
13.653 -4,9%

33.264 -4,9%

Nach einer Prognose der Bertelsmann Stiftung wird in Zukunft eine weiter zurickgehende Bevdlkerungszahl

in der Region ZuBRA zu erwarten sein. Das Gutersloher Institut geht davon aus, dass die Bevolkerung der

drei Kommunen bis zum Jahr 2025 im Schnitt um weitere 13 Prozent fallen wird. Dies entsprache einer im

Vergleich zur Bevolkerungsentwicklung des Landkreises Hersfeld-Rotenburg (- 10,1 Prozent) uberdurch-

schnittlichen Abnahme.'®

Abb. 4: Relative Bevolkerungsentwicklung der ZuBRA-Gemeinden im Vergleich

-1,4% .
Alheim

W 2003-2007
2006-2025

-0,3% |

Bebra

Rotenburg a. d. Fulda
LK Hersfeld-Rotenburg

Reg.-Bez. Kassel

Land Hessen

Quelle: Bertelsmann Stiftung/Meldedamter der Stadte Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie der Gemeinde Alheim
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Eine deutlich negative Tendenz zeigen auch die offiziellen Bevolkerungsvorausschatzungen des Landes Hes-
sen auf: Der Prognose des Statistischen Landesamtes zufolge, wird die Bevolkerung im Landkreis Hersfeld-
Rotenburg bis 2025 um 14,5 Prozent schrumpfen; das Hessische Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung geht in seiner Berechnung von einer Abnahme zwischen 12 Prozent und 13 Prozent aus.
Fiir den Regierungsbezirk Kassel werden im Schnitt Verlustraten von 9 Prozent bis 2025 erwartet.'” Unter
dem Strich fallen die offiziellen Voraussagen somit noch etwas pessimistischer aus als die der Bertelsmann
Stiftung.

Abb. 5:  Veranderungen in der Altersstruktur der ZuBRA-Gemeinden: Zeitvergleich 2006 - 2025

100%

0
21,9% 28,1%
80%
0/
60% Anteil der Uiber 64-Jahrigen
M Anteil der 19- bis 64-J&hrigen
20% M Anteil der unter 18-J&hrigen
20%
RSk 16,3%
0%
2006 2025

Quelle: Bertelsmann Stiftung/Meldeamter der Stadte Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie der Gemeinde Alheim

Ganz gleich, welche Vorausschau man letztlich zugrunde legt, eines haben die Prognosen gemeinsam: Mit
dem Riickgang der Bevolkerung wird eine deutliche Verschiebung der Alterszusammensetzung der Bevolke-
rung in der ZuBRA-Region einhergehen. Nach der Betelsmann-Prognose wird der Anteil der Personengruppe
unter 18 Jahre von 19,8 Prozent im Jahr 2006 bis zum Jahr 2025 voraussichtlich auf 16,3 Prozent absinken.
Dies entspricht einem Riickgang von rund 18,2 Prozent. Gleichzeitig wird der Anteil der Uber 65-Jahrigen im
gleichen Zeitraum von 21,9 Prozent auf voraussichtlich 28,1 Prozent (+ 28,2 Prozent) ansteigen. Auf die
Gruppe der Personen (ber 80 Jahre entfallt mit fast 44 Prozent Zugewinn dabei die hochste Wachstumsrate

innerhalb dieser Personengruppe. Machte die alteste Bevolkerungsgruppe 2006 noch rund 5,7 Prozent der

Vgl. Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Giitersloh 2009

Vgl. Bevolkerungsvorausberechnung 2025, Statistisches Landesamt Hessen, Wiesbaden 2009; Bevdlkerungsvorausschatzung
fir die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte, Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung,
Wiesbaden 2007
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Gesamtbevolkerung der Region aus, wird sie den Vorausberechnungen der Betelsmann Stiftung zufolge im

Jahr 2025 etwa 8,2 Prozent der Einwohnerinnen und Einwohner stellen (+ 43,9 Prozent).18

Die Veranderungen in Bevolkerungszahl und -struktur haben wesentlichen Einfluss auf eine zukinftige Ein-
zelhandelsentwicklung. Einzelhandelskonzentrationen in zentralen Kernbereichen und - auch fir weniger
mobile Bevolkerungsgruppen gut erreichbare - Nahversorgungsstandorte in Wohngebietsnéhe werden

Standorten auf der ,griinen Wiese“ zukiinftig voraussichtlich deutlich tberlegen sein.

8 Vgl. Wegweiser Kommune, a. a. O.
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2 Angebotssituation in der Region ZUuBRA

Die Einzelhandelsstruktur in der Region ZuBRA ist sowohl interkommunal als auch innerdrtlich sehr unter-
schiedlich ausgeprégt: Wahrend in Alheim und Rotenburg an der Fulda vornehmlich kleinteilige Betriebe
angesiedelt sind, konzentriert sich im Bebraer Gewerbegebiet-Siid iberwiegend groBflachiger Einzelhandel.
Auch im Hinblick auf die stadtraumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in den Partnerkommunen
ergeben sich deutliche Unterschiede. Die Mehrzahl der Betriebe findet sich in den Kernstadten Bebras und
Rotenburgs sowie im Alheimer Wirtschaftszentrum Heinebach, also in den zentralen Ortsteilen. Zahlreiche

AuBenortsteile der drei Gemeinden sind hingegen bereits heute ohne jegliche Einzelhandelsversorgung.

Die wichtigsten Strukturdaten auf Ebene des interkommunalen Verbundes werden im Folgenden darge-

stellt. AnschlieBend werden die Angebotsstrukturen in den einzelnen Gemeinden detailliert aufgezeigt.

2.1 Regionale Angebotsstruktur

Im Rahmen einer Betriebsstattenerhebung wurden alle in der Region ZUBRA anséassigen Einzelhandels- und
Ladenhandwerksbetriebe einschlieBlich der Apotheken und Tankstellen-Convenience-Shops erfasst.'® In der
Woche vom 9. Méarz 2009 bis zum 15. Marz 2009 wurden dabei neben der jeweiligen Standortlage und dem
Betriebstyp auch die Verkaufsflachen, differenziert nach Warengruppen, von den BBE RETAIL EXPERTS er-

hoben.

Das Ergebnis der Betriebsstattenerhebung lasst sich wie folgt zusammenfassen:

S In der Region ZuBRA sind insgesamt 275 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe angesiedelt.

S Sie verfligen tber eine Verkaufsflache von insgesamt 68.540 Quadratmetern.

§ Zum Zeitpunkt der Erhebung standen ca. 6.990 Quadratmeter vermietbare Ladenflache leer. Das ent-
spricht einer Leerstandsquote von circa 9,3 Prozent.

S Die Verkaufsflachenausstattung betragt rund 2,06 Quadratmeter je Einwohner. Der entsprechende Re-
ferenzwert (Arealitatsziffer) fir die Bundesrepublik betragt nach Berechnungen des HDE rund 1,45 Qua-
dratmeter je Einwohner.” Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist die Verkaufsfldchenausstattung der

Region ZUBRA damit deutlich Gberdurchschnittlich.

Als Einzelhandelsbetriebe werden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBlich oder Giberwiegend an Endverbrau-
cher in Verkaufsrdumen anbieten. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe sind die Betriebe des Backerei- und Konditorei-
handwerks sowie Fleischereien zuzuordnen. Apotheken sowie Verkaufsstellen in Tankstellen, die Einzelhandelswaren und Rei-
sebedarf in Verkaufsrdumen anbieten, werden ebenfalls erfasst. Ausgeklammert werden Betriebe des Kfz-Handwerks, des Han-
dels mit Mineral6lerzeugnissen und dhnlichen Waren.

0 Vgl. Zahlenspiegel 2009, a. a. O.
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Wie sich die Gesamtverkaufsflache in der Region ZUBRA auf die einzelnen Warengruppen aufteilt, zeigt die
Abb. 6. Aus Griinden des Datenschutzes werden einzelne Warengruppen dabei zum Teil nur als statistisch

aggregierte Werte aufgezeigt.

Abb. 6: Aktiv betriebene Verkaufsflache in der Region ZUBRA nach Warengruppen

Nahrungs-und Genussmitte! | YT

Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel m

Pharmazeutische, medizinische und orthopédische Artikel I 510

Schnittblumen /Zooartikel /Tiernahrung [ 1.580

Biicher/Zeitungen u. Zeitschriften/Papier- u. Schreibwaren [l 1.033
Bekleidung/Wische /Schuhe/Lederwaren | NEENERYE)
GPK/Haushalts- und Geschenkartikel /Heimtextilien

Spielwaren/Musikinstrumente /Kinder-/Bastel-/Sportartikel

UE/PC/Kommunikation/Elektrokleingerate - 1.418
Foto/Optik /Akustik /Uhren/Schmuck .637

Teppiche/Bettwaren/Lampen und Leuchten/Antiquitdten
Baumarktsortiment/Kfz-Zubehdr/Gartenbedarf _m
Mébel (inkl. Bad- und Gartenmébel)/ElektrogroBgerite

Leerstand Angaben in Quadratmetern

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Mit rund 20.000 Quadratmetern weist das Angebot an Mobeln und ElektrogroBgeraten den mit Abstand
hochsten Flachenanteil der Region ZuBRA auf. Fast ein Drittel der aktiv betriebenen Verkaufsflache entfallt
auf dieses Segment. Die rund 18.000 Quadratmeter Gesamtverkaufsflache umfassende ,Wohnwelt Daube*

im Bebraer Gewerbegebiet Siid stellt dabei einen GroBteil dieser Warengruppe.

Auch die Warengruppe ,,Nahrungs- und Genussmittel“ spielt in der regionalen Betrachtung mit rund 13.600
Quadratmetern eine gewichtige Rolle. Bezogen auf dieses Teilsegment ergibt sich eine Arealitatsziffer von
0,2 Quadratmeter je Einwohner. Die derzeitige Verkaufsflachenausstattung der Region ZuBRA im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel liegt damit unter dem Durchschnitt des Nielsen-Gebietes ,Mitte“ (Hessen/
Rheinland-Pfalz/ Saarland), fir das ein Wert von 0,3 Quadratmeter je Einwohner ermittelt wurde.”' Vorhan-

dene Leerstandsflachen bleiben in der Berechnung lbrigens unberiicksichtigt.

Als dritter Verkaufsflachenschwerpunkt ist schlieBlich die Warengruppe ,,Baumarktsortiment/Kfz-Zubehor/
Tier- und Gartenbedarf* erkennbar. Der tiberwiegende Teil der ermittelten 12.344 Quadratmeter Verkaufs-

flache wird in Bau- und Baustoffmaérkten in Alheim und Bebra bereitgestellt.

2 Vgl. ,Weitere Verkaufsflichen-Umschichtungen®, Immobilien Zeitung Nr. 47, 29. November 2007, S. 7
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Um Aussagen zur regionalen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe tatigen zu kénnen, wurden raumlich zu-

sammenhéngende Standortbereiche definiert, die sich wie folgt abgrenzen:

§ Alheim-West
Dieser Standortbereich umfasst die Ortsteile Baumbach, Heinebach, Licherode, Oberellenbach, Nieder-

ellenbach und Sterkelshausen.

§ Alheim-Ost

Dieser Standortbereich umfasst die Ortsteile Erdpenhausen, Hergershausen, Niedergude und Obergude.

S Rotenburg-Nord
Dieser Standortbereich umfasst die AuBenstadtteile Dankerode, Erkshausen, Schwarzenhasel und
Seifertshausen.
S Rotenburg-Siid
Dieser Standortbereich umfasst die AuBenstadtteile Atzelrode, Braach, Miindershausen und Wistefeld.
S Rotenburg-Lispenhausen
Dieser Standortbereich umfasst den Rotenburger AuBenstadtteil Lispenhausen.
S Bebra-West
Dieser Standortbereich umfasst die AuBenstadtteile Blankenheim, Breitenbach und Liidersdorf.
S Bebra-Ost
Dieser Standortbereich umfasst die AuBenstadtteile Asmushausen, Braunhausen, Gilfershausen, lba,

Imshausen, Rautenhausen, Solz und Weiterode.

Dartiiber hinaus bilden die Kernstadt Bebra und die Kernstadt Rotenburg an der Fulda zwei weitere, separate

Standortbereiche.

Einen grafischen Uberblick {iber die regionale Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen gibt die Abb. 7.
Es wird deutlich, dass sich der Einzelhandel sowohl in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch im Hin-
blick auf die Verkaufsflache in den Kernstadten von Bebra und Rotenburg konzentriert. Die stidlichen Stand-
ortbereiche der ZuBRA-Region, Rotenburg-Siid und Bebra-West, stellen zusammen nur 3,7 Prozent der Be-

triebe; ihr Anteil an der interkommunalen Gesamtverkaufsflache betragt lediglich 0,4 Prozent.
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Abb. 7: Regionale Verteilung des Einzelhandels in der Region ZuBRA
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Mit 105 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetrieben stellt die Kernstadt Rotenburgs den gréten Anteil
aller erfassten Betriebe im ZuBRA-Raum; das sind mehr als 38 Prozent. Bezogen auf die Verkaufsflache wird
die Rotenburger Kernstadt jedoch von der Bebraer Kernstadt tbertroffen: mehr als 57 Prozent des Gesamt-
verkaufsflachenangebotes entfallen auf diesen Standortbereich. Die Kernorte beider Stadte sind nach An-
sicht der BBE RETAIL EXPERTS daher als diejenigen Standorte mit der derzeit groBten Einzelhandelskompe-
tenz zu werten. Daneben lasst die grafische Darstellung aber auch die schwache Einzelhandelsversorgung in
den Standortbereichen Alheim-Ost und Rotenburg an der Fulda-Nord auf der einen und Rotenburg an der
Fulda-Sud und Bebra-West auf der anderen Seite erkennen. Einzelhandelsstandorte finden sich in diesen
Standortbereichen nur duBerst selten. Eine detaillierte Ubersicht {iber die regionale Verteilung von Betrie-

ben und Verkaufsflachen in der ZuBRA-Region liefert die Tab. 2.
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Tab. 2: Anteil der Betriebe und Verkaufsflachen nach Standortbereichen

Betriebe Verkaufsflache
Standortbereich

Alheim-Ost * * * *
Alheim-West 42 15,3 10.450 15,2
Rotenburg an der Fulda-Nord * * * *
Rotenburg an der Fulda-Lispenhausen 16 5,8 820 1,2
Rotenburg an der Fulda-Kernstadt 105 38,2 16.730 244
Rotenburg an der Fulda-Sud 4 1,5 75 0,1
Bebra-Ost 21 7,6 1.020 1,5
Bebra-Kernstadt 80 29,1 39.185 57,2
Bebra-West 6 2,2 225 0,3
Gesamt 275 100,0 68.540 100,0

*) Werte werden aus Datenschutzgriinden nicht ausgewiesen.

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Im Rahmen der detaillierten Betriebsstattenerhebung haben die Gutachter die einzelnen Anbieter hinsicht-
lich ihrer Umsatzleistung eingeschatzt. Die Einschatzung basiert auf den Erfahrungen und Erkenntnissen aus
zahlreichen einzelbetrieblichen Beratungen, auf brancheniblichen Leistungskennzahlen, den Veroffentli-
chungen gréBerer Handelsunternehmen, den Marktforschungsergebnissen der BBE RETAIL EXPERTS und
des Hauptverbandes des Deutschen Einzelhandels (HDE) sowie einer qualitativen Einschatzung der einzel-

nen Anbieter durch das Projektteam vor Ort.
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Tab. 3:  Raumliche Verteilung von Einzelhandelsumsatzen und -verkaufsflachen

Standortbereich

* * * *

Alheim-West 10.450 15,2 19,5 12,7

Alheim-Ost

* * * *

Rotenburg an der Fulda-Nord

Rotenburg an der Fulda-Lispenhausen 820 1,2 3,8 2,5
Rotenburg an der Fulda-Kernstadt 16.730 24,4 52,9 34,5
Rotenburg an der Fulda-Siid 75 0,1 0,3 0,2
Bebra-Ost 1.020 1,5 3,5 2,3
Bebra-Kernstadt 39.185 57,2 72,5 47,3
Bebra-West 225 0,3 0,7 0,5
Gesamt 68.540 100,0 153,3 100,0

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Insgesamt errechnet sich eine Umsatzleistung fiir den Einzelhandel der ZuBRA-Region in Hohe von 153,3
Millionen Euro. Fast 82 Prozent dieser Umsétze entfallen auf die Kernstadte Bebra (47,3 Prozent) und
Rotenburg an der Fulda (34,5 Prozent), rund 13 Prozent aller Einzelhandelsumsatze im Gebiet der koope-

rierenden Gemeinden kann der Standortbereich Alheim-West auf sich vereinen (vgl. Tab. 3).

Wie sich die Einzelhandelsstrukturen in den jeweiligen Kommunen im Detail darstellen, wird im nachfolgen-

den Kapitel aufgezeigt.

2.2 Angebotsstrukturen in den Gemeinden der ZuBRA-Region
2.2.1 Versorgungssituation in Alheim

Der Einzelhandel in der Gemeinde Alheim konzentriert sich auf die Ortsteile Baumbach und - insbesondere
- Heinebach. In den beiden Ortsteilen, die zusammen Uber insgesamt rd. 3.100 Einwohner verfiigen, sind
insgesamt 33, Uberwiegend kleinflachige und inhabergefiihrte Geschafte ansassig. Damit stellen die beiden
groBten Ortsteile der Gemeinde 78,5 Prozent der im Standortbereich Alheim-West und rund 77 Prozent aller

im Gemeindegebiet Alheim erhobenen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe.
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Die Grundversorgung der Alheimer Bevolkerung bildet den Angebotsschwerpunkt des drtlichen Einzelhan-
dels. 37,2 Prozent aller in der Gemeinde ansassigen Betriebe sind dem nahversorgungsorientierten Sorti-
mentsbereich zuzuordnen. Ein umfassendes Nahversorgungsangebot ist allerdings lediglich in Heinebach
gegeben. Dort befinden sich neben Vollsortimentsmarkten von Edeka und Rewe auch Backereien und Flei-
schereien, ein Drogeriemarkt sowie eine Apotheke. Dariiber hinaus sind in Heinebach zahlreiche Betriebe

mit Sortimenten des lGberwiegend mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches angesiedelt.

Ein in Teilsegmenten vorhandenes Grundversorgungsangebot steht der Bevolkerung der Ortsteile Baumbach
(,Edeka“-Markt Peter, Hofladen Biohof Brandau), Licherode (Dorfladen ,Lindenladchen®), Niedergude (Hof-
laden Kerst), Oberellenbach (Dorfladen, Kirchhof Hofladen) und Sterkelshausen (Getranke-Shop Nolte, Tee-
und Gewilrzhaus Jurgensmeier, Blumenhof Dehnhardt) zur Verfiigung. Die Bevolkerung der Ortsteile Erdpe-
nausen, Hergershausen, Obergude und Niederellenbach muss hingegen ohne jedes Grundversorgungsange-
bot im eigenen Ortsteil auskommen. Damit ibernimmt der Ortsteil Heinebach folglich auch eine Versor-

gungsfunktion fiir die Bevolkerung dieser Ortsteile.
Die raumliche Verteilung der Betriebe in den Alheimer Ortsteilen mit Einzelhandelsbestand zeigt Abb. 8.

Die Darstellung macht deutlich, dass sich der Einzelhandelsbestand in Heinebach entlang der Nirnberger
StraBe konzentriert. Im Zentrum der Ortslage befindet sich das ,.EKZ Pfetzing®, das den ,Edeka aktiv-Markt
Krause & Sohn“, das Glas-, Porzellan-, Keramik- und Elektrokleingerate-Fachgeschaft ,Pfetzing“ sowie das
Spielwaren- und Fahrradfachgeschaft ,,Play & Bike Pfetzing® unter einem Dach vereint. Etwa einhundert
Meter nordlich ist der ,Rewe® Lebensmittelmarkt ansassig, dem ein separater Getrankemarkt angegliedert
ist. FlachenmaBig groBter Betrieb Heinebachs ist das ,bauSpezi Baucentrum Schéfer® im Gewerbegebiet

Industriestrale.
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Abb. 8: Angebotsstruktur in Alheim
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Ein weiterer Betrieb des ,bauSpezi Baucentrums Schaferist im Ortsteil Baumbach angesiedelt und stellt
dort gemeinsam mit dem Antiquitdtenhaus Butkus und dem ,Edeka“-Markt Peter das Gros der Einzelhan-
delsverkaufsflache. Der - auch Uberregional - bedeutsame Handwerksbetrieb ,Korbflechterei Horst Pfet-
zing®, der die hergestellten Waren in einem Ausstellungsraum an Endverbraucher verkauft, befindet sich im

Ortsteil Sterkelshausen.
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RETAIL EXPERTS

Abb. 9:  Nahversorgungsbetriebe in Alheim-Heinebach

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Die Arealitatsziffer (Verkaufsflache je Einwohner) betragt fiir die Gemeinde Alheim 1,96 Quadratmeter. Das
bedeutet, dass in Alheim rund 35 Prozent mehr Verkaufsflache pro Kopf zur Verfiigung stehen, als im Bun-
desdurchschnitt (iblich. Lasst man allerdings die beiden (nicht-zentrenrelevanten) Baustoffcenter in der
Betrachtung unberiicksichtigt, sinkt die (zumeist nahversorgungsrelevante) Verkaufsflachenausstattung auf
0,94 Quadratmeter je Einwohner ab. Einzelhandelsnutzbare Leerstande befinden sich zum Zeitpunkt der
Aufnahme lediglich in den Ortsteilen Baumbach (ca. 30 m2), Heinebach (ca. 40 m2) und Niederellenbach
(insgesamt ca. 265 m2). Mit rund 3,1 Prozent fallt die Leerstandsquote in der Gemeinde Alheim vergleichs-

weise moderat aus.

Tab. 4: Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Alheim

Verkaufsflache
Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp

Quadratmeter % der Gesamt-VKF

bauSpezi Baucentrum Schafer * 9
IndustriestraBe 3, 36211 Alheim ZEEN 2.920 27,8%

bauSpezi Baucentrum Schafer & 9
Sterkelshduser StraBe 23a, 36211 Alheim Baumarkt 2300 B3

Rewe (inkl. Rewe-Getréankemarkt) o
Nirnberger StraBe 18, 36211 Alheim SUPEET: Lokt T

*) ginzelhandelsrelevanter Flichenanteil

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS
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Der Filialisierungsgrad der in Alheim anséssigen Betriebe fallt mit rund 21 Prozent vergleichsweise gering
aus. Die inhabergefiihrte, zumeist kleinflachige Struktur des ortlichen Einzelhandels findet hierin ihren Aus-
druck. Insgesamt erwirtschaft der Einzelhandel in der Gemeinde Alheim einen Umsatz in Hohe von 16,6
Mio. Euro. Damit steuern die Betriebe Alheims circa 12,8 Prozent des Gesamtumsatzes in der Region

ZuBRA bei.

2.2.2 Versorgungssituation in Bebra

Die Angebotsstruktur in den Stadtteilen Bebras ist sehr heterogen: Wahrend im zentralen Gebiet der Kern-
stadt zwischen BismarckstraBe, Nirnberger StraBe und BahnhofstraBe® kleinteilige, inhabergefihrte Fach-
geschafte mit Sortimenten des liberwiegend kurz- und mittelfristigen Bedarfs vorherrschen, konzentrieren
sich im Gewerbegebiet Sid groBflachige Fachmarkte, die auch Waren des Gberwiegend langfristigen Be-
darfsbereich anbieten. 6 der 11 AuBenstadtteile verfligen zudem (ber einen eigenen kleinflachigen Einzel-
handelsbestand. Wéhrend in Asmushausen (,Stuccatto®, ,Raumausstattung Heinrich Apel®) und Blanken-
heim (,Staudenhof Holt“) Betriebe mit iberwiegend nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten angesie-
delt sind, besteht mit dem ,Getrankeverkauf Brandau® in Rautenhausen noch ein rudimentares Grundver-

sorgungsangebot.

Breitenbach, Solz und Weiterode verfiigen hingegen lber ein vergleichsweise umfangreiches Nahversor-
gungsangebot. In Breitenbach bestehen ein kleiner ,,Edeka“ sowie ein Getranke-Abholmarkt, eine Dorf-
metzgerei sowie eine Geschenkboutique. In Solz sind aktuell eine Backerei, zwei Fleischereien, zwei Ge-
trankemarkte und ein Heimtierfuttergeschéft angesiedelt, und der Bevdlkerung in Weiterode stehen insge-
samt 13 wohnortnahe Einkaufsstatten, darunter zwei Backereien, eine Fleischerei, eine Apotheke, ein

~ochlecker“-Drogeriefachmarkt sowie Betriebe mit (iberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten zur Verfu-

gung.

Der Verkaufsflachenanteil der Betriebe in den AuBenstadtteilen an der Gesamtverkaufsflache Bebras ist
allerdings @uBerst gering: Der mit 7.875 Einwohnerinnen und Einwohnern bevolkerungsreichste Stadtteil
- die Kernstadt Bebra - stellt rund drei Viertel aller im Stadtgebiet ansdssigen Einzelhandels- und Laden-
handwerksbetriebe (74,8 Prozent) und fast 97 Prozent der Gesamtverkaufsflache. Die Kernstadt ist damit

der mit Abstand wichtigste Einzelhandelsstandort des Mittelzentrums.

2 Das Quartier zwischen BismarckstraBe, Nirnberger StraBe und BahnhofstraBe ist Teil des Sanierungsgebietes ,Stadtsanierung

Bebra II“. Zur gezielten Entwicklung dieses Quartiers hat die Stadtverwaltung bereits ein stddtebauliches Sanierungskonzept von
der Nassauischen Heimstatte NH ProjektStadt erstellen lassen.
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Die raumliche Verteilung der Betriebe in der Kernstadt Bebras verdeutlicht die Abb. 10.

Abb. 10: Angebotsstruktur in Bebra
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Die groBten Betriebe der Bebraer Innenstadt stellen mit dem Supermarkt ,tegut® (ca. 1.735 m? Verkaufs-

flache), dem ,Dénischen Bettenlager® (ca. 665 m? Verkaufsflache), dem Bekleidungsfachmarkt ,NKD“ (ca.
445 m? Verkaufsflache) und dem Drogeriefachmarkt ,Ihr Platz* (ca. 315 m?2 Verkaufsflache) der filialisierte
Einzelhandel. Damit stellen 5 Prozent der Betriebe rund 48 Prozent der aktiv betriebenen Verkaufsflache in

diesem Quartier.

Den zweiten, deutlich schwergewichtigeren Pol der Angebotsstruktur der Bebraer Kernstadt bildet das ver-
kehrsglinstig an der BundesstraBe B 27 gelegene Gewerbegebiet Bebra-Siid: 7 Betriebe (weniger als 10
Prozent der Betriebe der Bebraer Kernstadt) mit einer Verkaufsflache von insgesamt 27.090 Quadratmetern
(69,1 Prozent der Gesamtverkaufsflache der Kernstadt) sind hier angesiedelt. GroBter Anbieter mit knapp
18.000 Quadratmetern Verkaufsflache ist die ,Wohnwelt Daube“ an der Eisenacher StraBe. Weitere groB3-
flachige Betriebe im Gewerbegebiet sind ein ,toom*“ Bau- und Heimwerkermarkt, ein ,Herkules E-Center®
Verbrauchermarkt, ein Fachmarkt fir Raumausstattung (,Raumausstattung Apel“) sowie ein Fachmarkt fir

Elektroartikel und Unterhaltungselektronik (,Elektro Langheld®). Zu beriicksichtigen ist, dass der ,toom*
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Bau- und Heimwerkermarkt beabsichtigt, seine Verkaufsflache von derzeit 3.500 Quadratmeter auf dann

4.550 Quadratmeter zu erweitern.

Vor dem Hintergrund der massiven Verkaufsflachenkonzentration im Gewerbegebiet Bebra-Siid Uberrascht
es nicht, dass die Arealitatsziffer (Verkaufsflache je Einwohner) fir die Stadt Bebra 2,81 Quadratmeter je
Einwohner betragt. AuBerhalb des Gewerbegebietes betragt die Verkaufsflachenausstattung im Schnitt ge-

rade einmal 0,93 Quadratmeter pro Kopf.

Tab. 5: Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bebra

Verkaufsflache

Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp

Wohnwelt Daube

. o 0
Eisenacher StraBe 76-82, 36179 Bebra SIS 18.000 44,5%
toom Bau- und Heimwerkermarkt 9
Wiesenweg 19, 36179 Bebra SIS 3.500 8,7%
Herkules E-Center Verbrauchermarkt 2.480 6,1%

Gottlieb-Daimler-StraBe 2-4, 36179 Bebra

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Die Zunahme der Verkaufsflachen auBerhalb der historischen Mitte blieb nicht ohne Folgen fiir die zentrale
Innenstadt: insgesamt wurden in der Kernstadt 22 fiir den Einzelhandel nutzbare Leerstandsflachen erfasst;
der Uberwiegende Teil davon (82 Prozent) befindet sich innerhalb der Geschaftslagen Niirnberger StraBe
und BahnhofstraBe. Die markantesten Leerstandsflachen befinden sich an der BebritstraBe 1-3 sowie an

der Niirnberger StraBe 48.

Fiir das ehemalige Kaufhaus an der Nirnberger StraBe, das eine exponierte Lage in der Innenstadt ein-
nimmt, aber baulich deutliche Defizite aufweist, liegen aktuell keine Nachnutzungsplanungen vor. Fir die
Immobilie an der BebritstraBe existiert dagegen ein giiltiger Mietvertrag. Der Generalmieter, die Rewe-
Zentral AG, hat ihren Lebensmittelmarkt allerdings wegen zu geringer Wettbewerbsaussichten vorzeitig an
diesem Standort geschlossen. Aufaddiert stellen beide Immobilien 3.565 Quadratmeter der insgesamt

4.465 Quadratmeter Leerstandsflache in der Bebraer Kernstadt.
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RETAIL EXPERTS

Abb. 11: Markante Leerstande in der Bebraer Kernstadt

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Die Gesamtheit der Einzelhandelsbetriebe Bebras erwirtschaftet nach Schatzungen der Gutachter einen
Umsatz in Hohe von rund 76,7 Mio. Euro, also etwa die Halfte des in der Region ZuBRA erwirtschafteten Ge-
samtumsatzes. Knapp 40 Prozent davon vereinen die Betriebe des Gewerbegebietes Bebra-Sid auf sich.
Wie bereits in der Gemeinde Alheim, fallt auch der auf die Gesamtstadt bezogene Filialisierungsgrad mit
21,5 Prozent vergleichsweise gering aus; die kleinteilige und inhabergefiihrte Einzelhandelsstruktur der zen-
tralen Zone spiegelt sich in diesem Wert wieder. Bezogen auf die Kernstadt wird ein Wert von 25 Prozent er-
reicht. Vergleichswerte fir Innenstadte anderer Mittelzentren liegen in einer Bandbreite zwischen 45 Pro-
zent und 75 Prozent. Der Anteil inhabergefiihrter Einzelhandelsbetriebe im zentralen Bereich Bebras ist

somit deutlich tiberdurchschnittlich.

2.2.3 Versorgungssituation in Rotenburg an der Fulda

Die Angebotsstruktur im Mittelzentrum Rotenburg an der Fulda konzentriert sich im Wesentlich auf zwei
Standorte: die Kernstadt und den AuBenstadtteil Lispenhausen. Wahrend in Lispenhausen 16, iberwiegend
auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtete Betriebe angesiedelt sind, konzentrieren sich in der Kernstadt
105, auch den mittleren und langfristigen Sortimentsbereich abdeckende Anbieter. Bis auf wenige Fach-
markte auBerhalb der historischen Innenstadt - Raumausstattungsfachmarkt ,,DecoDomus®, ,MFO Matrat-

Iu

zen Factory Outlet, Fliesenfachmarkt Schmoll“ und ,Kiichen und Polster direkt“ - ist das Einzelhandelsan-

gebot Rotenburgs kleinteilig und zumeist inhabergefihrt.

Den historisch gewachsenen Ortsmittelpunkt bildet ein Quartier zwischen den StraBen ,,Briicke der Stadte-
partnerschaft®, BreitenstraBe“ und ,Briickengasse®. In diesem durch seine Fachwerkhauser gepréagten Areal

wechseln sich Handelsunternehmen mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben ab. Eine schmale Bri-
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cke Uber die Fulda verbindet den nordlichen mit dem sudlichen Teil der Altstadt. Die stadtebaulich reizvolle
Umgebung bt eine hohe Anziehungskraft auf Tagesgaste und Touristen aus, weshalb der Innenstadt Ro-
tenburgs neben ihrer Versorgungsfunktion auch eine touristische Rolle zuteil wird. 82 der 105 Handelsbe-
triebe der Rotenburger Kernstadt (78 Prozent), 53 Dienstleistungs- sowie 34 gastronomische Betriebe sind
in der historischen Mitte ansassig. Damit bildet der Standort ,Altstadt® den eindeutigen Einzelhandels- und

Dienstleistungsschwerpunkt im Mittelzentrum Rotenburg an der Fulda.

Abb. 12: Historische Altstadt Rotenburgs

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Verschiedene einzelhandelsnutzbare Leerstéande zeigen, dass die kleinflachigen Ladeneinheiten der histori-
schen Altstadt den Unternehmen bisher eher schwierige wirtschaftliche Perspektiven geboten haben. 20
ungenutzte Ladenlokale mit einer Verkaufsflache von rund 1.685 Quadratmetern wurden in der Rotenburger
Innenstadt erfasst; das entspricht einer Leerstandsquote von 19,6 Prozent. Fast jede flinfte einzelhandels-

nutzbare Gewerbeflache in der Altstadt steht somit leer.

Innerhalb der Kernstadt gibt es zwei weitere, kleinere Einzelhandelsstandorte: das Gewerbegebiet ,Hinter
der Landwehr® sowie einen Wohngebietsstandort entlang der Miindershauser StraBe. Beide Standorte be-
finden sich am stidostlichen Rand der Kernstadt. Wahrend sich im Gewerbegebiet mit dem Fliesenfach-
markt ,Fliesen Schmoll“, dem GetrankegroBmarkt ,,Top-Trink“ und dem Second-hand-Markt ,,Reka Recyc-
ling-Kaufhaus® eher gewerbeorientierte Betriebe angesiedelt haben, richten sich die Angebote an der Min-
dershauser StraBe unmittelbar an die ortliche Wohnbevdlkerung. Mit dem ,,Edeka aktiv-Markt Sandt®, einem
~Schlecker“-Drogeriemarkt, zwei Béackereien und einem Tankstellenshop besteht an diesem Standort ein

wohngebietsorientiertes Angebot, das auf den kurzfristigen Bedarf abzielt.
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In den insgesamt 8 AuBenstadtteilen sind neben Lispenhausen lediglich in Braach und Mindershausen ak-
tuell Einzelhandelsbetriebe ansassig, wobei der Stadtteil Miindershausen mit dem kleinen Lebensmittel-
markt Heinz Brand Uber eine eigene Grundversorgung verfligt. Die Wohnbevdlkerung der Ortschaften Atzel-
rode, Dankerode, Erkshausen, Seifertshausen und Schwarzenhausel muss hingegen bereits heute ohne

jedes Nahversorgungsangebot auskommen.

Einen Uberblick iiber die raumliche Verteilung der Betriebe in Rotenburg an der Fulda gibt Abb. 13.

Abb. 13: Angebotsstruktur in Rotenburg an der Fulda
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Obwohl in Rotenburg an der Fulda etwa 13 Prozent mehr Einzelhandelsbetriebe angesiedelt sind als im be-
nachbarten Mittelzentrum Bebra, erreichen die Rotenburger Handler nicht einmal die Hélfte der in Bebra

betriebenen Verkaufsflache. Der Grund hierfir ist eindeutig: In Rotenburg sind nur wenige groBfléachige Be-
triebe angesiedelt. Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Rotenburg an der Fulda sind in Tab.

6 dargestellt.
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Tab. 6: Die drei groBten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Rotenburg an der Fulda

Verkaufsflache
Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp

Kiichen & Polster Mobel Cranz & Schéfer

} \
Briider-Grimm-Str. 4, 36 199 Rotenburga.d.F. Mopelfachmarkt 200 1255
tegut 9
Braacher Str. 14-16, 36 199 Rotenburg a. d. F. WED IR 2000 Ui
LEselee Fachmarkt 1.200 6,8 %

LessingstraBe 1a, 36199 Rotenburg a. d. F.

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Auf einer Gesamtverkaufsflache von rund 17.620 Quadratmetern erwirtschaften die Einzelhandelsbetriebe
Rotenburgs nach Schatzung der BBE RETAIL EXPERTS einen Umsatz in Héhe 56,9 Mio. Euro; etwa 92,8
Prozent hiervon entfallen auf die Betriebe der Kernstadt. Dies entspricht einer Arealitatsziffer (Verkaufsfla-
che je Einwohner) von 1,29 Quadratmeter je Einwohner. Damit liegt die durchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung pro Kopf in Rotenburg an der Fulda rund 11 Prozent unter dem Bundesdurchschnitt. Zudem féallt
mit einem Anteil von 18,4 Prozent der Filialisierungsgrad bezogen auf die Gesamtstadt besonders gering

aus. Hier wird der geringste Wert aller ZUBRA-Kommunen erreicht.

Mit dem Ziel, zuséatzliche - groBflachige - Einzelhandelsflachen in der Kernstadt zu schaffen, plant die Stadt
Rotenburg an der Fulda, auBerhalb des historischen Zentrums auf einem ehemaligen Gewerbeareal an der
StraBe ,Am Weihersgrund® ein Einkaufszentrum mit rund 10.000 Quadratmetern Gesamtverkaufsflache
errichten zu lassen.”® Die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Nordhessen gemaB3 § 12 Abs. 3
Hessisches Landesplanungsgesetz hat das Regierungsprasidium Kassel im Januar 2009 unter Auflagen er-

teilt.

2 Zu den Planungen vgl. auch die Ausfiihrungen in Kapitel 111.2.3
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3 Nachfragesituation in der Region ZuBRA
3.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in der Region ZuBRA

Eine der KerngroBen fir die Ermittlung des Nachfragepotenzials stellt das Kaufkraftniveau je Einwohner dar.
Die Markt- und Regionalforschung der BBE RETAIL EXPERTS ermittelt regelméaBig Kaufkraftkennziffern. Die-
se geben Auskunft Gber die regionale Verteilung einkommensbedingter, potenzieller Endverbrauchernach-
frage. Sie stellen damit eine wichtige Grundlage fiir die Berechnung der regionalen Kaufkraftpotenziale dar

und erlauben eine qualitative Bewertung der in Kapitel 1.4 dargestellten Bevélkerungssituation.

Berechnungsbasis fir die Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen Lohn- und Einkommen-
steuerstatistik. Hieraus kann das regionale Nettoeinkommen ermittelt werden. Darlber hinaus werden
staatliche Transferleistungen, wie zum Beispiel Kindergeld, Wohngeld, Arbeitslosengeld bzw. -hilfe, BAfOG

u. a. mit berticksichtigt.

Bezogen auf den interkommunalen Untersuchungsraum ergibt sich nach den Zahlen der BBE-Marktfor-
schung aktuell im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau je Ein-
wohner von 95,24 Prozent. Bei der Berechnung dieser fiir die weitere Analyse wichtigen Kennziffer bleiben
die Ausgaben fir Dienstleistung, Wohnung, Reisen, Altersvorsorge sowie Ausgaben fiir Kfz, Brennstoffe und
Reparaturen unber[]cksichtigt.24 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung in der Region ZuBRA

ist somit in Bezug auf die bundesdeutsche Bevolkerung unterdurchschnittlich.

Abb. 14: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der ZuBRA-Gemeinden im Vergleich

Alheim

Bebra

Rotenburg a. d. Fulda 97,0

LK Hersfeld-Rotenburg
Regierungsbezirk Kassel

Hessen

Deutschland

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

2% BBE Kaufkraftkennziffern 2009, BBE RETAIL EXPERTS, Koln
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Eine zweite KerngroBe fir die Ermittlung des Nachfragepotenzials stellen die jahrlichen Verbrauchsausga-
ben pro Kopf der Bevolkerung dar. Die Verbrauchsausgaben werden auf Basis der Angaben des Statisti-
schen Bundesamtes uber die Produktion in den jeweiligen Wirtschaftszweigen ermittelt. Durch Ansatz von
brancheniblichen Kalkulationssatzen ergeben sich dann die jeweiligen Marktvolumina zu Endverbraucher-
preisen. Bei der Berechnung der fiir den Einzelhandel relevanten Verbrauchsausgaben bleiben diejenigen
Ausgabenanteile unbericksichtigt, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen fiir Arzneimittel

und Sanitatsartikel erstattet werden.

Tab.7: Pro-Kopf-Ausgaben der ZuBRA-Bevélkerung und Nachfragevolumen nach Warengruppen

Pro-Kopf-

Nachfrage-
Warengruppe Rogionzupka | Potenda
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. B&cker, Fleischer) 1.930 64,20
Drogerie-, Parflimerie- und Kosmetikartikel 216 7,19
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 500 16,63
Nahversorgungsrelevante Sortimente 2.646 88,02
Schnittblumen/Zoologische Artikel /Tiernahrung 96 3,19
Biicher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Bliro-, Schreibwaren 180 5,99
Bekleidung/Wasche 426 14,17
Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 102 3,39
Glas-, Porzellan-, Keramikwaren /Hausratsgegenstédnde /Geschenkartikel 66 2,20
Gardinen/Stoffe /Dekorationsartikel /Haus-, Tisch- und Bettwasche 49 1,63
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel /Musikinstrumente 102 3,39
Sportartikel /Fahrrader/Campingartikel 77 2,55
Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation/Elektrokleingerate 318 10,58
Foto/Optik /Akustik 100 3,30
Uhren/Schmuck 46 1,53
Lampen/Leuchten/ElektrogroBgerate /sonstige hochwertige Haushaltsgerate 91 3,01
Teppiche/Bettwaren/Antiquitaten/Kunstgegensténde 97 3,22
Zentrenrelevante Sortimente 1.750 58,15
Mdbel (inkl. Bad-, Biro- und Gartenmaobel) 262 8,72
Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehor/Gartenbedarf 534 17,76
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 796 26,48
Gesamt 5.192 172,68

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS; Berechnungen auf Basis der amtlichen Einwohnerdaten. Rundungsdifferenzen maéglich
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Bezogen auf das gesamte Bundesgebiet sind von den privaten Verbrauchsausgaben 5.452 Euro einzelhan-
delsrelevant. Aufgrund des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus ergeben sich fir die Region ZUBRA
durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben in Hohe von 5.192 Euro®. Multipliziert mit der Einwohnerzahl, errech-
net sich eine einzelhandelsrelevante Nachfrage der in der ZuBRA-Region lebenden Bevélkerung in Hohe von

rund 173 Millionen Euro (vgl. Tab. 4).

Uber die Halfte, namlich 52 Prozent, des gesamten Nachfragevolumens entfallen dabei auf nahversorgungs-
relevante Sortimentsbereiche”. Dies entspricht einem Nachfragevolumen in Hohe von 88,0 Mio. Euro im
Jahr 2009. Das Nachfragepotenzial fir die Nahrungs- und Genussmittelsortimente macht darunter mit 38
Prozent (64,2 Mio. Euro) den Lowenanteil aus (vgl. Abb. 15). Fir die zentrenrelevanten Leitbranchen ,Be-
kleidung/ Schuhe® sowie ,Unterhaltungselektronik/ PC/ Kommunikation/ Elektrokleingerate“ stehen in
der untersuchungsrelevanten Region circa 28,1 Millionen Euro oder 16 Prozent der Gesamtausgaben zur
Verfugung, auf die nicht-zentrenrelevanten Leitbranchen ,Baumarktsortiment/ Kfz-Zubehor/ Gartenbedarf*

sowie ,Mobel* entfallen 26,5 Mio. Euro (15 Prozent).

Abb. 15: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in der ZuBRA-Region nach Warengruppen

Gesamt

Sonstige 172,68 Mio. EUR
30,04 Mio. EUR

Nahrungs-/
Genussmittel

Unterhaltungselektronik /
64,20 Mio. EUR

Elektrokleingerate

10,58 Mio. EUR ~ 6%

Mébel
8,72 Mio. EUR

Baumarkt-Sortiment/

Gartenbedarf Drogerie/Parfiimerie/

17,76 Mio. EUR Kosmetik
Bekleidung/ Pharma/ 7,19 Mio. EUR
Schuhe Orthopéadie
17,56 Mio. EUR 16,63 Mio. EUR

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS; Berechnungen auf Basis der amtlichen Einwohnerdaten

%> BBE Kaufkraftkennziffern 2007, BBE RETAIL EXPERTS, Koln

2 Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zéhlen die Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Ladenhand-

werksbetriebe), ,Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel“ sowie ,Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Arti-
kel“.
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Heruntergebrochen auf die Ebene der drei ZuBRA-Kommunen, ergibt sich das folgende Bild: Die Bevolke-
rung Alheims verfligt Gber ein Nachfragevolumen in Hohe von 26,2 Mio. Euro, in Bebra stehen rund 74,3
Mio. Euro als Ausgabepotenzial fir Einzelhandelssortimente zur Verfligung. In Rotenburg an der Fulda be-

tragt das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial rund 72,2 Mio. Euro.

Tab. 8: Nachfragevolumina in den ZuBRA-Gemeinden nach Warengruppen

Nachfrage-

Nachfrage-

potenzial potenzial
Warengruppe Alheim Bebra

Nachfrage-
potenzial
Rotenburg

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
9,8

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. B&cker, Fleischer) 27,6 26,8
Drogerie-, Parflimerie- und Kosmetikartikel 1,1 3,1 3,0
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 2,6 7,2 6,8
Nahversorgungsrelevante Sortimente 13,5 37,9 36,7
Schnittblumen/Zoologische Artikel /Tiernahrung 0,5 1,4 1,3
Biicher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Bliro-, Schreibwaren 0,9 2,6 2,5
Bekleidung/Wasche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 2,6 7,5 7,4
GPK/Hausratsgegenstande /Geschenkartikel /Heimtextilien 0,6 1,6 1,6
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel /Musikinstrumente/Sportartikel 0,9 2,6 2,5
Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation/Elektrokleingerate 1,6 45 4,5
Foto/Optik/Akustik /Uhren/Schmuck 0,7 2,1 2,1
Lampen/Leuchten/ElektrogroBgerate /Teppiche/Bettwaren/Antiquitaten 0,6 1,6 1,6
Zentrenrelevante Sortimente 8,3 23,9 23,5
Mobel (inkl. Bad-, Blro- und Gartenmébel) 1,7 4,8 4,7
Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehor/Gartenbedarf 2,8 7,7 7,3
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 4,4 12,4 12,0
Gesamt 26,2 74,3 72,2

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS; Berechnungen auf Basis der amtlichen Einwohnerdaten

Welcher Anteil des zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzials durch den Einzelhandel in den drei Kom-

munen - und damit in der ZUBRA-Region - gebunden werden kann, wird in Kapitel 4.1 ermittelt.
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3.2 Einkaufsverhalten der Bevélkerung in der ZuBRA-Region

Zur empirischen Ermittlung der Einkaufsorientierung der Verbraucherinnen und Verbraucher im interkom-
munalen Kooperationsgebiet ZUBRA wurde eine telefonische Befragung der ortlichen Haushalte durchge-
fuhrt. Ziel ist es, auf Grundlage der Befragungsergebnisse die Attraktivitat der drei Partnerkommunen in
Bezug auf einzelne Einzelhandelssortimente zu ermitteln. Als Ergebnis lassen sich differenzierte Kaufkraft-

strome nach Hauptwarengruppen darstellen.

500 repréasentativ ausgewahlte Haushalte wurden in der Zeit zwischen 9. Marz 2009 und 15. Marz 2009
telefonisch nach der Wahl ihrer Einkaufsstatte, differenziert nach relevanten Hauptwarengruppen sowie der
Einkaufshaufigkeit an ausgewahlten Standorten befragt. Die Haushalte wurden dabei nach einem statisti-
schen Zufallsverfahren und unter Beriicksichtigung der rdumlichen Bevolkerungsverteilung ausgewahlt. Der
Einsatz geschulter Interviewer und ein - wo erforderlich - mehrmaliges Nachfassen garantierte die Einhal-

tung der Représentativitatskriterien.

Im Einzelnen verteilen sich die durchgefihrten Interviews wie folgt:

§ Stadtgebiet Bebra: 180 Interviews
§ Stadtgebiet Rotenburg an der Fulda: 160 Interviews

S Gemeindegebiet Alheim: 90 Interviews

Befragt wurden die ausgewahlten Haushalte zundchst nach den von ihnen priméar aufgesuchten Wettbe-
werbsstandorten. AnschlieBend wurden Angaben Uber die Haufigkeit des Einkaufs an verschiedenen Einzel-
handelsstandorten erbeten. SchlieBlich ist nach der Attraktivitat des Einzelhandelsangebotes in den ZuBRA-

Gemeinden gefragt worden.

3.2.1 Einkaufsorientierung nach Warengruppen

Die Frage nach den bevorzugten Einkaufsorten, aufgeschlisselt nach ausgewahlten Warengruppen, gibt
Aufschluss dariiber, in welchen Sortimentsbereichen wesentliche Kompetenzen in der untersuchungsrele-
vanten Region selbst liegen und in welchen offenbar Wettbewerbsstandorte auBerhalb der ZuBRA-Region
favorisiert werden. Die ausgewahlten Warengruppen nehmen dabei Leitfunktionen fiir nahversorgungsrele-
vante, zentren- und nicht-zentrenrelevante Bedarfsbereiche ein. Mehrfachnennungen waren bei diesem
Fragenblock zugelassen. Abb. 16 zeigt zunachst das Ergebnis der Befragung fir die bevorzugten Einkaufsor-

te fur Waren des nahversorgungsrelevanten, also iberwiegend kurzfristigen, Bedarfs.
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Abb. 16: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Lebensmittel
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Den Antworten der befragten Haushalte ist zu entnehmen, dass die Einwohnerinnen und Einwohner des
interkommunalen Verbundraumes nahversorgungsrelevante Sortimente fast ausschlieBlich in Einkaufsstat-
ten innerhalb der ZuBRA-Region kaufen. Bevorzugt werden dabei Anbieter in der eigenen Gemeinde. Die
groBte Bindung der Nachfrage nach Lebensmitteln erzielen dabei die Betriebe in der Stadt Bebra: 95 Pro-
zent der befragten Haushalte Bebras gaben an, ihren Bedarf an Lebensmitteln tiberwiegend auch in Bebra
zu decken. Die groBte Anziehungskraft der Bebraer Standorte bt der Verbrauchermarkt ,,Herkules E-
Center“ im Gewerbegebiet Siid aus. Uber die Hélfte der befragten Bebraer Haushalte kauft dort bevorzugt
Lebensmittel ein. Dem Verbrauchermarkt gelingt es zudem, rund 17 Prozent der Rotenburger und rund 4

Prozent der Alheimer Haushalte an sich zu binden.

Ein grundlegend anderes Bild ergibt sich in Bezug auf die innenstadtrelevanten Leitbranchen ,Oberbeklei-
dung“ und ,Unterhaltungselektronik®. Hier gelingt es insbesondere dem Mittelzentrum Bad Hersfeld und
dem Oberzentrum Kassel, die Nachfrage der Bevolkerung aus der ZuBRA-Region an sich zu binden. Unter
den Standorten in den ZuBRA-Gemeinden genieBt die Rotenburger Innenstadt hinsichtlich der Nachfrage
nach Oberbekleidung den groBten Zuspruch: 18 Prozent der Rotenburger und 20 Prozent der Alheimer
Haushalte gaben an, dort bevorzugt ihre Bekleidung einzukaufen. Die Attraktivitdt des Modehauses Bier und

die Wurzeln der Betreiberfamilie in der Region dirften ursachlich sein fiir dieses Ergebnis.
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Abb. 17: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Oberbekleidung
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

RETAIL EXPERTS

W Alheim
M Bebra Innenstadt
W Gewerbegebiet Bebra-Siid
M Bebra Sonstige
Rotenburg Innenstadt
M Rotenburg tegut
M Rotenburg Sonstige
Bad Hersfeld
Kassel
Fulda
Sonstige

M Versandhandel

Das Fehlen eines attraktiven Unterhaltungselektronikanbieters in der Rotenburger Innenstadt macht sich

bei der Einkaufsorientierung der Rotenburger Haushalte bemerkbar: Nur 6 Prozent der Befragten gaben an,

entsprechende Artikel in der Rotenburger Innenstadt einzukaufen. Den drei Bebraer Fachgeschéften ,EP:

Heinrich Funk®, ,Euronics Farb-Fernseh Funk“ und ,allkauf* gelingt es immerhin, zusammen rund 18 Prozent

der Bebraer und 7 Prozent der Rotenburger Haushalte an sich zu binden. 17 Prozent der Alheimer Haushalte

gaben an, ihre Unterhaltungselektronikartikel bevorzugt bei dem in Heinebach ansassigen Elektrofachhand-

ler ,,Euronics Elektro Waffenschmidt® einzukaufen. Fiir die Region ZuBRA aber gilt: Nahezu die Halfte des zur

Verfligung stehenden Nachfragepotenzials in diesem Segment flieBt an Standorte auBerhalb des Verbundes

bzw. in den Versandhandel.

Abb. 18: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Unterhaltungselektronik
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS
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Die Sortimentsbereiche ,Wohnmadbel® sowie ,Bau- und Gartenmarktartikel“ (vgl. Abb. 19 und Abb. 20) ste-
hen stellvertretend fiir Waren des uberwiegend nicht-innenstadtrelevanten Bedarfs. Die Ergebnisse der tele-

fonischen Haushaltsbefragung sind nachfolgend dargestellt.

Abb. 19: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Bau- und Gartenmarktartikel
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Der Sortimentsbereich ,,Bau- und Gartenmarktartikel“ [asst eine deutliche Praferenz der Bevdlkerung in der
Untersuchungsregion fiir den ,toom*“Baumarkt im Bebraer Gewerbegebiet Stid erkennen: Jeweils mehr als
ein Drittel der Befragten aus Bebra und Rotenburg an der Fulda und mehr als jeder fiinfte Haushalt Alheims
gab an, den Bedarf an Bau- und Gartenmarktartikeln im Gewerbegebiet Bebra-Siid zu decken; nur ungefahr
jeder sechste befragte Haushalt fahrt in das benachbarte Mittelzentrum Bad Hersfeld. Die beiden Baustoff-
markte in Alheim Uben eine eher lokale Anziehungskraft aus. Nur etwa 5 Prozent der befragten Rotenburger
Haushalte nutzen die beiden Betriebe des ,bauSpezi Baustoffcentrums Schéafer” bevorzugt fiir ihren Einkauf.

Wichtigste Einkaufsstatten auBerhalb der Region ZuBRA sind Bad Hersfeld und Melsungen.
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Abb. 20: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Wohnmdébel
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

GroBflachige Mobelbetriebe in Kassel, wie beispielsweise ,Finke®, ,SB-Mdbel Boss®, ,Roller* oder ,IKEA®,
uben auf die Bevdlkerung des ZuBRA-Raumes eine deutliche Sogwirkung aus. Dennoch gelingt es auch dem
groBten Betrieb der Untersuchungsregion, ,Wohnwelt Daube® in Bebra, 20 Prozent bis 30 Prozent der be-
fragten Haushalte an sich zu binden. Die Mdbel- und Einrichtungsfachgeschéfte in Rotenburg an der Fulda

spielen fiir die befragten Haushalte als Einkaufsstétten nur eine untergeordnete Rolle.

3.2.2 Einkaufshéaufigkeit nach Wettbewerbsstandorten

Neben der generellen Standortpraferenz ist auch die Haufigkeit, mit der eine Einkaufsstétte von den Kon-
sumentinnen und Konsumenten aufgesucht wird, ein wichtiger Indikator fir die Attraktivitét eines Einzel-
handelsstandortes. Die représentativ ausgewéhlten Haushalte wurden daher befragt, wie haufig sie an be-
stimmten Einzelhandelsstandorten einkaufen. Die abgefragten Einkaufsstatten wurden zuvor von den Mit-
gliedern des verwaltungsinternen Arbeitskreises als relevante Wettbewerbsstandorte fiir den Einzelhandel in

der Region ZuBRA eruiert.

Abb. 21 zeigt zunéchst die Haufigkeit, mit der die befragten Konsumentinnen und Konsumenten in der Ge-

meinde Alheim einkaufen.

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 43 von 106



ERTS

RETAIL EXP

Abb. 21: Haufigkeit des Einkaufs in Alheim
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Alheim einen ausgepragten
Nahversorgungscharakter aufweist. Wahrend sich auf der einen Seite 94 Prozent der Alheimer Haushalte
regelmaBig in den Einkaufsstatten vor Ort versorgen, fahren auf der anderen Seite lediglich 12 Prozent der
befragten Rotenburger Haushalte ,mindestens einmal monatlich“ zum Einkaufen in die angrenzende Ge-

meinde.

Abb. 22: Haufigkeit des Einkaufs im Bebraer Zentrum

M mind. einmal wéchentlich
Alheim

M mind. einmal monatlich

seltener

Bebra 10% 4%

nie

Rotenburg 24%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

n =500

Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS
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Um die Attraktivitat der beiden - sehr unterschiedlich strukturierten - Innenstadtbereiche der beiden Mit-
telzentren zu ermitteln, wurden die Befragten gebeten, anzugeben, wie haufig sie in den Zentren Bebras und
Rotenburgs einkaufen. Im Ergebnis fallt auf, dass keines der beiden Zentren die Bevdlkerung des ZuBRA-
Raumes vollends liberzeugt: Mehr als ein Drittel der Befragten aus Alheim und fast ein Viertel der Befragten
aus Rotenburg an der Fulda gab an, das Angebot der Einzelhandelsbetriebe im Bebraer Zentrum ,nie“in
Anspruch zu nehmen. Und auch aus der Bebraer Bevolkerung flieBt Nachfrage in das Umland ab. 14 Prozent
der Haushalte gaben an, selten oder gar nicht im Bebraer Zentrum einzukaufen. Ein dhnliches Bild zeigt sich
im Hinblick auf das Rotenburger Zentrum. Mehr als ein Drittel der befragten Bebraer, 14 Prozent der Alhei-
mer und rund 7 Prozent der Rotenburger Haushalte gaben an, das Rotenburger Zentrum nicht zur Bedarfs-

deckung zu nutzen. Die Ergebnisse sind in den Abb. 22 und Abb. 23 dargestellt.

Abb. 23: Haufigkeit des Einkaufs im Rotenburger Zentrum
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Die groBflachigen Lebensmittelmarkte Bebras und Rotenburgs befinden sich liberwiegend auBerhalb der
historischen Ortsmitten. Um herauszufinden, wie stark und wohin Kundenstrome an den Zentren vorbei
gelenkt werden, wurden die Befragten gebeten, anzugeben, wie haufig sie ausgewahlte Super- und Verbrau-

chermarkte in den beiden Mittelzentren ansteuern.

FlachenmaBig groBter Anbieter der Region ZuBRA ist der Verbrauchermarkt ,Herkules E-Center® in Bebra.
Trotz seiner verkehrsgiinstigen Lage im Gewerbegebiet Sud generiert der Verbrauchermarkt seine Kunden
Uberwiegend im Nahbereich (vgl. Abb. 24). Lediglich 29 Prozent der befragten Haushalte aus Rotenburg an

der Fulda und 8 Prozent der Haushalte aus Alheim gaben an, mindestens einmal pro Woche dort einzukau-
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fen. Fast die Halfte der Rotenburger und 70 Prozent der Alheimer Haushalte nutzen das Angebot gar nur

selten oder iberhaupt nicht.

Abb. 24: Haufigkeit des Einkaufs im Herkules E-Center Herkules Bebra
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Der ,tegut“Markt in Rotenburg an der Fulda befindet sich an der Braacher Strafe, am Ortsausgang in Rich-
tung Alheim. Folglich (ibt er eine gewisse Anziehungskraft auf die Haushalte Alheims aus: 22 Prozent der
befragten Haushalte Alheims gaben an, mindestens einmal wdchentlich, weitere 18 Prozent der Haushalte

gaben an, mindestens einmal monatlich in dem Rotenburger Markt einzukaufen (vgl. Abb. 25).

Abb. 25: Haufigkeit des Einkaufs im ,tegut“Markt Rotenburg
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS
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Ein vergleichbares Ergebnis wie flr den ,tegut“Verbrauchermarkt ergibt sich in Bezug auf den verkehrs-
giinstig an der BundesstraBe B 83 zwischen Alheim und Bebra gelegenen ,,Rewe“-Markt in Rotenburg. Auch
dieser Markt spricht neben der 6rtlichen Bevdlkerung vornehmlich die Alheimer Haushalte an. Insbesondere
die Einwohnerinnen und Einwohner der Alheimer Stadtteile Hergershausen, Erdpenhausen, Niedergude und
Obergude scheinen auf ihrem Weg in Richtung Rotenburg an der Fulda und Bebra dem ,Rewe“Markt an der

Kasseler StraBe den Vorzug zu geben gegeniliber dem in Heinebach.

Abb. 26: Haufigkeit des Einkaufs im ,,Rewe“-Markt Rotenburg
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Die Ergebnisse des Kapitels 3.2.1 haben gezeigt, dass insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimentsberei-
chen die Anziehungskraft der Einzelhandelsbetriebe innerhalb der ZuBRA-Region sehr gering ist. Die befrag-
ten Haushalte wurden daher gebeten, Aussagen zur Einkaufshaufigkeit in den umliegenden Mittel- und
Oberzentren zu tatigen. Dabei kristallisiert sich eine eindeutige Praferenz der Bevolkerung in der Untersu-

chungsregion flr die Einkaufsorte Bad Hersfeld und Kassel heraus.

Nahezu die Halfte der befragten Haushalte in Bebra gab an, mindestens einmal pro Monat in das sudlich der
ZuBRA-Region gelegene Mittelzentrum Bad Hersfeld zu fahren. Die Befragungsergebnisse aus Rotenburg an
der Fulda (40 Prozent) weichen nicht wesentlich von denen aus Bebra ab (vgl. Abb. 27). Selbst aus der nord-

lichsten ZUuBRA-Gemeinde Alheim fahrt mehr als jeder Flinfte regelmaBig nach Bad Hersfeld zum Einkaufen.
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Abb. 27: Héaufigkeit des Einkaufs in Bad Hersfeld
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Deutlich weniger wird das etwa eine Autostunde entfernt gelegene Oberzentrum Kassel von den Einwohne-

rinnen und Einwohnern der ZuBRA-Gemeinden aufgesucht. Jeweils mehr als 80 Prozent der befragten Haus-

halte aus Bebra und Rotenburg an der Fulda gaben an, selten oder nie zum Einkaufen nach Kassel zu fahren.

Lediglich in der Gemeinde Alheim gab jeder vierte Haushalt an, mindestens einmal im Monat die Einkaufs-

statten in Kassel aufzusuchen. Damit diirfte sich die Rolle des Oberzentrums Kassel aus Sicht der ZuBRA-

Region darauf beschrénken, Einkaufsort fiir Warensortimente des tberwiegend langfristigen Bedarfsberei-

ches (insbesondere Mdbel) zu sein.

Abb. 28: Haufigkeit des Einkaufs in Kassel
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Die ebenfalls dem Regierungsbezirk Kassel angehorige Kreisstadt Fulda spielt als Einkaufsstéatte flr die
Einwohnerinnen und Einwohner der ZuBRA-Region kaum eine Rolle. Nicht einmal ein Drittel der Bebraer und

Rotenburger Befragten suchen die dortigen Einzelhandelsbetriebe gelegentlich auf.

Abb. 29: Haufigkeit des Einkaufs in Fulda
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Nordlich der an Alheim angrenzenden Gemeinde Morschen liegt das Mittelzentrum Melsungen. Dem dorti-
gen Einzelhandel gelingt es, geringe Teile des Nachfragepotenzials insbesondere aus Alheim und Rotenburg
an der Fulda an sich zu binden (vgl. Abb. 30).

Abb. 30: Haufigkeit des Einkaufs in Melsungen
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS
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Wegen der Lage des interkommunalen Verbundes ZuBRA im Grenzgebiet zu Thiringen wurde abschlieBend
die Anziehungskraft des dstlich gelegenen Mittelzentrums Eisenach, das liber die Bundesautobahn A 4 in

weniger als einer Autostunde zu erreichen ist, abgefragt. Das Befragungsergebnis ist in Abb. 31 dargestellt.

Abb. 31: Haufigkeit des Einkaufs in Eisenach
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Mindestens drei Viertel der Befragten gaben an, das Einzelhandelsangebot Eisenachs nicht zu nutzen. Die
Ergebnisse der Befragungen zeigen somit eindrucksvoll, dass traditionelle, wirtschaftliche und politische
Verflechtungen einerseits und die verkehrliche Erreichbarkeit andererseits die Nachfragestrome maBgeblich

beeinflussen.

3.2.3 Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot in den ZuBRA-Gemeinden

Die Ergebnisse des Kapitels 3.2.2 haben gezeigt, dass insbesondere Bad Hersfeld zum maBgeblichen Wett-
bewerbsstandort fiir den Einzelhandel in der Region ZuBRA benannt werden kann. Die oberzentralen Ange-
bote in Kassel und Fulda hingegen spielen fiir die Bewohner der ZuBRA-Region eine eher untergeordnete

Rolle. Der ,Abwanderung® aus der Untersuchungsregion kénnen folgende Ursachen zugrunde liegen: Pend-
lerbewegungen aus dem ZuBRA-Gebiet heraus erschweren eine Kundenbindung vor Ort oder der Einzelhan-
del in den drei Partnergemeinden verfiigt in einzelnen Sortimenten Uber eine nicht ausreichende Angebots-

kompetenz. Kurz: der Einzelhandel in der Region ZuBRA verfiigt (iber eine nicht ausreichende Attraktivitat.

Um diese Thesen zu verifizieren, wurden die ausgewahlten Haushalte auch zur Attraktivitét des Einzelhan-

dels in den drei ZuBRA-Gemeinden befragt. Die Ergebnisse sind in Abb. 32 dargestellt.
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Abb. 32: Attraktivitdt des Einzelhandels in den ZuBRA-Gemeinden
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS

Rund 41 Prozent der Befragten halten das Einzelhandelsangebot in den ZuBRA-Gemeinden fiir ausreichend.
Lediglich die Bevolkerung der Gemeinde Alheim ist mit der derzeitigen Situation signifikant zufrieden: Wah-
rend in Alheim rund zwei Drittel der befragten Haushalte das Angebot fiir ausreichend halten, verhélt es

sich in Bebra und Rotenburg genau umgekehrt.

Diejenigen Befragten, die mit der derzeitigen Angebotssituation nicht zufrieden sind, wurden gebeten, An-

gebote und Einrichtungen zu nennen, die sie in der Region ZUBRA vermissen.

Abb. 33: Von den Befragten vermisste Einzelhandelsangebote und Einrichtungen
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS
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Vermisst werden von der Bevolkerung aus allen Partnergemeinden attraktive Einzelhandelsangebote insbe-
sondere aus dem Sortimentsbereich ,Bekleidung/Schuhe®. Am haufigsten wurde dieses Kriterium von den
Befragten aus Bebra genannt (75 Prozent). Gleichzeitig fallt ein eindeutiger Wunsch nach einem verbesser-
ten Angebot im Segment ,,Unterhaltungselektronik® auf. Speziell von den Einwohnerinnen und Einwohnern
aus Alheim und Rotenburg an der Fulda wird zudem ein weiteres Lebensmittelangebot (im Schnitt 7 Pro-
zent) sowie Angebote aus dem Bau- und Gartenmarktbereich (im Schnitt 9 Prozent) vermisst. Die detaillier-

ten Ergebnisse sind in Abb. 33 abgebildet.

3.3 Herkunft der Einzelhandelskunden an den Handelsstandorten in der Region ZuBRA

Bisher wurde aufgezeigt, in welchem MaBe es dem Einzelhandel in den ZuBRA-Kommunen gelingt, die Ein-
wohnerinnen und Einwohner der drei Partnergemeinden an sich zu binden. Im Folgenden sollen Aussagen
darlber getroffen werden, welche Anziehungskraft er auf Konsumentinnen und Konsumenten aus dem Um-
land ausubt. Um dies zu ermitteln, wurden mit Unterstiitzung der ortlichen Einzelhandlerinnen und Einzel-
handler in der Zeit zwischen dem 9. Mérz 2009 und dem 28. Méarz 2009 Erhebungsbdgen in den Einzelhan-
dels- und Ladenhandwerksbetrieben ausgelegt, in die der Wohnort der zahlenden Kundschaft einzutragen
war. Dariiber hinaus wurden an folgenden Standorten durch Interviewer zuféllig ausgewahlte Passanten

nach ihrem Wohnsitz befragt27:

S Alheim: Rewe-Markt
S Bebra: Bereich Nurnberger StraBe, Herkules E-Center, tegut-Markt

S Rotenburg an der Fulda: Bereich Briickengasse, Edeka neukauf-Markt, Aldi-Markt, tegut-Markt

Insgesamt konnten auf diese Weise innerhalb des Befragungszeitraumes die Wohn- und damit Kundenher-
kunftsorte von insgesamt 16.815 Personen ermittelt werden. Einen Uberblick {iber die Ergebnisse der Kun-

denbefragungen in den Einzelhandelsbetrieben vermittelt die Abb. 34.

7 Die Abteilung Kundenmanagement und Marktforschung & SAM der tegut... Gutberlet Stiftung & Co. fiihrte im Befragungszeit-

raum in ihren Markten in Bebra und Rotenburg an der Fulda eigene Kundenbefragungen durch. Bezogen auf den Kundenher-
kunftsort wurden die Ergebnisse der Befragungen den Kommunen kostenpflichtig zur weiteren Verwendung zur Verfligung ge-
stellt.
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Abb. 34: Ubersicht iiber die Ergebnisse der Kundenbefragungen in den Betrieben
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Quelle: Kundenwohnorterhebung in den Betrieben der Gemeinden Alheim, Bebra und Rotenburg a. d. Fulda

Die dargestellte Grafik untermauert die bisherigen Ergebnisse der Analyse: Der Einzelhandel in den ZuBRA-
Gemeinden ist weitestgehend auf die Versorgung der ortlichen Bevolkerung ausgerichtet; mehr als drei
Viertel aller in den Betrieben erfassten Kundinnen und Kunden kaufen an ihrem Wohnort ein. Und die Anzie-
hungskraft der Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsgebiet auf die Bevolkerung umliegender Gemeinden

bewegt sich in engen Grenzen. Nur maximal ein Fiinftel der Befragten wohnt auBerhalb der ZuBRA-Region.

Um die Attraktivitat einzelner Standorte und Kundenbewegungen detaillierter darstellen zu konnen, wurden
die Kundenwohnorte den in Kapitel 2.1 definierten Standortbereichen zugeordnet. Die Ergebnisse sind im

Folgenden dargestellt.

Abb. 35: Ergebnisse der Kundenbefragungen in Alheim
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Quelle: Kundenwohnorterhebung in den Betrieben der Gemeinden Alheim, Bebra und Rotenburg a. d. Fulda/BBE RETAIL EXPERTS
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Rewe-Markt und EKZ Pfetzing sind die Grundversorgungsbetriebe fir die gesamte Gemeinde Alheim. Mehr
als 70 Prozent der Kunden wohnen auch im Gemeindegebiet. Aufgrund der verkehrlichen Anbindung der
Ortsteile Erdpenhausen, Hergershausen, Niedergude und Obergude an das Mittelzentrum Rotenburg an der
Fulda fallt der Anteil der Bevolkerung aus dem Standortbereich Alheim-Ost erwartungsgemaB deutlich ge-
ringer aus als der Befragtenanteil aus dem Bereich Alheim-West. Abb. 35 zeigt zudem, dass die Einzelhan-
delsbetriebe Heinebachs eine gewisse Sogwirkung auf die Bevolkerung der nordlich gelegenen Gemeinde
Morschen ausiiben. Eine weitergehende Anziehungskraft auf Einwohnerinnen und Einwohner auBerhalb der

Gemeindegrenzen besteht allerdings nicht.

Abb. 36: Ergebnisse der Kundenbefragungen in Rotenburg an der Fulda
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Quelle: Kundenwohnorterhebung in den Betrieben der Gemeinden Alheim, Bebra und Rotenburg a. d. Fulda/BBE RETAIL EXPERTS

In der Stadt Rotenburg an der Fulda sind mit dem Herz-Kreislauf-Zentrum, der Klinik fir neurologische Re-
habilitation, der Landesfinanzschule und der Verwaltungsfachschule des Landes Hessen sowie dem Schu-
lungszentrum der Betriebskrankenkassen zahlreiche Institutionen angesiedelt, die die Gastezahlen der
Stadt steigen lassen. Dariiber hinaus verfiigt Rotenburg (iber einen innenstadtnahen Wohnmobilparkplatz,
der von Tagesgéasten und Touristen gut frequentiert wird. Der vergleichsweise hohe Anteil der Kunden aus
~sonstigen“ Wohnorten im Innenstadtbereich hat hierin seinen Ursprung. Auf die Bevolkerung im naheren
Umfeld wirkt das Einzelhandelsangebot Rotenburgs dagegen offenbar wenig anziehend: Lediglich die Bevol-
kerung des Standortbereiches Alheim-West - und hier insbesondere die der Ortsteile Licherode, Oberellen-

bach, Nierderellenbach und Sterkelshausen - fiihlt sich vom Warenangebot des Mittelzentrums angezogen.
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RETAIL EXPERTS

Abb. 37: Ergebnisse der Kundenbefragungen in Bebra
M Bebra Kernstadt

13% 9% 6% | 8% W Bebra West
Bebra Ost

E-Center Herkules

Alheim
tegut 21% 10% I 4% Rotenburg Kernstadt
M Rotenburg Lispenhausen
M Rotenburg Siid
0 0 0/ 0/
Befragung Innenstadt 5% 4/' 6% I 6% B Rotenburg Nord
Cornberg
. . Ronsh
Betriebslisten Innenstadt 10% 5%. 6% I 7% onshausen
Bad Hersfeld
J ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' M Nentershausen
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Sonstige

Quelle: Einzelhandelsbetriebe aus den Gemeinden Alheim, Bebra und Rotenburg an der Fulda/BBE RETAIL EXPERTS

Im Mittelzentrum Bebra sind die groBten Einzelhandelsbetriebe der Region ZuBRA angesiedelt. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die enorme Verkaufsflachenkonzentration liber das Potenzial verfiigt, die
einzelhandelsrelevante Nachfrage in einem gréBeren regionalen Umfeld an den Standort Bebra zu binden.
Die Ergebnisse der Befragung zeigen allerdings, dass der Anteil der Kundinnen und Kunden, die auBerhalb
der ZuBRA-Region wohnen, nicht mehr als 20 Prozent ausmacht. Neben der Bevolkerung aus Rotenburg an
der Fulda fiihlen sich lediglich die Bilirgerinnen und Birger der &stlich und siidlich gelegenen Gemeinden
Cornberg, Ronshausen und Nentershausen von dem Einzelhandelsangebot in der Stadt Bebra - und hier
insbesondere vom Verbrauchermarkt ,Herkules E-Center® und den Betrieben der Innenstadt - angespro-
chen. Auch das Mittelzentrum Bebra strahlt somit eine vergleichsweise geringe Anziehungskraft auf das

regionale Umfeld aus.
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4 Bewertung der Analyseergebnisse

4.1 Einzelhandelszentralitat der Region ZuBRA

Auf Basis der Betriebsstattenerhebung haben die BBE RETAIL EXPERTS eine Umsatzschatzung der jeweili-
gen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe vorgenommenzg. Demnach erreicht der Einzelhandel im
Gebiet des interkommunalen Zusammenschlusses der Ortschaften Alheim, Bebra und Rotenburg an der
Fulda eine jahrliche Umsatzleistung von circa 153,3 Millionen Euro (vgl. Tab. 3). Dies entspricht rund 88,8
Prozent des in der Untersuchungsregion verfligbaren Nachfragepotenzials in Hohe von 172,7 Millionen Euro
(vgl. Tab. 7).

Die Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und verfiigharer Konsumentennachfrage (Umsatz-Kaufkraft-
Relation) beschreibt die Zentralitat eines Einzelhandelsstandortes. Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von exakt
100 Prozent besagt, dass Kaufkraftabflisse durch Zufliisse von auBen vollstdndig kompensiert werden.
Liegt die Messzahl tiber 100 Prozent, so signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzufliisse. Eine Messzahl unter
100 Prozent, wie im Fall der Region ZuBRA, bedeutet, dass per Saldo Kaufkraft in umliegende Einzelhan-

delsstandorte abflieBt.

Abb. 38: Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach Warengruppenberei-

chen und Standorten

70% I
99% I
Nahversorgungsrelevante Sortimente 102%
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Zentrenrelevante Sortimente 65%
65% I
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. . | o
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 160%
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1102%
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M Alheim M Bebra Rotenburg M Untersuchungsregion ZuBRA

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

8 vgl. zur Methodik Kapitel 11.2.1
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Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) lasst sich differenziert nach Warengruppen darstellen. Grafisch umge-
setzt, ergibt sich aus den Zentralitatswerten der verschiedenen Teilmarkte ein Polaritatsprofil, das Riick-
schliisse auf die quantitativen Starken und Schwichen des Einzelhandels zuldsst. Abb. 38 gibt einen Uber-

blick nach Warengruppenbereichen und Standorten.

Dem grafischen Uberblick ist zu entnehmen, dass zusammengefasst iiber alle Sortimente lediglich der Ein-
zelhandelsstandort Bebra leichte Kaufkraftzufliisse verzeichnen kann. Aus Rotenburg an der Fulda und
Alheim flieBt dagegen in deutlichem MaBe Kaufkraft ab. Die Aufgliederung nach Warengruppenbereichen
zeigt aber auch, dass die positive Bilanz Bebras einzig auf einen signifikanten Nachfragezustrom in den
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereichen zurtickzufiihren ist; die ,Wohnwelt Daube“ und der ,toom*“

Baumarkt im Gewerbegebiet Bebra-Sid dirften hieran einen nennenswerten Anteil haben.

Die Regelungen des hessischen Landesentwicklungsplanes gehen davon aus, dass Mittelzentren Versor-
gungsaufgaben fiir sich und einen definierten Mittelbereich iibernehmen.”’ Im vorliegenden Fall schlieBt der
Mittelbereich die Gemarkungen der Gemeinden Alheim und Ronshausen ein. Der warengruppenspezifischen
Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage ist jedoch zu entnehmen, dass insbe-
sondere im Hinblick auf die zentrenrelevanten Sortimente weder das Mittelzentrum Bebra noch das Mittel-
zentrum Rotenburg an der Fulda diesem Anspruch gerecht wird. Die hohe Dichte an Mittelzentren im ver-

gleichsweise bevodlkerungsschwachen Nordhessen zollt an dieser Stelle ihren Tribut.

Im nachfolgenden Kapitel werden warengruppenspezifische Profile der drei Partnerkommunen erstellt, um
die Starken und Schwéachen des derzeitigen Einzelhandelsangebotes benennen und Entwicklungsempfeh-

lungen fiir die drei Gemeinden ableiten zu konnen.

% ygl. hierzu Kapitel 1.3
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4.2 Einzelhandelszentralitat der ZuBRA-Gemeinden

4.2.1 Einzelhandelszentralitat der Gemeinde Alheim

Fir die Gemeinde Alheim wurde eine Umsatz-Kaufkraft-Relation iber alle Branchen in Hohe von 75 Prozent
ermittelt. Das bedeutet, dass der durch den Einzelhandel in der Gemeinde Alheim erwirtschaftete Gesamt-
umsatz per Saldo 25 Prozentpunkte unter dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt. Damit flieBen rund 6,6

Mio. Euro einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial aus dem Gemeindegebiet ab.

Abb. 39: Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach Warengruppen in

Alheim
Nahrungs- und Genussmittel 74%
Drogerie-, Parflimerie- und Kosmetikartikel 93%
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 44%
Schnittblumen/Zooartikel /Tiernahrung . 106%
Blicher/Zeitungen u. Zeitschriften/Papier- u. Schreibwaren 82%

Bekleidung/Wésche /Schuhe /Lederwaren 8%

GPK/Haushalts- und Geschenkartikel /Heimtextilien 73%
Spielwaren/Musikinstrumente /Kinder-/Bastel-/Sportartikel . 105%
UE/PC/Kommunikation/Elektrokleingerite 30%
Foto/Optik /Akustik /Uhren/Schmuck 0%
Teppiche /Bettwaren/Lampen und Leuchten/Antiquitaten 21%
Baumarktsortiment /Kfz-Zubeh&r/Gartenbedarf
Mébel (inkl. Bad- und Gartenmdbel) /ElektrogroBgerite 92%
Gesamt

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Zum Teil deutliche Kaufkraftzuflisse kann das Grundzentrum in den Warengruppen ,Baumarktsortiment/
Kfz-Zubehor/ Gartenbedarf®, ,Schnittblumen/Zooartikel /Tiernahrung® und ,,Spielwaren/ Musikinstrumen-
te/ Kinder-/ Bastel-/ Sportartikel“ verzeichnen. In diesen Zahlen kommt insbesondere die liberdrtliche
Bedeutung der in Baumbach und Heinebach anséssigen Baustoffmarkte, des in Heinebach anséssigen Spiel-
und Sportfachgeschaftes sowie der Blumenhduser Mey und Dehnhardt in den Ortsteilen Heinebach und

Sterkelshausen zum Ausdruck.

Bei den zentrenrelevanten Leitsortimenten ,Bekleidung/ Wasche® und ,,Schuhe/ Lederwaren® sind hinge-
gen deutlich negative Kaufkraftsalden festzustellen. Dies allerdings ist fir Grundzentren nicht untypisch;
den Vorgaben der Landesplanung gemaR besteht die funktionelle Aufgabe des Einzelhandels in Grundzent-

ren in der Grundversorgung der drtlichen Wohnbevolkerung.
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Tab. 9: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen fir den Standort Alheim

Umsatz-

Nachfrage- Kaufkraft- Kaufkraft-

Warengruppe potenzial Relation Saldo

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bécker, Fleischer) 9,8 7,3 74 -2,5
Drogerie-, Parflimerie- und Kosmetikartikel 1,1 1,0 93 -0,1
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 2,6 1,2 44 -1,5
Nahversorgungsrelevante Sortimente 13,5 9,4 70 -4,1
Schnittblumen/Zoologische Artikel /Tiernahrung 0,5 0,5 106 0,0
Biicher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Bliro-, Schreibwaren 0,9 0,7 82 -0,2
Bekleidung/Wasche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 2,6 0,2 8 -2,4
GPK/Hausratsgegenstande /Geschenkartikel /Heimtextilien 0,6 0,4 73 -0,2
Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel /Musikinstrumente /Sportartikel 0,9 0,9 105 0,0
Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation/Elektrokleingerate 1,6 0,5 30 - 1,1
Foto/Optik /Akustik /Uhren/Schmuck 0,7 0,0 0 -0,7
Lampen/Leuchten/ElektrogroBgerate /Teppiche/Bettwaren 0,6 0,1 21 -0,5
Zentrenrelevante Sortimente 8,3 2,9 35 -4,9
Mobel (inkl. Bad-, Blro- und Gartenmébel) 1,7 1,5 190 -0,1
Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehor/Gartenbedarf 2,8 5,2 92 2,5
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 4,4 6,7 153 2,3
Gesamt 26,2 19,6 75 -6,6

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS; Rundungsdifferenzen méglich

Die Gemeinde Alheim verfiigt insgesamt lber 21 Betriebe, in denen schwerpunktméaBig Nahrungs- und Ge-
nussmittel angeboten werden. Neben einigen Hofladen, Backereien und Fleischereien zéhlen insbesondere
die in Heinebach angesiedelten Supermarkte zu den Stiitzen der ortlichen Nahversorgung. Aktuell gelingt es
den bestehenden Betrieben jedoch nicht, das vorhandene Nachfragepotenzial am Ort zu binden: Rund 4,1

Mio. Euro flieBen an Konkurrenzstandorte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ab.
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4.2.2 Einzelhandelszentralitat der Stadt Bebra

Fir den Einzelhandelsstandort Bebra wurde von den BBE RETAIL EXPERTS ein geringer Kaufkraftzufluss in
Hohe von 2,5 Mio. Euro ermittelt. Damit liegt der erwirtschaftete Gesamtumsatz des in Bebra ansassigen
Einzelhandels rund 3 Prozentpunkte tGber dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Die Aufschlisselung nach
Warengruppen zeigt allerdings, dass es insbesondere das im Gewerbegebiet Siid ansassige groBflachige
Mébelhaus ,Wohnwelt Daube® ist, auf das die Nachfragezuflisse zuriickzufiihren sind. Mit seinem Angebot
an Mobeln und ElektrogroBgeraten, an Teppichen, Lampen und Leuchten sowie an Heimtextilien, Glas/Por-
zellan/ Keramik, Haushalts- und Geschenkartikeln entféllt ein (iberwiegender Teil der aus der Region zuflie-
Benden Nachfrage auf diesen Anbieter. Wie préagend das Einrichtungshaus im Gewerbegebiet Bebra-Sud fur

den gesamten Einzelhandel Bebras ist, verdeutlicht die Abb. 40.

Abb. 40: Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach Warengruppen in Bebra

Nahrungs- und Genussmittel J102%
Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel I 113%
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 80%
Schnittblumen /Zooartikel /Tiernahrung 91%
Biicher/Zeitungen u. Zeitschriften/Papier- u. Schreibwaren 73%
Bekleidung/Wasche /Schuhe/Lederwaren 68%
GPK/Haushalts- und Geschenkartikel /Heimtextilien
Spielwaren/Musikinstrumente /Kinder-/Bastel-/Sportartikel 73%
UE/PC/Kommunikation/Elektrokleingerite 66%
Foto/Optik /Akustik /Uhren/Schmuck 100%
Teppiche/Bettwaren/Lampen und Leuchten/Antiquitaten
Baumarktsortiment/Kfz-Zubehdr/Gartenbedarf B 112%
Mébel (inkl. Bad- und Gartenmébel) /ElektrogroBgeréte
Gesamt I 103%

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Landesplanerisch haben Mittelzentren die Aufgabe, ein attraktives Angebot an Waren des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs fiir die Einwohnerinnen und Einwohner des Mittelbereichs bereit zu stellen.
Die warengruppenspezifische Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage zeigt
jedoch, dass in Bebra insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten mogliche Zuflisse von auBen die
Abflisse bei Weitem nicht kompensieren konnen. Per Saldo liegen die in den zentrenrelevanten Sortimen-

ten getatigten Umsatze 4,5 Mio. Euro unter dem Nachfragepotenzial der Bevolkerung Bebras.
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Tab. 10: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen flr den Standort Bebra

Umsatz-

B e ot | "yl
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bécker, Fleischer) 27,6 28,2 102 0,6
Drogerie-, Parflimerie- und Kosmetikartikel 3,1 3,5 113 0,4
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 7,2 5,7 80 -1,4
Nahversorgungsrelevante Sortimente 37,8 37,5 99 -0,4
Schnittblumen/Zoologische Artikel /Tiernahrung 1,4 1,3 91 -0,1
Biicher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Bliro-, Schreibwaren 2,6 1,9 73 -0,7
Bekleidung/Wasche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 7,5 5,2 68 -2,4
GPK/Hausratsgegenstande /Geschenkartikel /Heimtextilien 1,6 2,1 130 0,5
Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel /Musikinstrumente /Sportartikel 2,6 1,9 73 -0,7
Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation/Elektrokleingerate 4,5 3,0 66 -1,5
Foto/Optik/Akustik /Uhren/Schmuck 2,1 2,1 100 0,0
Lampen/Leuchten/ElektrogroBgerate /Teppiche/Bettwaren 1,6 2,0 120 0,3
Zentrenrelevante Sortimente 23,9 18,1 76 -4,5
Mobel (inkl. Bad-, Blro- und Gartenmébel) 4,8 11,4 238 6,6
Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubeho6r/Gartenbedarf 7,7 8,6 112 0,9
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 12,4 19,9 160 7,5
Gesamt 74,3 76,7 103 2,5

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS; Rundungsdifferenzen méglich

Die niedrigste Umsatz-Kaufkraft-Relation liegt mit rund 66 Prozent in der Warengruppe ,Unterhaltungselekt-
ronik /PC/Kommunikation/Elektrokleingerate®. Obwohl in der Bebraer Kernstadt fiinf Betriebe angesiedelt
sind, die mit ihrem Warenangebot schwerpunktmaBig dieses Segment bedienen, flieBt per Saldo ein Nach-
fragevolumen in H6he von rund 1,5 Mio. Euro aus dem Mittelzentrum ab. Offenbar gelingt es den Betrieben

nicht, ihre Sortimente an den Bedirfnissen der Kundinnen und Kunden auszurichten.
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4.2.3 Einzelhandelszentralitat der Stadt Rotenburg an der Fulda

Fir die Stadt Rotenburg an der Fulda wurde eine Gesamtumsatz-Kaufkraftrelation in Hohe von 79 Prozent
ermittelt. Das bedeutet, dass der vom ortlichen Einzelhandel erwirtschaftete Gesamtumsatz 21 Prozent-
punkte unter der vorhandenen Nachfrage liegt und somit ein Nachfragevolumen in Héhe von rund 15,3 Mio.
Euro aus dem Mittelzentrum abflieBt. Wie der Abb. 41 zu entnehmen ist, kdnnen zwar in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten leichte Zufliisse aus dem Umland generiert werden, in den zentren- und nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten sind allerdings zum Teil erhebliche Kaufkraftabfliisse zu verkraften.

Abb. 41: Relation von vor Ort getatigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach Warengruppen in

Rotenburg an der Fulda

Nahrungs- und Genussmittel 103%
Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutische, medizinische und orthopédische Artikel 90%
Schnittblumen/Zooartikel /Tiernahrung
Biicher/Zeitungen u. Zeitschriften/Papier- u. Schreibwaren I 102%
Bekleidung/Wasche /Schuhe/Lederwaren 76%
GPK/Haushalts- und Geschenkartikel /Heimtextilien 91%
Spielwaren/Musikinstrumente /Kinder-/Bastel-/Sportartikel 67%
UE/PC/Kommunikation/Elektrokleingerite 32%
Foto,/Optik /Akustik /Uhren/Schmuck 85%

Teppiche /Bettwaren/Lampen und Leuchten/Antiquitdten 42%

Baumarktsortiment /Kfz-Zubehér/Gartenbedarf 13%
Mébel (inkl. Bad- und Gartenmdbel) /ElektrogroBgeréte 40%

Gesamt

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Anders als in den Nachbargemeinden Alheim und Bebra ist im Mittelzentrum Rotenburg an der Fulda kein
Bau- oder Heimwerkermarkt angesiedelt. Mit Ausnahme eines kleinen Elektrofachgeschéftes im AuBen-
stadtteil Lispenhausen verfligt Rotenburg zudem Uber keinen Anbieter, der den Warenbereich ,Unterhal-
tungselektronik /PC/Kommunikation“ kompetent vertritt. Folglich ergeben sich fiir beide Warengruppen -
~Baumarktsortiment/Kfz-Zubehor/Gartenbedarf* und ,Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation/Elek-
trokleingerate® - die mit Abstand niedrigsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen; insgesamt 9,4 Mio. Euro flieBen

in diesen Bereichen an Wettbewerbsstandorte im Umland ab.
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Tab. 11: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen flr den Standort Rotenburg an der Fulda

Umsatz-

P potenia Kautarae. | 4500
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer, Fleischer) 26,8 27,5 103 0,7
Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel 3,0 3,7 121 0,6
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 6,8 6,2 90 -0,7
Nahversorgungsrelevante Sortimente 36,7 37,4 102 0,7
Schnittblumen/Zoologische Artikel /Tiernahrung 1,3 1,5 113 0,2
Blicher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Biiro-, Schreibwaren 2,5 2,6 102 0,1
Bekleidung/Wasche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 7,4 5,6 76 -1,8
GPK/Hausratsgegenstande /Geschenkartikel /Heimtextilien 1,6 1,5 91 -0,2
Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel /Musikinstrumente /Sportartikel 2,5 1,7 67 -0,8
Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation/Elektrokleingerate 4,5 1,4 32 -3,0
Foto/Optik /Akustik /Uhren/Schmuck 2,1 1,8 85 -0,3
Lampen/Leuchten/ElektrogroBgerate /Teppiche/Bettwaren 1,6 0,7 42 -0,9
Zentrenrelevante Sortimente 23,5 15,2 65 -7,0
Mabel (inkl. Bad-, Bliro- und Gartenmobel) 4,7 1,9 40 -2,8
Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehor/Gartenbedarf 7,3 1,0 13 -6,4
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 12,0 2,9 24 -9,2
Gesamt 72,2 56,9 79 -15,3

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS; Rundungsdifferenzen moglich

So wie die Nachbarstadt Bebra, wird auch das Mittelzentrum Rotenburg an der Fulda seiner landesplaneri-
schen Aufgabe, fiir die Einwohnerinnen und Einwohner des Mittelbereiches attraktive Warenangebote des
uberwiegend kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs bereit zu stellen, nicht voll gerecht. Mit Ausnahme der
Warengruppen ,Schnittblumen/ Zooartikel / Tiernahrung® und ,,Biicher/ Zeitungen und Zeitschrif-
ten/Papier- und Schreibwaren® kann in keiner zentren- und nicht-zentrenrelevanten Warengruppe eine aus-
geglichene oder gar positive Umsatz-Kaufkraft-Relation erreicht werden. Den derzeitigen Einzelhandelsbe-
trieben in Rotenburg an der Fulda gelingt es demnach nicht, eine Anziehungskraft auf die Bevolkerung im

Umland zu entfalten.
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4.3 Einzugsgebiet des Einzelhandels in der ZuBRA-Region

Die Abgrenzung eines raumlichen Bereiches, in dem die Bevolkerung ansprechbar ist fiir die Angebote des

Einzelhandels innerhalb der Grenzen der Region ZuBRA, héangt in erster Linie ab von

der Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den angebotenen Sortimentsbereichen,

dem vom Verbraucher in der Regel akzeptierten Zeit- und Wegeaufwand,

der Art, der Struktur und der Leistungsstéarke der Anbieter in den benachbarten Gemeinden,
der verkehrlichen Erreichbarkeit der Einkaufsstatten,

der Lage zu Siedlungsschwerpunkten und der Entfernung zu den benachbarten Gemeinden,
Barriere-Wirkungen, wie z. B. topographischen und baulichen Gegebenheiten,

der zentralortlichen Funktion der Standorte sowie von

W W W Y D Y Y

traditionellen, wirtschaftlichen und politischen Verflechtungen.

Auf Grund der unterschiedlichen Versorgungsfunktionen der drei Partnerkommunen sowie der heterogenen
Angebotsstruktur innerhalb der Gemeinden lasst sich ein gemeinschaftliches Einzugsgebiet mit Kern- und
erweitertem Einzugsbereich bezogen auf die Region ZuBRA nicht abgrenzen. Vielmehr ist eine differenzierte

Betrachtung auf Gemeindeebene erforderlich.

GemanB den Festsetzungen des Landesentwicklungsplans Hessen sowie der Regelungen des Regionalplans
Nordhessen® soll der Einzelhandel in der Gemeinde Alheim - und hier insbesondere im Ortsteil Heinebach
- eine Grundversorgungsfunktion zur Deckung des allgemeinen Bedarfs der ortlichen Wohnbevdlkerung
ubernehmen. Fir die Mittelzentren Bebra und Rotenburg an der Fulda wird ein Einzugsbereich angenom-
men, der die beiden Stadtgebiete sowie die Gemarkungen der Gemeinde Alheim und Ronshausen ein-

schlieBt.

Grundsatzlich haben Kundenwohnorterhebung, Passanten- und Haushaltsbefragung ergeben, dass die Ein-
zugsbereiche der drei Gemeinden in der ZuBRA-Region die jeweiligen Gemeinde- bzw. Stadtgebiete umfas-
sen. Wahrend es den auf die Nahversorgung spezialisierten Betrieben in der Gemeinde Alheim zudem ge-
lingt, Bevdlkerungsteile der benachbarten Gemeinde Morschen an sich zu binden, entfalten die - zum Teil
groBflachigen - Betriebe Bebras eine Sogwirkung in Richtung der 6stlich und sudlich gelegenen Gemeinden

Cornberg, Nentershausen und Ronshausen.

Rotenburg an der Fulda liegt in der Mitte der perlenschnurartig angeordneten Gemeinden des interkommu-

nalen Verbundes ZuBRA. Nicht zuletzt wegen der verkehrlichen Anbindung gelingt es den Einzelhandelsbe-

% vagl. hierzu auch Kapitel 11.1.3
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trieben Rotenburgs kaum, nennenswerte Nachfragepotenziale aus dem Umland zu binden. Die Ergebnisse
der Kundenbefragungen haben ergeben, dass der erweiterte Einzugsbereich des Rotenburger Einzelhandels
uber den Standortbereich Alheim-West kaum hinausgeht. Bezogen auf die Region ZuBRA wird der Annahme

des LEP damit weitestgehend Rechnung getragen.

4.4 Zusammenfassung

Die Ergebnisse der Analyse von Angebots- und Nachfragesituation lassen sich in Bezug auf den Einzelhandel

in der Region ZuBRA wie folgt zusammenfassen:

S Der Einzelhandel der Gemeinde Alheim bedient schwerpunktmaBig nahversorgungsrelevante Angebots-
bereiche. Zwar konzentrieren sich die Einkaufsstatten im wirtschaftlichen Zentrum Heinebach, aber auch
in den ubrigen Ortsteilen finden sich zum Teil wohnortnahe Angebote.

S In der Summe gelingt es dem Einzelhandel in Alheim und Rotenburg an der Fulda nicht, das zur Verfi-
gung stehende Nachfragepotenzial zu binden. Nur Dank signifikanter Nachfragezuflisse im Bereich der
nicht-zentrenrelevanten Sortimente gelingt es dem Einzelhandel der Stadt Bebra, per Saldo eine positive
Umsatz-Kaufkraft-Relation zu erzielen.

§ Trotz einer deutlichen Verkaufsflachenkonzentration ist den Betrieben des Bebraer Gewerbegebietes
Sid nur eine begrenzte regionale Bedeutung zuzuschreiben. Einzig dem Einrichtungshaus ,Wohnwelt
Daube“ gelingt es, Nachfragepotenziale auBerhalb der ZuBRA-Region an sich zu binden.

S Inallen drei Partnergemeinden konzentrieren sich die Einzelhandelsangebote auf die jeweiligen Kernorte,
in Rotenburg an der Fulda zusatzlich auf den Stadtteil Lispenhausen. Der (zuklnftigen) wohnortnahen
Versorgung der Bevolkerung in den AuBenortsteilen ist daher eine erhéhte Aufmerksamkeit zu schenken.

S Die in den Kernorten angesiedelten Einzelhandelsbetriebe sind gekennzeichnet durch kleinteilige, vor-
herrschend inhabergeflihrte Betriebe. Zahlreiche Leerstande pragen das innerstadtische Erscheinungs-
bild.

S Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente ist im gesamten ZuBRA-Gebiet nur ,ergdnzender” Fachein-
zelhandel angesiedelt; Magnetbetriebe fehlen. Die innerstadtischen Betriebe Bebras und Rotenburgs
Uben keine mittelzentrale Anziehungskraft auf die Bevolkerung auBerhalb der ZuBRA-Region aus. Einzige
Ausnahme stellt das in der Rotenburger Kernstadt angesiedelte ,Modehaus Bier® dar. Insgesamt ergeben
sich in dieser Warengruppe per Saldo derzeitig Kaufkraftabflisse in Hohe von 1,8 Mio. Euro.

S Das sldlich der ZuBRA-Region gelegene Mittelzentrum Bad Hersfeld bindet Nachfragepotenzial der Be-
volkerung aus den drei Partnergemeinden - Uberwiegend aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sorti-
mente. Dem Oberzentrum Kassel gelingt es lediglich, Nachfragepotenzial aus dem Bereich des liberwie-

gend langfristigen Bedarfsbereichs zu binden.
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Standort- und Zentrenkonzept

Ein interkommunales Einzelhandelsentwicklungskonzept hat insbesondere die Funktion, unter Beriicksichti-

gung der orts- und regionalspezifischen Besonderheiten und Problemlagen zielgerichtete Vorschlage fir

. . . . 31 .
eine Ausgestaltung der landes- und regionalplanerischen Steuerungsansétze™ zu entwickeln. Im Folgenden

werden deshalb

S

ein funktional differenziertes Versorgungsmodell fiir die Region ZuBRA abgeleitet, welches auch die woh-
nungsnahe Versorgung in den Wohngebieten der jeweiligen ZuBRA-Gemeinden ohne direkten Zentrenbe-
zug bericksichtigt,

zentrale Versorgungsbereiche raumlich festgelegt und abgegrenzt,

Entwicklungsareale fiir standortgerechte Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Zentren identifiziert,
soweit erforderlich, Vorschlédge zu standortvertraglichen Entwicklungen im Bereich des groBflachigen
Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten unterbreitet und potenzielle Ansiedlungs-
standorte benannt,

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente unter Beachtung der orts- und regionalspezifischen
Besonderheiten in den analysierten Angebotsstrukturen identifiziert sowie

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes im Rahmen der Bauleit-

planung gegeben.

Auf dieser Basis werden im Folgenden Leitziele formuliert und ein Standortkonzept fir die Kommunen des

interkommunalen Verbundes ZuBRA entwickelt.

1

Leitziele und Standortkonzept

Von besonderer Bedeutung ist im Rahmen des Standort- und Zentrenkonzeptes die Ausweisung sogenann-

ter ,Zentraler Versorgungsbereiche“ (ZVB). Diese sind wie folgt definiert:*

S

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde oder einen Gemeindeteil zu-

kommt.

31

32

Vgl. hierzu Kapitel 1.3
Vgl. OVG NRW vom 11. Dezember 2006 sowie BVerG, Az. 4C.7.07, 11. Oktober 2007
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§ Ein ,Versorgungsbereich“ setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwoh-

nerinnen und Einwohner einer Gemeinde /eines Gemeindeteils von Bedeutung sind.

§ Das Wort ,zentral“ ist nicht rein rdumlich, sondern auch funktional zu verstehen. So gibt es je nach Lage,
Art und Zweckbestimmung unterschiedliche Stufen zentraler Versorgungsbereiche: Hauptzentren, Wohn-
gebietszentren, Nahversorgungszentren. Darliber hinaus sind solitdre Nahversorgungsstandorte und Ein-

zelhandels-Sonderstandorte zu beachten.

S Bei der Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche werden funktionale und stadtebauliche Kriterien be-
rucksichtigt. Zu den funktionalen Kriterien zéhlt die Agglomeration verschiedener Anbieter und Wirt-
schaftsbereiche. Hierbei wird darauf geachtet, inwieweit ein Standortbereich ein erganzendes Zusam-
menspiel verschiedener Betriebstypen bietet. Dariiber hinaus werden Verkaufsflachendichte, Angebots-
konzentration und -vielfalt beachtet. SchlieBlich ist die Nahversorgungs- und/oder Zentrenrelevanz der
Anbieter fir die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches von Bedeutung. Demgegeniber zie-
len stédtebauliche Kriterien auf die Schaffung beziehungsweise den Erhalt einer stadtebaulichen Einheit,
die fuBlaufige Anbindung der einzelnen Betriebe und den Abbau von Barrieren im Hinblick auf die Er-

reichbarkeit der zentralen Versorgungsbereiche ab.

Zentrale Versorgungsbereiche iben somit eine besondere Schutzfunktion fiir das Einzelhandelsangebot
innerhalb ihrer Grenzen aus. Planvorhaben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches miissen hinsicht-
lich ihrer Auswirkungen auf die Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Uberprift werden. Dabei wird
nicht nur auf die Umsatzumverteilung, sondern auch auf die VerkaufsflachengréBenrelation abgestellt.33
Andererseits erhalten Entwicklungspotenziale innerhalb des ZVB eine hdhere Entwicklungsprioritat als Plan-

vorhaben auBerhalb der definierten Abgrenzung.

Neben den Hauptzentren kann ein Standort- und Zentrenkonzept Einzelhandelsstandorte fiir die wohnungs-
nahe Versorgung sowie fur zentrenvertréaglichen groBflachigen Einzelhandel vorsehen. Wohngebietslagen
und kleinere Orts- bzw. Stadtteile verfiigen auch in der Region ZuBRA Uber kleinere Geschéafte mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten. Die BetriebsgroBen sind derart ausgelegt, dass diese Betriebe in erster
Linie die Funktion einer wohnungsnahen Versorgung, aber auch fir Ergénzungs- und Vergesslichkeitseink&u-
fe, erfullen. Der Einzugsbereich der flr die Nahversorgung vorgesehenen Einzelhandelsstandorte sollte auch
in Zukunft auf die Versorgung des jeweiligen Stadt-/ Ortsteils bzw. zugeordneter benachbarter Gemeinde-
teile ausgerichtet sein. Neue Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Angeboten, die weitrdu-

mige Ausstrahlung entfalten, sind hingegen flr diese Standorte nicht vorgesehen.

% vgl. § 34 Abs. 3 BauGB
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Um die Ansiedlung des zumeist groBflédchigen Einzelhandels mit Gberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sor-

timenten zu steuern, kann das Standort- und Zentrenkonzept Standorte flir den zentrenvertraglichen groB-

flachigen Einzelhandel definieren. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass auch die Betriebe mit Gberwiegend

nicht-zentrenrelevanten Sortimenten so genannte ,,Randsortimente® fiihren, die zu Umsatzumlenkungen aus

dem zentralen Versorgungsbereich heraus fiihren konnen.

Den gesetzlichen Vorgaben heften sich weitere Faktoren an, die entscheidenden Einfluss auf das zu erstel-

lende stadtraumlich optimale Versorgungskonzept haben:

S

W W W W

die Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung, der Passanten- und der Haushaltsbefragung und die daraus

abgeleitete Einkaufsorientierung der Bevolkerung aus der ZuBRA-Region und dem Umland,

die ermittelte Umsatz-Kaufkraft-Relation und die daraus abgeleitete Kompetenz des Einzelhandels im

Untersuchungsgebiet nach Warengruppen,

stadtebauliche Gegebenheiten und Entwicklungsmaoglichkeiten,
Entwicklungsziele der ZuBRA-Kommunen,

landes- und regionalplanerische Vorgaben sowie

allgemeine Entwicklungen des Einzelhandels in der Bundesrepublik Deutschland.

Damit ist ein Orientierungsrahmen fiir das interkommunale Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept

gegeben, das sich aus Sicht der BBE RETAIL EXPERTS an folgenden Leitzielen ausrichten sollte:

S
S

Sicherung und - insbesondere bezogen auf Alheim - Optimierung des Nahversorgungsangebotes

Verzicht auf die Ansiedlung groBflachiger Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der

zentralen Versorgungsbereiche
Orientierung bei Neuansiedlungen am empfohlenen Standort- und Zentrenkonzept
Entwicklung von MaBnahmen zur Sicherung und Férderung der Zentren

Entwicklung und planungsrechtliche Absicherung von stadtebaulich vertraglichen Erganzungsstandorten

fir den zentrenrelevanten Einzelhandel
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Abb. 42: Zentrenkonzept fur die Region ZUBRA
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Unter Berlicksichtigung der vorgestellten Zielvorstellungen empfehlen die BBE RETAIL EXPERTS, die zukiinf-

tige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Region ZuBRA an folgendem raumlichen Versorgungs-

modell auszurichten:

S Zentrale Versorgungsbereiche:
- Hauptzentrum Bebra-Kernstadt
- Hauptzentrum Rotenburg an der Fulda-Kernstadt

- Nahversorgungszentrum Alheim-Heinebach

§ Nahversorgungsstandorte:

- Ergédnzungsstandorte Nahversorgung Alheim-Baumbach, Rotenburg an der Fulda-Lispenhausen, Roten-

burg-Kernstadt Siid, Miindershauser StraBe/Hinter der Landwehr

- Ortsteilbezogene Nahversorgungsstandorte Alheim-Licherode, -Niedergude, -Oberellenbach, Bebra-

Breitenbach, -Solz, - Weiterode

S Ergénzungsstandorte fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel:

- Bebra, Gewerbegebiet Siid

- Rotenburg an der Fulda, Gewerbegebiet Weihersgrund

Im folgenden Kapitel werden die einzelnen Versorgungsstandorte im Detail beschrieben und Empfehlungen

zur Entwicklung der jeweiligen Bereiche abgegeben.
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2 Empfehlungen zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Region ZuBRA

2.1 Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Alheim

Der funktionalen Zuordnung eines Grundzentrums folgend, sollte es das Ziel der Gemeindeverwaltung Al-
heim sein, die wohnortnahe Grundversorgung im Gemeindegebiet zu sichern. Eine besondere Bedeutung
kommt hierbei dem Einzelhandelsstandort Heinebach zu. Mit dem Ziel, das Warenangebot im tUberwiegend
kurzfristigen Bedarfsbereich fiir die Wohnbevdlkerung Heinebachs und angrenzender Ortsteile langfristig zu
sichern, weist das Standort- und Zentrenkonzept der BBE RETAIL EXPERTS einem Bereich entlang der Niirn-
berger StraBe zwischen nordlichem und stdlichem Ortsausgang die Funktion eines ,,Nahversorgungszent-

rums“ zu.

Abb. 43: Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Alheim-Heinebach
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Mit ihrer Ausstrahlungskraft tber die Ortsteilgrenzen hinaus libernehmen sowohl der ,Edeka aktiv-Markt
Krause & Sohn“ als auch der nur wenige Meter entfernt liegende ,,Rewe“-Markt die Grundversorgung ins-

besondere der Bevdlkerung im Standortbereich Alheim-West. Beide Supermarkte fungieren als wichtige
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RETAIL EXPERTS

Frequenzbringer fir die anderen Betriebe innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches. Eine
ungunstige Flachenkonzeption, fehlende Expansionsmoglichkeiten, ein auslaufender Pachtvertrag zum 31.
Dezember 2009 sowie Planungen der Edeka-Regionalgesellschaft Hessenring, einen groB3flachigen Verbrau-
chermarkt im Morschener Ortsteil Altmorschen zu errichten, lassen die Zukunft des ,,Edeka“-Marktes am

Standort ,,EKZ Pfetzing® allerdings ungewiss erscheinen.

Um zu verhindern, dass eine tragende Saule der wohnortnahen Versorgung Alheims weg bricht, sollten die
Anstrengungen der Gemeindeverwaltung dahingehend gerichtet sein, auf Basis des vorgelegten Standort-
und Zentrenkonzeptes am Nahversorgungsstandort Heinebach notwendige Flachen bereit zu stellen, die
eine Zukunftsfahigkeit der beiden Lebensmittelmarkte gewahrleisten. Eine aus Sicht der BBE RETAIL EX-
PERTS geeignete Standortoption ist in Abb. 44 dargestellt.

Abb. 44: Empfohlenes Entwicklungsgebiet Heinebach-Nord
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fur nahversorgungsrelevante

Sortimente

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Mit Blick auf die Versorgung der Alheimer Bevolkerung mit Waren des {iberwiegend kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs kommt den bestehenden Betrieben in Licherode, Niedergude und Oberellenbach und Baumbach eine
wichtige Erganzungsfunktion zu. Eine Schliisselrolle nimmt dabei der in Baumbach angesiedelte ,,Edeka-

Markt Peter® ein: Er fungiert als Warenlieferant fiir die Dorfladen in Licherode und Oberellenbach.
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RETAIL EXPERTS

Abb. 45: Wohnortnahe Versorgung in Alheim

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Nach Ansicht der Gutachter sollten die Anstrengungen der Gemeindeverwaltung Alheim darauf gerichtet
sein, das bestehende wohngebietsorientierte Nahversorgungsnetz langfristig zu sichern.** Um dies zu unter-
stiitzen, weist das vorgelegte Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept den Ortschaften Licherode, Nie-
dergude und Oberellenbach daher die Funktion eines ,ortsteilbezogenen Nahversorgungsstandortes®, der

Ortschaft Baumbach die eines ,Erganzungsstandortes Nahversorgung® zu.

2.2 Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Bebra

Dem Mittelzentrum Bebra weist das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA einen Zent-
rumsbereich, einen Erganzungsstandort fir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel sowie drei ortsteilbe-
zogene Nahversorgungsstandorte zu. Einem Bereich zwischen MiihlenstraBe, Unterer Bickner, Bahnhofstra-
Be und BebritstraBe weist das Standort- und Zentrenkonzept der BBE RETAIL EXPERTS die Funktion eines
»Hauptzentrums® zu. Den Einzelhandelsbetrieben innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches kommt
die priméare Aufgabe zu, das Warenangebot auf die Bevdlkerung im Einzugsbereich der Stadt Bebra auszu-

richten und eine Versorgungsfunktion insbesondere im zentrenrelevanten Sortimentsbereich abzudecken.

% vgl. hierzu auch Kapitel 111.4.2
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Abb. 46: Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Bebra
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Mit einem im Juli 2006 beschlossenen Rahmenplan haben die Gremien der Stadt Bebra die Weichen fiir
eine nachhaltige Entwicklung der Bebraer Innenstadt gestellt. Ziel der Sanierung ist es, das innerstadtische
Quartier als Geschéfts- und Dienstleistungszentrum zu starken und auszubauen. Ein wichtiges Augenmerk
ist dabei auf brachliegende Flachen und die leerstehenden Ladenlokale® gerichtet, die neu genutzt und

wiederbelegt werden sollen. Zu diesem Zweck hat die Stadt Bebra bereits einzelne Grundstiicke angekauft.

Eine sich im Aufbau befindende Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG) soll zukiinftig das Immobilienmana-
gement im Sanierungsgebiet Gbernehmen, Eigentiimer im Hinblick auf eine Modernisierung und Instandhal-
tung der Gebaudesubstanz beraten und férdern, bei Ladenbetreibern auf eine Verbesserung des optischen
Erscheinungsbildes hinwirken sowie Existenzgriinder und Investoren anwerben und begleiten. Bestehende

stadtebauliche Missstinde sollen auf diese Weise behoben werden.*

% vgl. hierzu auch Kapitel 11.2.2.2

% vgl. Ziele Stadtgebiet Bahnhof*, Stadt Bebra, 2009, S. 54-56
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RETAIL EXPERTS

Der in Abb. 46 farbig eingegrenzte Zentrale Versorgungsbereich ist Teil des ,Sanierungsgebietes Bebra II*.
Er ist daher privilegiert, markt- und zukunftsfahige Einzelhandelsbetriebe auch mit mehr als 800 Quadrat-
metern Verkaufsflache aufzunehmen, sofern sich das Kernsortiment aus zentrenrelevanten Warengruppen37
zusammensetzt. Andersherum ist der zentrale Bereich vor Ansiedlungen zu schiitzen, die schadliche Aus-
wirkungen gemiB § 34 Abs. 3 BauGB®® ausiiben. Durch eine Starkung der in Kapitel 11.4.2.2 dargestellten
Warengruppen, denen bislang keine ausreichende Nachfragebindung gelingt, bote sich in diesem Zusam-

menhang die Chance, die Attraktivitat der Bebraer Innenstadt insgesamt zu steigern.

Abb. 47: Innerstadtisches ,Sanierungsgebiet Bebra II*

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Um den dargestellten Zentralen Versorgungsbereich erfolgreich ausbauen und starken zu kénnen, sehen die
Gutachter allerdings die dringende Notwendigkeit, die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auBerhalb
der Innenstadt eng zu begrenzen. Dies gilt insbesondere fiir den Standort ,,Gewerbegebiet Bebra-Siid*: Uber
den derzeitigen Bestand hinaus werden weitere Entwicklungen mit zentrenrelevanten Sortimenten daher

nicht empfohlen.

Vor diesem Hintergrund weist das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA dem Bebraer
Gewerbegebiet Siid die Funktion eines ,Erganzungsstandortes flir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel*
zu. Dort angesiedelte Handelsbetriebe sollen demnach zum vorhandenen Nahversorgungsangebot sowie zu
den Angeboten im mittel- und langfristigen Sortimentsbereich im Zentrum Bebras eine Ergédnzungsfunktion
ausiliben. Mit ihrer Zielsetzung ,,Konzentration der knappen Potenziale auf die Innenstadt und das Sanie-

rungsgebiet“39 folgt die Stadtverwaltung Bebra den Empfehlungen der BBE RETAIL EXPERTS.

% Zur Definition der zentrenrelevanten Sortimente vgl. Kapitel 111.5.1

% vgl. BverwG, Az. 4C7.07, 11. Oktober 2007
% vgl. Ziele Stadtgebiet Bahnhof*, a. a. 0., S. 54
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RETAIL EXPERTS

Mit zwei Getrankemarkten, zwei Fleischereien und einer Backerei verfiigt der AuBenstadtteil Solz Uber gute
Grundversorgungsangebote. Auch in Breitenbach, wo neben einem kleinen Getrankemarkt auch noch eine
Fleischerei sowie ein kleinerer Lebensmittelmarkt angesiedelt sind, findet sich ein dhnliches Angebot. Das
umfangreichste Nahversorgungsangebot steht der Wohnbevdlkerung eines Bebraer AuBenstadtteils jedoch
in Weiterode zur Verfiigung. Dort gibt es lber ein Lebensmittelangebot hinaus auch eine Apotheke, einen
Drogeriefachmarkt, Blumen-, Sport- und Bekleidungsfachgeschafte. Nach Ansicht Gutachter sollte die Stadt
Bebra darauf hinwirken, die bestehenden wohngebietsorientierten Angebotsstrukturen langfristig zu erhal-

40
ten.

Abb. 48: Ortsteilbezogene Nahversorgung in Bebra
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Um den Einwohnerinnen und Einwohnern der drei Bebraer AuBenstadtteile auch kiinftig eine fuBlaufige Be-
darfsdeckung gewahrleisten zu konnen, weist das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept den Stand-

orten Breitenbach, Solz und Weiterode jeweils die Funktion der ,ortsteilbezogenen Nahversorgung® zu.

2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Rotenburg an der Fulda

Der empfohlene zentrale Versorgungsbereich in der Stadt Rotenburg an der Fulda schlieBt die Altstadt in-
nerhalb der Kasseler StraBe (B 83), der Briicke der Stadtepartnerschaften, der Borngasse, der Breitenstrafe
sowie der Briickengasse ein (siehe Abb. 49). Den Einzelhandelsbetrieben innerhalb dieses blau eingegrenz-
ten Gebietes kommt die primare Aufgabe zu, das Warenangebot auf die Bevdlkerung im Einzugsbereich der
Stadt Rotenburg an der Fulda auszurichten und eine Versorgungsfunktion insbesondere im zentrenrelevan-

ten Sortimentsbereich abzudecken.

%" vgl. hierzu auch Kapitel 1ll.4.2
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Abb. 49: Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Rotenburg an der Fulda
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Wahrend sich nennenswerte Entwicklungsmdoglichkeiten in der durch kleinteilige Gebaudestrukturen ge-
pragten Altstadt nur durch Nachnutzung bestehender Ladenlokale und/oder Fléichenzusammenlegungen41
ergeben konnen, bietet sich auf den Grundstiicken des derzeitigen Wohnmobilplatzes und eines ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebes die Chance, durch die Ansiedlung groBflachigen, innenstadtvertraglichen
Einzelhandels die Attraktivitat des Innenstadtbereiches als Ganzes zu steigern. Gleichzeitig bote sich flr den
in unmittelbarer Nachbarschaft angesiedelten Supermarkt ,,Edeka neukauf Uhrig“ die Mdglichkeit einer
Flachenerweiterung durch Umsiedelung auf die Entwicklungsflache. Am derzeitigen ,Edeka“Standort ist
nach Aussage des Bau- und Planungsamtes der Stadt Rotenburg an der Fulda eine Erweiterung des Marktes
nicht moglich, da die fir eine bauliche Entwicklung infrage kommenden Grundstiicksflachen der RMW Ro-

tenburger Metallwerke nicht zur Verfligung stehen.

Die Zukunftsfahigkeit des Supermarktes und damit die einer innenstadtnahen Nahversorgung ist damit un-

gewiss. Aus diesem Grunde erwégt die Stadtverwaltung, das Eigentum an den in Abb. 50 schraffiert darge-

“ Beispielhaft seien hier die weitestgehend leerstehenden Geschaftsflachen in der Ermel-Passage genannt.
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stellten Grundstiicken zu erwerben und gezielt einer Einzelhandelsnutzung zuzufiihren. Prioritét sollte dabei
dem groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel eingeraumt werden, der an dieser Stelle giinstige Standortbe-

dingungen vorfinden wirde.

Abb. 50: Empfohlenes Entwicklungsgebiet Innenstadt-Nord
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Im Rahmen der Zentrenkonzeption empfehlen die Gutachter somit, das nérdlich an die Siedlungsbebauung
der Altstadt angrenzende Areal zu entwickeln und im Kreuzungsbereich Kasseler StraBe/Briicke der Stad-
tepartnerschaften neu zu ordnen. Fir eine erfolgreiche Entwicklung der vorgeschlagenen Flache sollte sich
der kilinftige Einzelhandelsstandort stadtebaulich an die (historisch gepréagte) Umgebung anpassen und so-
wohl fiir den Individualverkehr (beispielsweise liber die BundesstraBe B 83) als auch fuBlaufig an den Haupt-
geschaftsbereich angebunden werden; dabei wird es insbesondere erforderlich, eine attraktive FuBgénger-
querung lber die Bahntrasse zu schaffen. Darliber hinaus wird es erforderlich werden, eine Grundstiicksal-
ternative fir den derzeitigen Wohnmobilrastplatz zu finden, da dieses Angebot einen wichtigen Baustein der

Tourismusinfrastruktur der Stadt Rotenburg an der Fulda darstellt.

Abweichend vom Regionalplan Nordhessen hat das Regierungsprasidium Kassel auf Basis einer Sitzung des
Zentralausschusses der Regionalversammlung Nordhessen vom 16. Dezember 2008 der Stadtverwaltung
Rotenburg an der Fulda mit Datum vom 7. Januar 2009 gemaB § 12 Absatz 3 Hessisches Landesplanungs-
gesetz (HLPG) die Zulassung erteilt, auf einem Gewerbeareal im Kreuzungsbereich der StraBen Braacher
StraBe/Am Weihersgrund ein Einkaufszentrum mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 10.000
Quadratmetern zu errichten. Der Bescheid des Regierungsprasidiums sieht folgende Festlegungen zu Auf-

teilung der Verkaufsflache vor*’:

42 Vgl. Abweichungszulassungsbescheid des Regierungsprasidiums Kassel vom 7. Januar 2009
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S maximal 3.000 Quadratmeter fiir einen Lebensmittel- und Getrankemarkt mit den brancheniblichen
Sortimenten, davon maximal 15 Prozent flr Nicht-Lebensmittel

S maximal 850 Quadratmeter fiir einen weiteren Lebensmittelmarkt mit den brancheniiblichen Sortimen-
ten, davon maximal 15 Prozent fiir Nicht-Lebensmittel

S maximal 1.400 Quadratmeter fiir Elektrowaren

§ maximal 600 Quadratmeter fiir ein Ladengeschéft ohne direkte Sortimentszuordnung, davon darf fiir
Haushaltswaren, Geschenk- und Dekorationsartikel ein Verkaufsflachenanteil von bis zu 150 Quadrat-
metern, fir Heimtextilien von maximal 50 Quadratmetern sowie flr Drogeriewaren von maximal 25 Qua-
dratmetern und fiir alle Gbrigen Sortimente von jeweils maximal 100 Quadratmetern genutzt werden.

§ Im Ubrigen sind folgende nicht-zentrenrelevante Sortimente zuléssig, wobei der Anteil an Randsortimen-
ten bis 10 Prozent der Verkaufsflache (insgesamt maximal 600 m?) und je Einzelsortiment nicht mehr als
100 Quadratmeter betragen darf:

- 600 Quadratmeter Heimtierbedarf/Tiernahrung und -zubehor
- 6.000 Quadratmeter Baumarkt

- 1.400 Quadratmeter Moébelmarkt

- 2.800 Quadratmeter Gartenbedarf, Pflanzen, Landhandel

Je nach Betreiberkonzept und -anforderungen sollen die jeweiligen Sortimentszusammenstellungen und

Einzelhandelsverkaufsflachen konkretisiert werden.

Allein fiir den Sortimentsbereich ,,Nahrungs- und Genussmittel“ erlaubt der Abweichungszulassungsbe-
scheid des Regierungsprasidiums Verkaufsflachen in Hohe von bis zu rund 3.200 Quadratmeter bis 3.800
Quadratmeter. Weitere zentrenrelevante Sortimente wie Haushaltswaren, Geschenk- und Dekorationsartikel
oder Elektrowaren sind zuldssig. Um stadtebaulich und regional unvertragliche Konkurrenzen zu vermeiden,
empfehlen die Gutachter, auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten am Standort ,Weihersgrund“ zu verzichten. Denn Entwicklungen der diskutier-
ten GroBenordnung auf dieser ehemaligen Gewerbeflache wiirde vermutlich zu erheblichen Umlenkungen
der Nachfrage fiihren - und sowohl gegeniiber den Betrieben der Rotenburger Altstadt als auch gegeniber
den Nahversorgungsstandorten Alheim-Baumbach und Alheim-Heinebach stadtebaulich unvertragliche

Wettbewerbswirkungen entfalten.

Dartiiber hinaus ist darauf zu vereisen, dass das Areal standortseitig nur eingeschrankt fiir kundenfrequenz-
starke Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Denn das Areal liegt abseits der BundesstraBe B 83 oder anderer

uberortlich bedeutsamer HauptverkehrsstraBen.
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RETAIL EXPERTS

Vor diesem Hintergrund weist das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die Region ZUuBRA dem
Planstandort ,Weihersgrund® die Funktion eines ,,Ergdnzungsstandortes fiir den nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel“ zu. Am Standort sollten somit vornehmlich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten zugelassen werden, die zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente nur als eng

begrenzte Randsortimente fuhren.

Abb. 51: Empfohlenes Entwicklungsgebiet Weihersgrund
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Neben dem zentralen Versorgungsbereich werden flir das Stadtgebiet Rotenburg an der Fulda weitere
Schwerpunktstandorte definiert, die der erganzenden Wohngebietsversorgung dienen. Die in der sidlichen
Kernstadt gelegenen Einzelhandelsangebote um den ,Edeka aktiv-Markt Sandt“ richten sich primar an die
ortliche Bevolkerung und sollen nach Ansicht der Gutachter durch eine Zuweisung des Standortes ,,Miin-
dershduser StraBe/ Hinter der Landwehr als ,,Ergdnzungsstandort fiir die Nahversorgung” langfristig ge-

schiitzt werden.

Abb. 52: Erganzungsstandort fiir die Nahversorgung in Rotenburg an der Fulda

(Mindershauser StraBe/ Hinter der Landwehr

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS
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Als zweiten ,Erganzungsstandort Nahversorgung® definiert das vorliegende Konzept den Rotenburger Au-
Benstadtteil Lispenhausen. In dem rund 2.500 Einwohner zéhlenden Ort sind insgesamt 15 Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt, die iberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevante Warensortimente fihren. Auf-
grund seiner Lage und der verkehrlichen Anbindung ibernimmt Lispenhausen auch Versorgungsfunktionen
fur die Bevolkerung der Rotenburger AuBenstadtteile Dankerode, Erkshausen, Schwarzenhasel und Sei-

fertshausen, die allesamt tber kein eigenes Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich verfigen.
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3 Empfehlungen zur Verkaufsflachenentwicklung

Eine Analyse des Statistischen Landesamtes lber die Entwicklung der hessischen Bevolkerung bis zum Jahr
2050 schreckt auf: Den Prognosen zufolge wird sich die Bevdlkerungszahl in Hessen von derzeit rund 6,1
Millionen Einwohnerinnen und Einwohnern bis 2050 auf rund 5,2 Millionen reduzieren. Gleichzeitig wird der
Anteil der Personen lber 65 Jahre kontinuierlich steigen.43 Die in Kapitel 1.4 dargestellte Entwicklung fir die

Region ZuBRA folgt diesem Trend.

Fir den Einzelhandel ist diese Prognose insbesondere aus zwei Griinden beachtenswert:

§ Der Einzelhandel muss sich auf eine immer alter werdende Kundschaft einstellen.

S Mit Blick auf die weiter sinkenden Geburtenjahrgange fragen kiinftig weniger Personen Produkte und

Leistungen nach.

Allein aus der nachteiligen soziodemographischen Entwicklung und der sich verscharfenden regionalen
Wettbewerbssituation aufgrund genehmigter und geplanter Einzelhandelsvorhaben im Umfeld der ZuBRA-
Region lassen sich bezogen auf die Gemeinden des interkommunalen Verbundes keine auf quantitative

Verkaufsflachenentwicklungen ausgerichtete Strategien ableiten.

Bezieht man hingegen die derzeit erzielten Umsatz-Kaufkraft-Relationen in den drei Kommunen in die Be-
trachtung ein, ergeben sich in einzelnen Sortimentsbereichen jedoch Méglichkeiten zur Angebotsarrondie-
rung. Die Hohe des Verkaufsflachenexpansionsrahmens wird allerdings determiniert durch die ErschlieBung
stadtebaulich vertraglicher Standorte sowie die (interkommunale) Wettbewerbssituation in den relevanten
Sortimentsbereichen. Zur Verdeutlichung sind in Tab. 12 noch einmal die Ergebnisse des Kapitels 11.4.2

abgebildet.

Ungeachtet der regionalen Wettbewerbssituation sind in nicht-innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen®*
Umsatz-Kaufkraft-Relationen von bis zu 75 Prozent erreichbar, beim innenstadtrelevanten Bedarf sind Um-
satz-Kaufkraft-Relationen von maximal 50 Prozent (in Grundzentren) bis 85 Prozent (in Mittelzentren) als
realistisch anzusehen. Einzelne wenige Anbieter mit hoher Anziehungskraft hatten also die Chance, zusatz-
liches Nachfragepotenzial in den Gemeinden der ZuBRA-Region zu binden. Moglichkeiten zur Ansiedlung

bestehen auf den von den Gutachtern in Kapitel 111.2 empfohlenen Entwicklungsflachen.

3 Vgl. Hessisches Statistisches Landesamt, 11. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung, Wiesbaden 2007

4 Vgl. zur Abgrenzung der Sortimente Kapitel Ill.5
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Tab. 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation als MaBstab fiir Verkaufsflachenentwicklungen

Umsatz- Umsatz- Umsatz-

Kaufkraft- Kaufkraft- Kaufkraft-
Warengruppe Relation Relation Relation

Alheim Bebra Rotenburg a.d.F.
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Backer, Fleischer) 74 102 103
Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel 93 113 121
Pharmazeutische, medizinische und orthopadische Artikel 44 80 90
Nahversorgungsrelevante Sortimente 70 99 102
Schnittblumen/Zoologische Artikel /Tiernahrung 106 91 113
Biicher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Bliro-, Schreibwaren 82 73 102
Bekleidung/Wasche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 8 68 76
GPK/Hausratsgegenstande /Geschenkartikel /Heimtextilien 73 130 91
Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel /Musikinstrumente /Sportartikel 105 73 67
Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation/Elektrokleingerate 30 66 32
Foto/Optik /Akustik /Uhren/Schmuck 0 100 85
Lampen/Leuchten/ElektrogroBgerate /Teppiche/Bettwaren 21 120 42
Zentrenrelevante Sortimente 35 76 65
Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehor/Gartenbedarf 190 112 13
Mobel (inkl. Bad-, Blro- und Gartenmdbel) 92 238 40
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 153 160 24
Gesamt 75 103 79

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS

Als versorgungsstrukturelles Leitbild fiir die Gemeinde Alheim wurde im vorliegenden Einzelhandelsent-
wicklungskonzept die Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung mit Waren und Glitern des

uberwiegend kurzfristigen Bedarfs formuliert. Erreicht werden soll diese Zielsetzung durch

S marktfahige Betriebe in Heinebach,
S eine Sicherung des Angebotes in Baumbach und durch

S eine Starkung der Nachbarschaftsldden in Licherode, Niedergude und Oberellenbach.

Die Ergebnisse der empirischen Erhebungen haben gezeigt, dass die in Heinebach anséssigen Betriebe Ver-
sorgungsaufgaben insbesondere flr die im Standortbereich Alheim-West lebende Bevolkerung libernehmen.
Vor diesem Hintergrund sind die Planungen der Gemeinde Alheim, die wohnortnahe Versorgung durch Neu-
bau eines groBflachigen Lebensmittel-Supermarktes langfristig zu sichern, aus Sicht der Gutachter positiv

zu bewerten. Unter den gegebenen Wettbewerbsbedingungen, die sich kiinftig nach der Ansiedlung eines
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groBflachigen ,Edeka“-Supermarktes im Morschener Ortsteil Altmorschen noch verscharfen wird, ist davon
auszugehen, dass nur die Verlagerung eines bereits ansassigen Betriebs tragfahig ware. Sollte allerdings der
~Edeka““Markt am Standort ,,EKZ Pfetzing® Ende des Jahres schlieBen, wiirden sich die Marktzutrittschancen

jedoch fur einen weiteren Marktteilnehmer deutlich erhéhen (siehe auch Kapitel 111.2.1).

Uber eine Sicherung der Grundversorgung mit Waren und Giitern des nahversorgungsrelevanten Bedarfs
hinaus besteht - und hier vornehmlich im Ortsteil Heinebach - lediglich Entwicklungspotenzial fiir ergéan-
zende Handelsangebote, wie Haushaltswaren, Biicher, Zeitungen und Zeitschriften, Papier-, Biiro- und

Schreibwaren sowie Einrichtungsgegenstande.

Das versorgungsstrukturelle Leitbild fiir die Stadt Bebra sieht die Sicherung der wohnortnahen Versorgung
in den AuBenstadtteilen Breitenbach, Solz und Weiterode sowie eine Fokussierung der zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung auf den Innenstadtbereich der Kernstadt vor. Erreicht werden soll diese Zielsetzung
durch

S einen Verzicht der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten

Sortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sowie

S eine aktive Beseitigung bestehender stadtebaulicher Missstéande.

Eine erfolgreiche Entwicklung des Areals zwischen MihlenstraBe, Unterer Bickner, BahnhofstraBe und Beb-
ritstraBe erfordert die Ansiedlung frequenzstarker Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten, um Standortsynergien nutzen, gegebene Entwicklungspotenziale ausfiillen und eine mittel-

zentrale Ausstrahlungskraft des Standortes ,Innenstadt® erreichen zu kénnen.

In Bezug auf das Gewerbegebiet Bebra-Siid werden Verkaufsflachenerweiterungen in den zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dagegen nicht empfohlen. Die geduBerten - moderaten - Erweiterungs-
absichten des dort ansdssigen Bau- und Heimwerkermarktes sind vor dem Hintergrund der ermittelten Um-

satz-Kaufkraft-Relation aus Sicht der Gutachter dagegen zu beflirworten.

Als versorgungsstrukturelles Leitbild fiir die Stadt Rotenburg an der Fulda wurde im vorliegenden Einzel-
handelsentwicklungskonzept formuliert, eine Entwicklung der Einzelhandelsflachen am Standort Weihers-

grund Uber den genehmigten Rahmen hinaus nicht vorzusehen. Dabei soll

S das quantitative Angebot nahversorgungsrelevanter Sortimente im Westen der Kernstadt auf den Status
quo begrenzt werden, um einerseits die Grundversorgung Alheims und andererseits das nahversorgungs-

relevante Angebot der Innenstadt nicht zu gefahrden,
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S auf eine Ansiedlung von Betrieben mit (iberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten am Planstandort

verzichtet werden.

In diesem Zusammenhang sei auch auf die Formulierungen des Regionalplans Nordhessen verwiesen”,
nach denen groB3flachige Einzelhandelsvorhaben insbesondere dann mit den Zielen der Raumordnung nicht
vereinbar seien, wenn ,die Funktionalitdt und Entwicklung (...) benachbarter zentraler Orte und ihrer bereits
integrierten Geschaftszentren/ Versorgungskerne insbesondere hinsichtlich des Umfangs und der Vielfal-
tigkeit des Leistungsangebotes nicht nur unerheblich beeintréchtigt werden® und ,negative Auswirkungen
auf die Versorgungsstruktur (...) in den Ortsteilen benachbarter Gemeinden durch den Verlust eines woh-
nungsnahen Angebotes mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs (...) zu beflrchten sind®“. Aufgrund des fehlen-
den Naheinzugsgebietes am Standort ,,Weihersgrund“ tréfe die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
Uberwiegend zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten die Alheimer Ortsteile Heinebach

und Baumbach sowie den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Rotenburg an der Fulda gleichermaBen.

In Bezug auf die wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung wird eine Sicherung der Nahversorgungs-
standorte ,,Mindershéuser StraBe/Hinter der Landwehr® und ,Lispenhausen®“ empfohlen. Zur nachhaltigen
Starkung der Kundenfrequenz in der historischen Altstadt wird zudem die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Zentralen Versorgungsbereich ange-

regt.

Um das mittelzentrale Einzelhandelsangebot des Zentralen Versorgungsbereiches zu starken und auszu-
bauen, schlagt das vorliegende Standort- und Zentrenkonzept altstadtnahe Entwicklungsflachen auch fir
groBflachigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vor. Die langfristigen wirtschaftlichen
Erfolgsaussichten einzelner Sortimentsbereiche orientieren sich an den ermittelten warengruppenspezifi-

schen Umsatz-Kaufkraft-Relationen.

5 Vgl. Regionalplan Nordhessen, a. a. O., Entwurfsfassung 2008
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4 Empfehlungen fiir die Akteure vor Ort

In der gesamten ZuBRA-Region uberwiegen die kleinflachigen und inhabergefihrten Fachgeschafte; erfolg-
reiche Filialkonzepte finden sich nur selten als standortstérkende Frequenzbringer. Berticksichtigt man zum
einen die in Kapitel 1.2 beschriebenen Entwicklungen, nach denen zukuinftig vor allem filialisierte Fach-
markte, Discounter sowie der Online-Handel dominieren werden, und zum anderen die derzeit schwache
Sogwirkung des innerstadtischen Handels in den Mittelzentren Bebra und Rotenburg auf die Bevdlkerung
auBerhalb der ZuBRA-Region, dann stehen dem Einzelhandelsstandort ,Region ZUBRA* eher schwierige Zei-
ten bevor. Bereits heute ist die Angebotsvielfalt stark auf die nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche
reduziert; die Nachfrage nach zentrenrelevanten Warengruppen wird zu einem groBen Teil im benachbarten
Mittelzentrum Bad Hersfeld gedeckt. Zielgerichtetes Handeln der Stadt- und Gemeindeverwaltungen zur

Starkung der Angebotsvielfalt ist also gefordert.

Um fiir die Zukunft eine funktionierende, lebendige und vielschichtige Einzelhandelsstruktur insbesondere in
den Hauptzentren Bebra und Rotenburg an der Fulda zu bewahren, werden im Folgenden Handlungsemp-

fehlungen fiir die unterschiedlichen Akteure vor Ort formuliert.

4.1 Empfehlungen fiir den Einzelhandel

Statt Lethargie oder Resignation verlangt die Situation des Einzelhandels in den Partnerkommunen der Re-
gion ZuBRA ein aktives Handeln der Handlerschaft. Dabei ist es nicht nur wichtig, die Attraktivitat der eige-
nen Geschafte zu erhdhen. Die Unternehmen muissen sich dariiber hinaus auf die verdnderten Anforderun-
gen und Gewohnheiten der Konsumentinnen und Konsumenten einstellen und ihre Zielgruppen klar definie-

ren.

Konkrete Losungen zur Attraktivitdtssteigerung der innerstadtischen Betriebe liegen unter anderem

S in einer regelmaBigen Kontrolle und gegebenenfalls Anpassung des Erscheinungsbildes der Betriebe
(AuBenfront, Schaufenster, Eingangsbereich, Innengestaltung, Warenprasentation usw.) an die aktuellen
Anforderungen. Dies erfordert Flexibilitat (,Handel ist Wandel®) und Investitionsbereitschaft.

S in einer emotionalisierten Ladengestaltung und Warenprésentation, die Kundinnen und Kunden vor Ort

zu Kaufen anregt.

S in der Durchfiihrung von (gemeinsamen) WerbemaBnahmen, um Profile zu schéarfen und Angebotskom-

petenzen zielgerichtet zu kommunizieren.
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S im Ausbau von Nischensortimenten und (lokaltypischen) Zusatzangeboten - insbesondere im Hinblick
auf touristische Nachfragepotenziale in der Altstadt Rotenburgs.

S in der Nutzung von Leerstanden und/oder Geschaftsaufgaben zur Optimierung der Ladengrundrisse.

S in der Unterstiitzung und aktiven Teilnahme an Initiativen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat in den
Zentren (INGE, GeschéftsstraBenmanagement o. d.). Mit der Griindung einer Stadtentwicklungsgesell-

schaft wird in der Stadt Bebra ein erster Schritt in diese Richtung getan.

Daneben gilt es, den Wandel der Konsumpraferenzen zu beriicksichtigen. Kernpunkte der generellen Trends

. . 46
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

§ Unter dem Begriff ,,Smart-Shoppen® wird das zunehmende Aufbrechen von traditionellen und starren
Konsummustern durch ein flexibles Kundenverhalten beschrieben. Dabei sind Discount und Luxus kein
Widerspruch mehr (,Im Armani zu Aldi.“). Motivation der Verbraucherinnen und Verbraucher ist es,
Grundbedirfnisse zumeist effizient und preisglnstig zu erflllen, um das gesparte Geld fir Luxusartikel

und besondere Erlebnisse ausgeben zu kénnen (,Das gonn’ ich mir.).

S Aus einer gesteigerten Gesundheitsorientierung ergibt sich ein erhdhter Bedarf an 6kologisch hergestell-
ten Waren und regionalen Produkten. Daneben riicken sanfte Sportarten, wie Nordic Walking oder Wan-

dern, sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten in den Vordergrund der Freizeitbeschéftigung.

§ Durch die zunehmende Allgegenwartigkeit des Internets werden der Medienkonsum, der Preisvergleich

und Online-Einkauf weiter zunehmen.

S Der demographische Wandel wird zunehmend den Anteil der dlteren Menschen an der Bevélkerung ver-
groBern. Das Einkaufsverhalten der ,neuen® Alten unterscheidet sich jedoch im Vergleich zu dem friihe-
rer Generationen: Sparen besitzt nun nicht mehr die oberste Prioritat, sondern Erlebnis und Genuss spie-
len eine bedeutende Rolle. Ein guter Service sowie die raumliche Nahe der Einkaufsstatten sind gewich-

tig insbesondere fiir die kaufkraftstarken Alten.

Dass der traditionelle Fachhandel teilweise orientierungslos an alten Konzepten festhalt, ohne zu merken,
dass die Konsumentinnen und Konsumenten ihr Kaufverhalten langst gedndert haben, zeigt sich daran, dass
erfolgreiche Handelsunternehmen durch eine klare Zielgruppenansprache auffallen. Wahrend der Fachhan-
del noch immer davon ausgeht, mit seinem Angebot eine Vielzahl von Alters- und Einkommensgruppen
bedienen zu miissen, richten sich Butlers, H & M und andere erfolgreiche Filialkonzepte eindeutig auf eine
schmale Zielgruppe aus. Ziel ist es, die Erwartungshaltung der definierten Zielgruppe zu 100 Prozent zu

erfiillen. Zwar macht die Zielgruppe dieser Betriebe haufig nur etwa die Halfte der Kunden aus, sie sorgt

46 Vgl. ,BBE-Handelsszenario 2006 - Der deutsche Handel zwischen (Pseudo-)Discount und Luxus?“, a. a. O. sowie ,Konsumenten-

reviere“, BBE RETAIL EXPERTS, KéIn 2007
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aber fir mehr als zwei Drittel des Umsatzes. Fehlt die eindeutige Zielgruppenausrichtung, wird der Fach-
handel die jeweiligen Kundenerwartungen auch nicht erfiillen konnen; die Kundinnen und Kunden wandern
ab.

Um den interkommunalen Ansatz der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der ZuBRA-Region zu beto-
nen, wird den (innerstédtischen) Gewerbetreibenden von Bebra und Rotenburg an der Fulda dartber hinaus
empfohlen, gemeinschaftlich auf ihre jeweiligen Innenstadte zugeschnittene Marketingkonzepte47 zu entwi-
ckeln, um die Attraktivitat der Einkaufsstandorte zu steigern und Einheimische, Tagesgaste und Touristen
zielgerichtet anzusprechen. Immerhin bestehen gute Chancen fiir den Einzelhandel aller Kernorte, durch die

innerortlichen Haltepunkte der ,Cantus“Bahn neue Kundenkreise aus der Umgebung zu erschlieBen.

4.2 Empfehlungen fiir kommunale Entscheider

Die innerstadtischen Bereiche in Bebra und Rotenburg an der Fulda sind bereits heute von zahlreichen Leer-
standen gepragt. Vor diesem Hintergrund sollten alle Anstrengungen unternommen werden, die Attraktivitat
der Zentralen Versorgungsbereiche durch eine gezielte Standortférderung, durch kulturelle Angebote und
Aktivitaten sowie durch eine stetige Verbesserung der Aufenthaltsqualitdat von StraBen und Platzen zu stei-
gern. In erster Linie aber sollte strikt auf eine Ansiedlung (groBflachiger) Einzelhandelsbetriebe mit Gberwie-

gend zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb dieser Bereiche verzichtet werden.

Wie bereits Rotenburg an der Fulda, wird auch die Stadt Bebra das Altstadtgebiet unter Zuhilfenahme 6f-
fentlicher Fordermittel sanieren. Um nicht nur Gebdudesubstanz zu erhalten und aufzuwerten, sondern lang-
fristig die Funktionen der Innenstadte zu starken und neue Qualitaten in den Kernbereichen zu entwickeln,
sollte nach Ansicht der BBE RETAIL EXPERTS gepriift werden, ob MaBnahmen zur Attraktivitatssteigerung
der Standorte eingeleitet werden kdnnen, die Betreiber, Anrainer und Eigentiimer in den Prozess einbinden.

Mit der Initiative ,INGE“ steht in Hessen ein derartiges Programm bereit.

Um insbesondere die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in den AuBenorten Alheims und Bebras
langfristig zu sichern, wird empfohlen, Gesprache mit den Betreiberinnen und Betreibern der ortlichen Le-
bensmittelmarkte tber die Zukunft der jeweiligen Geschéafte aufzunehmen. Sollte sich andeuten, dass die
SchlieBung eines Ladens an einem im vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzept definierten Nahver-
sorgungsstandort droht, wird weiter empfohlen, auch unter Einbeziehung hessischer Forderprogramme liber

alternative Ansatze nachzudenken.

" Einen Ansatz hierzu bildet beispielsweise die Einflihrung einer gemeinsamen Regionalwahrung.
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So hat beispielsweise der Einzelhandelsverband Hessen-Nord e. V. (EHV), Marburg, gemeinsam mit den
BBE RETAIL EXPERTS ein integratives Konzept entwickelt, das unter Landesbeteiligung und mit einheitlicher
Marke wirtschaftlich tragfahige und wettbewerbsfahige Nahversorgungseinrichtungen hervorbringen soll.
Das Hessische Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (HMWVL) hat fir die Realisie-
rung des Vorhabens zunachst zwei Pilotregionen in Nordhessen bestimmt. Sofern sich Bedarf an derartigen
Losungen abzeichnet und die Fortschritte der Projektentwicklung auf Landesebene es zulassen, sollte die
Moglichkeit geprift werden, das Pilotvorhaben auch auf die kleineren Wohnplatze der ZuBRA-Gemeinden zu

Ubertragen.

4.3 Empfehlungen fiir 6rtliche Immobilieneigentiimer

Um die Stadtentwicklung voranzutreiben und den Einzelhandel zu starken, ist es hilfreich, auch die Eigen-
timer der Gewerbeflachen in den Entwicklungsprozess einzubinden und zu vernetzen. Die Zielsetzung einer

Einbindung ortlicher Immobilieneigentimer sollte es sein,

S Bemihungen zur Ansiedlung und zum Erhalt Stadtbild pragender Betriebe zu koordinieren,

S Gewerbetreibende und Immobilienbesitzer gleichermaBen zu beteiligen und zu betreuen, um Leer-
standssituationen zu vermeiden beziehungsweise eine ziigige Weitervermietung leerstehender Ladenfla-
chen zu forcieren,

S marktfahige Ladeneinheiten durch Zusammenlegungen und/oder Eigentiimerwechsel zu schaffen,

S laufende Modernisierung und Instandhaltung zu gewahrleisten.

Zweifellos stecken die aufgefiihrten Empfehlungen lediglich einen Orientierungsrahmen ab. Um die aufge-
fihrten Handlungsfelder zur Verbesserung der Situation in den Gemeinden der ZuBRA-Region inhaltlich zu
konkretisieren und zu koordinieren, kénnte nach Ansicht der Gutachter das beauftragte ZUuBRA-Prozess-

management um dieses Handlungsfeld erweitert werden.
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5 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen maBvollen Einsatz planungsrecht-
licher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die in der Region ZuBRA aus stadtebaulicher
Sicht sinnvollen und aus Versorgungsgesichtspunkten notwendigen zusatzlichen Einzelhandelsnutzungen
auf diejenigen Standorte zu lenken, die eine wirtschaftliche Tragfahigkeit versprechen, sich bestmdglich in
das Siedlungsgefiige einordnen und eine Stérung des funktionalen Versorgungsauftrags der drei Partner-

kommunen verhindern.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steue-

rung des Einzelhandels ausgesprochen.

5.1 Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

Vorrangiges Ziel fiir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zent-
renrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standort- und Zentrenkonzept sein, diese in
die Zentren Bebras, Heinebachs und Rotenburgs einzubinden. Die zu erwartende Kundenfrequenz soll der

Belebung der jeweiligen Zentren dienen und diese nachhaltig starken.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandelsan-
gebot einer Innenstadt pragend und daher fiir ein starkes und intaktes Zentrum bedeutsam sind. Als zent-
renrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren La-
gen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-

gungseffekten in den zentralen Versorgungsbereichen fiihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment® setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant
eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht beziehungsweise nur in einem geringen Umfang in einer
Innenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einem attraktiven und leistungsstarken

Zentrum anzusehen sind. Vielmehr sind als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen:
S eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,

S eine hohe Beratungsintensitat,

§ eine hohe Flachenproduktivitat und

S

eine gute Handlichkeit beziehungsweise geringe Sperrigkeit (weshalb ein Kraftfahrzeug zum Transport

nicht zwingend erforderlich ist)
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Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir die das innerstadtische Angebotsspektrum keine be-
ziehungsweise nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente kénnen vielfach
auf Grund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Be-
triebe (beispielsweise hoher Fldchenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in inner-

stadtische Bereiche integriert werden.

Eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevanten Sortimente dar.
Diese Angebotsgruppe umfasst vor allem Warensegmente des kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen
Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaBen nachgefragt werden. Die Nahversorgungsrelevanz
eines Einzelhandelsangebotes ergibt sich dabei aus den in sehr kurzen Absténden wiederkehrenden Versor-
gungsvorgangen, die insbesondere auch fiir mobilitédtseingeschrankte Verbraucherinnen und Verbraucher
durch ein wohnungsnahes Angebot gewahrleistet werden sollen. Eine Beschrankung solcher Angebote aus-
schlieBlich auf die groBeren Zentren wiirde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs
einschranken. Insofern konnen bei Beachtung der spezifischen stéddtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Rahmenbedingungen nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten zugelassen werden, die
zwar auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug auf-

weisen.

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung flr Versor-
gungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstadten kénnen kundenfrequenzstarke
Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern ibernehmen (beispielsweise Edeka und

Rewe in Alheim-Heinebach).

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und Trégern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden. Eine allgemeingiltige Aufstellung gibt es jedoch nicht, denn nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Minster vom 3. Juni 2002 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil
wird unter anderem ausgeflihrt, dass eine Legaldefinition flr die Einordnung eines zentrenrelevanten Sorti-
mentes fehlt. Sollen zum Schutz eines Zentrumsbereiches bestimmte Warensortimente an nicht-
integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Miinster einer individuel-

len Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.
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Auch der hessische Einzelhandelserlass*® verzichtet auf eine verbindliche Vorgabe. Es wird zwar explizit auf
die Zentrenrelevanz bestimmter Sortimente hingewiesen, gleichzeitig aber betont, dass die ,,(...) Zentrenre-
levanz in Einzelféllen in Abhangigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und

in Abhéngigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren kann.

Aufgefuhrt werden folgende potenziell zentren-/ innenstadtrelevante Sortimente:

§ Sortimente der Grundversorgung/des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel, Haushalts-
waren)

Blicher/Zeitschriften/Papier- und Schreibwaren/Schulbedarf

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und kunstgewerbliche Artikel

Kunst, Antiquitéten

Baby-, Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren

Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

Fotogerate, optische Erzeugnisse und Zubehor

Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitatswaren

W W W Y W W Y W W

Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, Beleuchtungskérper, Raum-
ausstattung

Musikalienhandel, Bild- und Tontrager

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf

W W W

Blumen, Zooartikel, Tiernahrung

Bezogen auf die spezifische Situation in der Region ZuBRA sind die genannten Sortimente hinsichtlich ihrer

Zentrenrelevanz wie folgt zu bewerten:

Lebensmittel, Drogerieartikel, Haushaltswaren

Nahrungs- und Genussmittel, sowie Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Fiir die ZUBRA-Kommunen gilt zudem, dass von den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auch hohe frequenzerzeugende Wirkungen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen zu erwarten sein werden. Insofern weisen nahversorgungsrelevante Waren flr die Kommunen auch

eine hohe Zentrenrelevanz auf.

“8 GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht - Hinweise und Erlduterungen (Neufassung 2005), Hes-

sisches Ministerium flir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Wiesbaden 2005, Anlage 1, S. 33
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Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,,Getranke® zunachst als nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle
der Vertriebsform des Getréankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung sinnvoll. Denn diese
Betriebe bieten Uberwiegend Getranke in groBen Gebinden und in Mehrwegverpackungen an. Dies bedeu-
tet, dass die Markte fast ausschlieBlich von Pkw-Kunden aufgesucht werden und deshalb Standorte mit
guter Anfahrbarkeit und groBzligig bemessenen Stellplatzangeboten verfiigen missen. Dariber hinaus er-
gibt sich aus der GroBvolumigkeit der Waren ein groBer Flachenbedarf. Vor diesem Hintergrund ist die In-
tegration von Getrankefachmarkten in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohngebietslagen nicht grund-
satzlich zu fordern und die Ansiedlung beispielsweise in einer Gewerbegebietslage im Einzelfall durchaus
angemessen. In Rotenburg an der Fulda ist der in der IndustriestraBe ansédssige Top-Trink-Getréankemarkt
daher nicht mehr als Teil des erganzenden Nahversorgungsstandortes ,Miindershauser StraBe/Hinter der

Landwehr® zu sehen.

Haushaltswaren werden zwar in begrenztem MaBe auch im Randsortiment von Lebensmittel- und Droge-
riemarkten gefuhrt. Fachanbieter mit entsprechenden Kernsortimenten sind jedoch als wichtiger Bestand-
teil im Betriebsformenmix der zentralen Versorgungsbereiche zu betrachten; die entsprechenden Waren-

gruppen werden deshalb den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Biicher/Zeitschriften/Papier- und Schreibwaren/Schulbedarf

Die Sortimente Papier-, Biiro-, Schreibwaren/Zeitungen und Zeitschriften/Blicher erfiillen die oben aufge-
fuhrten Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in den drei Partnerkommunen tiberwiegend von Fachge-
schéften (z. B. ,,Hoehlsche Buchhandlung® in Bebra und Rotenburg an der Fulda) sowie Lebensmittelbetrie-
ben angeboten, die sich im zentralen Versorgungsbereich befinden. Aus diesem Grund sind diese Sortimen-

te als zentrenrelevant zu bewerten.

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und kunstgewerbliche Artikel
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren
Fotogerate, optische Erzeugnisse und Zubehor

Musikalienhandel, Bild- und Tontrager

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfiillen im hohen MaBe die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. o0.). Da sie
ohne Ausnahme wichtige Leitsortimente des innerstadtischen Einzelhandels darstellen, ist die Zentrenrele-
vanz dieser Sortimente als unstrittig anzusehen, so dass sie allesamt als zentrenrelevante Sortimente zu

betrachten sind.
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Kunst, Antiquitaten

In Bezug auf die Sortimente ,Kunst und Antiquitaten® wird eine Differenzierung vorgeschlagen: Kunstgegen-
stande sind aus Gutachtersicht allenfalls in kleinteiligen Angebotsformaten vorstellbar, die problemlos in
die zentralen Versorgungsbereiche integriert werden kénnen; vor diesem Hintergrund wird angeregt, dieses

Sortiment als zentrenrelevant einzustufen.

Der Handel mit Antiquitaten hingegen (in Alheim-Baumbach beispielsweise durch die Firma ,Antiquitaten
Butkus®) ist hinsichtlich seiner Standortanforderungen in der Region ZuBRA auch an Standorten auBerhalb
der Ortsmitte vorstellbar, so dass diese Warengruppe den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet

wird.

Baby- und Kinderartikel

Fir einzelne Sortimente innerhalb der Warengruppe Baby- und Kinderartikel ist eine differenzierte Betrach-
tung erforderlich. Die Teilsortimente Baby- und Kinderbekleidung sowie -Wasche erflllen zweifelsohne un-
eingeschrankt die Kriterien der Zentrenrelevanz und sind somit den zentrenrelevanten Sortimenten zuzu-

ordnen. Ebenso trifft dies auf das Teilsortiment Baby-Spielwaren zu.

Dagegen werden aus der Warengruppe Baby- und Kinderausstattung die Teilsortimente Mébel, Bettwaren,
Matratzen sowie Autositze und Kinderwagen aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen
nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstédtischen Einzelhandel gefiihrt. Wie in Bebra werden einzelne Arti-
kel haufig auch in Bau- und Heimwerkermarkten (,toom*) oder groBen Supermarkten (,,E-Center Herkules®)

gefiuhrt. Diese Teilsortimente werden deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

Waren der Unterhaltungselektronik, Computer, Computerzubehdr und auch Telekommunikationsgeréate sind

als uneingeschrankt zentrenrelevant zu betrachten.

Im Bereich der Elektrohaushaltswaren ist dagegen zwischen ElektrogroBgeraten und sonstigen elektrischen
Haushaltsgeraten zu unterscheiden. Wahrend erstere Waren mit Mobeln vergleichbare Standortanforderun-
gen stellen und deshalb als nicht-zentrenrelevant anzusehen sind, werden Elektrokleingerate den zentrenre-

levanten Sortimenten zugewiesen.
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Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitdtswaren

Gesundheits- und Kosmetikartikel zeichnen sich durch eine hohe Flachen- und Beratungsintensitat aus und
verfiigen uber hohe Verbundwirkungen mit anderen Branchen wie beispielsweise Bekleidung und Schuhe.

Aus diesem Grund sind die Sortimente den zentrenrelevanten Sortimenten zu zuordnen.

Hinsichtlich der Apotheken- und Sanitatswaren wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevan-
te Sortimente empfohlen. Apothekenwaren gehdren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den
Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente
einzustufen. Sanitatswaren sowie medizinisch-orthopadische Artikel, wie sie beispielsweise im Sanitatshaus
Triebstein in Bebra angeboten werden, werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb
die sich hierauf spezialisierten Fachgeschafte einen deutlich groBeren Einzugsbereich bendtigen. Deshalb

sind diese Warengruppen als zentrenrelevant anzusehen.

Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, Beleuchtungskorper,

Raumausstattung

Die hier aufgefiihrten Sortimente sind einer genauen Differenzierung zu unterziehen:

Heimtextilien einschlieBlich Raumausstattung (Teppiche, Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange, dekorative
Decken, Stuhl- und Sesselauflagen etc.), Haus-, Tisch-, Bettwasche, Kunstgewerbe, Bastelartikel sind vor
dem Hintergrund der gegebenen Angebotssituation in den ZuBRA-Kommunen (z. B. Raumausstattung Hucke

in Rotenburg an der Fulda) als zentrenrelevant anzusehen.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei den Bettwaren dar. Entsprechende Spezialisten (z. B. Déni-
sches Bettenlager in Bebra oder MFO Matratzen Factory Outlet in Rotenburg an der Fulda) sind angesichts
der Sperrigkeit der Waren (Matratzen, Roste, Inletts u. d.) Uiberwiegend auf Standorte mit guter Kfz-Erreich-

barkeit angewiesen. Deshalb wird dieses Warensegment als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Ebenso sind Angeboten wie Lampen und Leuchten (Beleuchtungskorper) sowie Beleuchtungsartikeln in der
Region ZuBRA die Zentrenrelevanz abzusprechen. Wie bei Teilsegmenten der Kinder- und Babyausstattung

werden auch diese Sortimente haufig in SB-Warenhdusern sowie in Bau- und Heimwerkermarkten gefihrt.

Lampen- und Leuchtenfachgeschafte sind weder in zentralen Lagen in Alheim-Heinebach noch in Bebra

oder Rotenburg an der Fulda angesiedelt.
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Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf

Spielwaren sowie Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachte-
ten Warengruppen als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Fiir einzelne Sortimente innerhalb der

Warengruppe Sportartikel ist jedoch eine differenzierte Betrachtung erforderlich:

§ Sport- und Freizeitboote: Anbieter von Sport- und Freizeitbooten sind hinsichtlich ihrer Standortanforde-

rungen dem Kfz-Handel gleichzusetzen und deshalb als nicht-zentrenrelevant zu bewerten.

§ Campingartikel: Aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fiir Zelte
und Zeltzubehor - werden diese Waren nur noch in Ausnahmefallen vom innerstadtischen Einzelhandel

gefuhrt. Campingartikel werden deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

§ Im Marktsegment ,Fahrrad® ist in Deutschland eine zunehmende Polarisierung zu verzeichnen. Ahnlich
wie in anderen Sortimenten, etablieren sich zunehmend groBflachige Fachmarkte, die gemeinsam mit
den Fachabteilungen der Baumarkte und SB-Warenhauser den niedrig- bis mittelpreisigen Bereich abde-
cken. Der Facheinzelhandel, z. B. ,Radsport Monch“ in Bebra-Weiterode oder ,,Deschka“in Rotenburg an
der Fulda, spezialisiert sich verstarkt auf hoherpreisige Waren und versucht, sich durch eine intensive
fachliche Kundenberatung und den Service nach dem Kauf von discountorientierten Fachmarkten abzu-

setzen.

Unter Abwdagung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen in den ZuBRA-Kommunen,
wird die Warengruppe ,Fahrrader/Fahrradzubehor” den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-

net.

Blumen, Zooartikel, Tiernahrung

Bei der Warengruppe ,,.Blumen® wird empfohlen, eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und garten-
marktspezifischen Sortimenten vorzunehmen: Wahrend Schnittblumen zumeist (iber Fachgeschéfte ver-
kauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden Pflanzen und Waren des
Gartenbedarfes (z. B. Erde, Torf, PflanzgeféBe) vor allem tber Bau- und Gartenmarkte und Gartnereien ver-
kauft, die aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der
Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-zentren-

relevant eingestuft.
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Tiernahrung wird als Randsortiment vor allem in den Lebensmittelmarkten gefiihrt und ist dem kurzfristigen
Grundbedarf zuzurechnen. Heim- und Kleintierfutter wird deshalb als nahversorgungsrelevantes Sortiment

aufgefihrt. Zu Anbietern dieser Warengruppe zahlt beispielsweise ,,.Schmidt’s Heimtierbedarf* in Bebra-Solz.

Sonstiger zoologischer Bedarf (z. B. ,Zierfischbahnhof in Rotenburg-Lispenhausen) ist fur die Funktionsfa-

higkeit der Zentren nur von geringer Bedeutung und wird deshalb als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Mébel

Baumarktsortimente

Die Anbieter von Baumarkt- und Mobelsortimenten weisen in der Regel einen groBen Flachenbedarf und
eine starke Pkw-Orientierung auf, weshalb sie im Allgemeinen nicht in innerstadtische Geflige integrierbar
sind (siehe beispielsweise ,Wohnwelt Daube® im Bebraer Gewerbegebiet-Siid). Angesichts dieser Aspekte

sind diese Warengruppen als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Fir die Region ZuBRA ergibt sich unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen folgende Sorti-
mentszuordnung (vgl. Tab. 13). Diese stltzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige des Statistischen

Bundesamtes (WZ 2008).
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Tab. 13: Liste zur Definition der nahversorgungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente in den

Kommunen des interkommunalen Verbundes ZuBRA

Defintion der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente Definitionder nichtzentrenrelevanten Sortimente

W2 7008 Jeerichnung w7 %om
nahversorgungsrelevante Sortimente I

47.11; 47.2 Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

4773 Apotheken

aus 47.75  Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfiimerieartikel)

aus 47.76.2 Heim- und Kleintierfutter aus 47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter)
fzentre nrelovante Sortiments — —————— JnichtzentienrelevantoSortimente —
4741 Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerédten und Software

4742 Telekommunikationsgeréte

4743 Geréte der Unterhaltungselektronik

aus 47.51  Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwésche), Kurzwaren, aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware fiir Bekleidung und
Waésche oh ne Bettwaren
47521 Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und -zubehér,
Kleineisenwaren, Bauartikel, Diibel, Beschldge, Schlésser und Schliissel,
Installationsbedarf fiir Gas, Wasser, Heizung und Klimatech nik,
Bauelemente aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge aller Art;
Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und Transportbehélter, Spielgerédte
fir Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Rasenméher)
47523 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehér, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53  Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange, dekorative Decken)  aus 47.53  Tapeten und Bodenbelage, Teppiche

4754 elektrische Haushaltsgerate (nur Kleingeréte ohne Ofen, Herde,
Kihlschranke, Splilmaschinen und Wasch maschinen)
47.54 elektrische Haushaltsgeréte (nur GroBgerate wie Herde, Kiihlschranke,
Spiilmaschinen und Waschmaschinen)
47.59.1 Wohnmébel, Kiicheneinrichtungen, Biiromébel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47593 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u.a. nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, aus 47.59.9 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u.a. Drechslerwaren, Korbmébel,
Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke) Bast- und Strohwaren, Kinderwagen)

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstande (u.a. Bedarfsartikel fiir den Garten,
Gartenmébel, Grillgerate)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.61.0 Blicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikeln
47.63 bespielte Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate) aus 47.64.2 Campingartikel und Campingmd bel
47.65 Spielwaren, Bastelartikel
47.71 Bekleidung
4772 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack
4774 medizinische und orthopéadische Artikel
aus 47.75  kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Parfiimerieartikel
aus 47.76.1 Schnittblumen aus 47.76.1 Pfianzen, Saatgut und Diingemittel (u.a. Baumschul- Topf-und

Beetpflanzen, Weihnachtsbdume, Blumenbindereierzeugnisse, Blumenerde,
Blumento pfe)
4777 Uhren und Schmuck aus 47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter)
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47783 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
47.79 Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Quelle: BBE RATIL EXPERTS, unter Zugrundelegung der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 97 von 106



5.2 Steuerung des Einzelhandels mit Umsatzschwerpunkt bei zentrenrelevanten Sortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf die Hauptzentren
Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie auf das Nahversorgungszentrum Alheim-Heinebach zu erreichen,
wird den Bau- und Planungsbehoérden der drei ZuBRA-Partnerkommunen mit dem vorliegenden Konzept
unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fiir die Standortbereiche auBerhalb der definierten zentra-

len Versorgungsbereiche zu treffen. Dazu sind den Verwaltungen weitgehende Moglichkeiten gegeben:

Das Bundesverwaltungsgericht stellt in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klar, dass § 1 Abs. 9
BauNVO auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zulasst, wenn diese Differenzierung markt-
ublichen Gegebenheiten entspricht”. Diese Anforderung ist dann erfiillt, wenn die gewahlten Sortiments-

bezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitdt vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen.”

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortberei-
chen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe®’ begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 Quadratmetern
der sogenannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG
NRW vom 22. April 2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne
der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach

§ 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO. Allerdings ist zu beachten,
dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stad-
tebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss

und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

5.3 Stadtebauliche Priifung von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fiir die planungsrecht-
liche Behandlung des groBflachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, groBflachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadtebauliche Entwicklung auswir-

ken konnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten aufgrund ihrer

zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versorgungsstrukturen, die Um-

*% Vgl BVerwG, Az. 4 BN 45.01 - BRS 64 Nr. 28
%% vgl. OVG NRW, Az. 7a D 142/02, 22. April 2004, Seite 18

1 Zur Definition der GroBflachigkeit vgl. Ausfiihrungen im Kapitel 111.5.3
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welt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang in einem ange-
messenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen sowie an einem integrierten
Standort und in integrierten stadtebaulichen Strukturen geplant sind. Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge
von Ansiedlungsverfahren zu priifen, ob der groBflachige Einzelhandelsbetrieb mit dem staddtebaulichen
Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der

Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005° hat das Bundesverwaltungsgericht sich zur Grenze der GroB-
flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich geduBert. Demnach sind Einzelhandelsbetriebe groBfla-
chig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 Quadratmetern
Uberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhangig von lokalen Gegebenheiten). Im Rahmen seiner Auseinan-
dersetzung mit den BestimmungsgroBen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe hat das Bundesverwaltungsge-
richt weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als grof-
flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen

. . 53
sich wie folgt zusammenfassen:

S Ob es sich bei einer Verkaufsstétte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt, bestimmt sich

nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten.

S Fir die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auBen erkennbaren baulichen

Gegebenheiten abzustellen.

§ Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststiandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbststandig,
das heiBt unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb baurecht-
lich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls

- einen eigenen Eingang,

eine eigene Anlieferung und

eigene Personalraume haben sowie

- unabhéangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kénnen.

S Ist innerhalb eines Gebdudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare betriebliche
Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen groBfldchigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb ge-
pragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein

Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch

2 yg|. BVerwG, Az. 4 C 10.04, 24. November 2005
%% vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 24. November 2005
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nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt (zum Beispiel Backshop, Lotto-, Toto-, Zeit-

schriftenangebot).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO in der Fassung von 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 Quadratmeter lberschreitet. Weist das Vorhaben mehr als 800 Quadratmeter Verkaufsflache, aber
weniger als 1.200 Quadratmeter Geschossflache auf, ist die Genehmigungsbehdrde darlegungspflichtig
dafir, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als 1.200 Quadratmetern Geschossflache obliegt es

dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer ,atypischen Fallgestaltung®. Dazu missen Anhaltspunkte
dafir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung ausgehen.
Dabei sind nach dem Verordnungstext ,[...] in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] bezeichne-
ten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichti-
gen.“ Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten

Sachverhaltes resultieren.

Betriebliche Besonderheiten kdnnen zum Beispiel vorliegen

S bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, das heiBt wenn der
Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 Quadratmetern Ge-

schossflache unter 800 Quadratmetern liegt,
S wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (zum Beispiel Baustoffe) oder

S bei Artikeln, die tiblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden

(zum Beispiel Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

S wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des

Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind oder

S wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stddtebaulich integ-
riert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auBergewohnlich hohen Nachfragepotenzi-

als im Nahbereich tiberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.
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Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Regelung
des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann, wenn nach
§ 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der BauNVO, zum
Beispiel einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung von groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig, es sei denn die Eigenart der naheren Umgebung
wird bereits durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe gepréagt und entspricht somit faktisch einem Sonder-
gebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Nach einer Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 3. April 2008 ist es einer Kommune nicht
gestattet, Festlegungen uber die hochstzuldssige Verkaufsflache grundstiicksibergreifend ausschlieBlich
nach Quadratmetergrenzen zu treffen. Denn durch eine betriebsunabhangige Festsetzung von Verkaufs-
flaichenobergrenzen fir alle im Sondergebiet anséssigen oder zuldssigen Einzelhandelsbetriebe wiirde das
System der vorhabenbezogenen Typisierung verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverord-
nung zur Art der baulichen Nutzungen beruhten. Eine vorhabenunabhangige Kontingentierung von Nut-
zungsoptionen sei der Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd, so die Begriindung des Gerichts. Eine
Kontingentierung der Verkaufsflachen 6ffne vielmehr das Tor fiir sogenannte ,,Windhundrennen® potenzieller
Investoren und Bauantragsteller und schlieBe die Moglichkeit ein, das Grundeigentimer im Fall der Erschop-
fung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen seien. Dieses Ergebnis widerspre-
che dem der Baugebietstypologie gemaB der § 2 bis 9 BauNVO zugrunde liegenden Regelungssatzes, dem-
zufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im Grunde jedes Baugrundstiick fiir jede nach dem

Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen kénnen soll.**

5.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist in den Gemein-
den der Region ZUBRA nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdglich, wenn besondere stadte-

bauliche Griinde dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von Ein-
zelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits

1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestitigte.”” In dem vorgenannten Urteil wird unter an-

* Vgl. BVerwG, Az. 4 CN 3.07, 3. April 2008

% Vgl. Bayerischer VGH, Az. 2 N 83 A 1490, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Region ZuBRA Seite 101 von 106



derem ausgeflihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fille der nach
§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so dass die Wahrung

des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlieBt.

Vor diesem Hintergrund wird den Verwaltungen der drei Partnerkommunen empfohlen, Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbe-
gebieten durch geeignete Bebauungspléne auszuschlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Rand-
sortimente zuldssig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem

im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenz-
ten Verkaufsflache Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (beispielsweise ein
Kiosk). Auch sollten Verkaufsstétten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-

werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

S dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,
S in betrieblichem Zusammenhang errichtet,
S dem Hauptbetrieb flichenm&Big deutlich untergeordnet ist und

S die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener Be-

standsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden

S die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

S Handwerks- und Gewerbebetrieben die Méglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzelhandel
mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

S zum Zeitpunkt der Plandnderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Erweiterun-

gen, Nutzungsdnderungen und Erneuerungen zugestanden.
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5.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes kann es unter Umstan-
den erforderlich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen. Diese setzen jedoch in der
Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf Zielaussagen des vorliegenden
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes beruhen kénnen. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass je-
weils der Gebietscharakter gewahrt bleibt, was einem generellen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

wohl entgegenstehen diirfte.

5.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Zum 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz liber die Umweltver-

traglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geandert worden.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei Aufstel-
lung der Bauleitpléane zu berlicksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden. Als zuséatzliches
planungsrechtliches Steuerungsmoment ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB méglich, in einem Bebauungsplan
fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten im Sinne der Baunutzungsver-
ordnung die Zulassigkeit beschrankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, um zent-

rale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln.

Die Anwendung des neuen Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn wie
bereits in friheren Urteilen auch von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,[...] ist der bauplanerische Aus-
schluss einzelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schlissigen

Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit iberprift werden kann“.*®

> Vgl. VGH Mannheim, 28.01.2005, zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Beriicksichtigung der spezifi-

schen Berliner Planungsbedingungen, Berlin 2007
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5.7 Zusammenfassende Empfehlungen zu den Umsetzungsmaglichkeiten des Einzelhandelskon-

zeptes durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes werden fir die zukinfti-

ge Bauleitplanung zusammenfassend folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

S GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit lberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsétzlich
nur noch in den abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen der Hauptzentren Bebra und Rotenburg

an der Fulda zuzulassen.

S GroBflachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist dariiber hinaus innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiches von Alheim-Heinebach zuzulassen.

S Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fehlen, ist die Genehmigung groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche durch Bebauungsplane mit Kerngebiets- oder gegebenen-
falls Sondergebietsfestsetzungen gemaB § 7 BauNVO oder Uber Festsetzungen nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO zu regeln.

S GroBflachiger Einzelhandel mit (iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist in den Mittel-
zentren Bebra und Rotenburg an der Fulda an stadtebaulich geeigneten Standorten grundsétzlich auch
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuzulassen. Der Anteil der zentrenrelevanten Randsorti-
mente sollte jedoch auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch auf 2.500 Quadratmeter,
beschrénkt werden. Bei einem Ausbau vorhandener Standorte sollten zentrenrelevante Randsortimente
Uber den Bestand hinaus nicht mehr zugelassen werden.

S Um nachhaltige Schadigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, sind Einzelhandelsbe-
triebe mit Uberwiegend nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbegebie-
ten konsequent liber Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieBen. Entsprechendes gilt fiir sonstige Ge-
werbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher, sofern sich das Kernsortiment
aus zentren- und/ oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Ausnahmen sind fiir
Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortimentes und ihrer begrenzten Verkaufsflé-
che Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. Backshop oder Kiosk).
Auch kénnen Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet, in
betrieblichem Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb flichenm&Big deutlich untergeordnet und die
Grenze zur GroBflachigkeit gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschritten wird.

S In Mischgebieten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sollten Einzelhandelsbetriebe mit Giber-
wiegend nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen werden,

wenn deren Ansiedlung die Entwicklung der Zentren nicht geféhrdet.
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S In Wohngebietslagen sollten nur auf die Gebietsversorgung ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe, wie
Nachbarschaftsladen, Lebensmittel-SB-Geschafte, Ladenhandwerksbetriebe oder Kioske, zugelassen

werden.

S Vorhandene Bebauungsplane sollten daraufhin gepriift werden, ob der angestrebte Schutz der Zentralen
Versorgungsbereiche den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Gegebenenfalls
sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Sortiment bis auf eng begrenzte Ausnahmen gemaB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete

Bebauungsplane auszuschlieBen.

§ Fir den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Einhaltung der
vorab definierten stéadtebaulichen Ziele gewéahrleisten. Dabei ist zu priifen, ob als zuséatzliches planungs-
rechtliches Steuerungsmoment Bebauungspléane nach § 9 Abs. 2a BauGB Anwendung finden konnen.
Danach ist es moglich, in einem Bebauungsplan fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Auswei-
sung von Baugebieten die Zulassigkeit beschrankende Festsetzungen zu treffen, die das Ziel verfolgen,

den Zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Koln, im November 2009

BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG

7 thd M 06

i. V. Rainer Schmidt-lliguth i. V. Malte Obal
Senior Consultant Senior Consultant
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber ist berechtigt, die Untersuchung an Dritte weiter-
zugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Dariiber hinaus ist jede Verwertung
auBerhalb der engen Grenzen des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielféltigung, Veroffentlichung und Weitergabe der

Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG erlaubt.
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