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I Zielsetzung und Vorgehensweise  

 

In ihrer Funktion als Prozessmanagerin bei der städtebaulichen Sanierung und Entwicklung der Städte  

Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie der Gemeinde Alheim, die sich zum interkommunalen Verbund 

„ZuBRA“ zusammengeschlossen haben, beauftragte die BIG-Städtebau GmbH, Potsdam, die BBE RETAIL 

EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept für die 

Region ZuBRA zu erstellen. Aufgabe und Ziel des vorliegenden Gutachtens ist es, eine langfristig orientierte, 

regional abgestimmte Grundlage für alle zukünftigen Standortplanungen des Einzelhandels in der Region 

ZuBRA zu schaffen und eine einheitliche, nachvollziehbare Beurteilungspraxis im Hinblick auf Vorhaben des 

großflächigen Einzelhandels im Untersuchungsgebiet festzusetzen. Analog zu den Zielen der Landespla-

nung1 soll das Konzept für die Region ZuBRA 

§ eine quantitativ und qualitativ befriedigende Versorgungsstruktur in zumutbarer Erreichbarkeit für die 

Bevölkerung der drei Gemeinden und ihrer Stadt- bzw. Ortsteile sicherstellen,  

§ die Angebots- und Funktionsvielfalt der Zentren sichern sowie 

§ eine Planungs- und Investitionssicherheit für bestehende Einzelhandelsbetriebe, für Investoren und 

Grundstückseigentümer in der Region schaffen.   

 

Die Schritte zur Erarbeitung des interkommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gliedern sich in  

einen Analyseteil und einen Konzeptteil. Zunächst 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 berücksichtigt und 

Standortfragen, die sich aus bekannten Ansiedlungs- und Veränderungswünschen einzelner Unternehmen 

ergeben, diskutiert. 

 

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

gestellten Daten, Materialien und empirischen Erhebungen: 

§ Ergebnisse einer örtlichen Betriebsstättenerhebung in den drei Partnerkommunen 

§ Ergebnisse von Kundenwohnorterhebungen 

§ Ergebnisse von Passantenbefragungen 

§ Ergebnisse einer telefonischen Haushaltsbefragung 

                                                      
1  Vgl. Einzelhandelserlass Hessen 2005, Hessisches Ministerium für 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 Bevölkerung in der Region ZuBRA  

§ 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 Meldeämter Alheim, Bebra und Rotenburg an der Fulda  

§ Aktuelle Fachpublikationen und Dokumentationen der BBE RETAIL EXPERTS über Entwicklungstenden-

zen im deutschen Einzelhandel2  

 

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse einer im Jahr 2005 von der Gesellschaft für Markt- und Absatz-

forschung im Auftrag der Stadt Bebra durchgeführten Einzelhandelsanalyse wurden ebenfalls berücksich-

tigt3.  

 

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 Händlerschaft, abgestimmt. Der Schutz einzelbetrieblicher und personenbezoge-

ner Daten wird durch die Darstellung zusammengefasster Ergebnisse gewährleistet.   

 

Das vorliegende interkommunale Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde im Zeitraum Februar 2009 bis 

September 2009 von den Senior Consultants Dipl.-Geogr. Rainer Schmidt-Illguth (Projektleitung) und Dipl. 

oec. Malte Obal erstellt; das erarbeitete Konzept wurden den Mitgliedern der begleitenden Lenkungsgruppe 

am 16. September 2009 präsentiert.   

                                                      
2  Die Marktforschung der BBE RETAIL EXPERTS analysiert und dokumentiert regelmäßig die Entwicklung im deutschen Einzel-

handel. Es werden jährlich mehrere Fachdokumentationen erstellt und über den hauseigenen Verlag, die BBE media GmbH & 
Co. KG, Neuwied, publiziert.

 

3  „Die Stadt Bebra (Landkreis Hersfeld-Rotenburg) als Standort für Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk“, GMA – Gesellschaft 
für Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg 2005 
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II Analyse der Angebots- und Nachfragesituation  

 

1 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung  

1.1 Lage der Region ZuBRA im Raum  

Die interkommunale Region ZuBRA liegt im nördlichen Teil des hessischen Landkreises Hersfeld-Rotenburg 

und wird gebildet durch die Städte Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie die Gemeinde Alheim. Die 

Kernstädte der drei Ortschaften befinden sich perlenschnurartig im mittleren Fuldatal. Im Norden und Wes-

ten grenzt die Untersuchungsregion an den Fuß des Stölzinger Gebirges, im Süden an den des Seulingswal-

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

 

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 eigenständigen Gebietskör-

perschaften Asmushausen, Blankenheim, Braunhausen, Breitenbach, Gilfershausen, Iba, Imshausen, Lü-

dersdorf, Rautenhausen, Solz und Weiterode bilden heute die Außenstadtteile Bebras. Lispenhausen, 

Braach, Schwarzenhasel, Erkshausen, Seifertshausen, Dankerode, Atzelrode und Mündershausen gehören 

seit August 1972 zur Stadt Rotenburg.4 Die Gemarkung der Gemeinde Alheim grenzt im Norden an das Un-

terzentrum Spangenberg und im Süden an das Grundzentrum Ludwigsau. Im Westen besteht eine gemein-

same Grenze zu den Grundzentren Morschen und Knüllwald, die dem benachbarten Schwalm-Eder-Kreis 

angehören. Östlicher Nachbar ist die Stadt Rotenburg an der Fulda. Rotenburg verfügt neben Alheim über 

gemeinsame Grenzen mit dem Unterzentrum Spangenberg und dem Grundzentrum Cornberg im Norden, 

mit dem Grundzentrum Ludwigsau im Osten und mit Bebra im Süden. Das heutige Stadtgebiet Bebras 

grenzt im Süden 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 Städte des rund 

124.000 Einwohnerinnen und Einwohner umfassenden Landkreises. Beiden Städten ist nach den Kriterien 

des Entwicklungsplanes für das Land Hessen (LEP) und des Regionalplans Nordhessen (RPN) die Funktion 

eines Mittelzentrums zugewiesen. 

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

le als Gliederungsebene Bezug genommen.  
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Mittelzentren 

§ sind gemäß LEP Standorte für gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen und 

politischen Bereich sowie für weitere private Dienstleistungen und 

§ können aufgrund ihrer Größe, regionalen Bedeutung und Ausstattung mit oberzentralen Einrichtungen in 

Teilbereichen Versorgungsaufgaben für den Oberbereich erfüllen.  

 

Der Einzugsbereich eines Mittelzentrums („Mittelbereich“) umfasst gemäß LEP mindestens 40.000 Einwoh-

ner. Als gemeinsamen Mittelbereich der Städte Bebra und Rotenburg weist der Landesentwicklungsplan die 

Gemarkungen der Gemeinden Alheim, Bebra, Rotenburg an der Fulda (Region ZuBRA) und Ronshausen aus.5  

 

Die Gemeinde Alheim ist im Landesentwicklungsplan als Grundzentrum definiert. Grundzentren  

§ sind gemäß LEP Standorte, die im Nahbereich ergänzende Funktionen zu den Unterzentren erfüllen, und 

§ übernehmen gemäß Regionalplan Nordhessen Grundversorgungsfunktionen zur Deckung des allgemei-

nen Bedarfs im jeweiligen Gemeinde- bzw. Nahbereich. 

 

Infrastrukturell ist der Kooperationsverbund in Nordost-Südwest-Richtung durch die Bundesstraße B 27, die 

eine Verbindung zwischen Bad Hersfeld und Eschwege/Göttingen darstellt, und in Nordwest-Südost-Rich-

tung durch die Bundesstraße 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. Darüber hinaus sorgen 

die Landstraßen L 3226 (Waldkappel – Lispenhausen), L 3304 (Spangenberg – Hergershausen), L 3253 (A 7 

– Baumbach) sowie L 3336 (Rotenburg an der Fulda – Niedertalhausen) für eine Anbindung der umliegen-

den Gemeinde- und Stadtteile an die Ortszentren und die überregionalen Straßenverkehrsachsen.  

 

Verkehrsknotenpunkt der Region ist die Stadt Bebra: Im Stadtgebiet kreuzen sich die beiden Bundesstraßen 

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 überregionalen Schienenverkehr. Hier kreuzt sich 

die Fernverkehrsroute Ruhrgebiet – Kassel – Erfurt mit der Strecke Hannover – Frankfurt am Main/Würz-

burg. Seit Eröffnung der ICE-Hochgeschwindigkeitstrasse Kassel-Wilhelmshöhe – Fulda büßte Bebra zwar 

stark an Bedeutung als Knotenpunkt ein; der Bahnhof ist aber bis heute über die fünfmal täglich 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.“) verfügen über 

                                                      
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“-Bahn6 bedient wird.  

 

Die Lage der drei Kommunen im Raum und ihre zentralörtliche Bedeutung verdeutlicht die Abb. 1.  

 

Abb. 1: Zentralörtliche Einordnung der Kommunen der Region ZuBRA 

 

Quelle: Landesentwicklungsplan Hessen 2000; Darstellung der BBE RETAIL EXPERTS 

 

Die zentralörtliche 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 überregio-

nalen Verkehrsachsen geringen Distanzen zwischen den Zentren lassen Strategien erforderlich werden, die 

es den Kommunen ermöglicht, die ihr zugedachte Funktion zu sichern und zu stärken, ohne benachbarte 

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

                                                      
6  Der private Bahnbetreiber Cantus Verkehrsgesellschaft mbH ist hervorgegangen aus einer Bietergemeinschaft der HLB – Hessi-

sche Landesbahn GmbH und der zur Hamburger Hochbahn AG gehörenden 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 erklärte Wille eines abgestimmten 

Vorgehens andererseits stellen vor diesem Hintergrund einen wichtigen Baustein der zukünftigen Einzel-

handelsentwicklung im nördlichen Landkreis Hersfeld-Rotenburg dar.  

 

1.2 Allgemeine Entwicklung des deutschen Einzelhandels  

Der deutsche Handel ist über alle Betriebsformen hinweg in den vergangenen Jahren kaum gewachsen – zu-

mindest was das Umsatzvolumen betrifft. Während sich die vom Einzelhandel aktiv betriebene Verkaufsflä-

che in Deutschland von 2000 bis 2008 um 10,1 Prozent erhöhte, stiegen die Handelsumsätze im gleichen 

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

 

Abb. 2: Entwicklung von Einzelhandelsumsätzen und –verkaufsflächen in Deutschland 
 

Jahr Umsatz Fläche 

2000  100,0  --  100,0  -- 

2001  101,4  1,4%  101,8  1,8% 

2002  99,6  -1,8%  102,8  0,9% 

2003  98,9  -0,7%  104,6  1,8% 

2004  101,0  2,2%  105,5  0,9% 

2005  101,9  0,9%  106,4  0,9% 

2006  102,5  0,6%  107,3  0,9% 

2007  103,5  0,6%  109,2  1,7% 

2008  104,2  1,1%  110,1  0,8% 

95,0

97,5

100,0

102,5

105,0

107,5

110,0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

In
de

xw
er

t

Umsatzentwicklung

Flächenentwicklung

 

 
Quelle: Hauptverband des Deutschen Einzelhandels/BBE RETAIL EXPERTS 

 

Noch größer wird die Diskrepanz zwischen Flächen- und Umsatzentwicklung, wenn man den Betrachtungs-

zeitraum erweitert: In den Jahren zwischen 1995 und 2008 nahm die Einzelhandelsverkaufsfläche um 26,3 

Prozent zu, dagegen betrug das Umsatzwachstum lediglich 4,8 Prozent. Einzig die Discountbetriebe – Händ-

ler, die auf niedrige Preise setzen und dies auch den Konsumenten vermitteln, sich aber bezüglich Sorti-

mentsbreite, Ladenausstattung, Service und Ambiente deutlich vom klassischen Fachhandel unterscheiden  

– und Online-Vertriebsformen konnten in dieser Zeit deutliche Umsatzzuwächse erzielen.8  

 

                                                      
8  Vgl. „BBE-Handelsszenario 2006 – Der deutsche Handel zwischen (Pseudo-)Discount und Luxus?“, BBE RETAIL EXPERTS, Köln, 

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-

kaufsfläche in Deutschland in den Jahren 2009 und 2010 um weitere 2 Millionen Quadratmeter (+ 1,7 Pro-

zent im Vergleich zu 2008) ansteigen wird.9   

 

Das Flächenwachstum geht einher mit dem Aufstieg der Fachmärkte und der großflächigen Einzelhandels-

betriebe seit Ende der 1980er Jahre. Seitdem haben sich die Strukturen des Handels signifikant verscho-

ben: Kleinformatige, inhabergeführte Fachgeschäfte, die den deutschen Einzelhandel in der Vergangenheit 

prägten, werden zunehmend in den Hintergrund gedrängt, während Filialisten, großflächige Fachmärkte und 

discountorientierte Betriebsformen die Handelslandschaft zunehmend dominieren.  

 

Abb. 3: Entwicklung der Handelsstruktur in Deutschland seit 1995 

 

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 Schlüsselbranchen analysiert sowie Entwicklungen bis zum Jahr 2020 prognostiziert. Zusammen mit 

Großbritannien 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 jährliche Wachstum bildet das Schlusslicht aller europäischen Märkte. Charakteristisch für 

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

                                                      
9  Zahlenspiegel 2009, a. a. O.  
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entwicklung gehen die Betriebstypen „Discounter“, „Fachmarkt“ und „Online-Handel“ hervor. Die Anteile des 

klassischen, inhabergeführten Fachhandels, der Supermärkte sowie der SB-Warenhäuser und Verbraucher-

märkte am Gesamtmarkt werden, so die Prognose, auch in Zukunft weiter sinken.10 

 

1.3 Leitlinien und Ziele der Landes- und Regionalplanung  

Die Handlungsspielräume kommunaler Entscheidungsträger in Bezug auf die Steuerung der Einzelhandels-

entwicklung sind wesentlich von den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung beeinflusst. Im Folgenden 

werden diejenigen Rahmenbedingungen aufgeführt, die für ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept 

in der Region ZuBRA von Relevanz sind.  

§ Landesentwicklungsplan Hessen 

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

Rahmen von Standortplanungen zu berücksichtigen sind:11 

-  Versorgungsgebot: Bestehende Betriebe und Arbeitsplätze sollen nach Möglichkeit erhalten, eine 

verbrauchernahe Versorgung gesichert werden. Ober- und Mittelzentren sind angehalten, auf eine  

Sicherung der Grundversorgung in den Grundzentren Rücksicht zu nehmen.  

-  Zentralitätsgebot/Kongruenzgebot: Die Entwicklung großflächiger Einzelhandelsprojekte12 ist nur in 

zentralen Ortsteilen der Ober- und Mittelzentren zulässig.   

-  Siedlungsstrukturelles und städtebauliches Integrationsgebot: Die Ausweisung von Sondergebieten 

für großflächigen Einzelhandel ist nur in den im Regionalplan ausgewiesenen „Siedlungsbereichen“ 

zulässig. Die Auswirkungen großflächiger Einzelhandelsvorhaben auf die städtebauliche Entwicklung 

und Ordnung sowie die Umweltverträglichkeit sind zu berücksichtigen.  

-   Beeinträchtigungsverbot: Zentrale Orte, Geschäftszentren und Versorgungskerne dürfen durch groß-

flächige Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich beeinträchtigt werden.  

- Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente: Innenstadtrelevante Sortimente in städtebaulich nicht 

integrierten Bereichen sind auszuschließen.  

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

ser landesplanerischen Ziele.  

                                                      
10  Vgl. market excellence „Retail in Europe: Strukturen – Entwicklungen - Szenarien“, BBE RETAIL EXPERTS, Köln, 2008   
11  Vgl. Landesentwicklungsplan Hessen 2000, Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, 13. De-

zember 2000 
12  Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 24. November 2005 ist ein Einzelhandelsbetrieb im Sinne des 

§ 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO großflächig, wenn die Verkaufsfläche einen Wert von 800 m² überschreitet (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.13  

Mit einer gemeinsamen Verabschiedung des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzeptes erfüllten 

die Gemeinden Alheim, Bebra und Rotenburg an der Fulda diese Vorgabe.  

§ Regionalplan Nordhessen 

Der Regionalplan Nordhessen formuliert unter anderem das Ziel, interkommunale Kooperationsmodelle 

weiter zu fördern und zu stärken, um damit die Versorgung der Bevölkerung im Verflechtungsbereich zu 

sichern; gegenseitige Beeinträchtigungen der Kommunen sollen dabei aber vermieden und die Ausübung 

der zentralörtlichen Funktionen und Aufgaben gesichert werden.14  

 

1.4 Bevölkerungsverteilung und –entwicklung in der Region ZuBRA  

In der Region ZuBRA leben 33.264 Einwohnerinnen und Einwohner15. Die Städte Rotenburg an der Fulda 

(13.653 Einwohner) und Bebra (14.367 Einwohner) stellen davon mit etwas über 85 Prozent den größten 

Anteil. Der bevölkerungsstärkste 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 Bevölkerung von 7.875 Personen. Auch das wirtschaftliche Zentrum Alheims, der Ortsteil Heinebach, 

stellt den bevölkerungsstärksten 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 größten vier Ortsteile einen Anteil von über 68 Prozent der Gesamt-

bevölkerung aller 31 ZuBRA-Ortsteile. Siedlungshistorisch beeinflusst, konzentriert sich die Bevölkerung auf 

die ebenen Flächen des Fuldatals. Kleinster aller ZuBRA-Ortsteile ist Alheim-Erdpenhausen, in dem lediglich 

91 mit Hauptwohnsitz gemeldete Personen leben. 

 

Tab. 1 zeigt die Entwicklung der Bevölkerung in der Region ZuBRA in den vergangenen fünf Jahren. Über den 

gesamten Betrachtungszeitraum schmolz die Bevölkerung um rund 4,9 Prozent. Am stärksten von diesem 

Schrumpfungsprozess betroffen ist die Stadt Bebra, die im Betrachtungszeitraum rund 5,8 Prozent der Be-

völkerung einbüßen musste. Die Gemeinde Alheim verlor im gleichen Zeitraum lediglich 2,4 Prozent. Herun-

tergebrochen auf die Ebene der Ortsteile stellt sich die Situation ähnlich dar: Unter den sieben bevölke-

rungsstärksten Ortsteilen der ZuBRA-Region weist lediglich der Alheimer Ortsteil Heinebach eine ausge-
                                                      
13  Vgl. Einzelhandelserlass Hessen 2005, a. a. O.  
14  Vgl. Regionalplan Nordhessen 2000, Regierungspräsidium Kassel, November 2000, sowie Entwurf 2008 
15  Einwohner mit Hauptwohnsitz am 31. Dezember 2008 
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glichene Entwicklung auf. Die Kernstädte von Bebra und Rotenburg an der Fulda hingegen verloren mit je-

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

Personen in fünf Jahren. 

 

Tab. 1: Entwicklung der Bevölkerung in der Region ZuBRA 

31.12.2003 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2008 
Entwicklung 

2003-2008 Ort 

Personen Personen Personen Personen Prozent 

Alheim 5.374 5.328 5.297 5.244 - 2,4 % 

Bebra 15.248 14.824 14.653 14.367 - 5,8 % 

Rotenburg an der Fulda 14.350 13.967 13.786 13.653 - 4,9 % 

Region ZuBRA gesamt 34.972 34.119 33.718 33.264 - 4,9 % 

Quelle: Meldeämter der Städte Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie der Gemeinde Alheim 

 

Nach einer Prognose der Bertelsmann Stiftung wird in Zukunft eine weiter zurückgehende Bevölkerungszahl 

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

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

Vergleich zur Bevölkerungsentwicklung des Landkreises Hersfeld-Rotenburg (- 10,1 Prozent) überdurch-

schnittlichen Abnahme.16  

 

Abb. 4: Relative Bevölkerungsentwicklung der ZuBRA-Gemeinden im Vergleich 
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Quelle: Bertelsmann Stiftung/Meldeämter der Städte Bebra und Rotenburg an der Fulda sowie der Gemeinde Alheim 
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Eine deutlich negative Tendenz zeigen auch die offiziellen Bevölkerungsvorausschätzungen des Landes Hes-

sen auf: Der Prognose des Statistischen Landesamtes zufolge, wird die Bevölkerung im Landkreis Hersfeld-

Rotenburg bis 2025 um 14,5 Prozent schrumpfen; das Hessische Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und 

Landesentwicklung geht in seiner Berechnung von einer Abnahme zwischen 12 Prozent und 13 Prozent aus. 

Für den Regierungsbezirk Kassel werden im Schnitt Verlustraten von 9 Prozent bis 2025 erwartet.17 Unter 

dem Strich fallen die offiziellen Voraussagen somit noch etwas pessimistischer aus als die der Bertelsmann 

Stiftung. 

 

Abb. 5: Veränderungen in der Altersstruktur der ZuBRA-Gemeinden: Zeitvergleich 2006 – 2025 
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Quelle: Bertelsmann Stiftung/Meldeämter der Städte 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 Rückgang der Bevölkerung wird eine deutliche Verschiebung der Alterszusammensetzung der Bevölke-

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 Rückgang von rund 18,2 Prozent. Gleichzeitig wird der Anteil der über 65-Jährigen im 

gleichen Zeitraum von 21,9 Prozent auf voraussichtlich 28,1 Prozent (+ 28,2 Prozent) ansteigen. Auf die 

Gruppe der Personen über 80 Jahre entfällt mit fast 44 Prozent Zugewinn dabei die höchste Wachstumsrate 

innerhalb dieser Personengruppe. Machte die älteste Bevölkerungsgruppe 2006 noch rund 5,7 Prozent der 

                                                                                                                                                                                
16  Vgl. Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Gütersloh 2009 
17   Vgl. Bevölkerungsvorausberechnung 2025, Statistisches Landesamt Hessen, Wiesbaden 2009; Bevölkerungsvorausschätzung 

für die hessischen Landkreise und kreisfreien Städte, Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, 
Wiesbaden 2007 



  

Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA Seite 18 von 106 

Gesamtbevölkerung 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 Veränderungen in Bevölkerungszahl und –struktur haben wesentlichen Einfluss auf eine zukünftige Ein-

zelhandelsentwicklung. Einzelhandelskonzentrationen in zentralen Kernbereichen und – auch für weniger 

mobile Bevölkerungsgruppen gut erreichbare – Nahversorgungsstandorte in Wohngebietsnähe werden 

Standorten auf der „grünen Wiese“ zukünftig voraussichtlich deutlich überlegen sein.   

                                                      
18  Vgl. Wegweiser Kommune, a. a. O.    
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2 Angebotssituation in der Region ZuBRA  

 

Die Einzelhandelsstruktur in der Region ZuBRA ist sowohl interkommunal als auch innerörtlich sehr unter-

schiedlich ausgeprägt: Während in Alheim und Rotenburg an der Fulda vornehmlich kleinteilige Betriebe 

angesiedelt sind, konzentriert sich im Bebraer Gewerbegebiet-Süd überwiegend großflächiger Einzelhandel. 

Auch im Hinblick auf die stadträumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in den Partnerkommunen 

ergeben sich deutliche Unterschiede. Die Mehrzahl der Betriebe findet sich in den Kernstädten Bebras und 

Rotenburgs sowie im Alheimer Wirtschaftszentrum Heinebach, also in den zentralen Ortsteilen. Zahlreiche 

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

 

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

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

 

2.1 Regionale Angebotsstruktur  

Im Rahmen einer Betriebsstättenerhebung wurden alle in der Region ZuBRA ansässigen Einzelhandels- und 

Ladenhandwerksbetriebe einschließlich der Apotheken und Tankstellen-Convenience-Shops erfasst.19 In der 

Woche vom 9. März 2009 bis zum 15. März 2009 wurden dabei neben der jeweiligen Standortlage und dem 

Betriebstyp auch die Verkaufsflächen, differenziert nach Warengruppen, von den BBE RETAIL EXPERTS er-

hoben.  

 

Das Ergebnis der Betriebsstättenerhebung lässt sich wie folgt zusammenfassen: 

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

§ Sie verfügen über eine Verkaufsfläche von insgesamt 68.540 Quadratmetern. 

§ Zum Zeitpunkt der Erhebung standen ca. 6.990 Quadratmeter vermietbare Ladenfläche leer. Das ent-

spricht einer Leerstandsquote von circa 9,3 Prozent.  

§ Die Verkaufsflächenausstattung beträgt rund 2,06 Quadratmeter je Einwohner. Der entsprechende Re-

ferenzwert (Arealitätsziffer) für die Bundesrepublik beträgt nach Berechnungen des HDE rund 1,45 Qua-

dratmeter je Einwohner.20 Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist die Verkaufsflächenausstattung der 

Region ZuBRA damit deutlich überdurchschnittlich.   
 

                                                      
19  Als Einzelhandelsbetriebe werden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschließlich oder überwiegend an Endverbrau-

cher in Verkaufsräumen anbieten. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe sind die Betriebe des Bäckerei- und Konditorei-
handwerks sowie Fleischereien zuzuordnen. Apotheken sowie Verkaufsstellen in Tankstellen, die Einzelhandelswaren und Rei-
sebedarf in Verkaufsräumen anbieten, werden ebenfalls erfasst. Ausgeklammert werden Betriebe des Kfz-Handwerks, des Han-
dels mit Mineralölerzeugnissen und ähnlichen Waren.  

20  Vgl. Zahlenspiegel 2009, a. a. O.  
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Wie sich die Gesamtverkaufsfläche in der Region ZuBRA auf die einzelnen Warengruppen aufteilt, zeigt die 

Abb. 6. Aus Gründen des Datenschutzes werden einzelne Warengruppen dabei zum Teil nur als statistisch 

aggregierte Werte aufgezeigt.  

 

Abb. 6: Aktiv betriebene Verkaufsfläche in der Region ZuBRA nach Warengruppen 
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Mit rund 20.000 Quadratmetern weist das Angebot an Möbeln und Elektrogroßgeräten den mit Abstand 

höchsten Flächenanteil der Region ZuBRA auf. Fast ein Drittel der aktiv betriebenen Verkaufsfläche entfällt 

auf dieses Segment. Die rund 18.000 Quadratmeter Gesamtverkaufsfläche umfassende „Wohnwelt Daube“ 

im Bebraer Gewerbegebiet Süd stellt dabei einen Großteil 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 Arealitätsziffer von 

0,2 Quadratmeter je Einwohner. Die derzeitige Verkaufsflächenausstattung der Region ZuBRA im Bereich 

Nahrungs- und Genussmittel liegt damit unter dem Durchschnitt des Nielsen-Gebietes „Mitte“ (Hessen/ 

Rheinland-Pfalz/ Saarland), für das ein Wert von 0,3 Quadratmeter je Einwohner ermittelt wurde.21 Vorhan-

dene Leerstandsflächen bleiben in der Berechnung übrigens unberücksichtigt.  

 

Als dritter Verkaufsflächenschwerpunkt ist schließlich die Warengruppe „Baumarktsortiment/Kfz-Zubehör/ 

Tier- und Gartenbedarf“ erkennbar. Der überwiegende Teil der ermittelten 12.344 Quadratmeter Verkaufs-

fläche wird in Bau- und Baustoffmärkten in Alheim und Bebra bereitgestellt.  

                                                      
21  Vgl. „Weitere Verkaufsflächen-Umschichtungen“, Immobilien Zeitung Nr. 47, 29. November 2007, S. 7 
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Um Aussagen zur regionalen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe tätigen zu können, wurden räumlich zu-

sammenhängende 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. 

§ Rotenburg-Nord 

Dieser Standortbereich umfasst die Außenstadtteile Dankerode, Erkshausen, Schwarzenhasel und  

Seifertshausen.  

§ Rotenburg-Süd 

Dieser Standortbereich umfasst die Außenstadtteile Atzelrode, Braach, Mündershausen und Wüstefeld. 

§ Rotenburg-Lispenhausen 

Dieser Standortbereich umfasst den Rotenburger Außenstadtteil Lispenhausen.  

§ Bebra-West 

Dieser Standortbereich umfasst die Außenstadtteile Blankenheim, Breitenbach und Lüdersdorf. 

§ Bebra-Ost 

Dieser Standortbereich umfasst die Außenstadtteile Asmushausen, Braunhausen, Gilfershausen, Iba, 

Imshausen, Rautenhausen, Solz und Weiterode.  

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

Standortbereiche.  

 

Einen grafischen Überblick über die regionale Verteilung der Betriebe und Verkaufsflächen 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 Verkaufsfläche in den Kernstädten von Bebra und Rotenburg konzentriert. Die südlichen Stand-

ortbereiche der ZuBRA-Region, Rotenburg-Süd und Bebra-West, stellen zusammen nur 3,7 Prozent der Be-

triebe; ihr Anteil an der interkommunalen Gesamtverkaufsfläche beträgt lediglich 0,4 Prozent.   
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Abb. 7: Regionale Verteilung des Einzelhandels in der Region ZuBRA 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Mit 105 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetrieben stellt die Kernstadt Rotenburgs den größten Anteil 

aller erfassten Betriebe im ZuBRA-Raum; das sind mehr als 38 Prozent. Bezogen auf die Verkaufsfläche wird 

die Rotenburger Kernstadt jedoch von der Bebraer Kernstadt übertroffen: mehr als 57 Prozent des Gesamt-

verkaufsflächenangebotes entfallen auf diesen Standortbereich. Die Kernorte beider Städte sind nach An-

sicht der BBE RETAIL EXPERTS daher als diejenigen Standorte mit der derzeit größten Einzelhandelskompe-

tenz zu werten. Daneben lässt 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-Süd und Bebra-West auf der anderen Seite erkennen. Einzelhandelsstandorte finden sich in diesen 

Standortbereichen nur äußerst selten. Eine detaillierte Übersicht über die regionale Verteilung von Betrie-

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

Betriebe Verkaufsfläche 
Standortbereich 

Anzahl in % in m² in % 

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 24,4 

Rotenburg an der Fulda-Süd 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 Datenschutzgründen nicht ausgewiesen.  

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Im Rahmen der detaillierten Betriebsstättenerhebung haben die Gutachter die einzelnen Anbieter hinsicht-

lich ihrer Umsatzleistung eingeschätzt. Die Einschätzung basiert auf den Erfahrungen und Erkenntnissen aus 

zahlreichen einzelbetrieblichen Beratungen, auf branchenüblichen Leistungskennzahlen, den Veröffentli-

chungen größerer Handelsunternehmen, den Marktforschungsergebnissen der BBE RETAIL EXPERTS und  

des Hauptverbandes des Deutschen Einzelhandels (HDE) sowie einer qualitativen Einschätzung der einzel-

nen Anbieter durch das Projektteam vor Ort. 
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Tab. 3: Räumliche Verteilung von Einzelhandelsumsätzen und -verkaufsflächen  

Verkaufsfläche Umsatz 
Standortbereich 

in m² in m² in Mio. EUR in % 

Alheim-Ost * * * * 

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

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-Süd 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 für den Einzelhandel der ZuBRA-Region in Höhe von 153,3 

Millionen Euro. Fast 82 Prozent dieser Umsätze entfallen auf die Kernstädte Bebra (47,3 Prozent) und  

Rotenburg an der Fulda (34,5 Prozent), rund 13 Prozent aller Einzelhandelsumsätze 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 über insgesamt rd. 3.100 Einwohner verfügen, sind 

insgesamt 33, überwiegend kleinflächige und inhabergeführte Geschäfte ansässig. Damit stellen die beiden 

größten 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 Bevölkerung bildet den Angebotsschwerpunkt des örtlichen Einzelhan-

dels. 37,2 Prozent aller in der Gemeinde ansässigen Betriebe sind dem nahversorgungsorientierten Sorti-

mentsbereich zuzuordnen. Ein umfassendes Nahversorgungsangebot ist allerdings lediglich in Heinebach 

gegeben. Dort befinden sich neben Vollsortimentsmärkten von Edeka und Rewe auch Bäckereien und Flei-

schereien, ein Drogeriemarkt sowie eine Apotheke. Darüber hinaus sind in Heinebach zahlreiche Betriebe 

mit Sortimenten des überwiegend mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches angesiedelt.   

 

Ein in Teilsegmenten vorhandenes Grundversorgungsangebot steht der Bevölkerung der Ortsteile Baumbach 

(„Edeka“-Markt Peter, Hofladen Biohof Brandau), Licherode (Dorfladen „Lindenlädchen“), Niedergude (Hof-

laden Kerst), Oberellenbach (Dorfladen, Kirchhof Hofladen) und Sterkelshausen (Getränke-Shop Nolte, Tee- 

und Gewürzhaus Jürgensmeier, Blumenhof Dehnhardt) zur Verfügung. Die Bevölkerung der Ortsteile Erdpe-

nausen, Hergershausen, Obergude und Niederellenbach muss hingegen ohne jedes Grundversorgungsange-

bot im eigenen Ortsteil auskommen. Damit übernimmt der Ortsteil Heinebach folglich auch eine Versor-

gungsfunktion für die Bevölkerung dieser Ortsteile.  

 

Die räumliche Verteilung der Betriebe in den Alheimer Ortsteilen mit Einzelhandelsbestand zeigt Abb. 8.  

 

Die Darstellung macht deutlich, dass sich der Einzelhandelsbestand in Heinebach entlang der Nürnberger 

Straße konzentriert. Im Zentrum der Ortslage befindet sich das „EKZ Pfetzing“, das den „Edeka aktiv-Markt 

Krause & Sohn“, das Glas-, Porzellan-, Keramik- und Elektrokleingeräte-Fachgeschäft „Pfetzing“ sowie das 

Spielwaren- und Fahrradfachgeschäft „Play & Bike Pfetzing“ unter einem Dach vereint. Etwa einhundert 

Meter nördlich ist der „Rewe“ Lebensmittelmarkt ansässig, dem ein separater Getränkemarkt angegliedert 

ist. Flächenmäßig größter Betrieb Heinebachs ist das „bauSpezi Baucentrum Schäfer“ im Gewerbegebiet 

Industriestraße. 
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Abb. 8: Angebotsstruktur in Alheim 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Ein weiterer Betrieb des „bauSpezi Baucentrums Schäfer“ ist im Ortsteil Baumbach angesiedelt und stellt 

dort gemeinsam mit dem Antiquitätenhaus Butkus und dem „Edeka“-Markt Peter das Gros der Einzelhan-

delsverkaufsfläche. Der – auch überregional – 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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Abb. 9: Nahversorgungsbetriebe in Alheim-Heinebach 

 

 

 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Die Arealitätsziffer (Verkaufsfläche je Einwohner) beträgt für die Gemeinde Alheim 1,96 Quadratmeter. Das 

bedeutet, dass in Alheim rund 35 Prozent mehr Verkaufsfläche pro Kopf zur Verfügung stehen, als im Bun-

desdurchschnitt üblich. Lässt man allerdings die beiden (nicht-zentrenrelevanten) Baustoffcenter in der 

Betrachtung unberücksichtigt, sinkt die (zumeist nahversorgungsrelevante) Verkaufsflächenausstattung auf 

0,94 Quadratmeter je Einwohner ab. Einzelhandelsnutzbare Leerstände 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 fällt die Leerstandsquote in der Gemeinde Alheim vergleichs-

weise moderat aus.  

 

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

Verkaufsfläche 

Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp 

Quadratmeter % der Gesamt-VKF 

bauSpezi Baucentrum Schäfer 
Industriestraße 3, 36211 Alheim 

Baumarkt 2.920* 27,8 % 

bauSpezi Baucentrum Schäfer 
Sterkelshäuser Straße 23a, 36211 Alheim 

Baumarkt 2.500* 23,8 % 

Rewe (inkl. Rewe-Getränkemarkt) 
Nürnberger Straße 18, 36211 Alheim 

Supermarkt 1.150 11,0 % 

*) einzelhandelsrelevanter Flächenanteil 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 
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Der Filialisierungsgrad der in Alheim ansässigen Betriebe fällt mit rund 21 Prozent vergleichsweise gering 

aus. Die inhabergeführte, zumeist kleinflächige Struktur des örtlichen Einzelhandels findet hierin ihren Aus-

druck. Insgesamt erwirtschaft der Einzelhandel in der Gemeinde Alheim einen Umsatz in Höhe 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: Während im zentralen Gebiet der Kern-

stadt zwischen Bismarckstraße, Nürnberger Straße und Bahnhofstraße22 kleinteilige, inhabergeführte Fach-

geschäfte mit Sortimenten des überwiegend kurz- und mittelfristigen Bedarfs vorherrschen, konzentrieren 

sich im Gewerbegebiet Süd großflächige Fachmärkte, die auch Waren des überwiegend langfristigen Be-

darfsbereich anbieten. 6 der 11 Außenstadtteile verfügen zudem über einen eigenen kleinflächigen Einzel-

handelsbestand. Während in Asmushausen („Stuccatto“, „Raumausstattung Heinrich Apel“) und Blanken-

heim („Staudenhof Holt“) Betriebe mit überwiegend nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten angesie-

delt sind, besteht mit dem „Getränkeverkauf Brandau“ in Rautenhausen noch ein rudimentäres Grundver-

sorgungsangebot. 

 

Breitenbach, Solz und Weiterode verfügen hingegen über ein vergleichsweise umfangreiches Nahversor-

gungsangebot. In Breitenbach bestehen ein kleiner „Edeka“- sowie ein Getränke-Abholmarkt, eine Dorf-

metzgerei sowie eine Geschenkboutique. In Solz sind aktuell eine Bäckerei, zwei Fleischereien, zwei Ge-

tränkemärkte und ein Heimtierfuttergeschäft angesiedelt, und der Bevölkerung in Weiterode stehen insge-

samt 13 wohnortnahe Einkaufsstätten, darunter zwei Bäckereien, eine Fleischerei, eine Apotheke, ein 

„Schlecker“-Drogeriefachmarkt sowie Betriebe mit überwiegend zentrenrelevanten Sortimenten zur Verfü-

gung. 

 

Der Verkaufsflächenanteil der Betriebe in den Außenstadtteilen an der Gesamtverkaufsfläche Bebras ist  

allerdings äußerst gering: Der mit 7.875 Einwohnerinnen und Einwohnern bevölkerungsreichste Stadtteil   

- die Kernstadt Bebra -  stellt rund drei Viertel aller im Stadtgebiet ansässigen Einzelhandels- und Laden-

handwerksbetriebe (74,8 Prozent) und fast 97 Prozent der Gesamtverkaufsfläche. Die Kernstadt ist damit 

der mit Abstand wichtigste Einzelhandelsstandort des Mittelzentrums.  

 

                                                      
22  Das Quartier zwischen Bismarckstraße, Nürnberger Straße und Bahnhofstraße ist Teil des Sanierungsgebietes „Stadtsanierung 

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

 

Abb. 10: Angebotsstruktur in Bebra 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

Die größten Betriebe der Bebraer Innenstadt stellen mit dem Supermarkt „tegut“ (ca. 1.735 m² Verkaufs-

fläche), dem „Dänischen Bettenlager“ (ca. 665 m² Verkaufsfläche), dem Bekleidungsfachmarkt „NKD“ (ca. 

445 m² Verkaufsfläche) und dem Drogeriefachmarkt „Ihr Platz“ (ca. 315 m² Verkaufsfläche) der filialisierte 

Einzelhandel. Damit stellen 5 Prozent der Betriebe rund 48 Prozent der aktiv betriebenen Verkaufsfläche in 

diesem Quartier.  

 

Den zweiten, deutlich schwergewichtigeren Pol der Angebotsstruktur der Bebraer Kernstadt bildet das ver-

kehrsgünstig an der Bundesstraße B 27 gelegene Gewerbegebiet Bebra-Süd: 7 Betriebe (weniger als 10 

Prozent der Betriebe der Bebraer Kernstadt) mit einer Verkaufsfläche von insgesamt 27.090 Quadratmetern 

(69,1 Prozent der Gesamtverkaufsfläche der Kernstadt) sind hier angesiedelt. Größter Anbieter mit knapp 

18.000 Quadratmetern Verkaufsfläche ist die „Wohnwelt Daube“ an der Eisenacher Straße. Weitere groß-

flächige Betriebe im Gewerbegebiet sind ein „toom“ Bau- und Heimwerkermarkt, ein „Herkules E-Center“ 

Verbrauchermarkt, ein Fachmarkt für Raumausstattung („Raumausstattung Apel“) sowie ein Fachmarkt für 

Elektroartikel und Unterhaltungselektronik („Elektro Langheld“). Zu berücksichtigen ist, dass der „toom“  
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Bau- und Heimwerkermarkt beabsichtigt, seine Verkaufsfläche von derzeit 3.500 Quadratmeter auf dann 

4.550 Quadratmeter zu erweitern.  

 

Vor dem Hintergrund der massiven Verkaufsflächenkonzentration im Gewerbegebiet Bebra-Süd überrascht 

es nicht, dass die Arealitätsziffer (Verkaufsfläche je Einwohner) für die Stadt Bebra 2,81 Quadratmeter je 

Einwohner beträgt. Außerhalb des Gewerbegebietes beträgt die Verkaufsflächenausstattung im Schnitt ge-

rade einmal 0,93 Quadratmeter pro Kopf.  

 

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

Verkaufsfläche 

Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp 

Quadratmeter % der Gesamt-VKF 

Wohnwelt Daube 
Eisenacher Straße 76-82, 36179 Bebra 

Einrichtungshaus  18.000  44,5 % 

toom Bau- und Heimwerkermarkt 
Wiesenweg 19, 36179 Bebra 

Baumarkt  3.500  8,7 % 

Herkules E-Center 
Gottlieb-Daimler-Straße 2-4, 36179 Bebra 

Verbrauchermarkt  2.480  6,1 % 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Die Zunahme der Verkaufsflächen außerhalb der historischen Mitte blieb nicht ohne Folgen für die zentrale 

Innenstadt: insgesamt wurden in der Kernstadt 22 für den Einzelhandel nutzbare Leerstandsflächen erfasst; 

der überwiegende Teil davon (82 Prozent) befindet sich innerhalb der Geschäftslagen Nürnberger Straße 

und Bahnhofstraße. Die markantesten Leerstandsflächen befinden sich an der Bebritstraße 1–3 sowie an 

der Nürnberger Straße 48.  

 

Für das ehemalige Kaufhaus an der Nürnberger Straße, das eine exponierte Lage in der Innenstadt ein-

nimmt, aber baulich deutliche Defizite aufweist, liegen aktuell keine Nachnutzungsplanungen vor. Für die 

Immobilie an der Bebritstraße existiert dagegen ein gültiger 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 Leerstandsfläche in der Bebraer Kernstadt.  
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Abb. 11: Markante Leerstände in der Bebraer Kernstadt 

 

 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Die Gesamtheit der Einzelhandelsbetriebe Bebras erwirtschaftet nach Schätzungen der Gutachter einen 

Umsatz in Höhe von rund 76,7 Mio. Euro, also etwa die Hälfte des in der Region ZuBRA erwirtschafteten Ge-

samtumsatzes. Knapp 40 Prozent davon vereinen die Betriebe des Gewerbegebietes Bebra-Süd auf sich. 

Wie bereits in der Gemeinde Alheim, fällt auch der auf die Gesamtstadt bezogene Filialisierungsgrad mit 

21,5 Prozent vergleichsweise gering aus; die kleinteilige und inhabergeführte Einzelhandelsstruktur der zen-

tralen Zone spiegelt sich in diesem Wert wieder. Bezogen auf die Kernstadt wird ein Wert von 25 Prozent er-

reicht. Vergleichswerte für Innenstädte anderer Mittelzentren liegen in einer Bandbreite zwischen 45 Pro-

zent und 75 Prozent. Der Anteil inhabergeführter Einzelhandelsbetriebe im zentralen Bereich Bebras ist 

somit deutlich überdurchschnittlich.   

 

 

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 Außenstadtteil Lispenhausen. Während in Lispenhausen 16, überwiegend 

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-

märkte außerhalb der historischen Innenstadt  - Raumausstattungsfachmarkt „DecoDomus“, „MFO Matrat-

zen Factory Outlet“, Fliesenfachmarkt Schmoll“ und „Küchen und Polster direkt“ – ist das Einzelhandelsan-

gebot Rotenburgs kleinteilig und zumeist inhabergeführt.  

 

Den historisch gewachsenen Ortsmittelpunkt bildet ein Quartier zwischen den Straßen „Brücke der Städte-

partnerschaft“, Breitenstraße“ und „Brückengasse“. In diesem durch seine Fachwerkhäuser geprägten Areal 

wechseln sich Handelsunternehmen mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben ab. Eine schmale Brü-
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cke über die Fulda verbindet den nördlichen mit dem südlichen Teil der Altstadt. Die städtebaulich reizvolle 

Umgebung übt eine hohe Anziehungskraft auf Tagesgäste 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 ansässig. 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 Leerstände zeigen, dass die kleinflächigen Ladeneinheiten der histori-

schen Altstadt den Unternehmen bisher eher schwierige wirtschaftliche Perspektiven geboten haben. 20 

ungenutzte Ladenlokale mit einer Verkaufsfläche von rund 1.685 Quadratmetern wurden in der Rotenburger 

Innenstadt erfasst; das entspricht einer Leerstandsquote von 19,6 Prozent. Fast jede fünfte einzelhandels-

nutzbare Gewerbefläche 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 Mündershäuser Straße. Beide Standorte be-

finden sich am südöstlichen Rand der Kernstadt. Während sich im Gewerbegebiet mit dem Fliesenfach-

markt „Fliesen Schmoll“, dem Getränkegroßmarkt „Top-Trink“ und dem Second-hand-Markt „Reka Recyc-

ling-Kaufhaus“ eher gewerbeorientierte Betriebe angesiedelt haben, richten sich die Angebote an der Mün-

dershäuser Straße unmittelbar an die örtliche Wohnbevölkerung. Mit dem „Edeka aktiv-Markt Sandt“, einem 

„Schlecker“-Drogeriemarkt, zwei Bäckereien und einem Tankstellenshop besteht an diesem Standort ein 

wohngebietsorientiertes Angebot, das auf den kurzfristigen Bedarf abzielt. 

 



  

Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA Seite 33 von 106 

In den insgesamt 8 Außenstadtteilen sind neben Lispenhausen lediglich in Braach und Mündershausen ak-

tuell Einzelhandelsbetriebe ansässig, wobei der Stadtteil Mündershausen mit dem kleinen Lebensmittel-

markt Heinz Brand über eine eigene Grundversorgung verfügt. Die Wohnbevölkerung der Ortschaften Atzel-

rode, Dankerode, Erkshausen, Seifertshausen und Schwarzenhausel muss hingegen bereits heute ohne 

jedes Nahversorgungsangebot auskommen.   

 

Einen Überblick über die räumliche Verteilung der Betriebe in Rotenburg an der Fulda gibt Abb. 13. 

 

Abb. 13: Angebotsstruktur in Rotenburg an der Fulda 

 
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 Händler nicht einmal die Hälfte der in Bebra 

betriebenen Verkaufsfläche. Der Grund hierfür ist eindeutig: In Rotenburg sind nur wenige großflächige Be-

triebe angesiedelt. Die drei größten Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Rotenburg an der Fulda sind in Tab. 

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

Verkaufsfläche 

Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp 

Quadratmeter % der Gesamt-VKF 

Küchen & Polster Möbel Cranz & Schäfer 
Brüder-Grimm-Str. 4, 36199 Rotenburg a. d. F. 

Möbelfachmarkt  2.200  12,5 % 

tegut 
Braacher Str. 14-16, 36199 Rotenburg a. d. F. 

Verbrauchermarkt  2.000  11,4 % 

DecoDomus 
Lessingstraße 1a, 36199 Rotenburg a. d. F. 

Fachmarkt  1.200  6,8 % 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Auf einer Gesamtverkaufsfläche von rund 17.620 Quadratmetern erwirtschaften die Einzelhandelsbetriebe 

Rotenburgs nach Schätzung der BBE RETAIL EXPERTS einen Umsatz in Höhe 56,9 Mio. Euro; etwa 92,8 

Prozent hiervon entfallen auf die Betriebe der Kernstadt. Dies entspricht einer Arealitätsziffer (Verkaufsflä-

che je Einwohner) von 1,29 Quadratmeter je Einwohner. Damit liegt die durchschnittliche Verkaufsflächen-

ausstattung pro Kopf in Rotenburg an der Fulda rund 11 Prozent unter dem Bundesdurchschnitt. Zudem fällt 

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, zusätzliche – großflächige – Einzelhandelsflächen in der Kernstadt zu schaffen, plant die Stadt 

Rotenburg an der Fulda, außerhalb des historischen Zentrums auf einem ehemaligen Gewerbeareal an der 

Straße „Am Weihersgrund“ ein Einkaufszentrum mit rund 10.000 Quadratmetern Gesamtverkaufsfläche 

errichten zu lassen.23 Die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Nordhessen gemäß § 12 Abs. 3 

Hessisches Landesplanungsgesetz hat das Regierungspräsidium Kassel im Januar 2009 unter Auflagen er-

teilt.  

 

 

 

                                                      
23  Zu den Planungen vgl. auch die Ausführungen in Kapitel III.2.3 
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3 Nachfragesituation in der Region ZuBRA 

3.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in der Region ZuBRA  

Eine der Kerngrößen für die Ermittlung des Nachfragepotenzials stellt das Kaufkraftniveau je Einwohner dar. 

Die Markt- und Regionalforschung der BBE RETAIL EXPERTS ermittelt regelmäßig Kaufkraftkennziffern. Die-

se geben Auskunft über die regionale Verteilung einkommensbedingter, potenzieller Endverbrauchernach-

frage. Sie stellen damit eine wichtige Grundlage für die Berechnung der regionalen Kaufkraftpotenziale dar 

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

 

Berechnungsbasis für die Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen Lohn- und Einkommen-

steuerstatistik. Hieraus kann das regionale Nettoeinkommen ermittelt werden. Darüber hinaus werden 

staatliche Transferleistungen, wie zum Beispiel Kindergeld, Wohngeld, Arbeitslosengeld bzw. –hilfe, BAföG 

u. ä.  mit berücksichtigt.  

 

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 für die weitere Analyse wichtigen Kennziffer bleiben 

die Ausgaben für Dienstleistung, Wohnung, Reisen, Altersvorsorge sowie Ausgaben für Kfz, Brennstoffe und 

Reparaturen unberücksichtigt.24 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevölkerung in der Region ZuBRA 

ist somit in Bezug auf die bundesdeutsche Bevölkerung unterdurchschnittlich.  

 

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

94,9

97,0

104,7
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97,0

91,8

96,3

Alheim
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Rotenburg a. d. Fulda

LK Hersfeld-Rotenburg

Regierungsbezirk Kassel

Hessen

Deutschland
 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

                                                      
24  BBE Kaufkraftkennziffern 2009, BBE RETAIL EXPERTS, Köln 
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Eine zweite Kerngröße für die Ermittlung des Nachfragepotenzials stellen die jährlichen Verbrauchsausga-

ben pro Kopf der Bevölkerung dar. Die Verbrauchsausgaben werden auf Basis der Angaben des Statisti-

schen Bundesamtes über die Produktion in den jeweiligen Wirtschaftszweigen ermittelt. Durch Ansatz von 

branchenüblichen Kalkulationssätzen ergeben sich dann die jeweiligen Marktvolumina zu Endverbraucher-

preisen. Bei der Berechnung der für den Einzelhandel relevanten Verbrauchsausgaben bleiben diejenigen 

Ausgabenanteile unberücksichtigt, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen für Arzneimittel 

und Sanitätsartikel erstattet werden.  
 
 

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

Pro-Kopf-  

Ausgaben   

Region ZuBRA 

Nachfrage-

potenzial Warengruppe 

EUR Mio. EUR 

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bäcker, Fleischer) 1.930 64,20 

Drogerie-, Parfümerie- und Kosmetikartikel 216 7,19 

Pharmazeutische, medizinische und orthopädische Artikel 500 16,63 

Nahversorgungsrelevante Sortimente 2.646 88,02 

Schnittblumen/Zoologische Artikel/Tiernahrung 96 3,19 

Bücher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Büro-, Schreibwaren 180 5,99 

Bekleidung/Wäsche 426 14,17 

Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 102 3,39 

Glas-, Porzellan-, Keramikwaren/Hausratsgegenstände/Geschenkartikel 66 2,20 

Gardinen/Stoffe/Dekorationsartikel/Haus-, Tisch- und Bettwäsche 49 1,63 

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel/Musikinstrumente 102 3,39 

Sportartikel/Fahrräder/Campingartikel 77 2,55 

Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikation/Elektrokleingeräte 318 10,58 

Foto/Optik/Akustik 100 3,30 

Uhren/Schmuck 46 1,53 

Lampen/Leuchten/Elektrogroßgeräte/sonstige hochwertige Haushaltsgeräte 91 3,01 

Teppiche/Bettwaren/Antiquitäten/Kunstgegenstände 97 3,22 

Zentrenrelevante Sortimente 1.750 58,15 

Möbel (inkl. Bad-, Büro- und Gartenmöbel) 262 8,72 

Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehör/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 möglich 
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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 für die Region ZuBRA 

durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben in Höhe von 5.192 Euro25. Multipliziert mit der Einwohnerzahl, errech-

net sich eine einzelhandelsrelevante Nachfrage der in der ZuBRA-Region lebenden Bevölkerung in Höhe von 

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

 

Über die Hälfte, nämlich 52 Prozent, des gesamten Nachfragevolumens entfallen dabei auf nahversorgungs-

relevante Sortimentsbereiche26. Dies entspricht einem Nachfragevolumen in Höhe von 88,0 Mio. Euro im 

Jahr 2009. Das Nachfragepotenzial für die Nahrungs- und Genussmittelsortimente macht darunter mit 38 

Prozent (64,2 Mio. Euro) den Löwenanteil aus (vgl. Abb. 15). Für die zentrenrelevanten Leitbranchen „Be-

kleidung/ Schuhe“ sowie „Unterhaltungselektronik/ PC/ Kommunikation/ Elektrokleingeräte“ stehen in 

der untersuchungsrelevanten Region circa 28,1 Millionen Euro oder 16 Prozent der Gesamtausgaben zur 

Verfügung, auf die nicht-zentrenrelevanten Leitbranchen „Baumarktsortiment/ Kfz-Zubehör/ Gartenbedarf“ 

sowie „Möbel“ entfallen 26,5 Mio. Euro (15 Prozent).  

 

Abb. 15: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in der ZuBRA-Region nach Warengruppen 
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS; Berechnungen auf Basis der amtlichen Einwohnerdaten 

 

                                                      
25  BBE Kaufkraftkennziffern 2007, BBE RETAIL EXPERTS, Köln 
26  Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zählen die Warengruppen „Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Ladenhand-

werksbetriebe)“, „Drogerie-, Parfümerie- und Kosmetikartikel“ sowie „Pharmazeutische, medizinische und orthopädische Arti-
kel“.  
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Heruntergebrochen auf die Ebene der drei ZuBRA-Kommunen, ergibt sich das folgende Bild: Die Bevölke-

rung Alheims verfügt über ein Nachfragevolumen in Höhe von 26,2 Mio. Euro, in Bebra stehen rund 74,3 

Mio. Euro als Ausgabepotenzial für Einzelhandelssortimente zur Verfügung. In Rotenburg an der Fulda be-

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

 

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

Nachfrage-

potenzial 

Alheim 

Nachfrage-

potenzial 

Bebra 

Nachfrage-

potenzial 

Rotenburg Warengruppe 

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bäcker, Fleischer) 9,8 27,6 26,8 

Drogerie-, Parfümerie- und Kosmetikartikel 1,1 3,1 3,0 

Pharmazeutische, medizinische und orthopädische 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 

Bücher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Büro-, Schreibwaren 0,9 2,6 2,5 

Bekleidung/Wäsche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 2,6 7,5 7,4 

GPK/Hausratsgegenstände/Geschenkartikel/Heimtextilien 0,6 1,6 1,6 

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel/Musikinstrumente/Sportartikel 0,9 2,6 2,5 

Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikation/Elektrokleingeräte 1,6 4,5 4,5 

Foto/Optik/Akustik/Uhren/Schmuck 0,7 2,1 2,1 

Lampen/Leuchten/Elektrogroßgeräte/Teppiche/Bettwaren/Antiquitäten 0,6 1,6 1,6 

Zentrenrelevante Sortimente 8,3 23,9 23,5 

Möbel (inkl. Bad-, Büro- und Gartenmöbel) 1,7 4,8 4,7 

Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehör/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 Verfügung 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 Bevölkerung in der ZuBRA-Region  

Zur empirischen Ermittlung der Einkaufsorientierung der Verbraucherinnen und Verbraucher im interkom-

munalen Kooperationsgebiet ZuBRA wurde eine telefonische Befragung der örtlichen Haushalte durchge-

führt. Ziel ist es, auf Grundlage der Befragungsergebnisse die Attraktivität der drei Partnerkommunen in 

Bezug auf einzelne Einzelhandelssortimente zu ermitteln. Als Ergebnis lassen sich differenzierte Kaufkraft-

ströme nach Hauptwarengruppen darstellen. 

 

500 repräsentativ ausgewählte Haushalte wurden in der Zeit zwischen 9. März 2009 und 15. März 2009 

telefonisch nach der Wahl ihrer Einkaufsstätte, differenziert nach relevanten Hauptwarengruppen sowie der 

Einkaufshäufigkeit an ausgewählten Standorten befragt. Die Haushalte wurden dabei nach einem statisti-

schen Zufallsverfahren und unter Berücksichtigung der räumlichen Bevölkerungsverteilung ausgewählt. Der 

Einsatz geschulter Interviewer und ein – wo erforderlich  - mehrmaliges Nachfassen garantierte die Einhal-

tung der Repräsentativitätskriterien. 

 

Im Einzelnen verteilen sich die durchgeführten Interviews wie folgt: 

§ Stadtgebiet Bebra: 180 Interviews 

§ Stadtgebiet Rotenburg an der Fulda: 160 Interviews 

§ Gemeindegebiet Alheim: 90 Interviews 

 

Befragt wurden die ausgewählten Haushalte zunächst nach den von ihnen primär aufgesuchten Wettbe-

werbsstandorten. Anschließend wurden Angaben über die Häufigkeit des Einkaufs an verschiedenen Einzel-

handelsstandorten erbeten. Schließlich ist nach der Attraktivität des Einzelhandelsangebotes in den ZuBRA-

Gemeinden gefragt worden.  

 

3.2.1 Einkaufsorientierung nach Warengruppen  

Die Frage nach den bevorzugten Einkaufsorten, aufgeschlüsselt nach ausgewählten Warengruppen, gibt 

Aufschluss darüber, in welchen Sortimentsbereichen wesentliche Kompetenzen in der untersuchungsrele-

vanten Region selbst liegen und in welchen offenbar Wettbewerbsstandorte außerhalb der ZuBRA-Region 

favorisiert werden. Die ausgewählten Warengruppen nehmen dabei Leitfunktionen für nahversorgungsrele-

vante, zentren- und nicht-zentrenrelevante Bedarfsbereiche ein. Mehrfachnennungen waren bei diesem 

Fragenblock zugelassen. Abb. 16 zeigt zunächst das Ergebnis der Befragung für die bevorzugten Einkaufsor-

te für Waren des nahversorgungsrelevanten, also überwiegend kurzfristigen, Bedarfs.   
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Abb. 16: Einkaufsorientierung in der Warengruppe Lebensmittel 
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 n = 500; Mehrfachnennungen möglich 

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 ausschließlich in Einkaufsstät-

ten innerhalb der ZuBRA-Region kaufen. Bevorzugt werden dabei Anbieter in der eigenen Gemeinde. Die 

größte 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 überwiegend auch in Bebra 

zu decken. Die größte Anziehungskraft der Bebraer Standorte übt der Verbrauchermarkt „Herkules E-

Center“ im Gewerbegebiet Süd aus. Über die Hälfte 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 Bevölkerung aus der ZuBRA-Region an sich zu binden. Unter 

den Standorten in den ZuBRA-Gemeinden genießt die Rotenburger Innenstadt hinsichtlich der Nachfrage 

nach Oberbekleidung den größten Zuspruch: 18 Prozent der Rotenburger und 20 Prozent der Alheimer 

Haushalte gaben an, dort bevorzugt ihre Bekleidung einzukaufen. Die Attraktivität des Modehauses Bier und 

die Wurzeln der Betreiberfamilie in der Region dürften ursächlich sein für 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 

 

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 Fachgeschäften „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 ansässigen Elektrofachhänd-

ler „Euronics Elektro Waffenschmidt“ einzukaufen. Für die Region ZuBRA aber gilt: Nahezu die Hälfte des zur 

Verfügung stehenden Nachfragepotenzials in diesem Segment fließt an Standorte außerhalb 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 „Wohnmöbel“ sowie „Bau- und Gartenmarktartikel“ (vgl. Abb. 19 und Abb. 20) ste-

hen stellvertretend für Waren des überwiegend 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“ lässt eine deutliche Präferenz der Bevölkerung in der 

Untersuchungsregion für den „toom“-Baumarkt im Bebraer Gewerbegebiet Süd erkennen: Jeweils mehr als 

ein Drittel der Befragten aus Bebra und Rotenburg an der Fulda und mehr als jeder fünfte Haushalt Alheims 

gab an, den Bedarf an Bau- und Gartenmarktartikeln im Gewerbegebiet Bebra-Süd zu decken; nur ungefähr 

jeder sechste befragte Haushalt fährt in das benachbarte Mittelzentrum Bad Hersfeld. Die beiden Baustoff-

märkte in Alheim üben eine eher lokale Anziehungskraft aus. Nur etwa 5 Prozent der befragten Rotenburger 

Haushalte nutzen die beiden Betriebe des „bauSpezi Baustoffcentrums Schäfer“ bevorzugt für ihren Einkauf. 

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

 

Großflächige Möbelbetriebe in Kassel, wie beispielsweise „Finke“, „SB-Möbel Boss“, „Roller“ oder „IKEA“, 

üben auf die Bevölkerung des ZuBRA-Raumes eine deutliche Sogwirkung aus. Dennoch gelingt es auch dem 

größten Betrieb der Untersuchungsregion, „Wohnwelt Daube“ in Bebra, 20 Prozent bis 30 Prozent der be-

fragten Haushalte an sich zu binden. Die Möbel- und Einrichtungsfachgeschäfte in Rotenburg an der Fulda 

spielen für die befragten Haushalte als Einkaufsstätten nur eine untergeordnete Rolle.   

 

3.2.2 Einkaufshäufigkeit nach Wettbewerbsstandorten  

Neben der generellen Standortpräferenz ist auch die Häufigkeit, mit der eine Einkaufsstätte von den Kon-

sumentinnen und Konsumenten aufgesucht wird, ein wichtiger Indikator für die Attraktivität eines Einzel-

handelsstandortes. Die repräsentativ ausgewählten Haushalte wurden daher befragt, wie häufig sie an be-

stimmten Einzelhandelsstandorten einkaufen. Die abgefragten Einkaufsstätten wurden zuvor von den Mit-

gliedern des verwaltungsinternen Arbeitskreises als relevante Wettbewerbsstandorte für den Einzelhandel in 

der Region ZuBRA eruiert.  

 

Abb. 21 zeigt zunächst die Häufigkeit, mit der die befragten Konsumentinnen und Konsumenten in der Ge-

meinde Alheim einkaufen.   

 



  

Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA Seite 44 von 106 

Abb. 21: Häufigkeit 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 ausgeprägten 

Nahversorgungscharakter aufweist. Während sich auf der einen Seite 94 Prozent der Alheimer Haushalte 

regelmäßig in den Einkaufsstätten 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: Häufigkeit des Einkaufs im Bebraer Zentrum 
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS 
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Um die Attraktivität der beiden – sehr unterschiedlich strukturierten – Innenstadtbereiche der beiden Mit-

telzentren zu ermitteln, wurden die Befragten gebeten, anzugeben, wie häufig sie in den Zentren Bebras und 

Rotenburgs einkaufen. Im Ergebnis fällt auf, dass keines der beiden Zentren die Bevölkerung des ZuBRA-

Raumes vollends überzeugt: 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 Bevölkerung fließt Nachfrage in das Umland ab. 14 Prozent 

der Haushalte gaben an, selten oder gar nicht im Bebraer Zentrum einzukaufen. Ein ähnliches 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: Häufigkeit des Einkaufs im Rotenburger Zentrum 
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS 

 

Die großflächigen Lebensmittelmärkte Bebras und Rotenburgs befinden sich überwiegend außerhalb der 

historischen Ortsmitten. Um herauszufinden, wie stark und wohin Kundenströme an den Zentren vorbei 

gelenkt werden, wurden die Befragten gebeten, anzugeben, wie häufig sie ausgewählte Super- und Verbrau-

chermärkte in den beiden Mittelzentren ansteuern.  

 

Flächenmäßig größter Anbieter der Region ZuBRA ist der Verbrauchermarkt „Herkules E-Center“ in Bebra. 

Trotz seiner verkehrsgünstigen Lage im Gewerbegebiet Süd generiert der Verbrauchermarkt seine Kunden 

überwiegend 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 Hälfte der Rotenburger und 70 Prozent der Alheimer Haushalte nutzen das Angebot gar nur 

selten oder überhaupt nicht.  

 

Abb. 24: Häufigkeit 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 Straße, am Ortsausgang in Rich-

tung Alheim. Folglich übt er eine gewisse Anziehungskraft auf die Haushalte Alheims aus: 22 Prozent der 

befragten Haushalte Alheims gaben an, mindestens einmal wöchentlich, weitere 18 Prozent der Haushalte 

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

 

Abb. 25: Häufigkeit 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 für den „tegut“-Verbrauchermarkt ergibt sich in Bezug auf den verkehrs-

günstig an der Bundesstraße B 83 zwischen Alheim und Bebra gelegenen „Rewe“-Markt in Rotenburg. Auch 

dieser Markt spricht neben der örtlichen Bevölkerung 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 Straße den Vorzug zu geben gegenüber dem in Heinebach.   

 

Abb. 26: Häufigkeit 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 Einkaufshäufigkeit in den umliegenden Mittel- und 

Oberzentren zu tätigen. Dabei kristallisiert sich eine eindeutige Präferenz der Bevölkerung in der Untersu-

chungsregion für die Einkaufsorte Bad Hersfeld und Kassel heraus.  

 

Nahezu die Hälfte der befragten Haushalte in Bebra gab an, mindestens einmal pro Monat in das südlich 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 nörd-

lichsten ZuBRA-Gemeinde Alheim fährt mehr als jeder Fünfte regelmäßig nach Bad Hersfeld zum Einkaufen.   
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Abb. 27: Häufigkeit des Einkaufs in Bad Hersfeld 
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS 

 

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-

stätten in Kassel aufzusuchen. Damit dürfte sich die Rolle des Oberzentrums Kassel aus Sicht der ZuBRA-

Region darauf beschränken, Einkaufsort für Warensortimente des überwiegend langfristigen Bedarfsberei-

ches (insbesondere Möbel) zu sein.   

 

Abb. 28: Häufigkeit des Einkaufs in Kassel 
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS 
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Die ebenfalls dem Regierungsbezirk Kassel angehörige Kreisstadt Fulda spielt als Einkaufsstätte für 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: Häufigkeit des Einkaufs in Fulda 
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Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS 

 

Nördlich 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: Häufigkeit des Einkaufs in Melsungen 

4% 31%

11%

13%

4% 26% 70%

52%

87%

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

Alheim

Bebra

Rotenburg

mind. einmal wöchentlich

mind. einmal monatlich

seltener

nie

 
 n = 500 

Quelle: Valid Research Marktforschung im Auftrag der BBE RETAIL EXPERTS 
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Wegen der Lage des interkommunalen Verbundes ZuBRA im Grenzgebiet zu Thüringen wurde abschließend 

die Anziehungskraft des östlich gelegenen Mittelzentrums Eisenach, das über die Bundesautobahn A 4 in 

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

 

Abb. 31: Häufigkeit 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 Nachfrageströme maßgeblich 

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 maßgeblichen Wett-

bewerbsstandort für den Einzelhandel in der Region ZuBRA benannt werden kann. Die oberzentralen Ange-

bote in Kassel und Fulda hingegen spielen für die Bewohner der ZuBRA-Region eine eher untergeordnete 

Rolle. Der „Abwanderung“ aus der Untersuchungsregion können folgende Ursachen zugrunde liegen: Pend-

lerbewegungen aus dem ZuBRA-Gebiet heraus erschweren eine Kundenbindung vor Ort oder der Einzelhan-

del in den drei Partnergemeinden verfügt in einzelnen Sortimenten über eine nicht ausreichende Angebots-

kompetenz. Kurz: der Einzelhandel in der Region ZuBRA verfügt über eine nicht ausreichende Attraktivität.  

 

Um diese Thesen zu verifizieren, wurden die ausgewählten Haushalte auch zur Attraktivität des Einzelhan-

dels in den drei ZuBRA-Gemeinden befragt. Die Ergebnisse sind in Abb. 32 dargestellt.  
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Abb. 32: Attraktivität 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 für ausreichend. 

Lediglich die Bevölkerung der Gemeinde Alheim ist mit der derzeitigen Situation signifikant zufrieden: Wäh-

rend in Alheim rund zwei Drittel der befragten Haushalte das Angebot für ausreichend halten, verhält 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 Bevölkerung aus allen Partnergemeinden attraktive Einzelhandelsangebote insbe-

sondere aus dem Sortimentsbereich „Bekleidung/Schuhe“. Am häufigsten wurde dieses Kriterium von den 

Befragten aus Bebra genannt (75 Prozent). Gleichzeitig fällt 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 Maße es dem Einzelhandel in den ZuBRA-Kommunen gelingt, die Ein-

wohnerinnen und Einwohner der drei Partnergemeinden an sich zu binden. Im Folgenden sollen Aussagen 

darüber getroffen werden, welche Anziehungskraft er auf Konsumentinnen und Konsumenten aus dem Um-

land ausübt. Um dies zu ermitteln, wurden mit Unterstützung der örtlichen Einzelhändlerinnen und Einzel-

händler in der Zeit zwischen dem 9. März 2009 und dem 28. März 2009 Erhebungsbögen in den Einzelhan-

dels- und Ladenhandwerksbetrieben ausgelegt, in die der Wohnort der zahlenden Kundschaft einzutragen 

war. Darüber hinaus wurden an folgenden Standorten durch Interviewer zufällig ausgewählte Passanten 

nach ihrem Wohnsitz befragt27: 

§ Alheim: Rewe-Markt 

§ Bebra: Bereich Nürnberger Straße, Herkules E-Center, tegut-Markt 

§ Rotenburg an der Fulda: Bereich Brückengasse, 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 Überblick über die Ergebnisse der Kun-

denbefragungen in den Einzelhandelsbetrieben vermittelt die Abb. 34.  

 

 

                                                      
27  Die Abteilung Kundenmanagement und Marktforschung & SAM der tegut… Gutberlet Stiftung & Co. führte im Befragungszeit-

raum in ihren Märkten 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 Verfügung ge-
stellt.  
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Abb. 34: Übersicht über 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 örtlichen Bevölkerung 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 Bevölkerung umliegender Gemeinden 

bewegt sich in engen Grenzen. Nur maximal ein Fünftel der Befragten wohnt außerhalb der ZuBRA-Region.  

 

Um die Attraktivität einzelner Standorte und Kundenbewegungen detaillierter darstellen zu können, 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 für 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 fällt der Anteil der Bevölkerung aus dem Standortbereich Alheim-Ost erwartungsgemäß 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 Bevölkerung der nördlich gelegenen Gemeinde 

Morschen ausüben. Eine weitergehende Anziehungskraft auf Einwohnerinnen und Einwohner außerhalb 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 für neurologische Re-

habilitation, der Landesfinanzschule und der Verwaltungsfachschule des Landes Hessen sowie dem Schu-

lungszentrum der Betriebskrankenkassen zahlreiche Institutionen angesiedelt, die die Gästezahlen der 

Stadt steigen lassen. Darüber hinaus verfügt Rotenburg über einen innenstadtnahen Wohnmobilparkplatz, 

der von Tagesgästen und Touristen gut frequentiert wird. Der vergleichsweise hohe Anteil der Kunden aus 

„sonstigen“ Wohnorten im Innenstadtbereich hat hierin seinen Ursprung. Auf die Bevölkerung im näheren 

Umfeld wirkt das Einzelhandelsangebot Rotenburgs dagegen offenbar wenig anziehend: Lediglich die Bevöl-

kerung des Standortbereiches Alheim-West – und hier insbesondere die der Ortsteile Licherode, Oberellen-

bach, Nierderellenbach und Sterkelshausen – fühlt sich vom Warenangebot des Mittelzentrums angezogen.  
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Abb. 37: Ergebnisse der Kundenbefragungen in Bebra 
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Quelle: Einzelhandelsbetriebe aus den Gemeinden Alheim, Bebra und Rotenburg an der Fulda/BBE RETAIL EXPERTS 

 

Im Mittelzentrum Bebra sind die größten Einzelhandelsbetriebe der Region ZuBRA angesiedelt. Es kann 

davon ausgegangen werden, dass die enorme Verkaufsflächenkonzentration über das Potenzial verfügt, die 

einzelhandelsrelevante Nachfrage in einem größeren regionalen Umfeld an den Standort Bebra zu binden. 

Die Ergebnisse der Befragung zeigen allerdings, dass der Anteil der Kundinnen und Kunden, die außerhalb 

der ZuBRA-Region wohnen, nicht mehr als 20 Prozent ausmacht. Neben der Bevölkerung aus Rotenburg an 

der Fulda fühlen sich lediglich die Bürgerinnen und Bürger der östlich und südlich 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 Einzelhandelszentralität der Region ZuBRA 

Auf Basis der Betriebsstättenerhebung haben die BBE RETAIL EXPERTS eine Umsatzschätzung der jeweili-

gen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe vorgenommen28. Demnach erreicht der Einzelhandel im 

Gebiet des interkommunalen Zusammenschlusses der Ortschaften Alheim, Bebra und Rotenburg an der 

Fulda eine jährliche Umsatzleistung von circa 153,3 Millionen Euro (vgl. Tab. 3). Dies entspricht rund 88,8 

Prozent des in der Untersuchungsregion verfügbaren Nachfragepotenzials in Höhe von 172,7 Millionen Euro 

(vgl. Tab. 7).  

 

Die Relation von vor Ort getätigtem Umsatz und verfügbarer Konsumentennachfrage (Umsatz-Kaufkraft-

Relation) beschreibt die Zentralität eines Einzelhandelsstandortes. Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von exakt 

100 Prozent besagt, dass Kaufkraftabflüsse durch Zuflüsse von außen vollständig kompensiert werden. 

Liegt die Messzahl über 100 Prozent, so signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzuflüsse. Eine Messzahl unter 

100 Prozent, wie im Fall der Region ZuBRA, bedeutet, dass per Saldo Kaufkraft in umliegende Einzelhan-

delsstandorte abfließt.  

 

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

chen und Standorten 
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

                                                      
28  Vgl. zur Methodik Kapitel II.2.1 
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Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) lässt sich differenziert nach Warengruppen darstellen. Grafisch umge-

setzt, ergibt sich aus den Zentralitätswerten der verschiedenen Teilmärkte ein Polaritätsprofil, das Rück-

schlüsse auf die quantitativen Stärken und Schwächen des Einzelhandels zulässt. Abb. 38 gibt einen Über-

blick nach Warengruppenbereichen und Standorten.  

 

Dem grafischen Überblick ist zu entnehmen, dass zusammengefasst über alle Sortimente lediglich der Ein-

zelhandelsstandort Bebra leichte Kaufkraftzuflüsse verzeichnen kann. Aus Rotenburg an der Fulda und  

Alheim fließt dagegen in deutlichem Maße Kaufkraft ab. Die Aufgliederung nach Warengruppenbereichen 

zeigt aber auch, dass die positive Bilanz Bebras einzig auf einen signifikanten Nachfragezustrom in den 

nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereichen zurückzuführen ist; die „Wohnwelt Daube“ und der „toom“-

Baumarkt im Gewerbegebiet Bebra-Süd dürften hieran einen nennenswerten Anteil haben.  

 

Die Regelungen des hessischen Landesentwicklungsplanes gehen davon aus, dass Mittelzentren Versor-

gungsaufgaben für sich und einen definierten Mittelbereich übernehmen.29 Im vorliegenden Fall schließt der 

Mittelbereich die Gemarkungen der Gemeinden Alheim und Ronshausen ein. Der warengruppenspezifischen 

Relation von vor Ort getätigtem 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 bevölkerungsschwachen Nordhessen zollt an dieser Stelle ihren Tribut.   

 

Im nachfolgenden Kapitel werden warengruppenspezifische Profile der drei Partnerkommunen erstellt, um 

die Stärken und Schwächen des derzeitigen Einzelhandelsangebotes benennen und Entwicklungsempfeh-

lungen für die drei Gemeinden ableiten zu können.  

 

 

                                                      
29   Vgl. hierzu Kapitel 1.3 



  

Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA Seite 58 von 106 

4.2 Einzelhandelszentralität der ZuBRA-Gemeinden 

4.2.1 Einzelhandelszentralität der Gemeinde Alheim 

Für die Gemeinde Alheim wurde eine Umsatz-Kaufkraft-Relation über alle Branchen in Höhe 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 fließen rund 6,6 

Mio. Euro einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial aus dem Gemeindegebiet ab.  

 

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

Alheim 
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Zum Teil deutliche Kaufkraftzuflüsse kann das Grundzentrum in den Warengruppen „Baumarktsortiment/ 

Kfz-Zubehör/ Gartenbedarf“, „Schnittblumen/Zooartikel/Tiernahrung“ und „Spielwaren/ Musikinstrumen-

te/ Kinder-/ Bastel-/ Sportartikel“ verzeichnen. In diesen Zahlen kommt insbesondere die überörtliche 

Bedeutung der in Baumbach und Heinebach ansässigen Baustoffmärkte, des in Heinebach ansässigen Spiel- 

und Sportfachgeschäftes sowie der Blumenhäuser Mey und Dehnhardt in den Ortsteilen Heinebach und 

Sterkelshausen zum Ausdruck.  

 

Bei den zentrenrelevanten Leitsortimenten „Bekleidung/ Wäsche“ und „Schuhe/ Lederwaren“ sind hinge-

gen deutlich negative Kaufkraftsalden festzustellen. Dies allerdings ist für Grundzentren nicht untypisch; 

den Vorgaben der Landesplanung gemäß besteht die funktionelle Aufgabe des Einzelhandels in Grundzent-

ren in der Grundversorgung der örtlichen Wohnbevölkerung.  
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Tab. 9: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen für den Standort Alheim  

Nachfrage-

potenzial 
Umsatz 

Umsatz-

Kaufkraft-

Relation 

Kaufkraft-

Saldo Warengruppe 

Mio. EUR Mio. EUR Prozent Mio. EUR 

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bäcker, Fleischer) 9,8 7,3 74 - 2,5 

Drogerie-, Parfümerie- und Kosmetikartikel 1,1 1,0 93 - 0,1 

Pharmazeutische, medizinische und orthopädische 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 

Bücher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Büro-, Schreibwaren 0,9 0,7 82 - 0,2 

Bekleidung/Wäsche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 2,6 0,2 8 - 2,4 

GPK/Hausratsgegenstände/Geschenkartikel/Heimtextilien 0,6 0,4 73 - 0,2 

Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel/Musikinstrumente/Sportartikel 0,9 0,9 105 0,0 

Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikation/Elektrokleingeräte 1,6 0,5 30 - 1,1 

Foto/Optik/Akustik/Uhren/Schmuck 0,7 0,0 0 - 0,7 

Lampen/Leuchten/Elektrogroßgeräte/Teppiche/Bettwaren 0,6 0,1 21 - 0,5 

Zentrenrelevante Sortimente 8,3 2,9 35 - 4,9 

Möbel (inkl. Bad-, Büro- und Gartenmöbel) 1,7 1,5 190 - 0,1 

Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehör/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 möglich  

 

Die Gemeinde Alheim verfügt insgesamt über 21 Betriebe, in denen schwerpunktmäßig Nahrungs- und Ge-

nussmittel angeboten werden. Neben einigen Hofläden, Bäckereien und Fleischereien zählen insbesondere 

die in Heinebach angesiedelten Supermärkte zu den Stützen der örtlichen Nahversorgung. Aktuell gelingt es 

den bestehenden Betrieben jedoch nicht, das vorhandene Nachfragepotenzial am Ort zu binden: Rund 4,1 

Mio. Euro fließen an Konkurrenzstandorte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ab.  
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4.2.2 Einzelhandelszentralität der Stadt Bebra 

Für den Einzelhandelsstandort Bebra wurde von den BBE RETAIL EXPERTS ein geringer Kaufkraftzufluss in  

Höhe von 2,5 Mio. Euro ermittelt. Damit liegt der erwirtschaftete Gesamtumsatz des in Bebra ansässigen 

Einzelhandels rund 3 Prozentpunkte über dem vorhandenen Nachfragepotenzial. Die Aufschlüsselung nach 

Warengruppen zeigt allerdings, dass es insbesondere das im Gewerbegebiet Süd ansässige großflächige 

Möbelhaus „Wohnwelt Daube“ ist, auf das die Nachfragezuflüsse zurückzuführen sind. Mit seinem Angebot 

an Möbeln und Elektrogroßgeräten, an Teppichen, Lampen und Leuchten sowie an Heimtextilien, Glas/Por-

zellan/ Keramik, Haushalts- und Geschenkartikeln entfällt ein überwiegender Teil der aus der Region zuflie-

ßenden Nachfrage auf diesen Anbieter. Wie prägend das Einrichtungshaus im Gewerbegebiet Bebra-Süd für 

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

 

Abb. 40: Relation von vor Ort getätigtem Umsatz und Konsumentennachfrage nach Warengruppen in Bebra 
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Landesplanerisch haben Mittelzentren die Aufgabe, ein attraktives Angebot an Waren des kurz-, mittel- und 

langfristigen Bedarfsbereichs für die Einwohnerinnen und Einwohner des Mittelbereichs bereit zu stellen. 

Die warengruppenspezifische Relation von vor Ort getätigtem Umsatz und Konsumentennachfrage zeigt 

jedoch, dass in Bebra insbesondere in den zentrenrelevanten Sortimenten mögliche Zuflüsse von außen die 

Abflüsse bei Weitem nicht kompensieren können. Per Saldo liegen die in den zentrenrelevanten Sortimen-

ten getätigten Umsätze 4,5 Mio. Euro unter dem Nachfragepotenzial der Bevölkerung Bebras.  
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Tab. 10: Kaufkraftsaldo nach Warengruppen für den Standort Bebra 

Nachfrage-

potenzial 
Umsatz  

Umsatz-

Kaufkraft-

Relation 

Kaufkraft-

Saldo Warengruppe 

Mio. EUR Mio. EUR Prozent Mio. EUR 

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bäcker, Fleischer) 27,6 28,2 102 0,6 

Drogerie-, Parfümerie- und Kosmetikartikel 3,1 3,5 113 0,4 

Pharmazeutische, medizinische und orthopädische 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 

Bücher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Büro-, Schreibwaren 2,6 1,9 73 - 0,7 

Bekleidung/Wäsche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 7,5 5,2 68 - 2,4 

GPK/Hausratsgegenstände/Geschenkartikel/Heimtextilien 1,6 2,1 130 0,5 

Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel/Musikinstrumente/Sportartikel 2,6 1,9 73 - 0,7 

Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikation/Elektrokleingeräte 4,5 3,0 66  - 1,5 

Foto/Optik/Akustik/Uhren/Schmuck 2,1 2,1 100 0,0 

Lampen/Leuchten/Elektrogroßgeräte/Teppiche/Bettwaren 1,6 2,0 120 0,3 

Zentrenrelevante Sortimente 23,9 18,1 76 - 4,5 

Möbel (inkl. Bad-, Büro- und Gartenmöbel) 4,8 11,4 238 6,6 

Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehör/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 möglich  

 

Die niedrigste Umsatz-Kaufkraft-Relation liegt mit rund 66 Prozent in der Warengruppe „Unterhaltungselekt-

ronik/PC/Kommunikation/Elektrokleingeräte“. Obwohl in der Bebraer Kernstadt fünf Betriebe angesiedelt 

sind, die mit ihrem Warenangebot schwerpunktmäßig dieses Segment bedienen, fließt per Saldo ein Nach-

fragevolumen in Höhe von rund 1,5 Mio. Euro aus dem Mittelzentrum ab. Offenbar gelingt es den Betrieben 

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

Für die Stadt Rotenburg an der Fulda wurde eine Gesamtumsatz-Kaufkraftrelation in Höhe von 79 Prozent 

ermittelt. Das bedeutet, dass der vom örtlichen Einzelhandel erwirtschaftete Gesamtumsatz 21 Prozent-

punkte unter der vorhandenen Nachfrage liegt und somit ein Nachfragevolumen in Höhe von rund 15,3 Mio. 

Euro aus dem Mittelzentrum abfließt. Wie der Abb. 41 zu entnehmen ist, können zwar in den nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten leichte Zuflüsse aus dem Umland generiert werden, in den zentren- und nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten sind allerdings zum Teil erhebliche Kaufkraftabflüsse zu verkraften.  

 

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

Rotenburg an der Fulda 
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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 Elektrofachgeschäftes im Außen-

stadtteil Lispenhausen verfügt Rotenburg zudem über keinen Anbieter, der den Warenbereich „Unterhal-

tungselektronik/PC/Kommunikation“ kompetent vertritt. Folglich ergeben sich für beide Warengruppen – 

„Baumarktsortiment/Kfz-Zubehör/Gartenbedarf“ und „Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikation/Elek-

trokleingeräte“ – die mit Abstand niedrigsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen; insgesamt 9,4 Mio. Euro fließen 

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

Nachfrage-

potenzial 
Umsatz 

Umsatz-

Kaufkraft-

Relation 

Kaufkraft-

Saldo Warengruppe 

Mio. EUR Mio. EUR Prozent Mio. EUR 

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bäcker, Fleischer) 26,8 27,5 103 0,7 

Drogerie-, Parfümerie- und Kosmetikartikel 3,0 3,7 121 0,6 

Pharmazeutische, medizinische und orthopädische 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 

Bücher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Büro-, Schreibwaren 2,5 2,6 102 0,1 

Bekleidung/Wäsche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 7,4 5,6 76 - 1,8 

GPK/Hausratsgegenstände/Geschenkartikel/Heimtextilien 1,6 1,5 91 - 0,2 

Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel/Musikinstrumente/Sportartikel 2,5 1,7 67 - 0,8 

Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikation/Elektrokleingeräte 4,5 1,4 32 - 3,0 

Foto/Optik/Akustik/Uhren/Schmuck 2,1 1,8 85 - 0,3 

Lampen/Leuchten/Elektrogroßgeräte/Teppiche/Bettwaren 1,6 0,7 42 - 0,9 

Zentrenrelevante Sortimente 23,5 15,2 65 - 7,0 

Möbel (inkl. Bad-, Büro- und Gartenmöbel) 4,7 1,9 40 - 2,8 

Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehör/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 möglich  

 

So wie die Nachbarstadt Bebra, wird auch das Mittelzentrum Rotenburg an der Fulda seiner landesplaneri-

schen Aufgabe, für die Einwohnerinnen und Einwohner des Mittelbereiches attraktive Warenangebote des 

überwiegend kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs bereit zu stellen, nicht voll gerecht. Mit Ausnahme der 

Warengruppen „Schnittblumen/ Zooartikel/ Tiernahrung“ und „Bücher/ 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 Bevölkerung im 

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

Die Abgrenzung eines räumlichen Bereiches, in dem die Bevölkerung ansprechbar ist für die Angebote des 

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

§ der Häufigkeit der Bedarfsdeckung in den angebotenen Sortimentsbereichen, 

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

§ der Art, der Struktur und der Leistungsstärke der Anbieter in den benachbarten Gemeinden, 

§ der verkehrlichen Erreichbarkeit der Einkaufsstätten, 

§ der Lage zu Siedlungsschwerpunkten und der Entfernung zu den benachbarten Gemeinden, 

§ Barriere-Wirkungen, wie z. B. topographischen und baulichen Gegebenheiten, 

§ der zentralörtlichen Funktion der Standorte sowie von 

§ traditionellen, wirtschaftlichen und politischen Verflechtungen.  

 

Auf Grund der unterschiedlichen Versorgungsfunktionen der drei Partnerkommunen sowie der heterogenen 

Angebotsstruktur innerhalb der Gemeinden lässt sich ein gemeinschaftliches Einzugsgebiet mit Kern- und 

erweitertem Einzugsbereich bezogen auf die Region ZuBRA nicht abgrenzen. Vielmehr ist eine differenzierte 

Betrachtung auf Gemeindeebene erforderlich.  

 

Gemäß den Festsetzungen des Landesentwicklungsplans Hessen sowie der Regelungen des Regionalplans 

Nordhessen30 soll der Einzelhandel in der Gemeinde Alheim – und hier insbesondere im Ortsteil Heinebach 

– eine Grundversorgungsfunktion zur Deckung des allgemeinen Bedarfs der örtlichen Wohnbevölkerung 

übernehmen. Für 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-

schließt.  

 

Grundsätzlich haben Kundenwohnorterhebung, Passanten- und Haushaltsbefragung ergeben, dass die Ein-

zugsbereiche der drei Gemeinden in der ZuBRA-Region die jeweiligen Gemeinde- bzw. Stadtgebiete umfas-

sen. Während es den auf die Nahversorgung spezialisierten Betrieben in der Gemeinde Alheim zudem ge-

lingt, Bevölkerungsteile der benachbarten Gemeinde Morschen an sich zu binden, entfalten die – zum Teil 

großflächigen – Betriebe Bebras eine Sogwirkung in Richtung der östlich und südlich 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-

                                                      
30   Vgl. hierzu auch Kapitel II.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 

über 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: 

§ Der Einzelhandel der Gemeinde Alheim bedient schwerpunktmäßig nahversorgungsrelevante Angebots-

bereiche. Zwar konzentrieren sich die Einkaufsstätten im wirtschaftlichen Zentrum Heinebach, aber auch 

in den übrigen Ortsteilen finden sich zum Teil wohnortnahe Angebote. 

§ In der Summe gelingt es dem Einzelhandel in Alheim und Rotenburg an der Fulda nicht, das zur Verfü-

gung stehende Nachfragepotenzial zu binden. Nur Dank signifikanter Nachfragezuflüsse 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 Verkaufsflächenkonzentration ist den Betrieben des Bebraer Gewerbegebietes 

Süd nur eine begrenzte regionale Bedeutung zuzuschreiben. Einzig dem Einrichtungshaus „Wohnwelt 

Daube“ gelingt es, Nachfragepotenziale außerhalb der ZuBRA-Region an sich zu binden. 

§ In allen drei Partnergemeinden konzentrieren sich die Einzelhandelsangebote auf die jeweiligen Kernorte, 

in Rotenburg an der Fulda zusätzlich auf den Stadtteil Lispenhausen. Der (zukünftigen) wohnortnahen 

Versorgung der Bevölkerung in den Außenortsteilen ist daher eine erhöhte Aufmerksamkeit zu schenken.  

§ Die in den Kernorten angesiedelten Einzelhandelsbetriebe sind gekennzeichnet durch kleinteilige, vor-

herrschend inhabergeführte Betriebe. Zahlreiche Leerstände prägen das innerstädtische Erscheinungs-

bild.  

§ Im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente ist im gesamten ZuBRA-Gebiet nur „ergänzender“ Fachein-

zelhandel angesiedelt; Magnetbetriebe fehlen. Die innerstädtischen Betriebe Bebras und Rotenburgs 

üben keine mittelzentrale Anziehungskraft auf die Bevölkerung außerhalb 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 Kaufkraftabflüsse in Höhe von 1,8 Mio. Euro. 

§ Das südlich der ZuBRA-Region gelegene Mittelzentrum Bad Hersfeld bindet Nachfragepotenzial der Be-

völkerung aus den drei Partnergemeinden – überwiegend aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sorti-

mente. Dem Oberzentrum Kassel gelingt es lediglich, Nachfragepotenzial aus dem Bereich des überwie-

gend langfristigen Bedarfsbereichs zu binden.  
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III Standort- und Zentrenkonzept 

 

Ein interkommunales Einzelhandelsentwicklungskonzept hat insbesondere die Funktion, unter Berücksichti-

gung der orts- und regionalspezifischen Besonderheiten und Problemlagen zielgerichtete Vorschläge für 

eine Ausgestaltung der landes- und regionalplanerischen Steuerungsansätze31 zu entwickeln. Im Folgenden 

werden deshalb 

§ ein funktional differenziertes Versorgungsmodell für die Region ZuBRA abgeleitet, welches auch die woh-

nungsnahe Versorgung in den Wohngebieten der jeweiligen ZuBRA-Gemeinden ohne direkten Zentrenbe-

zug berücksichtigt, 

§ zentrale Versorgungsbereiche räumlich festgelegt und abgegrenzt, 

§ Entwicklungsareale für standortgerechte Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Zentren identifiziert, 

§ soweit erforderlich, Vorschläge zu standortverträglichen Entwicklungen im Bereich des großflächigen 

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 für 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:32 
 

§ Zentrale Versorgungsbereiche sind räumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund 

vorhandener Einzelhandelsnutzungen – häufig ergänzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-

sche Angebote – eine bestimmte Versorgungsfunktion für die Gemeinde oder einen Gemeindeteil zu-

kommt. 

                                                      
31  Vgl. hierzu Kapitel 1.3 
32  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 für die Versorgung der Einwoh-

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

§ Das Wort „zentral“ ist nicht rein räumlich, sondern auch funktional zu verstehen. So gibt es je nach Lage, 

Art und Zweckbestimmung unterschiedliche Stufen zentraler Versorgungsbereiche: Hauptzentren, Wohn-

gebietszentren, Nahversorgungszentren. Darüber hinaus sind solitäre Nahversorgungsstandorte und Ein-

zelhandels-Sonderstandorte zu beachten. 

§ Bei der Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche werden funktionale und städtebauliche Kriterien be-

rücksichtigt. Zu den funktionalen Kriterien zählt die Agglomeration verschiedener Anbieter und Wirt-

schaftsbereiche. Hierbei wird darauf geachtet, inwieweit ein Standortbereich ein ergänzendes Zusam-

menspiel verschiedener Betriebstypen bietet. Darüber hinaus werden Verkaufsflächendichte, Angebots-

konzentration und -vielfalt beachtet. Schließlich ist die Nahversorgungs- und/oder Zentrenrelevanz der 

Anbieter für die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches von Bedeutung. Demgegenüber zie-

len städtebauliche Kriterien auf die Schaffung beziehungsweise den Erhalt einer städtebaulichen Einheit, 

die fußläufige Anbindung der einzelnen Betriebe und den Abbau von Barrieren im Hinblick auf die Er-

reichbarkeit der zentralen Versorgungsbereiche ab.  

 

Zentrale Versorgungsbereiche üben somit eine besondere Schutzfunktion für das Einzelhandelsangebot 

innerhalb ihrer Grenzen aus. Planvorhaben außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches müssen hinsicht-

lich ihrer Auswirkungen auf die Betriebe im zentralen Versorgungsbereich überprüft werden. Dabei wird 

nicht nur auf die Umsatzumverteilung, sondern auch auf die Verkaufsflächengrößenrelation abgestellt.33 

Andererseits erhalten Entwicklungspotenziale innerhalb des ZVB eine höhere Entwicklungspriorität als Plan-

vorhaben außerhalb der definierten Abgrenzung.  
 

Neben den Hauptzentren kann ein Standort- und Zentrenkonzept Einzelhandelsstandorte für die wohnungs-

nahe Versorgung sowie für zentrenverträglichen großflächigen Einzelhandel vorsehen. Wohngebietslagen 

und kleinere Orts- bzw. Stadtteile verfügen auch in der Region ZuBRA über kleinere Geschäfte mit nahver-

sorgungsrelevanten Sortimenten. Die Betriebsgrößen sind derart ausgelegt, dass diese Betriebe in erster 

Linie die Funktion einer wohnungsnahen Versorgung, aber auch für Ergänzungs- und Vergesslichkeitseinkäu-

fe, erfüllen. Der Einzugsbereich der für 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 weiträu-

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

 

                                                      
33  Vgl. § 34 Abs. 3 BauGB 
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Um die Ansiedlung des zumeist großflächigen Einzelhandels mit überwiegend nicht-zentrenrelevanten Sor-

timenten zu steuern, kann das Standort- und Zentrenkonzept Standorte für den zentrenverträglichen groß-

flächigen Einzelhandel definieren. Dabei ist zu berücksichtigen, dass auch die Betriebe mit überwiegend 

nicht-zentrenrelevanten Sortimenten so genannte „Randsortimente“ führen, die zu Umsatzumlenkungen aus 

dem zentralen Versorgungsbereich heraus führen können.  
 

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

lende stadträumlich optimale Versorgungskonzept haben: 

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

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

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

Untersuchungsgebiet nach Warengruppen, 

§ städtebauliche Gegebenheiten und Entwicklungsmöglichkeiten, 

§ Entwicklungsziele der ZuBRA-Kommunen, 

§ landes- und regionalplanerische Vorgaben sowie 

§ allgemeine Entwicklungen des Einzelhandels in der Bundesrepublik Deutschland. 
 
 

Damit ist ein Orientierungsrahmen für das interkommunale Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept 

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

§ Sicherung und – insbesondere bezogen auf Alheim - Optimierung des Nahversorgungsangebotes 

§ Verzicht auf die Ansiedlung großflächiger Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten außerhalb der  

zentralen Versorgungsbereiche 

§ Orientierung bei Neuansiedlungen am empfohlenen Standort- und Zentrenkonzept 

§ Entwicklung von Maßnahmen zur Sicherung und Förderung der Zentren 

§ Entwicklung und planungsrechtliche Absicherung von städtebaulich verträglichen Ergänzungsstandorten 

für den zentrenrelevanten Einzelhandel 
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Abb. 42: Zentrenkonzept für die Region ZuBRA 
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Unter Berücksichtigung der vorgestellten Zielvorstellungen empfehlen die BBE RETAIL EXPERTS, die zukünf-

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

modell auszurichten: 

§ Zentrale Versorgungsbereiche: 

- Hauptzentrum Bebra-Kernstadt 

- Hauptzentrum Rotenburg an der Fulda-Kernstadt 

- Nahversorgungszentrum Alheim-Heinebach 

§ Nahversorgungsstandorte: 

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

burg-Kernstadt Süd, Mündershäuser Straße/Hinter der Landwehr 

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

Breitenbach, -Solz, - Weiterode 

§ Ergänzungsstandorte für den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel: 

- Bebra, Gewerbegebiet Süd 

- 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 überwiegend 

kurzfristigen Bedarfsbereich für die Wohnbevölkerung Heinebachs und angrenzender Ortsteile langfristig zu  

sichern, weist das Standort- und Zentrenkonzept der BBE RETAIL EXPERTS einem Bereich entlang der Nürn-

berger Straße zwischen nördlichem und südlichem Ortsausgang die Funktion eines „Nahversorgungszent-

rums“ zu. 

 

Abb. 43: Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Alheim-Heinebach 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Mit ihrer Ausstrahlungskraft über die Ortsteilgrenzen hinaus übernehmen sowohl der „Edeka aktiv-Markt 

Krause & Sohn“ als auch der nur wenige Meter entfernt liegende „Rewe“-Markt die Grundversorgung ins-

besondere der Bevölkerung im Standortbereich Alheim-West. Beide Supermärkte fungieren als wichtige  
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Frequenzbringer für die anderen Betriebe innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches. Eine 

ungünstige Flächenkonzeption, fehlende Expansionsmöglichkeiten, ein auslaufender Pachtvertrag zum 31. 

Dezember 2009 sowie Planungen der Edeka-Regionalgesellschaft Hessenring, einen großflächigen 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 Säule 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 Flächen bereit zu stellen, die 

eine Zukunftsfähigkeit der beiden Lebensmittelmärkte gewährleisten. Eine aus Sicht der BBE RETAIL EX-

PERTS geeignete Standortoption ist in Abb. 44 dargestellt.  

 

Abb. 44: Empfohlenes Entwicklungsgebiet Heinebach-Nord 

 

 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Mit Blick auf die Versorgung der Alheimer Bevölkerung mit Waren des überwiegend kurzfristigen Bedarfsbe-

reichs kommt den bestehenden Betrieben in Licherode, Niedergude und Oberellenbach und Baumbach eine 

wichtige Ergänzungsfunktion zu. Eine Schlüsselrolle nimmt dabei der in Baumbach angesiedelte „Edeka-

Markt Peter“ ein: Er fungiert als Warenlieferant für die Dorfläden in Licherode und Oberellenbach.  

Entwicklungsfläche 
für nahversorgungsrelevante 
Sortimente 
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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.34 Um dies zu unter-

stützen, weist das vorgelegte Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept den Ortschaften Licherode, Nie-

dergude und Oberellenbach daher die Funktion eines „ortsteilbezogenen Nahversorgungsstandortes“, der 

Ortschaft Baumbach die eines „Ergänzungsstandortes Nahversorgung“ zu.  

 

 

2.2 Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Bebra 

Dem Mittelzentrum Bebra weist das Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA einen Zent-

rumsbereich, einen Ergänzungsstandort für den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel sowie drei ortsteilbe-

zogene Nahversorgungsstandorte zu. Einem Bereich zwischen Mühlenstraße, Unterer Bickner, Bahnhofstra-

ße und Bebritstraße weist das Standort- und Zentrenkonzept der BBE RETAIL EXPERTS die Funktion eines 

„Hauptzentrums“ zu. Den Einzelhandelsbetrieben innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches kommt 

die primäre Aufgabe zu, das Warenangebot auf die Bevölkerung im Einzugsbereich der Stadt Bebra auszu-

richten und eine Versorgungsfunktion insbesondere im zentrenrelevanten Sortimentsbereich abzudecken. 
 
 

                                                      
34  Vgl. hierzu auch Kapitel III.4.2 
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Abb. 46: Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Bebra 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Mit einem im Juli 2006 beschlossenen Rahmenplan haben die Gremien der Stadt Bebra die Weichen für 

eine nachhaltige Entwicklung der Bebraer Innenstadt gestellt. Ziel der Sanierung ist es, das innerstädtische 

Quartier als Geschäfts- und Dienstleistungszentrum zu stärken und auszubauen. Ein wichtiges Augenmerk 

ist dabei auf brachliegende Flächen und die leerstehenden Ladenlokale35 gerichtet, die neu genutzt und 

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

 

Eine sich im Aufbau befindende Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG) soll zukünftig das Immobilienmana-

gement im Sanierungsgebiet übernehmen, Eigentümer im Hinblick auf eine Modernisierung und Instandhal-

tung der Gebäudesubstanz beraten und fördern, bei Ladenbetreibern auf eine Verbesserung des optischen 

Erscheinungsbildes hinwirken sowie Existenzgründer und Investoren anwerben und begleiten. Bestehende 

städtebauliche Missstände sollen auf diese Weise behoben werden.36  

 

                                                      
35  Vgl. hierzu auch Kapitel II.2.2.2  
36  Vgl. „Ziele Stadtgebiet Bahnhof“, Stadt Bebra, 2009, S. 54-56  
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Der in Abb. 46 farbig eingegrenzte Zentrale Versorgungsbereich ist Teil des „Sanierungsgebietes Bebra II“. 

Er ist daher privilegiert, markt- und zukunftsfähige Einzelhandelsbetriebe auch mit mehr als 800 Quadrat-

metern Verkaufsfläche aufzunehmen, sofern sich das Kernsortiment aus zentrenrelevanten Warengruppen37 

zusammensetzt. Andersherum ist der zentrale Bereich vor Ansiedlungen zu schützen, die schädliche Aus-

wirkungen gemäß § 34 Abs. 3 BauGB38 ausüben. Durch eine Stärkung der in Kapitel II.4.2.2 dargestellten 

Warengruppen, denen bislang keine ausreichende Nachfragebindung gelingt, böte sich in diesem Zusam-

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

 

Abb. 47: Innerstädtisches „Sanierungsgebiet Bebra II“ 

 

 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Um den dargestellten Zentralen Versorgungsbereich erfolgreich ausbauen und stärken zu können, sehen die 

Gutachter allerdings die dringende Notwendigkeit, die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente außerhalb 

der Innenstadt eng zu begrenzen. Dies gilt insbesondere für den Standort „Gewerbegebiet Bebra-Süd“: Über 

den derzeitigen Bestand hinaus werden weitere Entwicklungen mit zentrenrelevanten Sortimenten daher 

nicht empfohlen.  

 

Vor diesem Hintergrund weist das Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA dem Bebraer 

Gewerbegebiet Süd die Funktion eines „Ergänzungsstandortes für 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 Ergänzungsfunktion 

ausüben. 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.  

                                                      
37   Zur Definition der zentrenrelevanten Sortimente vgl. Kapitel III.5.1 
38   Vgl. BverwG, Az. 4C7.07, 11. Oktober 2007 
39   Vgl. „Ziele Stadtgebiet Bahnhof“, a. a. O., S. 54 
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Mit zwei Getränkemärkten, zwei Fleischereien und einer Bäckerei verfügt der Außenstadtteil Solz über gute 

Grundversorgungsangebote. Auch in Breitenbach, wo neben einem kleinen Getränkemarkt auch noch eine 

Fleischerei sowie ein kleinerer Lebensmittelmarkt angesiedelt sind, findet sich ein ähnliches Angebot. Das 

umfangreichste Nahversorgungsangebot steht der Wohnbevölkerung eines Bebraer Außenstadtteils jedoch 

in Weiterode zur Verfügung. Dort gibt es über ein Lebensmittelangebot hinaus auch eine Apotheke, einen 

Drogeriefachmarkt, Blumen-, Sport- und Bekleidungsfachgeschäfte. Nach Ansicht Gutachter sollte die Stadt 

Bebra darauf hinwirken, die bestehenden wohngebietsorientierten Angebotsstrukturen langfristig zu erhal-

ten.40  

 

Abb. 48: Ortsteilbezogene Nahversorgung in Bebra 

 

 

 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Um den Einwohnerinnen und Einwohnern der drei Bebraer Außenstadtteile auch künftig eine fußläufige Be-

darfsdeckung gewährleisten zu können, 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 schließt die Altstadt in-

nerhalb der Kasseler Straße (B 83), der Brücke der Städtepartnerschaften, der Borngasse, der Breitenstraße 

sowie der Brückengasse ein (siehe Abb. 49). Den Einzelhandelsbetrieben innerhalb dieses blau eingegrenz-

ten Gebietes kommt die primäre Aufgabe zu, das Warenangebot auf die Bevölkerung im Einzugsbereich der 

Stadt Rotenburg an der Fulda auszurichten und eine Versorgungsfunktion insbesondere im zentrenrelevan-

ten Sortimentsbereich abzudecken.  

                                                      
40  Vgl. hierzu auch Kapitel III.4.2 
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Abb. 49: Empfohlene Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches in Rotenburg an der Fulda 

 
Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Während sich nennenswerte Entwicklungsmöglichkeiten in der durch kleinteilige Gebäudestrukturen ge-

prägten Altstadt nur durch Nachnutzung bestehender Ladenlokale und/oder Flächenzusammenlegungen41 

ergeben können, bietet sich auf den Grundstücken des derzeitigen Wohnmobilplatzes und eines ehemaligen 

landwirtschaftlichen Betriebes die Chance, durch die Ansiedlung großflächigen, innenstadtverträglichen 

Einzelhandels die Attraktivität des Innenstadtbereiches als Ganzes zu steigern. Gleichzeitig böte sich für den 

in unmittelbarer Nachbarschaft angesiedelten Supermarkt „Edeka neukauf Uhrig“ die Möglichkeit einer 

Flächenerweiterung durch Umsiedelung auf die Entwicklungsfläche. Am derzeitigen „Edeka“-Standort ist 

nach Aussage des Bau- und Planungsamtes der Stadt Rotenburg an der Fulda eine Erweiterung des Marktes 

nicht möglich, da die für eine bauliche Entwicklung infrage kommenden Grundstücksflächen der RMW Ro-

tenburger Metallwerke nicht zur Verfügung stehen. 

 

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

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

                                                      
41  Beispielhaft seien hier die weitestgehend leerstehenden Geschäftsflächen in der Ermel-Passage genannt. 
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stellten Grundstücken zu erwerben und gezielt einer Einzelhandelsnutzung zuzuführen. Priorität sollte dabei 

dem großflächigen Lebensmitteleinzelhandel eingeräumt werden, der an dieser Stelle günstige Standortbe-

dingungen vorfinden würde. 

 

Abb. 50: Empfohlenes Entwicklungsgebiet Innenstadt-Nord 

 

 

 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Im Rahmen der Zentrenkonzeption empfehlen die Gutachter somit, das nördlich an die Siedlungsbebauung 

der Altstadt angrenzende Areal zu entwickeln und im Kreuzungsbereich Kasseler Straße/Brücke der Städ-

tepartnerschaften neu zu ordnen. Für eine erfolgreiche Entwicklung der vorgeschlagenen Fläche sollte sich 

der künftige Einzelhandelsstandort städtebaulich an die (historisch geprägte) Umgebung anpassen und so-

wohl für den Individualverkehr (beispielsweise über die Bundesstraße B 83) als auch fußläufig an den Haupt-

geschäftsbereich angebunden werden; dabei wird es insbesondere erforderlich, eine attraktive Fußgänger-

querung über die Bahntrasse zu schaffen. Darüber hinaus wird es erforderlich werden, eine Grundstücksal-

ternative für 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 Regierungspräsidium 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 gemäß § 12 Absatz 3 Hessisches Landesplanungs-

gesetz (HLPG) die Zulassung erteilt, auf einem Gewerbeareal im Kreuzungsbereich der Straßen Braacher 

Straße/Am Weihersgrund ein Einkaufszentrum mit einer maximalen Gesamtverkaufsfläche von 10.000 

Quadratmetern zu errichten. Der Bescheid des Regierungspräsidiums sieht folgende Festlegungen zu Auf-

teilung der Verkaufsfläche vor42: 

                                                      
42  Vgl. Abweichungszulassungsbescheid des Regierungspräsidiums Kassel vom 7. Januar 2009  

Entwicklungs- 
fläche 
für zentren- 
relevante  
Sortimente 
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§ maximal 3.000 Quadratmeter für einen Lebensmittel- und Getränkemarkt mit den branchenüblichen 

Sortimenten, davon maximal 15 Prozent für Nicht-Lebensmittel 

§ maximal 850 Quadratmeter für einen weiteren Lebensmittelmarkt mit den branchenüblichen Sortimen-

ten, davon maximal 15 Prozent für Nicht-Lebensmittel 

§ maximal 1.400 Quadratmeter für Elektrowaren 

§ maximal 600 Quadratmeter für ein Ladengeschäft ohne direkte Sortimentszuordnung, davon darf für 

Haushaltswaren, Geschenk- und Dekorationsartikel ein Verkaufsflächenanteil von bis zu 150 Quadrat-

metern, für Heimtextilien von maximal 50 Quadratmetern sowie für Drogeriewaren von maximal 25 Qua-

dratmetern und für alle übrigen Sortimente von jeweils maximal 100 Quadratmetern genutzt werden. 

§ Im Übrigen sind folgende nicht-zentrenrelevante Sortimente zulässig, wobei der Anteil an Randsortimen-

ten bis 10 Prozent der Verkaufsfläche (insgesamt maximal 600 m²) und je Einzelsortiment nicht mehr als 

100 Quadratmeter betragen darf: 

- 600 Quadratmeter Heimtierbedarf/Tiernahrung und –zubehör 

- 6.000 Quadratmeter Baumarkt 

- 1.400 Quadratmeter Möbelmarkt 

- 2.800 Quadratmeter Gartenbedarf, Pflanzen, Landhandel  

 

Je nach Betreiberkonzept und –anforderungen sollen die jeweiligen Sortimentszusammenstellungen und 

Einzelhandelsverkaufsflächen konkretisiert werden.  

 

Allein für den Sortimentsbereich „Nahrungs- und Genussmittel“ erlaubt der Abweichungszulassungsbe-

scheid des Regierungspräsidiums Verkaufsflächen in Höhe von bis zu rund 3.200 Quadratmeter bis 3.800 

Quadratmeter. Weitere zentrenrelevante Sortimente wie Haushaltswaren, Geschenk- und Dekorationsartikel 

oder Elektrowaren sind zulässig. Um städtebaulich und regional unverträgliche 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 Größenordnung auf dieser ehemaligen Gewerbefläche würde vermutlich zu erheblichen Umlenkungen 

der Nachfrage führen – und sowohl gegenüber den Betrieben der Rotenburger Altstadt als auch gegenüber 

den Nahversorgungsstandorten Alheim-Baumbach und Alheim-Heinebach städtebaulich unverträgliche 

Wettbewerbswirkungen entfalten. 

 

Darüber hinaus ist darauf zu vereisen, dass das Areal standortseitig nur eingeschränkt für kundenfrequenz-

starke Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Denn das Areal liegt abseits der Bundesstraße B 83 oder anderer 

überörtlich bedeutsamer Hauptverkehrsstraßen. 
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Vor diesem Hintergrund weist das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept für die Region ZuBRA dem 

Planstandort „Weihersgrund“ die Funktion eines „Ergänzungsstandortes für 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 führen. 

 

Abb. 51: Empfohlenes Entwicklungsgebiet Weihersgrund 

 

 

 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Neben dem zentralen Versorgungsbereich werden für das Stadtgebiet Rotenburg an der Fulda weitere 

Schwerpunktstandorte definiert, die der ergänzenden Wohngebietsversorgung dienen. Die in der südlichen 

Kernstadt gelegenen Einzelhandelsangebote um den „Edeka aktiv-Markt Sandt“ richten sich primär an die 

örtliche Bevölkerung und sollen nach Ansicht der Gutachter durch eine Zuweisung des Standortes „Mün-

dershäuser Straße/ Hinter der Landwehr“ als „Ergänzungsstandort für die Nahversorgung“ langfristig ge-

schützt werden.  

Abb. 52: Ergänzungsstandort für die Nahversorgung in Rotenburg an der Fulda 

(Mündershäuser Straße/ Hinter der Landwehr 

 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

Entwicklungsfläche 
für nicht-zentren-
relevante Sortimente 
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Als zweiten „Ergänzungsstandort Nahversorgung“ definiert das vorliegende Konzept den Rotenburger Au-

ßenstadtteil Lispenhausen. In dem rund 2.500 Einwohner zählenden Ort sind insgesamt 15 Einzelhandelsbe-

triebe angesiedelt, die überwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevante Warensortimente führen. Auf-

grund seiner Lage und der verkehrlichen Anbindung übernimmt Lispenhausen auch Versorgungsfunktionen 

für die Bevölkerung der Rotenburger Außenstadtteile Dankerode, Erkshausen, Schwarzenhasel und Sei-

fertshausen, die allesamt über kein eigenes Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich verfügen.  
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3 Empfehlungen zur Verkaufsflächenentwicklung 

 

Eine Analyse des Statistischen Landesamtes über die Entwicklung der hessischen Bevölkerung bis zum Jahr 

2050 schreckt auf: Den Prognosen zufolge wird sich die Bevölkerungszahl 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 über 65 Jahre kontinuierlich steigen.43 Die in Kapitel 1.4 dargestellte Entwicklung für die 

Region ZuBRA folgt diesem Trend.   

 

Für den Einzelhandel ist diese Prognose insbesondere aus zwei Gründen beachtenswert: 

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

§ Mit Blick auf die weiter sinkenden Geburtenjahrgänge fragen künftig weniger Personen Produkte und 

Leistungen nach.  

 

Allein aus der nachteiligen soziodemographischen Entwicklung und der sich verschärfenden regionalen 

Wettbewerbssituation aufgrund genehmigter und geplanter Einzelhandelsvorhaben im Umfeld der ZuBRA-

Region lassen sich bezogen auf die Gemeinden des interkommunalen Verbundes keine auf quantitative 

Verkaufsflächenentwicklungen 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 Möglichkeiten zur Angebotsarrondie-

rung. Die Höhe des Verkaufsflächenexpansionsrahmens wird allerdings determiniert durch die Erschließung 

städtebaulich verträglicher Standorte sowie die (interkommunale) Wettbewerbssituation in den relevanten 

Sortimentsbereichen. Zur Verdeutlichung sind in Tab. 12 noch einmal die Ergebnisse des Kapitels II.4.2 

abgebildet.  

 

Ungeachtet der regionalen Wettbewerbssituation sind in nicht-innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen44 

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 hätten also die Chance, zusätz-

liches Nachfragepotenzial in den Gemeinden der ZuBRA-Region zu binden. Möglichkeiten zur Ansiedlung 

bestehen auf den von den Gutachtern in Kapitel III.2 empfohlenen Entwicklungsflächen. 

  

                                                      
43  Vgl. Hessisches Statistisches Landesamt, 11. regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung, Wiesbaden 2007 
44  Vgl. zur Abgrenzung der Sortimente Kapitel III.5 



  

Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA Seite 82 von 106 

Tab. 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation als Maßstab für Verkaufsflächenentwicklungen  

Umsatz-

Kaufkraft-

Relation  

Alheim 

Umsatz-

Kaufkraft-

Relation  

Bebra 

Umsatz-

Kaufkraft-

Relation  

Rotenburg a.d.F. 
Warengruppe 

Prozent Prozent Prozent 

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bäcker, Fleischer) 74  102 103 

Drogerie-, Parfümerie- und Kosmetikartikel 93  113 121 

Pharmazeutische, medizinische und orthopädische Artikel 44  80 90 

Nahversorgungsrelevante Sortimente 70  99 102 

Schnittblumen/Zoologische Artikel/Tiernahrung 106  91 113 

Bücher/Zeitungen und Zeitschriften/Papier-, Büro-, Schreibwaren 82  73 102 

Bekleidung/Wäsche/Schuhe (ohne Sportschuhe)/Lederwaren 8  68 76 

GPK/Hausratsgegenstände/Geschenkartikel/Heimtextilien 73  130 91 

Spielwaren, Hobby-, Bastelartikel/Musikinstrumente/Sportartikel 105  73 67 

Unterhaltungselektronik/PC/Kommunikation/Elektrokleingeräte 30  66 32 

Foto/Optik/Akustik/Uhren/Schmuck 0  100 85 

Lampen/Leuchten/Elektrogroßgeräte/Teppiche/Bettwaren 21  120 42 

Zentrenrelevante Sortimente 35  76 65 

Baumarktsortiment i. e. S./Kfz-Zubehör/Gartenbedarf 190  112 13 

Möbel (inkl. Bad-, Büro- und Gartenmöbel) 92  238 40 

Nicht-zentrenrelevante Sortimente 153  160 24 

Gesamt 75  103 79 

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS 

 

Als versorgungsstrukturelles Leitbild für die Gemeinde Alheim wurde im vorliegenden Einzelhandelsent-

wicklungskonzept die Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevölkerung mit Waren und Gütern des 

überwiegend kurzfristigen Bedarfs formuliert. Erreicht werden soll diese Zielsetzung durch 

§ marktfähige Betriebe in Heinebach, 

§ eine Sicherung des Angebotes in Baumbach und durch 

§ eine Stärkung der Nachbarschaftsläden in Licherode, Niedergude und Oberellenbach.  

 

Die Ergebnisse der empirischen Erhebungen haben gezeigt, dass die in Heinebach ansässigen Betriebe Ver-

sorgungsaufgaben insbesondere für die im Standortbereich Alheim-West lebende Bevölkerung übernehmen. 

Vor diesem Hintergrund sind die Planungen der Gemeinde Alheim, die wohnortnahe Versorgung durch Neu-

bau eines großflächigen Lebensmittel-Supermarktes langfristig zu sichern, aus Sicht der Gutachter positiv 

zu bewerten. Unter den gegebenen Wettbewerbsbedingungen, die sich künftig nach der Ansiedlung eines 
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großflächigen „Edeka“-Supermarktes im Morschener Ortsteil Altmorschen noch verschärfen wird, ist davon 

auszugehen, dass nur die Verlagerung eines bereits ansässigen Betriebs tragfähig wäre. Sollte allerdings der 

„Edeka“-Markt am Standort „EKZ Pfetzing“ Ende des Jahres schließen, würden sich die Marktzutrittschancen 

jedoch für einen weiteren Marktteilnehmer deutlich erhöhen (siehe auch Kapitel III.2.1). 

 

Über eine Sicherung der Grundversorgung mit Waren und Gütern des nahversorgungsrelevanten Bedarfs 

hinaus besteht – und hier vornehmlich im Ortsteil Heinebach – lediglich Entwicklungspotenzial für ergän-

zende Handelsangebote, wie Haushaltswaren, Bücher, Zeitungen und Zeitschriften, Papier-, Büro- und 

Schreibwaren sowie Einrichtungsgegenstände.  

 

Das versorgungsstrukturelle Leitbild für die Stadt Bebra sieht die Sicherung der wohnortnahen Versorgung 

in den Außenstadtteilen Breitenbach, Solz und Weiterode sowie eine Fokussierung der zukünftigen Einzel-

handelsentwicklung auf den Innenstadtbereich der Kernstadt vor. Erreicht werden soll diese Zielsetzung 

durch 

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

Sortimenten außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sowie  

§ eine aktive Beseitigung bestehender städtebaulicher Missstände.  

 

Eine erfolgreiche Entwicklung des Areals zwischen Mühlenstraße, Unterer Bickner, Bahnhofstraße und Beb-

ritstraße erfordert die Ansiedlung frequenzstarker Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Wa-

rensortimenten, um Standortsynergien nutzen, gegebene Entwicklungspotenziale ausfüllen und eine mittel-

zentrale Ausstrahlungskraft des Standortes „Innenstadt“ erreichen zu können.  

 

In Bezug auf das Gewerbegebiet Bebra-Süd werden Verkaufsflächenerweiterungen in den zentren- und nah-

versorgungsrelevanten Sortimenten dagegen nicht empfohlen. Die geäußerten – moderaten - Erweiterungs-

absichten des dort ansässigen Bau- und Heimwerkermarktes sind vor dem Hintergrund der ermittelten Um-

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

 

Als versorgungsstrukturelles Leitbild für die Stadt Rotenburg an der Fulda wurde im vorliegenden Einzel-

handelsentwicklungskonzept formuliert, eine Entwicklung der Einzelhandelsflächen am Standort Weihers-

grund über den genehmigten Rahmen hinaus nicht vorzusehen. Dabei soll 

§ 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 gefährden,  
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§ auf eine Ansiedlung von Betrieben mit überwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten am Planstandort 

verzichtet werden.   

 

In diesem Zusammenhang sei auch auf die Formulierungen des Regionalplans Nordhessen verwiesen45, 

nach denen großflächige Einzelhandelsvorhaben insbesondere dann mit den Zielen der Raumordnung nicht 

vereinbar seien, wenn „die Funktionalität und Entwicklung (…) benachbarter zentraler Orte und ihrer bereits 

integrierten Geschäftszentren/ Versorgungskerne insbesondere hinsichtlich des Umfangs und der Vielfäl-

tigkeit des Leistungsangebotes nicht nur unerheblich beeinträchtigt werden“ und „negative Auswirkungen 

auf die Versorgungsstruktur (…) in den Ortsteilen benachbarter Gemeinden durch den Verlust eines woh-

nungsnahen Angebotes mit Gütern des kurzfristigen Bedarfs (…) zu befürchten sind“. Aufgrund des fehlen-

den Naheinzugsgebietes am Standort „Weihersgrund“ träfe die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit 

überwiegend zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten die Alheimer Ortsteile Heinebach 

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

 

In Bezug auf die wohnortnahe Grundversorgung der Bevölkerung wird eine Sicherung der Nahversorgungs-

standorte „Mündershäuser Straße/Hinter der Landwehr“ und „Lispenhausen“ empfohlen. Zur nachhaltigen 

Stärkung der Kundenfrequenz in der historischen Altstadt wird zudem die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-

trieben mit überwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Zentralen Versorgungsbereich ange-

regt.   

 

Um das mittelzentrale Einzelhandelsangebot des Zentralen Versorgungsbereiches zu stärken und auszu-

bauen, schlägt das vorliegende Standort- und Zentrenkonzept altstadtnahe Entwicklungsflächen auch für 

großflächigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel vor. Die langfristigen wirtschaftlichen 

Erfolgsaussichten einzelner Sortimentsbereiche orientieren sich an den ermittelten warengruppenspezifi-

schen Umsatz-Kaufkraft-Relationen.  
 

                                                      
45  Vgl. Regionalplan Nordhessen, a. a. O., Entwurfsfassung 2008 
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4 Empfehlungen für die Akteure vor Ort 

 

In der gesamten ZuBRA-Region überwiegen die kleinflächigen und inhabergeführten Fachgeschäfte; erfolg-

reiche Filialkonzepte finden sich nur selten als standortstärkende Frequenzbringer. Berücksichtigt man zum 

einen die in Kapitel 1.2 beschriebenen Entwicklungen, nach denen zukünftig vor allem filialisierte Fach-

märkte, Discounter sowie der Online-Handel dominieren werden, und zum anderen die derzeit schwache 

Sogwirkung des innerstädtischen Handels in den Mittelzentren Bebra und Rotenburg auf die Bevölkerung 

außerhalb 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 großen Teil im benachbarten 

Mittelzentrum Bad Hersfeld gedeckt. Zielgerichtetes Handeln der Stadt- und Gemeindeverwaltungen zur 

Stärkung der Angebotsvielfalt ist also gefordert.  

 

Um für 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 für die unterschiedlichen Akteure vor Ort formuliert.   

 

 

4.1 Empfehlungen für den Einzelhandel  

Statt Lethargie oder Resignation verlangt die Situation des Einzelhandels in den Partnerkommunen der Re-

gion ZuBRA ein aktives Handeln der Händlerschaft. Dabei ist es nicht nur wichtig, die Attraktivität der eige-

nen Geschäfte zu erhöhen. Die Unternehmen müssen sich darüber hinaus auf die veränderten Anforderun-

gen und Gewohnheiten der Konsumentinnen und Konsumenten einstellen und ihre Zielgruppen klar definie-

ren.  

 

Konkrete Lösungen zur Attraktivitätssteigerung der innerstädtischen Betriebe liegen unter anderem 

§ in einer regelmäßigen Kontrolle und gegebenenfalls Anpassung des Erscheinungsbildes der Betriebe  

(Außenfront, Schaufenster, Eingangsbereich, Innengestaltung, Warenpräsentation usw.) an die aktuellen 

Anforderungen. Dies erfordert Flexibilität („Handel ist Wandel“) und Investitionsbereitschaft.  

§ in einer emotionalisierten Ladengestaltung und Warenpräsentation, die Kundinnen und Kunden vor Ort 

zu Käufen anregt.   

§ in der Durchführung von (gemeinsamen) Werbemaßnahmen, um Profile zu schärfen und Angebotskom-

petenzen zielgerichtet zu kommunizieren. 
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§ im Ausbau von Nischensortimenten und (lokaltypischen) Zusatzangeboten – insbesondere im Hinblick 

auf touristische Nachfragepotenziale in der Altstadt Rotenburgs.  

§ in der Nutzung von Leerständen und/oder Geschäftsaufgaben zur Optimierung der Ladengrundrisse.  

§ in der Unterstützung und aktiven Teilnahme an Initiativen zur Steigerung der Aufenthaltsqualität in den 

Zentren (INGE, Geschäftsstraßenmanagement o. ä.). Mit der Gründung einer Stadtentwicklungsgesell-

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

 

Daneben gilt es, den Wandel der Konsumpräferenzen zu berücksichtigen. Kernpunkte der generellen Trends 

lassen sich wie folgt zusammenfassen:46 

§ 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, 

Grundbedürfnisse zumeist effizient und preisgünstig zu erfüllen, um das gesparte Geld für Luxusartikel 

und besondere Erlebnisse ausgeben zu können („Das gönn’ ich mir.“).  

§ Aus einer gesteigerten Gesundheitsorientierung ergibt sich ein erhöhter Bedarf an ökologisch hergestell-

ten Waren und regionalen Produkten. Daneben rücken sanfte Sportarten, wie Nordic Walking oder Wan-

dern, sowie Musik, Lesen und kreative Tätigkeiten in den Vordergrund der Freizeitbeschäftigung. 

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

und Online-Einkauf weiter zunehmen.  

§ Der demographische Wandel wird zunehmend den Anteil der älteren Menschen an der Bevölkerung ver-

größern. Das Einkaufsverhalten der „neuen“ Alten unterscheidet sich jedoch im Vergleich zu dem frühe-

rer Generationen: Sparen besitzt nun nicht mehr die oberste Priorität, sondern Erlebnis und Genuss spie-

len eine bedeutende Rolle. Ein guter Service sowie die räumliche Nähe der Einkaufsstätten sind gewich-

tig insbesondere für die kaufkraftstarken Alten.   

 

Dass der traditionelle Fachhandel teilweise orientierungslos an alten Konzepten festhält, ohne zu merken, 

dass die Konsumentinnen und Konsumenten ihr Kaufverhalten längst geändert haben, zeigt sich daran, dass 

erfolgreiche Handelsunternehmen durch eine klare Zielgruppenansprache auffallen. Während der Fachhan-

del noch immer davon ausgeht, mit seinem Angebot eine Vielzahl von Alters- und Einkommensgruppen 

bedienen zu müssen, 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 

erfüllen. Zwar macht die Zielgruppe dieser Betriebe häufig nur etwa die Hälfte 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, Köln 2007 
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aber für mehr als zwei Drittel des Umsatzes. Fehlt die eindeutige Zielgruppenausrichtung, wird der Fach-

handel die jeweiligen Kundenerwartungen auch nicht erfüllen können; die Kundinnen und Kunden wandern 

ab.  

 

Um den interkommunalen Ansatz der zukünftigen Einzelhandelsentwicklung in der ZuBRA-Region zu beto-

nen, wird den (innerstädtischen) Gewerbetreibenden von Bebra und Rotenburg an der Fulda darüber hinaus 

empfohlen, gemeinschaftlich auf ihre jeweiligen Innenstädte zugeschnittene Marketingkonzepte47 zu entwi-

ckeln, um die Attraktivität der Einkaufsstandorte zu steigern und Einheimische, Tagesgäste und Touristen 

zielgerichtet anzusprechen. Immerhin bestehen gute Chancen für den Einzelhandel aller Kernorte, durch die 

innerörtlichen Haltepunkte der „Cantus“-Bahn neue Kundenkreise aus der Umgebung zu erschließen.  

 

 

4.2 Empfehlungen für kommunale Entscheider  

Die innerstädtischen Bereiche in Bebra und Rotenburg an der Fulda sind bereits heute von zahlreichen Leer-

ständen geprägt. Vor diesem Hintergrund sollten alle Anstrengungen unternommen werden, die Attraktivität 

der Zentralen Versorgungsbereiche durch eine gezielte Standortförderung, durch kulturelle Angebote und 

Aktivitäten sowie durch eine stetige Verbesserung der Aufenthaltsqualität von Straßen und Plätzen zu stei-

gern. In erster Linie aber sollte strikt auf eine Ansiedlung (großflächiger) Einzelhandelsbetriebe mit überwie-

gend zentrenrelevanten Sortimenten außerhalb dieser Bereiche verzichtet werden.  

 

Wie bereits Rotenburg an der Fulda, wird auch die Stadt Bebra das Altstadtgebiet unter Zuhilfenahme öf-

fentlicher Fördermittel sanieren. Um nicht nur Gebäudesubstanz zu erhalten und aufzuwerten, sondern lang-

fristig die Funktionen der Innenstädte zu stärken und neue Qualitäten in den Kernbereichen zu entwickeln, 

sollte nach Ansicht der BBE RETAIL EXPERTS geprüft werden, ob Maßnahmen zur Attraktivitätssteigerung 

der Standorte eingeleitet werden können, die Betreiber, Anrainer und Eigentümer in den Prozess einbinden. 

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

 

Um insbesondere die wohnungsnahe Versorgung der Bevölkerung in den Außenorten Alheims und Bebras 

langfristig zu sichern, wird empfohlen, Gespräche mit den Betreiberinnen und Betreibern der örtlichen Le-

bensmittelmärkte über die Zukunft der jeweiligen Geschäfte aufzunehmen. Sollte sich andeuten, dass die 

Schließung eines Ladens an einem im vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzept definierten Nahver-

sorgungsstandort droht, wird weiter empfohlen, auch unter Einbeziehung hessischer Förderprogramme über 

alternative Ansätze nachzudenken.  

                                                      
47  Einen Ansatz hierzu bildet beispielsweise die Einführung einer gemeinsamen Regionalwährung.  
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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 tragfähige und wettbewerbsfähige Nahversorgungseinrichtungen hervorbringen soll. 

Das Hessische Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (HMWVL) hat für die Realisie-

rung des Vorhabens zunächst zwei Pilotregionen in Nordhessen bestimmt. Sofern sich Bedarf an derartigen 

Lösungen abzeichnet und die Fortschritte der Projektentwicklung auf Landesebene es zulassen, sollte die 

Möglichkeit geprüft werden, das Pilotvorhaben auch auf die kleineren Wohnplätze der ZuBRA-Gemeinden zu 

übertragen.  

 

 

4.3 Empfehlungen für örtliche Immobilieneigentümer  

Um die Stadtentwicklung voranzutreiben und den Einzelhandel zu stärken, ist es hilfreich, auch die Eigen-

tümer der Gewerbeflächen in den Entwicklungsprozess einzubinden und zu vernetzen. Die Zielsetzung einer 

Einbindung örtlicher Immobilieneigentümer sollte es sein, 

§ Bemühungen zur Ansiedlung und zum Erhalt Stadtbild prägender Betriebe zu koordinieren, 

§ Gewerbetreibende und Immobilienbesitzer gleichermaßen zu beteiligen und zu betreuen, um Leer-

standssituationen zu vermeiden beziehungsweise eine zügige Weitervermietung leerstehender Ladenflä-

chen zu forcieren,  

§ marktfähige Ladeneinheiten durch Zusammenlegungen und/oder Eigentümerwechsel zu schaffen, 

§ laufende Modernisierung und Instandhaltung zu gewährleisten.   

 

Zweifellos stecken die aufgeführten Empfehlungen lediglich einen Orientierungsrahmen ab. Um die aufge-

führten Handlungsfelder zur Verbesserung der Situation in den Gemeinden der ZuBRA-Region inhaltlich zu 

konkretisieren und zu koordinieren, könnte nach Ansicht der Gutachter das beauftragte ZuBRA-Prozess-

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

Die Umsetzung der vorgeschlagenen Zentrenkonzeption erfordert einen maßvollen Einsatz planungsrecht-

licher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die in der Region ZuBRA aus städtebaulicher 

Sicht sinnvollen und aus Versorgungsgesichtspunkten notwendigen zusätzlichen Einzelhandelsnutzungen 

auf diejenigen Standorte zu lenken, die eine wirtschaftliche Tragfähigkeit versprechen, sich bestmöglich in 

das Siedlungsgefüge einordnen und eine Störung 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 für 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 stärken. 

 

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie für das Einzelhandelsan-

gebot einer Innenstadt prägend und daher für ein starkes und intaktes Zentrum bedeutsam sind. Als zent-

renrelevant sind somit grundsätzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren La-

gen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrän-

gungseffekten in den zentralen Versorgungsbereichen führen 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 können, die gegenwärtig 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: 

§ eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten, 

§ eine hohe Beratungsintensität, 

§ eine hohe Flächenproduktivität und 

§ 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 für die das innerstädtische Angebotsspektrum keine be-

ziehungsweise nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente können vielfach 

auf Grund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Be-

triebe (beispielsweise hoher Flächenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in inner-

städtische 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 

Bevölkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaßen nachgefragt werden. Die Nahversorgungsrelevanz 

eines Einzelhandelsangebotes ergibt sich dabei aus den in sehr kurzen Abständen wiederkehrenden Versor-

gungsvorgängen, die insbesondere auch für mobilitätseingeschränkte Verbraucherinnen und Verbraucher 

durch ein wohnungsnahes Angebot gewährleistet werden sollen. Eine Beschränkung solcher Angebote aus-

schließlich auf die größeren Zentren würde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs 

einschränken. Insofern können bei Beachtung der spezifischen städtebaulichen und versorgungsstrukturel-

len Rahmenbedingungen nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten zugelassen werden, die 

zwar außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug auf-

weisen.  

 

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung für Versor-

gungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstädten können kundenfrequenzstarke 

Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern übernehmen (beispielsweise Edeka und 

Rewe in Alheim-Heinebach).  

 

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehörden und Trägern 

öffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-

timente definiert wurden. Eine allgemeingültige Aufstellung gibt es jedoch nicht, denn nach einem Urteil des 

Oberverwaltungsgerichts Münster vom 3. Juni 2002 wäre eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil 

wird unter anderem ausgeführt, dass eine Legaldefinition für 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 Münster einer individuel-

len Betrachtung der jeweiligen örtlichen Situation. 
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Auch der hessische Einzelhandelserlass48 verzichtet auf eine verbindliche Vorgabe. Es wird zwar explizit auf 

die Zentrenrelevanz bestimmter Sortimente hingewiesen, gleichzeitig aber betont, dass die „(…) Zentrenre-

levanz in Einzelfällen in Abhängigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und 

in Abhängigkeit von der städtebaulichen Situation differieren kann. 

 

Aufgeführt werden folgende potenziell zentren-/ innenstadtrelevante Sortimente: 

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

waren) 

§ Bücher/Zeitschriften/Papier- und Schreibwaren/Schulbedarf 

§ Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und kunstgewerbliche Artikel 

§ Kunst, Antiquitäten 

§ Baby-, Kinderartikel 

§ Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wäsche, Stoffe, Kurzwaren 

§ Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren 

§ Fotogeräte, optische Erzeugnisse und Zubehör 

§ Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitätswaren 

§ Einrichtungszubehör, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, Beleuchtungskörper, Raum-

ausstattung 

§ Musikalienhandel, Bild- und Tonträger 

§ Uhren, Schmuck, Silberwaren 

§ Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf 

§ 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. Für 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 für die Kommunen auch 

eine hohe Zentrenrelevanz auf. 

                                                      
48  Großflächige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht – Hinweise und Erläuterungen (Neufassung 2005), Hes-

sisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Wiesbaden 2005, Anlage 1, S. 33 
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Grundsätzlich ist auch das Sortiment „Getränke“ zunächst als nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle 

der Vertriebsform des Getränkefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung sinnvoll. Denn diese 

Betriebe bieten überwiegend Getränke in großen Gebinden und in Mehrwegverpackungen an. Dies bedeu-

tet, dass die Märkte fast ausschließlich von Pkw-Kunden aufgesucht werden und deshalb Standorte mit 

guter Anfahrbarkeit und großzügig bemessenen Stellplatzangeboten verfügen müssen. Darüber hinaus er-

gibt sich aus der Großvolumigkeit der Waren ein großer Flächenbedarf. Vor diesem Hintergrund ist die In-

tegration von Getränkefachmärkten in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohngebietslagen nicht grund-

sätzlich zu fordern und die Ansiedlung beispielsweise in einer Gewerbegebietslage im Einzelfall durchaus 

angemessen. In Rotenburg an der Fulda ist der in der Industriestraße ansässige Top-Trink-Getränkemarkt 

daher nicht mehr als Teil des ergänzenden Nahversorgungsstandortes „Mündershäuser Straße/Hinter der 

Landwehr“ zu sehen.  

 

Haushaltswaren werden zwar in begrenztem Maße auch im Randsortiment von Lebensmittel- und Droge-

riemärkten geführt. 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.  

 

Bücher/Zeitschriften/Papier- und Schreibwaren/Schulbedarf 

Die Sortimente Papier-, Büro-, Schreibwaren/Zeitungen und Zeitschriften/Bücher erfüllen die oben aufge-

führten Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in den drei Partnerkommunen überwiegend von Fachge-

schäften (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, Wäsche, Stoffe, Kurzwaren 

Fotogeräte, optische Erzeugnisse und Zubehör 

Musikalienhandel, Bild- und Tonträger 

Uhren, Schmuck, Silberwaren 

Alle aufgeführten Warengruppen erfüllen im hohen Maße die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. o.). Da sie  

ohne Ausnahme wichtige Leitsortimente des innerstädtischen 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, Antiquitäten 

In Bezug auf die Sortimente „Kunst und Antiquitäten“ wird eine Differenzierung vorgeschlagen: Kunstgegen-

stände sind aus Gutachtersicht allenfalls in kleinteiligen Angebotsformaten vorstellbar, die problemlos in 

die zentralen Versorgungsbereiche integriert werden können; vor diesem Hintergrund wird angeregt, dieses 

Sortiment als zentrenrelevant einzustufen. 

 

Der Handel mit Antiquitäten hingegen (in Alheim-Baumbach beispielsweise durch die Firma „Antiquitäten 

Butkus“) ist hinsichtlich seiner Standortanforderungen in der Region ZuBRA auch an Standorten außerhalb 

der Ortsmitte vorstellbar, so dass diese Warengruppe den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet 

wird.  

 

Baby- und Kinderartikel 

Für einzelne Sortimente innerhalb der Warengruppe Baby- und Kinderartikel ist eine differenzierte Betrach-

tung erforderlich. Die Teilsortimente Baby- und Kinderbekleidung sowie -Wäsche erfüllen zweifelsohne un-

eingeschränkt 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 Möbel, Bettwaren, 

Matratzen sowie Autositze und Kinderwagen aufgrund des hohen Flächenbedarfs der Ausstellungsflächen 

nur noch in Ausnahmefällen vom innerstädtischen Einzelhandel geführt. Wie in Bebra werden einzelne Arti-

kel häufig auch in Bau- und Heimwerkermärkten („toom“) oder großen Supermärkten („E-Center Herkules“) 

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

 

Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren 

Waren der Unterhaltungselektronik, Computer, Computerzubehör und auch Telekommunikationsgeräte sind 

als uneingeschränkt zentrenrelevant zu betrachten.  

 

Im Bereich der Elektrohaushaltswaren ist dagegen zwischen Elektrogroßgeräten und sonstigen elektrischen 

Haushaltsgeräten zu unterscheiden. Während erstere Waren mit Möbeln vergleichbare Standortanforderun-

gen stellen und deshalb als nicht-zentrenrelevant anzusehen sind, werden Elektrokleingeräte den zentrenre-

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

Gesundheits- und Kosmetikartikel zeichnen sich durch eine hohe Flächen- und Beratungsintensität aus und 

verfügen über 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 Sanitätswaren wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevan-

te Sortimente empfohlen. Apothekenwaren gehören neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den 

Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente 

einzustufen. Sanitätswaren sowie medizinisch-orthopädische Artikel, wie sie beispielsweise im Sanitätshaus 

Triebstein in Bebra angeboten werden, werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb 

die sich hierauf spezialisierten Fachgeschäfte einen deutlich größeren Einzugsbereich benötigen. Deshalb 

sind diese Warengruppen als zentrenrelevant anzusehen. 

 

 

Einrichtungszubehör, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, Beleuchtungskörper, 

Raumausstattung 

Die hier aufgeführten Sortimente sind einer genauen Differenzierung zu unterziehen: 

 

Heimtextilien einschließlich Raumausstattung (Teppiche, Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhänge, dekorative 

Decken, Stuhl- und Sesselauflagen etc.), Haus-, Tisch-, Bettwäsche, 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. Däni-

sches Bettenlager in Bebra oder MFO Matratzen Factory Outlet in Rotenburg an der Fulda) sind angesichts 

der Sperrigkeit der Waren (Matratzen, Roste, Inletts u. ä.) überwiegend auf Standorte mit guter Kfz-Erreich-

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

 

Ebenso sind Angeboten wie Lampen und Leuchten (Beleuchtungskörper) sowie Beleuchtungsartikeln in der 

Region ZuBRA die Zentrenrelevanz abzusprechen. Wie bei Teilsegmenten der Kinder- und Babyausstattung 

werden auch diese Sortimente häufig in SB-Warenhäusern sowie in Bau- und Heimwerkermärkten geführt. 

Lampen- und Leuchtenfachgeschäfte 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 innerstädtische Leitsortimente zu bewerten. Für 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 Flächenbedarfs der Ausstellungsflächen - insbesondere für Zelte 

und Zeltzubehör - werden diese Waren nur noch in Ausnahmefällen vom innerstädtischen Einzelhandel 

geführt. Campingartikel werden deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet. 

§ Im Marktsegment „Fahrrad“ ist in Deutschland eine zunehmende Polarisierung zu verzeichnen. Ähnlich 

wie in anderen Sortimenten, etablieren sich zunehmend großflächige Fachmärkte, die gemeinsam mit 

den Fachabteilungen der Baumärkte und SB-Warenhäuser den niedrig- bis mittelpreisigen Bereich abde-

cken. Der Facheinzelhandel, z. B. „Radsport Mönch“ in Bebra-Weiterode oder „Deschka“ in Rotenburg an 

der Fulda, spezialisiert sich verstärkt auf höherpreisige Waren und versucht, sich durch eine intensive 

fachliche Kundenberatung und den Service nach dem Kauf von discountorientierten Fachmärkten abzu-

setzen. 

 

Unter Abwägung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen in den ZuBRA-Kommunen, 

wird die Warengruppe „Fahrräder/Fahrradzubehör“ den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-

net. 

 

Blumen, Zooartikel, Tiernahrung 

Bei der Warengruppe „Blumen“ wird empfohlen, eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und garten-

marktspezifischen Sortimenten vorzunehmen: Während Schnittblumen zumeist über Fachgeschäfte ver-

kauft werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden Pflanzen und Waren des 

Gartenbedarfes (z. B. Erde, Torf, Pflanzgefäße) vor allem über Bau- und Gartenmärkte und Gärtnereien ver-

kauft, die aufgrund ihrer geringen Flächenproduktivität und des Flächenbedarfes 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 Lebensmittelmärkten geführt und ist dem kurzfristigen 

Grundbedarf zuzurechnen. Heim- und Kleintierfutter wird deshalb als nahversorgungsrelevantes Sortiment 

aufgeführt. Zu Anbietern dieser Warengruppe zählt beispielsweise „Schmidt’s Heimtierbedarf“ in Bebra-Solz.  

 

Sonstiger zoologischer Bedarf (z. B. „Zierfischbahnhof in Rotenburg-Lispenhausen) ist für die Funktionsfä-

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

 

 

Möbel 

Baumarktsortimente 

Die Anbieter von Baumarkt- und Möbelsortimenten weisen in der Regel einen großen Flächenbedarf und 

eine starke Pkw-Orientierung auf, weshalb sie im Allgemeinen nicht in innerstädtische Gefüge integrierbar 

sind (siehe beispielsweise „Wohnwelt Daube“ im Bebraer Gewerbegebiet-Süd). Angesichts dieser Aspekte 

sind diese Warengruppen als nicht-zentrenrelevant einzustufen. 

 

Für die Region ZuBRA ergibt sich unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen folgende Sorti-

mentszuordnung (vgl. Tab. 13). Diese stützt 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  

WZ 2008 Bezeichnung WZ 2008 Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.11; 47.2 Nahrungsmittel, Getränke, Tabakwaren 

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfümerieartikel)

aus 47.76.2 Heim- und Kleintierfutter aus 47.76.2 Zoologischer Bedarf und  lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter)

47.41 Datenverarbeitungsgeräte, periphere Geräten und Software 

47.42 Telekommunikationsgeräte 

47.43 Geräte der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwäsche), Kurzwaren, 
Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware für Bekleidung und 
Wäsche  o h n e  Bettwaren

aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und -zubehör, 
Kleineisenwaren, Bauartikel, Dübel, Beschläge, Schlösser und Schlüssel, 
Installationsbedarf für Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, 
Bauelemente aus Eisen, Metall und Kunststoff, Werkzeuge aller Art; 
Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und Transportbehälter, Spielgeräte 
für Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmäher)

47.52.3 Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehör, Bau- und Heimwerkerbedarf 

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhänge, dekorative Decken) aus 47.53 Tapeten und Bodenbeläge, Teppiche

47.54 elektrische Haushaltsgeräte (nur Kleingeräte ohne Öfen, Herde, 
Kühlschränke, Spülmaschinen und Waschmaschinen)

47.54 elektrische Haushaltsgeräte (nur Großgeräte wie Herde, Kühlschränke, 
Spülmaschinen und Waschmaschinen)

47.59.1 Wohnmöbel, Kücheneinr ichtungen, Büromöbel

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstände (u.a. nicht elektrische Haushaltsgeräte, Koch-,        
Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke)

aus 47.59.9 Holz-, Kork- , Flecht-  und Korbwaren (u.a. Drechslerwaren, Korbmöbel,
Bast- und Strohwaren, Kinderwagen)

aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstände (u.a. Bedarfsartikel für den Garten, 
Gartenmöbel, Gril lgeräte)

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.61.0 Bücher 

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Büroartikeln

47.63 bespielte Ton- und Bildträger

47.64.1 Fahrräder, Fahrradteile und -zubehör

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgeräte) aus 47.64.2 Campingartikel und Campingmöbel

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepäck 

47.74 medizinische und orthopädische Artikel  

aus 47.75 kosmetische Erzeugnisse und Körperpflegemittel, Parfümerieartikel

aus 47.76.1 Schnittblumen aus 47.76.1 Pflanzen, Saatgut und Düngemittel (u.a. Baumschul-, Topf- und 
Beetpflanzen, Weihnachtsbäume, Blumenbindereierzeugnisse, Blumenerde, 
Blumentöpfe)

47.77 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

47.78.3 Kunstgegenstände, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, 
Münzen und Geschenkartikel 47.79 Einzelhandel mit Antiquitäten und Gebrauchtwaren

Defintion der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente Definition der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente

 

Quelle: BBE RATIL EXPERTS, unter Zugrundelegung der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008) 
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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 Planungsbehörden der drei ZuBRA-Partnerkommunen mit dem vorliegenden Konzept 

unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen für die Standortbereiche außerhalb der definierten zentra-

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

 

Das Bundesverwaltungsgericht stellt in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klar, dass § 1 Abs. 9 

BauNVO auch Sortimentsbeschränkungen des Einzelhandels zulässt, wenn diese Differenzierung markt-

üblichen Gegebenheiten entspricht49. Diese Anforderung ist dann erfüllt, wenn die gewählten Sortiments-

bezeichnungen zweifelsfrei die in der Realität vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen.50  

 

Als rechtlicher Hintergrund für die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortberei-

chen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulässigkeit von Sortimentsbeschränkungen nicht nur auf großflä-

chige Einzelhandelsbetriebe51 begrenzt ist, die mit einer Geschossfläche 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 lässt § 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 zulässigen Art der baulichen Nutzung nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine städ-

tebauliche Begründung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss 

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

 

5.3 Städtebauliche Prüfung von Ansiedlungsvorhaben des großflächigen Einzelhandels  

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthält mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift für die planungsrecht-

liche Behandlung des großflächigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, großflächige 

Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die städtebauliche Entwicklung auswir-

ken können, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.  

 

Großflächige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten aufgrund ihrer 

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

                                                      
49  Vgl. BVerwG, Az. 4 BN 45.01 – BRS 64 Nr. 28 
50  Vgl. OVG NRW, Az. 7a D 142/02, 22. April 2004, Seite 18 
51 Zur Definition der Großflächigkeit vgl. Ausführungen im Kapitel III.5.3  
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welt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und Umfang in einem ange-

messenen Verhältnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen sowie an einem integrierten 

Standort und in integrierten städtebaulichen Strukturen geplant sind. Aus städtebaulicher Sicht ist im Zuge 

von Ansiedlungsverfahren zu prüfen, ob der großflächige Einzelhandelsbetrieb mit dem städtebaulichen 

Gefüge vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher öffentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der 

Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren. 

 

Mit seinem Urteil vom 24. November 200552 hat das Bundesverwaltungsgericht sich zur Grenze der Groß-

flächigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich geäußert. Demnach sind Einzelhandelsbetriebe großflä-

chig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsfläche von 800 Quadratmetern 

überschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhängig von lokalen Gegebenheiten). Im Rahmen seiner Auseinan-

dersetzung mit den Bestimmungsgrößen großflächiger Einzelhandelsbetriebe hat das Bundesverwaltungsge-

richt weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groß-

flächiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen 

sich wie folgt zusammenfassen:53 

§ Ob es sich bei einer Verkaufsstätte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt, bestimmt sich 

nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten. 

§ Für die räumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach außen erkennbaren baulichen 

Gegebenheiten abzustellen. 

§ Eine Verkaufsstätte kann nur dann ein selbstständiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbstständig, 

das heißt unabhängig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb baurecht-

lich auch als eigenständiges Vorhaben genehmigungsfähig wäre. 

Hierzu muss die Verkaufsstätte jedenfalls 

 -  einen eigenen Eingang, 

 -  eine eigene Anlieferung und 

 -  eigene Personalräume haben sowie 

 -  unabhängig von anderen Betrieben geöffnet und geschlossen werden können. 

§ Ist innerhalb eines Gebäudes die Betriebsfläche baulich in mehrere selbstständig nutzbare betriebliche 

Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen großflächigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne 

des § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtfläche durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb ge-

prägt wird und auf den baulich abgetrennten Flächen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein 

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

                                                      
52  Vgl. BVerwG, Az. 4 C 10.04, 24. November 2005 
53  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 städtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von 

großflächigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfläche des Betriebes 

1.200 Quadratmeter überschreitet. Weist das Vorhaben mehr als 800 Quadratmeter Verkaufsfläche, aber 

weniger als 1.200 Quadratmeter Geschossfläche auf, ist die Genehmigungsbehörde darlegungspflichtig 

dafür, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als 1.200 Quadratmetern Geschossfläche obliegt es 

dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen. 

 

Hierzu bedarf es zunächst des Nachweises einer „atypischen Fallgestaltung“. Dazu müssen Anhaltspunkte 

dafür bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Ent-

wicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevölkerung 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 Größe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung 

der verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berücksichti-

gen.“ Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder städtebaulichen Besonderheiten des konkreten 

Sachverhaltes resultieren.  

 

Betriebliche Besonderheiten können zum Beispiel vorliegen 

§ bei einer Abweichung des Verhältnisses von Geschossfläche zur Verkaufsfläche, das heißt wenn der 

Anteil der Verkaufsfläche trotz Überschreitung des Schwellenwertes von 1.200 Quadratmetern Ge-

schossfläche unter 800 Quadratmetern liegt, 

§ wenn der Betrieb beschränkt ist auf ein schmales Warensortiment (zum Beispiel Baustoffe) oder 

§ bei Artikeln, die üblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden 

(zum Beispiel Kfz-Handel mit Werkstatt). 

 

Städtebauliche Besonderheiten können beispielsweise vorliegen, 

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

Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind oder  

§ wenn der Betrieb in zentraler und für die Wohnbevölkerung gut erreichbarer Lage (städtebaulich integ-

riert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines außergewöhnlich hohen Nachfragepotenzi-

als im Nahbereich überwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.  

 



  

Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Region ZuBRA Seite 101 von 106 

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB – also innerhalb der im Zusammenhang bebauten 

Ortsteile, jedoch außerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Regelung 

des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fällen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann, wenn nach 

§ 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der näheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der BauNVO, zum 

Beispiel einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung von groß-

flächigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulässig, es sei denn die Eigenart der näheren Umgebung 

wird bereits durch großflächige Einzelhandelsbetriebe geprägt 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 über die höchstzulässige Verkaufsfläche grundstücksübergreifend ausschließlich 

nach Quadratmetergrenzen zu treffen. Denn durch eine betriebsunabhängige Festsetzung von Verkaufs-

flächenobergrenzen für alle im Sondergebiet ansässigen oder zulässigen Einzelhandelsbetriebe würde das 

System der vorhabenbezogenen Typisierung verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverord-

nung zur Art der baulichen Nutzungen beruhten. Eine vorhabenunabhängige Kontingentierung von Nut-

zungsoptionen sei der Baunutzungsverordnung grundsätzlich fremd, so die Begründung des Gerichts. Eine 

Kontingentierung der Verkaufsflächen öffne vielmehr das Tor für sogenannte „Windhundrennen“ potenzieller 

Investoren und Bauantragsteller und schließe die Möglichkeit ein, das Grundeigentümer im Fall der Erschöp-

fung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen seien. Dieses Ergebnis widerspre-

che dem der Baugebietstypologie gemäß der § 2 bis 9 BauNVO zugrunde liegenden Regelungssatzes, dem-

zufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im Grunde jedes Baugrundstück für jede nach dem 

Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvorschrift zulässige Nutzung in Betracht kommen können soll.54  

 

 

5.4 Beschränkung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten  

Eine Beschränkung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulässigen Nutzungen ist in den Gemein-

den der Region ZuBRA nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsätzlich dann möglich, wenn besondere städte-

bauliche Gründe dies rechtfertigen.  

 

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschränkung von Ein-

zelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 

1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestätigte.55 In dem vorgenannten Urteil wird unter an-

                                                      
54  Vgl. BVerwG, Az. 4 CN 3.07, 3. April 2008 
55 Vgl. Bayerischer VGH, Az. 2 N 83 A 1490, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985 
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derem ausgeführt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fülle der nach 

§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulässigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so dass die Wahrung 

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

 

Vor diesem Hintergrund wird den Verwaltungen der drei Partnerkommunen empfohlen, Einzelhandelsbe-

triebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflächen für den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbe-

gebieten durch geeignete Bebauungspläne auszuschließen, sofern sich das Kernsortiment aus zentren- oder 

nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Rand-

sortimente zulässig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem 

im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind. 

 

Ausnahmen sind für Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenz-

ten Verkaufsfläche überwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tätigen dienen (beispielsweise ein 

Kiosk). Auch sollten Verkaufsstätten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-

werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsfläche  

§ dem Hauptbetrieb räumlich zugeordnet, 

§ in betrieblichem Zusammenhang errichtet, 

§ dem Hauptbetrieb flächenmäßig deutlich untergeordnet ist und 

§ die Grenze der Großflächigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht überschritten wird. 

 

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

standsschutz eingeräumt werden muss. 

 

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden 

§ die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert, 

§ Handwerks- und Gewerbebetrieben die Möglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzelhandel 

mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknüpfen und 

§ zum Zeitpunkt der Planänderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Erweiterun-

gen, Nutzungsänderungen und Erneuerungen zugestanden. 
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5.5 Beschränkung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten  

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes kann es unter Umstän-

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 städtebauliche Begründungen voraus, die zum Beispiel auf Zielaussagen des vorliegenden 

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes beruhen können. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass je-

weils der Gebietscharakter gewahrt bleibt, was einem generellen Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen 

wohl entgegenstehen dürfte. 

 

 

5.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich 

Zum 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben für die Innenentwicklung der 

Städte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz über die Umweltver-

träglichkeitsprüfung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geändert worden. 

 

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei Aufstel-

lung der Bauleitpläne zu berücksichtigender Belang ausdrücklich aufgenommen worden. Als zusätzliches 

planungsrechtliches Steuerungsmoment ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB möglich, in einem Bebauungsplan 

für im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Ausweisung von Baugebieten im Sinne der Baunutzungsver-

ordnung die Zulässigkeit beschränkende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu treffen, um zent-

rale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln. 

 

Die Anwendung des neuen Steuerungsinstruments macht eine genaue Begründung erforderlich. Denn wie 

bereits in früheren Urteilen auch von hohen Gerichten klargestellt wurde, „[…] ist der bauplanerische Aus-

schluss einzelner Nutzungsarten nur dann städtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schlüssigen 

Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit überprüft werden kann“.56 

 

 

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

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

zeptes durch die Bauleitplanung 

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes werden für die zukünfti-

ge Bauleitplanung zusammenfassend folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen: 

§ Großflächige Einzelhandelsbetriebe mit überwiegend zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsätzlich 

nur noch in den abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichen der Hauptzentren Bebra und Rotenburg 

an der Fulda zuzulassen.  

§ Großflächiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist darüber hinaus innerhalb des abgegrenzten 

zentralen Versorgungsbereiches von Alheim-Heinebach zuzulassen. 

§ Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fehlen, ist die Genehmigung großflächiger Einzel-

handelsbetriebe mit zentrenrelevanten und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb der 

abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche durch Bebauungspläne mit Kerngebiets- oder gegebenen-

falls Sondergebietsfestsetzungen gemäß § 7 BauNVO oder über Festsetzungen nach § 11 Abs. 3 BauN-

VO zu regeln.  

§ Großflächiger Einzelhandel mit überwiegend nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist in den Mittel-

zentren Bebra und Rotenburg an der Fulda an städtebaulich geeigneten Standorten grundsätzlich auch 

außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuzulassen. Der Anteil der zentrenrelevanten Randsorti-

mente sollte jedoch auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsfläche, maximal jedoch auf 2.500 Quadratmeter, 

beschränkt werden. Bei einem Ausbau vorhandener Standorte sollten zentrenrelevante Randsortimente 

über den Bestand hinaus nicht mehr zugelassen werden.  

§ Um nachhaltige Schädigungen der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, sind Einzelhandelsbe-

triebe mit überwiegend nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbegebie-

ten konsequent über Bebauungsplanfestsetzungen auszuschließen. Entsprechendes gilt für sonstige Ge-

werbebetriebe mit Verkaufsflächen für den Verkauf an Endverbraucher, sofern sich das Kernsortiment 

aus zentren- und/ oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Ausnahmen sind für 

Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortimentes und ihrer begrenzten Verkaufsflä-

che überwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tätigen dienen (z. B. Backshop oder Kiosk). 

Auch können Verkaufsstätten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-

werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsfläche dem Hauptbetrieb räumlich zugeordnet, in 

betrieblichem Zusammenhang errichtet, dem Hauptbetrieb flächenmäßig deutlich untergeordnet und die 

Grenze zur Großflächigkeit gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO nicht überschritten wird.  

§ In Mischgebieten außerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sollten Einzelhandelsbetriebe mit über-

wiegend nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten Kernsortimenten nur dann zugelassen werden, 

wenn deren Ansiedlung die Entwicklung der Zentren nicht gefährdet.  
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§ In Wohngebietslagen sollten nur auf die Gebietsversorgung ausgerichtete Einzelhandelsbetriebe, wie 

Nachbarschaftsläden, Lebensmittel-SB-Geschäfte, Ladenhandwerksbetriebe oder Kioske, zugelassen 

werden.  

§ Vorhandene Bebauungspläne sollten daraufhin geprüft 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 gemäß § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO durch geeignete 

Bebauungspläne auszuschließen.  

§ Für den unbeplanten Innenbereich sollten Bebauungspläne aufgestellt werden, die die Einhaltung der 

vorab definierten städtebaulichen Ziele gewährleisten. Dabei ist zu prüfen, ob als zusätzliches planungs-

rechtliches Steuerungsmoment Bebauungspläne nach § 9 Abs. 2a BauGB Anwendung finden können. 

Danach ist es möglich, in einem Bebauungsplan für im Zusammenhang bebaute Ortsteile ohne Auswei-

sung von Baugebieten die Zulässigkeit beschränkende Festsetzungen zu treffen, die das Ziel verfolgen, 

den Zentralen Versorgungsbereich zu erhalten und weiterzuentwickeln.  

 

 

 
Köln, im November 2009 

BBE RETAIL EXPERTS 
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG 
 

 

i. V. Rainer Schmidt-Illguth i. V. Malte Obal 
Senior Consultant Senior Consultant 
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