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Vorbemerkung

Im Juli 2020 erteilte die Stadt Birstadt der GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung

mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Hessischen Statistischen Landesamtes und der Stadt Birstadt, Branchenkenn-
zahlen des EHI und des Hahn-Verlages, Erhebungsdaten und Erkenntnisse aus fritheren GMA-
Untersuchungen in Birstadt und der Region sowie Informationen zu aktuellen Erweiterungspla-
nungen von Birstadter Einzelhandelsbetrieben zur Verfliigung. Zudem wurden im Juli 2020 eine
Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet sowie eingehende Standortbesichtigung der
Innenstadt, einschlieBlich Erfassung der dortigen stadtebaulichen Strukturen, Dienstleistungs-

und Infrastrukturangebote vorgenommen.

Der vorliegende Bericht soll der Stadt als Instrument fiir eine wirtschaftlich und stadtebaulich
zukunftsfahige Einzelhandelsentwicklung dienen, wobei insbesondere die rechtssichere pla-

nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Mittelpunkt steht.

Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, eingehend gepriift, unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewertet und
mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet. Eine Weitergabe der Untersuchung an Dritte (auch digi-

tal) bedarf der Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 29.10.2020
BE/SC
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L. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Untersuchungsmethodik

Die Stadt Birstadt als eines von sechs Mittelzentren im Landkreis BergstralRe ist groRer Konkur-
renz durch andere Einkaufsstddte ausgesetzt, sodass eine herausragende Profilierung als Han-
delsplatz schwierig ist. Damit ist im Wesentlichen die Versorgung fiir die eigene Bevdlkerung zu
sichern. Zur Steuerung des Einzelhandels verfolgt die Stadt seit dem Jahr 2009 ein kommunales
Einzelhandelskonzept, das u. a. Strategien zur Entwicklung der Innenstadt als zentralem Einkaufs-

bereich und zur Sicherung der sonstigen Standortlagen beinhaltet.

Um den Handelsstandort Biirstadt in einem sich dynamisch dndernden Marktumfeld zukunftsfa-

hig aufstellen zu kénnen, ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erforderlich:

Y 4 Als zentrale Herausforderungen fir die kommenden Jahre soll die Weiterentwicklung
der Innenstadt gesteuert werden, welche sich inmitten eines Transformationsprozes-
ses befindet. Ebenso wie in anderen Stadten ist auch in Birstadt zu beobachten, dass
im Zuge des digitalen Wandels die klassischen (meist inhabergefiihrten) Ladenge-
schafte tendenziell auf dem Riickzug sind und stattdessen andere innerstadtische The-
men wie medizinische Versorgung, serviceorientierte Dienstleistungsbetriebe und an-
dere Nutzungen an Bedeutung gewinnen. Dieser Strukturwandel muss begleitet wer-
den, um trotz des Riickgangs der Einzelhandelsfunktion eine frequenzstarke Innen-
stadt zu erhalten. Insbesondere Gesundheit als Oberthema soll zukiinftig Ansatze zur
Belebung der Innenstadt liefern. Auch weitere Malnahmen wie der geplante Neubau

der Sparkasse sollen zu einer Aufwertung der Innenstadt fihren.

Y 4 Zum anderen sind die ortlichen Nahversorgungsstrukturen zukunftsfest zu gestalten,
um eine wohnortnahe, moglichst auch ohne Pkw erreichbare Versorgung mit Gitern
des taglichen Bedarfs langfristig zu sichern. In Biirstadt sind, neben der Innenstadt, drei
Nahversorgungsstandorte ,,Am Bibliser Pfad”, ,,Die Lachner” und im Sondergebiet Ost
etabliert. Diese drei Standorte Gbernehmen mit unterschiedlichen Lebensmittelmark-
ten eine flaichendeckende Nahversorgung. An allen drei Standorten sind jedoch Mo-
dernisierungen erforderlich, um die bewahrte Struktur auch zukinftig zu erhalten.
Hierzu liegen bereits Planungen vor, welche hinsichtlich ihrer Raumvertraglichkeit und

Vereinbarkeit mit den Prinzipien des Einzelhandelskonzepts zu bewerten sind.

Bei der vorliegenden Uberpriifung des Einzelhandelskonzepts sind v. a. stidtebauliche Aspekte
zu berlicksichtigen, so die Verknipfung von Handel und anderen Funktionen der Innenstadt.
Hierzu greift das Einzelhandelskonzept auch die Ergebnisse aus vorbereitenden Untersuchungen
im Rahmen der Programme , Aktive Kernbereiche” und , Lokale Okonomie” auf. Aber auch &ko-
logische Aspekte wie der Klimaschutz und sparsamer Flachenverbrauch sind zu beachten. Ziel der
Fortschreibung ist eine Konzeption, die ein rechtssicheres raumliches Steuerungsinstrument fiir

die Einzelhandelsentwicklung in Birstadt fiir die kommenden Jahre bedeutet.
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Im Zuge der Fortschreibung sind zunachst die Daten zu aktualisieren. Darauf aufbauend sind Emp-
fehlungen fiir die zukunftsfahige Entwicklung des Einzelhandels der Stadt Biirstadt, insbesondere
in der Innenstadt und der Nahversorgung, zu erarbeiten. Zu priifen ist auch, inwiefern das bishe-
rige Standortkonzept und die Sortimentsliste noch aktuell sind. Teilaspekte dieser Betrachtung
sind neben der Entwicklung der Kaufkraft der ortlichen Wohnbevélkerung (mit einer branchen-
bezogen sehr unterschiedlichen Entwicklung der Einzelhandelsausgaben) auch die Nachfrageent-

wicklung der Kunden sowie die Wettbewerbsverscharfung durch den Onlinehandel.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Einzelhandelsangebot
(differenziert nach Stadtteilen /
Lagen / Sortimenten

Marktgebiet
fir den Einzelhandel

quantitative / qualitative Berechnung des
Bewertung der Angebots-und einzelhandelsrelevanten
Versorgungsfunktion Kaufkraftpotenzials
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Entwicklungspotenziale

Branchenbezogene
Entwicklungspotenziale

—

Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

R R R —————

Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung
_T _T
Sortimentskonzept Standortkonzept

e —

Einbindung des EHK in die Stadtentwicklungsplanung

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

GMA-Zusammenstellung 2020

Die Erkenntnisse aus den Analysen zur Einzelhandelssituation und Empfehlungen fir die kiinftige
Steuerung sind dann als Bewertungsgrundlage fir aktuell vorliegende Erweiterungsplanungen

von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben heranzuziehen (Lidl, Rossmann, Aldi, Netto).

2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um primarstatistische Daten (Erhebung des Ladeneinzelhandels)?, die durch die GMA flichende-

ckend im Juli 2020 vor Ort erfasst und dann ausgewertet wurden. Basis der Einzelhandelserhe-

1 Hierunter ist der , Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale” Ladeneinzelhandel zu verstehen.
Dieser umfasst den gewerbsmaRigen Verkauf von Waren, ausschlieBlich oder Giberwiegend an den End-
verbraucher, ohne GroRhandel, den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflich-
tigen Apothekerwaren und ohne reine Onlineanbieter.
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bung ist die in Abbildung 2 dargestellte Branchensystematik. Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten
wurden durch die GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Ein-
zelhandelslagen geprift, um eine sachgerechte Beurteilung der Standortvoraussetzungen fir
den Einzelhandel zu ermoglichen. In der Innenstadt wurden die Erhebungsdaten zum Einzelhan-
del durch die sog. Komplementarnutzungen (d. h. konsumnahe Dienstleister, gastgewerbliche
Betriebe, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Bildungseinrichtungen, offentliche Verwaltung) und

leerstehenden Ladeneinheiten erganzt.

Dariiber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten vom statistischen Bundesamt, vom
Hessischen Statistischen Landesamt sowie von diversen Branchenverbanden und Research-Un-
ternehmen zur Verfligung. Weitere Informationen wurden von der Stadt Birstadt zur Verfigung

gestellt (u. a. Statistiken, Bebauungspldne, Angaben aus fritheren Untersuchungen).
Abbildung 2: Verwendete GMA-Branchensystematik

Hauptwarengruppen Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren),
Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Korperpflege Drogerie, Kosmetik, Parflimeriewaren / Apothekenwaren (ohne ver-
schreibungspflichtige Arzneimittel), Sanitatswaren

Blumen, zoologischer Bedarf, Schnittblumen, Tiernahrung und -zubehor, Zeitschriften
Zeitschriften

Blicher, Schreib- und Spielwa- Blicher, Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel, Bastelbedarf, Spielwa-
ren ren (ohne PC-Spiele)

Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Unterwasche,
Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Sportartikel
(Sportbekleidung, -schuhe)

Elektrowaren Elektrohaushaltsgerate (sog. weiRe Ware wie z. B. Waschmaschi-
nen, Kithlschranke, Herde), Telekommunikation (Telefone, Mobil- /
Smartphones), Unterhaltungselektronik / Multimedia (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnologie (Computer
und -Zubehor)

Hausrat, Einrichtung, Mébel  Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mébel (inkl. Matrat-
zen, Gartenmobel, Badmobel, Spiegel), Kiicheneinrichtung, Antiqui-
taten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien (Haus-, Tisch-, Bettwa-
sche, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Garten- Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate, Pflanzen,

bedarf Sanitdr, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge
(Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehér,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges
(Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen,
Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen)

GMA-Darstellung 2020

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (etwa bei Lebensmittelmarkten Nah-

rungs- und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu trennen:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot-
und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Reformwaren sowie Tabakwaren.

GMASX
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Y 4 Als ,,Nonfood“ (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr be-
stimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood I (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs
wie Textilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und
Presseartikel, Heimwerker- und Gartenbedarf usw.)?.

Die erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:
Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt (vgl. hierzu Kap.1.3)

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht
in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht
in maximal einer Himmelsrichtung).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkdufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielRlich der Flachen
fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungszone und
Windfang. Ebenso zédhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltreppen und Auf-
zlge im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur temporar zum Verkauf
genutzt werden. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitung / Por-

tionierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.?

3. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelssteuerung. Diese wird in Form eines Standort- und Sortiments-
konzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sortimentskon-
zept, die sog. ,,Sortimentsliste”, ordnet die einzelnen Sortimente als zentrenrelevant oder nicht-
zentrenrelevant ein. Mithilfe des Standortkonzeptes erfolgt eine Funktionsteilung der einzelnen
Einzelhandelslagen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird. Grundlage
des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt ist aktuelle Einzelhandels- und stadtebauliche Situ-

ation in der Kommune. Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht folglich die Steuerung des Einzelhan-

2 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, K6In 2020, S. 363.

Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2020, K6ln 2020, S. 363. Vgl. hierzu auch
die Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

GMASX
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dels anhand stadtebaulicher Grundlagen. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrund-
lage ohne rechtliche Bindungswirkung gegeniiber Dritten dar. Erst durch einen Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwick-
lungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als

Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen®. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Durch die Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche konnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt je-
doch die Ermittlung von zentrenrelevanten Sortimenten voraus, die im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts festgelegt werden. Fir die Bauleitplanung in ,unbeplanten” Gebieten gibt § 9 Abs.

2a BauGB eine Handhabe zur Einzelhandelssteuerung.

Eine weitere Zielsetzung des Konzepts ist die Sicherung und Weiterentwicklung der verbraucher-
nahen Versorgung. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.
Eng hiermit verkn(pft ist das Ziel einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerich-
teten stadtebaulichen Entwicklung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB), denn eine verbrauchernahe Ver-

sorgung wird grundsatzlich zu einer Verringerung von Autoverkehr fiihren.

Als weitere Abwagungskriterien des § 1 Abs. 6 BauGB sind das Ziel der Wahrung der Belange des
Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB), sowie das Ziel des Erhalts der Belange der Landwirtschaft (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB)
zu beachten. Hieraus lasst sich eine Pflicht zur flichenschonenden Einzelhandelsentwicklung und

zur Beachtung des Klimaschutzes ableiten.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. So kénnen Gewerbegebiete durch einen Ausschluss von Einzel-

handel fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert werden.

4, Rechtliche Rahmenbedingungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept basiert auf stadtebaulichen Grundsatzen, die das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Recht-
sprechung vorgeben. AulRerdem sind die raumordnerischen Ziele der hessischen Landesplanung
(Landesentwicklungsplan Hessen 2000, aktuell in Fortschreibung), konkretisiert durch den Hessi-
schen Einzelhandelserlass vom 02.05.2005, und der einschlagigen Regionalplanung (Regionalplan
Stidhessen 2010) zu berlicksichtigen.

4 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13
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Zur kommunalen Steuerung des Einzelhandels haben sich Einzelhandelskonzepte mit ihrem In-
strument ,Sortiments- und Standortleitbild”“ bewéahrt. Durch Sortimentsfestsetzungen (zentren-
relevant vs. nichtzentrenrelevant) kbnnen zentrenrelevante Sortimente an unerwiinschten
Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderlichen Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB zu gewahr-

leisten.

Die notwendige Definition der zentralen Versorgungsbereiche kann sowohl auf den faktischen
Verhiltnissen als auch auf Planungen (wie einem stadtebaulich fundierten Einzelhandelskonzept)
beruhen®. Wesentlich ist, dass ein stadtebaulich integrierter Bereich vorliegt, der tatsichlich als
Zentrum fungiert und dabei lGber das unmittelbare Nahumfeld hinausgehend Versorgungsfunk-
tionen ibernimmt (also z. B. fiir die gesamte Stadt oder fiir gréRere Teilbereiche). Bei der rdum-
lichen Abgrenzung des Versorgungsbereichs kommt dem Einzelhandel eine wichtige Funktion zu,
jedoch nicht die alleinige: neben dem Einzelhandel sind auch Dienstleister, Gastronomiebetriebe,
offentliche Einrichtungen und bedeutende Infrastruktureinrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,
Stadthalle) zu beriicksichtigen, auRerdem stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Topografie, Zasu-

ren, RingstralRe, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur).

Abbildung 3: Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Komple-
mentar-
Nutzungen

Stddte- bauliche

Einzelhandel

Rahmenbedingungen

GMA-Darstellung

Nach der aktuellen Rechtsprechung miissen fiir das Vorliegen eines faktischen zentralen Versor-
gungsbereiches die dort vorhandenen (oder geplanten) Einzelhandelsbetriebe in einem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang stehen, entsprechend der Bedeutung des Zentrums
(Lage, Art, Zweckbestimmung). Wesentliche Kriterien sind die Wahrnehmbarkeit als zusammen-
hangende Versorgungslage (z. B. merklich héhere Anzahl oder Dichte von Betrieben, ohne stadt-

raumliche Zasuren), eine hohe Funktions- und Bestandsdichte, erhéhte Kunden- und FulRgdnger-

5 Allerdings muss die Planungsabsicht bereits konkretisiert sein und ihre Umsetzung gem. §§ 14ff. BauGB

in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen.
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frequenzen, eine fuBlaufig zu bewerkstelligende Ausdehnung, eine gewisse stadtebauliche Qua-

litdt sowie eine Versorgungsfunktion, die iiber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.®

5. Herausforderungen fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Biirstadt

Wahrend die Einzelhandelsentwicklung bis vor einigen Jahren hauptsachlich von der Diskussion
um mogliche Auswirkungen von sog. ,,Griine Wiese-Standorten” auf innerstadtische Geschafts-
lagen gepragt war, bestimmt seit Anfang dieses Jahrzehnts die fortgeschrittene Digitalisierung

zunehmend die Diskussion um die Zukunft des stationaren Einzelhandels.
5.1 Entwicklungen und Trends auf der Angebotsseite

Als wesentliche Herausforderungen fiir den Biirstadter Einzelhandel, die sich aus den vergange-

nen und kommenden Entwicklungen auf der Angebotsseite ergeben, sind zu nennen:

Y 4 Der sich seit den 1970er Jahren vollziehende Strukturwandel im deutschen Einzelhan-
del geht v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschafte. Gewinner sind dagegen filia-
lisierte und discountorientierte Unternehmen, welche ihre gréRenbedingten, beschaf-

fungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen kénnen.

Y 4 Ihre Marktbedeutung konnten v. a. gro3flachige Betriebstypen (z. B. Fachmarkte) und
preisbetonte Angebotsformen (z. B. Discounter, SB-Markte, Fabrikverkaufe, Internet-
verkauf) ausbauen. Da diese Anbieter bei ihren Standortkosten rigide sparen, siedelten
sie sich zumeist auRerhalb der Innenstadte an autokundenorientierten Standorten an.
Das Verkaufsflaichenwachstum vollzog sich somit v. a. an dezentralen und solitdaren
Standorten, wahrend die Geschéaftslagen der Innenstddte und Nahversorgungszentren
Bedeutungsverluste hinnehmen mussten. Besonders in Randlagen der Innenstddte

sind heute vielerorts Fluktuation und Leerstande zu beobachten.

Y 4 Der kontinuierliche Verkaufsflichenzuwachs (v. a. durch die Zunahmen grof3flachiger
Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte mit groRzligigen Prasentationsflachen)
hat sich mittlerweile minimiert; seit dem Jahr 2007 sind nur noch Wachstumsraten von
unter 1 % pro Jahr zu verzeichnen’. Hauptursache dafiir ist die wachsende Konkurrenz

durch den Onlinehandel (E-Commerce).

Y 4 Anders als der stationdre Einzelhandel kann der Onlinehandel jahrlich zweistellige
Wachstumsraten erzielen (laut HDE +11,0 % im Jahr 2019). Wachstumsimpulse liefern

v. a. die Marktplitze von Amazon®. Nach Angaben des HDE liegt der Marktanteil des

6 Vgl. BVerwG, 11.10.2007 — 4 C 7.07. In seiner Entscheidung vom 17.12.2009 — 4 C 2.08 — hat das BVerwG
klargestellt, dass auch groRere Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche angesehen werden kdnnen, wenn diese liber ihren direkten Nahbereich hinaus im fuRlaufigen Um-
feld die Grundversorgung fir eine gréRere Bevolkerungszahl sicherstellen.

7 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020, S.67; EHI handelsdaten aktuell 2013, S. 82.
8 Quelle: HDE / IfH K&ln: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 3.
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Onlinehandels im Einzelhandel i. e. S. (alle Warengruppen) aktuell bei 10,9 %, insge-
samt wurden 2019 ca. 59,2 Mrd. € (Netto) online erzielt®. Knapp die Halfte der Online-
umsatze in Deutschland 2019 entfielen auf Amazon (Eigenhandel und Amazon Mar-
ketplace). Der Onlinehandel hat inzwischen alle Warengruppen erfasst. Besonders
hoch sind die Marktanteile des Onlinehandels bei Unterhaltungselektronik / Fotobe-
darf, Spielwaren, Sport und Camping sowie Mode / Schuhen / Accessoires (jeweils tiber
30 %), ElektrogroRgeraten, Biichern, Wohnaccessoires, Blro- und Schreibwaren (je-

).11

weils zwischen 25 und 30 %) sowie bei Uhren und Schmuck (knapp 20 %).** Damit sind

besonders die Innenstadtleitsortimente durch die Online-Konkurrenz betroffen.

Abbildung 4: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2019
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Unterdurchschnittliche @ Durchschnittliche @ Uberdurchschnittliche Die GroBe der Kreise gibt Aufschluss liber das
Wachstumsrate (< 9 %) Wachstumsrate (9-13 %) Wachstumsrate (>13 %) verhdltnismagige Umsatzvolumen.

Quelle: HDE Online-Monitor 2020, S. 16

Y 4 Auch bei Giitern des kurzfristigen Bedarfs erringt der Onlinehandel teils beachtliche
Marktanteile, so etwa bei Nahrungserganzungsmitteln (ca. 32 %), Heimtierbedarf (ca.
21 %) und Korperpflege / Kosmetik (ca. 13 %). Beim Einkauf von Lebensmitteln des
taglichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in Deutschland aber wegen der hohen Ver-
braucheranspriiche an Frische, Aussehen und Preis der Waren sowie der zusatzlichen
Umweltbelastung durch Lieferung und Verpackung bislang keine weit verbreitete Rolle
(Umsatzanteil des Onlinehandels im deutschen Lebensmitteleinzelhandel derzeit ca.
1,1 %). Allerdings ist auch hier eine langsam steigende Tendenz festzustellen, wozu

zum einen Nischenanbieter (z. B. Delikatessen, Bio- und Erzeuger-Produkte) beitragen,

Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 8. In den Online-Umsétzen sind nicht nur
reine Internethandelsunternehmen enthalten, sondern auch Online-Marktplatze (Amazon Marketplace,
eBay etc.) sowie Multichannel-Anbieter, d. h. stationare Einzelhdndler mit Onlineshops, in denen entwe-
der das Gesamtangebot oder zumindest ausgewdhlte Artikel verfligbar sind.

10 Quelle: HDE / IfH KdIn: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 25.
1 Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 18.
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5.2

zum anderen Online-Vertriebskanale der etablierten Lebensmittelketten (z. B. mit Lie-
fer- und Abholdiensten in Ballungsgebieten) sowie auch Amazon. Bei Drogeriewaren

und Hygienepapier liegt der Online-Marktanteil aktuell bei ca. 1,7 %.%?

Entwicklungen und Trends auf der Nachfrageseite

Als wesentliche Einflussfaktoren auf der Nachfrageseite sind folgende Aspekte anzusprechen:

' 4

12

Gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozesse (u. a. Verschiebung der Al-
tersstruktur, Migration, Trend zu kleineren Familieneinheiten) haben Praferenzver-
schiebungen bewirkt und dadurch Verdanderungen im Einzelhandel ausgelost. Wenn-
gleich die Altersgruppe der Senioren jetzt schon deutlich agiler und mobiler ist als
friihere Generationen, wird wegen der wachsenden Lebenserwartung der Anteil der
Personen mit erhéhtem Service- und Dienstleistungsbedarf noch zunehmen. Daneben
wachst die Generation der ,,Digital Natives” in das konsumfahige Alter hinein und pragt

das Nachfrageverhalten (v. a. durch zunehmende Nutzung von Onlinehandel).

Von dem bis 2019 zu beobachtenden Aufschwung der Konjunktur in Deutschland pro-
fitierte auch das Konsumklima. Dies hat zu einem weiteren Anstieg der Umséatze im
Einzelhandel gefiihrt. Fir die kommenden Jahre ist allerdings wegen der Corona-Krise
von einem ernsten Konjunktureinbruch auszugehen. Eine daraus folgende Kaufzurick-
haltung dirfte v. a. modische Giter sowie Glter des langfristigen Bedarfs (auch wegen
der bereits recht hohen Ausstattungsquote in Deutschland) betreffen. Auch steigende
Aufwendungen flr Mieten und Gesundheitsvorsorge konnten zu einer Dampfung der

Einzelhandelsnachfrage fiihren.

Die hohe Kunden-Mobilitdt hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verdndert und den
Siegeszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich gemacht. Die bishe-
rige Praferenz des Autos als bevorzugtes Verkehrsmittel fiir den Einkauf bedingte ei-
nen grolRen Stellplatzbedarf, was v. a. den Handel in der Innenstadt vor Herausforde-
rungen stellt. Zwar ist mittlerweile eine zunehmende Sensibilitdt von Verbrauchern
und Politik gegenilber Staus, Luftverschmutzung und Larm durch Pkw- und Lieferver-
kehr zu bemerken, jedoch ist bisher noch keine flaichendeckende ,Verkehrswende”
eingetreten. Hinzu kommt, dass auch ein Warentransport per Zustelldienst oder mit
dem Fahrrad neue stadtebauliche Herausforderungen fiir die Verkehrsgestaltung mit

sich bringen wird.

Die zunehmend gut informierten deutschen Verbraucher zeigen ein preissensibles
Nachfrageverhalten, was v. a. durch steigende Ausgaben der Konsumenten fiir andere

Positionen (z. B. Energie, Miete, Gesundheit, Freizeit, Abgaben), aber auch durch

Marktanteile: Quelle: HDE / IfH K6In: Handel digital — Online-Monitor 2020, S. 16, 18.
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»Schnappchenlust” bedingt ist. Zugleich sind die Anspriiche der Kunden an den Ein-
zelhandel stetig gewachsen. Mit Anstieg des Einkommens- und Bildungsniveaus tritt
zudem eine Ausdifferenzierung der Nachfrage auf, die auch haufig ein starkeres Qua-
litats- und Nachhaltigkeitsbewusstsein und eine stark gewachsene Nachfrage nach Bi-

olebensmitteln beinhaltet.

Abbildung 5: Aktuelle Konsumtrends des , hybriden* Verbrauchers
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GMA-Konsumentenforschung 2020

Y 4 Bezliglich der Innenstadt zeigen Zeitreihenbefragungen, dass das Thema ,,Einkaufen”
mittlerweile nicht mehr nur der dominierende Besuchsgrund der Innenstidte ist.
Stattdessen wird das City-Shopping immer starker mit anderen Aktivitaten verknipft,
etwa mit Arztbesuchen, Wahrnehmen von Kultur- oder Bildungsangeboten oder mit

anderen Freizeitaktivitdten wie Gastronomiebesuche oder Bummeln / Flanieren.

Festzuhalten ist, dass Kunden bei austauschbaren Waren nur dann einen tendenziell h6heren
Preis im stationdren Einzelhandel akzeptieren, wenn hiermit ein echter Zusatznutzen verbunden
ist, der die geringere Bequemlichkeit (im Vergleich zum Onlinehandel) aufwiegt. Beispielsweise
konnen Geschafte mit attraktiver Angebotsvielfalt, inspirierender Darbietung, hoher Beratungs-
qualitat, schneller Erhaltlichkeit oder zusatzlichen Dienstleistungen und Annehmlichkeiten punk-
ten. Erfolgsfaktoren bei (Innen-)Stiadten sind Aufenthaltsqualitit, Ubersichtlichkeit, Multifunktio-
nalitat / Synergieeffekte, kurze Wege).

5.3 Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Anders als der stationdre Nonfood-Einzelhandel ist der Lebensmitteleinzelhandel bislang nicht

stark vom Onlinehandel gepragt. Der Onlinehandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird zwar

GMASX
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von den Verbrauchern teilweise auch akzeptiert (z. B. fur Spezialitdten, Wein usw.), jedoch stellt
das Internet fiir weite Bereiche des Lebensmittelhandels aufgrund der erforderlichen Frische und
schonenden Verpackung der Waren (noch) keine verbreitete Angebotsform dar. Bei den struk-
turpragenden Anbietern im Lebensmittelhandel, den groRen Handelsketten, lasst sich vielmehr
von Digitalisierungsgewinnern sprechen, wenn sie es schaffen, dem anonymen Einkauf im Inter-
net ein ansprechendes Einkaufserlebnis vor Ort mit einer groRen Auswahl an frischen Lebensmit-
teln gegentliber zu setzen und zugleich die Vorteile moderner digitaler Warenwirtschaftssysteme

fir sich zu nutzen.

Flr die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Hauptsortiment an Lebensmit-
teln, Getranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die wichtigsten weiteren Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest ausschnitt-
weise vorhalten. Moderne Lebensmittelmarkte sind daher als Garanten einer qualitatvollen Nah-
versorgung anzusehen, darliber hinaus auch als Leitbetriebe der Einzelhandelsstruktur. Ergan-
zende Funktionen fir die Grundversorgung tibernehmen kleinere Lebensmittelfachgeschéfte,
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Convenience-Shops (Kioske, Tankstellen)
und Hofladen. Kleinere Lebensmittelgeschéfte leiden an strukturell bedingten Kostennachteilen

gegeniber groReren Filialisten.

Der deutsche Lebensmitteleinzelhandel konnte mit zunehmend attraktiver werdenden Laden
seine Umsatzleistung in den letzten Jahren stetig vergroRern (+19 % zwischen 2012 und 2019).
Unter den Betriebsformen entfillt nach wie vor der gréSte Marktanteil auf Discounter (ca. 45 %
des Umsatzvolumens im Jahr 2019); Supermarkte kommen auf ca. 31 %, Grol3e Supermarkte auf
ca. 10 %, SB-Warenhiuser auf ca. 11 % und sonstige Lebensmittelgeschifte auf ca. 3 %.13 Disco-
unter sind wegen des Preisvorteils und ihres (ibersichtlichen Sortiments bei den deutschen Ver-
brauchern sehr beliebt. Vollsortimenter (Supermarkte und GroRe Supermarkte) profilieren sich
v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphare und personliche
Kundenansprache; um diese Vorteile auszubauen, bendtigen Vollsortimenter zunehmend gro-
Rere Flachen. Zunehmende Nachfrage erfahren spezialisierte Anbieter von Biolebensmitteln (Bi-
osupermarkte und Naturkostladen mit Kase- und Fleischtheke und integrierter Bio-Backerei, Hof-

laden, Reformhé&user, Unverpacktladen).

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben so-
wohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; sie profilieren sich jetzt
deutlich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitdtvolleres und ausdifferenzierteres
Lebensmittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Biolebens-

mitteln, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Zugleich haben die

13 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 78; K&In 2020; GMA-Berechnungen.
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deutschen Lebensmittelunternehmen im vergangenen Jahrzehnt ihre Umsatzanteile mit Nah-

rungs- und Genussmitteln deutlich ausgebaut, wiahrend die Umsatze mit Nonfood sanken.

Als Verkaufsfliche weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 790 m? VK** auf, wobei mittler-
weile GroRen zwischen 1.000 und 1.700 m? VK von den Betreibern als marktgerecht angestrebt
werden. Supermarkte verfligen tber eine DurchschnittsgréRe von ca. 1.030 m? VK; bei neuen
Objekten werden von den Betreibern aber nach Méoglichkeit Einheiten von ca. 1.500 — 2.500 m?
VK geplant. Hinzu kommen ggf. Flachen fir ergdnzende Betriebe wie etwa Backshops. Der wach-
sende Flachenbedarf von modernen Lebensmittel- und Drogeriemarkten ist v. a. auf die Ausdif-
ferenzierung der individuellen Kundenvorlieben zurtickzufiihren, die auch eine Ausweitung der
Sortimente mit sich brachten, auferdem auf steigende Anforderungen an die kundengerechte

Warenprasentation sowie Optimierungsvorgaben der internen Logistik.

5.4 Konsequenzen fiir die (Innen-)Stadtentwicklung von Biirstadt

Aufgrund des grofRen Flachenbedarfs, nicht nur fiir die Gebaude selbst sondern auch fir die da-
zugehorigen Stellplatze, sind moderne Lebensmittelmarkte zunehmend schwer in das innerort-
liche Standortgefiige und in das Ortsbild zu integrieren, auch weil sie erhebliche Verkehrsstrome
zu sich lenken. Hinzu kommt, dass die bisher typischen eingeschossigen Lebensmittelmarkte mit
vorgelagerten Parkplatzen von den Biirgern in der traditionellen Innenstadt oder in Wohngebie-
ten aus Optik-, Verkehrs- und Larmgriinden oft gar nicht erwiinscht sind. Eine Lésung im Sinne
einer nachhaltigen, ,,raumsparenden” Siedlungspolitik kénnte es sein, in verdichteten Stadtberei-
chen verstarkt Markte in mehrgeschossiger Bauweise zu errichten, die im Erdgeschoss die Han-

delsnutzung und in weiteren Geschossen Parkierung und ggf. andere Nutzungen enthalten.

Der Onlinehandel hat seinen festen Platz in der ,Standortwahl” der Konsumenten gefunden. Von
einer weiter wachsenden Bedeutung ist insbesondere im Nonfood-Bereich auszugehen. Dadurch
wird der Flachenbedarf im stationdren Einzelhandel tendenziell sinken. Dies betrifft insbesondere
die Innenstadtleitsortimente. Gleichzeitig steigt aber der Flachenbedarf fiir Lager und Logistik

bzw. Onlinehandler in den Gewerbegebieten.

Die Zunahme des Onlinehandels kann allerdings nicht gleichgesetzt werden mit einem automati-
schen Umsatzriickgang bei den etablierten Einzelhdndlern in gleicher Hohe. Vielmehr konnen die
etablierten Einzelhandelsgeschafte auch vom Onlinehandel profitieren, indem sie anstelle des
reinen Offline-Ladenverkaufs kiinftig Multichannel-Strategien verfolgen, etwa durch zusatzlichen
Verkauf iber die eigene Webseite, Verkauf Gber Marketplace-Plattformen (z. B. Amazon, Ebay),

Zustellung durch Lieferservice oder Teilnahme an Click-and-Collect-Konzepten®®). Dies hat sich

14 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 79f.; KéIn 2020; GMA-Berechnung.

5 Bei Click-and-Collect-Konzepten recherchieren und bezahlen die Kunden die gewiinschten Produkte zu-

nachst online, bevor sie ihre Ware in einem stationdren Einzelhandelsgeschéaft abholen. Dadurch kénnen
die Kunden die Ware vor ihrer endgiiltigen Abnahme noch priifen und zudem Versandgebiihren sparen.
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auch im ,,Shutdown” der Corona-Krise gezeigt, wo sich Betriebe durch Onlinehandel teilweise
»am Leben erhalten” haben. Da mit der Darstellung des eigenen Angebots im Internet nicht mehr
alle Waren auch tatsachlich im eigenen Laden ausgestellt werden miissen, kann das Internet auch
zur ,VergroBerung des Ladenlokals” genutzt werden; dies ist insbesondere fiir Kleinflachen- und
Nischenanbieter von Vorteil. Zudem bietet das Internet, ebenso wie soziale Medien, neue Mog-
lichkeiten zur gezielten Ansprache, Information und Bindung von Kunden. Entscheidend fiir die
kinftige Stellung des einzelnen Handlers ist vielmehr die Bereitschaft (und finanzielle Moglich-
keit), digitale Medien in sein stationdres Geschéft zu integrieren, die Online-Handelskanale inten-
siv zu pflegen und ein effizientes Shopsystem zu implementieren. Voraussetzung hierfiir sind eine
umfassende Marketing- und Absatzstrategie fiir die Onlinewelt, ein gekonntes Webdesign und

ein professionelles Warenwirtschaftssystem im Unternehmen.

Fir die kommenden Jahre sind weitere Verdrangungsprozesse zu Lasten von schwachen Anbie-
tern bzw. schwachen Nebenlagen zu erwarten. Die Hauptursachen hierfiir sind gestiegene An-
spriiche der Kunden, Marktsattigungserscheinungen (z. B. in den Branchen Spielwaren, Blicher,
Hausrat, HaushaltsgroRRgerate), strukturelle Veranderungen (z. B. die gerade fiir Mittelzentren ty-

pischen Konzentrationsprozesse) oder auch individuelle Griinde (z. B. Altersnachfolgeprobleme).

Absehbar ist auch, dass sich die Polarisierung zwischen dem sog. ,,Run-Shopping“ (versorgungs-
orientierter Routineeinkauf) und dem ,,Fun-Shopping“ (freizeitorientierter SpalReinkauf) fortset-
zen wird, was besonders fiir Anbieter bzw. Angebotsstandorte der sog. ,,unprofilierten Mitte“ zu
Problemen fiihren wird. Die Erkenntnisse aus zahlreichen Image- und Besucherbefragungen der
GMA in Innenstddten machen aber deutlich, dass der digitale Wandel durchaus auch Chancen fiir
Innenstadte beinhalten kann. Gewinner sind v. a. attraktive und multifunktionale Innenstadte,
wo der Einzelhandel auf wenige, eng umrissene Bereiche konzentriert ist und eine hohe funktio-
nale Dichte durch Einbindung weiterer Nutzungen besteht (Gastronomie, Dienstleistungen,
Events usw.). Auch wohnortnahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen kénnen profitieren,
wenn sie mit Zeitersparnis und kurzen Wegen punkten kénnen. Deutlich wird daraus, dass v. a.
die Birstadter Innenstadt sich weiter hin zu einem gesamtstadtisch bedeutsamen Kommunikati-

ons-, Versorgungs- und Lebensraum entwickeln muss.
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Abbildung 6: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels
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GMA-Grundlagenforschung 2020

Die Herausforderungen, die sich hieraus fiir die Einzelhandels- und Stadtplanung ergeben, lassen

sich wie folgt zusammenfassen:

Y 4 Noch starkere Konzentration des Einzelhandels durch Fokussierung auf wenige, eng
definierte Bereiche

Y 4 Foérderung der funktionalen Dichte im zentralen Versorgungsbereich durch Entwick-
lung und Einbindung weiterer Nutzungen (z. B. Gastronomie-, Gesundheits-, Kultur-,
Freizeit- und Bildungseinrichtungen) und Férderung der Wohnfunktion im Bereich der

Innenstadt

7 Konsequente Aufwertung des offentlichen Raumes fiir alle Nutzergruppen sowie
Schaffung einer Atmosphare, die zum Verweilen einladt

Y 4 Erhalt von wohngebietsnahen Lebensmittelmarkten als Garanten einer zukunftsfahi-

gen, verkehrsreduzierenden Grundversorgung vor Ort.
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6. Einzelhandelsstandort Biirstadt
6.1 Wesentliche Strukturdaten der Stadt Biirstadt

Die Stadt Birstadt ist durch ihre Lage im slidhessischen Ried, zwischen dem Rhein und der Berg-

straRe, gepragt. Im Stadtgebiet leben aktuell ca. 17.100 Einwohner®®.

Birstadt ist als Mittelzentrum in der Region Stidhessen bzw. in der landeribergreifenden Met-
ropolregion Rhein-Neckar ausgewiesen (vgl. Karte 1). Der zugeordnete Mittelbereich umfasst laut
LEP Hessen den gesamten Landkreis BergstralRe. In diesem Bereich gibt es mit Blirstadt, Bens-
heim, Heppenheim, Lampertheim, Lorsch und Viernheim insgesamt 6 Mittelzentren. Jenseits des

Rheins liegt die Stadt Worms (Mittelzentrum mit Teilfunktion Oberzentrum).

Karte 1: Lage von Biirstadt und zentral6rtliche Struktur in der Region
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende
Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
Datengrundlage GfK GeoMarketing
© Microsoft, Nokia

GMA-Bearbeitung 2020

Quelle: Stadt Biirstadt, ca.-Werte gerundet. Die Angaben der Stadt weichen von denen des Statistischen
Landesamtes etwas ab.
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Das Stadtgebiet umfasst die Kernstadt sowie die hiervon abgesetzten Stadtteile Bobstadt und
Riedrode, auRerdem den Weiler Boxheimerhof. Der Einwohnerschwerpunkt liegt in der Kern-
stadt, wo etwa 79 % der Gesamtbevolkerung lebt. In Bobstadt wohnen rund 2.800 Einwohner
(knapp 17 %), in Riedrode rund 800 Einwohner (unter 5 %).%”

Die Siedlungsstruktur der Kernstadt ist kompakt; sie wird von der B 44, der B 47 und den Trassen
der Nibelungenbahn und der Riedbahn umrahmt. Deutliche Zasuren innerhalb der Kernstadt bil-
den die beiden Bahntrassen, die sich am Bahnhof kreuzen. Die Kernstadt wird ganz Giberwiegend
von Wohnnutzungen gepragt. Im Nordosten der Kernstadt, jenseits der Bahntrassen, liegt nord-
lich der IndustriestraRe das Industriegebiet Nordost. Zwei kleinere Gewerbegebiete befinden sich

im Westen der Kernstadt in den Bereichen Die Lachner und westlich der Mainstralle.

Innerstadtische HauptverkehrsstraBen der Kernstadt sind in Nord-Siid-Richtung die Achse Main-
stralle — Lampertheimer StraRe, in West-Ost-Richtung die Nibelungenstralle (historische Land-
straBenverbindung zwischen Worms und Lorsch) und die Industriestralie, die das Industriegebiet
erschlief$t. Da die BundesstraRen B 44 und B 47 das Kernstadtgebiet zu etwa zwei Dritteln um-
schlieBen, ist die Kernstadt von tiberortlichen Verkehrsstromen entlastet. Die B 44 und B 47 kreu-

|II

zen sich unmittelbar siidwestlich der Kernstadt im sog. ,,Blrstadter Kreisel®, hier bindet auch die
Lampertheimer StralRe als stidliche Hauptzufahrt zur Innenstadt an. Im Norden der Kernstadt gibt
es eine weitere Zufahrt zur B 44 (Anbindung der MainstralRe und der L 3411 nach Bobstadt), zwi-

schen der Kernstadt und Riedrode eine Zufahrt zu B 47 (Anbindung der NibelungenstraRe).

Weitere wesentliche Eigenschaften der Stadt Birstadt als Standort fiir den Einzelhandel sind der

Tabelle 1 zu entnehmen.

Die Stadt konnte im letzten Jahrzehnt eine spirbare Einwohnerzunahme von rund 5 % verzeich-
nen. Diese war v. a. auf die Besiedlung des groRen Wohnneubaugebiets ,,Sonneneck” (1. — 4. Bau-

abschnitt) im Osten der Kernstadt zurtickzufiihren.

Zwei geplante Neubaugebiete (,Sonneneck 5. BA“®®, ,Langgewann 1. BA“?® in Bobstadt) sowie
weitere Vorhaben fir verdichteten Wohnungsbau im Kernstadtgebiet (u. a. Geschosswohnungs-
bau am Beethovenplatz und auf dem ,Freizeitkicker-Gelande” 6stlich des Netto-Marktes) lassen

eine Fortflihrung des positiven Bevolkerungstrends erwarten.

1 Quelle: Stadt Biirstadt, Stand 31.12.2019; entnommen aus: https://www.buerstadt.de/de/rathaus-poli-

tik/ueber-buerstadt/zahlen-und-fakten.
Hier sind 57 Baugrundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser (mit je max. zwei Wohnungen) geplant, die
ErschlieBungsmalinahmen sollen im Herbst 2020 beginnen.

18

B Hier sind 29 Baugrundstiicken flr Einzel- und Doppelhduser (mit je max. drei Wohnungen) geplant, die

ErschlieBungsmalRnahmen sollen im Herbst 2020 beginnen.
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Tabelle 1: Wesentliche Standorteigenschaften der Stadt Biirstadt als Standort fiir den

Einzelhandel
Kriterium Charakteristika der Stadt Buirstadt
Lage im Raum stdhessisches Ried, zwischen dem Rhein und der Bergstralle,

jeweils ca. 15 km in die Kreisstadt Heppenheim und nach Bensheim,
ca. 10 km nach Worms auf der linken Rheinseite

Landkreis Landkreis BergstraRe (insgesamt 270.366 EW)%; hier fiinftgréRte Kommune

Landesplanerische Mittelzentrum im Verdichtungsraum der Planungsregion Stidhessen und im

Funktion hochverdichteten Kernraum der Metropolregion Rhein-Neckar

Mittelbereich gesamter Landkreis BergstraRRe; gemeinsam mit den Mittelzentren Bensheim,
Heppenheim, Lampertheim, Lorsch und Viernheim

Nahbereich Stadt Biirstadt

Verkehrliche Erreich-  # Im MIV sehr gut:

barkeit ® B 44 (GroR-Gerau — Gernsheim — Mannheim)

= B 47 (Worms — Bensheim — Michelstadt)

= Autobahnen A 67, A5 und A 61) Uber die B 47 in kurzer Entfernung

® LandesstraRe L 3411 (Hofheim — Bobstadt — Birstadt)
F im OPNV gut:
= Regionalbahnlinien nach Frankfurt, Mannheim, Bensheim u. Worms
= mehrere Regionalbuslinien und eine Stadtbuslinie im VRN-Netz
rund 3.900 Beschiftigte 2
negativer Pendlersaldo (-2.900) *2
Branchenstruktur ausgewogen (ca. 11 % der Beschaftigten im Priméarsek-
tor, ca. 34 % im Produzierenden Gewerbe, ca. 26 % im Sektor Handel /
Verkehr / Gastgewerbe und knapp 30 % im Dienstleistungsbereich)™
Gesamtumsatz (2020)"3: 70,7 Mio. €
Zentralititskennziffer des Einzelhandels (2020) *3: 75,1
Kaufkraftkennziffer (2020) **: 101,5

Flache ca. 34,46 km?, davon ca. 21 % Siedlungs- und Verkehrsflache™

Bevdlkerungsaufkom- | # Bevdlkerung (2020) *': 16.463 EW
men und -entwicklung g Bevélkerung 2009 — 2019 *5: +5,3 %
J Einwohnerprognose 2035 *®: ca. 16.800 EW

Bevolkerungsdichte ca. 478 EW je km? (Kreisdurchschnitt: 376 EW je km?) **

Wirtschaftsstandort

N NN

Einzelhandelsstandort

NN N

Altersdurchschnitt 44,2 Jahre (Kreisdurchschnitt: 45,4 Jahre) "8

*1 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.03.2020, nur Hauptwohnsitze, ca.-Werte gerundet

*2 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2019, ca.-Werte gerundet

*3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung
GmbH, Miinchen, 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt

*4 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2020.

*5 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand jeweils 31.12., nur Hauptwohnsitze, ca.-Werte gerundet

*6 Quelle: Hessen Agentur GmbH: Bevdlkerungsvorausschatzung fiir Hessen und seine Regionen als Grundlage der Landesent-
wicklungsplanung (Stand Oktober 2019).

*7 Quelle: Stadt Birstadt; entnommen aus: https://www.buerstadt.de/de/rathaus-politik/ueber-buerstadt/zahlen-und-fakten

*8 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2019, nur Hauptwohnsitze
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6.2 Standortgefiige des Einzelhandels in Biirstadt

Der GroRteil des Birstadter Einzelhandels befindet sich in der Stadtmitte und am Fachmarkt-
standort ,Bibliser Pfad“ am Nordrand der Kernstadt. Diese Angebotsschwerpunkte werden auch

im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan anerkannt.

In der Stadtmitte konzentrieren sich die Einzelhandelsbetriebe und ergédnzenden Nutzungen auf
das Umfeld der zentralen Kreuzung NibelungenstraRRe / MainstraRe / Lampertheimer StraRe, au-
RBerdem auf die WilhelminenstraRe, MarktstraBe und Nibelungenstralle (= Versorgungskern).
Uber den Versorgungskern hinausgehend umfasst die derzeitige Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs im Regionalplan Stidhessen auch angrenzende Teile der Kernstadt bis hin zum
Gewerbegebiet Lachner (vgl. Abb. 7). Mit der bevorstehenden Fortschreibung des RegFNP soll
dies allerdings gedandert werden.

Abbildung 7: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan Siidhessen 2010 zum
groRflachigen Einzelhandel im Mittelzentrum Biirstadt

7

\&\\ D

E Versorgungskern 9 Abs.4 Nr.2 HLPG
5 Abs.2 BauGB
’ -
/////// Zentraler Versorgungsbereich s.0
W Erganzungsstandort 5.0
: Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0
Genehmigungsbescheid
: von der Genehmigung ausgenommen e

Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan Stidhessen 2010, Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
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Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” (bedingt durch
mehrere hier ansassige Lebensmittel- und Fachmarkte). Weitere mittel- und groRflachige Anbie-
ter sind im Industriegebiet Nordost und im Gewerbegebiet Die Lachner / Weidenweg etabliert,

ohne dort jedoch zusammenhangende Versorgungslagen auszubilden.

6.3 Grundlagen der bisherigen Einzelhandelssteuerung (Einzelhandelsentwicklungskon-

zept Biirstadt 2009)

Die bisherige Einzelhandelssteuerung in der Stadt Blrstadt beruht auf einem Einzelhandelsent-
wicklungskonzept der GMA (2009). Als wesentliche Zielsetzungen werden die Festigung und Wei-
terentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Biirstadt sowie eine Stabilisierung

und Weiterentwicklung der Innenstadt als Einzelhandelsplatz benannt.

Die sog. ,Biirstadter Liste” definiert zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente.

Abbildung 8: Sortimentskonzept Biirstadt 2009 (,,Biirstadter Liste 2009“)

zentrenrelevante-Sortimenten nicht-zentrenrelevante-Sortimenten
= -+ Nahrungs--und-Genussmittel-inkl.-+ = . Baustoffe,-Bauelemente,-Installationsmate-
Lebensmittelhandwerk] rial,-Beschlage, -Eisenwaren-und-Werkzeu-
» » Reformwaren- ge,-Badeeinrichtungen-und-ausstattung,-
= + Papier--und-Schreibwaren, Zeitschriften, Sanitar-/-Fliesen,-Rollladen,Gitter,‘Rollos, -
Buicher, -Briefmarken{] Markisenf|
= -+ Drogeriewaren-(inkl.-Wasch--und-Putzmit- = + Mbbel/-Kiichen-/-Bliromébel-/-Matratzen-/-
tel),-Kosmetika,-Apothekerwaren,-Sanitats-,- Sanitar-/-Badeinrichtungf
Orthopadiewaren( » - Teppiche'/-Bodenbelage, Farben, Lacke,
= - Schnittblumen( Tapeten,-Malereibedarfy]
= + Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren,- | = + Elektrogrofigerate-(,\Weile-Ware"), Herde, -
Wolle, Kurzwaren-/‘Handarbeiten, -Stoffe, - Ofen,-Elektroeinbaugerate, ‘Haushaltstech-
sonst.-Textilien] nik™y
= + Schuhe, Lederbekleidung,-Lederwaren,- * + Holz,-Bauelemente'wie'z.B.-Fenster-und-
Modewaren-inkl.-Hite, -Accessoires-und- Tirenq]
Schirme,-Orthopadie » - Pflanzen-und-Zubehor,-Pflege--und-Diin-
= - Spielwaren,-Bastelartikelf gemittel,-PflanzengefélRe,-Gartenmbbel, -
= Sportartikelq Gartenwerkzeuge,-Zaune, -Gartenhauser, -
= » Nahmaschinen-und-Zubehar{| Gewichshduser,-Naturhdlzer,-Gartenbau-
= - Hausrat,-Glas-/-Porzellan-/-Keramik,-Kunst- stoffe, Torf-und-Erdef
gewerbe,-Geschenkartikel,-Stahlwaren{ = » Campingartikel,-SportgroRgeréte-(-z.-B.-
= + Uhren,-Schmuck,-Silberwarenq Surfboards,-Fahrrader){
= + Fotowaren-| = -+ Brennstoffe/-Mineralélerzeugnissef
» + Musikalienhandel,-Bild--und-Tontrager{] = - Kfz/-Motorrader-/-Mopeds/-Kfz-Zubehor-/-
= - optische-und-feinmechanische-Erzeugnisse Rasenméher-/-Motorrad--und-Fahrradzube-
» -+ Telekommunikations--und-EDV-Bedarf{ har
* » Unterhaltungs--und-Haushaltselektronik,- * » Anntennen-/-Satellitenanlagent
Kleinelektronikgerate*J| * + zoolog.-Bedarf, lebende-Tiere, Tiernahrungf]
= , Heimtextilien,-Bettwaren, Gardinen-und- o
Zubehor]
= » Beleuchtungskérpers
oo Der-Bereich-Elektrogerate-stellt-eine- gewisse-Ausnahme-dar,-da- heutige- Fachanbieter,-v.a.-Fach-
markte,-i.d.R.-ein-breites- Spekirum-an-Elekirogro--und--kleingeraten-fuhren. -Hier-ist-im- Einzelfall-
zu-prufen,-ob-ein-entsprechender-Anbieter-auch-an-einem-dezentralen-Standort-zulassig-sein-kénn-
te.-
Quelle:—» (3l‘u‘11ji\fEmpfehlun_gen-auf-GrunclIage-der-erhobenen-Standort\urerteiIung-ZCIDS.i:E

Quelle: GMA: Strukturgutachten fiir den Einzelhandel im Mittelzentrum Birstadt, Ludwigsburg, Marz 2009, S. 69

Als zentraler Versorgungsbereich wurde in der Innenstadt der Haupteinkaufsbereich entlang der

NibelungenstraRe, Mainstralle, WilhelminenstraBe und Marktstralle ausgewiesen.
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Abbildung 9: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs im Einzelhandelsentwicklungskonzept Biirstadt 2009

Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich und Fordergebiet ,,Aktive Kernbereiche” Legende:
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Quelle: GMA: Strukturgutachten fiir den Einzelhandel im Mittelzentrum Biirstadt, Ludwigsburg, Marz 2009, S. 74
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6.4 Relevante stidtebauliche Planungen in der Stadt Biirstadt

Ende 2008 wurde die Stadt Birstadt in das landeseigene Stadtebauforderprogramm ,,Aktive
Kernbereiche in Hessen” aufgenommen. Als erster Schritt in der Umsetzung des Programms
wurde das , Integrierte Handlungskonzept” erarbeitet, welches stadtebauliche, wirtschaftliche,
kulturelle, soziale und dkologische Ziele und Malinahmen definiert und damit die Grundlage fur
die zukiinftige Entwicklung der Blrstadter Innenstadt darstellt. Als Ergebnis formuliert das Inte-
grierte Handlungskonzept die Leitlinien der Kernbereichsentwicklung und stellt einen Katalog an
Malinahmen und Strategien auf. Wesentliche Ziele sind eine nachhaltige Starkung der Unver-
wechselbarkeit des Kernbereichs und des stadtischen Lebens mit seiner Vielfalt aus Einzelhandel,
Dienstleistung, Handwerk, Kultur, Gastronomie, 6ffentlichen Nutzungen und Wohnen. Hieraus
leitet sich ein Mix aus offentlichen und privaten Impulsmalinahmen ab, etwa die Neugestaltung
von Stralden, Platzen und innerstadtischen Griinflachen oder die Modernisierung privater, Stadt-

bild-pragender Gebaude in der Innenstadt.

Mittlerweile wurde eine Reihe von MalBnahmen aus dem Integrierten Handlungskonzept bereits
angegangen bzw. erfolgreich umgesetzt, darunter die Umgestaltung und Aufwertung des Markt-
platzes, der Bahnhofsumbau, die Formulierung eines Wohnraumentwicklungskonzepts oder der

Aufbau eines City- und Geschaftsflichenmanagements fir die Innenstadt.

Abbildung 10: MaBnahmen und Erfolge des Integrierten Handlungskonzepts Biirstadt

= Umgestaltung und Aufwertung des Marktplatzes (neue Markthalle mit Treffounkt- und Aufenthaltsfunk-
tion, Ansiedlung des Back- und Brauhauses DrayR mit Auflengastronomie)

= Neugestaltung des Bahnhofs und Aufwertung des Bahnhofsumfelds (Modernisierung der Bahnsteige,
Schaffung von berollbaren Verbindungen zwischen den unteren und oberen Bahnsteigen, Neugestal-
tung des Vorplatzes, Schaffung von Pkw-Parkflachen, Fahrradboxen, Ladesaulen fir Elektrofahrzeuge,
offentliche WC-Anlage, Uberdachte Haltestelle fur Stadtbus, Spiel- und Bewegungsmaglichkeiten)

= Aufbau bzw. die Intensivierung eines City- und Geschaftsflachenmanagements, zur Starkung der ge-
werblichen Entwicklung in der Innenstadt

= Wohnraumentwicklungskonzept (u. a. Neubau Wohngebaude MainstralRe 14 — 16 mit 26 barrierefreien
Wohnung)

= Formulierung von Gestaltungsleitlinien fiir Gebdude, die wichtige Rahmenbedingungen fir die Innen-
stadtentwicklung definieren

= Schaffung von Parkierungsmaoglichkeiten in der Innenstadt (Parkplatz gegentiber der Post)
= Erarbeitung eines Fassadenleitbilds

Quelle: https://www.buerstadt.de/de/leben-familie/stadtentwicklung/aktive-kernbereiche,  abgerufen am
18.09.2020

AulRerdem wurde hieraus ein Férderprogramm zur Modernisierung von Fassaden entwickelt.
Dieses Programm soll einen Anreiz fiir Gebdudeeigentiimer darstellen, Hauserfassaden gezielt zu

modernisieren, um etwaigen Interessenten marktfahige Gewerbeeinheiten anbieten zu kénnen
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und zu einem ansprechenden Ortsbild beizutragen. Hierzu hat die Stadt Birstadt ein Fassaden-
leitbild?® erarbeitet, mit deren Hilfe die Innenstadt als geschlossene Einheit erscheinen soll. Im
Zuge dieses Programms konnten bereits 15 Gebduden im innerstddtischen Bereich aufgewertet

werden.

Am 16. Juli 2019 hat die Stadt Blrstadt vom Land Hessen den Bewilligungsbescheid zur Teil-
nahme an dem EFRE-Programm , Lokale Okonomie“ (LOP) erhalten. Mit diesem Programm sol-
len die Zentren- und Handelsfunktion der Innenstadt gestarkt und die Versorgungsqualitat in der
Kernstadt verbessert werden. Ziele des Programms sind die Schaffung bzw. Sicherung von Ar-
beitsplatzen sowie die Leerstandsbekampfung. Forderfdhig sind Betreiber von Einzelhandels-,
Dienstleistungs- oder Gastronomiebetrieben sowie Freiberufler. Die Stadt Burstadt will dabei
ausdriicklich auch medizinische Dienstleitungen und Praxen unterstiitzen, um die gesundheitli-

che Versorgung zu verbessern.?

20 Der Geltungsbereich des Leitbildes erstreckt sich Gber Teile der Nibelungen-, Markt-, Martin-, Wilhelminen-,

Schul- und Lampertheimer Strale. Angestrebt wird eine Betonung des Erdgeschosses durch Farbe oder hoch-
wertige Materialien, um damit eine ansprechende Gestaltung der Eingange und Schaufenster zu erzielen. Bal-
kone sollten mit einer geschlossenen, dem Farbbild angepassten Briistung realisiert werden. Als Fassadenma-
terialien bei Neu- oder Umbauten sind Putz, Klinke oder Naturstein vorgesehen. Werbeflachen sollten nach
Moglichkeit zwischen dem Erdgeschoss und dem ersten Obergeschoss angebracht werden. Quelle:
https://www.buerstadt.de/de/leben-familie/stadtentwicklung/aktive-kernbereiche/fassadenleitbild; abgeru-
fen am 18.09.2020.

Quelle: https://www.buerstadt.de/de/leben-familie/stadtentwicklung/aktive-kernbereiche/lokales-oe-
konomie-programm; abgerufen am 18.09.2020.
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II. Nachfragepotenzial fur den Burstéadter Einzelhandel

1. Marktgebiet des Biirstddter Einzelhandels

Die Abgrenzung des Marktgebietes bildet die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolke-
rungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft. Als Marktgebiet wird der
Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend auf einen Einzelhan-

delsstandort orientieren.

Zur Abgrenzung des durchschnittlichen Marktgebietes?? der Stadt Biirstadt wurden folgende Kri-

terien herangezogen:

Y 4 Einzelhandelsbesatz in Birstadt (v. a. hinsichtlich BetriebsgroRen- und Sortiments-

struktur, Fristigkeit der angebotenen Waren, Attraktivitat der Geschafte)
Lage und Erreichbarkeit der 6rtlichen Einzelhandelsschwerpunkte

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

gionale Verkehrsanbindung fiir potenzielle Kunden im Untersuchungsraum
Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Bevélkerungsschwerpunkte, Siedlungs-

strukturen, Pendlerbeziehungen, administrative Gliederung)
J Ergebnisse aus bisherigen GMA-Untersuchungen?® in der Region
Y 4 empirische Erfahrungswerte zu Zeit- und Distanzwerten des Verbraucherverhaltens.
Vor allem die nahe gelegenen Mittelzentren Worms?*, Bensheim, Heppenheim, Viernheim und

Lampertheim begrenzen eine mogliche Ausdehnung des Marktgebiets des Blirstadter Einzelhan-

dels. Vor diesem Hintergrund stellt sich das Marktgebiet wie folgt dar (vgl. Karte 2):

Y 4 Zone I: Birstadt ca. 16.460 Einwohner
Y 4 Zone |l Biblis, Lampertheim-Hofheim ca. 14.270 Einwohner
Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 30.730 Einwohner.”®

Dies entspricht dem im Einzelhandelskonzept 2008 dargelegten Marktgebiet. Die starkste Ein-

kaufsintensitat liegt in der Standortkommune Birstadt (= Kerneinzugsgebiet bzw. Zone 1) vor, da

22 Die AulRenlinie des Marktgebiets stellt selbstverstandlich keine uniiberwindbare Grenze dar, sondern eher

eine allgemeine GroRe (im Sinne eines Durchschnittswertes). Nicht alle der in Burstadt ansassigen Einzel-
handelsbetriebe strahlen in gleichem Umfang in das Marktgebiet aus. lhre Anziehungskraft hangt neben
der Fristigkeit des Bedarfs hauptsachlich von der Attraktivitat und GroRe des individuellen Anbieters ab.

3 Unter anderem die Ergebnisse der Passantenbefragung und der Befragung der Einzelhandelsbetriebe in

Biirstadt, die im Zuge der Erstellung des Einzelhandelskonzepts 2008 durchgefiihrt wurden.

24 Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums.

Quelle Einwohnerzahlen: Biirstadt, Biblis: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand: 31.03.2020), Hof-
heim: ermittelt mit WIGeoGIS; ca.-Werte, gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich.

25
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hier die groRte raumliche Nahe zu den Einkaufsorten besteht. Weitere Verflechtungen bestehen
mit den nordlichen Nachbarorten Biblis und Hofheim (zu Lampertheim gehorig) vor, sodass diese
Bereiche als erganzendes Marktgebiet (= Zone Il) bezeichnet werden kénnen. In der Zone |l liegt
jedoch eine geringere Intensitat der Einkaufsbeziehungen mit Biirstadt vor, zum einen wegen der
dortigen eigenen Markte (z. B. Lebensmittelmarkte in Biblis und Hofheim), zum anderen wegen
der groReren Entfernung nach Biirstadt, sodass die Bevolkerung von Biblis und Hofheim teilweise

bereits im starkeren MaRe auf andere Einkaufsorte ausgerichtet ist (z. B. Worms).

Karte 2: Marktgebiet des Biirstadter Einzelhandels 2020
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Quelle: © WiGeoGIS, OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA 2020

Weitere Umsatzzufllisse kbnnen z. B. von Einkaufern in Spezialgeschaften, Berufspendlern, Ta-
gestouristen oder weiteren Zufallskunden kommen. So bestehen insbesondere bei spezialisierten
Anbietern des mittel- und langfristigen Bedarfs Kundenverflechtungen, die auch weit liber das
skizzierte Marktgebiet hinausgehen kdnnen (z. B. bei den Geschéften fiir Brautmoden, Karnevals-
bedarf oder Hundesport). Bei Kunden aus weiteren Umlandkommunen liegen aber keine regel-

maRigen Einkaufsbeziehungen vor, sodass von sog. ,,Streuumsatzen” zu sprechen ist.
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2. Kaufkraftpotenzial 2020

Die Berechnung des im Marktgebiet vorhandenen Kaufkraftvolumens wird speziell fir die Wirt-
schaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Da-
ten des Statistischen Bundesamts sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensiven Markt-
recherchen beruhen. Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Deutschland (inkl. Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apotheken?®) derzeit
pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.210 €. Davon entfallen ca. 37 % (ca. 2.285 €) auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 63 % (insgesamt ca. 3.925 €) auf Nichtlebensmittel (Nonfood).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist auch das lokale Einkommensniveau (Kaufkraftniveau) zu
bertcksichtigen. Fir die Stadt Birstadt ist aktuell ein Kaufkraftkoeffizient von 101,5 ausgewiesen,
d. h. das Kaufkraftniveau liegt 1,5 % liber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert 100,0). Auch

in Biblis und Lampertheim besteht ein iberdurchschnittliches Kaufkraftniveau?.

Unter Beriicksichtigung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen Kaufkraft-
niveaus und der jeweiligen Einwohnerzahlen belduft sich das aktuelle einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Biirstadter Einzelhandels auf insgesamt ca. 194,9 Mio.
€ (vgl. Tab. 2). In der Stadt Birstadt selbst besteht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 103,8 Mio. €.
Flr das ergdnzende Marktgebiet errechnet sich ein Kaufkraftpotenzial von knapp 91,2 Mio. €.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Biirstadter
Einzelhandels 2020

Kaufkraft in Mio. €

Hauptwarengruppen Biirstadt Marktgebiet . gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 38,2 33,5 71,7
Gesundheit, Kérperpflege 7,8 6,8 14,6
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3,4 3,0 6,3
Blicher, Schreib- und Spielwaren 4,2 3,7 7,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 12,3 10,8 23,1
Elektrowaren, Medien, Foto 9,5 8,4 17,9
Hausrat, Einrichtung, Mobel 10,5 9,2 19,7
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 8,9 7,8 16,7
Optik, Uhren / Schmuck 2,7 2,4 5,1
Sonstige Sortimente** 6,3 5,5 11,8
Nichtlebensmittel insgesamt 65,6 57,6 123,2
Einzelhandel insgesamt 103,8 91,2 194,9
* Autozubehor, Sportgerate, Campingartikel, Fahrrader, Sonstige Einzelhandelswaren, Second-Hand

GMA-Berechnung 2020; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

26 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.
27 Biblis: 103,1, Lampertheim: 102,4. Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nurnberg, 2020.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

30



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Blirstadt 2020 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

3. Kaufkraftstrome

Insgesamt erzielt der Einzelhandel der Stadt Biirstadt im Jahr 2020 nach GMA-Berechnungen eine
Brutto-Umsatzleistung von ca. 74,6 Mio. € (vgl. Kap. lll.1). Davon entfielen nach Bereinigung? ca.

41,0 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 33,6 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Von den Umsétzen stammen etwa 73 %%° von Kunden aus Birstadt (insgesamt ca. 54,2 Mio. €).
Durch auswartige Kunden erfolgen Kaufkraftzufliisse in Hohe von ca. 20,4 Mio. €. Verhaltnisma-
Rig umfangreiche Zufliisse von aulRerhalb generieren die gréRBeren Anbieter im Norden und Nord-
osten der Stadt (z. B. die Betriebe im Fachmarktzentrum Am Bibliser Pfad) sowie stark speziali-
sierte Betriebe (z. B. Anbieter von Brautmode, Karnevalsbedarf, Hundesportzubehor, Kiichen,

Fliesen / Bodenbelige, Baustoffe).

Die Kaufkraftbindung in der Stadt Birstadt lasst sich durch Gegentiberstellung der bereinigten

Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial ermitteln:

Flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 32,8 Mio. € : ca. 38,2 Mio. € = ca. 86 %
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus Blrstadt) Wohnbevdlkerung)

Fur den Bereich Nichtlebensmittel (Nonfood) betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 21,4 Mio. € : ca. 65,6 Mio. € = ca.33%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus Brstadt) Wohnbevolkerung)

Flr den Einzelhandel insgesamt betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 54,2 Mio. € : ca. 103,8 Mio. € = ca. 52 %.
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus Burstadt) Wohnbevélkerung)

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

bindungswerte wie folgt zu bewerten:

Y 4 Die Kaufkraftbindungsquote im Nahrungs- und Genussmittelbereich stellt mit ca. 86 %
einen zufriedenstellenden Wert dar. Die bestehenden Kaufkraftabfliisse in diesem Be-
reich lassen sich durch Einkaufsverflechtungen von Arbeitspendlern sowie Vorrats-
kdufe bei Angebotsformen, die in Birstadt nicht vertreten sind (z. B. SB-Warenhauser,
GrolRe Supermarkte, Biomarkte), erklaren. Bisher floss hier ein betrachtlicher Teil ins

benachbarte Lampertheim-Rosengarten zu Kaufland ab.

28
29

Umsétze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet.
Durchschnittswert; je nach Branche und Einzelbetrieb bestehen teilweise erhebliche Unterschiede.
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Y 4 Im Nichtlebensmittelsektor liegt die Kaufkraftbindungsquote fir Birstadt im Durch-
schnitt bei ca. 33 %. Besonders in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport,
Hausrat / Einrichtung / Mo6bel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Autozubehoér und Blcher
flieRen groRe Teile der Kaufkraft in umliegende Stadte ab (z. B. nach Worms, Bens-
heim, Viernheim oder Heppenheim) oder gehen zu Onlineanbietern. Noch relativ hohe
Kaufkraftbindungsquoten erreichen dagegen die Warengruppen Drogeriewaren / Ge-
sundheit, Sanitatswaren, zoologischer Bedarf, Elektrowaren / Telekommunikation, Op-
tik / Horgerateakustik, Uhren / Schmuck, Gartenbedarf und SportgroRgerate / Fahrra-
der, fir die es Anbieter in Birstadt gibt.

Y 4 Insgesamt liegt die Kaufkraftbindungsquote fiir den gesamten Einzelhandel in der
Stadt Birstadt mit ca. 52 % in einem relativ niedrigen Bereich. Dabei ist aber ist zu
bericksichtigen, dass Blirstadt nicht als zentraler Ort ausgewiesen ist und somit in ers-
ter Linie die Deckung des eigenen Grundbedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel)
Ubernehmen soll. Ausbauféhig bzw. ergdnzungsbeddrftig erscheint im kurzfristigen Be-

darfsbereich das Angebot an Drogeriewaren / Kérperpflege.

Bei der Betrachtung der Kaufkraftbindungswerte zeigt sich, dass ca. 52 % der vorhandenen Kauf-
kraft am Ort gebunden werden kann (= ca. 54,2 Mio. €). Umgekehrt betragen die Kaufkraftab-
fliisse ca. 49,6 Mio. € bzw. ca. 48 % des Kaufkraftvolumens. Diese flieRen an andere Standorte ab
oder werden von nicht einzelhandelsrelevanten Betriebsformen abgeschopft (z. B. Onlinehan-
del). Kaufkraftabfliisse in erheblicher Hohe liegen besonders in den Branchen Bekleidung, Sport-
artikel, Elektrowaren / Medien, M6bel / Einrichtungsbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie

Autozubehor vor.

4. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose fiir das Marktgebiet

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Stadt Biirstadt ist einer-
seits abhangig von konjunkturellen Einflissen und dem zukiinftigen Verbraucherverhalten, an-
dererseits von der Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet. Fiir die Darstellung der Bevolke-
rungsentwicklung wurde weitgehend auf die Prognosedaten der Hessen Agentur zuriickgegrif-
fen. Gemal} der Bevolkerungsprognosen der Hessen Agentur ist fiir die Stadt Blrstadt noch wei-
terhin mit einer positiven Einwohnerentwicklung zu rechnen; Ende des Jahres 2035 wird fiir

Birstadt von ca. 16.800 Einwohnern ausgegangen (2,3 % mehr als Ende 2018). Angesichts der

«30

geplanten Neubaugebiete (,Sonneneck 5. Bauabschnitt“®®, ,Langgewann 1. Bauabschnitt“*! in

30 Hier sind 57 Baugrundstiicke fur Einzel- und Doppelhduser (mit je max. zwei Wohnungen) geplant, die

ErschlieBungsmalinahmen sollen im Herbst 2020 beginnen.

31 Hier sind 29 Baugrundstiicken flr Einzel- und Doppelhduser (mit je max. drei Wohnungen) geplant, die

ErschlieBungsmalRnahmen sollen im Herbst 2020 beginnen.
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Bobstadt) und der vorgesehenen Neubauentwicklungen auf dem Freizeitkicker-Geldnde und am

Beethovenplatz erscheint dies plausibel.

Fir Biblis und Lampertheim erwartet die Hessen Agentur dagegen Bevolkerungsriickgange
(-5,3 % bzw. -2,0 %).3?

Tabelle 3: Bevolkerung im Marktgebiet des Biirstadter Einzelhandels 2035 (Prognose)

. Einwohner .
Einwohner zum . Entwicklung
Herkunft Jahresende 2035 Entwicklung in %
2018- 2035 0
Zone | (Blrstadt) 16.800 +350 +2,1%
Zone Il 13.650 - 600 -4,2%
Marktgebiet insgesamt 30.450 - 250 -0,8%

Quelle: GMA-Berechnung; basierend auf Bevolkerungsprognosen der Hessen Agentur; nur Einwohner mit Hauptwohn-
sitz (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich); GMA-Berechnung 2020

Fir die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass sich die Verbraucher in ihrem Spar- und Ausga-
beverhalten bis zum Prognosehorizont 2035 weitgehend wie bisher verhalten. Vor dem Hinter-
grund der derzeit absehbaren schwierigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ist aber u. E. nicht
mit wesentlichen Steigerungen des Volkseinkommens zu rechnen. Bei den Kaufkraftkoeffizienten

der einzelnen Gemeinden wurden zunachst gleichbleibende Werte angesetzt.

Unter Bertcksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen Kaufkraftniveaus und der Einwoh-
nerprognosedaten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden ergibt sich bis 2035 ein Kaufkraftpo-
tenzial fiir das Marktgebiet des Biirstadter Einzelhandels von ca. 191,9 Mio. € (vgl. Tab. 4). Ge-
genilber dem Jahr 2020 bedeutet dies eine nominale Abnahme von ca. 3,0 Mio. € (ca. 1,5 %). Der
Kaufkraftriickgang erklart sich durch die prognostizierten Bevolkerungsriickgange im ergdnzen-
den Marktgebiet (Biblis, Hofheim). In Biirstadt selbst ist dagegen wegen des weiteren Bevolke-
rungswachstums mit einer Zunahme des Kaufkraftpotenzials um ca. 2,1 Mio. € (+ 2,0 %) bis zum
Ende 2035 zu rechnen. Dabei handelt es sich allerdings um nominale Betrdge (ohne Beriicksich-

tigung von Inflation).
Tabelle 4: Kaufkraftprognose fiir das Marktgebiet des Biirstadter Einzelhandels 2035

Kaufkraft in Mio. €

Entwicklung
Herkunft Nahrungs- und Nonfood Einzelhandel 2029 _02035
Genussmittel insgesamt in %
Zone | (Burstadt) 39,0 66,9 105,9 +2,0%
Zone ll 31,7 54,4 86,0 -5,6 %
Marktgebiet insgesamt 70,6 121,3 191,9 -1,5%

Quelle: GMA-Berechnung 2020 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maglich)

32 Quelle: Hessen Agentur: Bevolkerungsvorausschatzung (Gemeindedatenblatter), Stand Oktober 2019.
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III. Angebotsanalyse des Burstadter Einzelhandels

1. Einzelhandelsbestand und -struktur in der Gesamtstadt

Im Juli 2020 wurde eine vollstandige Erhebung des stationdren Einzelhandels in Biirstadt vorge-

nommen. Dabei wurde in der Stadt folgender Einzelhandelsbestand festgestellt (vgl. Tab. 5):

Y 4 85 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks33

Y 4 eine Gesamtverkaufsfliche von ca. 19.600 m?

Y 4 eine Umsatzleistung von ca. 74,6 Mio. € (brutto) 34.

Die raumliche Verteilung ist der Karte 3 zu entnehmen. Deutlich wird daraus, dass sich der ortli-
che Einzelhandel bis auf wenige Ausnahmen auf die Kernstadt konzentriert und hier besonders

auf die Innenstadt sowie das Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad".

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in der Stadt Biirstadt 2020 nach Warengruppen

Warengruppen Anzahl Betriebe* Verkai:f:f‘lzﬁche* Umsatz in Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 33 9.630 41,0
Gesundheit, Kérperpflege 5 645 5,5
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 5 730 2,9
Kurzfristiger Bedarf 43 11.005 49,4
Blicher, Schreib- und Spielwaren 3 385 3,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 13 3.670 10,1
Mittelfristiger Bedarf 16 4.055 13,3
Elektrowaren, Medien, Foto 3 Hxx Hxk
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 7 1.320 2,9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 7 2.030 4,1
Optik, Uhren, Schmuck 6 215 1,6
Sonstige Sortimente**** 3 HEX HEX
Langfristiger Bedarf 26 4.540 11,9
Nonfood 52 9.970 33,6
Einzelhandel insgesamt 85 19.600 74,6

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

*E Bereinigte Umsétze, d. h. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Lebensmittelmarkte, Droge-

riemdrkte, Agrarmarkt) wurden den einzelnen Branchen zugeordnet
*Ekx Kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (weniger als 5 Fachbetriebe)
*kx* 7. B.Sportgerate, Fahrrader, Autozubehér, Gebrauchtwaren

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)

33
34

ohne GroBhandelsbetriebe, Betriebe des Kfz-Handels oder reine Onlinehandelsbetriebe.
Ergebnis von qualifizierten gutachterlichen Schatzungen.
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Karte 3: Einzelhandelsbestand Biirstadt 2020: Verteilung im Stadtgebiet
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In der Gesamtbetrachtung liegt der Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf; diese Anbieter
nehmen ca. 56 % der Gesamtverkaufsflache ein. Der grofte Teil davon entfallt auf Nahrungs- und
Genussmittel. Auf den mittelfristigen Bedarf (insbesondere Bekleidung und Schuhe) entfallen ca.

21 % der Gesamtverkaufsflache, auf den langfristigen Bedarf ca. 23 % der Gesamtverkaufsflache.

Abbildung 11: Einzelhandelsstruktur in der Stadt Biirstadt 2020 (Verkaufsflichen*)
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Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Analyse der GréBenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Biirstadt rein
zahlenmaRig von Kleinbetrieben dominiert wird. 70 % der Geschafte weisen jeweils weniger als
200 m? Verkaufsflache auf, 45 % sogar weniger als 50 m? VK. Betrachtet man jedoch die Verkaufs-
flachen- und Umsatzanteile, wird das Mittelzentrum Biirstadt vornehmlich durch groRflachige
Einzelhandelsbetriebe gepragt. Grolflachig sind zwar nur 7 % aller Betriebe, diese generieren mit

ca. 49 % aber den groften Teil des Umsatzes und stellen ca. 39 % der Verkaufsflachen.

Abbildung 12: GroBenstruktur des Biirstadter Einzelhandels 2020
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Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen)
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Die rechnerische DurchschnittsgroBe aller Geschifte in Biirstadt liegt heute bei rund 230 m? VK.
Vor 10 Jahren lag dieser Wert noch bei rund 160 m? VK. Der Anstieg des Durchschnittswerts er-
klart sich zum einen durch Neuansiedlungen und Erweiterungen (z. B. REWE, Netto, Edeka Wil-

helminenstral3e), aber auch dadurch, dass in den vergangenen Jahren — wie liberall bundesweit—

vermehrt kleine Anbieter aus dem Markt ausgeschieden sind.

In Betrachtung der Standortlagen zeigt sich in vielen Branchen die vorherrschende Stellung

der dezentralen Standorte:

V'

' 4

Auf dezentrale Standortlagen entfallen ca. 73 % der Biirstadter Verkaufsflachen (aller-
dings nur ca. 36 % der Betriebe). An den Gewerbegebietsstandorten Am Bibliser Pfad,
Nordost und Die Lachner / Weidenweg sind besonders GroRbetriebe der Branchen des

langfristigen Bedarfs (Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Baustoffe sowie Ein-

richtung / Mébel) sowie Lebensmittelmarkte angesiedelt.

In der Innenstadt befinden sich ca. 17 % der gesamtstddtischen Verkaufsflachen und
ca. 42 % der Betriebe. Besonders die kleinflachig strukturierten Branchen Blicher,
Schreib- und Spielwaren, Optik / Hérgerateakustik und Uhren / Schmuck konzentrieren

sich im hohen MaR auf die zentrale Lage (vgl. Abb. 13). Daneben sind hier aber auch

Bekleidungs- und Schuhanbieter standortpragend.

Sonstigen Streulagen (einschlieBlich Ortsteilen) sind in Biirstadt jeweils 10 % der Ver-

kaufsflachen und der Betriebe zuzuordnen.

Abbildung 13: Verkaufsflaichenbestand 2020: Hauptwarengruppen nach Standortlagen
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Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020 / GMA-Berechnung (ggf. Rundungsdifferenzen; Zuordnung der Betriebe nach
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Foto 2: Innenstadt (NibelungenstraBe

Foto 3: Einkaufszentrum Bibliser Pfad  Foto 4: REWE-Markt, Die Lachner

Fotos: GMA, Juli 2020

Als wichtige Orientierung flr die Versorgungsbedeutung und fiir das Entwicklungspotenzial einer
Branche dient die Zentralitdtskennziffer. Diese wird durch Gegeniberstellung von erzieltem Um-
satz am Ort und der dortigen Kaufkraft der Bewohner errechnet. Dabei deuten Zentralitdtswerte

Uber 100 % eine hohe Kaufkraftbindung bzw. Umsatzzufliisse aus dem Umland an.

In Birstadt ermittelte die GMA in fast allen Warengruppen, mit Ausnahme von Nahrungs- und

Genussmittel, niedrige Zentralitdtswerte von unter 100 % (vgl. Abb. 14).

Abbildung 14: Einzelhandelszentralitaten in Biirstadt 2020 nach Warengruppen

0 20 40 60 80 100 120

Nahrungs- und Genussmittel — 107

Gesundheit, Korperpflege 71
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 83
Blicher, Schreib- u. Spielwaren 76

Bekleidung, Schuhe, Sport 82
Elektrowaren, Medien, Foto 18
Hausrat, Einrichtung, Mobel 28
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 48
Optik, Uhren, Schmuck 56

Sonstige Sortimente 25

Quelle: GMA-Berechnung auf Basis der Erhebung im Juli 2020
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2. Entwicklung des Biirstadter Einzelhandels zwischen 2008 und 2020

Die zeitliche Entwicklung des Einzelhandelsbestands in Blrstadt wird im Vergleich der 2020 erho-
benen Bestandsdaten mit den Daten aus dem Jahr der letzten Vollerhebung 2008 deutlich.

Hierzu sind folgende Kernpunkte festzuhalten:

Y 4 Im Zeitraum von 2008 bis 2020 ging in Blrstadt die Zahl der Betriebe um 25 % zuriick
(von 113 im Jahr 2009 auf 85 im Jahr 2020). Besonders von Bestandsabschmelzungen
betroffen waren Streulagen, wo die Zahl der Betriebe um 51 % abnahm, aber auch die
Innenstadt (-32 %). Dies ist vornehmlich auf betriebliche Ursachen zurickzufihren
(z. B. Schlecker-Pleite, Nachfolgeprobleme bei kleineren Anbietern, mangelnde Nach-
frage an wenig frequentierten Standorten wie etwa den Stadtteilen), teilweise auch
auf gednderte Verbrauchergewohnheiten (z. B. verstarkter Kauf von Mode und Schu-
hen im Internet). An dezentralen Standorten stieg die Zahl der Anbieter dagegen um
ca. 35 %.

Y 4 Trotz des deutlichen Riickgangs der Betriebsstatten ist die Gesamtverkaufsflache in
Biirstadt in den letzten 10 Jahren leicht gestiegen. So erhohte sich die Verkaufsflache
von ca. 18.575 m?im Jahr 2008 auf heute ca. 19.600 m? (+ 5,5 %). Dabei zeigt sich ein
deutlicher Unterschied zwischen den Einzelhandelsschwerpunkten: Wahrend in den
Gewerbegebieten die Verkaufsfliche um ca. 29 % zunahm (v. a. durch die Ansiedlung
von REWE und Netto), nahm der Verkaufsflachenbesatz in der Innenstadt um ca. 32 %
ab. Der Verkaufsflachenriickgang in der Innenstadt wurde im Wesentlichen durch die
SchlieRungen der Schlecker-Markte, des Kaufhauses Woolworth, des Modehauses Hei-

ser und der Firma Kdlsch (Sport / Schuhe) bewirkt.

Y 4 Die Umsatzleistung des Einzelhandels in Biirstadt hat sich zwischen 2008 und 2020
deutlich erhéht (+ ca. 22 %)3¢. Lag der Wert im Jahr 2008 fiir die Gesamtstadt noch bei
ca. 61,2 Mio. €, erreicht er im Jahr 2020 einen Wert von 74,6 Mio. €. Ein Uberpropor-
tional starkes Umsatzwachstum zeigte der Lebensmitteleinzelhandel, der in diesem
Zeitraum u. a. eine gestiegene Ausgabebereitschaft der Kunden fiir héherwertige Le-
bensmittel fir sich nutzen konnte. Dies begiinstigte die dezentralen Einkaufsstandorte
(+ 66 % Umsatzwachstum), wo in Biirstadt heute 6 von 7 Lebensmittelmarkte liegen.
Zudem kamen mit dem REWE-Markt im Gewerbegebiet Die Lachner und dem Netto-
Markt am Industriegebiet Nordost zwei groRere Anbieter hinzu. Dagegen verzeichnete
die Biirstadter Innenstadt zwischen 2008 und 2020 einen Umsatzriickgang um ca.

33 %,; in erster Linie wegen der o. g. Betriebsschliefungen.

» Vorbereitende Arbeiten zum GMA-Strukturgutachten fir den Einzelhandel 2009.

36 Auch im gesamtdeutschen Einzelhandel erhdhte sich der Umsatz im Zeitraum 2008 — 2018 ganz erheblich
(um rund 25 %). Darin sind jedoch auch die starken Umsatzsteigerungen im Onlinehandel enthalten.
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3. Quantitative Bewertung des Einzelhandelsbesatzes und Benchmarking

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten An-

gaben zum Bestand und erméglicht eine Bewertung der Birstadter Einzelhandelsangebote.

Als Referenzwerte wurden zunichst Bestandswerte aus der sog. GMA-Kennziffernstudie®” ver-
wendet, die Durchschnittswerte aus dhnlich groen Stidten liefert (hier Stadte zwischen 15.000
und 20.000 EW). Unter Berticksichtigung des ortlichen Bevolkerungsaufkommens sind fur
Birstadt in fast allen Warengruppen leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattun-
gen feststellen (vgl. Abb. 15). Dies riihrt daher, dass die meisten Geschéfte in Birstadt nur Gber
sehr geringe Flachen verfligen. Hieraus wird klarer Modernisierungsbedarf erkennbar. Noch re-
lativ gute Ausstattungen bestehen bei Nahrungs- und Genussmitteln, wo Blirstadt etwa 96 % des
Durchschnittswerts vergleichbar groRer Stadte erreicht, sowie im Segment Zoologischer Bedarf /
Blumen (ca. 89 %). Besonders niedrige Ausstattungen liegen dagegen in vielen Warengruppen
des langfristigen Bedarf vor (insbesondere bei Elektrowaren / Medien / Foto, Hausrat / Einrich-
tung / Mdbel sowie Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf). Dies liegt jedoch z. T. auch daran, dass
Biirstadt aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation mit zahlreichen anderen Mittelzentren
in der Region noch nie eine grofSe Einkaufsbedeutung fiir das Umland hatte.

Abbildung 15: Relative Verkaufsflaichenausstattung von Biirstadt nach Warengruppen im

Vergleich mit dhnlich grofen Stadten
0 100 200 300 400 500 600 700

i |
Nahrungs- und Genussmittel 58%12
Gesundheit, Korperpflege 39 89

Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften ~E—- Ag‘b

Biicher, Schreib- und Spielwaren ™ 23;11

Bekleidung, Schuhe, Sport I )73

357
Elektrowaren, Medien, Foto B 15 69
Hausrat, Einrichtung, Mobel 30 339
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf EE———— 123 453
Optik, Uhren / Schmuck n 1§4
Sonstige Sortimente _— 4467
M Birstadt GMA-Kennziffer Kommunen 15.000-20.000 EW
Quelle: GMA-Erhebung Birstadt 2020; GMA-Kennziffernstudie
37 Die GMA veroéffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stddten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung wurden fast 500 Stadte und Gemeinden bericksichtigt.
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Der direkte interkommunale Vergleich der Einzelhandelszentralitdt verdeutlicht die Position der
Einkaufsstadt Birstadt im Raum BergstraBe / Ried. So wird von MB-Research fiir Blirstadt eine
Zentralitat des Einzelhandels (Umsatz-Kaufkraft-Relation) von 75,1 angegeben®, Fiir ein Mittel-
zentrum, das ja auch lberdortliche Versorgungsfunktionen wahrnehmen soll, ist dies ein geringer

Wert. Grund hierfir ist die hohe Zahl von konkurrierenden Mittelzentren im Umfeld.

Abbildung 16: Einzelhandelszentralitat von Biirstadt im regionalen Vergleich
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Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsbera-
tung GmbH, Miinchen, 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt; GMA-Darstellung.

Die Verkaufsflachenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich ist in Birstadt noch
vergleichsweise gut, erscheint im Vergleich mit den umliegenden Mittelzentren im Landkreis
BergstralRe jedoch nicht besonders hoch (vgl. Abb. 17). Sie liegt derzeit etwa auf dem Niveau von
Biblis und Lampertheim, jedoch niedriger als in Lorsch und Heppenheim.

Abbildung 17: Relative Verkaufsflaichenausstattung von Biirstadt mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln im Landkreis-Vergleich
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Quelle: GMA-Berechnung 2020, basierend auf Primarerhebungen in den Jahren 2017 — 2020.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-
delsberatung GmbH, Miinchen, 2020 basierend auf © Statistisches Bundesamt.
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4, Angebotssituation in der Innenstadt

Die Innenstadt liegt zentral im Kernstadtgebiet, etwa zwischen der St.-Michael-Kirche, der alten
Schillerschule in der MagnusstralRe und den Bahntrassen der Nibelungenbahn und Riedbahn. Sie

stellt den historischen Versorgungsschwerpunkt von Blirstadt dar.

Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Biirstadt befindet sich traditionell im Bereich der Ni-
belungenstraRe (zwischen Riedbahn und Abzweig Lampertheimer StralRe) sowie in den angren-
zenden Bereichen der MainstraRe und MarktstraRe (vgl. hierzu auch Abbildung 8 auf S. 24). Ent-
sprechend der dortigen Baustrukturen ist dieser Bereich iberwiegend durch kleinflachige Ge-
schéafte und Dienstleister gepragt. Die rdumliche Verteilung der Einzelhandels- und Komplemen-

tarnutzungen ist der Karte 4 zu entnehmen.

Die NibelungenstraRe erstreckt sich, von Osten (B 47 / Lorsch, Riedrode, Oststadt) kommend,
zwischen der Riedbahn und dem Alten Rathaus in linearer Ausrichtung tber rund 350 m, lauft
dann in ihrem mittleren Abschnitt Gber rund 150 m nach Stiden bis zur Einmiindung der Lampert-
heimer StraRe, bevor sie erneut abknickt und nach Westen in Richtung B 47 / Rosengarten fihrt.
Die MainstraRe verlauft von Bobstadt kommend in Nord-Siid-Richtung zunachst in schnurgera-
dem Verlauf bis zur KanalstralRe, um von dort aus (im Bereich der Haupteinkaufslage) in einer

Kriimmung bis zum Alten Rathaus an der querenden NibelungenstralRe zu fihren.

Obwohl die NibelungenstraRe und die MainstralRe durch die BundesstraRen B 44 und B 47 von
ihren urspriinglichen Funktionen als Hauptverkehrsachsen fiir den Durchgangsverkehr erheblich
entlastet werden, wird durch den fortlaufenden StralRenverkehr die Einkaufsatmosphare in der
Einkaufsinnenstadt beeintrachtigt (insbesondere rund um den zentralen Knotenpunkt Nibelun-
genstralle / MainstraRRe / LuisenstralRe / SchulstraRe). Es sind aber bereits umfangreiche Aufwer-
tungsmafRnahmen des 6ffentlichen Raums sowie des zentralen Knotenpunkts im Gange, sodass

zu erwarten ist, dass sich die Aufenthaltsqualitat und Verkehrssicherheit verbessern werden.

An der WilhelminenstralRe, die als EinbahnstralRe die Schulstralle (bzw. mittlere Nibelungen-
strale) und MarktstraRRe verbindet, bestehen mehrere groRere Gebdudekomplexe (u.a. mit
Edeka-Markt, Raiffeisenbank, Salzgrotte), die mit ihren groRen Parkierungsflachen zu einem un-
geordneten StralRenbild und deutlichen Unterbrechungen eines straRenbegleitenden Angebots-
besatzes fiihren. Kunden und Innenstadtbesuchern prasentiert sich somit kein attraktiver ,,Rund-
lauf” im zentralen Karrée NibelungenstralRe — Wilhelminenstralle — MarktstralRe. Aufwertungs-
bedarf liegt auch in Hinsicht auf die Zufahrten bzw. Zugange zur Einkaufsinnenstadt vor, die der-

zeit noch wenig attraktive Bereiche darstellen.

Hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat ist zwischen Nibelungen- und Wilhelminenstralle, 6stlich der
Raiffeisenbank, ein sehr ansprechender Aufenthaltsbereich mit Begriinungselementen, Wasser-
spiel, kleinem Spielplatz und AuRengastronomie hervorzuheben. Auf diesem Platz findet freitags

auch der Wochenmarkt statt.
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Karte 4: Einzelhandels- und Komplementarbestand in der Birstadter Innenstadt
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Die Birstadter Einkaufsinnenstadt weist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf, insbesondere
far den Autoverkehr tber die NibelungenstralRe und MainstralRe, aber auch fiir den Fahrradver-
kehr, der eine gute Ausschilderung im regionalen Fahrradnetz vorfindet. Kunden und Besuchern
der Innenstadt stehen Parkmoglichkeiten sowohl straBenbegleitend als auch an mehreren Park-
platzen (WilhelminenstralRe, Mainstralle gegenliber der Post, Andreasstral3e) zur Verfliigung. An
das lokale und regionale Netz des OPNV ist die Innenstadt durch den Bahnhaltepunkt an der Ried-
bahn, der als Bahndamm am Ostrand der Innenstadt im unmittelbaren Anschluss zur Nibelun-
genstraRe liegt, sowie mehrere Bushaltestellen im Innenstadtgebiet insgesamt gut angebunden.
Der Bahnhof (Anbindung an die Nibelungenbahn) und der angrenzende Busbahnhof liegen aller-
dings rund 500 m nérdlich des zentralen Teils der Haupteinkaufslage, sodass sich hiermit keine

unmittelbaren Synergieeffekte ergeben.

Der Einzelhandelsbestand in der Innenstadt umfasst derzeit 36 Betriebe und eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 3.415 m? VK. Aus der hieraus abzuleitenden DurchschnittsgroRe von weniger
als 100 m? VK wird die Kleinteiligkeit der Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt deutlich. GroRte
Betriebe in der Innenstadt sind ein Lebensmittelmarkt (Edeka), der Schuh-Filialist Schuh One, das
Modehaus Vetter sowie der Textilfachmarkt NKD. Ansonsten dominieren kleine, inhabergefiihrte
Fachgeschéfte. Der Besatz ist zwar kleinteilig strukturiert, deckt jedoch groRe Teile des Branchen-
spektrums ab. Den groRten Raum nehmen in den Haupteinkaufslagen Anbieter der Warengrup-
pen Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 43 % der Verkaufsflachen), Nahrungs- und Genussmittel (ca.
28 %) und Biicher, Schreib- und Spielwaren (ca. 11 %) ein. Entsprechend geringere Anteile entfal-
len auf andere Branchen (vgl. Abb. 18). Darunter sind mit Gesundheit / Kérperpflege, Blumen,

Elektrowaren / Medien sowie Hausrat / Einrichtung auch innenstadtische Leitsortimente.

Abbildung 18: Einzelhandelsstruktur in der Einkaufsinnenstadt 2020 (Verkaufsflaichen*)
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* Unbereinigte Verkaufsflachen, d. h. Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt der Betriebe
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Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)
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Foto 5: Marktplatz mit hoher Aufent-  Foto 6: Aufwertung des zentralen
haltsqualitat Verkehrsknotenpunkts

Foto 7: Gute Lebensmittelversorgung  Foto 8: Nur noch wenig Einzelhandel
in der Innenstadt in der MainstraBe

Foto 9: Leerstand an der dstlichen Ni-  Foto 10: Sudliche Nibelungenstrafle:
belungenstraRe Aus Einzelhandelssicht keine
Lauflage mehr

Fotos: GMA, Juli 2020
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Um auch der Wirkung von ergdanzenden Betrieben zum Einzelhandel (Komplementarnutzungen
genannt) gerecht zu werden, nahm die GMA im Rahmen der Einzelhandelserhebungen im Juli
2020 auch eine vollstandige Erhebung der Dienstleistungsbetriebe (einschlieflich Post und Kre-
ditinstitute, Arzte und Gesundheitsdienstleister), gastgewerblichen Betriebe, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen, Bildungs- und 6ffentlichen Einrichtungen in der Innenstadt vor. Solche Einrichtun-
gen tragen nicht nur zur Versorgungsqualitdt von Bewohnern der Stadt bei sondern auch zur Kun-
denfrequentierung und Belebung des Stadtbilds. Da sie eigene Anziehungspunkte flir Besucher
darstellen konnen, kann auch der Einzelhandel von ihnen Vorteile ziehen. Insofern ist die Existenz

und Verteilung dieser Einrichtungen im Stadtgebiet durchaus von Wichtigkeit.

Insgesamt erfasste die GMA bei den Erhebungen in der Einkaufsinnenstadt®® 68 Komplemen-
tareinrichtungen (vgl. Tab. 6). Auffallig ist, dass wichtige ,Frequenzbringer” wie etwa das Rathaus,
Blirgerhaus, Behoérden, Museen, Schulen, Kirchengemeinden sowie etliche Restaurants, Gesund-
heitsdienstleister und Arztpraxen bereits auRerhalb der Haupteinkaufsbereiche in den Randbe-
reichen der Innenstadt liegen (vgl. Karte 4). Hiermit gehen wichtige Zufiihrungseffekte fiir die

Einzelhandelsgeschafte verloren.

Tabelle 6: Komplementdrnutzungen in der Biirstiadter Einkaufsinnenstadt 2020

Art der Einrichtung Anzahl

Dienstleistungen

(z. B. Frisor, Kosmetik, Sonnenstudio, Schneiderei, Reisebiro, Fahrschule, Arztpraxen,

41
Gesundheitsdienstleister, Geldinstitut, Post, Immobilienagentur, Anwaltskanzlei, Steu-
erberater, Versicherungsagentur, Krankenkasse, Nachhilfe, Zeitungsbiiro)
Gastgewerbe 19
(z. B. Restaurant, Café, Bistro, Kneipe, Imbiss, Eiscafé, Hotel)
Kultur- und Freizeiteinrichtungen 6
(z. B. Veranstaltungsrdaume, Fitness-Studio, Spielhallen, Wettbiiros)
Bildungseinrichtungen 2
(z. B. Schulen, Kindergarten, Kinderbetreuungseinrichtungen)
Summe Komplementareinrichtungen 68

Quelle: GMA-Erhebung Juli 2020

Gerade der Besatz an niveauvollen Gaststatten sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen sollte
noch gestarkt werden, um die Haupteinkaufslagen der Innenstadt ,,abzurunden” und das Ange-
bot, insbesondere zur Ansprache von auswartigen Kunden, zu verbessern. Damit wiirde zugleich

die Innenstadt auch als Wohnort attraktiver.

Angesichts der fur die StadtgréRe doch recht groRen Ausdehnung der innerstadtischen Einkaufs-

lagen nimmt die Angebotsdichte und -qualitat — nicht nur im Einzelhandel — besonders in den

39 Abgrenzung gemal} Abbildung 8 auf S. 24
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Randbereichen splirbar ab. In Folge dessen zeigen sich teilweise erhebliche Trading-down-Ten-
denzen im Angebotsbesatz. Besonders markant ist die Ballung von Mindernutzungen wie Ver-
gnlgungsstatten (Spielhallen, Sportwettenanbieter), Shisha-Bars, Imbissbetrieben und Leerstan-
den in den Bereichen NibelungenstrafRe 24 —40 und MainstraRe 11 —47, trotz teilweise moderner
Wohn- und Geschéftsbauten. Hier besteht nur noch eine geringe Einzelhandelsdichte, sodass
diese Bereiche mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts aus der Definition

des Zentralen Versorgungsbereichs herausgenommen werden kénnen.

Bei den Erhebungen der GMA wurden in der Einkaufsinnenstadt*® auch Leerstinde in Erdge-
schosslagen erfasst und, soweit maoglich, ihre VerkaufsflachengroRen geschatzt. Insgesamt wur-
den bei der Erhebung 9 leerstehende Ladenlokale registriert (zzgl. einer offensichtlich leer ste-
henden Gaststétte). Die Leerstande befinden sich Gberwiegend an den Randern der Einkaufsin-
nenstadt, z. B. an der stdlichen Nibelungenstralle und an der mittleren MainstraRe. Aber auch
an den Ostlichen Randern der Einkaufslage (Ostteil der NibelungenstraRe, MarktstralRe) treten
Leerstande auf. Es handelt sich dabei zumeist um kleine Ladenflache von unter 100 m? VK in ei-
nem oftmals minderwertigen Zustand (z. B. deutlicher Sanierungsbedarf, nicht-berollbarer Zu-
gang, geringe Schaufensterflache zur StralRe); eine Nachbesetzung solcher Leerstiande fiir den

Einzelhandel erscheint kaum noch realistisch.

Zusammengefasst deutet dies darauf hin, dass zukiinftig eine starkere raumliche Konzentration
auf die zentralsten Lagen der Innenstadt von Biirstadt erfolgen sollte. Die Randbereiche sollten

entsprechend konsequent auch zu Wohnzwecken genutzt werden.

5. Angebotssituation bei der Nahversorgung

Das Nahversorgungsangebot in Burstadt umfasst aktuell 33 Anbieter von Nahrungs- und Genuss-
mitteln (Lebensmittel- und Getrankemarkte, Backereien, Metzgereien, Fachgeschafte, Kioske,
Tankstellen) und 5 Anbieter von Drogerie- und Gesundheitswaren (Drogeriemarkt, Apotheken).
Davon entfallt der Grof3teil auf die Kernstadt. In Bobstadt sind noch 2 Kleinanbieter vorhanden.
Pragend sind die insgesamt 7 Lebensmittelmarkte (davon 3 Supermérkte, 4 Discounter) und der

Drogeriemarkt.

Im Verhaltnis zur Einwohnerzahl wurde 2020 bei Nahrungs- und Genussmitteln ein Verkaufsfla-
chenbestand von 585 m? pro 1.000 Einwohner ermittelt (vgl. Kapitel I11.3). Mit diesem Flachen-
besatz liegt Blirstadt im Vergleich mit anderen Stadten ahnlicher GréRe — und auch im Vergleich
mit den benachbarten Mittelzentren — ,im Rahmen”. Hingegen bewegt sich der Flachenbesatz

bei Drogerie- und Apothekerwaren deutlich unter dem Niveau vergleichbarer Stadte.

40 Abgrenzung gemal} Abbildung 8 auf S. 24
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Die Angebotsstruktur und -qualitat wird v. a. durch Lebensmittelmarkte gepragt. Der vorhan-

dene Bestand in Biirstadt ist wie folgt zu bewerten:

Y 4 Die Supermairkte EDEKA Krebs (ca. 2.300 m? VK) und REWE Rodriguez (ca.1.800 m? VK
sind modern und ausreichend groR dimensioniert. Aufgrund der grofRen Sortiments-
tiefe und der guten Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr erschlieBen
beide Markte ein groRRes Einzugsgebiet. Auch der etwas kleinere Edeka-Supermarkt an
der WilhelminenstraRe (ca. 650 m? VK) wurde bereits modernisiert; er Gbernimmt

Nahversorgungsfunktionen fiir die Bewohner und Beschéftigten in der Innenstadt.

Y 4 Mit den Discountern Lidl, Aldi, Netto und Penny ist im Discountsegment ein umfang-
reiches Angebot vorhanden. Die genannten Filialisten weisen Verkaufsflaichen zwi-
schen ca. 790 und 1.000 m? auf, was nicht mehr ganz den tblichen GréRen der jewei-
ligen Betreiber entspricht. Derzeit liegen Erweiterungsplanungen von Lidl, Aldi und

Netto vor.

Mit Blick auf die Karte 5 wird eine recht gute ,,raumliche Arbeitsteilung” im Stadtgebiet durch
die Lebensmittelmarkte deutlich. Wahrend EDEKA, Aldi und Penny v. a. das nordliche Kernstadt-
gebiet und Bobstadt ansprechen, zielt der kleinere Edeka-Markt auf die Innenstadt ab. REWE und
Lidl versorgen die Wohngebiete im westlichen Kernstadtgebiet, Netto ist der nachstgelegene Le-
bensmittelmarkt fiir die 6stlichen Wohngebiete und Riedrode. Somit existieren Vollsortimenter

im Norden, Sliden und in der Mitte, Discounter im Norden, Osten und Siiden der Stadt.

Innerhalb der Kernstadt kénnen rund 43 % der Bevolkerung einen Lebensmittelmarkt fulRlaufig,
d. h. in max. 500 m Distanz erreichen. Die groRte Versorgungswirkung in ihnrem Nahumfeld erzie-
len Edeka in der WilhelminenstraRe (rund 4.300 Einwohner in fuRldufiger Distanz), REWE in der
Lachner (rund 2.600 Einwohner) und Lidl am Weidenweg (knapp 2.500 Einwohner). Das Einkaufs-
zentrum ,,Am Bibliser Pfad” mit EDEKA Krebs, Aldi und Penny kénnen rund 1.200 Einwohner ful3-
laufig erreichen. In fuBlaufiger Distanz von 500 m um den Netto-Markt an der ForsthausstraRRe
leben knapp 1.000 Einwohner. Beriicksichtigt man die von der ebenen Topografie begiinstigte
gute Fahrrad-Erreichbarkeit der ortlichen Lebensmittelmarkte, erhéht sich der Anteil der Einwoh-

ner auf ca. 60 %, die einen Lebensmittelmarkt ohne Pkw erreichen kdnnen (vgl. Karte 6).
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Karte 5: Wohngebietsnahe Versorgung in Blrstadt: FuRlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte
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Karte 6: Wohngebietsnahe Versorgung in Blrstadt: Erreichbarkeit der Lebensmittelméarkte mit dem Fahrrad
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IV. Entwicklungsrahmen

1. Strategische Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Biirstadt

Als wesentliche ibergeordnete Trends, die im Fokus der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

in Birstadt stehen, sind die in der Abbildung 19 genannten Einflussfaktoren zu beachten.

Abbildung 19: Einflussfaktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

MNachfrageseite

Angebotsseite

Branchenbezogene
Veranderungen

Verkehr / Mobilitat

Veranderte

Flachennachfrage

Infrastruktur

Wirtschaft / Dienstieister

Onlinehandel:
Konkurrenz / Chance

Gastronomie / Tourismus

g ——

Kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Biirstadt

Quelle: GMA-Darstellung

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die kiinftige Einzelhandelsnachfrage in Biirstadt sind hin-
sichtlich der mittelfristigen demografischen, 6konomischen und handelsstrukturellen Rahmen-

bedingungen hervorzuheben:

Y 4 bis 2035 weitere Bevolkerungszunahmen in Birstadt selbst, in den umliegenden Ge-
meinden jedoch tendenziell sinkend

Y 4 konjunkturelle und staatliche Einfliisse auf die Einkommenssituation der Haushalte
nicht mehr stabil vorhersagbar

Y 4 anhaltende Preissensibilitdit der Konsumenten, insbesondere im Nonfood-Bereich;
dadurch hohe Akzeptanz fir preiswerte Angebotskonzepte und Zwang zur Reduzie-
rung der (Standort-)Kosten bei den Anbietern
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Y 4 hohes Anspruchsniveau der Kunden an die Einkaufsstatten (Angebotsumfang, Anfahr-
barkeit, Parkierung, Niveau, Sicherheit, Witterungsunabhéangigkeit, Bequemlichkeit)
begiinstigt Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und hohen Synergiepoten-
zialen in verkehrsginstiger Lage, insbesondere aber den Onlinehandel und darauf ba-
sierende Mischkonzepte (z. B. Click-and-collect)

Y 4 starkere Anforderungen an umwelt- und klimapolitische Nachhaltigkeit sowohl bei der
Organisation des Vertriebs als auch bei den Produkten zu erwarten

zunehmende Differenzierung des Angebots (einfach vs. hochwertig)
fortlaufende Umsatzzuwachse des Onlinehandels zu Lasten der lokalen Geschéafte

zunehmende Unternehmenskonzentration und Marktmacht von Filialisten wird zur
weiteren Verringerung von leistungsfahigen Einzelhandelsstandorten auRerhalb der
Haupteinkaufslagen / Angebotsschwerpunkte fihren

Y 4 »,Ladensterben” infolge der Corona-Krise und der Nachfolgeproblematik wird beson-
ders wirtschaftsschwache (kleine) Betriebe mit geringer Profilierung betreffen,
als Folge wird sich der Bedeutungsverlust der Innenstadt-Randlagen als Standorte fir
den Einzelhandel weiter fortsetzen.

Als limitierende Faktoren fiir die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Biirstadt sind die Kon-

kurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren und zum Onlinehandel zu beachten:

Y 4 normale Bedarfsdeckung wird praktisch Gberall gewahrleistet, zentrale Orte aller Stu-
fen ,risten auf’ mit Supermarkten, Discountern, Fachmarkten und Filialisten

-> Ubliche Fachmarkt- und Filialkonzepte sind kein Profilierungsmerkmal mehr,
es miissen besondere Konzepte etabliert werden (auch mit Ziel auf eine flachen-
schonende Stadtentwicklung)

Y 4 viele Stadte entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfligen lber entsprechende
Potenziale (Entwicklung neuer Handelsstandorte, Stadtmarketingkonzepte), sodass
sich die Standortkonkurrenz unter den Stadten verscharfen wird

- Notwendigkeit der Profilierung

Y 4 intensive Bewerbung (z. B. soziale Medien, Radio / Print, Events, Stadtmarketing-Akti-
vitdten), gute verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilitdt, Neugier und er-
kannte Preisunterschiede fiihren zu verstarktem ,Standort-Hopping“

- Konkurrenz im Internet und in der Region, aber auch durch weiter entfernte Ein-
kaufsstadte.

Elementar fir die Einschatzung der kiinftigen Entwicklungen sind zudem die grundlegenden Ziel-

setzungen der Stadt Biirstadt in Bezug auf ihre Einzelhandelsangebote:

Y 4 Im Einzelhandelskonzept der Stadt Biirstadt steht die Stabilisierung und Starkung der
Innenstadt als zentraler und integrierter Einkaufs- und Versorgungsstandort an erster
Stelle. Das stadtebauliche Leitbild der Stadt steht fiir den Erhalt der Zentralitdt und
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Urbanitat der Innenstadt und soll vielfiltige und sich befruchtende Funktionen sichern
(vgl. auch Integriertes Handlungskonzept zur Férderung des , Aktiven Kernbereichs”).
In der Umsetzung erfordert dies eine fortlaufende Modernisierung und Erweiterung
der Ladenlokale, um das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Kunden-
gunst aktuell zu halten, auch neue Angebotskonzepte ansiedeln zu kénnen und so den

Anschluss zu den dezentralen Einkaufslagen nicht zu verlieren.

Y 4 Der Einzelhandelsstandort Birstadt kann auch von leistungsstarken und spezialisierten
Anbietern in den Gewerbegebieten profitieren. Gemeinsam mit den Handlern in der
Innenstadt tragen diese autokundenorientierten Standorte wesentlich zu dem ange-
strebten Erhalt und gezielten Ausbau der Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums
Biirstadt bei. Daher sollte auch diesen dezentralen Handelsstandorten grundsatzlich
die Moglichkeit zu einer Modernisierung und Aufwertung des Angebots eingerdumt
werden, sofern hierdurch keine Gefahrdung der Einkaufsinnenstadt eintritt. Vorsicht
ist insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten geboten (auch als Randsorti-
mente). Aufgrund der Prioritat, die stadtebaulich integrierte Versorgungslagen genie-

Ren, ist hierbei in Hinsicht auf Standorte und Sortimente sorgfaltig abzuwagen.

Y 4 Flr eine mittelfristig gute wohnortnahe Versorgung ist eine gezielte Modernisierung
der Lebensmittelmarkte anzustreben, um die Bindung der nahversorgungsrelevanten

Kaufkraft in der Stadt zu erhéhen und Autoverkehrsstrome moglichst zu vermeiden.

Y 4 Flr eine nachhaltige Stadtentwicklung sollte die Stadt Biirstadt einen sparsamen Um-
gang mit den vorhandenen Flachen pflegen, um kinftige Entwicklungsmaoglichkeiten

fir Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur zu erhalten.

Eine Ausweisung zusatzlicher Flachen bzw. neuer Versorgungsstandorte sollte nach
Moglichkeit vermieden und stattdessen die Wiedernutzung bereits entwickelter Gebiete
bevorzugt werden. Bei der Entwicklung neuer Markte sollte flachenschonenden Konzep-
ten (z. B. bei Uberbauung eines Marktes mit zusitzlichen Geschossen fiir Parkierung,

Wohn- oder Dienstleistungsnutzungen) der Vorzug gegeben werden.

Eine Prognose des zukiinftigen Flachenbedarfs auf Basis von Kaufkraft- und Marktanteilsent-
wicklungen erscheint in Anbetracht der fundamentalen Umwalzungsprozesse durch die Digitali-
sierung des Einkaufens, die in ihrem Umfang und Geschwindigkeit heute nicht hinreichend genau
abzuschiatzen sind, nicht mehr sinnvoll*. Zwar wird auf der Nachfrageseite eine wachsende
Bevolkerungs- und Ausgabenentwicklung zu erwarten sein, jedoch wird der stationdare Handel
von den daraus resultierenden Kaufkraftsteigerungen kaum profitieren. Nennenswerte Zusatz-

potenziale Gber den heutigen Bestand hinaus lassen sich hieraus kaum prognostizieren.

a4 In methodischer Hinsicht ist auRerdem ist auf die Unwagbarkeiten bei der Abgrenzung von stationdarem

und online-basiertem Einzelhandel hinzuweisen. Das hier vorliegende Einzelhandelskonzept kann nur den
stationdren Ladeneinzelhandel steuern, nicht aber den Handel im Internet.
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Eine Ausnahme bildet der stationdre Lebensmitteleinzelhandel, der mit den vom Kunden er-
wiinschten frischen und regionalen Produkten in deutlich geringerem Umfang von der Konkur-
renz des Onlinehandels betroffen ist und zudem von steigenden Ausgabebetrdgen und Qualitats-

anspriichen der Verbraucher profitiert.

2. Empfehlungen zur kiinftigen Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Biirstadt

und Ableitung von Leitlinien fiir die raumliche Steuerung des Einzelhandels
2.1 Innenstadt

Die Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich des Mittelzentrums Biirstadt. Die Stadt hat
bereits Bemihungen um eine Aufwertung der stddtebaulichen Situation, eine zeitgemaRe Ge-
staltung der Haupteinkaufslage und ein verbessertes Parkierungsangebot angestrengt. Auch wei-
terhin sollte der Einzelhandelsstandort Innenstadt hochste Prioritat bei Schutz- und Aufwer-
tungsmaBnahmen genieRen, auch weil der stationare Einzelhandel insbesondere in den innen-
stadtpragenden Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Blicher, Spielwaren und Elektrowaren durch

den Onlinehandel stark unter Druck gerat.

Hierzu ist zunachst eine groBere Verdichtung der Einzelhandelsangebote anzustreben. Als Kern-
zone bieten sich Teile der NibelungenstraRe (etwa zwischen LuisenstraBe und MarktstralRe),
MarktstralRe (zwischen Nibelungen- und MagnusstraRe) und MainstralRe (etwa zwischen Kirch-
gasse und SchulstralRe) an. Insbesondere Verlagerungen bestehender Anbieter kommen hierbei
in Betracht. Auf diese Kernzone sollten nach Moglichkeit auch publikumsstarke Dienstleister
(Banken, Arztpraxen, Gesundheitsdienstleister) und o6ffentliche Einrichtungen (z. B. Kulturbe-
triebe) konzentriert werden. Das City- und Geschéftsflichenmanagement sowie die Teilnahme
am Férderprogramm ,,Lokale Okonomie” kénnen hierbei wertvolle Hilfen bei der Unterstiitzung

von angestrebten Geschéftsverlagerungen von Soltdrstandorten in die Innenstadt sein.

Zudem sollte in der Innenstadt kiinftig ein groBeres Einkaufserlebnis geboten werden. Ansatze
zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und Attraktivitat der Innenstadt liegen in einer fortlaufen-
den Aufwertung des offentlichen Raums, insbesondere der Gestaltung der Innenstadteinginge
(Nibelungenstralie, MainstralRe, Lampertheimer StraRRe), in Gestaltungssatzungen (wie etwa dem
Fassadenleitbild) oder innovativen Beleuchtungsakzenten auf Geb&dude, StraRenzlige und Pldtze
der Innenstadt. Ansatzpunkte zeigen sich auch hinsichtlich einer verbesserten Inszenierung bei
einzelnen Geschaften bzw. eines verbesserten Ambientes in den EinkaufsstraBen abseits der Au-
gust-Ruf-StraRe. Hierzu sind in erster Linie die Handler selbst sowie die Immobilieneigentiimer in

der Verantwortung.

In Bezug auf die Branchen bestehen in der Birstadter Innenstadt noch Ergdnzungsspielrdume.

Steigerungsmoglichkeiten bestehen mit Blick auf mehr Vielfalt und innovative Konzepte. Um
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auch die kommende Generation der ,,Digital natives” mit der Biirstadter City anzusprechen, sind
auch eine Unterstiitzung neuer Angebotskonzepte (z. B. Anbieter mit Einzelhandels- und Gastro-
nomieelementen, Click-and-Collect-Konzepte, interaktive Schaufenster mit der Méglichkeit zum
Bestellen von Waren auch auRerhalb der Ladenoffnungszeiten) zu empfehlen. Hier sind allerdings

v. a. die Handler selbst gefragt.

Die Innenstadt konnte zudem durch die Etablierung zusatzlicher Frequenzbringer aus dem Nicht-
Handelsbereich (z. B. Dienstleistungen, Gesundheit, Gastronomie, Freizeit, Kultur, ggf. auch Bil-
dung) profitieren, da diese die Funktionsverluste, die die Innenstadt als Einkaufsstandort erfah-
ren hat, zumindest teilweise kompensieren kénnen. Sie kdnnen dazu beitragen, die Akzeptanz
und Verweildauer in der Innenstadt insbesondere bei Auswartigen (z. B. Tagestouristen mit dem
Fahrrad) zu steigern. In diesem Zusammenhang erscheinen insbesondere der geplante Neubau

der Sparkasse sowie die Errichtung eines Arztehauses als sinnvolle MaRnahmen.

SchlieRlich sollte auch die bevorstehende Erneuerung und Erweiterung des Wohnungsangebots
in der Innenstadt dazu genutzt werden, die Innenstadt als multifunktionalen Raum zu beleben.
Flir Wohnneubau bieten sich besonders die ruhigeren Randbereiche der Innenstadt, auRRerhalb
der Haupteinkaufsbereiche, an. In diesem Zusammenhang sind nicht nur moderne, architekto-
nisch anspruchsvolle Geb&dude sondern auch ergdnzende Ruhebereiche (Griinanlagen, Kinder-
spielplatze, abgeschirmte Zugange) einzufordern; beides schafft sowohl fir Bewohner als auch

fur Besucher der Innenstadt neue Qualitaten.

2.2 Nahversorgungsstandorte

Die Untersuchungen zur Nahversorgungssituation hat gezeigt, dass die Lebensmittelmarkte (als
Leitbetriebe der Nahversorgung) in Blirstadt — ebenso wie in den meisten anderen Stadten und
Gemeinden im Umland — grofStenteils nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegen
sondern vielmehr an autokundenorientierten Standorten. Gleichwohl besteht eine gute raumli-
che Abdeckung des Stadtgebiets. Ein GroBteil der 6rtlichen Wohnbevélkerung kann einen leis-

tungsstarken Lebensmittelmarkt innerhalb von 10 Minuten fuRldufig erreichen:

Y 4 Die Bewohner der zentralen, siidlichen und westlichen Kernstadtbereiche finden so-
wohl den Edeka-Markt an der Wilhelminenstrae als auch Lidl und REWE im Gewerbe-
gebiet Die Lachner in fuRlaufiger Erreichbarkeit. Alle drei Méarkte sind auch mit dem
halbsttindlich verkehrenden Stadtbus und den Regionalbuslinien gut erreichbar (Hal-
testellen ca. 100 — 300 m entfernt).

Y 4 Die Bewohner der noérdlichen Kernstadt sind durch die drei Lebensmittelmérkte

EDEKA Krebs, Aldi und Penny im Fachmarktzentrum Am Bibliser Pfad sehr gut versorgt.
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Y 4 Auch fur die Bewohner von Bobstadt liegt das Fachmarktzentrum relativ giinstig, denn
die Distanz (max. 2 km) ist mit dem Fahrrad noch gut zu bewiltigen, auRerdem ver-
kehrt zweimal stiindlich der Stadtbus von mehreren Haltestellen in Bobstadt bis zum

Fachmarktzentrum.

Y 4 Im nordostlichen Teil der Kernstadt gewahrleistet der Nettomarkt am Forstmeister-
weg eine gewisse Versorgung, auch wenn dieser an seinem Standort aufgrund der
Trennwirkung der viel befahrenen NibelungenstraBe (K 62) fiir die Wohnbevolkerung
zu Ful und mit dem Fahrrad derzeit nicht optimal erreichbar ist. Dieser Markt liegt als
einziger nicht in der Nahe einer Stadtbus-Haltestelle, ist jedoch mit dem Regionalbus
(stindliche Verbindung nach Heppenheim) aus der nordéstlichen Kernstadt und aus

Riedrode anfahrbar.

Gewisse Versorgungsliicken liegen somit lediglich im Siidosten der Kernstadt (einschlief3lich Sied-
lungen Rodstilicke, Sonneneck und Boxheimerhof) und im Stadtteil Riedrode vor, wo mit Aus-
nahme weniger Betriebe des Lebensmittelhandwerks keine Versorgungsmoglichkeiten in kurzer
fuBlaufiger Distanz vorhanden sind. Allerdings konnen diese Bewohner mit dem Bus andere Le-

bensmittelmarkte erreichen, z. B. Netto (mindestens stlindliche Verbindung).

Die grundlegende wohnortnahe Verteilung der Lebensmittelmarkte ist sinnvoll und bedarf kei-

ner Korrektur durch zusatzliche groRflachige Anbieter.

2.3 Nicht integrierte Standorte

Eine besonders hohe Kundenakzeptanz geniellen die Einzelhandelsmarkte in den Gewerbegebie-
ten, welche mit ihrer Spezialisierung und Angebotsumfang z. T. echte Alleinstellungsmerkmale in
der Region aufweisen. Die Birstdadter Gewerbegebiete fungieren dabei in erster Linie als Stand-
ort fiir den groRteiligen Einzelhandel (Fachmaérkte) und erfiillen damit eine raumlich-funktionale
Arbeitsteilung mit der kleinteilig strukturierten Innenstadt. Zum Schutz der stadtebaulichen Ent-
wicklungsziele und der Investitionen in den Standort Innenstadt sollten zentrenrelevante Sorti-

mente in den Gewerbegebieten unterbunden werden.

Starker als friiher sollte fir die Gewerbegebiete das Prinzip der dezentralen Konzentration an-
gestrebt werden. So generiert ein Angebot, das auf wenige, libersichtliche Standortbereiche kon-
zentriert ist, eine deutlich grolRere Sogwirkung als ein stark zersplittertes Standortgefiige. Insbe-
sondere im sehr weit ausgedehnten Industriegebiet Nordost besteht ansonsten die Gefahr des

»Verkleckerns”, wodurch auch an sich leistungsfahige Anbieter nicht wahrgenommen werden.
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V. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (,,Einzelhandelskonzept
Burstadt 2020%)

Die Stadt Birstadt verfolgt seit dem Jahr 2009 ein Einzelhandelskonzept zum Schutz zentraler
Versorgungsstrukturen. Im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
soll seine bisherige Handhabung beziiglich der Sortiments- und Standortpolitik einer Uberprii-

fung und Aktualisierung unterzogen werden.

1. Stadtebauliche Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Biirstadt

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der prognos-
tizierten Entwicklungsspielrdume im Einzelhandel wird ein aktualisiertes und zukunftsorientiertes
Planungskonzept fiir die Stadt Biirstadt abgeleitet. Das Einzelhandelskonzept ist somit wichtiges
Element eines stadtebaulichen Leitbilds. Als wesentliche Ziele sind in ihrer Reihenfolge der Prio-

ritdten zu nennen:

1. Langfristiger Erhalt und gezielte Erganzung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen
der Gesamtstadt Birstadt

2. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als (ibergeordne-

ter, attraktiver und multifunktionaler Einkaufs-, Versorgungs- und Wohnstandort

3. Schutz und Starkung einer leistungsfahigen verbrauchernahen Grundversorgung
= Erhalt / Modernisierung der etablierten, wohnortnahen Nahversorgungsstandorte

= Vermeidung von Autoverkehr durch bevorzugte Entwicklung von wohnortnahen

und mit dem OPNV erreichbaren Standorten

4, Gewadhr des sparsamen Umgangs mit Flachenressourcen als Basis kiinftiger Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir Gewerbe, Wohnen, Freizeit und Natur sowie als Grundlage ei-

ner nachhaltigen und Klimaschutz-beriicksichtigenden Stadtentwicklung.

Um eine objektive Priifung kiinftiger Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben im Einzelhandel zu

ermoglichen, enthalt das Einzelhandelskonzept folgende stadtebaulich relevante Kernelemente:

Y 4 ein sortimentsbezogenes Leitbild, das als Grundlage fiir die weitere Beurteilung von

EinzelhandelsgroBvorhaben heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept)

Y 4 eine Formulierung von raumlichen Prioritdten zur Weiterentwicklung des Einzelhan-

dels nach Standorten (= Standortkonzept).
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2. Sortimentskonzept Biirstadt 2020

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbildes ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzule-

gen, welche fir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat der zentralen Einkaufslage pragend sind.

Sortimente, die maligeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Einkaufserleb-
nis beitragen, werden als zentrenrelevant bezeichnet. Sie kennzeichnet eine hohe Verbundwir-
kung mit anderen Sortimenten, ein begrenzter Flachenbedarf in der Prasentation sowie eine gute
Transportierbarkeit bzw. geringe Sperrigkeit. Als zentrenrelevant sind grundsatzlich diejenigen
Sortimente anzusehen, die im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) einen hohen Anteil der
Verkaufsflache belegen, dort eigene , Zielkunden“ anlocken und so zu einer hohen Frequenz, Aus-
strahlungskraft und Attraktivitatssteigerung beitragen (Magnetfunktion). Zudem erzeugen sie Sy-
nergien mit anderen Sortimenten und Nutzungen in der Innenstadt (Kopplungseffekte) und sind
far einen vielfaltigen Branchenmix notwendig. Ihre Ansiedlung in peripheren Lagen wiirde zu
nennenswerten Umsatzumlenkungen zu Lasten von zentralen Lagen fiihren, woraus dort Ver-
drangungseffekte und Funktionsverluste resultieren. Fir eine verbesserte Steuerungsmaoglichkeit
der Einzelhandelsbetriebe werden die zentrenrelevanten Sortimente differenziert in innenstadt-

und nahversorgungsrelevante Sortimente.

Als nichtzentrenrelevant sind solche Sortimente anzusehen, die nicht oder nur in geringem Um-
fang in Innenstddten vertreten sind und infolge fehlender oder nur geringer Frequenzwirkung fiir
das innerstadtische Angebotsspektrum kaum Synergieeffekte hervorrufen wiirden. Es handelt
sich dabei meist um schlecht transportierbare, volumindse, schwere oder sperrige Glter, die
i. d. R. von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Hieraus resultiert ein groRer Flachenbedarf (bezo-
gen auf branchentypische Betriebe), ein hoher Anspruch an die Verkehrsgunst und ein moglichst
niedriges Mietkostenniveau des Standortes, so dass diese Fachmarkte in zentralen Lagen meist
gar nicht errichtet werden konnen. Eine Ansiedlung solcher Anbieter aufRerhalb zentraler Lagen
ist haufig nicht nur betriebswirtschaftlich sinnvoll, sondern auch aus stadtebaulichen Griinden
wiinschenswert. Besonderes Augenmerk ist dabei auf Umfang und Struktur der zentrenrelevan-
ten Randsortimente zu legen (insbesondere bei solchen mit hoher Flachenleistung), damit Scha-

digungen der zentralen Lagen ausgeschlossen werden kdnnen.

Ausgangspunkt fur die Einstufung als zentrenrelevant ist zunachst ein vorhandene Betriebs- und
Verkaufsflachenbestand des Sortiments in zentraler Lage. Die Einstufung eines Sortimentes als
zentrenrelevant setzt allerdings nicht zwingend voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der Bewertung
in einem zentralen Versorgungsbereich auch vertreten ist. Auch Sortimente, die derzeit nicht
oder nur in einem geringen Umfang in der Innenstadt angeboten werden, die aber einen wesent-
liche Beitrag zur Gesamtattraktivitat der Lage leisten oder besonderen stadtebaulichen Zielset-
zungen entsprechen, kénnen als zentrenrelevant eingestuft werden. Allerdings muss eine
Ansiedlung unter den stadtebaulichen, verkehrlichen und marktseitigen Rahmenbedingungen

(betriebswirtschaftliche Sicht moglicher Betreiber) auch realistisch sein.
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Im Ergebnis stellt sich der GMA-Vorschlag fiir zentrenrelevante und nichtzentrenrelevante Sorti-
mente wie in Abbildung 20 dar. Die Untergliederung orientiert sich an den Sortimentslisten im

Regionalplan Siidhessen 2010 und im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2014.

Abbildung 20: Sortimentskonzept der Stadt Biirstadt 2020 (GMA-Vorschlag)

Zentrenrelevante Sortimente

Nichtzentrenrelevante Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente

Parflimerie

Apothekenwaren

Sanitats- und Orthopéadiewaren
Schnittblumen, Topfpflanzen
Blicher

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf,
Schulbedarf, Bastelartikel

Spielwaren, Baby- und Kinderartikel
Oberbekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren, modische Acces-
soires (inkl. Handtaschen, Reisegepack,
Rucksacke, Schirme, Pflegezubehor)

Sportartikel und -bekleidung

Unterhaltungselektronik (TV, Hifi, Video),
Computer, Kommunikationselektronik,
Bild- und Tontrager, Fotobedarf

Elektrokleingerate, Kaffeeautomaten

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,
Geschenk- und Dekorationsartikel

Antiquitdten / Kunsthandel, Bilder / Rah-
men, Sammlerbedarf (Antiquariat, Phila-
telie, Numismatik)

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
-Zubehor, Handarbeitsbedarf (Wolle,
Kurzwaren, Stoffe, Ndhmaschinen)

Beleuchtungskorper, Lampen
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Optik, Horgerateakustik
Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmit-
tel, Reformwaren, Lebensmittelhandwerk,
Getrdnke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel, Kosmetika)

Zeitungen, Zeitschriften

Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere

Mobel, Matratzen / Bettwaren, Garten-
mobel

Kichenmobel und -einrichtungen (ein-
schlieBlich Einbaugeréate, Herde)

Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installati-
onsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge, Sanitér / Fliesen, Badeinrich-
tung und -zubehor, Rollladen, Gitter, Rol-
los, Markisen

Tapeten, Farben, Lacke und Zubehor
Teppiche, Teppichboden, Bodenbeldge
Elektroinstallationsbedarf, Gebdude- und

Sicherheitstechnik, Messtechnik, Anten-
nen / Satellitenanlagen

Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehor,
Pflege- und Dingemittel, Torf / Erde,
PflanzengefalRe, Gartenwerkzeuge, Gar-
ten- und Gewachshauser, Gartenholzer,
Zaune, Gartendekoration (grof3teilig)

Campingartikel, Grills und Grillzubehor

Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter,
Fahrradzubehdr (ohne Bekleidung)

SportgroRgerate inkl. Zubehor (Reitsport,
Hundesport, Angelsport, Fitness, Tauch-
und Wassersport), Waffen- und Jagdbe-
darf, Boote und Zubehoér

Motorradzubehor und -bekleidung

Autozubehor, Reifen, Kindersitze, Land-
und Gartenmaschinen, Rasenméher

Ofen, Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

GMA- Empfehlung 2020

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

59



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Birstadt 2020

Gegenliber der bisher geltenden ,Biirstadter Liste” erfolgt nun erstmals die Benennung von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren,
Apothekenwaren, Zeitungen / Zeitschriften), die eine Unterkategorie der zentrenrelevanten Sor-
timente bilden. Darin wird der Einordnung in den Regionalpldanen gefolgt. Diese Gliter des tagli-
chen Bedarfs sollen nur an integrierten Standorten angesiedelt werden, wo sie zur Verbesserung
der wohnortnahen Grundversorgung beitragen kénnen. AulSer in der Innenstadt sollten diese Ar-

tikel deshalb auch in der Nahe von gréReren Wohnquartieren erhaltlich sein.

Ansonsten besteht aus Sicht der GMA an der bisherigen ,,Birstadter Liste 2009“ nur geringer An-
passungs- und Erganzungsbedarf. Die meisten Abweichungen resultieren aus sprachlichen An-
passungen an die Vorgaben der Regionalplane bzw. aus der SchlieBung vorhandener Definitions-

licken angesichts eingetretener Sortimentsentwicklungen in den vergangenen Jahren.

Der Vorschlag zum Sortimentskonzept ,Blirstadter Liste 2020“ weist in folgenden Punkten von

den Einstufungen im Regionalplan Siidhessen 2010 ab:

Y 4 Bei Zooartikeln, Tiernahrung und lebenden Tieren handelt es sich gemaR Regional-
plan Siidhessen 2010 um ein innenstadtrelevantes Sortiment. Es wurde jedoch bereits
in der Einzelhandelskonzeption Biirstadt 2009 als nicht zentrenrelevant eingestuft.
Auch im Regionalplan Rhein-Neckar 2014 gilt es nicht als zentrenrelevantes Sortiment.
In diesem Sortiment haben sich die Angebotsstrukturen deutlich weg vom innenstadt-
typischen, kleinen Zoofachgeschéaft entwickelt, hin zum Zoofachmarkt. Sowohl Heim-
tierfachmarkte als auch Futtermittelfachmarkte sind Markte mit Verkaufsflachen ab
ca. 400 m?, die sich vornehmlich an autokundenorientierten Standorten befinden, wel-
che es dem Kunden erlauben, grofRere GebindegroRen und sperrige Artikel bequem
abzutransportieren. Hinzu kommt, dass moderne Zoofachmarkte auch einen zuneh-
mend hohen Flachenbedarf fiir breite Sortimente an sperrigen Artikeln (z. B. Futtersa-
cke, Transportbehalter, Kafige, Aquarien, Hundebetten, Katzenkorbe, Katzentoiletten,
Nagerstreugebinde), tiergerechte Ausstellungsflachen (z. B. Freiflugvolieren, Kleintier-
gehege, Terrarien) sowie flir Aktionsflachen (z. B. Streichelzoo, Kinderspielgerate, Pro-
bier-Aktionen) benétigen. Dies bringt hohe Anforderungen an Flachen- und Parkplatz-
bedarf mit sich. Zudem handelt es sich bei Tierbedarf i. d. R. um Spezialbedarf, der
nicht von jedem Biirger benétigt wird. Zoofachgeschafte und Futteranbieter tragen
daher nur wenig zur Attraktivitat einer Innenstadt bei und stellen auch keine Leitbe-
triebe fiir die innerstadtischen Haupteinkaufslagen dar. Dies wird auch daran deutlich,
dass sich alle in Biirstadt etablierten Zoobedarfsanbieter auRerhalb der Innenstadt be-
finden. Die von der GMA empfohlene Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sorti-

ment entspricht somit auch der faktischen Verteilung in Blrstadt.

Y 4 ElektrogroBgerate (Elektroeinbaugerate wie Herde, Geschirrspiiler, Mikrowellen

usw.) bendtigen aufgrund ihrer GroRe und ihres Gewichts deutlich mehr Flachen zur
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Ausstellung und Reparatur als in der Biirstadter Innenstadt Ublicherweise verfligbar
ist. Solche ElektrogroRgerate werden daher —anders als elektrische Haushaltskleinge-
rate (z. B. Handrihrgerate, Mixer, Wanduhren, Blutdruckmessgerate, Rasierer, Haar-
trockner, elektrische Zahnbiirsten), die klein, handlich und leicht sind und daher von
Kunden noch als Handtaschenkadufe erworben werden kénnen — meist von Pkw-Kun-
den erworben. Ein Angebot von Einbaugeraten in der Innenstadt leistet somit keinen
erheblichen Beitrag zu ihrer Gesamtattraktivitdt. Zudem werden Einbaugerate nur sel-
ten angeschafft, i. d. R. nur im Zusammenhang mit dem Einbau einer neuen Kiiche.
Abweichend vom Regionalplan Stidhessen wurden ElektrogroRgerate (Einbaugerate)

ebenso wie daher das Sortiment Kiichen als nicht-zentrenrelevant eingeordnet.

Campingartikel, Grills und Grillzubehér sind nicht als Teil des liblichen Sportfachhan-
dels anzusehen sondern eher den SportgrofRgeraten oder dem Bau- und Gartenbedarf
zuzurechnen. Zelte, Schlafsacke, Feldbetten, Isomatten, Campingmobel, Wohnwagen-
ausstattung, Gasflaschen usw. sind grofR und sperrig, ihr Transport meist nur mit dem
Auto moglich. Derzeit besteht in Blrstadt nur ein sehr geringes Angebot an Camping-
oder Grillartikeln (saisonale Angebote im Gartenmarkt oder bei Lebensmittelmérkten).
Zu einer wesentlichen Steigerung des Einkaufserlebnisses in der Innenstadt wird Cam-
pingbedarf kaum beitragen, da er von den meisten Kunden gar nicht benétigt wird.
Insofern ist der Einstufung dieses Sortiments im geltenden Einzelhandelsentwicklungs-

konzept der Stadt Biirstadt (2009) als nicht-zentrenrelevant zuzustimmen.

Fahrrader, Elektrofahrrader (E-Bikes, Pedelecs), E-Scooter und Fahrradzubehor
haben zur Freizeitgestaltung, aber auch im Zuge der angestrebten ,Mobilitatswende”
einen starken Nachfragezuwachs erfahren. Aus gutachterlicher Sicht sind Fahrrader, E-
Bikes und E-Scooter generell als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu sehen, da die
Artikel ganz Gberwiegend groRteilig und sperrig sind (E-Bikes auch sehr schwer). Zu-
dem handelt es sich dabei um grof3teilige Spezialartikel, die nicht zum taglichen Bedarf
gehoren und die i. d. R. weder als fuRlaufige Besorgung noch als Kopplungskauf erwor-
ben werden. Der Vertrieb erfolgt mittlerweile Gberwiegend tiber groRere Fachhand-
ler®?, die groRere und deutlich kostengiinstigere Ausstellungs- und Werkstattflichen
bendtigen als in Haupteinkaufslagen Ublicherweise verfligbar sind. Auch in der
Bilrstadter Innenstadt sind diese Giter nicht erhéltlich. Es liegt nahe, Fahrrader und E-
Bikes — als Weiterentwicklung von nicht-motorisierten Fahrradern — als ein gemeinsa-
mes Sortiment zu definieren, zumal sie in aller Regel auch von denselben Fachhandlern
angeboten werden. Dabei nahert sich die Vertriebsstruktur von Fahrradern und E-Bi-
kes immer starker dem , klassischen” Kfz-Handel (Handel und Werkstattbetrieb von

Autohausern einschlielich Motorradern, Motorrollern und Mofas) an; auch weil zwi-

GemaR der ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel”, die im Auftrag des Bayerischen Staatsministeri-
ums fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie erarbeitet werden, betrédgt in der Fahrradhan-
delsbranche die MindestbetriebsgréRe in Fachgeschaften rund 200 m?, in Fachmarkten rund 800 m2.
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schen den Definitionen von Elektrofahrradern und Mofas teilweise Uberschneidungen
vorliegen. Betriebe des Kfz-Handels unterliegen als atypischer Einzelhandel (groRer
Flachenbedarf, geringe Kundenfrequenz im Verhaltnis zum Umsatz, Kauf der Gluter mit
einigen Jahren Abstand) nicht der raumordnerischen und bauleitplanerischen Steue-
rung des Einzelhandels und sind daher nicht Gegenstand des vorliegenden Einzelhan-
delskonzepts. Auch bei Fahrradern, E-Bikes und E-Scootern liegen Merkmale von aty-
pischem Einzelhandel vor (relativ hoher Flachenbedarf fir Ausstellung, Reparaturmog-
lichkeiten und Serviceleistungen, hoher Umsatz pro getatigtem Kauf sowie ein erheb-

licher Wartungsbedarf).

SportgroRgerate inkl. Zubehér waren bereits in der ,,Burstadter Liste 2009“ als nicht-
zentrenrelevant eingestuft. Hintergrund dafiir ist, dass die in Biirstadt vorhandenen
Anbieter flir Hundesport, Angelsport, Tauch- und Wassersport samtlich auRerhalb der
Innenstadt etabliert sind. Es handelt sich dabei um Spezialanbieter, die aus unter-
schiedlichen Griinden in der Innenstadt keine geeigneten Immobilien gefunden haben.
Bei SportgroRgeraten handelt es sich um sehr groRe Artikel, deren Kaufi. d. R. ein Auto
erfordert, und zudem um sehr spezialisierte Waren, die nur wenige Personen nachfra-
gen. Dies trifft auch auf andere Sportgroligerdte zu (z. B. Reitsport, Fitnessgerate;
Boote). Dass durch ihre Présenz in der Innenstadt die Einkaufsvielfalt wesentlich an-
steigt, ist wenig wahrscheinlich. Boote und Zubehor sind im Regionalplan Stidhessen
2010 bereits als nicht zentrenrelevant anerkannt. Eine generelle Einstufung von Sport-

groRgeraten als nichtzentrenrelevantes Sortiment erscheint daher sachgerecht.

Waffen und Jagdbedarf sind nicht als Teil des tblichen Sportfachhandels anzusehen, son-
dern als Bedarf einer sehr speziellen Klientel. Durch die erforderlichen SicherheitsmaRnah-
men (Vergitterung etc.) tragen solche Geschéfte nicht zur Aufwertung einer innenstadti-
schen Einkaufslage bei. Zudem handelt es sich um ein stark spezialisiertes Sortiment, das
nur von wenigen Kunden nachgefragt wird und daher unwesentlich zu einem Attraktivi-
tatsgewinn der Innenstadt beitragen wiirde. Aus diesen Griinden ist u. E. eine Einstufung
der Sortimente Waffen und Jagdbedarf als zentrenrelevant nicht erforderlich. Folglich ist

es zu den nichtzentrenrelevanten Sortimenten zu zihlen.

Bei Motorradbekleidung (Helme, Jacken, Hosen, Handschuhe, Stiefel, Protektoren usw.)
handelt es sich ausschlieBlich um Bekleidung fiir Motorradfahrer, die besonderen Anspri-
chen an Sicherheit, Schutz und Isolation genligen muss, die modische Funktion der Klei-
dungstiicke ist nachrangig. Insofern ist Motorradbekleidung nicht als Teil des liblichen
Sportbekleidungshandels anzusehen sondern als Motorradzubehor zu interpretieren, wel-
ches laut ,,Blrstadter Liste 2009“ bereits nicht als zentrerelevant gilt. Als solches ist auch
Motorradbekleidung als nichtzentrenrelevant einzuordnen. Auch im Regionalplan Siidhes-
sen 2010 sind ,,Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader) und Zubehdr)” als nicht zentrenrele-

vantes Sortiment aufgefihrt.
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Reine GroRhandelsbetriebe unterliegen nicht den Steuerungsregelungen des Einzelhandelskon-

zepts, ebenso wenig atypischer Einzelhandel wie Handel mit Kraftfahrzeugen (Autos, Motor- und

Kleinkraftrader, Wohnmobile, Zugmaschinen, Rasenaufsitzmaher, Quads usw.) oder motorisier-

ten Wasserfahrzeugen.

3.

Standortkonzept

Unter Beriicksichtigung der Einzelhandelsverteilung, der komplementaren Einrichtungen und der

stadtebaulichen Gegebenheiten besteht das Einzelhandelskonzept der Stadt Birstadt aus einer

zweistufigen Standortstruktur (vgl. zur riumlichen Ubersicht der einzelnen Standorte Karte 7):

1.

43

Zentraler Versorgungsbereich:

Zentraler Versorgungsbereich der Stadt Biirstadt (und somit schutzwirdiger Bereich im
Sinne des Baugesetzbuchs®) ist die Innenstadt von Biirstadt. Durch die Ausweisung als
zentraler Versorgungsbereich sollen Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten in diesen Standortbereich konzentriert werden. Um die gewlinschten Konzent-
rationseffekte und Agglomerationsvorteile zu bewirken, ist die vorgeschlagene Abgren-
zung kleiner als die im Regionalplan. Dieser Bereich ist in seiner Struktur zu sichern und
beziglich der Angebotsstruktur, des Stadtebaus, der Nutzungsvielfalt und der Immobilien-

situation weiter zu entwickeln.

Nahversorgungsstandorte:

Die Nahversorgungssituation in Blrstadt wird in hohem MaRe von dem Fachmarktzent-
rum ,Am Bibliser Pfad” und den weiteren Lebensmittelmarkten bestimmt. Diese gewach-
senen, wohngebietsnahen Angebotsstandorte sollen durch die Ausweisung von Nahver-
sorgungsstandorten anerkannt werden. Die Lebensmittelmarkte mit ihrem nahversor-
gungsrelevanten Warenangebot haben eine elementare Funktion fiir die Aufrechterhal-
tung der Grundversorgung und eine pragende Bedeutung fiir die Versorgungsstruktur des

Mittelzentrums Birstadt; sie sind daher zu sichern.

Als ,Nahversorgungsstandorte” in Birstadt werden folgende Bestandsstandorte benannt:

= Nord (Fachmarktzentrum ,, Am Bibliser Pfad“): derzeit Lebensmittelmarkte Aldi,

EDEKA, Penny, Drogeriefachmarkt Rossmann, weitere Fachmarkte und Shops
= Ost (ForsthausstraBe): derzeit Lebensmittelmarkt Netto u. integrierten Backshop

= Siidwest (Die Lichner / Weidenweg): derzeit Lebensmittelmarkte REWE und Lidl

und integrierten Backshop.

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

Karte 7: Standortkonzept der Stadt Biirstadt 2020 (Ubersicht): Zentraler Versorgungsbereich und Nahversorgungsstandorte
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3.1 Zentraler Versorgungsbereich

Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist die raumliche Konzentration von Versor-
gungseinrichtungen maRgeblich. AulRer dem Einzelhandel sind hier auch Komplementarnutzun-
gen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Verwaltung, Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtun-
gen usw.) zu betrachten. Zusatzlich spielen auch die Verkehrssituation und stadtebauliche Gege-
benheiten eine Rolle bei der Identifikation zentralen Versorgungsbereiche. Im Ergebnis kann das
in Karte 8 abgegrenzte Gebiet innerhalb der Innenstadt von Biirstadt als zentraler Versorgungs-

bereich der Stadt Biirstadt ausgewiesen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich im GMA-Vorschlag wird von folgenden Straflen (einschlieBlich

anschlieender Bebauung) markiert:

Y 4 MainstralSe, etwa zwischen dem Parkplatz An der Alten Post und der Einmiindung der

Nibelungenstralie,
Y 4 Nibelungenstrae, etwa zwischen Einmiindung der Schulstrafle und der Dammstralie,
Y 4 MarktstraRe zwischen Nibelungenstralle und Magnusstralle,

Y 4 WilhelminenstraRe und Schulstralle zwischen Nibelungen- und WilhelminenstraRe.

Dieser Bereich umfasst zum einen die Hauptgeschaftsbereiche, wo sich der gréte Teil der Ein-
zelhandelsbetriebe und Komplementéareinrichtungen (Kreditinstitute, Post, Dienstleister, Arzt-
praxen) konzentriert. In der Folge wird die bisherige, eher lineare Abgrenzung in eine kompaktere
Struktur gedndert. Der der neu gestaltete Marktplatz (zwischen Nibelungen- und Wilhelminen-
stral3e) riickt in den Mittelpunkt der Innenstadt. Insgesamt erstreckt sich der derart definierte
zentrale Versorgungsbereich (iber eine Distanz von etwa 500 m in West-Ost-Richtung bzw. ca.
250 m in Nord-Suid-Richtung, was zwar immer noch relativ lang ist, jedoch der historisch gewach-

senen Siedlungsstruktur von Birstadt als ,,StraBendorf” geschuldet ist.

Gegeniber dem bisherigen Einzelhandelskonzept 2009 wurde die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs an den noérdlichen und westlichen Randern verringert, da sich die Einzelhan-
delsstrukturen mittlerweile verdandert haben und sich in diesen Randbereichen mittlerweile
kaum noch Einzelhandelsbetriebe, dafiir jedoch vermehrt Gaststatten, Leerstande und Min-
dernutzungen (z. B. Spielhallen, Sportwettenanbieter) befinden. Ein unmittelbar zusammenhan-
gender Besatz mit den HaupteinkaufsstraRen besteht dort nicht mehr. Auch wegen der Entfer-
nung zum zentralen Marktplatz ist eine weitere Nutzung dieser Randbereiche fiir Einzelhandel

wenig wahrscheinlich.

Auch im Vergleich zur Abgrenzung im Regionalplan Stidhessen 2010 ist der GMA-Vorschlag zur
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs deutlich kleiner, um bei der kiinftigen stadtebau-

lichen Entwicklung die gewiinschten Konzentrationseffekte zu erreichen.
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Karte 8: Standortkonzept der Stadt Burstadt 2020: Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt Birstadt)
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Der Standortbereich ist aus dem gesamten Stadtgebiet und aus dem Umland gut zu erreichen,
sowohl fiir Autofahrer wie auch fir Nutzer 6ffentlicher Verkehrsmittel (mehrere Bushaltestellen
vorhanden) oder flir Radfahrer. Durch die an verschiedenen Stellen eingerichteten geschaftsna-
hen Parkierungsmoglichkeiten sind alle Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches auch fir

PKW-Kunden gut zuganglich.

Zu kiinftigen Entwicklung sollte der vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz durch
zusatzliche Betriebe (neu oder als Umsiedlungen aus Streulagen), insbesondere im Kern der
Innenstadt noch weiter verdichtet werden. Hierdurch wiirden Frequenzsteigerungen bewirkt,
die auch die Vermarktungschancen von derzeit leerstehenden oder mindergenutzten Immobilien
erhéhen kénnen. Neben dem Einzelhandel (z. B. die Etablierung von Drogerie- und Haushaltswa-
renanbietern) kommt hierbei insbesondere eine Starkung des Gesundheitssektors in Betracht
(z. B. weitere Arzt-/Facharztpraxen oder Gesundheitsdienstleister). Hierzu sind auch Moglichkei-
ten der Modernisierung und Zusammenlegung von Ladenlokalen zu prifen. Zur Verbesserung
der kleinraumigen Nahversorgungssituation ware zudem die Verlagerung des Gemise- und des
Fischgeschafts (derzeit an der MainstralRe in kleinen Ladenlokalen anséssig) in das unmittelbare
Umfeld des Marktplatzes (z. B. an die MarktstraRe oder WilhelminenstrafRe) zu empfehlen, um

eine optimale Erganzung zum dortigen Supermarkt und zum Wochenmarkt zu erreichen.

Fiir die Gibrigen Teile der Innenstadt sind verstarkt Nicht-Handelsnutzungen zu forcieren (z. B.
Wohnen, Biiros, Ferienwohnungen); auch hierdurch wiirde eine Belebung der Innenstadt und

eine verstarkte Kundennachfrage fiir den Einzelhandel und Komplementaranbieter entstehen.

3.2 Nahversorgungsstandorte

Die GMA schlagt vor, die Standorte der bestehenden Lebensmittelmarkte als ,Nahversorgungs-
standorte” auszuweisen und sie so in ihrer Funktion als zukunftsfahige Trager der quartiersnahen
Grundversorgung zu starken. Als Nahversorgungsstandorte sind also die Bestandsstandorte des
Fachmarktzentrums ,, Am Bibliser Pfad” (drei Lebensmittelmarkte und der einzige Drogeriemarkt)

sowie die wohngebietsnahen Standorte der solitdaren Lebensmittelmarkte zu sichern.
3.2.1 Nahversorgungsstandort Nord (Fachmarktzentrum ,, Am Bibliser Pfad“)

Der Standort an der MainstraRe 129 — 137 liegt am noérdlichen Rand der Kernstadt und wird um-
grenzt von der Mainstrale, der B 44, der Trasse der Riedbahn und einem FuBweg, der es von der
anschlieenden Wohnbebauung trennt. Hier gruppieren sich zwei groRflachige Lebensmittel-
markte (EDEKA Krebs, Aldi) und zwei zuséatzliche Gebaude mit weiteren Ladeneinheiten (zumeist
durch Fachmarktkonzepte belegt) um einen groRen gemeinsamen Parkplatz. Der derzeitige Be-
satz umfasst Anbieter fiir Lebensmittel (Vollsortimenter, zwei Discounter, zwei Backshops), Dro-
geriewaren, Heimtierbedarf, Mode / Textilien, Schuhe und Haushaltswaren, auBerdem eine

Spielhalle (im Gebaude MainstralRe 139).
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Der Lebensmittelvollsortimenter, die Lebensmitteldiscounter und die meisten der (brigen Fach-
markte sind an dem Standort seit dem Jahr 2002 bzw. 2007 etabliert. Ziel der dortigen Ansiedlung
war die Etablierung von grof3flachigen Lebensmittelmarkten und Fachmarkten, die in der sehr
kleinteilig strukturierten Blrstadter Innenstadt nicht untergebracht werden konnten. Damit

konnte die mittelzentrale Versorgungsfunktion von Birstadt entscheidend gestarkt werden.

Hierflr wurden in zwei Bebauungsplanen insgesamt vier Sondergebiete fir grol3flachigen Einzel-
handel ausgewiesen. Im Gebiet ,,Am Bibliser Pfad 1. Teilabschnitt” (Aldi) ist ein Markt mit max.
1.600 Grundflache zulassig. Der bestehende Bebauungsplan im Gebiet ,,Am Bibliser Pfad 2. Teil-
abschnitt” erlaubt Einzelhandel auf insgesamt 8.100 m? VK (SO 1 max. 2.100 m? VK, SO 2 und SO 3
jeweils max. 3.000 m? VK).

Mit der attraktiven Kombination aus Lebensmittel- und Fachmarkten (u. a. dem einzigen Droge-
riemarkt am Ort) Gbernimmt der Standort eine pragende Funktion fiir das Angebotsprofil des
Mittelzentrums Biirstadt. Zudem eignet sich der Standort mit seiner verkehrsgilinstigen Lage
aber auch gut dazu, Grundversorgungsfunktionen fiir den Stadtteil Bobstadt und den Nord-

westteil der Kernstadt zu (ibernehmen.

Die MainstralRe verbindet den langjahrig etablierten Standort mit der ca. 1,2 km stidlich liegenden
Innenstadt und dem ca. 1 km ndérdlich beginnenden Ortsteil Bobstadt (L 3411). Beidseitig der
Mainstrale sind Rad- und FuBwege ausgewiesen, auch parallel zur Landesstral3e verlauft ein Rad-
und FuBweg. Eine Bushaltestelle liegt unmittelbar an der Zufahrt zum Fachmarktzentrum (Stadt-

busverkehr, halbstiindlich).

Als Nahversorgungsstandort Nord (Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad”) werden ausschlieB3-
lich die Grundstiicke der Hausnummern MainstraBe 129 — 137 definiert (vgl. Karte 9). Das
Grundstlick der Hausnummer 139 (Spielhalle + eigener Parkplatz) sowie die 6stlich des Fach-
marktzentrums angrenzenden Bereiche bis zur Bahntrasse sind nicht von der Abgrenzung des

Nahversorgungsstandorts umschlossen.

Um die langfristige Vermietbarkeit der Objekte zu erhalten und damit stadtebaulich negative
Leerstdnde zu vermeiden, sollte im Rahmen des Bestands auch eine gewisse Flexibilitdt moglich
sein. Hierzu ist fir die Zukunft auch eine moderate Bestandsentwicklung am Standort (ein-
schlieBlich bestandsorientierte Modernisierungen) grundsatzlich denkbar, wenn diese ohne we-
sentliche Sortiments- und Flachenausweitungen geschieht. Bei Einzelvorhaben wird hierzu ggf.
eine entsprechende Auswirkungsanalyse erforderlich. Zum Schutz und zur Weiterentwicklung

der gesamtstadtischen Nahversorgungsstruktur kommen zukiinftige ModernisierungsmaRnah-
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Karte 9: Standortkonzept Blrstadt 2020: Nahversorgungsstandort Nord (Fachmarktzentrum ,Am Bibliser Pfad”)
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men (einschliellich bestandsorientierte Erweiterungen) insbesondere bei den Lebensmittel-
markten und dem Drogeriemarkt in Betracht, da es sich bei ihnen um strukturpragende Anbieter
des Grundbedarfs handelt. Bedingung hierfir ist, dass von dem Vorhaben nachweisbar keine ne-

gativen Auswirkungen auf die Innenstadt oder auf andere Nahversorgungsstandorte ausgehen.

Jedoch sollten an diesem Nahversorgungsstandort keine zusatzliche Branchen von nahversor-
gungs- oder innenstadtrelevanten Sortimenten wie z. B. Apothekenwaren, Floristik, Blicher,
Schreibwaren, Sportartikel usw. angesiedelt werden, um diesen Standort nicht noch weiter aus-
zuweiten und damit Potenziale flir die Innenstadt zu schmalern. Dies betrifft insbesondere Bran-
chen mit Ublicherweise kleinteiligen Angebotsformaten, welche auch in der Innen-stadt gute An-
siedlungsbedingungen vorfinden. Anbieter von nicht-zentrenrelevanten Waren (z. B. Fahrrader
/ E-Bikes, Matratzen, Teppiche, Bodenbelige, Ofen, Grills / Zubehor, Motorradbekleidung / -Zu-

behor) kdnnen hingegen im gesamten Fachmarktzentrum angesiedelt werden.

Hierzu kommen auch die beiden 6stlich unmittelbar angrenzenden, derzeit noch unbebauten
Grundstlicke in Betracht. Vor einer dortigen Etablierung von grof3flachigem Einzelhandel ware
allerdings zunachst eine Auswirkungsanalyse zu erstellen, die die Auswirkungen des Vorhabens

(insbesondere der Randsortimente) auf die Innenstadt prift.

3.2.2 Nahversorgungsstandort Ost (ForsthausstraRe)

Der Standort auf der Gemarkung Riedrode liegt nordlich der Nibelungenbahn und 6stlich des In-
dustriegebiets Nordost, im Schnittpunkt ForsthausstraRe / Verlangerung der Riedroder StralRe
(frei fir Fahrrader und landwirtschaftlichen Verkehr). Das Areal ist derzeit durch einen Lebens-
mitteldiscounter (Netto) mit integriertem Backshop vollstédndig belegt. Der Bebauungsplan weist
hierzu ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung wohnungsnahe Grundversorgung aus. Umlie-
gend befinden sich im Industriegebiet Nordost ein Baustoffhandel mit angeschlossenem Heim-
werkerfachmarkt, eine Tankstelle, zwei Autohduser und das Areals des 6rtlichen Schitzenver-
eins. In ostlicher Richtung schlieBen sich eine Sportflache sowie Felder bis zum Stadtteil Riedrode

(ca. 1,5 km) an.

Die ForsthausstrafRe erschlieRt ausschliel3lich das Industriegebiet Nordost, das vollstandig belegt
ist (v. a. Industrie-, Handwerks-, Logistik-, GroRhandels- und Baustoffbetriebe). Bei den dortigen
Einzelhandelsanbietern handelt es sich meist um Mischformen (z. B. produzierende Unterneh-
men oder solche mit hohem GroRRhandelsanteil). Die ForsthausstrafRe miindet ca. 250 m sidlich
des Netto-Marktes in die NibelungenstralSe, welche hier, parallel zur Nibelungenbahn, als direkte
Verbindung zwischen der Innenstadt und Riedrode bzw. der dortigen Zufahrt zur B 47 verlauft.
Sudlich der Nibelungenbahn liegen ausgedehnte Wohngebiete. In Héhe der Briiningstralle, ca.
300 m entfernt vom Netto-Markt, befindet sich eine Bushaltestelle (u. a. stiindliche Verbindung

nach Riedrode und zur Innenstadt).
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Karte 10: Standortkonzept Blrstadt 2020: Nahversorgungsstandort Ost (Forsthausstralte)
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Der Standort ForsthausstraRe ist seit Jahren im oOrtlichen Versorgungsgefiige etabliert. Durch
seine Lage am Rand eines groRen Wohngebiets erflllt er Nahversorgungsfunktionen fiir die Be-
wohner der 6stlichen Kernstadt. Durch die geplante Wohnbebauung auf dem angrenzenden Frei-
zeitkicker-Gelande wird die Nahversorgungsbedeutung des Standortes kiinftig noch steigen.

Auch flr die Bewohner von Riedrode ist der Standort der nachstgelegene Lebensmittelmarkt.

Durch den Lebensmittelmarkt wird die Nahversorgungsfunktion fiir die Ostliche Kernstadt bzw.
flr Riedrode im ausreichenden Mal3e bedient. Deshalb sollten am Standort keine Ansiedlungen
von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben erfolgen. Da es sich um einen strukturpragenden Nah-
versorgungsstandort handelt, kommen aber fiir den dortigen Lebensmittelmarkt bestandserhal-
tende MalRnahmen wie eine Modernisierung und moderate Flachenerweiterung in Betracht, so-
fern hiervon keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere Nahversorgungsstan-

dorte ausgehen.

3.2.3 Nahversorgungsstandort Siidwest (Die Lichner / Weidenweg)

Dieser Standort befindet sich im stidwestlichen Teil der Kernstadt im Gewerbegebiet Die Lachner,
welches sich zwischen der NibelungenstralRe, der Lampertheimer StraRe, der Strafle Die Bruch-
weide und der B 44 erstreckt. Ansassig sind hier ein grofflachiger Lebensmitteldiscounter (Lidl)
sowie, ca. 150 m entfernt, in einem ausgewiesenen Sondergebiet ein grolflachiger Lebensmittel-
vollsortimenter (REWE) einschlieBlich Backerei-Café. Dazwischen befinden sich eine Freiflache
und ein Natursteinhandel, gegeniiber das Postzustellzentrum und ein Fitnessstudio. Die librigen
Bereiche des Gewerbegebiets Die Lachner werden von Betrieben des Handwerks, Bau- und Kfz-
Gewerbes gepragt. Umliegend um das Gewerbegebiet, von den beiden Lebensmittelmarkten nur
ca. 50 — 100 m entfernt, beginnen Wohngebiete, fiir die der Standort wichtige Nahversorgungs-
funktionen Ubernimmt. Die nachstgelegenen Bushaltestellen (,Lampertheimer StralRe” bzw.
,Hofheimer StralRe”; beide halbstlindlich durch den Stadtbus bedient) liegen ca. 100 m bzw. 200

m entfernt.

Durch die beiden sich ergdnzenden Lebensmittelmarkte wird die Nahversorgungsfunktion fir die
westliche und siidliche Kernstadt im ausreichenden MaRe bedient. Somit werden als Nahversor-
gungsstandort Siidwest (Die Lichner / Weidenweg) ausschlieRlich die Grundstiicke der beiden

Lebensmittelmarkte definiert (vgl. Karte 11).

Zum Schutz der Innenstadt und zum Erhalt einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur sollten
im Gewerbegebiet Die Lachner keine Ansiedlungen von weiteren nahversorgungsrelevanten
oder innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetrieben erfolgen. Lediglich Anbieter mit nichtzentren-
relevanten Sortimenten sind hier denkbar. Zur Sicherung des Standorts im Angebotsgeflige kon-
nen den vorhandenen Betrieben jedoch bestandsorientierte Erweiterungsmoglichkeiten einge-
raumt werden, sofern hierdurch nachweislich keine negativen Auswirkungen auf den zentralen

Versorgungsbereich oder andere Nahversorgungsstandorte entstehen.
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Karte 11: Standortkonzept Blrstadt 2020: Nahversorgungsstandort Stidwest (Die Lachner / Weidenweg)
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3.3 Gebiete mit Einzelhandelsausschluss

Um ein ausreichendes Flachenreservoir fir die Entwicklung des sonstigen Gewerbes bereithalten
zu kdnnen, ist in Gewerbegebieten an stadtebaulich ungeeigneten Standorten ein genereller Aus-
schluss fur kiinftigen Einzelhandelsansiedlungen vorzunehmen. Bereits ansassige Einzelhandels-
anbieter bzw. Handwerksbetriebe mit eingeschlossenem Einzelhandel (= Mischbetriebe) genie-

Ren dabei allerdings Bestandsschutz.
Als Gebiete mit Einzelhandelsausschluss werden folgende Standorte empfohlen:

Industriegebiet Nordost (mit Ausnahme der bestehenden Einzelhandelsbetriebe)

Y 4 Bereiche nordlich der B 44 (Biogasanlage, nordlich des Fachmarktzentrums)
Y 4 Bereich zwischen MainstraRe, B 44 und Bobstadter Stralle

Y 4 Gewerbegebiet Bobstadt.

4. MaRBnahmen der Bauleitplanung

Die Standortempfehlungen sind zukiinftig in Baurecht umzusetzen, entweder durch Anpassung
von bestehenden Bebauungsplanen oder durch Erstellung neuer Bebauungspldane. Dabei sollen
individuelle Festsetzungen durch die aktuelle Blrstadter Sortimentsliste 2020 ersetzt werden. Es
ist auf eine moglichst einheitliche Verwendung der Festsetzungen und auf Anwendung der Rand-
sortimentsregel zu achten, jeweils auf Basis der aktuellen Biirstadter Sortimentsliste und einer

einheitlichen Verkaufsflachen-Definition.

Anpassungsbedarf wurde bei allen Bebauungspldnen festgestellt, die die im Einzelhandelskon-
zept Birstadt 2020 ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte betreffen (vgl. hierzu Kap. V.3.2
bzw. Karten 9 — 11).

Der nachfolgenden Tabelle 7 sind die Empfehlungen der GMA zu den entsprechenden Bebau-
ungspldanen zu entnehmen. Hierin wurden die Schlussfolgerungen aus dem folgenden Kapitel VI

bereits aufgenommen.
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Tabelle 7:
Nahversorgungs- | Einschlagiger
standort* Bebauungsplan

Am Bibliser Pfad
1. Teilabschnitt

Nord (Fachmarkt-
zentrum ,Am Bib-
liser Pfad”)

Am Bibliser Pfad
2. Teilabschnitt

*

* %

Derzeitige Festlegung im Bebauungsplan
fiir den Nahversorgungsstandort*

Sondergebiet mit Zweckbestimmung Verbrauchermarkt

Sondergebiete groRflachiger Einzelhandel mit folgenden
Festsetzungen:
SO 1:
e FEinzelhandel bis insgesamt max. 2.100 m? VK,
zulassig sind folgende Sortimente:
- Textilien bis max. 540 m? VK
- Schuhe bis max. 350 m? VK
- Drogerien bis max. 600 m? VK
- Mébel/Einrichtungen bis max. 650 m? VK
- sonstige Sortimente bis jeweils max. 200 m? VK,
in Summe max. 500 m?
- ausnahmsweise andere Sortimente bis max. 800
m?2 VK
e Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Dienst-
leistungsgewerbes sowie Vergniigungsstatten (mit
Ausnahme von Sex-Kinos und Peep-Shows)

Nahversorgungsstandort gemall Ausweisung im Einzelhandelskonzept der Stadt Birstadt 2020
Nichtlebensmittel mit Ausnahme von Drogerieartikeln, Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie Tiernahrung

*kx GemaR Einordnung in der ,Birstadter Liste” 2020

Empfehlungen zu Bebauungspldnen an den Nahversorgungsstandorten in der Stadt Biirstadt

GMA-Empfehlung fiir Anderung des Bebauungsplans

Sondergebiet SO mit Zweckbestimmung Lebensmittel-
discounter einschlieRlich evtl. Backshop oder Café,
insgesamt max. 1.200 m? VK

davon max. 960 m? Nahrungs- und Genussmittel,

max. 120 m? VK Nonfood-ll-Sortimente** insgesamt,
davon jeweils max. 20 m? VK Schreibwaren, Zeitschriften
und Haushaltswaren; jeweils max. 40 m? VK Spielwaren,
Textilien, Schuhe, Elektrowaren, Geschenk- und Dekorati-
onsartikel

SO 1:
e Einzelhandel bis insgesamt max. 2.100 m? VK,
zuldssig sind folgende Sortimente:
- Textilien bis max. 540 m? VK
- Schuhe bis max. 350 m? VK
- Mébel/Einrichtungen bis max. 650 m? VK
- sonstige innenstadt- und nahversorgungsrelevante
Sortimente jeweils max. 200 m? VK, in Summe
max. 500 m?
- nichtzentrenrelevante Sortimente*** bis max. 800
m? VK
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Tabelle 7:

Nahversorgungs-
standort*

Nord (Fachmarkt-
zentrum ,Am Bib-
liser Pfad”)

Einschlagiger Be-
bauungsplan

Am Bibliser Pfad
2. Teilabschnitt
(Fortsetzung)

Derzeitige Festlegung im Bebauungsplan
fiir den Nahversorgungsstandort*

SO 2:
e Einzelhandel bis insgesamt max. 3.000 m? VK,
zulassig sind folgende Sortimente:

- Textilien/Schuhe bis max. 750 m? VK und zusétz-
lich Randsortimente (z. B. Heimtextilien, Aktions-
ware) bis max. 180 m? VK

- Heimtierbedarf bis max. 520 m? VK

- Lebensmittel bis max. 830 m? VK

- Discountmarkt ohne Sortimentsschwerpunkt bis
max. 500 m? VK

- ausnahmsweise andere Sortimente bis max. 800
m?2 VK

SO 3:

SB-Warenhaus mit integrierten Ladengeschaften
insgesamt max. 3.000 m? VK,

davon integrierte Ladengeschifte jeweils max. 200 m2 VK

Nahversorgungsstandort gemal Ausweisung im Einzelhandelskonzept der Stadt Burstadt 2020

** Nichtlebensmittel mit Ausnahme von Drogerieartikeln, Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie Tiernahrung

ok GemaR Einordnung in der ,Birstadter Liste” 2020

Empfehlungen zu Bebauungsplanen an den Nahversorgungsstandorten in der Stadt Birstadt (Fortsetzung)

GMA-Empfehlung zur Anderung des Bebauungsplans

SO 2:
e Einzelhandel bis insgesamt max. 3.000 m? VK,
zulassig sind folgende Sortimente:
- Textilien/Schuhe bis max. 750 m? VK
- Heimtierbedarf bis max. 520 m? VK
- Lebensmittel bis max. 830 m? VK
- Drogeriewaren bis max. 800 m? VK
- weitere innenstadtrelevante Sortimente*** bis
max. 680 m? VK
- nichtzentrenrelevante Sortimente*** bis max. 800
m?2 VK

SO 3:

Lebensmittelvollsortimenter mit darin integrierten klein-
flachigen Ladengeschiften, insgesamt max. 3.000 m? VK,
davon im Lebensmittelvollsortimenter Nonfood-Rand-
und Nebensortimente bis max. 300 m?2 VK,

zuldssig sind Gartenbedarf, Haushaltswaren, Wasch- und
Putzmittel, Drogerieartikel, Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitungen, Zeitschriften

davon integrierte Ladengeschéafte jeweils max. 200 m? VK
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Tabelle 7:
Nahversorgungs- | Einschladgiger Be-
standort* bauungsplan

Ost (Lebensmittel-  Sondergebiet
markt) Einzelhandel
Biirstadt-Ost

Derzeitige Festlegung im Bebauungsplan

fiir den Nahversorgungsstandort

Sondergebiet mit Zweckbestimmung nicht-groRflachiger
Einzelhandel der wohnungsnahen Grundversorgung

Empfehlungen zu Bebauungsplanen an den Nahversorgungsstandorten in der Stadt Birstadt (Fortsetzung)

GMA-Empfehlung zur Anderung des Bebauungsplans

Sondergebiet SO mit Zweckbestimmung Lebensmittel-
discounter einschlieRlich evtl. Backshop oder Café,
insgesamt max. 1.200 m? VK

davon max. 960 m? Nahrungs- und Genussmittel,

max. 120 m? VK Nonfood-ll-Sortimente** insgesamt,
davon jeweils max. 20 m? VK Schreibwaren, Zeitschriften
und Haushaltswaren; jeweils max. 40 m? VK Spielwaren,
Textilien, Schuhe, Elektrowaren, Geschenk- und Dekorati-
onsartikel

Stidwest (Lebens- | Die Lachner e Sondergebiet SO mit Zweckbestimmung Lebensmit- @ Sondergebiet SO 1 mit Zweckbestimmung Lebensmit-

mittelmarkte telvollsortimenter bis max. 2.000 m2 VK einschlieBlich telvollsortimenter einschlieRlich evtl. Backshop oder
evtl. Backshop oder Café, Café, insgesamt max. 2.000 m? VK
davon Nonfood-Rand- und Nebensortimente bis max. davon Nonfood-Rand- und Nebensortimente bis max.
200 m? VK, zulissig sind Gartenbedarf, Haushaltswa- 200 m? VK, zulassig sind Gartenbedarf, Haushaltswa-
ren, Wasch- und Putzmittel, Drogerieartikel, Schreib- ren, Wasch- und Putzmittel, Drogerieartikel, Schreib-
waren, Schulbedarf, Zeitungen, Zeitschriften; waren, Schulbedarf, Zeitungen, Zeitschriften
weitere Sortimente ausnahmsweise zuldssig e Mischgebiet wie bisher

o Mischgebiet: e Gewerbegebiet wie bisher (aufSer Lidl-Areal)
mit Ausschluss von Bordellen, Peep-Shows, Swinger- e  Fiir das Areal des Lidl-Marktes:
Clubs, Spielhallen oder vergleichbaren Nutzungen, Sondergebiet SO 2 mit Zweckbestimmung Lebensmit-
Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Vergnligungsstat- teldiscounter einschlieBlich evtl. Backshop oder Café,
ten und zentrenrelevantem Einzelhandel, ausgenom- insgesamt max. 1.200 m? VK
men Selbstvermarktung davon max. 960 m? Nahrungs- und Genussmittel,
e Gewerbegebiet: max. 120 m? VK Nonfood-ll-Sortimente** insgesamt,
Ausschluss von Bordellen, Peep-Shows, Swinger- davon jeweils max. 20 m? VK Schreibwaren, Zeitschrif-
Clubs, Spielhallen oder vergleichbaren Nutzungen, ten und Haushaltswaren; jeweils max. 40 m? VK Spiel-
zentrenrelevantem Einzelhandel, ausgenommen waren, Textilien, Schuhe, Elektrowaren, Geschenk-
Selbstvermarktung und Dekorationsartikel
* Nahversorgungsstandort gemall Ausweisung im Einzelhandelskonzept der Stadt Birstadt 2020
*x Nichtlebensmittel mit Ausnahme von Drogerieartikeln, Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie Tiernahrung

Quelle: Stadt Blrstadt / GMA-Bearbeitung 2020
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5. Umsetzungsempfehlungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Biirstadt erar-
beitet. Um eine Verbindlichkeit dieses sog. informellen Planungsinstruments herzustellen, sind

folgende Schritte zu empfehlen:

1. Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts durch den Stadtrat als Teil eines stadtebau-
lichen Entwicklungskonzepts gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, in Verbindung mit dem zu
Grunde liegenden Einzelhandelsgutachten. Kiinftig gilt dann das Einzelhandelskonzept als
Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten, seine Festlegungen sind bei der Auf-

stellung von Bebauungsplanen zu beachten.
MaRgebliche Punkte hierbei sind:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Birstadt fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung
= Grundsdtze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
= Sortimentskonzept (,Blrstadter Liste 2020“)

= Standortkonzept mit Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-

reichs Innenstadt sowie der drei Nahversorgungsstandorte

2. Planungsrechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung: Die Standortempfehlun-
gen sind in Baurecht umzusetzen, entweder durch Anpassung von bestehenden Bebau-
ungspldanen oder durch Erstellung neuer Bebauungsplane. Dabei sollen individuelle Fest-
setzungen durch einheitliche Sortimentslisten (differenziert nach zentrenrelevanten und
nichtzentrenrelevanten Sortimenten) ersetzt werden. Es ist auf eine einheitliche Verwen-
dung der Festsetzungen sowie auf Anwendung der Randsortimentsregel zu achten, jeweils
auf Basis der aktuellen Biirstadter Sortimentsliste und einer einheitlichen Verkaufsflachen-

Definition. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend anzupassen.

Vor allem der zentrale Versorgungsbereich ist bauleitplanerisch abzusichern, um mit der
raumlichen Festlegung auch gegeniber Dritten eine Bindungswirkung (und somit die an-

gestrebte Schutzwirkung fur die Innenstadt) zu erreichen.

Im unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB neue Festsetzungsmoglich-
keiten. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich unerwiinschten Standorten
eine Einzelhandelsentwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Biirstadt entgegensteht. Fiir die Begriindung ist das fortgeschrie-

bene und vom Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept zu verwenden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Biirstadt gilt so lange, bis eine erneute Uberpriifung der Rah-
menbedingungen und Standortstrukturen erforderlich wird (spatestens nach 10 Jahren). Dann

sollten eine Fortschreibung und ein entsprechend gednderter Beschluss erfolgen.
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VI. Einordnung von vorliegenden Erweiterungsplanungen

1. Geplante Erweiterung Lidl am Standort Weidenweg 2

Der Lebensmittelmarkt Lidl verfligt am Standort Weidenweg 2 in seiner aktuellen GroRe tber
eine Verkaufsfliche von 1.000 m2. Der Bestandsstandort liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Die Lichner” 4. Anderung, der fiir das Areal 1.100 m? Verkaufsfliche zul3sst. Die Firma
Lidl mochte ihre Filiale nun modernisieren und, auf dem Grundsttick bleibend, das Marktgebdude
komplett zuriickbauen und mit einer kiinftigen GréRe von max. 1.200 m? VK neu errichten. Hier-
fir soll der Bebauungsplan in ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Discounter” und einer
Verkaufsflaichenobergrenze von 1.200 m? gedndert werden. Das Vorhaben fiihrt somit faktisch
zu einer VergréRerung des Verkaufsflaichenbestands von 200 m? VK (+ 20 %), mit Blick auf den

bisherigen Bebauungsplan dagegen nur zu einer VergréBerung um 100 m2 VK (9,1 %).

In einer Auswirkungsanalyse der GMA vom 28.11.2019 wurde festgestellt, , dass flr den geplan-
ten Neubau der Biirstadter Lidl-Filiale auf dem bisherigen Grundstiick am Weidenweg 2 auch in
der beabsichtigten GréRBenordnung von zukiinftig 1.200 m? VK keine wesentlichen negativen
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen abzusehen sind. Eine Gefahr-
dung der Nahversorgungsstrukturen in Blrstadt oder den umliegenden Stadten und Gemeinden
infolge der geplanten Modernisierung und VergroRerung des Lidl- Markts kann verneint werden.
Urséachlich daftr ist, dass es sich bei dem Vorhaben um einen bereits langjahrig am Standort in
Burstadt vorhandenen Markt handelt, der lediglich um ca. 200 m? VK vergroRert wird, dessen
Sortimentsstruktur aber unverdndert bleibt.“** Aus dem Modernisierungsvorhaben ergebe sich
nach Abzug der Umsatze im Bestandsmarkt lediglich ein zusatzlicher Umsatzanteil von max. 0,6
—0,7 Mio. € (davon ca. 0,5 - 0,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,1 Mio. € Nonfood).

Eine erganzende Stellungnahme der GMA vom 25.02.2020 zeigte, dass auch von den bei Lidl an-
gebotenen Randsortimenten keine erheblichen Auswirkungen auf Anbieter in der Biirstadter In-
nenstadt zu erwarten seien. Angebotstiberschneidungen zwischen den Anbietern in der Innen-
stadt und Lidl traten allenfalls bei Schreibwaren und Zeitschriften ein. Um etwaige Gefdahrdungen
der Innenstadt vollstédndig auszuschlieBen (etwa im Fall eines kiinftigen Sortiments- oder Betrei-
berwechsels am Lidl-Standort), sei eine Begrenzung der Angebotsflachen fiir Zeitschriften und

Schreibwaren als stidndige Randsortimente auf jeweils 20 m? VK denkbar.

Der Vorhabenstandort von Lidl ist in der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
Birstadt als Teil des Nahversorgungsstandorts Siidwest ausgewiesen. Fiir eine optimale flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur in Birstadt soll dieser wohngebietsnahe Standort erhalten

bleiben. Hierzu sind auch bestandsorientierte Modernisierungen grundsatzlich denkbar.

44 Quelle: GMA: Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lidl-Lebensmittelmarkts in Birstadt,

Ludwigsburg 2019, S. 38.
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2. Geplante Erweiterung / Objektverlagerung Rossmann am Standort MainstralRe 135

Der Drogeriemarktbetreiber Rossmann ist derzeit der einzige Fachanbieter von Drogeriewaren in
Biirstadt; er ist seit vielen Jahren im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” an der Mainstrafte 135
ansassig. Der bisherige Standort ist im geltenden Bebauungsplan ,,Am Bibliser Pfad 2. Teilab-
schnitt” als Sondergebiet ,SO1“ ausgewiesen, wo Drogerien bis 600 m? VK zulissig sind. Geplant
ist nun eine Verlagerung des Drogeriemarktes innerhalb des Fachmarktzentrums in das Gebaude
MainstraRe 131 und eine damit einhergehende Erweiterung auf von ca. 750 m? VK. Das Vorha-

ben fiihrt also bei dem Drogeriemarkt zu einer VergroRerung um 150 m? VK (+ 25 %).

Zu dem Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben wurde von der GMA am 03.04.2020 eine Aus-
wirkungsanalyse vorgelegt. Diese ergab, dass von dem Vorhaben keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit der Versorgungslagen
im Untersuchungsraum zu erwarten seien®. Die Umsatzprognose der GMA fiir den erweiterten
Markt ergab ca. 3,6 Mio. € (davon ca. 2,8 Mio. € mit Drogeriewaren, ca. 0,4 — 0,5 Mio. € mit dem
Randsortiment Nahrungs- und Genussmittel und weitere ca. 0,3 — 0,4 Mio. € mit sonstigen Rand-
sortimenten). Der sich nach Abzug der Bestandsumsatze ergebende Zusatzumsatz (als Folge der
Verlagerung und Erweiterung) betrage ca. 0,4 Mio. €, davon ca. 0,3 Mio. € mit Drogeriewaren,
weniger als 0,1 Mio. € mit Nahrungs- und Genussmitteln und weniger 0,1 Mio. € mit sonstigen

Randsortimenten.

Der Zielstandort gehort laut Bebauungsplan ,,Am Bibliser Pfad 2. Teilabschnitt” zum Bereich
»,502“, wo eigentlich kein Drogeriemarkt vorgesehen ist. Der Bebauungsplan enthalt jedoch eine
Offnungsklausel, wonach im Sondergebiet ,SO 2“ ,,ausnahmsweise im Sinne des § 31 BauGB ...
im Rahmen der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsfliche andere Sortimente bis jeweils max.
800m? Verkaufsflache zulssig [sind], sofern keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)
BauNVO entstehen”. Da der Drogeriemarkt am neuen Standort unter 800 m? VK bleibt und die
o. g. Auswirkungsanalyse keine Belege fiir wesentliche negative Auswirkungen auf das stadtebau-
liche Geflige und die Funktionsfahigkeit der Versorgungslagen im Untersuchungsraum erbrachte,

liegen die Voraussetzungen fiir die ausnahmsweise Zulassigkeit vor.

Der Vorhabenstandort von Rossmann liegt in der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts Biirstadt innerhalb des Nahversorgungsstandorts Nord. Nahversorgungsstandorte sol-
len gesichert werden, um in Biirstadt eine optimale flichendeckende Nahversorgungsstruktur zu
erhalten und ein qualifiziertes Angebot insbesondere von Lebensmitteln und Drogeriewaren be-
reitzustellen. Im Rahmen dessen sind bestehenden Anbietern von Lebensmitteln und Drogerie-
waren an Nahversorgungsstandorten auch bestandsorientierte Modernisierungen zuzubilligen,

sofern hiervon keine Gefdhrdungen des zentralen Versorgungsbereichs ausgeldst werden.

45 Vgl. GMA: Auswirkungsanalyse zur Verlagerung eines Rossmann-Drogeriemarktes innerhalb der Stadt

Birstadt, Ludwigsburg 2020, S. 33 und S.36.
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3. Geplante Erweiterung Aldi am Standort MainstraBe 133

Im Fachmarktzentrum ,,Am Bibliser Pfad” verfligt der Aldi-Markt an seinem Bestandsstandort an
der MainstraBe 133 Uber eine aktuelle Verkaufsflache von ca. 979 m?. Der Betreiber mochte nun
seinen Markt durch einen Anbau auf eine kinftige Verkaufsflache von ca. 1.248 m? VK erweitern.
Die Erweiterung umfasst also ca. 269 m? VK (+ 27,5 %). AuRerdem bedingt das Vorhaben eine
geringe Uberschreitung des Baufensters nach Siiden hin. Eine Sortimentsausweitung soll mit dem

Vorhaben aber nicht einhergehen.

Am Vorhabenstandort gilt der Bebauungsplan ,,Am Bibliser Pfad 1. Teilabschnitt”, der hier ein
sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,,Verbrauchermarkt” sowie eine maximale Grund-

fliche von 1.600 m? ausweist.

Fir die Planung wurde am 04.05.2020 eine Auswirkungsanalyse von Stadt+Handel vorgelegt. Da-
rin wird fur das Erweiterungsvorhaben von einer zusatzlichen Umsatzleistung in Hohe von ca. 2,3
— 2,8 Mio. € (davon ca. 1,8 — 2,2 Mio. € fiir Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,2 — 0,3 Mio. €
fur Nonfood-Randsortimente) ausgegangen. Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Schluss,
dass ,,das Vorhaben ... konform zu den wesentlichen Zielsetzungen des [Einzelhandelskonzepts]
Birstadt 2009 [sei] bzw. ... diesen nicht entgegen[stehe]. Stadtebaulich negative Auswirkungen
auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten vorhandener und/oder geplanter
zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere die des Innenstadtzentrums Biirstadt sowie auf
die Nahversorgungsstrukturen in den sonstigen Lagen in Biirstadt und den Umlandkommunen

im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO [seien] von dem Planvorhaben nicht zu erwarten.

Der Bestandsstandort von Aldi liegt gemaR der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts Birstadt im Nahversorgungsstandort Nord. Nahversorgungsstandorte sollen gesichert
werden, um in Blirstadt eine optimale flichendeckende Nahversorgungsstruktur zu erhalten und
ein qualifiziertes Angebot insbesondere von Lebensmitteln und Drogeriewaren bereitzustellen.
Im Rahmen dessen sind bestehenden Anbietern von Lebensmitteln und Drogeriewaren an Nah-
versorgungsstandorten auch bestandsorientierte Modernisierungen zuzubilligen, sofern hiervon

keine Gefdhrdungen des zentralen Versorgungsbereichs ausgelost werden.

4, Geplante Erweiterung Netto am Standort Forsthausstrafle 1

An der ForsthausstralRe 1 in der Gemarkung Riedrode betreibt die Firma Netto Marken-Discount
(in diesem Bericht Netto) genannt), seit dem Jahr 2011 einen Lebensmittelmarkt; auRerdem ist
eine Shopflache im Gebadude an eine eigenstandige Backereifiliale vermietet. Am Standort gilt der
Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Birstadt-Ost“, der hier ein sonstiges Sondergebiet

a6 Quelle: Stadt+Handel: Stadtebauliche Auswirkungsanalyse flr die geplante Erweiterung eines Aldi-Sid-

Marktes in Biirstadt, MainstraBe 133, Dortmund/Karlsruhe 2020, S. 37.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

81



Fortschreibung Einzelhandelskonzept Birstadt 2020

mit der Zweckbestimmung ,,nicht-grol3flachiger Einzelhandel der wohnungsnahen Grundversor-
gung” mit einer maximal zul3ssigen Geschossflache von 1.200 m? ausweist. Zul3ssig ist dort ,,woh-
nungsnahe Grundversorgung” (hier der Lebensmittelmarkt) bis zu 800 m? VK, auBerdem ein

Backshop mit einer Verkaufsflache von bis zu 50 m2.

Geplant ist nun, durch einen Anbau die Grundfldche auf ca. 1.290 m? und die Verkaufsfliche des
Netto-Marktes im Gebdude auf ca. 955 m? (zzgl. Backshop) zu erweitern. Das Vorhaben bedeutet
also eine VergréBerung der genehmigten Verkaufsflichen um 155 m? VK (+ 19 %). AuRerdem
erfordert die Planung eine geringfiigige Verschiebung des Baufensters nach Westen hin. Die

Zweckbestimmung ,,wohnungsnahe Grundversorgung” bleibt erhalten.
Zu dem Vorhaben liegt bisher keine Auswirkungsanalyse vor.

Zu dem Standort ist zunachst festzuhalten, dass es sich dabei um einen Bestandsstandort fiir nah-
versorgungsrelevante Nutzungen handelt (Lebensmittelmarkt mit integriertem Backshop), der in
der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Birstadt als Nahversorgungsstand-
ort Ost fungiert. Nahversorgungsstandorte sollen gesichert werden, um in Biirstadt eine optimale
flichendeckende Nahversorgungsstruktur zu erhalten und ein qualifiziertes Angebot insbeson-
dere von Lebensmitteln und Drogeriewaren bereitzustellen. Im Rahmen dessen sind bestehen-
den Anbietern von Lebensmitteln und Drogeriewaren an Nahversorgungsstandorten auch be-
standsorientierte Modernisierungen zuzubilligen, sofern hiervon keine Gefahrdungen des zent-

ralen Versorgungsbereichs ausgelost werden.

Das Grundstiick des Netto-Marktes liegt zwar in einer Scharnierposition am Rand eines Gewer-
begebietes, wird aber mit der bevorstehenden Bebauung des 6stlich und stidlich angrenzenden
Freizeitkicker-Geldandes an zwei Seiten unmittelbar an Wohnnutzungen angrenzen. Mithin ist
eine Anpassung an das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot gegeben. Offensichtlich liegt der
Standort aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, sodass das siedlungsstruk-

turelle Integrationsgebot nicht gewahrt werden kann.

Das Betreiberunternehmen Netto zielt mit dem Vorhaben nicht auf eine Erweiterung der Ange-
botspalette sondern lediglich auf eine Vergréerung der Verkehrs- und Gangflachen und eine
Entzerrung der Regale und Warentrager, um so den Markt fiir die Kunden grofRziigiger und an-
sprechender zu gestalten und ihn 6konomischer bewirtschaften zu kénnen. Damit soll die Filiale
in Birstadt an die konzernweite Standards der Ladeneinrichtung angepasst werden. Mit einer
VergroRerung um ca. 155 m? VK handelt es sich jedenfalls um eine maRvolle Erweiterung. Da sich
am grundlegenden Angebotskonzept des pragenden Anbieters am Standort, Netto, und am Sor-
timentsspektrum dieses Filialisten mit seinen standardisierten Sortimenten nichts dndern wird,
ist von einem bestandserhaltenden Modernisierungsvorhaben zu sprechen. Absehbar wird da-
mit, dass das Vorhaben selbst nur zu einer geringen zusatzlichen Umsatzleistung fiihren wird.

Setzt man fiir den Netto-Markt in seiner kiinftigen GroRe von ca. 955 m? VK eine betreiberiibliche
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Fliachenproduktivitdt von 4.250 € je m? VK*’ an, errechnet sich fiir den erweiterten Markt eine
Umsatzprognose von insgesamt ca. 4,0 — 4,1 Mio. €. Von dieser werden nach gutachterlicher Ein-
schatzung — vor dem Hintergrund der 6rtlichen und Uberortlichen Wettbewerbssituation fiir den
Netto-Markt sowie der Lage und verkehrlichen Erreichbarkeit des Mikrostandorts — mindestens
85 % von Kunden aus der Standortkommune Birstadt stammen. Das Kongruenzgebot wird somit

gewahrt, ebenso wie das Zentralitdtsgebot im Mittelzentrum Biirstadt.

Von der Umsatzerwartung sind ca. 0,4 Mio. € als zusatzliche Umsatzleistung zu veranschlagen,
die nach Abzug des Bestandsumsatzes aus dem Modernisierungsvorhaben resultiert. Von dieser
entfallen ca. 0,3 — 0,4 Mio. € auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel, auf Nonfood-
Randsortimente weniger als 0,1 Mio. €. Aus diesen geringen Umsatzzuwachsen sind keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen des ortlichen Nahversorgungsgefiiges, der Anbieter in der Bir-
stadter Innenstadt oder von strukturpragenden Anbietern in umliegenden zentralen Orten zu er-
warten. Die aus den Umsatzzuwachsen resultierenden Umverteilungswirkungen zu Lasten ande-
rer Anbieter werden ganz (iberwiegend auf die Systemwettbewerber Aldi, Penny und Lidl entfal-
len, die als leistungsstarke Anbieter von den geringen Umsatzverlusten keinesfalls in ihrem Be-
stand gefdahrdet werden. Zu Lasten von Lebensmittel-Anbietern in der Innenstadt (u. a. Edeka)
werden max. 0,1 Mio. € entfallen. Als Umverteilungsquote errechnet sich hieraus ein Durch-
schnittswert von unter 1 %. Wesentliche Beeintrachtigungen des Anbieterbestands oder der Ent-
wicklungsmoglichkeiten der Innenstadt sind hieraus nicht abzuleiten. Insgesamt sind also aus der
beabsichtigten verhaltnismaRig geringen Erweiterung um 155 m? VK keine Verletzungen des Be-
eintrachtigungsverbots zu erwarten. Die bestehenden Versorgungsstrukturen und stadtebaulich
besonders geschiitzten Versorgungsbereiche werden nicht gefahrdet. Vielmehr dient das Vorha-
ben dem Erhalt einer flichendeckenden Nahversorgungsstruktur mit leistungsfahigen Lebens-
mittelmarkten und tragt an seinem wohngebietsnahen Standort im Osten der Kernstadt (bzw. im
Westen von Riedrode) dazu bei, zusatzliche Fahrten mit dem Pkw zum Lebensmitteleinkauf zu
reduzieren. Wie oben dargelegt, befindet sich das Vorhaben damit auch im Einklang mit den

Zielsetzungen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Biirstadt.

Moglich sind kiinftig weitere Umsatzzunahmen, die aus Zunahmen der Wohnbevélkerung im
Nahumfeld herriihren. Hierzu ist auf die Planungen der Stadt Birstadt zu verweisen, das 6stlich
und suidlich an den Netto-Standort angrenzende ,Freizeitkicker-Geldande” sowie den Beethoven-
platz (ca. 650 m entfernt vom Netto-Markt) durch Geschosswohnungsbau neu zu belegen. Der-
zeit liegen allerdings keine belastbaren Informationen zu den Bebauungsdichten an den beiden
vorgesehenen neuen Wohnstandorten vor. In jedem Fall waren die damit verbundenen Umsatz-
ausweitungen bei Netto jedoch unschéadlich fiir die Versorgungsstruktur; sie sind vielmehr als Be-

leg fur die Notwendigkeit des Erhalts dieses Nahversorgungsstandorts zu sehen.

4 Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020, Bergisch Gla-

dbach 2019, S. 31; Angaben fiir 2018.
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5. Vergleichende Bewertung der einzelnen Vorhaben

In den vorangegangenen Abschnitten wurde deutlich, dass von den vier vorliegenden Erweite-
rungsvorhaben jedes fiir sich genommen unschadlich fir die Versorgungsstruktur von Birstadt
ist. Allerdings kénnten verstarkende Effekte auftreten, insbesondere durch die drei Lebensmit-
telmaérkte (Aldi, Lidl, Netto), aber auch im Fachmarktzentrum Am Bibliser Pfad, wo die beiden
umfangreichsten Erweiterungsvorhaben geplant sind (Aldi, Rossmann). Hierbei sind insbeson-
dere die moglichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu priifen, nicht nur weil diese als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen ist sondern auch weil der dortige Lebensmittelmarkt von den
Erweiterungsvorhaben der drei Konkurrenten Aldi, Lidl und Netto besonders betroffen sein

konnte.

Zur Bewertung der Sortimentsiiberschneidungen der Bestandsmarkte mit der Innenstadt werden

zundachst die verschiedenen Betreiberkonzepte der o. g. Vorhaben untersucht (vgl. Abb. 21).

Aus Sicht der Stadt Biirstadt, aber auch der Gbergeordneten Planungstrager, soll sichergestellt
werden, dass die Sortimentsiiberschneidungen und damit die Wettbewerbswirkungen gegen-
Uber der Innenstadt moglichst gering gehalten werden. Aus der Abbildung 22 wird deutlich, dass
insbesondere die Anbieter am Einkaufsschwerpunkt Am Bibliser Pfad (Aldi und Rossmann) Uber-

schneidungen mit Betrieben in der Blrstadter Innenstadt haben.

Dagegen weisen die beiden in der Nahe von Wohnquartieren befindlichen Lebensmittelmarkte
Lidl und Netto eine starker ausgepragte Nahversorgungsfunktion auf, insbesondere auch des-
halb, da sie kaum Uberlappungen ihrer fuRlidufigen Einzugsgebiete mit denen anderer Lebens-
mittelmarkten aufweisen und daher wertvolle Elemente der raumlichen Nahversorgungstruktur
bilden. Zum Netto-Markt ist zu bemerken, dass sich hier die Nahversorgungsfunktion durch die

geplante Bebauung des angrenzenden Freizeitkicker-Geldandes mittelfristig noch verbessern wird.

Der Rossmann-Markt im Einkaufszentrum Am Bibliser Pfad nimmt allerdings eine herausragende
Funktion innerhalb der Birstadter Versorgungsstruktur ein, da es sich bei ihm um den einzigen
Drogeriefachanbieter am Ort handelt. Zugleich tragt er auch zur Profilierung des Mittelzentrums
Birstadt bei. Dem Erhalt bzw. der Modernisierung des Drogeriefachmarkts kommt somit die

hochste Prioritét zu.

Bei den drei Lebensmittelmarkten liegen vergleichsweise austauschbare Angebotskonzepte vor.
Hier sind vor allem die Standorte der einzelnen Markte zu betrachten. Dariiber hinaus sind jedoch
auch die Leistungsfahigkeiten und die Hohe der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte in-
folge der geplanten Erweiterungen zu beachten. So ist denkbar, dass bei Addition der drei Vorha-
ben Auswirkungen auf den Innenstadt-Bestand nicht mehr vollstandig ausgeschlossen werden

konnen.
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Abbildung 21: Charakterisierung der vorhandenen Lebensmittelmarkte in Biirstadt
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Abbildung 22:  Vergleich der vorliegenden Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Ver-
sorgungsfunktion und Sortimentsiiberschneidungen mit Anbietern im
zentralen Versorgungsbereich von Biirstadt
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GMA-Zusammenstellung 2020

Hingegen sind Beeintrachtigungen der Nahversorgungsstruktur auch bei einer gleichzeitigen Er-
weiterung aller drei Lebensmittelmarkte nicht zu erwarten, da an jedem der drei Nahversor-
gungsstandorte im Stadtgebiet eine Erweiterung eines Lebensmittelmarktes vorgesehen ist und
die Umverteilungswirkungen in erster Linie konkurrierende Lebensmittel-Discounter in Birstadt

betreffen.

6. Kumulierte Betrachtung der Erweiterungsplanungen und Fazit

Fir eine Prognose der zu erwartenden Auswirkungen der Erweiterungsvorhaben der drei Lebens-
mittelmarkte werden die Ergebnisse der Auswirkungsanalysen den drei Vorhaben mit den prog-
nostizierten Mehrumsatzen und den daraus resultierenden Umverteilungswirkungen innerhalb

von Birstadt in der folgenden Tabelle 8 gegeniibergestellt.

In der Kumulation errechnet sich im Nahrung-und Genussmittelbereich eine Umverteilungs-
quote von ca. 6 — 7 % zu Lasten von Anbietern in der Biirstadter Innenstadt. Die Umsatzverluste
werden ganz Uiberwiegend den dortigen Lebensmittelmarkt Edeka an der Wilhelminenstralle be-
treffen. Dieser wurde zwar vor wenigen Jahren modernisiert und kann zudem auf ein ,eigenes”
Einzugsgebiet ohne groRere Uberschneidungen mit denen anderer Lebensmittelméarkte zuriick-

greifen, jedoch weist er gegeniiber den Ubrigen Lebensmittelmarkten in Birstadt doch einen
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splrbaren GroRenunterschied auf. Eine Bestandsgefahrdung kann hieraus zwar nicht unmittel-
bar geschlussfolgert werden, jedoch ist eine Beeintrachtigung der zukiinftigen Entwicklungspo-

tenziale dieses Sortiments im zentralen Versorgungsbereich nicht ganz auszuschlieBen.

Zu empfehlen ist deshalb eine Beschrankung der zukiinftigen Verkaufsflachen aller Lebensmit-

teldiscounter auf jeweils maximal 1.200 m? VK?8,

Tabelle 8: Auswirkungen der geplanten Erweiterungen von Lebensmittelmarkten in

Biirstadt
Vorhaben Aldi Lidl Netto Summe**
Kiinftige Verkaufsflache 1.248 m? 1.200 m?2 955 m? 3.403 m?
. . 269 m? 100 m? 155 m? 474 m?
Erweiterung (Verkaufsflache) (+27 %) (+9%) (+19 %) (+16 %)

Mehrumsatz durch Vorhaben

. % 2,3-2,8Mio.€ 0,6-0,7 Mio. € 0,4 Mio. € 3,3-3,8 Mio. €
(insgesamt)

- davon Nahrungs-und Genuss- -y 3, 5 pio, € 0,5-0,6Mio. € 03-0,4Mio.€ 2,7-3,1Mio. €

mittel*
Umverteilung Gesamtstadt 4-6% 1% <1% 6-8 %**
Umverteilung Innenstadt* 4% 1-2% <1% 6-7%
... davon Nonfood* 0,5 Mio. € 0,1 Mio. € <0,1Mio.€ 0,6-0,7 Mio. €
:\r:ldelicl:i::set:g;ichtigungen keine keine keine denkbar
* gemaR vorliegenden Auswirkungsanalysen flr Vorhaben Aldi und Lidl bzw. gutachterlicher Einschatzung

des Vorhabens Netto in diesem Bericht

*k ohne Berlicksichtigung von gegenseitigen Kannibalisierungseffekten von Aldi, Lidl und Netto

GMA-Zusammenstellung 2020

Im Nonfoodbereich kdnnten in der Innenstadt Fachanbieter von Schreib-und Spielwaren, Texti-
lien, Elektrowaren oder Floristik durch die zeitgleichen Modernisierungen der drei Lebensmittel-
discounter mit ihren entsprechenden Randsortimenten beeinflusst werden. Dies betrifft insbe-
sondere Aldi und Lidl, da Netto nur ein eingeschrdnktes Randsortimentsangebot aufweist und

auch weniger ausgepragt auf Aktionswaren ausgerichtet ist.

Um solche Beeintrachtigungen vollstandig ausschlieRen zu kdnnen, sind die Randsortimente bei
allen Lebensmitteldiscountern zu begrenzen. Als festzuschreibende Obergrenzen fiir die standi-
gen Randsortimente Schreibwaren, Zeitschriften und Haushaltswaren empfiehlt sich ein Wert
von jeweils 20 m? VK*. Bei Spielwaren, Textilien, Schuhen, Elektrowaren, Geschenk- und Deko-
rationsartikeln, die auch von Aldi und Lidl nicht standig sondern nur im Rahmen von periodisch

wechselnden Aktion waren offeriert werden, sollte die Obergrenze bei jedem Betrieb auf jeweils

48 Dies entspricht dem Wert, der im Regionalplan Siidhessen fir Lebensmitteldiscounter als Anhaltswert

genannt wird, bis zu dem eine Raumvertraglichkeit in integrierten Lagen angenommen werden kann.

49 Abgeleitet aus der sehr kleinteiligen Struktur innerhalb der Biirstadter Innenstadt sowie der geringen

Grole eines typischen Fachgeschafts flr diese Sortimente.
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40 m? VK festgelegt werden, bei einer gleichzeitigen Begrenzung des Nonfood-lI-Sortiments®

(inkl. hierzu gehérige Randsortimente) auf insgesamt maximal 120 m?2 VK.

Die vorgenannten Empfehlungen fiihren dazu, dass zunachst nur Netto und Lidl die von lhnen
vorgesehenen Erweiterungen in voller GréRe vollziehen kénnen. Das Erweiterungsvorhaben von
Aldi wird hingegen nur in verringerter GroRe durchgefiihrt werden kénnen, damit der Angebots-
bestand und die Entwicklungsspielrdume des zentralen Versorgungsbereiches von Biirstadt er-
halten bleiben kénnen. Eine solche Priorisierung der Erweiterungsvorhaben der drei Lebensmit-
telmarkte erscheint auch vor dem Hintergrund ihrer unterschiedlichen Stellenwerte innerhalb
der rdumlichen Nahversorgungsstruktur in Blirstadt gerechtfertigt. Zwar hat auch der Aldi-Markt
eine hohe Bedeutung fiir die Nahversorgungsstruktur — dies zeigt bereits seine Zugehorigkeit zum
ausgewiesenen Nahversorgungsstandort Nord — jedoch ist hier durch die Nachbarschaft zu Penny
und Edeka eine gewisse Redundanz gegeben, wihrend Lidl und Netto geringere rdumliche Uber-

lappungen mit anderen Lebensmittelmarkten aufweisen (vgl. Abb. 21).

Zugleich flihren die Modernisierungsmalinahmen dazu, dass das in Birstadt prinzipiell gute An-
gebotsspektrum aus vier Lebensmitteldiscountern, drei Supermarkten und verschiedenen klei-
neren Anbietern erhalten bleibt. Damit kann zugleich die mittelzentrale Versorgungsfunktion der
Stadt unterstiitzt sowie die erhebliche und perspektivisch wachsende Bevolkerungszahlim Stadt-

gebiet adaquat und wohnungsnah versorgt werden.

50 Nichtlebensmittel mit Ausnahme von Drogerieartikeln, Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie Tier-

nahrung.
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Innenstadt (Mainstrale)

Innenstadt (Nibelungenstralle

Einkaufszentrum Bibliser Pfad

REWE-Markt, Die Lachner

Marktplatz mit hoher Aufenthaltsqualitat
Aufwertung des zentralen Verkehrsknotenpunkts
Gute Lebensmittelversorgung in der Innenstadt
Nur noch wenig Einzelhandel in der Mainstrale
Leerstand an der 6stlichen Nibelungenstralie

Sudliche Nibelungenstralle: Aus Einzelhandelssicht keine Lauflage
mehr
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