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Burstadt, Einzelhandelsstrukturgutachten G"A

Vorbemerkung

Im Dezember 2008 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), den Auftrag der Stadt Blrstadt zur Erstellung eines Strukturgutachtens fir den
Einzelhandelsplatz Birstadt.

Ziel des Gutachtens ist es, die Weichen fur die zukunftige Entwicklung des Einzelhandels
in Burstadt zu stellen. Vor dem Hintergrund der Aufnahme Bdirstadts in das Forderpro-
gramm ,Aktive Kernbereiche* sind Empfehlungen fir die weitere Entwicklung und Stéar-
kung der Handelslagen in der Innenstadt von Biirstadt sowie die Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung durch Erarbeitung einer Sortimentsliste bzw. eines Standortkonzeptes
Schwerpunkte des vorliegenden Gutachtens.

Als Grundlage fur die vorliegende Konzeption wurde im Dezember 2008 / Januar 2009
eine Kompletterhebung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Blrstadt sowie der sonsti-
gen Erdgeschossnutzungen und Leerstande in der Innenstadt von Blrstadt durchgefiihrt.
Dartber hinaus erfolgte im Dezember 2008 eine mindliche Befragung von mehr als 300
Passanten an den wichtigsten Einkaufsstandorten sowie eine mindliche Einzelhdndlerbe-
fragung im Januar 2009.

Ferner standen der GMA Daten und Informationen des Statistischen Bundesamtes, des
Statistischen Landesamtes Hessen, der Stadt Burstadt sowie interne Daten der GMA zur
Verfligung. Die Daten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erho-
ben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaftlichen Er-
kenntnissen ausgewertet.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und —findung far
kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Birstadt. Eine
Vervielféltigung und Weitergabe bedarf der schriftlichen Zustimmung der Auftraggeberin
und der GMA.

GMA
Gesellschaft fiur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Mé&rz 2009
BLJ wym
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l. Aufgabenstellung / Rahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Birstadt liegt im Landkreis BergstraBe und setzt sich aus der Kernstadt Bir-
stadt sowie den Ortsteilen Riedrode und Bobstadt zusammen. GemaB Landesentwick-
lungsplan nimmt die Stadt Biirstadt die zentraldrtliche Funktion eines Mittelzentrums wahr.
Burstadt befindet sich in einem dichten Wettbewerbsumfeld mit den nahegelegenen Mit-
telzentren Worms, Lampertheim, Viernheim und Lorsch sowie den nachstgelegenen
Oberzentren Mannheim und Darmstadt.

Mit der Aufnahme der Stadt Biirstadt in das Stadtebauférderprogramm ,Aktive Kernberei-
che in Hessen“ stehen in den kommenden Jahren umfangreiche Foérdermittel zur Verfu-
gung, um die innerstadtische Haupteinkaufslage als Teilbereich des Fdérdergebietes zu
starken. Die vorliegende Untersuchung soll hinsichtlich der Einzelhandelssituation grund-
legende Analyseschritte durchfihren und erste Empfehlungen zur stadtebaulichen und
handelsseitigen Weiterentwicklung der Innenstadt treffen; diese Daten stellen einen Teil-
baustein fUr ein integriertes Handlungskonzept im Rahmen des Programmes ,Aktive
Kernbereiche® dar.

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

. Darstellung und Bewertung der Situation des Einzelhandels in der Stadt Birstadt

" Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels und Ladenhandwerks im ge-
samten Stadtgebiet

" Erhebung komplementarer und zentrenpragender Dienstleistungen sowie von

Leerstanden in den Erdgeschosslagen der Innenstadt

. Befragung der Einzelhandler der Stadt Birstadt
" Passantenbefragung in der Innenstadt Blrstadt und am Fachmarktzentrum Main-
straBBe

. Vergleich der Einzelhandelsentwicklung 2001 - 2008
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. vergleichende Bewertung des Einzelhandels in der Stadt Blrstadt unter Zugrunde-
legung von Kennziffern aus vergleichbaren Stadten

" Berechnung und Prognose des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials fiir die
Jahre 2008 und 2020

. Ermittlung und Bewertung der Marktbedeutung des Einzelhandels in der Stadt
Blrstadt und der Versorgungszentralitat

. Erarbeitung eines Standortkonzeptes (u. a. Abgrenzung der ,zentralen Versor-
gungsbereiche” gem. § 34 BauGB) im Stadtgebiet

. Entwicklung eines Sortimentskonzeptes und Erstellung einer ,Blrstadter Liste” der

zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente

. Empfehlung zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes und zur Starkung der
Innenstadt

. Bewertung mehrerer Planstandorte fur einen Lebensmittelmarkt im Osten der
Kernstadt.

Als Grundlage der vorliegenden Analyse dienen die Daten, die bei einer Gesamterhebung
des Einzelhandels in Birstadt sowie komplementarer Dienstleistungseinrichtungen in den
zentralen Versorgungsbereichen im Dezember 2008 / Januar 2009 ermittelt wurden. Zu-
satzlich wurden 24 Einzelhandelsbetriebe und mehr als 300 Passanten mundlich befragt.
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Abbildung 1: Arbeitsschritte der Einzelhandelsuntersuchung fir die Stadt Burstadt
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2. Wesentliche Tendenzen in der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Entwicklungstendenzen

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

gréBenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.

Neben gesellschaftlichen und demografischen Wandlungsprozessen (u. a. Verschiebung
der Altersstruktur, Trend zu kleineren Familieneinheiten) hat v. a. die Neubewertung von
Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunternehmen Verande-
rungen der Handelslandschaft induziert. Gleichzeitig hat der Anstieg der Mobilitat die
Standortwertigkeit von Einkaufslagen verandert. Die Massenmobilitét zeitigte zahlreiche
Effekte, die auch die Einzelhandelsentwicklung stark beeinflussten. Die Menschen zogen
vermehrt ins Umland von Stadten, hinaus aus den Stadtzentren, so dass sich neben den
klassischen Zentren neue Versorgungslagen entwickelten. Aufgrund einer gewachsenen
Mobilitdt wurden in vielen Fallen dabei auch nicht integrierte, rein autokundenorientierte
Lagen bedeutsam, die auch ausreichende Flache fir den wachsenden Stellplatzbedarf
sowie groBflachige Betriebe boten. Diese neuen umfassenden Einzelhandelsstandorte
beglinstigten die Entwicklung des ,One-Stop-Shopping®, da der Kunde aufgrund eines

breiten und tiefen Sortimentes alle bendtigen Waren an einem Standort findet.

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

um mehr als 10 %.

Mit Bezug auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten waren in den

vergangenen Jahren folgende wesentliche Trends festzustellen:
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. Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevdlkerungsschichten und der Wunsch der
Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen, hat haufig zu einer Absenkung des Quali-
tatsniveaus der Einzelhandelssortimente gefihrt; vielerorts geraten deshalb Anbie-

ter des mittleren Preissegments unter Druck.

" Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier treten
verstarkt Fluktuation und Leerstandsbildung auf. Meist sind 1a-Lagen von die-

ser Entwicklung noch nicht betroffen.

= Die Konzentrationstendenz im Einzelhandel flhrt in Innenstadten vermehrt zur

Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes (Stichwort: Banalisierung).

] Die Warenhauser und der Fachhandel verlieren als Leitbetriebe der Innenstadte
an Boden. An ihre Stelle treten zunehmend Handelsmarken (sog. ,Retail

Brands*), die bundesweit beworben werden.

. Als wirtschaftlich besonders erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich multi-
funktionale Einkaufszentren heraus. lhr Markterfolg griindet sich u. a. auf ein
stringentes Management und gezielte MarketingmaBnahmen sowie attraktive bau-
liche Rahmenbedingungen (Stichworte: Sauberkeit, Sicherheit). Innerstadtische
Einkaufszentren erreichten — flachenbereinigt — in den vergangenen Jahren Um-

satzsteigerungen von bis zu 5 % pro Jahr.

In der Gesamtbetrachtung resultierte der beschriebene Strukturwandel des deutschen
Einzelhandels in einer beachtlichen Verkaufsflachenexpansion. Gleichzeitig stagnierten
die Umsatze nominal und gingen real, d. h. unter Berlcksichtigung des Wertverlustes
durch Inflation, sogar zurtck (vgl. Abb. 2). Durch die disparate Entwicklung von Verkaufs-
flachen und Umsatzen gaben die Produktivititen (= Umséatze je m? VK/Jahr) nach, so
dass die 6konomische Auslastung — v. a. in Branchen, die an kostenintensiven Standorten

wirtschaften — nicht mehr durchgéngig zu gewahrleisten war.
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Abbildung 2: Entwicklung des deutschen Einzelhandelsumsatzes 1998 — 2008
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Quelle: GMA-Darstellung nach EHI 2008, Angaben 2008 Prognosewert

Auch aus diesem Grund war das Verkaufsflachenwachstum im Einzelhandel begleitet von
einem Riuckgang der Betriebszahl. Diese Entwicklung betraf v. a. den Lebensmittelein-
zelhandel. Als Konsequenz ergaben sich immer gréBere Betriebseinheiten. Derzeit haben
die Ladengeschéfte in Deutschland bereits eine DurchschnittsgroBe von ca. 230 m2 VK
erreicht.

Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel war und ist auch die
zunehmende Unternehmenskonzentration. Eine vergleichende Betrachtung der wich-
tigsten Betriebsformen zwischen 1980 und heute zeigt, dass der filialisierte Einzelhandel
seine Marktanteile gegentber dem inhabergefihrten Einzelhandel deutlich ausbauen
konnte und in Zukunft wohl noch weiter ausweiten wird (vgl. Abb. 3). Als Beispiel fur eine
Branche, in der die Betriebs- und Umsatzkonzentration bereits besonders krasse Formen
angenommen hat, lasst sich der Lebensmitteleinzelhandel anfiihren. Derzeit erzielen hier
weniger als 1 % der Unternehmen mehr als zwei Drittel des Branchenumsatzes. Aber
auch im Nichtlebensmittelbereich entféllt bereits Uber 80 % der Umsatzleistung auf nur 10
GroBunternehmen. Trotz dieser Konzentration steigen die Verkaufsflachen im Einzelhan-
del weiter an. So sind die Flachen in Deutschland zwischen den Jahren 2000 und 2007
um 9 — 10 % gestiegen.
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Abbildung 3: Marktanteile der Betriebstypen des Einzelhandels in Deutschland

Veranderung des Marktanteils 2000 — 2005 in Prozentpunkten
4
2,9
3
2,0
2
1
0,3
/™
0 T T T T T T T
01 N - N |
-0,5 -0,4
-1 R
-2
-3
4 3,4
B -9 ) ' — (0] ()] o
[ -— - o () — = ! (0] E
o = 258 2 = 235 52 °
S E IS :© © [ Z c =
=g ) 5 295 c < 20 < 3 5
55 o o Q o S 50 £ N c
S S ] Q = (S (1 S5 Q0 c ©
S 3 Z g7° 2 =8 210 »
=5 =L ® 5 ]
0o =9 =
n > Lo
Quelle: GMA-Darstellung nach Angaben von EHI, Handel aktuell 2007 / 2008, K&In 2007.

Die Tendenz zur Umsatzkonzentration wird im Nonfood-Sektor vor allem durch eine hohe
Entwicklungsdynamik der Fachmarkte getragen. Fir diesen Betriebstyp sind auch in
den nachsten Jahren noch Steigerungen der Marktanteile zu erwarten.

2.2  Mittelfristige Einzelhandelsentwicklung

In den kommenden Jahren ist als mdgliches Hemmnis fUr ein Anspringen der Einzelhan-

delskonjunktur der Trend zur Ausgabenumschichtung vom Einzelhandel in andere Kos-
tenbereiche anzufiihren (vgl. Abb. 4).
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Abbildung 4: Entwicklung des privaten Verbrauchs in Deutschland 1990 / 2007
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Quelle: GMA-Darstellung nach Statistischem Bundesamt, Wiesbaden 2008

Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhandel auch durch die Entwick-
lung zur Freizeitgesellschaft erfahren, denn in Zukunft wird der Einkauf von den
Verbrauchern noch starker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt
werden. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesem Trend durch neue
Betriebstypen und Préasentationsformen zunehmend Rechnung tréagt.

In Zukunft wird es sicher noch gréBerer Anstrengungen des Einzelhandels bedirfen, um
die Verbraucher an bestimmte Einkaufsorte oder Geschéafte zu binden, zumal sich die
Konsumenten immer mehr in unterschiedliche Zielgruppen aufsplitten:

. Trendsensible, konsumfreudige und genussorientierte Verbraucher mit starkem
Interesse an Prestigemarken, innovativen Produkten und schénem Design.

. Biokonsumenten, mit ausgepragtem Interesse am Kauf umweltfreundlicher oder
naturreiner Produkte und der Bereitschaft, fir diese Waren auch mehr Geld als far
herkémmliche Sortimente auszugeben.
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. Preis-Leistungs-Kaufer, mit hohem Qualitatsbewusstsein und starkem Interesse
an detaillierten Produktinformationen (z. B. Warentests, Internetvergleiche) sowie
einer hohen Preissensibilitat.

. Billigk&ufer, mit starker Discountorientierung aus finanziellen Griinden, ohne be-
sondere Bericksichtigung von Umweltbelangen.

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

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der
mittelfristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermaBen entwickeln:

. Weiterhin steigende Verkaufsflachenzahlen.

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

. Wachsende Konzentration im Einzelhandel.
Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von Uber 2,5 Mrd. € wird
mittelfristig auf fast 85 % anwachsen. In der Folge werden v. a. kleinflachige und un-
rentable Betriebe in ungiinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Das
gilt in besonderem MaBe firr die neuen Bundeslander, wo viele Betriebe nur Uber ei-
ne unzureichende Eigenkapitaldecke verfligen.

! Quelle: EHI 2008/2009.
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3.

3.1

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

inre Marktanteile ausbauen.

Filialisierungswelle halt an.

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

noch wachsen.

Internet-Shopping gewinnt an Bedeutung.

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

als sehr kostenintensiv einzustufen sind.

Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung des Einzelhandels

Bauplanungsrecht

Mit dem BauGB und der BauNVO steht ein differenziertes planungsrechtliches Instrumen-

tarium zur Verfigung, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden

kann; v.a. die Neuregelungen des § 34 BauGB schaffen hier zusatzliche Regelungsmég-

lichkeiten, um Einzelhandelsansiedlungen zu steuern. Zunachst sind folgende Gebietska-

tegorien grundlegend zu unterscheiden:

Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

Einzelhandelsbetriebe nach MaBgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO sind teils aus-
driicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbe-
betriebe in allen Baugebieten vorgesehen:

10
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Far EinzelhandelsgroBbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderre-
gelung fir alle Baugebiete. Einkaufszentren und grofBflachige Einzelhandels-
betriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
sind auBer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zu-

lassig.
o Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die tber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig
die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren
Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach dem 2004 hin-
zugekommenen § 34 Abs. 3 BauGB durfen von den Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Er-

fordernis des Einfiigens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung in § 34 Abs. 3 BauGB ist es, durch das
Ausfullen einer Rechtslicke bei Genehmigungsverfahren fur groBflachige Einzel-
handelsvorhaben in Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine
stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung zu erméglichen. Dies soll durch
die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der
Angebotsstrukturen in den Stadtkernbereichen und damit deren Attraktivitatser-
halt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dartber hinaus die
Mdglichkeit geschaffen, Uber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich
einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB zulassigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden

kdnnen.

o AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Im AuBenbereich sind Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen. Sollen dort solche
Betriebe genehmigt werden, setzt dies die Aufstellung eines Bebauungsplanes

voraus.
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Die Anwendung der §§ 11 Abs. 3 BauNVO und § 34 BauGB erfolgt stets fallbezogen und
stellt wegen des Einzelfallcharakters nur eine Reaktion dar. Demgegeniber kann die Bau-
leitplanung vorbeugende Regelungen treffen und die zukinftige Standortentwicklung da-
durch systematisch steuern. Die sicherste Form der Problembewaltigung fur die kommu-
nale Praxis sind die im BauGB und in der BauNVO dargelegten Festsetzungsméglichkei-
ten in Bebauungsplanen, im Hinblick auf den Ausschluss und/oder die Gliederung von
Einzelhandelsflachen.

Uber die Beschrankungen des § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus kénnen Gemeinden weiterge-
hende Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (auch fir nicht
groBflachige Betriebe) treffen. Nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO kénnen — ggf. rdumlich
beschrankt — Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmte Arten von Einzelhandels-
betrieben ausgeschlossen oder als nur ausnahmsweise zuléssig festgesetzt werden.

Weiter differenzierende Bebauungsplanfestsetzungen sind méglich, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. Handelsbetriebe einzelner Branchen
oder Warengruppen kénnen flachenbegrenzt oder ausgeschlossen werden. Positive wie
negative (Branchen-)Festsetzungen sind gleichermafBen bei Vorliegen der sonstigen ma-
teriell-rechtlichen Voraussetzungen nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Gliederungsmdg-
lichkeiten innerhalb der einzelnen Baugebiete zulassig.

3.2 Zentrale Versorgungsbereiche
3.2.1 Definition zentraler Versorgungsbereiche

Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004 erfuhr der Begriff des ,zentralen Versor-
gungsbereichs” einen erheblichen Bedeutungszuwachs. Die Regelungen zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche wiesen beziiglich der Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich wesentliche Licken auf, daher wurde der § 34 BauGB um einen neuen Absatz 3
erganzt:

,von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein.'

! § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geandert durch Art. | des Gesetzes
vom 21.12.2006
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Somit muss nun fir alle nach § 34 Abs. 1 BauGB zu bewertenden Vorhaben zusatzlich
gepruft werden, ob entsprechende schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Daraus
ergibt sich auch fur Birstadt die Notwendigkeit der inhaltlichen Definition und raumlichen
Verortung von zentralen Versorgungsbereichen. Dieses dient der Beurteilung von Vorha-
ben nach § 34 BauGB sowohl im eigenen Stadtgebiet als auch auf dem Gebiet benach-

barter Kommunen.

Bezlglich der inhaltlichen Definition herrschen in der aktuellen Diskussion unterschied-
liche Auffassungen vor. Strittig sind bisher v.a. die Mindestanforderungen an GréBe und
Ausstattung sowie die Frage der stadtebaulichen Integration. Zentrale Versorgungsberei-
che dienen der Versorgung der Bevdlkerung mit Waren und Dienstleistungen. Es handelt
sich dabei mindestens um das Hauptzentrum eines Ortes (z.B. Innenstadt), meist wird der
Begriff aber auch auf Stadtteil- und Nahversorgungszentren ausgedehnt’.

Aus stadtebaulicher Sicht muss ein zentraler Bereich eine stadtebauliche Integration,
d.h. bauliche und funktionale Integration in einen Siedlungszusammenhang mit wesentli-
chem Wohnanteil, aufweisen, wahrend aus Einzelhandelssicht auch ein entsprechend gut
ausgestatteter peripherer Standort ein Versorgungszentrum darstellt. Da der Gesetzgeber
mit der Erarbeitung des § 34 Abs. 3 BauGB den Schutz v.a. der Innenstadte beabsichtigte,
kann i.d.R. von der Notwendigkeit der stadtebaulichen Integration ausgegangen werden.
Letztlich geht es somit darum, stadtebaulich gewiinschte Versorgungsbereiche zu

schitzen.

3.2.2 Inhaltliche Grundlage zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich sowohl aus den tatsachlichen Verhaltnissen
als auch aus Planungen (z.B. geplantes Versorgungszentrum in Entwicklungs- oder Sa-
nierungsgebiet). Fir die Beurteilung der tatsachlichen Verhaltnisse stellen regelmaBig
aktualisierte Untersuchungen eine wesentliche Grundlage dar.

Far die Anerkennung geplanter zentraler Versorgungsbereiche ist zwischen formellen

und informellen Planungen zu unterscheiden. Die formelle Planung betrifft Darstellungen

! So geschehen im Urteil des OVG NRW Mdinster, 7. Senat, zu § 34 Abs. 3 BauGB,
11.12.2006, 7 A 964/05
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und Festsetzungen in Bebauungsplanen sowie Festlegungen in Raumordnungsplanen als
Fest- und Fortschreibung der tatsachlichen Verhaltnisse. Die rechtliche Relevanz infor-
meller Planungen (z.B. Einzelhandelskonzeptionen) ist teilweise umstritten, da bei infor-
mellen Planungen i.d.R. keine umfassende Abwégung der durch die Planung berihrten
offentlichen und privaten Belange vorgenommen sowie keine Blrgerbeteiligung durchge-
fuhrt wird. Informelle Planungen spielen v.a. dann eine bedeutende Rolle, wenn sie von
der Gemeinde als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet werden." Auch im Hin-
blick auf den seit Anfang 2007 geltenden § 9 Abs. 2a BauGB zu den neuen Festset-
zungsmoglichkeiten einfacher Bebauungspléane im unbeplanten Innenbereich empfiehlt
sich die Erarbeitung eines von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungskonzeptes
i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches als intern bindendes Element verwendet wird.

Bei allen Formen der Planung ist fir die rechtliche Akzeptanz zu beachten, dass sich die
Planungsabsicht bereits konkretisiert haben und die Umsetzung geman §§ 14 ff. BauGB

in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen muss.?

3.2.3 Raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche kommt dem Einzel-
handel eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang entsprechend der

Bedeutung des Zentrums stehen, der MaBstab ist hier die fuBlaufige Erreichbarkeit.

Ergénzend werden bei der Abgrenzung der Versorgungsbereiche die Standorte 6ffentli-
cher und privater Dienstleistungen bertcksichtigt. Zur Abrundung der Bereiche kommen
darliber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z.B. RingstraBe, Topographie, markanter
Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen
und o6ffentlicher Einrichtungen (z.B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle) zum Tragen. Es ist zu
unterstreichen, dass sich die Schutzfunktion nicht nur auf den Einzelhandel allein bezieht.
Beispielsweise kdnnen auch Freizeiteinrichtungen geschitzt werden, sofern sie in einem

zentralen Versorgungsbereich liegen. Weiterhin ist im Sinne der Abgrenzungskriterien

! Vgl. hierzu OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005 - 1 ME 172/05
2 Vgl. hierzu VG Muinchen, Urteil vom 7.11.2005, M 8 K 05.1763
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darauf hinzuweisen, dass nicht per se tberall in einem zentralen Versorgungsbereich Ein-
zelhandel erwiinscht oder erlaubt sein muss, die einzelhandelsgepragten Bereiche kon-
nen sich auf Teilgebiete beschranken.

Abbildung 5: Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Komplementar-
stadte- nutzungen bauliche

(= Ergédnzung)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA 2008

Schlussfolgerungen:

" Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versor-
gungseinrichtungen mafBgeblich

= dem Einzelhandel kommt dabei eine konstituierende Funktion zu,

. die durch Komplementarnutzungen und

stadtebauliche Gegebenheiten

erganzt wird.
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3.3 Landes- und Regionalplanung

Die wesentlichen Grundlagen zur Einzelhandelssteuerung der Landes- und Regionalpla-
nung sind im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP 2000), dem erganzenden Ein-
zelhandelserlass' aus dem Jahr 2005 sowie dem Regionalplan Stidhessen 2000 darge-
legt.?

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bezlglich groBflachiger Einzelhandels-
vorhaben beziehen sich insbesondere auf folgende Prufkriterien:

. Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot: ,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben ha-
ben sich nach Gr6Be und Einzugsbereich in das zentralértliche System einzufi-
gen.” Grundsétzlich kommen EinzelhandelsgroBprojekte laut LEP Hessen 2000
nur in Ober- und Mittelzentren in Betracht.

" Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot: Sonderfla-
chen far groBflachigen Einzelhandel sind nur in regionalplanerisch ausgewiese-
nen Siedlungsbereichen zulassig und sind in bestehende Siedlungsbereiche mdg-
lichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren.

" Beeintrachtigungsverbot: ,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach
Art, Lage und Gr6Be die Funktionsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen
Orten und ihrer bereits integrierten Geschéaftszentren / Versorgungskerne nicht
wesentlich beeintréchtigen.”

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

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise und
Erlauterungen (Neufassung 2005)

Der Regionalplan Siidhessen wird derzeit fortgeschrieben; der Entwurf von 2007 ist aller-
dings noch nicht rechtskraftig.
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4. Makrostandort Burstadt

Die Stadt Birstadt verzeichnet derzeit ca. 15.600 Einwohner und liegt im Landkreis Berg-
straBe im Regierungsbezirk Darmstadt. Der Kreis BergstraBe liegt zwischen den Bal-
lungsgebieten Rhein-Main im Norden und Rhein-Neckar im Stden. Vor diesem Hinter-
grund ist hier eine hohe Verdichtung festzustellen, die eine ausgepragte Konkurrenzsitua-
tion mit sich bringt. In der Region sind als gréBte Handelsschwerpunkte das nahegelege-
ne Mittelzentrum Worms sowie das im Stiden befindliche Oberzentrum Mannheim zu nen-
nen. Weiterhin befinden sich im Osten des Mittelzentrums Biirstadt die Mittelzentren
Lorsch, Heppenheim und Bensheim sowie im Siiden Lampertheim. Die Versorgungsbe-
deutung von Blrstadt ist aus diesem Grund vorwiegend auf die Stadt selbst begrenzt.

Der Stadt Burstadt ist im Landesentwicklungsplan Hessen aus dem Jahr 2000 die zent-
ralértliche Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Blrstadt ist demnach Standort far
gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, kulturellen, sozialen und politischen Bereich
sowie fiir private Dienstleistungen.’

Verkehrlich ist die Stadt Birstadt v. a. Gber die BundesstraBe 47 (Ost-West-Richtung),
die stdlich der Kernstadt von Buirstadt verlauft, sowie die BundesstraBe 44 (Nord-Sid-
Richtung), die im Westen der Kernstadt verlauft, angebunden. Die nachstgelegene Auto-
bahn A 67 ist in einer Distanz von ca. 7 km Uber die Anschlussstelle Lorsch erreichbar.
Weiterhin sind die A 61 sowie die A 5 in Entfernungen unter 15 km zu erreichen, so dass
die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz als sehr gut einzustufen ist. Blrstadt ist
an das Schienennetz der Deutschen Bahn auf der Regionalverkehrsstrecke zwischen
Mannheim und Frankfurt a. M. angeschlossen. Zusatzlich bestehen Busverbindungen zu
den Stadtteilen und in die umliegenden Stadte und Gemeinden.

Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt Blrstadt aus der Kernstadt mit dem eindeutigen
Siedlungsschwerpunkt (ca. 12.200 Einwohner)® sowie den Stadtteilen Bobstadt und
Riedrode zusammen. Diese befinden sich in deutlich raumlich getrennter Lage im Norden
und Osten der Kernstadt.

Vgl. Landesentwicklungsplan Hessen 2000.
Angaben der Stadt Burstadt.
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Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Biirstadt befindet sich vorrangig im Bereich
der NibelungenstraBe westlich der Bahnlinien sowie in den angrenzenden Bereichen der
MarktstraBe sowie der MainstraBe. Dieser Innenstadtbereich ist vorrangig durch kleinfla-
chige Anbieter gepragt. V. a. in den innerstadtischen Randbereichen nimmt die Einzel-
handelsdichte schnell ab.

Als weiterer wichtiger Einzelhandelsstandort ist die Fachmarktagglomeration an der Main-
straBe im Norden der Kernstadt von Blrstadt zu nennen. Dieser autokundenorientierte
Standort stellt den zweiten Versorgungsschwerpunkt von Blrstadt dar.

Die Gewerbegebietslage mit zahlreichen groBflachigen Gewerbebetrieben befindet sich
im Nordosten der Kernstadt im Industriegebiet Ost. Die sonstigen Bereiche der Burstadter
Kernstadt sowie der Stadtteile sind vorrangig durch Wohnbebauung gepragt.

Die Stadt Biirstadt z&hlt derzeit rd. 15.600 Einwohner'. Seit 1998 war ein leichter Bevél-
kerungsanstieg um ca. 0,9 % zu verzeichnen. Damit lag die Bevdlkerungsentwicklung
leicht unter dem Niveau der Entwicklung des Landkreises BergstraBe (+ 1,1 %). Im Ver-
gleich zu den umliegenden Stadten und Gemeinden konnte die Stadt Birstadt allerdings
nur eine unterdurchschnittliche Bevélkerungsentwicklung verzeichnen (vgl. Tabelle 1).

Allerdings ist festzuhalten, dass Birstadt v. a. in den letzten drei Jahren einen Bevdlke-
rungszuwachs verzeichnen konnte, wahrend die Umlandgemeinden hier vorrangig rick-

laufige Zahlen aufweisen.

Tabelle 1:  Einwohnerentwicklung 1998 — 2008 im regionalen Vergleich

Stadt / Einwohner Entwicklung
Landkreis 1998-2008

1998 2003 2008 absolut relativ
Biirstadt 15.454 15.325 15.592 138 0,9
Lorsch 11.693 12.643 12.832 1.139 9,7
Bensheim 37.689 39.205 39.574 1.885 5
Biblis 8.640 8.871 8.827 187 2,2
Lampertheim 32.099 31.833 31.380 -719 -2,2
Landkreis BergstraBe 261.138 263.945 2.807 1,1
Quelle:  Statistisches Landesamt Hessen (Stand: 30.06.2008, 31.12.2003, 30.06.1998).

! Quelle: Statistischen Landesamt Hessen (Stand: 30.06.2008).
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In Bezug auf die Wirtschaftsstruktur der Stadt Birstadt ist festzustellen, dass die Mehr-
zahl der Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe tétig ist (ca. 43,0 %); dies stellt im
Vergleich zum Landkreis BergstraBe einen Gberdurchschnittlichen Anteil dar (33,4 %). Im
Dienstleistungssektor ist ein unterdurchschnittlicher Anteil von ca. 26 % der sozialversi-
cherungspflichtig beschaftigten Arbeitnehmer tatig (LK BergstraBe: 38 %); der Bereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr ist mit ca. 23,8 % vertreten (LK BergstraBe: 27,4 %).
Mit einem Anteil von 7,2 % an den sozialversicherungspflichtig beschéftigten Arbeitneh-
mern ist der Bereich Land- und Forstwirtschaft, Fischerei Gberdurchschnittlich ausgepréagt
(LK BergstraBe: 1,2 %)." Mit 5,9 % lag die Arbeitslosenquote im Landkreis BergstraBe im
Februar 2009 deutlich unter dem hessischen Durchschnittswert (7,1 %).2

Mit einem Pendlersaldo von — 2.937 (1.361 Einpendler stehen 4.298 Auspendlern gegen-
tiber)® wird die iberwiegende Bedeutung der Stadt Biirstadt als Wohnstandort deutlich.

Die Stadt Birstadt profiliert sich weiterhin im Bereich der regenerativen Energien. Als So-
larstadt verflgt Blrstadt Uber zahlreiche Photovoltaik-Anlagen. Mit der Dachkampagne
,=Entente Solare” will die Stadt Birstadt ihre Solaranlagen mit Unterstitzung der Blrger
weiter ausbauen und in diesem Bereich auch in Zukunft weitere Projekte entwickeln. Hier-

fr bestehen auch standige Ausstellungen, um Uber die aktuellen Entwicklungen zu infor-

mieren.

! Quelle: Statistischen Landesamt Hessen (Stand: 30.06.2007).

2 Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, Stand: Februar 2009.
8 Quelle: Statistischen Landesamt Hessen (Stand: 30.06.2007).
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1.

Die Situation des Einzelhandels in Birstadt

Standortgefiige

Die Stadt Birstadt verfligt im Wesentlichen Uber zwei Einzelhandelslagen (vgl. Karte 2),

die Innenstadtlage sowie den dezentralen Standort MainstraBe:

Innenstadt:

Die innerstadtische Haupteinkaufslage von Birstadt liegt im Wesentlichen in der
NibelungenstraBe (zwischen den Bahnlinien im Osten und der MainstraBe im Wes-
ten) sowie der MarktstraBe zwischen NibelungenstraBe und MagnusstraBBe. Wei-
terhin ist hier der Bereich der MainstraBe zwischen NibelungenstraBe im Suden
und KanalstraBe im Norden anzufiihren, der aufgrund des starken Autoverkehrs al-
lerdings nur bedingt Innenstadtcharakter aufweist, aber noch einen hohen Ge-
schéaftsbesatz vorhalt. Ein fast durchgangiger Geschaftsbesatz in den Erdge-
schosslagen ist ausschlieBlich in der NibelungenstraBe zwischen der MainstraBe
und der MarkistraBe festzuhalten. In etwas randlicher Lage befindet sich der Anbie-
ter Vetter Moden an der NibelungenstraBe am &stlichen Ende der Innenstadt, der
einen wichtigen Magnetbetrieb darstellt. In den NebenstraBen sind nur noch ver-
einzelte Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig. In der éstlichen Fort-
fihrung der NibelungenstraBe sind ebenfalls noch einige Einzelhandelsbetriebe zu
finden, allerdings ist hier bereits eine hohe Leerstandsquote festzuhalten. Im Wes-
ten der Innenstadt ist weiterhin ein Treff 3000 Lebensmitteldiscounter anzufihren,
der den einzigen gréBeren Anbieter im Lebensmittelsektor der Innenstadt darstellt.
Ansonsten setzt sich das Angebot in der Innenstadt von Biirstadt aus Anbietern al-
ler Bedarfsbereiche zusammen, wobei der kleinflachige, inhabergefiihrte Einzel-
handel sowie Fachmarktkonzepte vorherrschen. Die administrativen Einrichtungen
von Burstadt befinden sich auBerhalb der Innenstadtlagen im Westen der Kern-
stadt im Bereich der RathausstraBe.

Dezentrale Lagen:

Neben den innerstadtischen Lagen in der Stadt Blrstadt ist v.a. auf den dezentra-
len Einzelhandelsstandort im Norden der MainstraBBe hinzuweisen. Im Lebensmit-
telsektor sind hier der Lebensmittelvollsortimenter Edeka sowie die Lebensmittel-
discounter Aldi und Penny anséassig. Erweitert wird das Angebot durch mehrere
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Fachmarktanbieter aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Dazu z&hlen
der Drogeriefachmarkt Rossmann, eine Fressnapf-Filiale, der Anbieter Tedi sowie
aus dem Bereich Bekleidung und Schuhe die Anbieter AWG, Takko, Ernstings fa-
mily sowie K&K Schuhcenter. Das Fachmarktzentrum stellt eine wichtige Ergéan-
zung zur Innenstadt des Mittelzentrums Burstadt dar, da hier keine ausreichenden
Flachen fir moderne Fachmarktkonzepte dieser GréBenordnung zur Verfligung
stehen. Aus diesem Grund ist die Entwicklung des Fachmarktzentrums MainstraB3e
in vielen Aspekten nicht nur als Wettbewerb zur Innenstadt Birstadt zu sehen, da
mit der Etablierung des Fachmarkistandortes ein Rulckholen zuvor abflieBender
Kaufkraft erzielt werden konnte.

Im Sudwesten der Kernstadt ist darliber hinaus ein Lidl-Lebensmitteldiscounter im Bereich
der Lampertheimer StraBe ansassig. Weiterhin sind im Industriegebiet Ost vorrangig Be-
triebe aus dem Bau- und Heimwerkersektor zu finden (I & M Kébig, Agrarmarkt Engert). In
diesem Bereich ist auBerdem der Elektrofachmarkt Euronics Preuss anséssig. Hier han-
delt es sich jedoch nicht um Standortagglomerationen, sondern um Solitarbetriebe.

Ergénzt werden diese Lagen durch kleinflachige Anbieter in Solitérlagen v.a. in Wohnge-
bieten.

Hinsichtlich der Betriebstypenstruktur sowie der FlachengréBen sind in der Innenstadt von
Birstadt vorwiegend Facheinzelhandelsanbieter auf kleinen bis mittleren Flachen kon-
zentriert, die durch einige Filialisten (Woolworth, NKD, KiK) ergénzt werden. Am dezentra-
len Standort MainstraBe sind hingegen die mittel- bis groBflachigen Betriebsformen ange-
siedelt. Neben den Lebensmittelanbietern zahlen dazu vorrangig Fachmarktkonzepte aus
dem mittelfristigen Bedarfsbereich (Textilien/Schuhe).
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Karte 2: Wesentliche Einzelhandelslagen in Blrstadt
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2. Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Burstadt

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstandigen Erhebung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) im Dezember 2008 / Januar 2009. Dabei
wurden die Betriebe nach ihrem Umsatzschwerpunkt den einzelnen Warengruppen zuge-
ordnet. Zusatzlich erfolgte eine Einteilung des Warenangebotes in kurz-, mittel- und lang-
fristige Bedarfsbereiche. In Anlehnung an das von der Handels- und Gaststattenzahlung
verwendete Gliederungsschema ergibt sich nachfolgende Unterteilung in Warengruppen:

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsdeckung

. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)
" Waren der Gesundheits- und Kérperpflege
. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsdeckung

. Bucher, Papier-, Buro-, Schreib-, Spielwaren
. Bekleidung, Textilien
. Schuhe, Lederwaren, Sportartikel

Uberwiegend langfristige Bedarfsdeckung

. Elektrowaren (ElektrogroB- und -kleingerate, Unterhaltungselektironik, Ton- und
Bildtrager, Lampen und Leuchten, Computer, Telefone, Fotowaren)

. Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
" Méobel, Einrichtungsgegenstande

. Heimtextilien, Raumausstattung

. Heimwerkerbedarf

" Optik, Uhren, Schmuck

. Sonstige Waren (u. a. Autozubehér, SportgroBgerate, Musikalien, Waffen).

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in der Stadt Blrstadt insgesamt 113 Betriebe des
Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
18.575 m? anséassig. Die Bruttoumsatzleistung betragt ca. 61,2 Mio. €.
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Von der Gesamtheit der Betriebe entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel

" 41 Betriebe (= ca. 36 % des Gesamtbestandes)
. ca. 7.115 m2 VK (= ca. 38 % der Gesamtverkaufsflache)
= ca. 31,5 Mio. € Brutto-Umsatz (= ca. 61 % des Gesamtumsatzes)’

und auf Nichtlebensmittel

72 Betriebe (= ca. 64 % des Gesamtbestandes)
= ca. 11.460 m2 VK (= ca. 62 % der Gesamtverkaufsflache)

. ca. 29,7 Mio. € Brutto-Umsatz (= ca. 49 % des Gesamtumsatzes).

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in der Stadt Biirstadt nach Hauptwarengruppen

Verkaufs-
Branche Anzahl Anteil flache Anteil
(m?)

Nahrungs- und Genussmittel 41 36,3 % 7.115 38,3 %
Gesundheit, Kérperpflege 7 6,2 % 1.040 5,6 %
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 9 8,0 % 1.000 5,4 %
uberw. kurzfristiger Bedarf 57 50,5 % 9.155 49,3 %
Biicher, Schreib-, Spielwaren 6 53% 520 2,8 %
Bekleidung, Schuhe, Sport 17 15,0 % 4.210 22,7 %
uberw. mittelfristiger Bedarf 23 20,3 % 4.730 25,5 %
Elektrowaren, Medien, Foto 6 53 % 415 2,2 %
Hausrat, Einrichtung, Mébel 11 9,7 % 1.255 6,8 %
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 3 2,7 % 1.420 7,6 %
Optik, Uhren, Schmuck 7 6,2 % 285 1,5%
Sonstiger Einzelhandel 6 53% 1.315 71 %
tberw. langfristiger Bedarf 33 29,2 % 4.690 25,2 %
Gesamt 113 100,0 % 18.575 100,0 %
Quelle: GMA-Erhebung 2008 / 2009 (ca.-Werte, gerundet)

Nichtlebensmittelsektor zugerechnet (= bereinigte Umsatzleistung).

Die Nonfood-Umséatze der Lebensmittelmarkte wurden den jeweiligen Sortimenten im
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Bezogen auf den Einzelhandelsbesatz in der Stadt Birstadt liegen ca. 47 % der Betriebe
in der Innenstadt; in Streu- und Nebenlagen befinden sich ca. 33 % der Betriebe, wahrend
ca. 20 % in dezentralen Lagen angesiedelt sind.

Der Bedeutungsuberschuss der dezentralen Standorte wird bei der Betrachtung der Ver-
kaufsflachen deutlich: nur noch 27 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt findet sich in
der Innenstadt; der Gberwiegende Teil (73 %) liegt auBerhalb der Innenstadt. Dieses
Missverhaltnis ist im Bezug auf die Branchen unterschiedlich einzustufen. Wahrend in den
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf sowie
Hausrat / Einrichtung / Mébel, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie der sonstige Einzelhan-
del vorwiegend an dezentralen Standorten zu finden ist, so ist in einigen klassischen Leit-
branchen der Innenstadt doch noch ein deutlicher Schwerpunkt innerstadtischer Anbieter
festzustellen (z. B. Bulcher / Papier- / Schreibwaren / Spielwaren, Optik, Horgerate,
Schmuck).

Abbildung 6: Verkaufsflachenverteilung nach Lagen

Bicer, Pes, pieweren
Bekteidung,Schune, sport S
gau- Heimwerker Gartenbecort [
Opti, Horgerate, scrmuc |

m Innenstadt m sonstiges Stadtgebiet

Quelle:  GMA-Erhebung 2008 / 2009.

Bezlglich der Betriebstypenstruktur in der Stadt Blrstadt zeigt sich, dass mit einem
betriebsbezogenen Anteil von ca. 70 % das Fachgeschéft von groBer Bedeutung ist. Gut
15 % der Betriebe sind Fachmarkte. Super- und Verbrauchermarkte sowie Lebensmittel-
discounter stellen rund 5 % der Betriebe. Betrachtet man den Anteil, den die einzelnen
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Betriebstypen an der Gesamtverkaufsflache haben, machen die Fachmarkte mit 37 % den
gréBten Anteil an der Gesamtverkaufsflache aus, die Fachgeschafte kommen hier auf
28 % (vgl. Abb. 7).

Abbildung 7: Einzelhandelsbestand in der Stadt Biirstadt nach Betriebstypen

70%

37%

12%

Fachgeschaft Supermarkt Lebensmitteldiscounter Fachmarkt Sonstiges

@ Betriebe m Verkaufsflaichen

Quelle:  GMA-Erhebung 2008 / 2009, ca.-Werte; Rundungsdifferenzen méglich.

Die Analyse der GréBenstruktur zeigt, dass der Einzelhandel in der Stadt Birstadt noch
von kleinflachigen Strukturen gepragt ist. Uber die Halfte der Einzelhandelsbetriebe (ca.
54 %) hat weniger als 50 m? Verkaufsflache. Betrachtet man die Gesamtheit der Betriebe
mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 m?, liegen sogar ca. 78 % der Betriebe von Bur-
stadt in dieser Kategorie. Pragnant dabei ist, dass diese groBe Mehrheit der Betriebe nur
24 % der Gesamtverkaufsflache auf sich vereinen. Im Kontrast dazu stehen die groBfla-
chigen Betriebe, zu denen nur ca. 5 % der Einzelhandelsbetriebe gehéren, die jedoch ca.
36 % der Verkaufsflache stellen (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8: BetriebsgroBenstruktur in Burstadt

Verkaufsflache 14% 36%

Betriebe 24%

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

m unter 50 m2 VK @ 50 bis unter 200 m2 VK m 200 bis unter 800 m2 VK 0800 m2 VK und mehr

Quelle:  GMA-Darstellung 2008 / 2009, ca. Werte, Rundungsdifferenzen méglich.

3. Einzelhandelsausstattung im interkommunalen Vergleich

Flr ein besseres Verstandnis der Einzelhandelsausstattung der Stadt Bilrstadt ist es hilf-
reich, die Situation im Vergleich mit anderen Kommunen zu betrachten. Grundlage hierfur
sind so genannte Versorgungskennziffern, welche die Einzelhandelsausstattung der Stad-
te in Relation zur Einwohnerzahl setzen und somit Vergleiche mit anderen Kommunen

ermdoglichen.

Als Vergleichsbasis werden Werte aus anderen Stadten herangezogen, deren zentral6rtli-
che Funktion und Lage sowie die Einwohnerzahlen mit Birstadt vergleichbar sind. Als
weitere Vergleichsmdglichkeit dienen Durchschnittswerte deutscher Kommunen ahnlicher
GroBe (ca. 15.000 — 20.000 Einwohner). Diese Vergleichskennziffern dienen nur der Ori-
entierung und sind nicht als Ziel- oder Richtwert zu verstehen.

Der Einzelhandelsbesatz der Stadt Birstadt kann wie folgt charakterisiert werden:
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Im gesamten Einzelhandel verfligt die Stadt Blrstadt Gber ca. 7,2 Arbeitsstatten
je 1.000 Einwohner, ca. 2,6 Arbeitsstatten entfallen hiervon auf den Nahrungs- und
Genussmittelsektor und ca. 4,6 Arbeitsstatten kénnen dem Nichtlebensmittelsektor

zugeordnet werden.

Insgesamt kommt auf 1.000 Einwohner eine Gesamtverkaufsfliche von ca.
1.191 m2, davon ca. 456 m2 im Nahrungs- und Genussmittelsektor und 735 m2 im
Nichtlebensmittelsektor.

Im Vergleich mit Stadten ahnlicher GréBenordnung und Funktion zeigt sich, dass Birstadt
in Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung in einigen Sortimenten leicht unterdurch-

schnittl
rungs-

iche Werte aufweist (vgl. Abb. 9). Dies bezieht sich v.a. auf die Sortimente Nah-
und Genussmittel, Elektrowaren, Hausrat / Einrichtung / Mébel sowie den Bau- und

Heimwerkerbedarf. Eine gute Ausstattung weisen v.a. die sonstigen Sortimente des kurz-

und mittelfristigen Bedarfs auf, z. B. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf sowie Bekleidung,
Schuhe, Sport.

Abbild

ung 9: Verkaufsflachenausstattung im Vergleich
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Quelle: GMA-Darstellung 2009, ca.-Werte; Rundungsdifferenzen mdglich.
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Abbildung 10:  Einzelhandelsbestand im kommunalen Vergleich (Verkaufsflache
in m?2 je 1.000 Einwohner)
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15.590 EW) 13.330 EW) 12.570 EW) 17.100 EW) 13.600 EW) 15.001 - 20.000
EW

m Lebensmittel m Nicht-Lebensmittel

Quelle: GMA-Untersuchungen.

4. Entwicklung der Einzelhandelsstruktur seit 2001

Im Jahr 2001 wurde im Rahmen eines Gutachtens der gesa' eine Erhebung des gesam-
ten Einzelhandels der Stadt Blrstadt durchgefiihrt, was eine vergleichende Betrachtung
und Bewertung mit der heutigen Situation ermdglicht. Bei der Gegenuberstellung der ak-
tuellen Sortimentszuordnung mit denen des friiheren Gutachtens ist zu bericksichtigen,
dass die Erhebungsmethodik der gesa leicht von der in der vorliegenden Analyse ver-
wandten Systematik abweicht. Zur Vergleichbarkeit wurden die neu erhobenen Daten fir
dieses Kapitel an die gesa-Methodik angepasst; eine absolute Vergleichbarkeit ist den-
noch nicht gegeben.

Bezogen auf die Anzahl der Betriebe in der Stadt Blrstadt ist in den letzten sieben Jah-
ren ein Rickgang um ca. 12 % zu verzeichnen. Im Bezug auf die Verkaufsflachenausstat-
tung war seit 2001 hingegen ein deutlicher Zuwachs von ca. 45 % zu verzeichnen. Be-
trachtet man sich dabei die Entwicklung in den verschiedenen Lagen, wird deutlich, dass

gesa, Gesellschaft fir Handels-, Standort- und Immobilienberatung mbH, Einzelhandels-
untersuchung und -konzeption der Stadt 68642 Birstadt, November 2001.
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die autokundenorientierten Lagen deutlich hinzugewinnen konnten, was sich v.a. auf den
Fachmarktstandort an der MainstraBBe bezieht (vgl. Abb. 11). Die Innenstadt musste hin-
gegen leichte Verluste in der Verkaufsflachenausstattung hinnehmen. Allerdings ist hier
anzumerken, dass aus dem gesa-Gutachten keine genaue Abgrenzung der Innenstadt
hervorging, so dass der Vergleich nur eingeschrankt maéglich ist.

Abbildung 11:  Verkaufsflachenausstattung 2001 und 2008 im Vergleich

18.575

Innenstadt Streu- / Nebenlagen dezentrale Lagen Gesamt

E Verkaufsflache 2001 m Verkaufsflache 2008/2009

Quelle: GMA-Untersuchungen.

Wie bereits erwahnt, bezieht sich der Verkaufsflachenzuwachs v.a. auf die dezentralen
Lagen, wo prozentual ein Zuwachs um ca. 187 % festzustellen ist. In der Innenstadt ergibt
sich hingegen ein Rickgang um ca. 18 %, was zusammenfassend eine deutliche Ver-
schiebung der Haupteinkaufsangebote in den letzten sieben Jahren feststellen lasst. Im
Bezug auf die Entwicklungen in den einzelnen Branchen (vgl. Tabelle 3) ergibt sich mit
Ausnahme des Bereichs Elektrowaren in allen Branchen ein Verkaufsflachenzuwachs.
Dies bezieht sich v.a. auf die Bereiche periodischer Bedarf (z.B. Lebensmittel, Drogerie-
waren) sowie auf den modischen Bedarf (Bekleidung, Schuhe, Sport) und resultiert letzt-
endlich aus den Entwicklungen am Fachmarktstandort MainstraBe.

Es wird deutlich, dass die Entwicklung v.a. zu Lasten der Innenstadt gegangen ist. Hier ist
ein Rickgang der Verkaufsflachen sowie ein gewisser Bedeutungsverlust festzuhalten.
Allerdings muss bezuglich der Entwicklung des Fachmarktstandortes MainstraBe ange-
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fihrt werden, dass innerstadtisch keine entsprechenden Flachenpotenziale zur Verfligung
standen, um Mérkte dieser Dimensionierung in Birstadt anzusiedeln. Durch das Fach-
marktzentrum konnte eine deutliche Verbesserung der Angebotssituation erreicht werden,
so dass Birstadt sich im hohen Konkurrenzdruck der umliegenden Stédte in vielen Bran-
chen behaupten kann.

5. Fazit zur Situation im Einzelhandel der Stadt Biirstadt

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Stadt Birstadt in einigen Sortimenten
quantitativ bereits gut ausgestattet ist. Hierzu zahlen v.a. die Sortimente Drogeriewaren,
Blumen / Pflanzen / zoolog. Bedarf sowie Bekleidung / Schuhe / Sport. Ein deutlicher
Nachholbedarf lasst sich rein quantitativ gesehen v.a. in den Sortimenten Elektrowaren,
Hausrat / Einrichtung / Mébel sowie dem Bau- und Heimwerkerbedarf feststellen. Aller-
dings ist auch in den gut aufgestellten Sortimenten festzuhalten, dass die dezentralen
Lagen eine dominierende Stellung einnehmen und das Angebot in der Innenstadt als eher
begrenzt beschrieben werden muss. Qualitativ ist im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport
ein deutlicher Schwerpunkt bei Fachmarktkonzepten festzuhalten, so dass ein Ausbau
des mittel- und hochpreisigen Angebotes generell zu empfehlen ist. Die Einzelhandelssi-
tuation Iasst sich im Hinblick auf die Innenstadt von Birstadt in folgende Starken und

Schwéchen zusammenfassen:

Ubersicht 1: Stiarken-Schwachen-Profil fiir die Innenstadt Biirstadt

Starken Schwéachen
+ Einzelhandelsangebot in allen Branchen - Verkaufsflachenriickgang und Bedeutungs-
vorhanden verlust gegenlber dem dezentralen Stand-
+ kleinteiliger, inhabergefiihrter Facheinzel- ort MainstraBe
handel - inder Innenstadt fehlendes Flachenpoten-
+ Starkung der Innenstadt durch erganzende zial fur groBflachige Anbieter
Nutzungen wie z.B. Fachérzte, Dienstleis- - nur wenige Magnetbetriebe in der Innen-
tungen, Gastronomieeinrichtungen stadt anséassig
- mit Ausnahme von Fachmarkten kaum
Filialisten in der Innenstadt
- geringe Aufenthaltsqualitat in der Innen-
stadt

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2009
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lll. Bevodlkerung und Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels
von Burstadt

1. Marktgebiet und Bevélkerung

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsplatzes Birstadt stellt die wesentli-
che Grundlage zur Ermittlung des Bevdlkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft dar. Als Markigebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb des-
sen die Verbraucher den Einzelhandelsplatz Birstadt voraussichtlich regelmaBig aufsu-
chen.

Zur Abgrenzung und Einteilung des Marktgebietes wurden folgende Kriterien herangezo-
gen:

. die Erkenntnisse aus der Passantenbefragung und v.a. der Befragung der Einzel-
handelsbetriebe (vgl. auch Kapitel IV.)

" die Angebotssituation in Birstadt und in den umliegenden Stadten und Gemeinden

" wesentliche Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Siedlungsstruktur,
Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur) und die daraus zu ziehenden Schluss-
folgerungen

. Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region

. die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhan-
genden Zeit-Distanz-Werte.

Vor diesem Hintergrund lasst sich fir den Einzelhandel der Stadt Birstadt folgendes
durchschnittliches Marktgebiet abgrenzen:

= Zone I: Bilrstadt ca. 15.590 Einwohner
= Zone |l: Biblis, Lampertheim-Hofheim ca. 14.180 Einwohner
= Zonen | und Il insgesamt ca. 29.770 Einwohner.

Quelle: Statistisches Landesamt Hessen (Stand: 30.06.2008, ca.-Werte, gerundet).
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Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Birstadt
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Das abgegrenzte Marktgebiet der Stadt Burstadt umfasst in Zone | die Stadt Birstadt
selbst. Die Zone Il umfasst die Gemeinde Biblis sowie den Lampertheimer Stadtteil Hof-
heim. In dieser Zone ist die Einkaufsorientierung nach Blrstadt allerdings geringer ausge-
pragt. Nicht alle in Blrstadt ansassigen Einzelhandelsbetriebe strahlen im gleich Umfang
in das Marktgebiet aus. Insbesondere mit dem Fachmarkizentrum MainstraBBe ist in Bir-
stadt eine Einzelhandelsagglomeration anséssig, deren Anziehungskraft ein Uberdrtliches
Einzugsgebiet erschlieBen kann.

2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

2.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Berechnung der im abgegrenzten Marktgebiet erschlieBbaren Kaufkraft wird fur die
Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Als Grundlage
dienen aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage fiir die abgegrenzten Bedarfsguter liegt laut GMA-
Berechnungen bei ca. 5.264 € pro Kopf der Wohnbevdlkerung in Deutschland. Davon
entfallen auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 1.788 € p. a., auf den gesamten
Nichtlebensmittelsektor ca. 3.476 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die lokalen Kauf-
kraftkoeffizienten zu bericksichtigen. Kaufkraftwerte tUber 100 bedeuten ein im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (= 100)" héheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100 ein unter-
durchschnittliches Niveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt. Die Stadt Birstadt weist
einen Kaufkraftkoeffizienten von 105,1 auf, was deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt
liegt. Die Gemeinde der Zone Il weisen sogar eine noch héheren Wert auf (Biblis: 106,7;
Hofheim / Lampertheim: 105,5).

Die GfK Nirnberg berechnet basierend auf der amtlichen Steuerstatistik das einzelhandels-
relevante Kaufkraftniveau (Bundesdurchschnitt = 100).
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2.2 Kaufkraftvolumen im Jahr 2008

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren belauft sich das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial im Marktgebiet der Stadt Burstadt auf ca. 165,7 Mio. € (vgl. Tab. 4).

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen

. auf Nahrungs- und Genussmittel
. auf Nichtlebensmittel
Tabelle 3:

ca. 56,2 Mio. € (ca. 34 %)

ca. 109,5 Mio. € (ca. 66 %).

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen 2008 im Marktgebiet des

Einzelhandels der Stadt Biirstadt in Mio. €

Angaben in Mio. €

Zone | Zone ll Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 29,3 26,9 56,2
Gesundheit, Kérperpflege 10,5 9,7 20,2
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,9 1,7 3,6
kurzfristiger Bedarf 41,7 38,3 80,0
Biicher, PBS, Spielwaren 4,2 3,9 8,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,0 10,2 21,2
mittelfristiger Bedarf 15,2 14,1 29,3
Elektrowaren 7,7 7,1 14,8
Hausrat, Einrichtung, Mébel 8,9 7,8 16,3
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 7,4 6.8 14,2
Optik, Uhren, Schmuck 1,7 1,6 3,3
Sonstiger Einzelhandel 41 3,7 7,8
langfristiger Bedarf 29,4 27,0 56,4
Nichtlebensmittel insgesamt 57,0 52,5 109,5
EH gesamt 86,3 79,4 165,7

Quelle: GMA 2009, Einwohnerzahlen nach Statistischem Landesamt Hessen, Stand 30.06.2008.
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3. Zentralitatskennziffern

Der gesamte Einzelhandel der Stadt Birstadt erzielt eine Brutto-Umsatzleistung von ca.
61,2 Mio. €. Von diesem Gesamtumsatz entfallen auf den Nahrungs- und Genussmittel-
sektor ca. 31,5 Mio. € und auf den Nichtlebensmittelsektor ca. 29,7 Mio. €.’

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung einer Kommune fir das nahere
Umland sowie deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitdtskennziffer. Zur Berech-
nung der Zentralitdt erfolgt eine Gegenlberstellung von Kaufkraft und Umsatz in der
Kommune. Dabei deuten Werte Uber 100 % einen Bedeutungsliberschuss (Zuflisse aus
dem Umland) und Werte unter 100 % einen Kaufkraftabfluss an.

Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 31,5 Mio. € : ca. 29,3 Mio. € = ca. 108 %
(Umsatz des Einzelhandels (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
in Birstadt ) von Burstadt )

Fir den Bereich Nichtlebensmittel betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 29,7 Mio. € : ca. 57,0 Mio. € = ca. 52 %
(Umsatz des Einzelhandels (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
in Blrstadt ) von VG Birstadt )

Fir den Einzelhandel insgesamt betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 61,2 Mio. € : ca. 86,3 Mio. € = ca. 71 %
(Umsatz des Einzelhandels (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
in Birstadt ) von Burstadt )

Vergleicht man die Stadt Blrstadt in diesem Zusammenhang mit anderen Stadten und
Gemeinden ahnlicher GréBenordnung und Bedeutung, so wird deutlich, dass der Zentrali-
tatsgrad v.a. im Nichtlebensmittelsektor deutlich unterdurchschnittlich ausgepragt ist.
Trotz seiner Bedeutung als Mittelzentrum ist in Blrstadt hier ein deutliches Kaufkraftab-
fluss ins Umland festzustellen.

Dabei spiegeln sich die teilweise fehlende Attraktivitat im Einzelhandel von Burstadt und
fehlende Angebote (z. B. Textilien, Bau- und Heimwerkerbedarf, Mébel) wider sowie die

Die Nonfood-Umsétze von Lebensmittelméarkten wurden den jeweiligen Sortimenten zugerechnet (=
bereinigte Umsatzleistung).
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ausgepragte Konkurrenzsituation in den umliegenden Mittel- und Oberzentren (z.B.

Worms und Mannheim). Ein Bedeutungstberschuss kann der Einzelhandel von Birstadt

ausschlieBlich in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie bei Blumen / Pflan-

zen / zoolog. Bedarf erreichen. Vor allem in den langfristigen Sortimenten Elektrowaren,

Hausrat / Einrichtung / Mdbel sowie Bau- und Heimwerkerbedarf liegen die Zentralitats-

werte nur zwischen 20 und 30 %. Dieser hohe Kaufkraftabfluss lasst ein deutliches Ver-

besserungspotenzial in diesen Sortimenten erkennen.

Abbildung 12: Zentralitatskennziffern der Stadt Blirstadt nach Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit Korperpflege
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
kurzfristiger Bedarf insg.
Biicher, PBS, Spielw aren [
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insg. [ PD
Hektrow aren [IEEEFEY
Hausrat, Enrichtung, Mobe! [INEGE
Bau- Heimw erker Gartenbedarf [N
Optik, Horgerate, Schmuck
Sonstiger Einzelhande! [ INEEGGG ]
langfristiger Bedarf insg. [ INNEGGGEET
nonfood
EH Gesamt

Quelle: GMA 2009.
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IV. Der Standort Birstadt aus Sicht der Einzelhadndler und der
Verbraucher

1. Der Standort Biirstadt aus Sicht der Einzelhandler

1.1 Methodische Vorbemerkungen

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde im Januar 2009 eine miindliche Befra-
gung der Einzelhandler in Blrstadt vorgenommen. Dabei wurden insgesamt 24 Einzel-
handler befragt. Bezogen auf den Standort befinden sich 83 % der Einzelhandelsbetriebe
in der Innenstadt, ca. 17 % im sonstigen Stadtgebiet. Die befragten Betriebe stellen je-
doch einen Querschnitt aus allen Branchen dar.

Der Fragebogen enthielt neben grundsétzlichen Fragen zum Betrieb auch Fragen zur
Situation und zu Einschatzungen des Einzelhandelsstandortes Burstadt sowie zur Ent-
wicklung der Stadt. Zudem wurden Fragen beziiglich der Kundenherkunft gestellt. Ab-
schlieBend wurde den Einzelhandlern die Mdglichkeit gegeben, konkrete Verbesserungs-
vorschlage zur Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Burstadt zu geben.

1.2  Wesentliche Befragungsergebnisse

1.2.1 Fragen zur betrieblichen Situation

83 % der befragten Einzelhandelsbetriebe sind inhabergefiuhrte Geschéfte, nur ca. 17 %
sind Filialbetriebe. Dies entspricht tendenziell der tatsachlich in Blrstadt vorhandenen
Betriebstypenstruktur (vgl. Kapitel 1. 2.).

Die groBe Mehrzahl der Betriebe ist schon seit langer Zeit dem Einzelhandelsstandort
Blrstadt treu: ca. 57 % sind Uber 20 Jahre in Blrstadt anséassig. Es ist jedoch auch eine

Dynamik bei der Ansiedlung neuer Einzelhdndler festzustellen: Immerhin 22 % der Be-
fragten sind weniger als 5 Jahre in Blirstadt ansassig.
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Abbildung 13: Ansiedlungsdauer

bis 10 Jahre m 10 bis weniger als 20 Jahre
B 20 bis weniger als 50 Jahre m 50 bis weniger als 100 Jahre
mehr als 100 Jahre

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung Biirstadt, n = 24, Januar 2009

Bei der Frage nach den Eigentumsverhaltnissen Uberwiegen die Angaben zu gemieteten /
gepachteten Ladenlokalen (58 %) vor dem Eigentum (42 %).

In Bezug auf das Investitionsverhalten ist eine zurtickhaltende Bereitschaft in Burstadt
erkennbar: 54 % der befragten Einzelhandler haben in den letzten drei bis finf Jahren
betriebliche Verédnderungen durchgefihrt. Schwerpunktm&Big wurden dabei Modernisie-
rungsmaBnahmen angefihrt. Auf die Frage, ob sie in den nachsten drei bis finf Jahren
weitere Veranderungen planen, antworteten nur 33 % mit ,ja“. MaBnahmen, die zukunftig
geplant sind, sind weitere ModernisierungsmaBnahmen, gefolgt von Sortimentsverande-
rungen. In einigen Fallen wurde auch eine mdgliche SchlieBung als Alters- oder wirt-
schaftlichen Grinden angefuhrt.

Die befragten Einzelhdndler machten auch Angaben zu der Einschatzung ihrer bisherigen
Geschaftsentwicklung. Insgesamt waren die befragten Handler nur bedingt mit ihrer
Umsatzentwicklung der vergangenen Jahre zufrieden. Nur ca. 29 % der Befragten bewer-
teten die Umsatzentwicklung positiv, 25 % schatzten die Entwicklung als konstant ein.
Demgegeniber sagten 42 % aus, dass sie in den letzten Jahren eine negative Entwick-
lung ihrer Umsatzzahlen erfahren haben.
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Die Einschatzung der zuklnftigen Geschéaftsentwicklung durch die Handler in der Stadt
Birstadt war hingegen positiver: 25 % der Handler sagten aus, dass sie eine positive
Entwicklung in den nachsten Jahren erwarten, 42 % sprachen von einer gleichbleibenden
Entwicklung und nur 29 % der befragten Handler erwarten eine sinkende Umsatzentwick-
lung in den né&chsten Jahren (vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Zufriedenheit mit der Umsatzentwicklung im vergangenen Ge-

schaftsjahr
Umsatzentwicklung der 29% 259% 4%
vergangenen Jahre
Umsatzentwicklung der 259 42%
nachsten Jahre
positiv gleich bleibend mnhegativ keine Angaben

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung Burstadt, Januar 2009; Rundungsdifferenzen mdglich

Weiterhin wurden die Einzelhandler gebeten, abzuschatzen, welche Anteile ihres Um-
satzes sie mit Kunden aus Buirstadt selbst, aus den Umlandgemeinden sowie durch Tou-
risten und Besucher erzielen. Dem Umsatz durch Touristen wurde dabei keine Bedeutung
zugemessen, die Angaben lagen insgesamt deutlich unter 1 % und spielen somit fir den
Burstadter Einzelhandel keine Rolle. Im Durchschnitt gaben die befragten Einzelhandler
an, dass ca. 73 % ihrer Umsatze mit Kunden aus Birstadt erzielt werden und 27 % mit
Kunden aus den Umlandgemeinden. Bei dieser Einschatzung ergaben sich auch keine
signifikanten Unterschiede zwischen den Anbietern in der Innenstadt und am autokun-
denorientierten Standort Fachmarktzentrum MainstraBe. Als wichtigste Herkunftsorte ihrer
Kunden auBerhalb von Bulrstadt wurden am haufigsten Lampertheim, Biblis sowie im
Speziellen der Lampertheimer Stadtteil Hofheim genannt.
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Weiterhin wurden die Blrstadter Einzelhandler nach einer Bewertung des Einzelhandels-
angebotes in der Innenstadt sowie der Verkehrssituation in der Innenstadt von Blrstadt
befragt. Die Ergebnisse werden im nachfolgenden Kapitel V. 2. der Passantenbefragung
Birstadt in direktem Vergleich zu den Aussagen der Passanten dargestellt.

1.2.2 Verbesserungsvorschlage zum Einzelhandelsplatz

Die befragten Einzelhdndler wurden auch nach konkreten Angeboten gefragt, die sie in
Burstadt vermissen. Zu den Angaben z&hlen nicht nur Einzelhandels-, sondern auch
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.

Dabei wurde bemerkt, dass es zu wenig Gastronomie- und Freizeitangebote in Birstadt
gibt. Auch damit kénnte die aktuell unterdurchschnittliche Frequenz in der FuBgangerzone
erhdht werden. Als Einzelhandelsangebote, die branchenspezifisch in der Innenstadt feh-
len, wurden von den Einzelhdndlern Bekleidung und Schuhe genannt (vgl. Abbildung 15).
AuBerdem wurde mehrfach der fehlende Bau- und Heimwerkerbedarf angesprochen, wo-
bei sich dieses Sortiment nicht im Speziellen auf die Innenstadtangebote bezieht.

Abbildung 15: Vorschlage zur Angebotsverbesserung in der Innenstadt

Bekleidung

o

Freizeitangebote /
Gastronomie

(3]

Bau- und
Heimw erkerbedarf

Y

Schuhe

w

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung Biirstadt, Januar 2009; absolute Nennungen
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Weiterhin wurden die Einzelhandler nach Angeboten gefragt, die keinesfalls zusatzlich in
der Innenstadt von Biirstadt angesiedelt werden sollten. Dabei wurden am haufigsten die
Branchen Lebensmittel (7 Nennungen) sowie Billigladen (2 Nennungen) genannt und die
Thematik der Spielhallen (3 Nennungen) mehrfach angesprochen.

Bei den konkreten Verbesserungsvorschlagen fir die Innenstadt von Blrstadt wurden
haufig Aspekte der Stadtbildgestaltung sowie der aktuellen Verkehrs- und Parkplatzsitua-
tion angesprochen, wie auch die Wiederbelegung von vorhandenen Leerstanden themati-
siert (vgl. Abbildung 16). Dabei wurde mehrfach darauf hingewiesen, dass die Einzelhand-
ler selbst ihren AuBenauftritt Gberarbeiten missen, dass die Aufenthaltsatmosphére in der
Innenstadt von Blrstadt verbesserungswirdig einzustufen ist und dass es bei der heuti-
gen Verkehrsfuhrung sowie beim Parkplatzangebot im Westen der Innenstadt Verbesse-
rungspotenziale gibt. Die vorhandenen Leerstdnde wurden ebenfalls von vielen Einzel-
handlern als wesentliches Problem fir die Attraktivitdt der Innenstadt gesehen. Hierbei
wurde auch mehrfach angesprochen, dass von Seiten der Stadt ein aktives Leerstands-
management fir eine Wiederbelegung der vorhandenen Leerstdnde von Bedeutung ist.

Abbildung 16: Verbesserungsvorschlage nach Themen

Leerstande fiillen

Rlaeteniiny [
sonst.

o

Stadtbildgestaltung

Parkplatzsituation

Begriinung

weniger Strafzettel bei
Parkdaueriiberschreitung

keine dezentralen Geschifte

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung Burstadt, Januar 2009.
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Die Einzelh&ndler wurden ferner nach den aus ihrer Sicht méglichen MaBnahmen ge-
fragt, die das o6rtliche Gewerbe selbst zur Attraktivitditserhhung der Innenstadt beitragen
kann. Dabei wurde neben einer Ausweitung von Aktionen v. a. auch eine breitere Beteili-
gung an Veranstaltungen angesprochen. Die Abstimmung der Offnungszeiten wurde
ebenfalls mehrfach thematisiert, wobei die aktuellen Anstrengungen fir die Einflihrung
von Kernéffnungszeiten in der Innenstadt positiv hervorgehoben wurden. Weiterhin wurde
die Ausweitung gemeinsamer Werbeaktionen sowie eine nétige erhdhte Investitionsbe-
reitschaft der Geschéftsleute zur attraktiven Gestaltung ihrer Betriebe angesprochen. Da-
durch wird deutlich, dass zum einen MaBnahmen der Handlerschaft selbst (Verbesserung
der Zusammenarbeit, Modernisierung der Ladenlokale, Schaffung einer angenehmen
Atmosphéare), auf der anderen Seite aber auch MaBnahmen, die von der o6ffentlichen
Hand durchzufiihren sind (Verkehrsfihrung, Verbesserung der Stadtgestaltung), ge-
winscht werden.

2. Der Standort Biirstadt aus Sicht der Verbraucher

2.1 Methodische Vorbemerkungen

Neben der Befragung der Einzelhdndler wurde zudem eine Passantenbefragung an den
Standorten Innenstadt und Fachmarktzentrum MainstraBe durchgefihrt. Die Befragung
fand im Dezember 2008 statt. Insgesamt wurden 308 Personen befragt, wobei 54 % der
Befragungen in der Innenstadt und 46 % am Standort MainstraBe durchgefihrt wurden.

57 % der Befragten sind weiblich, was zwar statistisch einen Uberdurchschnittlichen Wert
darstellt, jedoch das tatsachliche Einkaufsverhalten widerspiegelt und im Rahmen solcher
Kundenbefragungen einen sogar leicht unterdurchschnittlichen Wert darstellt.

Bezogen auf die Wohnorte der Befragten lasst sich festhalten, dass mit 83 % der Uber-

wiegende Anteil in Burstadt selbst wohnt und nur ein Anteil von ca. 17 % der Befragten
von auBerhalb kommt.
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Abbildung 17: Statistische Merkmale der Befragten
Geschlecht Alter '
m Mannlich m Weiblich munter 25 Jahre W25 -45Jahre W46 - 65 Jahre W65 Jahre und éalter
Haushalts gro e Wohnort
Q% .
m1Person W2 Personen

H3Personen W4 Personen und mehr [ Stadt Biirstadt

keine Angaben M sonstige Orte

Haushaltsnettoeinkommen

32%\

munter 1.000 € m 1.000 bis unter 3.000 €
W 3.000 bis unter 5.000 € W 5.000 € und mehr
keine Angaben

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Auch bezogen auf das Alter stellen die Befragten eine statistisch belastbare Verteilung
Uber die verschiedenen Altersgruppen dar. Die gréBte Gruppe war dabei die Gruppe der
25- bis 45-Jahrigen, gefolgt von den 46- bis 65-Jahrigen.

2.2 Wesentliche Befragungsergebnisse

2.2.1 Einkaufsintensitat

Insgesamt ist eine hohe Einkaufsorientierung der Befragten nach Birstadt zu erkennen:

87 % der Befragten gaben an, mindestens einmal pro Woche oder haufiger in Blrstadt
einzukaufen. Dabei ist mit wachsendem Alter auch eine héhere Einkaufshaufigkeit festzu-
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stellen. Die Uber 65-Jahrigen weisen die deutlich héchste Einkaufsh&ufigkeit auf, wahrend
die unter 25-Jahrigen nur zu ca. 60 % mindestens einmal pro Woche in Birstadt einkau-
fen gehen.

Abbildung 18: Einkaufshaufigkeit nach Altersgruppen in der Stadt Biirstadt

Gesamt 27% 60% 6%:-

9%

unter 25 Jahre | 9% 51% 11% _

25 - 45 Jahre 20% 68% 7%i
0,
46 - 65 Jahre 33% 58% 3%
iiber 65 Jahre 39% 55% 4%1|>

taglich mindestens einmal pro Woche ale 1-2 Wochen malle 1-2 Monate mseltener/ nie

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Bei der Frage, wo in Birstadt die Befragten bevorzugt einkaufen, wurde von den Befrag-
ten mit 62 % der Standort MainstraBe vor der Innenstadt von Burstadt mit 36 % préferiert.
Diese Anzahl war bei den Befragten mit einem auswartigen Wohnort noch leicht héher
(ca. 71 % benennen hier den Fachmarktstandort MainstraBe). Aufgrund seiner autokun-
denorientierten Lage wird der Fachmarktstandort demnach von Auswartigen gerne far die
Einkdufe genutzt. Die hohe Bedeutung des Fachmarktstandortes MainstraBe wird da-
durch relativiert, dass ein groBer Teil der Angebote dem taglichen Bedarf zuzuordnen ist
(Lebensmittel, Drogeriewaren, Heimtierbedarf), d. h. diese Angebote werden grundsétz-
lich haufiger nachgefragt und sind daher starker im Bewusstsein der Kunden verankert.

2.2.2 Verkehrsmittelwahl und Beurteilung der Verkehrssituation
Auf die Frage, welches Verkehrsmittel sie Uberwiegend benutzen, um zum Einkauf in die
Stadt Birstadt zu gelangen, antworteten 65 % der Befragten, dass sie dies mit dem Pkw

tun. 20 % der Befragten erledigen ihre Einkaufe zu FuB3; dieser hohe Anteil ist durch die
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kompakte Siedlungsstruktur von Birstadt zu erklaren, so dass v.a. die Innenstadt von
einem groBen Teil der Bevoélkerung fuBlaufig erreichbar ist. Das Fahrrad wurde mit ca. 13
% ebenfalls haufig genannt, nur ca. 3 % der Befragten nutzen vorwiegend den OPNV.

Sowohl die Kunden als auch die Einzelhdndler wurden gebeten, verschiedene Aspekte
der Verkehrs- und Parkplatzsituation in der Innenstadt von Blrstadt zu bewerten. Dabei
wird bei der ersten Betrachtung v. a. deutlich, dass die Einzelhandler die Verkehrssituati-
on in der Innenstadt von Barstadt mit Ausnahme der Ausschilderung der Parkmdglichkei-
ten sowie der Erreichbarkeit mit dem Bus besser bewerten als die Verbraucher. V. a. das
Parkplatzangebot, die Lage der Parkplatze zu den Geschéaften sowie die Erreichbarkeit
mit dem Pkw wird von den Handler mit Noten von ca. 2,0 positiv gesehen.

Abbildung 19: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation
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Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Den schlechtesten Wert erreicht aus Sicht der Passanten die Verkehrsbelastung in der
Stadt (Durchschnittsnote 3,4). Ansonsten liegen die Werte mit Noten zwischen 2 und 3 in
einem durchschnittlichen Bereich.
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2.2.3 Einkaufsorientierung

Waéhrend die Mehrzahl der befragten Passanten angaben, regelmaBig (mindestens ein-
mal pro Woche) in der Stadt Birstadt einzukaufen, antworteten nur 16 % der Befragten,
mindestens einmal pro Woche oder haufiger zum Einkauf in auswartige Stadte oder Ge-
meinden zu fahren. Ein hoher Anteil von 27 % gab sogar an, seltener als alle ein bis zwei
Monate in auswartigen Stadten einzukaufen (vgl. Abbildung 20). Wahrend beim Einkauf in
Birstadt zu erkennen war, dass die Einkaufshaufigkeit mit zunehmendem Alter ansteigt,
ist bei einer Einkaufshaufigkeit in anderen Stadten und Gemeinden zu erkennen, dass v.
a. die jungeren Befragten an verschiedene Einkaufsorte tendieren, wéhrend die Uber 46-
Jahrigen immer seltener auswartig einkaufen. Ein groBer Anteil der Burstadter Birger
seht demnach den Wohnort als wichtigsten Einkaufsstandort an.

Abbildung 20: Einkaufshaufigkeit in auswartigen Stadten und Gemeinden

taglich mindestens einmal pro Woche malle 1 -2 Wochen
malle 1 -2 Monate m seltener / nie keine Angaben

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Weiterhin wurden die Passanten gefragt, in welchen Stadten und Gemeinden sie vorran-
gig bestimmte Warengruppen einkaufen. Dabei wird v. a. im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich eine hohe Kaufkraftbindung in Birstadt erreicht. 96 % der Befragten gaben an, ihre
Lebensmittel vorwiegend in Birstadt zu kaufen, wobei der Fachmarktstandort MainstraBe
mit 67 % der Antworten deutlich Uberwiegt. Fir den Erwerb von Drogerie-, Parfimerie-
und Apothekerwaren wird ebenfalls eine hohe Tendenz innerhalb von Birstadt von tber
90 % erreicht, wobei sich die Innenstadt von Burstadt und der Fachmarktstandort Main-
straBBe tendenziell die Waage halten. Im Bereich Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
Uberwiegt eindeutig die Innenstadt von Burstadt (74 % der Antworten). Somit kann die
Stadt Burstadt im kurzfristigen Bedarfsbereich einen ganz Uberwiegenden Teil der Kauf-
kraft binden.
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Abbildung 21: Einkaufsorientierung im kurzfristigen Bedarfsbereich
Lebensmittel 29% 67% 3%
Drogerie-, Parfiimerie-, Apothekerwaren 49% 43% I 3% 4%
Blumen, Pflanzen, zool.Bedarf 74% 6% 3% 11%
Innenstadt Birstadt Fachmarkistandort MainstraBe Ulrige Standorte Birstact mViemheim Mamnheim Woms sonstige Orte

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich ein etwas differenzierteres Bild. W&hrend
bei Blchern, Schreib- und Spielwaren eine Orientierung von 55 — 72 % nach Birstadt
erreicht wird, fallt die Kaufkraftbindung in den Sortimenten Oberbekleidung, Schuhe, Le-
derwaren sowie bei Sport- und Freizeitartikeln zwischen 30 und 40 % merklich ab. In die-
sen Sortimenten geht die Einkaufsorientierung v. a. an die Standorte Mannheim und
Viernheim, die mit ihrem weitreichenden Angebot auch im weiteren Umland eine hohe
Kaufkraftbindung erreichen kénnen. Hier besteht fur die Stadt Birstadt noch ein deutli-
ches Ausbaupotenzial, was v. a. durch weitere Angebote in der Innenstadt im Bereich
Bekleidung, Schuhe, Sport im mittelpreisigen Segment bzw. durch Markenanbieter er-
reicht werden kann. V. a. die jingeren Befragten tendieren zum Einkauf dieser Sortimente
an auswartige Standorte mit einem weitreichenden Angebot.

Abbildung 22: Einkaufsorientierung im mittelfristigen Bedarfsbereich
Bicher, Schreibwaren 65% 5% 2% 07 5% 7% 7%
Spielwaren 52% 2% 19% 5% 8% 6%
Oberbekleidung / Wische 26% 10% 34% 1% 3% 2%
Schuhe, Lederwaren 23% 19% 30% 10% 9% 2%
Sport-/ Freizeitartikel 25% 5% 40% 10% 3% 2%
Innenstadt Blrstadt Fachmarktstandort Mainstrae Ubrige Standorte Biirstadt ~ m Viernheim Mannheim Worms sonstige Orte Internet/Versand

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Auch im langfristigen Bedarfsbereich ist festzuhalten, dass die Stadt Birstadt nur in
wenigen Sortimenten eine Kaufkraftbindung Gber 50 % erreichen kann. Dies sind v. a. die
Bereiche Optik, Uhren / Schmuck sowie Foto und Zubehér, wahrend v. a. in den langfris-
tigen Sortimenten Mdbel und Einrichtungsbedarf, Elektrowaren sowie Bau- und Heimwer-
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kerbedarf eine hohe Tendenz an auswartige Standorte zu erkennen ist. Neben Mann-
heim, Viernheim und Worms gehéren dazu auch die benachbarten Mittelzentren Bens-
heim und Heppenheim (v. a. bei Elektrowaren und Bau- und Heimwerkerbedarf). Inner-
halb der langfristigen Angebote kann die Innenstadt von Bulrstadt nur in den kleinteiligen
Sortimenten (z. B. Uhren / Schmuck) eine wichtige Position einnehmen. Ansonsten zeigt
sich anhand der Einkaufsorientierung die starke Konkurrenzsituation im Umland durch die
Nahe zu zahlreichen Mittel- sowie Oberzentren.

Abbildung 23: Einkaufsorientierung im langfristigen Bedarfsbereich
Elektrowaren 25% 19 8% 33% 14% 1% 7%
Foto und Zubehér 51% 5% g 20% 7% 7% 8%
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik 44% 5% BN 24% 13% % 2%
msbel, Einrichtung 1< 62% 8% 12% 4%
Haus-, Tisch, Bettwasche, Gardinen MN% 2°/ 31% 8% 7% 7%
Bau- und Heimwerkerbedarf 18% 1 15% 22% 37%
Optik 73% | 8% 6% 1%
Uhren / Schmuck 63% 122 21% 4% 2%
Innenstadt Birstadt Fachmarktstandort MainstraBe  m Ubrige Standorte Biirstadt  m Viemheim Mannheim Worms sonstige Orte Internet/Versand

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

2.2.4 Bewertung des Standortes Biirstadt

Die Befragten gaben auch an, warum sie gerne in Blrstadt einkaufen, welche Griinde
aber auch fur sie persénlich gegen einen Einkauf in Blrstadt sprechen. Insgesamt bleibt
festzuhalten, dass mehr als dreimal so viele positive wie negative Griinde genannt wur-
den, wonach die Befragten einen eher positiven Gesamteindruck vom Einzelhandels-
standort Burstadt haben. Wichtigster Grund, der fir die Befragten fir einen Einkauf in
Birstadt spricht, ist die gute Angebotssituation. Weiterhin sind die gute Erreichbarkeit
sowie die Nahe zum Wohnort zwei wesentliche Faktoren, die die Kunden an den Einzel-
handelsstandort Burstadt binden. Auch die Mdglichkeit, einen Einkauf mit anderen Erledi-
gungen, z. B. einem Arztbesuch etc. zu verbinden, wird als positiv angesehen. Die Be-
fragten loben zudem das Parkplatzangebot und den persdnlichen Kontakt.
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Abbildung 24: Grinde fir einen Einkauf in Birstadt

gutes Angebot [
gute PKW-Erreichbarkeit
ist mein Wohnort
Verbindung mit sonstigen Erledigungen —]
gutes Parkplatzangebot |G T3
der personliche Kontakt _ﬂ
guter Service / freundliche Bedienung
glinstige Preise m
angenehme Einkaufsatmosphare
ist mein Arbeitsort

Erreichbarkeit mit dem Rad [EEN

giinstige Offnungszeiten

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Zum Teil steht dies im Widerspruch zu der h&dufigsten Nennung, die gegen einen Einkauf
in Blrstadt spricht: dies ist bei den Angaben ,zu geringes Angebot® bzw. ,fehlende Aus-
wahl“ der Fall. Wahrend auf der einen Seite 111 Nennungen die groBe Auswahl als positiv
empfinden, stehen dem 62 Nennungen als gréBter Negativpunkt gegenlber. Dabei ist
dem individuellen Empfinden sowie den unterschiedlichen Vorlieben Rechnung zu tragen.
Eine zweite Schwache des Einzelhandelstandortes sehen die Befragten in der fehlenden
Einkaufsatmosphére. Von der Anzahl der Nennungen ist den weiteren Aspekten bereits
eine geringere Relevanz zuzuschreiben (vgl. Abbildung 25).

Abbildung 25: Grinde gegen einen Einkauf in Blrstadt

zu geringes Angebot / fehlende
Auswahl

Eimkaufsatmosphire fehlit

schlecht mit dem PKW zu
emreichen

Mangelnde Qualitat des
Angebotes

Preisniveau zu hoch

ungiingtige Offnungszeiten

schlechte Parkméglichkeiten

schlecht mit dem Bus zu
erreichen

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Weiterhin wurde sowohl von den Passanten als auch von den Einzelhandlern die Birstad-
ter Innenstadt nach bestimmten Aspekten bewertet. Dabei zeigt sich im Gegensatz zu der
Bewertung der Verkehrssituation, dass die Einzelhdndler den AuBenauftritt der Innenstadt
in einigen Aspekten sogar kritischer betrachten als die Passanten. Dies betrifft v. a. die
Bereiche Einkaufsatmosphére, Erscheinungsbild der Innenstadt sowie Sauberkeit. Insge-
samt besteht bei diesen Aspekten sowohl aus Sicht der Passanten als auch aus Sicht der
Einzelhandler mit Durchschnittsnoten im Bereich einer befriedigenden Bewertung Verbes-
serungspotenzial in der Innenstadt von Burstadt. Die besten Noten wurden bei Angeboten
an Veranstaltungen sowie Angebote an Dienstleistungen sowohl von den Passanten als
auch von den Einzelhandlern abgegeben.

Abbildung 26: Bewertung der Blrstadter Innenstadt
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Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen.

Weiterhin wurden die Passanten und die Handler um eine Bewertung der Geschéafte und
Einkaufsmdéglichkeiten anhand bestimmter Aspekte gebeten. Wahrend die Beratungsqua-
litat, die Freundlichkeit der Bedienung wie auch die Erreichbarkeit der Geschéfte von allen
Befragten mit Noten zwischen 1,6 und 2,2 positiv bewertet wurden, wird v. a. die Gestal-
tung der Geschéfte sowie die Angebotsvielfalt eher negativ gesehen. Dabei ist wiederum
auffallig, dass die Einzelhandler die Gesamtsituation des Einzelhandelsangebotes in Bir-
stadt eher kritisch betrachten und hier v. a. bei der Gestaltung der Geschéfte die deutlich
negativeren Bewertungen geben (vgl. Abbildung 27).
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Abbildung 27: Bewertung der Geschafte und Einkaufsméglichkeiten
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Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Bei der Frage nach fehlenden Angeboten in der Stadt Birstadt (v. a. in Bezug auf die In-
nenstadt) gaben die Passanten am haufigsten eine Ausweitung der gastronomischen An-
gebote als Verbesserungsvorschlag an. Darauf folgten die Sortimente Bau- und Heimwer-
kerbedarf sowie eine Ausweitung des Bekleidungsangebotes insgesamt wie auch speziell
in Bezug auf hochwertige Bekleidung / Schuhe. Weiterhin wurde mehrfach eine Auswei-
tung des Angebotes im Nahrungs- und Genussmittelsektor sowie bei Schuhen und Elekt-
rowaren angesprochen. Aus diesen Antworten lasst sich ablesen, dass den Befragten
sowohl eine erhdhte Aufenthaltsqualitat wichtig ist, die auch durch eine Ausweitung der
gastronomischen Angebote erzielt werden kann, wie auch ein gréBeres Angebot im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich. Dies entspricht auch den Sortimenten, in denen heute
ein hoher Kaufkraftabfluss in die umliegenden Stadte zu verzeichnen ist.
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Abbildung 28: Fehlende Angebote in Biirstadt

Gastronomic [, 22
Bau- und Heimwerkerbedart |G 20
Bekleidung insg. |, 17
Hochwertige Bekleidung / Schuhe [N 16
Nahrungs- und Genussmitte! [[NNNENEGENEE 16
Schuhe | 16
Elektrowaren [N 14
hrzte I
Globus [N 10
Kino [N 8
Dienstleistungen NG 7
Sportartikel / Sportgerite |GG 6

Drogerie / Kosmetik / Parfiimerie / Apotheke [[NNEG 5

Spielwaren - 2

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Auf die Frage, welche Angebote nicht mehr zusatzlich in Blrstadt angesiedelt werden
sollten, wurden v. a. die Antworten Nahrungs- und Genussmittel (43 Nennungen), Spiel-
halle / Kasino (24 Nennungen) sowie Billigldden / preisgunstige Bekleidung (22 Nennun-
gen) genannt.

2.2.5 Veranderungen in Birstadt

Anhand verschiedener Aspekte zur Innenstadt wurden auch die Entwicklungen in den
letzten Jahren in Blrstadt nach Einschatzung der Passanten abgefragt. Dabei ist festzu-
stellen, dass ein GroBteil der Befragten eine konstante Entwicklung in der Birstadter In-
nenstadt in Bezug auf Themenfelder wie die Einkaufsatmosphére, das Erscheinungsbild
oder das gastronomische Angebot sieht. Insgesamt I&sst sich hierdurch jedoch kein ein-
deutig positives oder negatives Entwicklungsbild feststellen.
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Abbildung 29: Entwicklungen nach Einschatzung der Passanten

Einkaufsatmosphare 19% 63% 14% 3%
Erscheinungsbild der Innenstadt 18% 59% 18% 6%
Sauberkeit 1% 67% 18% 3%
Sicherheit [19% 73% 15% 3%
Gastronomisches Angebot | 11% 70% 14% 5%
Angebot an Veranstaltungen 24% 65% 7% 4%
Angebot an Dienstleistungen 15% 75% 6%4%

besser gleich geblieben schlechter m keine Angaben

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

2.2.6 Verbesserungsvorschlage

Auf die Frage, welche konkreten Verbesserungsvorschlage die Passanten flr den Einzel-
handelsstandort Blrstadt haben, antworteten 51 Befragte, dass in der Innenstadt eine
FuBgéangerzone bzw. ein verkehrsberuhigter Bereich eingerichtet werden sollte. Mit be-
reits groBem Abstand mit jeweils 22 Nennungen wurde eine Ausweitung der Freizeitan-
gebote sowie eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat / Ausweitung der Mdblierung in der
Innenstadt angesprochen. Diese Aspekte lassen zusammen darauf schlieBen, dass den
befragten Kunden v. a. eine Verbesserung der Innenstadtatmosphéare von Bedeutung ist,
die durch den heutigen Durchgangsverkehr in der NibelungenstraBe gemindert wird. Bei
der Verkehrssituation bleibt in diesem Sinne zu Uberlegen, zwischen MarkistraBe und
MainstraBe im Bereich der NibelungenstraBBe eine FuBgangerzone einzurichten, um hier
Mdéglichkeiten zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und damit eine deutliche Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat zu erreichen.
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Abbildung 30: Anregungen fiir den Einzelhandelsstandort Biirstadt

FuBgéngerzone einrichten/ Verkehrsberuhigung _ 51
Freizeitangebote _ 22
Aufenthaltsqualitat/ Méblierung [NNENEGEGEEEE 22
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Einzelhande! [N 11
Parkplatzsituation _ 10
mehr Fahrradwege und Abstellméglichkeiten _ 10
Gewerbesituation [ ©
Erreichbarkeit 5PNV [ ¢

Quelle: GMA-Passantenbefragung Burstadt, Dezember 2008; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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V. Entwicklungspotenziale des Einzelhandelsstandortes Biirstadt

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose fir das Jahr 2020

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Stadt Birstadt bis zum Prog-
nosezeitraum 2020 ist neben konjunkturellen Einflissen auch von der kinftigen Entwick-
lung des Verbraucherverhaltens sowie der soziodemografischen Entwicklung abhangig.
Unter Bertcksichtigung der bisherigen Entwicklung und der amtlichen Prognose zur zu-
kiinftigen Einwohnerentwicklung' kann fiir die Stadt Birstadt zukiinftig von einer stagnie-
renden Einwohnerentwicklung ausgegangen werden. Fir das Marktgebiet der Stadt Bur-
stadt ist fur das Prognosejahr 2020 von ca. 29.650 Einwohnern auszugehen, was einem
leichten Rickgang (- ca. 0,4 %) gegentber 2008 entspricht.

Auf Grundlage der im Marktgebiet erfassten Bevodlkerungsentwicklung ergibt sich fir das
Prognosejahr 2020 ein Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 169,4 Mio. € (vgl. Tabelle 4).
Dies entspricht einem nominalen Kaufkraftzuwachs von ca. 3,7 Mio. € (ca. + 2,2 %) bis
zum Jahr 2020 (zu Preisen von 2008).

Vor dem Hintergrund der aktuell verhaltenen konjunkturellen Entwicklung durfte mittelfris-
tig nicht mit realen Kaufkraftsteigerungen zu rechnen sein; dies insbesondere auch auf-
grund der Tatsache, dass der Anteil des verfligbaren Einkommens, der dem Einzelhandel
zuflieBt, weiterhin sinki.

Bezug nehmend auf die weitgehend gute Ausstattung in vielen Sortimenten kann aus dem
nomimalen Kaufkraftzuwachs kein wesentliches zusatzliches Potenzial fir grundsatzliche
Verkaufsflachenzuwéchse in Birstadt abgeleitet werden. Es ist vielmehr auf Erganzungen
in heute unterdurchschnittlich vertretenen Branchen zu achten; eine qualitative Verbesse-
rung bestehender Anbieter sowie insbesondere Verbesserungen der stédtebaulichen
Rahmenbedingungen und der Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt sollten im Fokus der
weiteren Aktivitdten stehen. In den folgenden Kapiteln werden branchen- und standortbe-
zogene Empfehlungen getroffen und grundsatzliche Hinweise zur Starkung der Innenstadt
gegeben.

Statistisches Landesamt Hessen: Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2020. Bis zum Jahr
2015 ist aufgrund der Wohngebietsentwicklungen noch mit leicht steigenden Einwohner-
zahlen zu rechnen, danach nimmt die Bevélkerungszahl leicht ab.
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Tabelle 4:  Prognose der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Marktgebiet der

Stadt Burstadt 2020

Angaben in Mio. € (zu Preisen von 2008)

Zone | Zone I Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 29,9 27,5 57,4
Gesundheit, Kérperpflege 11,0 10,1 21,1
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,9 1,8 3,7
kurzfristiger Bedarf 42,8 394 82,2
Biicher, PBS, Spielwaren 4,3 4,0 8,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 11,3 10,4 21,7
mittelfristiger Bedarf 15,6 14,4 30,0
Elektrowaren 8,0 7,3 15,3
Hausrat, Einrichtung, Mébel 8,6 7,9 16,5
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 7,4 6,9 14,3
Optik, Uhren, Schmuck 1,7 1,6 3,3
Sonstiger Einzelhandel 4.1 3,7 7,8
langfristiger Bedarf 29,8 27,4 57,2
Nichtlebensmittel insgesamt 58,3 53,7 112,0
Einzelhandel gesamt 88,2 81,2 169,4
Quelle: Statistisches Landesamt Hessen, eigene Berechnungen

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Vor dem Hintergrund der kunftigen Bevédlkerungs- und Kaufkraftentwicklung in der Stadt

Birstadt und im Marktgebiet sind die Defizite und Potenziale in der Branchenstruktur

wie folgt zu beurteilen:

" Im Nahrungs- und Genussmittelsektor ist die Stadt Birstadt grundsatzlich gut

aufgestellt. Mit einem Edeka-Vollsortimenter an der MainstraBe, den Lebensmit-

teldiscountern Lidl, Aldi, Penny und Treff 3000, einem mittelflachigen Profi Getran-

keshop sowie kleineren Spezialanbietern und dem Lebensmittelhandwerk (Backe-

reien, Metzgereien) weist das Mittelzentrum ein breites Betriebstypenspektrum
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auf. Hinsichtlich der Standortverteilung ist jedoch auf eine Unterversorgung im
dichten Wohnbereich der Kernstadt Ost hinzuweisen; &stlich der Bahnlinie sind
keine Lebensmittelméarkte mit Ausnahme von kleineren Backereien und Metzge-
reien vorhanden'. Dariiber hinaus ist im Bereich Biowaren / Reformwaren noch ein
Defizit festzuhalten; hier ware ein Spezialanbieter in der Innenstadt gut darstellbar.
Uber den stationdren Lebensmitteleinzelhandel hinaus findet am Marktplatz im
Zentrum Burstadts freitags einmal wdchentlich ein Wochenmarkt statt, der eine
wichtige Rolle bei der Versorgung mit Frischware (v. a. Obst und Gemuse) in der
Innenstadt spielt.

" Auch im Bereich Gesundheit / Korperpflege ist Blirstadt grundsétzlich gut aus-
gestattet. Mit zwei Schlecker-Drogeriemarkten, einer Parfimerie sowie drei Apo-
theken in der Innenstadt ist dieses Sortiment grundsétzlich gut aufgestellt; am
Standort MainstraBe wird diese Branche durch den Drogeriefachmarkt Rossmann
noch erganzt. Ein Ausbaubedarf ware hier noch im Bereich Sanitatswaren / Ortho-
padiewaren darstellbar; hierfir wére in der Innenstadt z. B. eine Kombination aus
Einzelhandel und Dienstleistungen (z. B. Sanitatshaus, Physiotherapie, Massage-
praxis, Arztpraxis) vorstellbar.

. Im Bereich Blumen und zool. Bedarf ist in Blrstadt kein weiterer Zusatzbedarf
festzuhalten. Hier sind neben kleinen Blumenfachgeschaften und den Angeboten
im Agrarmarkt Engert insbesondere auch auf die hohe Ausstattung im Bereich
zoologischer Bedarf hinzuweisen. Neben dem Fressnapf-Fachmarkt an der Main-
straBe sind noch kleinere Zoohandlungen in der Kernstadt bzw. in Bobstadt fest-
zuhalten.

= Im Bereich Biicher, Schreib-, Papier- sowie Spielwaren ist auf Fachgeschafte in
der Innenstadt sowie in Bobstadt hinzuweisen. Hier ist bei Schreib- und Spielwa-
ren kein wesentlicher Zusatzbedarf zu konstatieren, dies auch vor dem Hinter-
grund, dass Spielwaren nur von einem vergleichsweise geringen Teil der Bevolke-
rung nachgefragt werden. Im Bereich Blcher ist eine kleine Buchhandlung in der
Innenstadt ansassig; angesichts moderner Standortanforderungen ware hier je-
doch auch eine Erweiterung des bestehenden Anbieters auf einer gréBeren Flache
vorstellbar, um auf Dauer ein attraktives Angebot zu préasentieren. Dabei handelt
es sich jedoch letztendlich um einzelbetriebliche MaBnahmen. Ein wesentliches

Auf die Problematik der Nahversorgung in der Kernstadt-Ost wird im folgenden noch
néher eingegangen.
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Potenzial fir eine weitere Buchhandlung ist angesichts der Einwohnerzahl von
Biirstadt und dem geringen iiberértlichen Einzugsgebiet nicht festzuhalten.’

. Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung ist der Bereich Bekleidung / Schu-
he / Sportartikel in Burstadt leicht Gberdurchschnittlich vertreten (vgl. Abbildung
9). Differenziert betrachtet ist hier insbesondere auf einen hohen Anteil im
niedrigpreisigen Fachmarktsektor hinzuweisen, der sowohl in der Innenstadt (Kik,
NKD) als auch am Ergénzungsstandort MainstraBe (AWG, Takko, K&K Schuhcen-
ter) vertreten ist. Dagegen ist in der Innenstadt noch ein Ausbau des Fachge-
schaftsektors vorstellbar; hier insbesondere fir Herren- und Kinderbekleidung.
Weiterhin ist allgemein im Bekleidungssektor eine Ausweitung des Angebotes im
mittelpreisigen Segment zu empfehlen. Dabei kénnten Markenanbieter (z.B. Esp-
rit, Cecil), die auch auf kleinflachigen Konzepten umsetzbar sind, auch flr das jin-
gere Publikum eine erhdhte Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Burstadt mit
sich bringen. Dabei ware zu priifen ob ein lokal Handler Interesse an der Eroff-
nung einer weiteren Filiale spezialisiert auf Markenprodukte hatte. Angesichts der
Lage Birstadts in unmittelbarer Nahe zu Mannheim und Viernheim (Rhein-Neckar-
Zentrum) ist ein wesentlicher Ausbau in dieser innenstadtrelevanten Leitbranche
zwar schwierig darstellbar; dennoch sollten sich die anséssigen Anbieter regelma-
Big hinsichtlich ihres Sortimentes, der Warenprasentation und der Gestaltung der
Geschafte Uberprifen. In einer Kleinstadt wie Birstadt kénnen gerade die inha-
bergefluhrten Fachgeschéfte mit einer hohen Service- und Beratungsqualitat punk-

ten.

. Bei Elektrowaren ist eine leicht unterdurchschnittliche Ausstattung festzuhalten;
hier waren zum Zeitpunkt der Erhebungen vier Fachgeschafte in der Innenstadt,
eines in einer integrierten Streulage und ein Anbieter im Gewerbegebiet an der
Lorscher StraBe vorhanden. Auffallig, weil untypisch, ist insbesondere das Fehlen
eines Telekommunikationsanbieters. In vielen Innenstédten herrscht heute ein
Uberschwang an Handy-Geschaften, in Birstadt ist hier kein Anbieter ansassig.
Auch hier ist eine Ergénzung des innerstadtischen Einzelhandels zu sehen, der
einen der kleinflachigen Leerstdnde nachnutzen kdnnte. Angesichts der Einwoh-
nerzahl von Blrstadt und dem hohen Angebot an Fachmarkten an umliegenden
Standorten (z. B. Media Markt Heppenheim, Mannheim-Sandhofen, Worms,

Eine weitere Ansiedlung ware in der Innenstadt mdglich, die entsprechenden Wettbe-
werbswirkungen wirden dann innerhalb derselben Lage erfolgen.
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Viernheim / Saturn Mannheim) ist ein Potenzial zur Ansiedlung eines Elektrofach-
marktes in Birstadt kaum gegeben. Auch hier sollten die ortsansassigen Anbieter
regelmaBig ihre Sortimente, Warenprasentation und ihren gesamten Marktauftritt
kritisch betrachten; im Einzelfall ist auch eine Erweiterung der Verkaufsflache zu
prufen.

= Im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel ist insbesondere im Bereich Mdbel ein
deutliches Defizit in der Stadt Birstadt festzuhalten. Wahrend der Bereich Heim-
textilien / Bettwaren sowie Geschenkartikel durch kleinere Fachanbieter vertreten
ist, ist auch auf das Fehlen eines leistungsfahigen Haushaltswarenfachgeschaftes
hinzuweisen. Auch hier besteht noch Potenzial fir eine innerstadtische Ansiedlung
bzw. die Abrundung des vorhandenen Sortimentes bei bestehenden Fachanbie-
tern aus dem Haushaltswaren- / Geschenkartikel- und Heimdekorsektor. Dartber
hinaus werden Haushaltswaren im Niedrigpreissegment auch vom Nonfood-
Discounter Tedi an der MainstraBe gefuhrt. Hinsichtlich des Defizits bei Mdbeln ist
auf die geringe Einwohnerzahl im Marktgebiet von Birstadt zu verweisen; Mébel-
anbieter brauchen ein deutlich gréBeres Einzugsgebiet, um heute wirtschaften zu
kénnen und etablieren sich daher i. d. R. in Mittel- bis GroBstadten’. Ansiedlungs-
potenzial ware hier héchstens im Fachmarktbereich bei Spezialanbietern (z. B.
Betten, Kiichen) vorstellbar, die einen entsprechenden Werbeaufwand betreiben.

= Im sonstigen Einzelhandel ist noch auf Defizite im Baumarktsektor hinzuwei-
sen. Hier sind mit dem Agrarmarkt Engert (Schwerpunkt Pflanzen) und dem Anbie-
ter I&M Kébig (Schwerpunkt Baustoffe) zwei Spezialanbieter vorhanden, in denen
auch Teilsortimente aus dem Baumarktbedarf (z. B. Werkzeuge) erworben werden
kénnen. Dennoch sind heute starke Kaufkraftabflisse an umliegende Baumarkt-
standorte in Heppenheim, Worms oder Mannheim festzuhalten. Eine entspre-
chende Ansiedlung kénnte am Ergdnzungsstandort MainstraBe erfolgen, aller-
dings ist auch hier auf das starke Wettbewerbsumfeld um Burstadt hinzuweisen;
moderne groBflachige Bau- und Heimwerkermarkte brauchen i. d. R. deutlich mehr
Einwohner im Einzugsgebiet als die Stadt auch perspektivisch vorweisen kann.

. Im sonstigen Einzelhandelsbereich insbesondere bei Optikern / Hérgerateakustik
sowie Uhren / Schmuck ist Birstadt gut aufgestellt. Mit drei Optikern und einem
Horgerateanbieter in der Innenstadt sowie drei Fachgeschéaften aus dem Bereich

Auch fur den Fachmarktstandort MainstraBe wurde kein entsprechender Anbieter gefun-
den.
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Uhren / Schmuck (zweimal Innenstadt, einmal Streulage) ist kein weiteres Poten-
zial in diesen Segmenten gegeben.

Ingesamt verfligt die Stadt Blrstadt derzeit Uber eine gute Ausstattung in vielen Waren-
gruppen. Der Einzelhandelsstandort Blrstadt wurde in den vergangenen Jahren durch die
Ansiedlung des Fachmarktzentrums an der MainstraBe in sinnvollen Bereichen erganzt.
An diesem autokundenorientierten Standort wurden in Erganzung zur kleinflachig struktu-
rierten Innenstadt neben den Lebensmittelmérkten auch flachenintensive Fachmarktkon-
zepte mit zentrenrelevanten Sortimenten (Textilien, Schuhe, Drogeriewaren) etabliert, die
in den heutigen Strukturen der Innenstadt kaum unterzubringen waren. Wie die voran
gegangenen Ausfihrungen gezeigt haben, gibt es in einigen Spezialsortimenten noch
Abrundungs- und Erganzungsbedarf, der Uberwiegend in der Innenstadt richtig platziert
wére (z. B. Reformwaren, Sanitatswaren, Textilien, Telekommunikationsbedarf). Ein Teil
dieser Angebote kdénnte in heute leerstehenden Ladenlokalen etabliert werden (z. B. Te-
lekommunikation); andere Sortimente wie Sanitdtswaren oder auch Reformwaren sind
auch in einer Kombination in einem Geschaftshaus mit Einzelhandel und Dienstleistungen
(Arztpraxen, Massagepraxen) vorstellbar. Hier stehen insbesondere stédtebauliche As-
pekte im Vordergrund; es sind Flachenzusammenlegungen oder Umstrukturierungen in
Immobilien zu prifen, da in der Innenstadt derzeit auch eine Reihe von Flachen leer ste-

hen bzw. fehlgenutzt werden.

Eine weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten in Gewerbegebietslagen
bzw. an autokundenorientierten Standorten sollte Uber das Bauplanungsrecht vermieden
werden. Der Standort MainstraBe ist fir die Gesamtversorgungsfunktion des Mittelzent-
rums Burstadt wichtig; weitere zentrenrelevante Sortimente hier wéren jedoch nicht not-
wendig bzw. wirden den Einzelhandelsplatz Birstadt nicht wesentlich voran bringen. Hier
ware noch eine Ergédnzung im nicht zentrenrelevanten Segment vorstellbar (z. B. Mébel /
Einrichtungsbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf); vor dem Hintergrund der Wettbewerbs-
situation in den umliegenden Kommunen jedoch wahrscheinlich nur schwierig darzustel-
len. Eine weitere Erganzungsnotwendigkeit besteht standortbezogen im Lebensmittelsek-
tor fur die Kernstadt Ost. Hier ist in einem weiten Bereich mit kompakter Wohnbebauung
von Birstadt derzeit kein Nahversorgungsmarkt vorhanden; hierauf wird im Folgenden
noch naher eingegangen.
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3. Standortbezogene Entwicklungspotenziale

Im Hinblick auf die verschiedenen Standortlagen der Stadt Birstadt lassen sich folgende
Potenziale fir eine weitere Entwicklung ableiten:

. Die Einzelhandels- und Standortentwicklung in Birstadt hat sich in den vergange-
nen Jahren hinsichtlich der Verkaufsflachenzuwéachse zu Ungunsten der Innenstadt
entwickelt, da mit dem Ergénzungsstandort MainstraBe ein Fachmarktstandort mit
Anbietern aus dem Lebensmittel- und Nonfoodsektor in autokundenorientierter La-
ge etabliert wurde. Dieser Erganzungsstandort war — wie weiter vorne angespro-
chen — jedoch auch fiir die Gesamtattraktivitdt des Einzelhandelsplatzes Mittelzent-
rum Buirstadt wichtig und wird — wie auch die Ergebnisse der Kundenbefragung

aufweisen — von den Burstadtern und den Umlandbewohnern gut angenommen.

. In der Innenstadt ist derzeit noch ein breites Angebotsspekirum von Einzelhan-
delsbetrieben aus dem kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfssektor ansassig, der
jedoch in Teilen ergdnzungswurdig ist (vgl. vorangegangenes Kapitel). Auch auf
einzelbetrieblicher Ebene sind eine Reihe von Betrieben festzuhalten, die hinsicht-
lich ihres Sortimentes, ihrer Warenprasentation und Schaufenstergestaltung nicht
auf dem aktuellen Stand der Zeit sind. Um die Innenstadt als Einzelhandelsstand-
ort, aber auch als multifunktionaler Kommunikationsraum mit einer Vielfalt von Nut-
zungen aus dem Dienstleistungs-, Gastronomie-, Verwaltungs- und Kultursektor
weiter zu starken und zu stabilisieren, sind insbesondere stadtebauliche MaBnah-
men (z. B. Starkung der Aufenthaltsqualitédt, Zusammenlegung von kleineren Ge-
schéaftseinheiten, Reaktivierung von Leerflachen und Mindernutzungen) notwendig.
Darlber hinaus sind die Auftritte der Einzelgeschafte aber auch des gesamten Ein-
zelhandelsplatzes Innenstadt Birstadt noch deutlich optimierungswurdig. Differen-
zierte Hinweise zur Weiterentwicklung der Innenstadt werden im folgenden Kapitel
getroffen.

. Zu einer Stabilisierung und Starkung der innerstadtischen Einzelhandelslage ist ein
weiterer Ausbau zentrenrelevanter Sortimente an dezentralen Standorten, in Ge-
werbegebietslagen und an AusfallstraBe zu vermeiden. Der Erganzungsstandort
MainstraBe ist auch unter verkehrlichen Aspekten als weiterer Ergdnzungsstandort
fir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe geeignet. Fir eine weitere Aus-
dehnung oder Etablierung neuer autokundenorientierter Standorte besteht in Bir-
stadt auch angesichts der lberwiegend guten Ausstattung in vielen Sortimenten
keine Notwendigkeit.
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. Eine gewisse Ausnahme stellt der Bereich der Nahversorgung in der Kernstadt
dar. Insbesondere in der Kernstadt-Ost sind heute keine leistungsfahigen Nahver-
sorgungsstrukturen mit Ausnahme kleinerer Anbieter vorhanden. Vor diesem Hin-
tergrund prift die Stadt Burstadt derzeit die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
als Nahversorger fur den Ostlichen Kernstadtbereich. Hier stehen vier mégliche
Planstandorte zur Diskussion, die in der nachfolgenden Karte 4 sowie in der nach-
folgenden Ubersicht 2 gegeniibergestellt und bewertet werden. Im Anhang sind
ferner vier Karten mit den potenziellen fuBlaufigen Einzugsgebieten im Vergleich
mit den heutigen Lebensmittelmarkten dargestellt.

. Das Einzugsgebiet, das sich aus den Kernstadtbereichen &stlich der Bahnlinie
zusammensetzt, umfasst derzeit fast 4.500 Einwohner mit einer Kaufkraft im Le-
bensmittelsektor von ca. 8,8 Mio. €. Vor diesem Hintergrund besteht durchaus ein
Ansiedlungspotenzial fir einen weiteren Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt

als Nahversorger).

. Bei der Bewertung der méglichen Standorte sind in allen Fallen Vor- und Nachteile
zu erkennen, was die Aspekte von Lage, Erreichbarkeit und stadtebauliche Situati-
on betrifft. Dabei ist zusammenfassend festzuhalten, dass der Planstandort 2 (Frei-
zeitsportgelande) die besten Vorraussetzungen fir die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes aufweist. Neben der guten verkehrlichen Erreichbarkeit ist hier ein
fuBlaufiges Einzugsgebiet erschlieBbar. Weiterhin missten hier keine Nutzungen
weichen, wie es bei den Standorten 1 und 4 der Fall ware. AuBerdem ergeben sich
keine zusétzlichen Verkehrsbelastungen fur die Anwohner, was bei Standort 3 zu

erwarten ist.

. Hinsichtlich der Stadtteile Bobstadt und Riedrode ist angesichts der geringen Ein-
wohnerzahlen kein wesentliches Entwicklungspotenzial im Einzelhandel festzuhal-
ten. In Riedrode wurde mit der Sanierung des ehemaligen Milchhauses und der
Etablierung einer Backerei mit Café ein Beitrag zur Grundversorgung geleistet.
Darliber hinaus gehende Angebote sind in Riedrode jedoch unrealistisch. In Bob-
stadt sind ebenfalls noch inhabergefliihrte Fachgeschéafte vorhanden; die Nahver-
sorgung ist durch eine Backerei, einen Kiosk und einen Blumenladen gewahrleis-
tet. Auch hier ist aufgrund des eingeschrankten Bevdlkerungspotenzials und der
guten Ausstattung im Lebensmitteleinzelhandel in der Kernstadt Biirstadt nicht von
einer weitergehenden Etablierung neuer Anbieter auszugehen.
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Karte 4: Lebensmittelbetriebe
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Ubersicht 2: Gegeniiberstellung der wesentlichen Standortkriterien fiir die vier Planstandorte in der Kernstadt-Ost

Eignung

. - . Lagezusammenhang / stad- . . Gesamtbewer-
Planstandort Grundstiick Erreichbarkeit ‘(t,ebauliche Integrgtion Sichtbarkeit betriebs-wirtschaftlich stadtebaulich tung
Nordliches ausreichen- gute verkehrliche ¢ Stadtrandlage gut e sehrgut, Lage e klassisch auto- | Grundstlck: +
; . de ebene Anbindung far MIV e geringes fuBlaufiges von Osten an Hauptaus- kundenorien- .
Stadiongeldn Flache Busanbindung vor- Einzugsgebiet kommend fallsstraBe tiert Verkehr: *
de (P1) derzeit durch handen e Im Umfeld im geringen schlechterals | »  keine Uber- e nurgeringe Integration: -
Sportgelan- MaBe Gewerbe- und P2 schneidung mit fuBlaufige Nah- Sichtbarkeit: 0
de genutzt Wohnnutzungen sowie EZG aktueller versorgung '
landwirtschaftliche Fla- Lebensmittel-
chen maérkte
Freizeitsport- ausreichen- gute verkehrliche ¢ Siedlungsrandlage sehr gut gut e vorrangig auto- | Grundstick: +
= de ebene Anbindung e fuBlaufiges Einzugsge- aus allen ¢ Wohngebiete kundenorien- .
gelande (P2) Flache von StraBe leicht biet vorhanden Richtungen sudlich der Bun- tiert Verkehr: *
derzeit durch zuriickversetzt ¢ Umfeldnutzungen Woh- desstraBe sowie | ¢ fuBlaufiges Integration: 0
Freizeit- Bahnlinie stellt fir nen und Gewerbe sowie Bubenlachring EZG sidlich Sichtbarkeit: +
sportgelande Zufahrt keine groBe landwirtschaftliche Fla- nicht fuBlaufig der Nibelun- '
genutzt Barriere dar chen versorgt genstraBe
Busanbindung vor-
handen
Beethoven- nur bedingt kann zu erhéhtem e integrierte Lage, durchschnitt- ¢ befriedigend, e als klassischer Grundsttick: 0
ausreichen- Verkehr in Wohn- e groBtes fuBlaufiges Ein- lich Uberschneidung Wohngebiets- .
platz (P3) de Flache gebiet fihren zugsgebiet mit EZG des in- standort am Verkehr: 0
Busanbindung vor- e Umfeldnutzung Wohnen nerstadtischen besten, aber Integration: +
handen Treff 3000 Konflikte mit Sichtbarkeit: 0
Nachbarnut-
zungen maglich
Sidliches ausreichen- zufriedenstellende | o teilintegriert gut von B47, e durchschnittlich, | e vorrangig auto- | Grundstiick: +
. . de ebene Anbindung bei neu- | e  groBes fuBlaufiges Ein- von dort aber da in versteckter kundenorien- )
Stadiongelan Flache er Zufahrt im Wes- zugsgebiet auch stidlich nicht anfahr- Lage tierter Standort Verkehr: 0
de (P4) derzeit durch ten (ber Wasser- der BundesstraBe (FuB- bar e von B47 aus Integration: 0
Sportgelan- werkstraBe gangerbricke) von Nibelun- einsehbar, aber Sichtbarkeit: 0
de genutzt e Umfeldnutzungen Woh- genstraBBe nicht anfahrbar '

nen, landwirtschaftliche
Flache

nicht sichtbar

GMA-Bearbeitung 2009

+: positiver Aspekt; --: negativer Aspekt;

0: durchschnittliche Bewertung
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VI. Entwicklungskonzept fur die Stadt Blirstadt

Zur Sicherung und gezielten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Birstadt gilt es,
ein Konzept zu erarbeiten, das als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und An-
siedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der vorberei-
tenden und verbindlichen Bauleitplanung dient.

Als wesentliche Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes sind zu formulieren:

. Festigung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von
Burstadt
. Stabilisierung und Weiterentwicklung der Innenstadt als Einzelhandelsplatz.

Eine geordnete Weiterentwicklung des Einzelhandels erfordert die Beachtung zweier
stadtebaulich relevanter Kernpunkte:

. die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungs-
planung, das als Grundlage fir die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben

heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept), sowie

. die Formulierung von rdumlichen Prioritdten hinsichtlich der Weiterentwicklung der
Einzelhandelsflachen nach Standorten (= Standortkonzept).

1. Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes fir Blrstadt gilt es zunachst festzuhalten, wel-
che Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der
Sortimente sowie der Betriebsstruktur in Birstadt heute den zentralen Lagen zugeordnet
werden kdénnen. Da sich auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anzie-
hungskraft auch das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis® bzw.
eine zusatzliche Belebung der zentralen Lagen (u.a. durch Verbundkaufe) griindet, wer-
den diese Sortimente als innenstadt- oder zentrenrelevant bezeichnet.
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Zentrenrelevante Sortimente sind Warengruppen, welche

. Verbraucherfrequenz erzeugen

. Kopplungskaufe anregen

. integrierbar sind (FlAchenanspruch, Stadtbildwirkung)

. eine hohe Einzelhandelszentralitat erzeugen

. handlich sind (d.h. fir Taschenkaufe geeignet, keine schweren bzw. sperrigen Wa-

ren, die besonderen Anforderungen hinsichtlich des An- und Abtransportes unter-
liegen).

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an nicht
integrierten Standorten keine wesentliche Geféhrdung fir die zentralen Lagen dar. Sie
sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres groBen Platzbedarfs

und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht.

Die nachfolgende Ubersicht filhrt fiir Biirstadt die wesentlichen Warengruppen in den
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Zuordnung einzelner Sortimente nach ihrer Zentrenrelevanz neben der erhobenen Be-
standsverteilung v. a. aufgrund bestehender Standortrahmenbedingungen und betriebli-
cher Anforderungen einerseits sowie der erwiinschten stéddtebaulichen Belebung anderer-
seits erfolgt ist.

Das Instrumentarium der Sortimentsfestsetzung (zentrenrelevant — nicht zentrenrelevant)
hat sich im Gegensatz zu frliher angewandten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende
Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. Mit dem Instrumentarium ist es méglich,
die zentrenrelevanten Sortimente an nicht integrierten Standorten auszuschlieBen (§ 1
Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).
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Ubersicht 3: GMA-Gliederungsvorschlag fiir Biirstadt nach zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelnandwerk

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften,
Blcher, Briefmarken

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

Schnittblumen

Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe,
sonst. Textilien

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

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeu-
ge, Badeeinrichtungen und -ausstattung,
Sanitédr / Fliesen, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen

Mébel / Kiichen / Bliromébel / Matratzen /
Sanitar- / Badeinrichtung

Teppiche / Bodenbelage, Farben, Lacke,
Tapeten, Malereibedarf

ElektrogroBgerate (,WeiBe Ware®), Herde,
Ofen, Elektroeinbaugerate, Haushaltstech-
nik*

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster und
Tlren

Pflanzen und Zubehdr, Pflege- und Diin-

= Spielwaren, Bastelartikel gemittel, PflanzengeféaBe, Gartenmdbel,
= Sportartikel Gartenwerkzeuge, Zaune, Gartenhduser,
= N&hmaschinen und Zubehér Gewachshauser, Naturhdlzer, Gartenbau-
» Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunst- stoffe, Torf und Erde
gewerbe, Geschenkartikel, Stahlwaren Campingartikel, SportgroBgerate ( z. B.
= Uhren, Schmuck, Silberwaren Surfboards, Fahrrader)
= Fotowaren Brennstoffe / Mineral6lerzeugnisse
» Musikalienhandel, Bild- und Tontrager Kfz / Motorrader / Mopeds / Kfz-Zubehdr /
= optische und feinmechanische Erzeugnisse Rasenméaher / Motorrad- und Fahrradzube-
» Telekommunikations- und EDV-Bedarf hér
= Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Anntennen / Satellitenanlagen
Kleinelektronikgerate* zoolog. Bedarf, lebende Tiere, Tiernahrung
= Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und
Zubehor
= Beleuchtungskérper
* Der Bereich Elektrogerate stellt eine gewisse Ausnahme dar, da heutige Fachanbieter, v.a. Fach-
markte, i.d.R. ein breites Spektrum an ElektrogroB3- und -kleingeraten fuhren. Hier ist im Einzelfall
zu prifen, ob ein entsprechender Anbieter auch an einem dezentralen Standort zulassig sein kénn-
te.
Quelle: GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2008.

Als stadtebauliche Begrindungen fir eine solche differenzierte Bebauungsplanfestset-

zung sind zul&ssig:

Die Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevllkerung und der Innenentwicklung
der Stadt (§ 9 Abs. 2a BauGB). Eine bestimmte Nutzungen ausschlieBende Fest-
setzung ist planerisch gerechtfertigt, wenn das vorgegebene Ziel (z.B. Erhalt oder
Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereichs) aus heutiger Sicht damit er-

reicht werden kann.
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Vorhalten und Sicherung eines Gebietes flir das produzierende Handwerk, Ge-
werbe oder die Industrie und Sicherung dieser Absicht durch die Bauleitplanung.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein eines Einzelhandelskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrumentarium,
mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in Birstadt auch zukilinftig gesteuert
werden kann.

Uber die Einteilung der Sortimente nach Zentrenrelevanz hinaus sind folgende weiterfiih-
rende Aspekte anzusprechen:

" Randsortimente

Als Regelung zum geordneten Umgang mit Randsortimenten sollte aufgenommen
werden, dass an Standorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches die
zentrenrelevanten Sortimente (z.B. bei Mébelmarkten, Bau- und Gartenmarkten)
dahingehend begrenzt werden, dass diese nur max. 10 % der realisierten Ge-
samtverkaufsflache einnehmen, soweit hiervon keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Innenstadt ausgehen. Diese Beschrankung entspricht auch den Forderun-
gen der hessischen Landesplanung'.

. Sicherung der Nahversorgung
Die Sicherung der Nahversorgung in Birstadt ist grundsétzlich im zentralen Ver-
sorgungsbereich bzw. an integrierten Standorten durchzufiihren. Sofern die Nah-
versorgung nicht oder nicht ausreichend an diesen Standorten gewahrleistet wer-
den kann, sind auch Standorte in Scharnierlage® — und mit deutlich abgestufter Pri-
oritat in nicht integrierter Lage - auf ihre Eignung zu prifen. Dies sollte nur im Ein-
zelfall méglich sein. Der Nahversorgung sind hierbei insbesondere die Sortimente
Lebensmittel, Back-, Fleisch- und Wurstwaren, Reform- und Apothekenwaren,
Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren und Drogeriewaren zuzu-

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung des Landesentwicklungsplans Hessen
2000 werden durch eine Verwaltungsvorschrift ,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im
Bau- und Landesplanungsrecht” — Hinweise und Erlduterungen (Neufassung 2005) vom
Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung konkretisiert. In
Erlauterung zum Ziel des Ausschlusses innenstadtrelevanter Sortimente auBerhalb stéd-
tebaulich integrierter Bereiche wird hier ein Verkaufsflachenanteil flr zentrenrelevante
Randsortimente von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m2 VK festge-
legt.

Standorte in sog. Scharnierlage bzw. teilintegrierter Lage Ubernehmen noch Nahversor-
gungsfunktion fir die angrenzenden Gebiete. Diese Standorte sind den Siedlungsberei-
chen rédumlich zugeordnet bzw. unmittelbar angegliedert, so dass auch eine gewisse
FuBlaufigkeit gegeben ist. Dies trifft in Birstadt insbesondere auf die potenziellen Stand-
orte fir einen Lebensmittelmarkt in der Kernstadt Ost zu.
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ordnen. Die Flachenbegrenzungen sollen im Einzelfall so festgelegt werden, dass
sie die Nahversorgung des Stadtteils oder des Wohngebietes sicherstellen, die
Einzelhandelsbetriebe Uberlebensfahig sind, aber auch gleichzeitig keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen auf die Innenstadt zu befurchten sind.

2. Standortkonzept

Ein Einzelhandelskonzept soll im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu
einer Funktionsteilung zwischen der Innenstadt und den dezentralen Lagen fuhren. Diese
Funktionsteilung funktioniert insbesondere dann, wenn die Standortlagen Uber leistungs-
fahige Betriebsformen verfigen und eine sortimentsspezifische Unterscheidung zwischen
den Lagen erfolgt. Aktuell herrscht in Birstadt ein gewisses Ungleichgewicht zu Unguns-
ten der Innenstadt, da auch viele zentrenrelevanten Sortimente am dezentralen Standort
MainstraBe angesiedelt wurden.

Folglich muss in Biirstadt zwischen zwei Standorttypen unterschieden werden:

. Innenstadt = Zentraler Versorgungsbereich mit der Einkaufsinnenstadt

. Ergénzungsstandort MainstraB3e

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind als Solitédrstandorte zu bezeichnen, die keinen Stand-
ortzusammenhang mit weiteren Einzelhandelsbetrieben aufweisen (vgl. Karte 5). Uber-
wiegend handelt es sich dabei um Betriebe des téglichen Bedarfs (u. a. Lidl Lebensmittel-
discounter, Backereien, Getrdnkemarkte).

2.1 Innenstadt

Die innerstadtische Haupteinkaufslage tGbernimmt nicht nur eine gesamtstadtische Ver-
sorgungsfunktion im Einzelhandel, sondern auch eine wichtige Funktion als Kommunikati-
onsraum; als Standort fiir private Dienstleister, Arzte, Gastronomie und Kultur. Zur Wei-
terentwicklung der Innenstadt von Burstadt missen vor allem zwei Aspekte bertcksichtigt
werden:
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. Zum einen die Sicherung der bestehenden Strukturen in der Einkaufsinnenstadt
durch laufende Attraktivierung und Anpassung des Angebotes und Erhéhung der
Frequenz durch erganzende Nutzungen (z. B. Gastronomie / Dienstleister). Um
sich gegen den Ergénzungsstandort MainstraBe als reinem Versorgungsstandort
(ohne Aufenthaltsqualitat) abzuheben, ist eine zielgruppenorientierte Ausrichtung
der Angebote mit einem ausgepragten Kundenservice notwendig.

. Zum anderen sind mdgliche Entwicklungsflachen, die die Integration weiterer An-
gebotsformen erméglichen und damit ebenfalls zur Sicherung bestehender Struktu-
ren beitragen kénnen, zu prifen. Hier ist insbesondere die Reaktivierung / Um-
strukturierung leerstehender Ladenlokale oder mindergenutzter Immobilien anzu-
sprechen (z. B. NibelungenstraBe / MainstraBBe / MarktistraBe). Diese kdnnen so-
wohl fir Einzelhandel (z. B. Reformwaren / Sanitatswaren, Textilien, Telekommuni-
kation) als auch fir Dienstleistungen oder gastronomische Einrichtungen genutzt
werden, die das Angebotsspektrum in Blrstadt erganzen und zur Frequentierung
der Innenstadt beitragen.

Im Rahmen der Angebotserganzungen sind in der Innenstadt grundsétzlich alle Sortimen-

te zulassig, wobei der Schwerpunkt auf zentrenrelevanten Sortimenten liegen sollte.

In Birstadt wird die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt (vgl. Karte
5). Erganzend werden bei der Abgrenzung des Versorgungsbereichs auch die 6ffentlichen
und privaten Dienstleistungen sowie kulturelle Angebote berlcksichtigt, die diesen Be-
reich mit pragen.

Der zentrale Versorgungsbereich im Sinne des BauGB in Biirstadt (Innenstadt) um-
fasst im wesentlichen die NibelungenstraBe zwischen Bahnlinie und grob dem Kreu-
zungsbereich Lampertheimer StraBe / PeterstraBBe, die mit der Kirche St. Michael auch die
westliche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches bildet. In nérdliche Richtung dehnt
sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der MainstraBe als traditioneller Einzelhan-
delslage ungefahr bis zum Kreuzungsbereich KanalstraBe aus; Richtung Stiden wird die
MarktstraBe und WilhelminenstraBe noch mit umfasst. Der so abgegrenzte zentrale Ver-
sorgungsbereich ist hinsichtlich seiner Nutzungsvielfalt im Bereich Einzelhandel, Dienst-
leistungen, gastronomischer sowie kultureller Einrichtungen als noch fuBlaufig erlebbarer
Raum zu sehen. In diesem Bereich ist auch die weitere Ansiedlung von Einzelhandels-
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und Dienstleistungsnutzungen vorstellbar, auch wenn insbesondere in den Randberei-
chen Einzelhandelsnutzungen deutlich abnehmen. AuBerhalb des so abgegrenzten zent-
ralen Versorgungsbereichs sind insbesondere Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld

vorhanden.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgte auf Basis der Be-
standserhebungen sowie intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Es handelt sich um eine
grundstticksscharfe Darstellung. Dabei ist jedoch anzumerken, dass die Begrenzung nicht
als absolut starr behandelt werden sollte. Bei mdglichen Ansiedlungsvorhaben in raumli-
cher N&he zu dem zentralen Versorgungsbereich ist in einer Einzelfallprifung zu bewer-
ten, inwieweit das Vorhaben dem Versorgungsbereich zuzuordnen ist, ihn ggf. unterstitzt
bzw. ihm schadet. Dies kénnte insbesondere auf potenzielle Standorte fir groBflachige
Magnetbetriebe zutreffen, sofern sie bestehende Anbieter in der Innenstadt bzw. in den
Nahversorgungslagen nicht gefahrden.

Die Kernstadt Birstadt weist einen kompakten Siedlungskérper auf, der durch die Bahnli-
nien in Nord-Sud- bzw. Ost-West-Richtung geteilt wird. Die innerértlichen ErschlieBungs-
straBen wie NibelungenstraBe oder MainstraBe weisen dagegen weniger starke Barriere-
funktionen auf. Daher ist der Wohnbereich der Kernstadt mit der Innenstadt als Einzel-
handels- und Dienstleistungsstandort sehr eng verzahnt; die innerstadtische Einzelhan-
delslage kann von dem verdichteten Wohnen im unmittelbaren Umfeld und den geringen
topographischen Unterschieden profitieren. Daher ist nicht nur allein der abgegrenzte
zentrale Versorgungsbereich, sondern auch weitere Wohnquartiere im Umfeld als engerer
Kernstadtbereich zu bezeichnen, der so auch im Stadtebauférderprogramm ,,Aktive
Kernbereiche als Férdergebiet abgegrenzt wurde (vgl. Karte 5). Damit dieser engere
Kernstadtbereich perspektivisch auch als Wohnstandort attraktiv bleibt, sind Verbesse-
rungen in Immobilienstrukturen und der Wohnumfeldgestaltung notwendig (z. B: energeti-
sche Sanierungen, Freiraumgestaltung usw.).
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich und Férdergebi

et ,Aktive Kernbereiche" Legende:
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Quelle: Kartengrundlage Stadt Birstadt, GMA-Bearbeitung 2009
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In den nachfolgenden Kapiteln werden firr die zukinftige Entwicklung der Innenstadt von
Burstadt Entwicklungsansétze und MaBnahmen zu verschiedenen Themenfeldern ange-
sprochen, die zum einen der Aufwertung der Innenstadt als Einzelhandelsplatz dienen,
zum anderen aber auch die positive Entwicklung des Gesamtstandortes Kernstadt Biir-
stadt aufgreifen. Ein wesentlicher Aspekte hierbei ist die Einrichtung einer FuBgéanger-
zone im Bereich der NibelungenstraBe zwischen MarktstraBe und Kreuzung MainstraBe
(historisches Rathaus). Wie auch bereits die Ergebnisse der Passantenbefragung und
Einzelhandlerbefragung aufzeigen, stellen die mangelnde Einkaufsatmosphéare und die
fehlende stédtebauliche Qualitat in der Innenstadt Burstadt eine wesentliche Schwache
dar. Aufgrund der StraBen- und Immobilienstrukturen in der Innenstadt lassen sich derzeit
keine wesentlichen Platzstrukturen fir z. B. AuBengastronomie und Mdéblierung im 6ffent-
lichen StraBenraum abbilden. Die gute verkehrliche Erreichbarkeit der Innenstadt und das
ausreichende Parkplatzangebot sind als Positivfaktor zu werten. Dennoch ist aus gutach-
terlicher Sicht eine Einrichtung einer FuBgangerzone im dargestellten StraBenabschnitt
vorstellbar, ohne dass eine wesentliche Anzahl von Parkplatzen verloren ging.

Die nachfolgende Karte 6 stellt einige der stadtebaulichen und verkehrlichen Handlungs-
ansatze flr die Innenstadt von Biirstadt dar. Hieraus wird auch ersichtlich, dass eine ge-
anderte Verkehrsfihrung und eine gute Ausschilderung der vorhandenen Parkmdglichkei-
ten auch mit der Einrichtung einer FuBgéangerzone einhergehen kénnten. Auch mit einer
Einrichtung einer FuBgéangerzone ware weite Teile der Einzelhandelsschwerpunkte in der
MarktstraBe und der NibelungenstraBe noch direkt mit dem Pkw erreichbar (straBenbe-
gleitendes Parken und Parken am Marktplatz); gleichzeitig wirde auf einem Uberschauba-
ren StraBenabschnitt die Mdglichkeit entstehen, entsprechende stadtebauliche Aufwer-
tungsmaBnahmen voranzubringen und Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt zu etablieren.

Hinsichtlich der zukunftigen Entwicklung in der Innenstadt von Birstadt sind folgende Ent-

wicklungsansétze anzusprechen:'

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass es sich zunachst nur um erste Empfehlun-
gen handeln kann, da insbesondere eine stadtebauliche Analyse nicht Gegenstand des
Gutachtens war.
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Karte 6: Handlungsansatze fir die Innenstadt Birstadt
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211

Empfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung und zur Nutzungsanreiche-
rung im engeren Kernstadtbereich

Ausbau des Einzelhandelsangebotes zur Sicherung der Versorgungsbedeutung,
insbesondere qualitativ, z. B. Spezialanbieter im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich (Reformwaren, Biolebensmittel), Sanitats- / Orthopadiewaren, Textilien, Te-

lekommunikation

Konzentration der Handelsentwicklung auf den Bereich NibelungenstraBe im Be-
reich zwischen Bahntrasse und Lampertheimer StraBe / MarktstraBe / MainstraBe

Ansiedlung von Frequenzbringern auch auBerhalb des Einzelhandels (z. B. gast-
ronomische Angebote, Freizeitangebote), Blrgerbiro, Umweltberater (Infozentrum
regenerative Energien)

Verbesserungen im bestehenden Einzelhandel durch absatzpolitische MaBnah-
men (z. B. Sortimentstberprifung, Warenprasentation, Schaufenstergestaltung)

Abstimmung der Kernéffnungszeiten, keine SchlieBungen zur Mittagszeit
Abstimmung von einheitlichen Beleuchtungszeiten am Abend / im Winter
Qualitatsverbesserungen im Service, z. B. durch Schulungen

Standortmanagement (friihzeitige Identifizierung von méglichen Leerstanden, akti-
ve Ansprache von Investoren / Gewerbetreibenden, Unterstitzung von Immobi-

lieneigentimern)

Ansiedlung von Gewerbebetrieben / Dienstleistern im Bereich regenerative Ener-
gien im Kernbereich (z. B. Gewerbebrachen); damit auch Erhéhung von Arbeits- /

Ausbildungsplatzen in Innenstadtnéhe.

2.1.2 Empfehlungen im Bereich Verkehr / Parken

Etablierung einer FuBgangerzone in der NibelungenstraBe zwischen MarktstraBe
und MainstraBe

Alternativenprifung zur Verkehrsfihrung zur Etablierung einer FuBgangerzone
(Aufhebung der EinbahnstraBeregelung in der WilhelminenstraBe)
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Etablierung eines statischen Parkleitsystems, klare Benennung der Parkplatze

Bessere Information Gber die Parkplatzen und Vermarktung des Parkplatzangebo-
tes (z. B. Uber Internet, Stadtplane, Broschiiren).

Empfehlungen im Bereich Stadtebau / Aufenthaltsqualitat

PrGfung von Zusammenlegung von Flachen far groBere Ladeneinheiten

Geschaftsraume mit ausreichender Flachenverflgbarkeit fir die Ansiedlung neuer
Magnetbetriebe prifen (z.B. ehemaliger Heiser+Friedrich oder NibelungenstraBe
24; derzeit mindergenutzt bzw. leerstehend)

Einrichtung einer FuBgangerzone als grundsatzlich Voraussetzung fir mehr Auf-
enthaltsqualitat

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat durch mehr Sitzgelegenheiten, , Treffpunkte”

Etablierung von AuBengastronomie (z.B. im Bereich altes Rathaus oder durch die
ansassige Metzgerei / Backerei)

Nach Schaffung der FuBgéangerzone entsprechende Mdblierung: Sitzbanke (kon-
sumfreie Ruherdume), Spielgerate, Beleuchtungskonzept, Mulleimer

mogliche Zwischennutzungen fir Leerstande férdern, um die negative Beeinflus-
sung des Umfeldes zu verringern (z.B. Ausstellungen von Kinstlern in den Schau-

fenstern 0.4.); ggf. Rickbau zum Wohnen in den Randlagen prifen
Innenstadteingange gestalten, um sichtbare Abgrenzung zu erreichen

Im Zuge des Forderprogrammes ,Aktive Kernbereiche* auch Verbesserung der
Wohnumfeldqualitat in der Innenstadt / dem engeren Kernbereich

Bessere Integration des Bereichs Marktplatz in die Innenstadt, z.B. auch AuBen-
gastronomie im rickwartigen Bereich der NibelungenstraBe einrichten.

Neuordnung von rickwartigen Grundsticksbereichen an der NibelungenstraBe;
hier ggf. Mdglichkeiten fir Biergarten / Gartenlokal; bei Immobilien besteht die
Maoglichkeit einer Verkaufsflachenerweiterung in die Tiefe.
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2.1.4 Empfehlungen im Bereich Marketing

" Schaffung von Organisationsstrukturen im Stadtmarketing

" Optimiertes Veranstaltungsmanagement; Qualitativer Ausbau des Veranstaltungs-
angebots’

. Gezielte Bewerbung der Veranstaltungen (Radio, Regional TV, Zeitungen, Internet)

. RegelmaBige ,Kolumne® im Ortsblatt — die Gewerbetreibenden stellen sich vor

. Einbindung in das Grundthema ,Regenerative Energien®, z. B. Energielehrpfad
durch die Stadt

. Gemeinsame Werbeaktionen in der Innenstadt ausweiten, um Kunden und Kauf-

kraft zu binden (z.B. Gutscheinaktionen)

. Zusammenarbeit von Handlern / Dienstleistern im Thema regionale Produkte (kur-
ze Wege / Nachhaltigkeit)
" in Eingangsbereichen zur Innenstadt Werbetafeln mit Auflistung der anséassigen

Geschéfte (Einzelhandel / Dienstleistung / Gastronomie)

" offensive Vermittlung der Vorteile der Innenstadthandler — Service, Beratung: Qua-
litdtsoffensive.

2.2  Erganzungsstandort MainstraBe / dezentrale Standorte

Zur Sicherung und Starkung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereichs der Innen-
stadt Blrstadt ist eine eng begrenzte Einzelhandelsentwicklung in den dezentralen
Standortbereichen von Bedeutung. In Blrstadt ist hier als wesentlicher Autokundenstand-
ort der Fachmarktstandort MainstraBe zu nennen.

Neben den bisher hier ansassigen Betrieben aus dem Lebensmittelsektor sowie den
Fachmarkten aus dem Nichtlebensmittelsektor sollten hier in Einzelhandelshinsicht nur
noch nicht zentrenrelevante Sortimente etabliert werden. Die Ansiedlung der genannten

Gerade im Hinblick auf Werbeaktionen und Veranstaltungen gibt es eine Fiille von Még-
lichkeiten, die individuell fir die Stadt in Zusammenarbeit mit den Gewerbetreibenden er-
arbeitet werden mussten.
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zentrenrelevanten Sortimente ist vor dem Hintergrund der Rolle Biirstadts als Mittelzent-
rum und zum Zwecke der Verkehrsbiindelung insbesondere im Lebensmittelhandel als
komfortablen Standort fir die Kunden als richtig zu sehen. Eine weitere Ausdehnung von
zentrenrelevanten Sortimenten wiirde den Standort Birstadt jedoch hier nicht weiter brin-
gen und wirde die Gefahr einer zu starken Wettbewerbssituation zur Innenstadt jedoch
noch einmal erhéhen.

In den weiteren Gewerbegebieten bzw. in Standortlagen auBerhalb der Innenstadt, die
ggf. nicht Gber das Baurecht geregelt sind (sog. § 34er Gebiete) sollten zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente ausgeschlossen werden. Dadurch ist sicherzustellen, dass eine
Entwicklung in den betroffenen Bereichen nicht zu Lasten der zentralen Lage geht. Die als
Gewerbegebiete ausgewiesenen Flachen sollten neben ihrer eigentlichen Funktion als
Gewerbeflachen, insbesondere fir das produzierende Gewerbe, hdchstens jedoch als
Standorte fir den sog. nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen werden. Dies
betrifft aus gutachterlicher Sicht auch die derzeitigen Leerstdnde der ehemaligen Le-
bensmittelméarkte Aldi und Edeka im Sidwesten des Stadtgebietes. Die bestehenden Be-
triebe in den Gewerbegebietslagen, auch die mit zentrenrelevanten Sortimenten, genie-
Ben Bestandsschutz.

Zur Sicherung der Standortkonzeption sollten die bestehenden rechtsgiltigen Bebau-
ungspléane angepasst werden. Nur eine konsequente Umsetzung des Standort- und
Sortimentskonzeptes bei gleichzeitigem aktiven Handeln in der Innenstadt kann zu
einer Stabilisierung der Innerstadtischen Einkaufslage fuhren.

An allen sonstigen Standorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw. au-
Berhalb des Erganzungsstandortes sollte groBflachiger Einzelhandel ausgeschlossen
werden; in den Gewerbegebietslagen bzw. an den AusfallstraBen auch kleinflachiger
zentrenrelevanter Einzelhandel. Auch hier genieBen bestehende Betriebe natlrlich Be-
standsschutz.

3. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Zusammenarbeit mit der Stadt Birstadt
erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen,
sollten folgende Punkte beachtet werden:
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. Verabschiedung in der Stadtverordnetenversammlung als bindendes Ent-
wicklungskonzept (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB): Damit ist das Einzelhandels-
konzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und gilt
auch vor Gericht als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbe-
sondere ist hier auch die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche von Be-
lang.

. Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung: Die Stand-
ortempfehlungen sollten méglichst zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden.
Neue Festsetzungsmdglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich eréffnet § 9
Abs. 2a BauGB. Fir die Begriindung kann das vorliegende Einzelhandelskonzept
verwendet werden, wenn es von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
worden ist.
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VII. Zusammenfassung

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Burstadt stellt die wesentlichen
Strukturdaten des Einzelhandels zusammen und trifft Empfehlungen zur weiteren Ent-
wicklung des Einzelhandelsstandortes Birstadt v. a. in Bezug auf die Weiterentwicklung
und Starkung der Innenstadt von Birstadt. Die Ergebnisse der Untersuchung lassen

sich wie folgt zusammenfassen:

. Die Stadt Burstadt z&hlt aktuell ca. 15.600 Einwohnern und nimmt die zentral6rtli-
che Funktion eines Mittelzentrums wahr. Aufgrund eines ausgepragten Wettbe-
werbs im Umland (Nahe zum Oberzentrum Mannheim, Mittelzentrum Worms,
Viernheim) Ubernimmt Birstadt trotz seiner zentralértlichen Funktion nur eine ver-

gleichsweise geringe Uberdértliche Versorgungsfunktion.

. Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Biirstadt umfasst neben der
Kernstadt Blrstadt (Zone 1) die Gemeinde Biblis sowie den Lampertheimer Stadtteil
Hofheim (Zone Il). Insgesamt leben im Marktgebiet derzeit ca. 29.770 Einwohner
mit einem Kaufkraftpotenzial von ca. 165,5 Mio. €.

. In der Stadt Birstadt sind derzeit insgesamt 113 Betriebe des Ladeneinzelhandels
und Ladenhandwerks mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 18.575 m?2 anséas-
sig. Die Bruttoumsatzleistung betrégt ca. 61,2 Mio. €. Dabei liegt der Verkaufs-
flachenschwerpunkt in der Stadt Birstadt neben der Innenstadt am dezentralen
Fachmarktzentrum MainstraBe. Wahrend in der Innenstadt vorwiegend kleinflachi-
ge Anbieter zu finden sind, stellt das Fachmarktzentrum eine sinnvolle Ergédnzung
mit flachenintensiven Konzepten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs dar.

. Seit der letzten Einzelhandelsuntersuchung im Jahr 2001 der gesa hat sich v.a.
durch das Fachmarktzentrum MainstraBe die Verkaufsflache in den dezentralen
Lagen von Birstadt deutlich erhéht. Allerdings ist dabei festzuhalten, dass die Ent-
wicklungen aufgrund fehlender Flachen in der Innenstadt durchaus zu beflrworten
sind, da sich ansonsten aufgrund des hohen Wettbewerbsdrucks im Umland weite-
re Erhdhungen der Kaufkraftabfliisse ergeben héatten.

. Im Vergleich mit anderen Kommunen bzw. den GMA-Kennziffern weist die Stadt
Birstadt hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung in vielen Bereichen gute
Ausstattungswerte auf. Insbesondere in den Sortimentsbereichen Bekleidung,
Schuhe, Sport sowie bei Blumen/Pflanzen/zoolog. Bedarf werden Uberdurchschnitt-
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liche Werte erzielt. Nachholbedarf besteht hingegen v.a. in den Branchen Elektro-
waren, Hausrat/Einrichtung/Mébel sowie bei Bau- und Heimwerkerbedarf. Qualita-
tiv gesehen besteht auch ein Nachholbedarf in hochwertigen Bekleidungsangebo-
ten, da sowohl in der Innenstadt als auch an der MainstraBe Fachmarktkonzepte
vorherrschen, die durch mittelpreisige Angebote erganzt werden sollten.

. Aufgrund des hohen Wettbewerbsdrucks im Umland kdnnen in Birstadt v.a. im
Nichtlebensmittelsektor nur unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitdten er-
reicht werden (ca. 52 %). Hier besteht heute ein hoher Kaufkraftabfluss ins Um-
land. Im Lebensmittelbereich wird ein Wert von 107 % erreicht, so dass hier leichte

Zuflisse zu verzeichnen sind.

. Die auf Basis der Einzelhandelsdaten ermittelten Ergebnisse spiegeln sich auch in
der durchgefiuihrten Kunden- und Einzelhandlerbefragung wieder. V.a. im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich tendieren viele Kunden an Standorte wie Mann-
heim oder Viernheim, wo ein weitreichendes Angebot zu finden ist. Allerdings ist
insgesamt trotzdem eine hohe Akzeptanz des Standortes Birstadt zu erkennen.
Die wesentlichen Verbesserungsvorschlage beschaftigen sich mit der Thematik
Stadtbild und Innenstadtatmosphére. Va. die Kunden sind fir die Einrichtung einer
FuBgangerzone, um in Blrstadt ein Innenstadtflair zu schaffen, das eine Erhdhung
der Einkaufsatmosphére mit sich bringen kann.

Die Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes Birstadt lassen sich wie folgt

zusammenfassen:

Bis zum Jahr 2020 wird fir das Marktgebiet von leicht riicklaufigen Bevolke-
rungszahlen ausgegangen. Insgesamt ist von einem Bevdlkerungsrickgang im
Marktgebiet um ca. 0,4 % gegenlber 2008 auszugehen. Im Prognosejahr 2020 er-
rechnet sich daraus ein Kaufkraftvolumen von ca. 169,3 Mio. €'. Das bedeutet,
dass die Kaufkraft im Marktgebiet nominal bis zum Prognosejahr leicht ansteigt (+
2,3 %).

. Insgesamt ergeben sich aus dieser nur leicht steigenden Kaufkraft vor dem Hinter-
grund der jetzt schon in vielen Bereichen guten Verkaufsflachenausstattung der
Stadt Birstadt sowie der aktuell verhaltenen konjunkturellen Entwicklung keine

zu Preisen von 2008.
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wesentlichen Potenziale i. S. von Verkaufsflachenerweiterungen bzw. Neu-
ausweisung von Verkaufsflachen. Neben einer Bestandssicherung durch Mo-
dernisierungsmaBnahmen sowie Flachenerweiterungen steht im Zentrum der Ent-
wicklungschancen fur die Stadt Blrstadt der qualitative Ausbau des Angebotes
insbesondere in der Innenstadt. Dabei besteht Potenzial zur Ansiedlung von Spe-
zialanbietern im Nahrungs- und Genussmittelbereich, Angebote fir markenorien-
tierte junge Zielgruppen im Bekleidungsbereich sowie im Ausbau des Angebotes

an Elektrowaren in der Innenstadt.

Aufgrund des geringen Angebotes im langfristigen Beriech wére eine Ausweitung
des Angebotes bei Mébeln sowie bei Bau- und Heimwerkerbedarf denkbar. Dafir
ware eine weitere Ansiedlung am Erganzungsstandort MainstraBe zu prifen, was
im Hinblick auf die weitere Entwicklung in diesen Sortimenten positiv zu bewerten
ware, allerdings angesichts der intensiven Wettbewerbssituation im Umland

schwierig zu realisieren ist.

" Im Lebensmittelsektor ist v.a. im dstlichen Stadtgebiet heute ein unterdurchschnitt-
liches Nahversorgungsangebot festzuhalten. Aus diesem Grund wurden vier po-
tenzielle Standorte flr die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters bewertet.
Dabei kann die beste Gesamtsituation fir den Planstandort 2 (vgl. Karte 4) ange-
fihrt werden, der sich auf dem heutigen Freizeitsportgelande nérdlich der Nibelun-
genstraBe befindet.

. Das vorliegende Gutachten schlagt fir die geordnete Weiterentwicklung des Ein-
zelhandels zwei Konzeptbausteine vor: Zum einen die ,,Biirstadter Liste“, welche
die wesentlichen Warengruppen in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
aufteilt. Mit diesem Instrument ist es mdglich, fir die Stadt Birstadt die zentrenre-
levanten Sortimente an nicht integrierten Standorten auszuschlieBen und somit das
Warenangebot in der Innenstadt zu starken.

. Neben diesem Sortimentskonzept wird im vorliegenden Gutachten ein Standort-
konzept vorgeschlagen, das zum einen die Innenstadt als zentralen Versorgungs-
bereich abgrenzt und zum anderen mit der Festlegung des Ergédnzungsstandortes
MainstraBe die weitere Entwicklung in den dezentralen Standortbereichen der
Stadt Birstadt regelt.
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Anhang 1: Verteilung Lebensmittelbetriebe mit Planstandort 1 und fuBlaufige Erreichbarkeit

Lebensmittelanbieter

<> Supermarkt O Getrankehandel
‘ Discounter O Bicker
@ Lebensmittelgeschafte @ Metzger

(< 400 m2 VK)

[l Tankstellen

Radien der Erreichbarkeit

bestehende Planstand-
Markte orte

. 300-m-Radius ‘

500 m-Radius

Quelle: Kartengrundlage Stadt Birstadt, GMA-Bearbeitung 2009




Anhang 2: Verteilung Lebensmittelbetriebe mit Planstandort 2 und fuBlaufige Erreichbarkeit

Lebensmittelanbieter

<> Supermarkt O Getrankehandel
‘ Discounter O Bicker
@ Lebensmittelgeschafte @ Metzger

(< 400 m2 VK)

[l Tankstellen

Radien der Erreichbarkeit

bestehende Planstand-
Markte orte

300-m-Radius .

500 m-Radius




Anhang 3: Verteilung Lebensmittelbetriebe mit Planstandort 3 und fuBlaufige Erreichbarkeit

|

o

.:hg.\_‘}b

___ Quelle: Kartengrundiage Stadt Brstad, _gMA-Bearbeitung 2009

Lebensmittelanbieter

@ Lebensmittelgeschafte @

Getrankehandel
Béacker
Metzger

Tankstellen

Planstand-

(< 400 m2 VK)
]
Radien der Erreichbarkeit
bestehende
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500 m-Radius

orte




Anhang 4: Verteilung Lebensmittelbetriebe mit Planstandort 4 und fuBlaufige Erreichbarkeit

Lebensmittelanbieter

@ Lebensmittelgeschafte @
(< 400 m2 VK)
=

Getrankehandel
Béacker
Metzger

Tankstellen

Radien der Erreichbarkeit

bestehende
Markte

300-m-Radius

500 m-Radius

Planstand-
orte
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