_ Stadt +Handel

Einzelhandelsentwicklungskonzept
fiir die Stadt Herborn

- Endbericht -
18. September 2017




__Stadt +Handel

Auftragnehmer:

adt +Handel

Stadt + Handel
Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB

Hérder HafenstralBe 11 Tibarg 21 Beiertheimer Allee 22 Markt 9

44263 Dortmund 22459 Hamburg 76137 Karlsruhe 04109 Leipzig
Fon: +49 231 8626890 Fon:+49 40 53309646 Fon:+49 721 14512262  Fon:+49 341 92723942
Fax: +49 231 8626891 Fax: +49 40 53309647 Fax: +49 721 14512263  Fax: +49 341 92723943

info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de

Amtsgericht Essen, Partnerschaftsregisternummer PR 3496, Hauptsitz: Dortmund

Verfasser:

Dipl.-Ing. Marc Fohrer
Dipl.-Geogr. Steffen Bottger
Dr. rer. nat. Fabian Schubert

18. September 2017

Abbildungen Titelblatt: Stadt + Handel




+ Handel

Inhalt

Inhalt i

Abkirzungsverzeichnis iii

1 Einfliihrung und Ergebnisiibersicht 1

2 Rechtliche Rahmenvorgaben 6

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts 6
2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und

Festlegungskriterien 6

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben 11

3 Methodik 15

4 Markt- und Standortanalyse 19

4.1 Aktuelle Trends im Einzelhandel 19

4.2 Raumliche und soziotkonomische Rahmenbedingungen 22

4.3 Angebotsanalyse 24

4.4 Nachfrageanalyse 27

4.4.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und

Kaufkraftabfluss 28

4.4.2 Umsatzermittlung und Zentralitat 30

4.5 Ubersicht {iber die Zentren- und Standortstruktur in Herborn 33

4.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der

Einzelhandelssituation in Herborn 34

5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 37

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen 37

5.1.1  Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen 37

5.1.2  Methodik und Berechnung 38

5.1.3  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Herborn 45

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Herborn 48

6 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir Herborn 50
6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fir den zentralen Versorgungs-

bereich in Herborn 50

6.1.1  Funktion des ZVB Innenstadtzentrum Herborn 51

6.1.2  Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs 52

6.1.3  Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen 54




'+ Handel

6.1.4  Bewertungen der Herborner Innenstadt aus Sicht der Kunden und

Besucher 57

6.1.5  Entwicklungsziele und Empfehlungen fir den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum 61
6.2 Konzept fir die erganzenden Standorte 67
6.2.1  Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergénzenden Standorten ______ 67
6.2.2  Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e 69
6.3 Das Nahversorgungskonzept 72
6.3.1  Analyse der Nahversorgungsstruktur in Herborn 72
6.3.2  Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Herborn_75
6.4 Sortimentsliste fir die Stadt Herborn 78
6.5 Ansiedlungsleitsatze 85
6.5.1  Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze 85
6.5.2  Ansiedlungsleitsatze 86
6.6 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen ___ 89
6.6.1  Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien 89
7 Schlusswort 94
Anhang I

Literatur- und Quellenverzeichnis |

Abbildungsverzeichnis Il

Tabellenverzeichnis V

Glossar

Vi




+ Handel

Abkiirzungsverzeichnis

AbS. oo Absatz

B Bundesstralle

BAB ... Bundesautobahn

BauGB ....ccceiiiiiiice, Baugesetzbuch

BauNVO ......cccccciiiiiii Baunutzungsverordnung

BVerwG .....ccceevviiiiiiie, Bundesverwaltungsgericht

PZW. .« eeeviiiiiiieeeee e beziehungsweise

EAGBau .coooeeeiii Europarechtsanpassungsgesetz Bau
EH oo Einzelhandel

EHK e Einzelhandelsentwicklungskonzept
EKZ .o Einkaufszentrum

etC. et cetera

EW i Einwohner
DLttt Dienstleitungen

JEM. « e gemal3

GIB e Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
It e gegebenenfalls

GPK e Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik
AL e im Auftrag

LA Ry in der Regel

€. St im engeren Sinne

inkl. oo inklusive

INSD. « e insbesondere

S de im Sinne des

SOVl im Sinne von

Kap. coveeeeiiieeeeeeeee Kapitel

KIZ oo Kraftfahrzeug

LEP e Landesentwicklungsplan

M et eeeeeees Meter

M2 et Quadratmeter

MAX. eveeeeeriiieeeenrireeeennneeeees maximal

MiO. ceiiiiii e Millionen

MIV i motorisierter Individualverkehr
Mrd. e Milliarden




4+ Handel

ML e stadtebaulich nicht integrierte Lage

N e Nummer

NUG ..o Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(@] 24 \N )V offentlicher Personennahverkehr

0. G- cerrrreee e oben genannte

OVG i Oberverwaltungsgericht

PBS e Warengruppe Papier/Blirobedarf/Schreibwaren
PRW ©eeeeiiiieiccceeecee Personenkraftwagen

FA. e rund

ROG ..o Raumordnungsgesetz

S Satz

S ettt e e e siehe

SB (SB-Warenhaus) .............. Selbstbedienung

SIL e sonstige stadtebaulich integrierte Lage
SOG: tuvreerireerireenireeenireesieeas sogenannt

Us @ eeereeeeeniieeeee s e e e unter anderem

USW. teveeeniiiiineeeeeeeeeeniiieeeees und so weiter

Ue Ue e unter Umstanden

Ve @e et vor allem

VGH i Verfassungsgerichtshof

VGl e vergleiche

VKF e Verkaufsflache

WZ e, Warengruppenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes
ZVB ..o zentraler Versorgungsbereich

Z. B zum Beispiel

Zo T zum Teil




+ Handel

1 Einfiihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik mit erheblichen Auswir-
kungen auf stadtische Strukturen und Funktionen, dieser Prozess wird aktuell durch den
Online-Handel weiter forciert. Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen des
stationdren Einzelhandels stehen raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstellungen
auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher Ebenen aufgrund politischer
Beschlisse gegentiber, die mit den Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie von In-
vestoren in Einklang zu bringen sind. Die einzelhandelsbezogenen Steuerungsinstrumente
des Bau- und Planungsrechts wurden in den vergangenen Jahren mehrfach modifiziert und
den aktuellen Herausforderungen angepasst. Fir eine absatzwirtschaftlich und stadtebau-
lich begriindete Abwagung wird in einer Vielzahl von ober- und bundesverwaltungs-
gerichtlichen Entscheidungen und Urteilen die besondere Bedeutung von beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten (gemal3 § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB) hervorgehoben.

Die Stadt Herborn (Lahn-Dill-Kreis, 20.717 EW) hat im Jahre 2002 ein Einzelhandelsent-
wicklungskonzept als Grundlage fir die einzelhandelsbezogene Ansiedlungs- und Struktur-
politik beschlossen. Angesichts der hohen Dynamik im Einzelhandel, welche sich ins-
besondere durch veranderte Betreiber- und Standortanforderungen, den demografischen
Wandel und die dynamischen Entwicklungen im Bereich des Online-Handels ausdriicken
sowie anhaltender Standortfragen, wird nunmehr die Notwendigkeit gesehen, das Einzel-
handelsentwicklungskonzept' qualifiziert neu aufzustellen. Auch die zwischenzeitlich
angepassten rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen erfordern eine Neuauf-
stellung des EHK. Nicht zuletzt ergibt sich der Bedarf im Zusammenhang mit den im
Integrierten Handlungskonzept formulierten Zielstellungen zur Innenstadtentwicklung.

Insofern sind folgende wesentliche Ziele mit dem EHK verbunden:

Starkung und Sicherung der Herborner Innenstadt als Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstandort

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit fir handelnde Akteure (ins. Stadt
Herborn, ortsansassige und ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe, Immobilien-
eigentumer, Investoren)

Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung
Definition von Entwicklungs- und Taburdumen fur den Einzelhandel

Das in diesem Sinne erarbeitete EHK soll eine aktive Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in Herborn ermdglichen. Dies impliziert eine konsequente und abgewogene
bauleitplanerische Steuerung des Einzelhandels.

Im Rahmen des EHK stehen folgende Themen im Betrachtungsfokus:

' Das Einzelhandelsentwicklungskonzept wird nachfolgend als EHK abgekdirzt.
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Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel inkl. neuer rechtlicher Regelungen.
Aufbereitung und Berlcksichtigung der stetig fortentwickelten Rechtsprechung zu Ein-
zelhandelsaspekten in Stadtentwicklung und Bauleitplanung.

Markt- und Standortanalyse in Herborn (Analyse und Beurteilung der IST-Situation, Er-
fassung und Analyse des Einzelhandelsbestands, Branchenspezifische Kennzahlen
(Zentralitat, Kaufkraftbindung nach Branchen etc.), Abgrenzung der Einzugsgebiete,
Gegenuberstellung der Angebots- und Nachfragesituation).

Nachfragesituation und -perspektive und Aufzeigen des Versorgungsbedarfs fir die
Nahversorgung auch vor dem Hintergrund der Entwicklung des Online-Handels und
der demografischen Entwicklung.

Zukunftige Einzelhandelsentwicklung in Herborn: Kaufkraftprognose und Verkaufsfla-
chenbedarf (Berechnung unterschiedlicher Szenarien), Entwicklungspotenziale, -ziele
und -strategien, Hinweise zur sinnvollen Erganzung des Einzelhandelsangebotes.

Aktualisierung des Zentren-, Nahversorgungs- und Standortkonzepts inklusive Abgren-
zung, Beschreibung und Bewertung von zentralen Versorgungsbereichen und
sonstigen Einzelhandelsagglomerationen.

Einen Schwerpunkt des Konzeptes soll die Innenstadt einnehmen: Die Stadt Herborn ist
mit ihrer Innenstadt Teil des Bund-Lander-Férderprogramms ,Aktive Kernbereiche in
Hessen”. Ziel des Forderprogramms ist es, die Unverwechselbarkeit und das urbane Le-
ben in den Zentren und Kernbereichen mit seiner Vielfalt aus Einzelhandel,
Dienstleistung, Handwerk, Kultur, Gastronomie und Wohnen nachhaltig zu stérken.

Herborner Sortimentsliste sowie Ansiedlungsregeln.

Stédtebaulich-funktionale Entwicklungsempfehlungen zur Stérkung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs und zur Optimierung der Nahversorgung.

Entwicklungsempfehlungen fir die unterschiedlichen Einzelhandels- und Standortla-
gen/Planvorhaben in Herborn.

Die Einbindung der Handlerschaft, Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Trager zur
frihzeitigen/ laufenden Abstimmung der Daten, der Zielerarbeitung und der konzepti-
onellen Bausteine.

Eine Integration vorhandener gesamtstadtischer Planwerke und Konzepte in das EHK.

Ziel ist es, mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept bzw. den umsetzungs- und hand-
lungsorientierten Empfehlungen zur Zentren-, Standort- und Nahversorgungsentwicklung
in Herborn eine belastbare Grundlage fir die kommunale Bauleitplanung und einen Impuls
zur Mobilisierung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, zu liefern.
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Bei dem EHK wird ein besonderer Fokus auf die im Rahmen des Integrierten Handlungs-
konzepts? (Stadt + Handel, DSK 2015) entwickelten Handlungsansatze gelegt. Soweit im
Rahmen des EHK mdglich, werden wichtige Grundlagen auch fir die spatere Umsetzung
der im IHK genannten MaBBnahmen geschaffen (z.B. im Hinblick auf die Nr. 5.2 (Aufbau ei-
nes professionellen Flachenmanagements inkl. Geschéftsflachendatenbank), 5.3 (Ausbau
des Innenstadtmarketings und Schaffung einer Onlineprasenz fir den Einzelhandelsstand-
ort Herborn), 5.6 (Schaffung nachfragegerechter Handelsflachen), 5.7 (Realisierung
einzelhandelsfremder Nachnutzungen), 5.8 (Realisierung von Zwischennutzungen in leer
stehenden bzw. frei werdenden Geschaftsraumen) und 5.12 (Ausweitung des Nahversor-
gungsangebots).

Im Einzelnen wird im vorliegenden EHK zunachst der aktuelle Zustand der Einzelhandels-
struktur in Herborn fir alle relevanten Standorte und fur alle angebotenen Warengruppen
beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstérken, aber auch gewisse
Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potentiale der Einzelhandelsstruktur in Herborn:

Die Stadt Herborn verfigt mit rd. 2,54 m2 VKF/EW im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,51 m2 VKF/EW) Uber eine quantitativ deutlich Gberdurchschnittliche
Ausstattung in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot. Im Vergleich mit

anderen hessischen Mittelzentren® wird ersichtlich, dass die Stadt Herborn leicht
Uber dem Durchschnitt von 2,36 m2 VKF/EW liegt.

Im Vergleich zu den benachbarten Mittelzentren Dillenburg und Haiger ist die Stadt
Herborn hinsichtlich des Einzelhandelsangebots gut aufgestellt.

Insgesamt weist die Stadt Herborn eine Zentralitdt von 121 auf. Es wird somit er-
sichtlich, dass deutliche Kaufkraftzuflisse nach Herborn erfolgen und die Stadt
gemal ihres zentralortlichen Status (Mittelzentrum) fir die umliegenden Grundzen-
tren insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich (sowie darlber hinaus auch im
kurzfristigen Bedarfsbereich) Versorgungsfunktionen Gbernimmt.

Die Passanten- und die Haushaltsbefragungen zeigen eine hohe Orientierung der
Herborner auf die Herborner Innenstadt sowie eine hohe Zufriedenheit der Kunden
und Besucher mit dem bestehenden Einzelhandelsangebot.

Das Herborner Innenstadtzentrum (ZVB Innenstadtzentrum) weist einen kleinteiligen
Fachgeschéaftebesatz, erganzende grofl3flachige Betriebe (Dillcenter) und zentrener-
ganzende Funktionen, eine geringe Leerstandsquote sowie einen attraktiven
Fachwerkbestand auf.

2 Das Integrierte Handlungskonzept wird nachfolgend als IHK 2015 abgekirzt.

3 Viernheim, Mérfelden-Walldorf, Taunusstein, Rddermark, Friedrichsdorf, Idstein, Korbach, Eschwege,
Schwalmstadt, Lauterbach, Homberg (Efze), Lorsch.
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Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Herborn:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Herborn liegt mit rd. 98,6 unter dem
Bundes- und Landesdurchschnitt.

Ein hoher Anteil der Gesamtverkaufsflachen der Stadt Herborn befindet sich in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage (rd. 63 %). Ein noch hoherer Anteil an
Verkaufsflachen in nicht integrierten Lagen wird im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel mit rd. 73 % ersichtlich.

Der Sonder- und Fachmarktstandort Untere Au — Konrad-Adenauer-Straf3e in nicht
integrierter Lage weist mit rd. 22.470 m? Verkaufsflache (rd. 43 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflachen) ein hohes Standortgewicht auf. Bedingt durch die hier
verorteten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten steht der Standort in direkter Konkurrenz zum zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum.

Das Herborner Innenstadtzentrum ist aktuell funktionsfahig. Vor dem Hintergrund
der zu erwartenden Bevdlkerungsabnahmen, potenzieller Einzelhandelsentwicklun-
gen an Konkurrenzstandorten innerhalo und auBerhalb des Stadtgebiets
(insbesondere in den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten) sowie
der zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels ist der Schutz und die Weiterent-
wicklung/Starkung des Innenstadtzentrums anzustreben.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelsentwicklungskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandels-
standorte in Herborn folgende Ubergeordnete, gesamtstddtische Entwicklungsziel-
stellungen empfohlen:

1. Starkung des zentralen Versorgungsbereichs
2. Stérkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung eines ergéanzenden Standorts

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Herborn entwickelt.
Gleichzeitig wird die Herborner Sortimentsliste der zentrenrelevanten, zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimente aufgestellt. Wesentliches
Ergebnis des EHK sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsétze in Form klar for-
mulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeits-
entscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmoglichkeiten vorberei-
ten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kunftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
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sondern auch im Rahmen einer Sitzung der lokalen Partnerschaft (Einzelhandler) sowie einer
offentlichen Sitzung des Bauausschusses (Politik und Bilrgerschaft) erortert. Auf diese Wei-
se wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die
Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortlichen Gegebenheiten Herborns Be-
riicksichtigung finden.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept soll Politik und Verwaltung in Herborn als aktuelle,
den rechtlichen Grundlagen angepasste, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Entscheidungsbasis zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels entsprechend der stadt-
entwicklungspolitischen Zielsetzungen dienen. Nicht zuletzt liefert es einen fundierten
Handlungs- und Planungsrahmen fir die Wirtschaftsférderung, Einzelhandler, Investoren
und Eigentimer und dient als wichtige Grundlage zur Umsetzung der im Rahmen des In-
tegrierten Handlungskonzepts erarbeiteten MaBnahmen. Das Ziel ist der Beschluss des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts als staddtebauliches Entwicklungskonzept gemal
§ 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren
und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
hungen missen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fur das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzeptkonzept sind
das BauGB und die BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte und die Nahversorgungszentren sind als Auspragung zentraler Versor-
gungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An
ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus
den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Der raumlich abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich der Stadt
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Herborn (Innenstadtzentrum) bildet die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bau-
leitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungsbe-
reiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und Struktur ei-
ner Kommune i.d.R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 1:  Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (IZ)
/ oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-

standorte Nebenzentrum (NZ)
e Grund- und
gron: / \ Nahversorgungs-
flachigen zentrum (NVZ)
Einzel-

handel

Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
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aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann®.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt>.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevolkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage
sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen®.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser lUber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt’.

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

raumlich abgrenzbarer Bereich,

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fiir einen bestimmten
Einzugsbereich tbernimmt,

eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig er-
ganzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot - gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

4 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
5> Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

¢ Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu
sichern.?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch
die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein gliltige Kriterien fur
eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bertcksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatséchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu be-
trachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

8 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Tabelle 2:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbe-
satzes,

aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte:

Art und Dichte erganzender &ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleis-
tungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreich-
barkeit fir sonstige Verkehrstréager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe
und Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in

Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept werden Stérken und Schwéchen der Einkaufs-
standorte erganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen
Versorgungsbereichs werden ggf. auch Leersténde von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-

? Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestétigt, wonach die
Vertréglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leersténde besonders empfindlich gegeniiber zusé&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-
10
nen.

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spéaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundstlcksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundsti-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugefugt werden sollten,

oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Herborn wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der
Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsplan Hessen 2000

Im Landesentwicklungsplan Hessen finden sich folgende Ziele zur Ansiedlung grofB3flachiger
Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammenfassend dargestellt werden und die
bei der Aufstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir Herborn Beachtung finden
mussen:

~Fldchen fir groBflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grolBflichige Handelsbetrieben (grol3fldchige
Einzelhandelseinrichtungen)) kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren (zentra-
le Ortsteile) in Betracht. In begrindeten Ausnahmefillen, z. B. zur Jrtlichen
Grundversorgung, und unter Einhaltung der lbrigen landes- und regionalplaneri-
schen Zielsetzungen ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig. Hierbei kommt dem interkommu-
nalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

10 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,

Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.

11
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Sondergebiete fiir groBflichigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
“Siedlungsbereichen” zuldssig.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréBe und Einzugsbereich in
das zentralortliche Versorgungssystem einzufigen. Sie sind unter besonderer Be-
riicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie der Umweltvertriglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermei-
dung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter
Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im in-
nerstadtischen Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-,
Kraftfahrzeug-, Brennstoffmdérkte), kénnen davon ausgenommen werden. Grol3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréBe die
Funktionsfahigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits inte-
grierten Geschéftszentren/Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies
gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Stirkung oder Beibe-
haltung zentralortlicher Versorgungsfunktionen  durchgefihrt wurden oder
vorgesehen sind, z.B. stidtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen,
Stadt- und DorferneuerungsmalBnahmen.

Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung gro3flachiger Einzelhandelsvorhaben
aulerhalb der stidtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne,
Stadltteilzentren) sollen innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Die vorgenannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher
gewerblichen Betrieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu grol3fl4-
chigen  Einzelhandelsbetrieben, fir dje beabsichtigte Umwidmung von
Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir grol3fldchigen Einzelhandel sowie fdr die -
auch mit der Zeit gewachsene - Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhan-
delsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der GroBflichigkeit
erfiillen, aber in der Summe zu den in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkun-
gen fihren kénnen" (LEP Hessen 2000, S. 17ff).

Regionalplanerische Vorgaben

Der fur die Stadt Herborn relevante Regionalplan Mittelhessen aus dem Jahr 2010 beinhal-
tet folgende regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses
Einzelhandelsentwicklungskonzepts zugrunde zu legen sind:

,G5.4-1

Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer wohnortnahen Grundversorgung, in zu-
mutbarer Erreichbarkeit auch fdr immobile Bevélkerungsschichten erhalten bleiben.
Dies gilt in besonderer Weise fiir die ortsteilbezogene Versorgung mit Glitern des
tdglichen Bedarfs.

12
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G5.4-2

GroBflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof3flichige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grofflichige Handelsbetriebe) missen sich in die bestehende
raumordnerische und stidtebauliche Ordnung einfigen.

z5.4-3

Fldchen fir groB3flichige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und
Mittelzentren in Betracht. Standorte aulBerhalb der zentralen Ortsteile sind auszu-
schlieBen. Zur ortlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen zu den Einzelhandelsvorhaben ist eine Auswei-
sung auch in den zentralen Ortsteilen von  Grundzentren zuldssig
(Zentralitdtsgebot). ”

z25.4-4

GroBflachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach GrélBe und Einzugsbereich in
das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie haben bei
Festlegung ihrer VerkaufsflachengréBen, der Sortimentsgruppen und des daraus re-
sultierenden  Einzugsbereichs  des  zentralortlichen — Verflechtungsbereichs
(Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen Abstim-
mungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

z5.4-5

Sondergebiete fiir den groBflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur in den im
Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zulds-
sig (siedungsstrukturelles Integrationsgebot).”

Z5.4-6

Die groBflachigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung
ithrer Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der
Umweltvertrdglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im
OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im
innerstadtischen Bereich ungeeignet sind, kénnen davon ausgenommen werden
(Stddtebauliches Integrationsgebot). Bei der geplanten Er- bzw. Einrichtung und Er-
weiterung grofflichiger Einzelhandelsprojekte aulBerhalb der stidtebaulich
integrierten Bereiche (Innenstadt, Ortskerne, Stadtteilzentren) sind innenstadtrele-
vante Sortimente auszuschlieBen.”

z5.4-7

GroBflachige Einzelhandelsprojekte dlirfen nach Art, Lage und GrélBe die Funktions-
féhigkeit von — auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits integrierten

13
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Geschéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt ins-
besondere fir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Stérkung oder Beibehaltung
zentraldrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder vorgesehen sind,
zum Beispiel stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmal3nahmen, Stadt- und
DorferneuerungsmalB3nahmen (Beeintrachtigungsverbot). ”

z5.4-9

Die genannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher ge-
werblichen Betrieben oder anderen vorhabenbedingten baulichen Anlagen zu
grol3fldchigen Einzelhandelsbetrieben, fir die beabsichtigte Umwidmung von Ge-
werbegebieten zu Sondergebieten fiir grol3fldchigen Einzelhandel sowie fir die auch
mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbe-
trieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der Grol3flachigkeit erfillen, aber
in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen bzw. zu den in § 17 BauNVO
genannten Auswirkungen fihren (de-facto-Einkaufszentrum) kénnen. ”

In Anlehnung an den Regionalplan Mittelhessen 2010 definiert das Einzelhandelsentwick-
lungskonzept fir die Stadt Herborn auf Basis von Bestandsanalysen (Kapitel 4.3) und den
Leitlinien fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung, mit Ubergeordneten Entwicklungs-
zielen fur die Stadt Herborn (Kapitel 5.2), das Strategiekonzept (Zentrenkonzept) (Kapitel
6.1). Die Abgrenzung des ZVB wurde nach eingehender Bestandsanalyse, stadtebaulicher
Analyse unter Berlcksichtigung von potenziellen Entwicklungsflachen sowie vor dem Hin-
tergrund der aktuellen Rechtsprechung spezifiziert und abgegrenzt (siehe auch Kapitel 2.1).
In Kapitel 6.2 wird dargelegt, welche Funktion der ZVB zukinftig im Standortgefliige der
Stadt Herborn wahrnehmen sollen.

14
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbei-
tungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primérstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelsentwicklungskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Herborn flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Darliber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-
handelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden. Eine partielle Aktualisierung der Leerstande erfolgte im Bereich des Herborner In-
nenstadtzentrums im Juni 2017.

Bei der durchgefihrten Erhebung wurden neben der Lage der Betriebe zwei zentrale
Messgrof3en erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter erfasst,
um die tatsachlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente rea-
litdtsnah abbilden zu kénnen. Zum anderen wurden die Warensortimente differenzierter
aufgeschlisselt und ermdéglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter
Sortimente - eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfiihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts" vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen und
entsprechend kenntlich gemacht worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche
zu einem Ladengeschéft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Laden-
leerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stéddtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir den ZVB erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte
stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher relevanter Einkaufsstandorte
wurden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung
fur die bauleitplanerische Steuerung die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis

" Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.
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der Sortimentsliste Herborn und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandels-
ansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stddtebaulich-
funktional begrindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Handlerbefragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fir die Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Herborn von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung konnten Informationen ge-
wonnen werden, die allein durch die Bestandaufnahme sowie die weiteren empirischen
Bausteine nicht ermittelt werden kdnnen. Die Befragung der Einzelhdndler erfolgte anhand
eines halbstandardisierten Fragebogens, welcher flachendeckend im Stadtgebiet verteilt
wurde. Insgesamt nahmen 25 Einzelhandelsbetriebe an der Befragung teil. Im Rahmen der
Einzelhandlerbefragung wurden sowohl betriebsbezogene Daten als auch Einschatzungen
zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitat sowie zur Digitalisierung und
dem Onlinehandel in Herborn befragt. Somit wurden neben statistischen KenngréBBen wie
Griindungsjahr des Betriebes, Betriebsform, Internetprasenz und Kundenherkunft vorwie-
gend qualitative Bewertungen der Einzelhdndler zu verschiedenen Attraktivitatsaspekten
der Innenstadt und Verbesserungsvorschlage bzw. Wiinsche/ldeen zur zuklnftigen Entwick-
lung Herborns ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und fir die
weitere Verarbeitung in Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert.

Kundenherkunftserhebung

Zusatzlich zur Bestandserhebung wurden 25 Erhebungsbdgen an ausgewahlte Einzelhand-
ler in der Kernstadt Herborns verteilt. Die Einzelhéandler wurden darum gebeten, die
Kunden in einem Zeitraum von einer Woche nach ihrem Wohnsitz zu befragen und diesen
in vorgefertigten Listen einzutragen. Dabei konnte ein Riicklauf von 13 Bogen verzeichnet
werden. Die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebungen bildeten eine weitere Grundlage
zur Einschatzung des Einzelhandelsstandortes Herborn sowie zur Abschatzung des Ein-
zugsbereiches und konnten in die Berechnung der Umsatzherkunft je nach Sortiment
einbezogen werden.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand im November 2016 auf Basis eines halbstandardisierten Fra-
gebogens statt. An drei Werktagen (Mittwoch, Donnerstag und Freitag) sowie an einem
Samstag wurden zu unterschiedlichen Tageszeiten (10-18 Uhr) 339 Passanten und somit rd.
2 % der Gesamteinwohnerzahl Herborns an verschiedenen Standorten im Innenstadtbe-
reich interviewt. Die Passantenbefragung dient der Erfassung von Kundenverhaltensweisen
sowie der Abfrage von Bewertungen verschiedener einzelhandelsrelevanter Aspekte aus
Kundensicht. Neben den fiir den Besuch ausschlaggebenden Griinden und Magnetbetrie-
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ben, den vermissten Warengruppen, dem gewahlten Verkehrsmittel zur Anreise sowie der
Einkaufshaufigkeit und dem Wohnort der Befragten wurden auch qualitative Einschatzun-
gen zum Einkaufsstandort abgefragt. Diese beinhalteten Bewertungen des
Einzelhandelsangebotes im Hinblick auf Qualitat und Vielfalt sowie Einschatzungen u.a. der
Aufenthaltsqualitat, der Parkmoglichkeiten und der Erreichbarkeit. Zur Erzielung einer em-
pirisch belastbaren Datengrundlage wurde die Geschlechterverteilung sowie die
Alterszusammensetzung der Stichprobe fortwahrend kontrolliert und im Bedarfsfall korri-
giert.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden 250 Biirgerinnen und Birger von Herborn mit-
tels telefonischer Interviews befragt. Im Zuge der Befragung, welche von einem darauf
spezialisierten Marktforschungsunternehmen mit Hilfe eines standardisierten Fragebogens
durchgefihrt wurde, ist die Bevolkerungszusammensetzung Herborns fir die Befragungs-
streuung aquivalent beriicksichtigt worden, womit die Validitat der Daten gewahrleistet ist.

Anhand der Haushaltsbefragung werden auf reprasentative Weise Daten des rdumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevdlkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzia-
len aus Herborn selbst getroffen.

Prozessbegleitung

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurden die Ergebnisse auch im Rahmen eines Prasentationstermins vor
dem Bau- und Finanzausschuss sowie im Rahmen eines Prasentationstermins der lokalen
Partnerschaft vorgestellt und diskutiert. Diese enge Einbindung relevanter Akteure gewahr-
leistete, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelsentwicklungskonzept
einflossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Teilnehmer der Prasentationstermine waren unter anderem:

Fir die Verwaltung und Politik:

Blrgermeister der Stadt Herborn

Vertreter von Politik und Verwaltung der Stadt Herborn
Fir den Einzelhandel und die Region:

Vertreter des Herborner Werberings

Vertreter des Verkehrsvereins, Haus & Grund

Vertreter des Kernbereichsmanagements

Blrger und Einzelhandler der Stadt Herborn
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts wichtigen Angebots- und Nach-
fragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Herborn. Einfiihrend werden zunéchst die wesent-
lichen Standortrahmenbedingungen erortert.

4.1 Aktuelle Trends im Einzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Herborn analysiert wird,
werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung skiz-
ziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Bearbeitung dieses Konzepts auf
Grund ihrer raumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten ei-
nem fortwdhrenden, dynamischen Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei
Veranderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem
engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Verédnderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels ge-
fuhrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

Wandel der Betriebsformen und riickldufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben
dem absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb
der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man
von einem Trend zur GroB3flachigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung
sprechen. Im Rahmen der Standortpraferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht
dies mit einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Stand-
orte einher.

Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsge-
winn meist groB3flachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und Factory-
Outlet-Center, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationédren Einzelhandel, z.B.
im Bereich E-Commerce, zu beobachten. Insbesondere im Bereich des E-Commerce
sind die Verkaufsumsatze in den letzten Jahren deutlich angestiegen. Hierbei sind
zwischen den einzelnen Warengruppen aber gro3e Unterschiede zu verzeichnen. So
sind insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie
Unterhaltungselektronik die Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestie-
gen. In anderen Warengruppen wie den Nahrungs- und Genussmitteln ist die
Steigerung der Online-Einkdufe hingegen signifikant geringer (vgl. Kap. 5.1).
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Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem Zweiten Weltkrieg dominier-
te in Deutschland noch der eigentimergefihrte Betrieb. Heute wird der
Einzelhandel von nationalen und internationalen Konzernen gepréagt. Die Konzentra-
tionstendenzen betreffen in besonderem MalBe den Lebensmitteleinzelhandel, in
dem die finf groBten Unternehmen der Branche einen Nettoumsatz von rd.
199,7 Mrd. Euro erwirtschaften.” Daruber hinaus sind jedoch auch andere Einzel-
handelsbranchen durch starke Unternehmenskonzentrationen mit Tendenzen zur
Oligopolisierung gepragt (z.B. Drogeriewareneinzelhandel, Buchhandel). Durch den
Unternehmenskonzentrationsprozess werden die Ausdiinnung des Versorgungsnet-
zes und (teilweise) das Wachstum nicht integrierter Standorte verstarkt.

Anhaltendes Verkaufsflachenwachstum bei gleichzeitig zuriickgehender Flachen-
produktivitdt durch stagnierende Umsétze: Die Verkaufsflache hat in Deutschland
in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelungen stark zuge-
nommen. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger rd. 1,51 m?
Verkaufsflache." Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl der Einzel-
handelsbetriebe herrschen immer mehr grofB3flachige Betriebe vor. Die gleichzeitige
Stagnation der Umsatze im Einzelhandel hat zudem zu einer Senkung der durch-
schnittlichen  Flachenproduktivitat, d.h. dem Umsatz pro Quadratmeter
Verkaufsflache, gefiihrt.

Abbildung 3: Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland

140 .
117 M9 120 120 122 122 122 123 123 1237
120 mo 12 14 M5 16
- - 4,00
100
- 3,00
80
- 2,00
60 ,
1,00
40 g /
8 07 0.8 2
0 0,00
0,0
0.2 o
’ L 1,00

1980 1990 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

m in Mio. m? e===in % zum Vorjahr

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach EHI 2017

Das Verkaufsflachenwachstum lasst sich exemplarisch am Beispiel des Lebensmitte-
leinzelhandels nachvollziehen. Lag die durchschnittliche Verkaufsflache eines Lebens-

12

13

Vgl. Hahn Gruppe (2016/2017): S. 26
Vgl. EHI 2015
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mitteldiscounters 2001 noch bei 525 m? und diejenige eines Supermarktes bei
1.114 m?, so sind zwischenzeitlich durchschnittliche MarktgréBBen von 775 m? (LM-
Discounter, 2015) bzw. 1.490 m2 (Supermarkt, 2015) erreicht.’ Fir beide Betriebs-
formen wird in Abhéngigkeit von der konkreten Lage aktuell von einer
Mindestbetriebsgrof3e von 800 m? bzw. 1.200 m2 VKF bei Neuansiedlungen ausge-
gangen.’

Seit 2007 ist jedoch zunehmend eine Abschwachung des Verkaufsflachenwachstums
bzw. eine Stagnation zu erkennen. Die Griinde hierfir liegen u. a. in dem sukzessive
gesattigten Marktniveau und den daraus resultierenden Insolvenzen pragender Ein-
zelhandelskonzerne wie Schlecker, Praktiker, Strauss-Innovation, etc.'®

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Veréanderungen
auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der Konsumenten
wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfigbare Einkommen be-
stimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen gepragt:

Wandel der demographischen Strukturen mit Veranderungen der Einwohnerzah-
len, der Anzahl und der GréBBe der Haushalte: Fir Deutschland hat das Statistische
Bundesamt eine deutliche Abnahme der Gesamtbevdlkerung prognostiziert, wobei
mit erheblichen regionalen Unterschieden in der Bevolkerungsentwicklung zu rech-
nen ist. Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 stetig an, wobei
sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Laut Mikrozen-
sus des Statistischen Bundesamtes bildeten die Single-Haushalte im Jahre 2015 mit
einem Wert von 41,4 % den gréBten Teil der privaten Haushalte."

Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zusammenhang mit dem demographischen
Wandel steigt der Anteil Alterer an der Gesamtbevélkerung; zudem nimmt innerhalb
der Gruppe der lber 65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten zu. Relevant ist diese
Entwicklung vor allem fur die 6rtliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumver-
sorgung fir diese Kundengruppe gerade dann wichtiger wird, wenn mit dem Alter
die (Auto-) Mobilitat eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert bereits in Ansat-
zen mit bestimmten Betriebsformaten und Serviceleistungen fir Senioren (u. a.
Bringdienste).

Veranderte Einkommensverhéltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumen-
ten: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist,
wird dieses Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel ausgegeben. Ein ste-

4 Vgl. EHI 2017
5 Vgl. BMVBS 2015
6 Vgl. Hahn Gruppe 2016

7" Vgl. Destatis 2017
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tig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fiir Dienst-
leistungs- und Freizeitaktivitdten sowie fir das Wohnen ausgegeben.

Verédndertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat
sich in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Konsum
neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Erlebniswert
beimisst. Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufs in ein Segment ,Er-
lebniseinkauf” und in ein Segment ,Versorgungseinkauf” zu beobachten. Der
Erlebniseinkauf zeichnet sich durch die Faktoren Qualitat, Status und Atmosphare
aus, beim Versorgungseinkauf hingegen stehen der Preis und die schnelle Erreich-
barkeit im Fokus der Konsumenten. Der Einzelhandel reagiert auf diese
Differenzierung der Einkaufsmotive durch die Herausbildung spezifischer Formate
(z.B. Fachmarktkonzepte) sowie durch die Standortwahl. In diesem Zusammenhang
steht auch das so genannte one-stop-shopping, das dem Kunden durch Agglomera-
tionen mehrerer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ermdglicht, alle Waren
an einem Einkaufsort zu besorgen, so dass Einkaufshaufigkeit und -aufwand redu-
ziert werden konnen.

4.2 Ré&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kap. 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die als Mittelzentrum klassifizierte historische Fachwerkstadt Herborn liegt im Westen Mit-
telhessens und gehdrt dem Lahn-Dill-Kreis an. Nérdlich des Herborner Stadtgebiets
befinden sich die beiden Mittelzentren Dillenburg und Haiger. Im Westen, Stden und Os-
ten ist Herborn von den Grundzentren Breitscheid, Driedorf, Greifenstein, Sinn, Mittenahr
und Siegbach umgeben. Das nachstgelegene Oberzentrum (in Funktionsverbindung) stellt
die std-6stlich (rd. 27 km) gelegene Stadt Wetzlar dar.

Die Stadt Herborn weist aktuell eine Bevolkerungszahl von 20.717 Einwohnern (Stadt Her-
born, Stand: 30.06.2016) auf, wobei die Kernstadt mit rd. 43 % der Einwohner einen
deutlichen Bevolkerungsschwerpunkt bildet. Mit 3.518 bzw. 1.978 Einwohnern bzw. Antei-
len von rd. 17 % bzw. rd. 10 % an der Gesamtbevélkerung sind die Stadtteile Herborn-
Seelbach und Burg nach der Kernstadt die bevolkerungsreichsten Stadtteile. Die Ubrigen
Stadtteile weisen Bevélkerungsanteile zwischen 1 % und 7 % auf.
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Tabelle 3: Die Bevélkerungsverteilung in Herborn
Stadytteil Einwohner Anteil
Herborn Kernstadt 8.995 43%
Herborn-Seelbach 3.518 17%
Burg 1.978 10%
Merkenbach 1.494 7%
Schénbach 1.456 7%
Horbach 1.352 7%
Uckersdorf 1.073 5%
Guntersdorf 344 2%
Amdorf 255 1%
Hirschberg 252 1%
Herborn gesamt 20.717 100 %

Quelle: Stadt Herborn, Bevélkerungsstatistik Stand 30.06.2016.

Verkehrsinfrastruktur

Durch die von Norden nach Suden durch das Herborner Stadtgebiet verlaufende A 45 so-
wie die daran anschlieBenden BundesstralBen 255 und 277 ist die Stadt Herborn an das
Uberregionale Fernverkehrsnetz angeschlossen. Das nachstgelegene Oberzentren Wetzlar
sowie die benachbarten Mittelzentren Haiger und Siegen sind somit gut zu erreichen. Zu-
dem besteht eine gute MIV - Anbindung der umliegenden Grundzentren an die Stadt
Herborn insbesondere durch die im Stadtgebiet verlaufenden Bundes- und Landesstral3en.

Die regionale und liberregionale Anbindung der Stadtbevélkerung an das Umland bzw. der
Umlandbevdlkerung an die Stadt Herborn wird tberdies durch das 6ffentliche Personen-
verkehrsnetz (Bahn- und Busliniennetz) gewahrleistet.
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Abbildung 4: Lage Herborns in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung 2017; Kartengrundlage OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

4.3 Angebotsanalyse

In der Stadt Herborn sind insgesamt 177 Einzelhandelsbetriebe ansassig, welche uber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 52.640 m? verfiigen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden Einwohner Her-
borns aktuell rd. 2,54 m? Verkaufsflache entfallen. Damit liegt die Stadt deutlich Gber dem
Bundesdurchschnitt von rd. 1,51 m2 Verkaufsflache je Einwohner™. Bei einer Gegeniber-
stellung des Mittelzentrums Herborn mit anderen hessischen Mittelzentren wird ersichtlich,
dass die Fachwerkstadt nur eine leicht Gber dem Durchschnitt von rd. 2,36 m? je Einwoh-
ner' liegende Verkaufsflachenausstattung aufweist.

Sortimentsschwerpunkte bestehen in Herborn vorrangig im kurzfristigen sowie im Mittelfris-
tigen Bedarfsbereich.

18 Vgl. EHI 2017.

Eigene Berechnungen auf Basis bestehender Einzelhandelskonzepte ausgewéhlter Mittelzentren: Eschwe-
ge, Friedrichsdorf, Homburg (Efze), Idstein, Korbach, Lauterbach, Lorsch, Mérfelden-Walldorf, Taunusstein,
Rédermark, Schwalmstadt, Viernheim.

24



+ Handel

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in der Stadt Herborn

Bestandserhebung
11/2016

Anzahl der Betriebe* 177

Gesamtverkaufsflache

2
(VKFy* 52.640 m

2,54 m? 7 28 s ; g ""%/’f;

Verkaufsfliche /
Einwohner

*ohne Leersténde, VKF gerundet

Verkaufsflachen nach
Bedarfsstufen 2016

BNahrungs- und Genussmittel

Osonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich @® Einzelhandel

O Leerstand

Blangfristiger Bedarfsbereich © Zentrenerganzende Funktionen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Herborn nach stadte-
baulichen Lagebereichen untergliedert aufgefiihrt. Hierbei fand eine Orientierung an dem
in Kapitel 6 ausgewiesenen, in den verwaltungsinternen Abstimmungen sowie den weiteren
Prasentationsterminen (Ausschuss und lokale Partnerschaft) intensiv diskutierten und abge-
stimmten zentralen Versorgungsbereich bzw. dem gewahlten Zentrenumriss statt.

Anhand der nachstehenden Tabelle wird deutlich, dass im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt mehr als die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe der Stadt Herborn verortet sind,
welche rund ein Viertel der Gesamtverkaufsflache einnehmen. In dem Verhaltnis aus Be-
triebszahl und Gesamtverkaufsflaiche wir hinsichtlich des Innenstadtzentrums eine
uberwiegend kleingliedrige VerkaufsflachengroBenstruktur (Uberwiegend Fachgeschaf-
te/kleinere Betriebe), die insbesondere durch die historischen Fachwerkstrukturen bedingt
wird und typisch fur historisch gepréagte Innenstadte ist, ersichtlich. Eine im Gegensatz dazu
Uberwiegend groBformatige Betriebstypenstruktur zeigt sich am Standortbereich Untere
Au/Konrad-Adenauer-StraBe mit rund 43 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen
(rd. 22.470 m?2), die sich auf 20 Betriebe (11 %) verteilen.
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Tabelle 5:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

Standortbereich
Untere Stadtebaulich Stadtebaulich
Au/Konrad- | integrierte Lage | nicht integrierte

ZVB Innen-

* %
stadt Adenauer- (siL) Lagen (nilL)

StralBBe

Anzahl Einzelhandels-

betriebe* 102

20 36 19

Anteil gesamtstadtisch 58 % 1% 20 % 1%
Verkaufsfliche in m2 13.770 22.470 5.930 10.460

Anteil gesamtstadtisch 26 % 43 % 1% 20 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016; VKF-Angaben gerundet;
* ohne Leerstand.** gemalB Abgrenzungen in Kapitel 6.

Wahrend in stadtebaulich integrierten Lagen 78 % der Betriebe mit einer Verkaufsflache
von rd. 37 % (rd. 19.700 m?) verortet sind, nehmen die Einzelhandelsbetriebe in nicht inte-
grierten Lagen (rd. 22 %) eine Verkaufsflachenanteil von rd. 63 % ein. Insgesamt zeigt sich
in Herborn somit ein deutliches Ubergewicht der Verkaufsflachen in den stadtebaulich nicht
integrierten Lagen gegenlber den Verkaufsflachen im zentralen Versorgungsbereich und in
den weiteren integrierten Lagen. Bedingt wird der Verkaufsflachenschwerpunkt in den nicht
integrierten Lagen insbesondere durch die am Standortbereich Untere Au/Konrad-
Adenauer-StraBe angesiedelten strukturpragenden Betriebe (ALDI Nord, Bau und Garten
Herkules, Déanisches Bettenlager, dm, Euronics, Harth Kichenwelt, Intersport Link, LiDL,
REWE-Center, Schneider Sports, Thomas Phillips) sowie weitere im Stadtgebiet angesiedel-
te strukturpragende Nahversorgungsbetriebe.

Bei der detaillierten Betrachtung des Verkaufsflachenbestands nach einzelnen Sortiments-
gruppen ist eine starke Auspragung des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel (0,76 m?2
je Einwohner®) sowie deutlich nachrangig ein Schwerpunkt in den Sortimenten Bekleidung,
Baumarktsortiment i. e. S, GPK/Hausrat/ Einrichtungszubehor und Pflanzen/Gartenbedarf
festzustellen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Auffallig ist diesbezuiglich zum einen der hohe Verkaufsflachenanteil des Sortiments Nah-
rungs- und Genussmittel in den nicht integrierten Lagen (rd. 73 % der Verkaufsflachen)
sowie zum anderen der hohe Verkaufsflachenanteil im Sortiment Bekleidung im ZVB Innen-
stadtzentrum.

20 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2016: EHI
handelsdaten aktuell 2016, S. 92; Verkaufsflachen strukturprégender Anbieter (VKF > 400 m?2, inkl.
Nonfood-Flachen). Durchschnitt ausgewahlter hessischer Mittelzentren 0,58 m2 VKF NuG/EW

N
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Abbildung 5:  Einzelhandelsbestand (in m? VKF) nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht-, Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

®minnenstadt  Ostadtebaulich integrierte Lage mstodtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016, VKF-Angaben gerundet; GPK =
Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Blrowaren/Schreibwaren, siL = stadtebaulich inte-
grierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage; Sonstiges umfasst u. a. KFZ-
Zubehor.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Herborn ist insgesamt als schlecht
zu bewerten, da nur ein untergeordneter Verkaufsflachenanteil innerhalb der integrierten
Lagen verortet ist.

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen in-
nerhalb des Stadtgebiets zwischen dem zentralen Versorgungsbereich und dem
Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e hin. Vor dem Hintergrund der Nahe
zum Oberzentrum Wetzlar sowie zu den weiteren Mittelzentren Haiger und Dillenburg
(auch wenn die Mittelzentren hinsichtlich des Einzelhandelsangebots schwacher als das Mit-
telzentrum Herborn aufgestellt sind) ist zugleich auf regionaler Ebene von einem starken
Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte auszugehen.

4.4 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der ortlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten des INSTITUTS FUR
HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH) zuriickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung, der Pas-
santenbefragung und der Kundenherkunftserhebung kénnen zudem einzelhandelsrelevante
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Kaufkraftflisse aus Herborn heraus dargestellt werden, so dass u. a. die lokale Einkaufsori-
entierung branchenspezifisch angegeben werden kann. Die Nachfrageanalyse wird erganzt
um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts Herborns durch die Kunden. Zu-
dem konnen Uber die Ergebnisse der Passantenherkunftserhebung sowie der
Handlerbefragung Aussagen Uber das Herborner Einzugsgebiet sowie Uber die erzielten
Umsatze im Einzelhandel getroffen werden.

4.4.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Herborn verfigt gemaB3 IFH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 116,4 Mio. Euro pro Jahr. Der Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft liegt
mit etwa 47,1 Mio. Euro pro Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl.
Backwaren/ Fleischwaren und Getranke).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfligbaren Ein-
kommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100). Mit einem Wert von 98,6?" wird in Herborn ein
im Vergleich zum Bundes- und Landesdurchschnitt (Land Hessen 104,1) leicht unterdurch-
schnittlicher Wert ersichtlich.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der ortlichen Kaufkraft, die in Herborn durch
den ortlichen Einzelhandel abgeschoépft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt umgekehrt
den Kaufkraftanteil der Herborner Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandor-
ten (z. B. Nachbarstéddten) gebunden wird. Beide GréBen lassen wichtige Aussagen zur
Attraktivitdt des Einzelhandelsstandorts zu. Zur Ermittlung dieser KenngréBBen dient die te-
lefonische Haushaltsbefragung; im Ergebnis liefert diese Befragung Daten zur sog. lokalen
Einkaufsorientierung und somit Annaherungswerte fir die Kaufkraftbindung (vgl. folgende
Abbildung).

21 |FH 2015.
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Abbildung 6: Lokale Einkaufsorientierung in Herborn — Warengruppen nach Einkaufsorten

Lebensmittel n=393
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apothekenbedarf n=361
Biicher n=307
Bekleidung n=447
Schuhe/Lederwaren A 7% : 12% | | 8% 18% | n=380
Glas, Porzellan, Einrichtungszubehdr, Bett/-Tischwésche 13% | : 10% | | 6% : 13% | 30% n=297
Spielwaren/Basteln | 7% : | | 25%: | : 31% n=307
Sportartikel : [7% ] | : 21% |: 21% n=313
Sanitatswaren/Optik : n=264
Neue Medien (Unterhaltungselektronik, Telekomm./Foto/PC) 6'%1 23% | 15% n=325
Uhren/Schmuck | :;% | :35% n=298
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®Innenstadt Herborn  @anderer Ortin Herborn  OSiegen OWetzlar @Dillenburg Osonstige Stadt @Internet O Sortiment kaufe ich nicht
Quelle: Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 11/2016; Befragung in Herborn.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, das Herborn lber alle Sortimente hinweg
eine lokale Einkaufsorientierung (Orientierung der Herborner Einwohner) von durchschnitt-
lich 50 % aufweist, was — in Hinblick auf den zentralortlichen Status als Mittelzentrum — als
hoch zu bewerten ist und sich insbesondere durch die im Vergleich zu den benachbarten
Mittelzentren starke Aufstellung Herborns als Einzelhandelsstandort ergibt.

Darliber hinaus wird ersichtlich, dass Herborn bei den kurzfristigen Bedarfsgiitern eine sehr
hohe lokale Einkaufsorientierung erzielt. Dies gilt insbesondere fiir die Sortimentsgruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie, Parfimerie, Kosmetik, Apotheke beziiglich
welcher Uber 80 % der befragten Herborner Haushalte angaben, diese Waren im Stadtge-
biet einzukaufen.

Im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen ist im Gegensatz dazu festzustel-
len, dass ein deutlicher Teil der Herborner Kaufkraft in die im Umfeld Herborns gelegenen
Mittel- und Oberzentren Dillenburg, Siegen und Wetzlar abflieBt bzw. durch den Online-
handel gebunden wird. Der Umfang der lokalen Einkaufsorientierung variiert zwischen den
untersuchten Warengruppen.

Herborn erzielt in den Ublicherweise zentrenpragenden Sortimenten Bekleidung und Schu-
he/Lederwaren dennoch eine lokale Einkaufsorientierung von 40 % bzw. 52 %. In den
weiteren Gutern des mittel- und langfristigen Bedarfs liegt die Einkaufsorientierung zwi-
schen 25 % und 44 %. Die Ausnahme bildet hierbei das Sortiment Sanitatswaren/Optik mit
77 %. Der Verkauf via Internet fallt erfahrungsgemal, und so auch in Herborn, bei einzelnen
Sortimenten besonders ins Gewicht, wie etwa Bicher (28 %) oder Neue Medien/ Unterhal-
tungselektronik (23 %). Darliber hinaus zeigt sich auch in Herborn der Trend Modeartikel
online zu erwerben bei einer Einkaufsorientierung von 22 % bei Bekleidung und 18 % bei
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Schuhen/Lederwaren. Bei den meisten weiteren Sortimenten ist dieser Vertriebskanal nur
von nachrangiger Bedeutung.

Anhand der Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigt sich auBerdem insbesondere im Be-
reich der typischen zentrenpragenden Sortimente eine hohe Orientierung der Herborner
Einwohner auf das Innenstadtzentrum.

Die durch die Haushaltsbefragungen ermittelten Ergebnisse hinsichtlich der lokalen Ein-
kaufsorientierung der Herborner werden durch die Ergebnisse der Passantenbefragung
inhaltlich bestatigt.

4.4.2 Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Ums&tze? im Einzelhandel in Herborn basiert auf allgemeinen
und fiir Herborn spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

Durch die durchgefiihrte Handlerbefragung liegen z. T. reale Umsatzkennziffern fur
die einzelnen Bestandsbetriebe vor. Diese wurden auf Plausibilitat geprift und — so-
fern diese gegeben war — Gbernommen.

Lagen keine realen Umsatzkennziffern vor, so wurden als Ausgangsbasis der Umsatz-
schatzung die durchschnittlichen Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie
spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zugrunde gelegt: Ein Datenportfolio des
Blros Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen Han-
delsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt
sich unter Berlcksichtigung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Herborn) eine Datenubersicht des
Umsatzes im Einzelhandel in Herborn.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitét der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs.

Auf Basis der Haushalts- und Passantenbefragung konnte dariiber hinaus die Ein-
kaufsorientierung der Herborner Birgerinnen und Birger ermittelt werden; ein
Parameter der die Umsatzabschatzung ebenfalls wesentlich beeinflusst.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Herborn

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Herkunft der Herborner Kunden und Besucher
basierend auf der durchgefiihrten Passantenbefragung. Diese gibt Aufschluss tUber das Ein-
zugsgebiet der Stadt Herborn.

22 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Abbildung 7: Herkunft der befragten Kunden und Besucher der Stadt Herborn

.Wie lautet |hre Postleitzahl?" [n = Anzahl der Befragten exkl. k.A.]
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 11/ 2016.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass mit rd. 51 % etwas mehr als die Halfte der Befragten
Kunden und Besucher aus der Stadt Herborn selbst stammt. Darlber hinaus stammen rd.
37 % der Befragten aus dem Herborner Umland bzw. aus den an Herborn angrenzenden
Kommunen. Das aus der Passantenbefragung ersichtliche Einzugsgebiet der Stadt Herborn
wird durch die Ergebnisse der durchgefiihrten Haushaltsbefragung bestatigt.

Umsétze und Zentralititen

Insgesamt lasst sich fir Herborn ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd.
141,5 Mio. Euro brutto pro Jahr ermitteln. Rund 59 % dieses Umsatzes wird durch die
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgiiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rd. 28 % des
Umsatzes entfallen auf mittelfristige und rd. 13 % auf die langfristigen Bedarfsgiiter. Ge-
messen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch
eine Zentralitat von rd. 121 %?. Dieser Wert verdeutlicht, dass Herborn seiner mittelzentra-
len Versorgungsfunktion gerecht wird.

3 Die Zentralitdt gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur &rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer

Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

31



adt +Handel

Tabelle 6:

Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Herborn

Kaufkraft | Zentrali-
(Mio. €) tat

Brutto-
Jahres-

Warengruppen Ver-
kaufs-

fliche
(m2)

umsatz
(Mio. €)

(in %)

Nahrungs- und Genussmittel 15.810 67,0 47 1 142%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 2.550 11,3 7.3 155%
Blumen, zoologischer Bedarf 1.250 2,3 2,4 97%
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 980 3,3 3,8 87%

kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung 6.620 14,7 11,0 134%
Schuhe/Lederwaren 1.360 3,3 2,9 111%
Pflanzen/Gartenbedarf 3.790 2,9 1,7 166%
Baumarktsortiment i.e.S. 6.420 9,4 9,9 95%
GPK/ Hausrat/Einrichtungszubehor 4.720 2,7 1,4 195%
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1.040 2,0 2,5 79%
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1.820 3,7 2,1 172%

mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 940 4,2 1,7 254%
geppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und 290 0,5 13 38%
onnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 1.090 1,6 1,2 131%
Mébel 1.440 3,0 6,1 49%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 800 2,1 3,4 63%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 930 5,0 8,5 59%
Uhren/ Schmuck 250 1,7 1,5 111%
Sonstiges* 460 0,8 0,7 121%

langfristiger Bedarfsbereich

Gesamt

| 6.200
| 52.560

19,0
141,5

24,4

78%

116,4 ‘ 121%

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2016 auf Basis standiger Auswertung handelsspezifi-
scher Fachliteratur;
Kaufkraftzahlen; IFH 2015; VKF-Angaben gerundet;

* Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehér.

Die Zentralitatswerte in kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich variieren in Herborn
deutlich. Insgesamt wird im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von 139 % erzielt,
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welche insbesondere durch die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel und Dro-
geriewaren bedingt wird.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei insgesamt 122 %, wobei die ein-
zelnen Sortimentsgruppen entsprechend der Angebotssituation deutliche Differenzen
bezliglich ihrer Zentralitatswerte aufweisen. So werden im mittelfristigen Bedarfsbereich
Zentralitaten zwischen 195 % (GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor) und 79 % (Spielwaren,
Musikinstrumente/Musikalien) erzielt.

Die Gesamtzentralitat der langfristigen Bedarfsglter betragt 78 %, woraus sich ein Kauf-
kraftabfluss erkennen lasst. Auch hier variieren die Zentralitdten warengruppenspezifisch,
und variieren zwischen 38 % in der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz und 254 % in der Warengruppe Medizinische und orthopadische Arti-
kel/Optik.

Die Zentralitdtswerte stellen eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen dar und werden erneut in Kapitel 5.1 vertieft aufgegriffen.

4.5 Ubersicht iiber die Zentren- und Standortstruktur in Herborn

Die Stadt Herborn verfligt Uber eine Zentrenstruktur, die einen zentralen Versorgungsbe-
reich (ZVB Innenstadtzentrum Herborn) gepragt ist. Darlber hinaus besteht im stdlichen
Kernstadtbereich Herborns im Bereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e eine Einzelhan-
delskonzentration u.a. der Anbieter ALDI Nord, Bau und Garten Herkules, Danisches
Bettenlager, dm, Euronics, Harth Kiichenwelt, Intersport Link, LiDL, REWE-Center, Schnei-
der Sports, Thomas Phillips. Nachstehende Abbildung zeigt die Zentren- und
Standortstruktur des Einzelhandels in der Stadt Herborn auf.
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Abbildung 8: Die Zentren- und Standortstruktur in Herborn

@ CEinzelhandel
© Leerstand

@ Zentrenerginzende Funktionen
~ ] zentraler Versorgungsbereich*

Standortbereich Untere Au/Konrad-
Adenauer-StraBBe

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 04/2016; Kartengrundlage: Stadt Herborn;
* Abgrenzung geméB Kapitel 6.1.1.

Eine ausflhrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs in der Stadt Herborn erfolgt in Kapitel 6. In diesem Kapitel werden die Standorte
(ZVB Innenstadtzentrum Herborn und Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Straf3e)
naher analysiert und bewertet sowie abschlieBend sowohl Empfehlungen zur kiinftigen Ver-
sorgungsfunktion der einzelnen Standorte als auch Optionen zur Weiterentwicklung der
Standorte unter Berlicksichtigung der Ubergeordneten gesamtstadtischen Ziele und der
gesamtstadtischen Ansiedlungspotentiale ndher dargestellt.

4.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzel-
handelssituation in Herborn

Zu den fur den Einzelhandel in Herborn wesentlichen Rahmenbedingungen zahlen:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Herborn liegt mit einem Wert von 98,6%* un-
ter dem Bundes- (= 100) und Landesdurchschnitt (Land Hessen 104,1).

24 |FH 2015.
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Herborn befindet sich in einer ausgepragten Wettbewerbssituation mit dem Oberzentrum
Wetzlar sowie zu den weiteren Mittelzentren Haiger und Dillenburg, auch wenn die Mittel-
zentren hinsichtlich des Einzelhandelsangebots schwacher als das Mittelzentrum Herborn
aufgestellt sind.

Herborn ist gepragt durch eine zentralisierte Siedlungsstruktur, wobei ein deutlicher Bevél-
kerungsschwerpunkt in der Herborner Kernstadt mit rd. 43 % der Einwohner besteht. Die
weiteren Stadtteile Herborns weisen deutlich geringere Einwohneranteile auf.

Die lokale Einkaufsorientierung auf die Stadt Herborn ist insbesondere im Bereich der kurz-
und mittelfristigen Bedarfsglter ausgepragt. In den langfristigen Bedarfsgiitern zeigen sich
in einzelnen Sortimenten Kaufkraftabflisse.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren konnen folgende Aspekte aufgefiihrt wer-
den:

Von den 177 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 58 % im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum angesiedelt. Der ZVB Innenstadtzentrum ist durch einen hohen
Anteil an inhabergefihrten und kleinflachigen Geschaften gepragt.

Ein deutlicher Anteil der Verkaufsflachen in den typischerweise innenstadtrelevanten
Sortimentsbereichen Bekleidung (rd. 88 %) und Schuhe/Lederwaren (rd. 97 %) be-
findet sich im Herborner Innenstadtzentrum.

Herborn verfiigt Uber alle Sortimente hinweg Uber eine lokale Einkaufsorientierung
(Orientierung der Herborner Einwohner) von durchschnittlich 50 %, was — in Hinblick
auf den zentralortlichen Status als Mittelzentrum — als hoch zu bewerten ist.

Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsgiiter erreicht Herborn eine sehr hohe lokale
Einkaufsorientierung (Orientierung der Herborner Einwohner).

Herborn erzielt in den Ublicherweise zentrenpragenden Sortimenten Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren eine fir ein Mittelzentrum hohe lokale Einkaufsorientierung
(Orientierung der Herborner Einwohner) von 40 % bzw. 52 %.

An der Zentralitat Herborns von rd. 121 %, wird ersichtlich, dass Kaufkraft u.a. aus
dem Umland in die Stadt fliel3t.

Die Uberdurchschnittliche Zentralitat im Bereich der mittelfristen (uns auch kurzfristi-
gen) Bedarfsguter (rd. 122 bzw. rd. 139 %) ist ein Beleg dafir, dass die Stadt
Herborn die ihr als Mittelzentrum zugewiesene Versorgungsfunktion erfullt (kurzfris-
tige Bedarfsglter/Grund-versorgung auch in Grundzentren).

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung fol-
gende Aspekte:

In Herborn zeigt sich ein deutliches Ubergewicht der Verkaufsflachen in den stadte-
baulich nicht integrierten Lagen (rd. 63 %) gegenlber den Verkaufsflachen im
zentralen Versorgungsbereich und in den weiteren integrierten Lagen. Bedingt wird
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das Ubergewicht insbesondere durch die am Standortbereich Untere Au/Konrad-
Adenauer-StraBe angesiedelten strukturprdgenden Betriebe mit u.a. zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie weitere im Stadtgebiet angesiedelte
strukturpragende Nahversorgungsbetriebe.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel befinden sich rd. 73 % der Ver-
kaufsflachen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

Im Bereich der mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen ist festzustellen, dass ein
deutlicher Teil der Herborner Kaufkraft in die im Umfeld Herborns gelegenen Mittel-
und Oberzentren Dillenburg, Siegen und Wetzlar abflieBt bzw. durch den Online-
handel gebunden wird.

Im Bereich der langfristigen Bedarfsgliter werden anhand der Zentralitdten sowie
der Einkaufsorientierung der Befragten Haushalte zum Teil sortimentsspezifisch vari-
ierende Kaufkraftabflusse ersichtlich.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhande-
nen positiven Einzelhandelsmerkmale Herborns fir die Zukunft gesichert werden
und nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. Andererseits sollten praxis-
nahe und marktgerechte Optimierungslésungen fur diejenigen Aspekte entwickelt
werden, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Ldsungen sind in den nachfol-
genden Teilbausteinen dieses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch
funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Herborn zu erarbeiten.

5.1  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefiihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwégungsprozess
unter Berucksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten Progno-
secharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert),
sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kiinftigen stddtebaulich
begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen lberschrei-
ten, koénnen im  Einzelfall zur gewilinschten  Attraktivitatssteigerung  des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie
den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Herborn korrespon-
dieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt
werden.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entsprechen und
die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen einfiigen, kénnen die stadtebaulich praferierten Zentren und Standor-
te durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen im
engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst im Kontext
des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungs-
rahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
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der aktuellen Form der Potentialanalyse noch keine Bertiicksichtigung finden kénnen. Eben-
so kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb Herborns gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenliber dem Neuansiedlungspotential neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist®.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Herborn werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 9:  Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der Kommune / = Strukturmerkmale im Einzelhandel
im Einzugsgebiet *  Entwicklung der
=  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- Flachenproduktivitat
kraft pro Einwohner »  Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber

= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Aus- 5

b ol wachsender Umsatzanteil des Online-Handels zu
gabenanteile

Lasten des stationaren Einzelhandels
=  wachsender Umsatzanteil des Online-Handels zu
Lasten des stationaren Einzelhandels

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

‘@

Prognosehorizont 2021 2026
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

‘i>

»Ziel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

2 |Im Sinne der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale wirde sich eine entsprechende Verlagerung
neutral verhalten. Jedoch kénnen mit Betriebsverlagerungen durchaus stédtebauliche Auswirkungen auf die
Zentren- und Standortstruktur der Stadt Herborn verbunden sein.
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Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdaume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommune
korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zentralort-
lichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandels-
funktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Ein-
zugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte Grundversorgung der
ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag
wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von zwei Zielspannweiten (Minimal- und Maximalziel) wird ein Korri-
dor eroffnet, der ein Spektrum an mdglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik
und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — un-
ter Berucksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender
angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen - auf zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Herborn werden Da-
ten des Landes Hessen bzw. der Hessenagentur zugrunde gelegt. Nach den
Bevolkerungsprognosen sind fur die Stadt Herborn bis zum Jahr 2026 Bevolkerungsabnah-
men zwischen rd. 3,4 % und rd. 6,2 % zu erwarten®.

Aus der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung sind daher Abnahmen der kiinftigen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft zu erwarten. Zudem wird es aufgrund des demographischen
Wandels in einigen Warengruppen zu Kaufkraftverschiebungen kommen. Beispielsweise
werden durch die Zunahme &lterer Kohorten medizinische und orthopéadische Artikel star-
ker nachgefragt als bislang, respektive wird von einem Nachfragertickgang z.B. im Bereich
der Spielwaren auszugehen sein.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 33 % (rd. 390 Mrd. Euro) auf rd. 1.570 Mrd. Euro deutlich gestiegen.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wuchs dagegen im gleichen Zeitraum nur um rd. 12 %
(rd. 54 Mrd. Euro). Im der Zusammenschau wird offensichtlich, dass der Einzelhandelsanteil

% Eigene Berechnungen auf Basis: Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwick-
lung/Hessenagentur (2016): Bevolkerungsvorausschatzung fiir Hessen und seine Regionen als Grundlage
der Landesentwicklungsplanung; Hessisches Statistisches Landesamt (2016) — Bevélkerung in Hessen 2060 —
Bezugsjahr 2016.
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an den Gesamtkonsumausgaben, welcher im Jahr 2000 noch bei rd. 37,4 % lag bis zum
Jahr 2016 nach einem nahezu stetigem Riickgang nur noch rd. 30,9 % ausmacht (vgl. Ab-
bildung 10).

Abbildung 10: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach Statistisches Bundesamt 2017; EHI 2017,
*Prognose.

Dariber hinaus ist zu berticksichtigen, dass die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben?
in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zuriickgehen (vgl. Kapitel 4.1). Ob dieser Trend
fur die néchsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren
konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prazise vor-
herzusagen. Fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden
zum einen die aktuellen Kaufkraftwerte des Jahres 2015?® sowie zum anderen als mégliche
Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch eine stagnierende zukinftig zu erwar-
tende Kauftkraftentwicklung eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2015 erfolgte bundesweit ein nahezu stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben.

27 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt l&sst,
lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Ruckschliisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die
reale Entwicklung beschreiben.

28 Kaufkraftwerte des Jahres 2015 des INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH).
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Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung bis zum Jahr 2009 nahezu, so dass folglich
die Flachenproduktivitat stetig abnahm.

Abbildung 11: Entwicklungsindex der Flachenproduktion von 2000 bis 2015
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Quelle:  Eigene Berechnungen nach Hahn Gruppe 2000 bis 2017

Seit dem Jahr 2009 hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypo-
logisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert. Bedingt durch ein gutes
Konsumklima steigen die Umsatze im Einzelhandel, als Folge dessen auch die durchschnitt-
lichen Flachenproduktivitaten seit 2009 ansteigen. Aufgrund einer zu erwartenden weiteren
Intensivierung des Wettbewerbs sowie erkennbaren Marktsattigungstendenzen kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei dem Zuwachs der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Online-Handel als Herausforderung fiir den Einzelhandel

Eine besondere Herausforderung fir den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar
angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschéft in der ndheren Vergangenheit stetig stei-
gende Umsatze verzeichnen, wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht.
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Abbildung 12: Anteil des E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (in Mrd. Euro) in Deutschland
von 2000 bis 2015 und Prognose fiir 2016
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Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach EHI 2017;*Prognosewerte fir 2016.

Derzeit umfasst der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 46,6 Mrd. Euro (rd. 9,6 %
des Gesamtumsatzes) mit stetig wachsenden Umsatzanteilen. In welcher Form dieser Trend
fur die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht prazise vor-
herzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen jedoch davon aus, dass der Anteil des E-
Commerce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen
wird.

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Warengruppen
groBBe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Warengruppen Beklei-
dung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die Marktanteile des Online-
Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits heute signifikante Marktanteile i.H.v.
19 bzw. 20 %% und mehr auf. In anderen (insbesondere kurzfristigen) Warengruppen des
téglichen Bedarfs (u.A. Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der Onli-
ne-Einkaufe hingegen auf einem deutlich niedrigerem Niveau (2013: 1,0 %).

2 Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der jeweiligen Warengruppe. Vgl. IfH 2014; HDE 2015
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Abbildung 13: Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz einzelner Sortimentsbereiche in % in
Deutschland
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Quelle:  Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach IfH 2013b

Werden die Umséatze des durch den Online-Handel bisher nur geringfligig betroffenen Le-
bensmitteleinzelhandels nicht bericksichtigt, so wird hinsichtlich der weiteren
Warengruppen im Jahr 2013 eine deutlich hohere Bedeutung des E-Commerce mit einem
Umsatzanteil von rd. 12,1 % ersichtlich.

Auf Basis dieser Prognosen wurden sortimentsspezifische Annahmen fir die Entwicklung
des Online Handels bis 2026 abgeleitet und in die Modellierung des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens eingestellt.
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Abbildung 14: Sortimentsspezifische Entwicklung des Distanzhandels
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Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Herborn betragt rd. 121 % (vgl. Kap. 4). Anhand
dieses Kennwerts wird ersichtlich, dass die Stadt ihrem Versorgungsauftrag als Mittelzent-
rum bereits heute gerecht wird.

Abbildung 15: Zentralitéten

nach Sortimentsgruppen
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Dennoch wird anhand der vorstehenden Zielzentralitaten ersichtlich, dass Herborn als Mit-
telzentrum in einigen Sortimentsbereichen den Versorgungsauftrag nicht ausreichend
erfillt.

In den Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs erzielt die Stadt Herborn be-
reits heute eine Zentralitdt von rd. 139 %. Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist
dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von bis zu rd. 110 - 120 % entwicklungspolitisch und gemes-
sen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente
grundsétzlich von allen Kommunen, gemessen an der jeweils vor Ort verfligbaren einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft, vollstdandig zur Verfigung gestellt werden sollen. Im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apo-
theken erreicht die Stadt Herborn bereits heute eine deutlich lber den Wert der
kurzfristigen Bedarfsgliter liegende Zentralitat von rd. 142 bzw. 159%.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs werden in Herborn trotz der Wett-
bewerbssituation mit den Mittelzentren Haiger und Siegen sowie dem Oberzentrum
Wetzlar insbesondere aufgrund der Lage Herborns im landlich geprédgten Raum sowie der
Versorgungsfunktion, welche dem Mittelzentrum im Bereich der mittel- und langfristigen
Bedarfsguter fir die umliegenden Grundzentren zukommt im mittelfristigen Bedarfsbereich
Ziel-Zentralitaten von 120 - 130 % und im langfristigen Bedarfsbereich von 70 - 80 % ange-
nommen.

Gleichwohl resultieren aus dieser Ziel-Zentralitat nur Entwicklungsbedarfe fir einige wenige
Warengruppen. So sind im Bereich der mittelfristigen Bedarfsguter Verbesserungspotentia-
le bei den Zentralitatswerten fur die Sortimentsbereiche Schuhe/Lederwaren (Potenziale zur
Arrondierung), Baumarktsortiment i. e. S. (Potenziale zur Arrondierung) und Spielwa-
ren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (Potenziale zur Arrondierung und fir Neu-
ansiedlungen) und im langfristigen Bedarfsbereich in den Sortimentsgruppen Teppiche/
Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (Potenziale zur Arrondierung) sowie Mobel
(Potenziale zur Arrondierung und fir Neuansiedlungen) und Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik (Potenziale zur Arrondierung und fir Neuansiedlungen)
festzuhalten (vgl. auch Tabelle 8).

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Herborn

Aus den oben dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und
den Ziel-Zentralitaten fir die Stadt Herborn ergibt sich eine Prognose flr den kiinftigen ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen. Folgende Abbildung stellt diesen differenziert
nach Betriebstypen und Warengruppen dar, welche aktuell — gesamtstadtisch betrachtet —
die héchsten Ansiedlungspotenziale aufweisen.
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Tabelle 7:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Herborn bis 2026

Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale
Warengruppe . I * Potenziale fiir
Arrondierungsspielrdume .
Neuansiedlungen

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Baumarktsortiment i.e.S.
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Teppiche/ Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Mébel

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

OOOOOOOOQ
@OO0O000G

*Arrondierungsspielrdume: z. B. Erweiterung bestehender Betriebe; Ansiedlung von Fachgeschiften.
rechnerisches Potenzial nach heutiger Marktentwicklung/Einzelhandelsentwicklung realistisch

orange: rechnerisches Potenzial nach Standortspezifika von Herborn nicht realistisch

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
11/2016; Werte gerundet

Fir Herborn bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens,

dass Herborn die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion
weitgehend erfillt, dennoch aber einige Warengruppen durch neue Angebote und
Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden konnen,

dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tential neue Angebote und Verkaufsflachen tberwiegend nur durch Umsatzumvertei-
lungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen
Anbietern nur bedingt zu);

dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschréankten
Entwicklungsmoglichkeiten fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Herborn einerseits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits
resultiert;

und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fur viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.
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Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansied-
lungspotential entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschéaft oder
Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu berlcksichtigende Marktfaktoren®® zugrunde;
diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom hier
ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Herborn wird insbesondere durch die regionale
Wettbewerbssituation, sowie durch die bereits bestehende Einzelhandelsausstattung der
Stadt bzw. den daraus resultierenden Marktsattigungstendenzen gehemmt. Dariber hinaus
wird die Einzelhandelsentwicklung in Herborn auch durch allgemeine Trends, bspw. die an-
haltende Fokussierung von filialisierten Einzelhandelsbetrieben auf attraktive Lagen in den
Innenstadten der Oberzentren und Metropolen oder Fachmarkt- und Einkaufszentren be-
einflusst.

Somit ist perspektivisch — insbesondere unter Beriicksichtigung des zu erwartenden Riick-
gangs der dem stationaren Einzelhandel zu Verfligung stehenden Kaufkraft (auch
Bevolkerungsentwicklung und Onlinehandel) nicht von einem — trotz der z. T. erkennbaren
rechnerischen Entwicklungspotenziale — hohen Neuansiedlungsdruck im ZVB Innenstadt-
zentrum Herborn auszugehen. Zu berlicksichtigen ist darlber hinaus, dass bereits aktuell
eine ausgepragte Wettbewerbssituation des Innenstadtzentrums mit dem Standortbereich
Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e besteht und die im Innenstadtzentrum vorhandenen
Ladeneinheiten z. T. nicht den aktuellen Anforderungen expansiver Einzelhandelsforma-
te/Betreiber entsprechen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungs-
leitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Herborn korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Stand-
orten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungsrahmen fir einige Wa-
rengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erlautert.
Kurzfristiger Bedarfsbereich

In diesem Sortimentsbereich ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaftlich
tragfahiger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. In den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher kann

30 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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das Verkaufsflachenpotential zur Arrondierung der bestehenden Betriebe genutzt werden.
Im Sortimentsbereich Blumen, zoologischer Bedarf entspricht der obere Wert des Verkaufs-
flachenpotentials - insbesondere im Bereich zoologischer Bedarf - der marktgéngigen
VerkaufsflachengroBe eines kleinflachigen Tierfachmarktes und kénnte die derzeitige An-
gebotsstrukturen  ergdnzen.  Nahere  Empfehlungen  zur  Verbesserung  der
Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 6.4.3 vorgestellt.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotential im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentlichen
durch die Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Baumarktsortiment i. e. S. und
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente. Mit Ausnahme der Warengruppe Spielwa-
ren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, in welcher das rechnerisch ermittelte Potenzial nach
den Standortspezifika von Herborn nicht realistisch erscheint, ergibt sich in der Stadt Her-
born kein nennenswertes Verkaufsflachenpotential, welches fir die Ansiedlung von
Fachmarkten ausreichend ist. Im Hinblick auf das Ziel der Starkung des ZVB Innenstadtzent-
rum ist es empfehlenswert, die bestehenden Ansiedlungspotenziale im mittelfristigen
Bedarfsbereich kinftig schwerpunktmaBig zum Angebotsausbau an diesem Standort in
Form von Fachgeschéaften zu nutzen.

Langfristiger Bedarfsbereich

Durch das dargestellte Verkaufsflachenpotential ergeben sich insbesondere fir die Waren-
gruppen Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie Mobel und Neue
Medien/Unterhaltungselektronik des langfristigen Bedarfsbereichs Spielrdume fir Neuan-
siedlungen. Zu beachten ist jedoch, dass das rechnerisch ermittelte Potenzial nach den
Standortspezifika von Herborn nicht realistisch erscheint (s.0.). Die genannten Flachenpo-
tenziale sollten daher fir eine Aktivierung von Leerstdanden bzw. zur Arrondierung des
Angebots im ZVB Innenstadtzentrum genutzt werden.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Herborn

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Herborn bestmdglich ent-
sprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte Entwicklungs-
zielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt werden:

1. Stérkung des ZVB Innenstadtzentrum Starkung des Innenstadtzentrums in seiner

Versorgungsfunktion und gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die flachende-
ckende Nahversorgung vermeiden,

2. Sicherung und Stirkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte sichern, starken

und ergénzen, gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum
vermeiden; ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in kleineren Ortsteilen
entwickeln,
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3. Bereitstellung von ergénzenden Sonderstandorten: Ergéanzend und im Rahmen einer

eindeutigen Regelung Standorte fir den grofB3flachigen, nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen durch restriktiven
Umgang mit zentrenrelevanten Randsortimenten.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, zentren- und nahversor-
gungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist
nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass
die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel
6.4). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwicklungs-
zielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die
Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforder-
lich, die in Kapitel 6.5 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die lbergeordnete Entwick-
lungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung steht der zentralen Versorgungsbereich,
welcher gesichert und gestarkt werden soll.

Abbildung 16: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Herborn

1. Ziel: 2. Ziel:

Starkung des

Sicherung und Starkung
ZVB Innenstadtzentrum

der Nahversorgung

= Starkung des ZVB = Kernstadt: sinnvolle = Standort zur Arrondierung
Innenstadtzentrum Standorte sichern, starken dgs sjcédtischen Angebots
entsprechend dessen und erganzen mit nicht zentrenrele-
funktionaler Ausrichtung vantem Einzelhandel
durch die Erganzung des = gleichzeitig schadliche
Angebotes und Etablierung Auswirkungen auf den
leistungsfahiger Strukturen zentralen Versorgungs-

bereich vermeiden

= Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die = Ortsteilspezifisch ange-
Nahversorgung vermeiden passte Nahversorgung in

kleineren Ortsteilen

Quelle: Eigene Darstellung.
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6 Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir Herborn

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die libergeordneten Leitlinien erértert wurden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 6.1 bis
6.3) die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. , Sortimentsliste Herborn”,
Kapitel 6.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsétze (Kapitel
6.5). Das Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche
Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen fiir Herborn (vgl. Kapitel 6.6).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungs-
bereich in Herborn

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtstadtische Zentrenstruktur
fur Herborn unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens und der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien wurden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur
hinausgeht.
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Abbildung 17: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

,Zentren"” (Bestandsebene) Bestimmungskriterien

Stadtebaulich-funktionale l vereinfachte

erhohte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein
,Zentrale Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

Versorgungsbereiche” von Entwicklungszielen fals zentraler
(Zielebene) Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

In Herborn wird ein Zentrum als zentraler Versorgungsbereich fur die Zukunft empfohlen:
= Innenstadtzentrum Herborn

Obschon mehrere weitere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzel-
handelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen (bspw. der Standortbereich
Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e), weisen sie nicht die genannten erforderlichen Merk-
male fur zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei diesen Agglomerationen
der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebaulich integrierte Lage, die stadtebauliche
Dichte und die damit verbundene Vitalitat auch hinsichtlich ergédnzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, o6ffentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte durchaus
gewisse Versorgungsfunktionen insbesondere im Bereich der kurzfristigen Bedarfsguter
ubernehmen kénnen und sollten.

6.1.1 Funktion des ZVB Innenstadtzentrum Herborn

Das Herborner Innenstadtzentrum Ubernimmt gemal seiner historischen Bedeutung als
Zentrum der Stadt Herborn wichtige Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadtgebiet.
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Als stadtebauliches Zentrum der regionalplanerisch bzw. landesplanerisch als Mittelzentrum
ausgewiesenen Kommune Herborn soll der ZVB Innenstadtzentrum auch kiinftig einen An-
gebotsschwerpunkt im Bereich der kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragten
Bedarfsguter verschiedener Qualitatsstufen darstellen und ergénzende langfristig nachge-
fragte Bedarfsguter bereithalten.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen und tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei. Weitere Merkmale
multifunktionaler Innenstadtzentren sind die Wohnfunktion, die angemessene Verkehrsinf-
rastruktur sowie nicht zuletzt 6ffentliche Einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler
und vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Herborner Innenstadtzentrum somit nicht nur
Motor fur die Versorgungsfunktion sein, sondern auch die gesamtdkonomische, soziale und
kulturelle Entwicklung der Stadt Herborn, insbesondere des Kernstadtbereichs, férdern.

6.1.2 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums Orts-
zentrums als zentraler Versorgungsbereich erforderlich.

Die im Einzelhandelsentwicklungskonzept 2002 vorgenommene Abgrenzung des Innen-
stadtzentrums entspricht nicht den aktuellen Anforderungen an eine parzellenscharfe
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Zudem sind seit dem Jahr 2002 vielfaltige
Veranderungen des Einzelhandelsbestands erfolgt, welche eine Anpassung des Zentrenum-
risses erfordern. Die bestehende (2002) und zukinftige Abgrenzung (2016) des ZVB
Innenstadtzentrum Herborn ist den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Herborn umfasst insbesondere die
Hauptlagen des Einzelhandels. Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt somit diejenigen
Bereiche mit der grof3ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die
Hauptlage mit ihren relevanten Kundenldufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie we-
sentliche fur die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenerganzende
Funktionen.
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Abbildung 18: Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs ZVB Innenstadtzent-
rum Herborn nach dem EHEK 2002 und aktuell (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016; Leerstande aktualisiert 06/2017;
EHEK Herborn 2002; Kartengrundlage: Stadt Herborn.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien begriindete,
Abbildung 18 zu entnehmende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, umfasst der zentrale Versorgungsbereich
die zentrale, von Norden nach Suden verlaufende HauptstraBBe und den im Zentrum gele-
genen Marktplatz sowie die parallel zu dieser verlaufenden StraBen Am Dillturm,
TurmstraBBe, Am Hintersand und die westlich der Hauptstral3e gelegene Muhlgasse und den
Kornmarkt. Mit einbezogen werden zudem die &stlich der StraBen Am Dillturm und Am
Hintersand liegenden Gebiete bis zur Dill sowie die entlang der Bahnhofstral3e angesiedel-
ten Einzelhandelsbetriebe und zentrenerganzenden Funktionen sowie der Herborner
Bahnhof als wichtiger OPNV-Haltepunkt und Frequenzbringer der Herborner Innenstadt. Im
Norden wird der ZVB durch die Nassaustral3e, im Siiden durch die B 255 begrenzt.

AuBerhalb dieser Begrenzung ist nur noch ein stark perforierter Einzelhandelsbesatz bzw.
ein stark ausgediinnter Besatz an zentrenergénzenden Funktionen festzustellen, der keinen
stéddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit dem abgegrenzten Zentralen Versorgungs-
bereich aufweist. Darlber hinausgehende Bereiche sind Uberwiegend durch
Wohnbebauung gepragt.
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6.1.3 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen

Das Herborner Innenstadtzentrum liegt in der Kernstadt im Zentrum des Herborner Stadt-
gebiets. Es umfasst, wie bereits dargestellt, den historischen Ortskern der Stadt Herborn
und erstreckt sich Uberwiegend entlang der HauptstraBe und des Marktplatzes, welche
durch einen dichten Besatz an Einzelhandel und erganzenden Funktionen gepragt sind.

Besonderes Merkmal des Herborner Innenstadtzentrums ist der nahezu geschlossene histo-
rische Fachwerkbesatz, mit welchem die Stadt Herborn zu den besterhaltenen historischen
Fachwerkstadten Deutschlands gehort.

Die Fachwerkhauser der Herborner Innenstadt, weisen in der Regel im Erdgeschoss einzel-
handels- oder gewerbliche Nutzungen bzw. Gastronomie oder andere zentrenergéanzende
Funktionen und in den Obergeschossen Wohnnutzungen auf. Eine Besonderheit der Fach-
werkhauser in Herborn ist die Weihnachtsbeleuchtung in Form von Lichterketten entlang
der Giebel. Weite Bereiche der Herborner Innenstadt sind durch das fiir Altstadte typische
Kopfsteinpflaster gepragt.

Abbildung 19: Das Herborner Innenstadtzentrum

Quelle: Aufnahme Stadt + 2016

Das Herborner Innenstadtzentrum ist fir den motorisierten Individualverkehr gut zu errei-
chen. Durch den Autobahnanschluss an die A 45 (Herborn-Sud und Herborn-West) bzw. die
innerhalb des Stadtgebiets verlaufende, das Innenstadtzentrum tangierende Bundesstra-
Be 255 sowie die ostlich des ZVB verlaufende B 277 besteht eine Anbindung an das
Uberregionale Fernverkehrsnetz. Zudem wird durch die BundesstraBBen eine gute Anbin-
dung des Innenstadtzentrums an die weiteren Stadtteile Herborns und das Umland
gewabhrleistet. Durch den im Osten des ZVB gelegenen Bahnhof besteht dariiber hinaus
liber mehrere Buslinien sowie RB- und RE-Ziige eine sehr gute OPNV-Anbindung. Innerhalb
des Zentrums sind die Voraussetzungen fir eine fuBBlaufige ErschlieBung durch Stra3en und
Wege als gut zu bewerten.

Im ZVB Innenstadtzentrum Herborn befinden sich 102 Einzelhandelsbetriebe (rd. 58 % aller
Einzelhandelsbetriebe), welche im Jahr 2016 Uber eine Verkaufsflaiche von rd. 13.780 m?
(rd. 26 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache) verfigen. Der Einzelhandelsbesatz ist
raumlich Uber das Innenstadtzentrum verteilt, wobei Konzentrationen in der Hauptstral3e,

54 6 Einzelhandelsentwicklungskonzept fir Herborn



+ Handel

am Marktplatz, am Kornmarkt, in der BahnhofstralBe und im Dill-Center festzustellen sind.
Der Einzelhandelsbesatz ist, bedingt durch die historische Baustruktur, tberwiegend durch
kleine Fachgeschafte gepréagt. In dem im Suden des ZVB gelegenen Dill-Center befinden
sich mit Book & Papers, Eitzenhéfer, EP — Radio Weller, Idee + Spiel, Rossmann, Sport Seis-
sler, Tedi groBere Einzelhandelsbetriebe. Das Dill-Center fungiert als wichtiger
Magnetbetrieb fiur den zentralen Versorgungsbereich. Weitere Magnetbetriebe, insbeson-
dere ein strukturprégender Lebensmittelbetrieb fehlen im Innenstadtzentrum. Bedingt
durch die weitgehend geschlossenen historischen Baustrukturen sind im Innenstadtzentrum
aktuell keine geeigneten Flachen fur die Etablierung eines strukturpragenden Lebensmit-
telanbieters vorhanden. Die Nahversorgung im Herborner Innenstadtzentrum wird dennoch
durch die Fachgeschéafte des Lebensmittelhandwerks (u.a. Backer, Metzger) sowie durch
den rd. 150 m westlich des Innenstadtzentrums gelegenen tirkischen Supermarkt Harman
Yeri und durch den rd. 200 m nérdlich des ZVB befindlichen Norma-Lebensmitteldiscounter
gewabhrleistet.

Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch 78 zentrenerganzende Funktionen (u.a.
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe), welche die Gesamtfunktionalitat des zentralen
Versorgungsbereichs deutlich férdern. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsna-
hen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien zu. Es
besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs
und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Die zentrenergan-
zenden Funktionen sind raumlich Gber das Innenstadtzentrum verteilt, wobei, wie auch im
Bereich des Einzelhandelsbesatzes, Konzentrationen in der HauptstraBe, am Marktplatz, am
Kornmarkt und in der BahnhofstraB3e bestehen.

Mit einem Verkaufsflachenanteil von 68 % liegt ein deutlicher Angebotsschwerpunkt des
ZVB Innenstadtzentrum Herborn im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgiiter und hier insbe-
sondere im Bereich der typischen zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung sowie
Schuhe/Lederwaren (rd. 52 % der innerstadtischen Verkaufsflachen, vgl. nachstehende Ab-
bildung).
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Abbildung 20: ZVB Innenstadtzentrum Herborn - Verkaufsflaichen nach Warengruppen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016.

Die weitgehend geschlossenen Strukturen der innerstadtischen Einzelhandelslagen bieten
keine groBBeren unbebauten Areale (Baullicken), die zur Etablierung von Einzelhandelsstruk-
turen geeignet sind. Potenzialflachen sind im Innenstadtzentrum somit nur in Form von
leerstehenden oder mindergenutzten Ladenlokalen verfligbar. Zum Zeitpunkt der aktuali-
sierten Bestandsaufnahme (06/2017) standen im ZVB Innenstadtzentrum Herborn insgesamt
5 Ladenlokale leer. Bei den Leerstanden handelt es sich zum groBten Teil um kleinere La-
denlokale. Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich insgesamt eine Leerstandsquote
von rd. 5 % an allen verfligbaren Ladenlokalen. Dies stellt einen deutlich unterdurchschnitt-
lichen Wert fir ein Innenstadtzentrum eines Mittelzentrums dar. Die Leerstdnde weisen
eine raumlich verstreute Lage Uber das gesamte Innenstadtzentrum auf und fallen aus Kun-
densicht somit weniger ins Auge. Eine Leerstandsproblematik wird, insbesondere anhand
der geringen Zahl der Leerstande nicht erkennbar. Dennoch sollte den Ladenleerstanden
im Hinblick auf die zu erwartende weitere Verscharfung der Konkurrenzsituation im Einzel-
handel (auch durch den Onlinehandel) mittels baldigen Nachnutzungen oder
Zwischennutzungen entgegengewirkt werden. Entsprechende MaBBnahmen werden aktuell
im Rahmen des bereits laufenden Kernbereichsmanagements erarbeitet.

Bedingt durch die geringen Verkaufsflachendimensionen der Leerstédnde, die groBtenteils
unter 50-100 m? liegen bzw. die baulichen Strukturen der Leerstande (keine optimalen Fla-
chenzuschnitte, baulicher Zustand), kommen als Nachnutzung nur Einzelhandelssortimente
mit geringem Flachenbedarf, oder andere Kleinflachenkonzepte auch abseits des Einzel-
handels (bspw. Gastronomie oder andere zentrenerganzende Funktionen) in Frage. Zu
bericksichtigen ist des Weiteren, dass eine Nachnutzung der bestehenden Leerstédnde auf-
grund der angebots- und nachfrageseitigen Entwicklungen im Einzelhandel (vgl. Kapitel
4.1) bzw. der damit einhergehenden sinkenden Nachfrage nach Einzelhandelsflachen und
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einer zunehmenden Fokussierung insbesondere der filialisierten Anbieter auf attraktive
Standorte in den Hauptlagen der Oberzentren und Metropolen erschwert wird.

6.1.4 Bewertungen der Herborner Innenstadt aus Sicht der Kunden und
Besucher

In der telefonischen Haushaltsbefragung und in der Passantenbefragung wurden neben
den Kaufkraftstromen erganzend Aspekte qualitativer Art insbesondere zur Herborner In-
nenstadt abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der befragten Haushalte und
Passanten runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich Besuchsgrund der Herborner
Innenstadt, Einkaufshaufigkeit, vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Ein-
kaufsstandort Herborn ab.

Da die durch die Haushaltsbefragungen ermittelten Ergebnisse in groBen Teilen durch die
Ergebnisse der Passantenbefragung inhaltlich bestatigt werden, werden bei den nachfol-
genden Ausfihrungen entweder nur die Ergebnisse der Haushaltsbefragung oder die
Ergebnisse der Passantenbefragung dargestellt. Bei inhaltlichen Ergebnisabweichungen
zwischen den Befragungen wird auf diese hingewiesen.

Besuchsgrund der Herborner Innenstadt

Die im Herborner Stadtgebiet befragten Haushalte suchen die Herborner Innenstadt vor-
rangig zum Einkauf auf (vgl. nachstehende Abbildung). Dariiber hinaus spielen die in der
Innenstadt befindlichen zentrenergéanzenden Funktionen, insbesondere das Gastronomie-
und Dienstleistungsangebot sowie Freizeitaktivitdten eine groB3e Rolle.

Abbildung 21: Haushaltsbefragung - Besuchsgrund der Herborner Innenstadt
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29%
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Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 11/ 2016.

Zur weiteren Konkretisierung des Besuchsgrundes wurden die befragten Haushalte und
Passanten darum gebeten, die Ublicherweise in der Herborner Innenstadt aufgesuchten
und somit die fir den Besuch ausschlaggebenden Betriebe zu nennen. Die nachstehende
Tabelle zeigt diesbezliglich, dass das Dillcenter mit rd. 25 % der Antworten und im Dillcen-
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ter Eitzenhofer (17 % der Nennungen) den wichtigsten Magnetbetrieb der Herborner In-
nenstadt darstellt. Am zweithdufigsten werden unter den Einzelhandelsbetrieben
verschiedene Bekleidungs-, Schuhgeschéfte als Besuchsgrund genannt. Diese Ergebnisse
bestatigen die Bedeutung der Herborner Innenstadt als Einzelhandelsschwerpunkt in den
typischen innenstadtrelevanten Sortimenten Bekleidung und Schuhe, welche bereits in der
Sortimentszusammensetzung der Verkaufsflachen des Innenstadtzentrums (Verkaufsfla-
chenschwerpunkte in diesen Sortimentsbereichen (vgl. Kapitel 4.3)) ersichtlich wurde.

Tabelle 8: Passantenbefragung — Ublicherweise aufgesuchte Betriebe
Betrieb % Anzahl ‘
Dillcenter (Deichmann, Eitzenhéfer, Kiosk, Rossmann, Tedi etc.) 25% 63
darunter Eitzenhofer 17% 44
darunter Rossmann 5% 14

Bekleidungsgeschéfte, Schuhgeschéfte

(u.a. ABC Schuhe, Adams, Briickel, Ernsting’s Family, Haus der Dame, Linden- 12% 31
berg, NKD, Schuhhaus Nickel, Witt Weiden, Winsch dir was )

Bécker/Metzger 8% 21
Optiker 5% 12
Weitere Nennungen (u.a. Buchhandlung, Parfimerie Reformhaus etc.) 15% 39
Markt 9% 24
Gastronomie 9% 23
Dienstleistungen/Gesundheitseinrichtungen/kulturelle, schulische und

kirchliche Einrichtungen/Verwaltung etc. 17% 44

(u.a. Arzte, Bank, Friseur, Post, Rathaus, Reinigung etc.)
Gesamt 257
Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 11/ 2016; n=257.

Darliber hinaus sind verschiedene zentrenerganzende Funktionen ein wichtiger Besuchs-
grund der Kunden und Besucher des Herborner Innenstadtzentrums.

Einkaufshaufigkeit

Neben dem Besuchsgrund der Herborner Innenstadt wurden die befragten Haushalte zu-
dem darum gebeten die Einkaufshiufigkeit in der Herborner Innenstadt sowie die
Einkaufshaufigkeit in den Innenstadten der nachstgelegenen Ober- und Mittelzentren
Wetzlar, Dillenburg und Siegen anzugeben.
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Abbildung 22: Passantenbefragung - Einkaufshaufigkeit
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 11/ 2016.

Hinsichtlich der Einkaufshaufigkeit wird ersichtlich, dass das Herborner Innenstadtzentrum
von 84 % der befragten Passanten mehrfach im Monat und somit deutlich haufiger regel-
maBig aufgesucht wird, als die Innenstadte Wetzlars, Dillenburgs und Siegens.

Angaben zur Veranderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten Jahren geben Hinweise auf
die Kundenzufriedenheit mit der Herborner Innenstadt. Bei Betrachtung von Abbildung 23
fallt auf, dass sich die Besuchshaufigkeit des Herborner Innenstadtzentrums in den letzten 5
- 10 Jahren aus Kundensicht (Haushalts- und Passantenbefragung zusammengefasst) insge-
samt nahezu nicht veréndert hat. Der Anteil der Kunden, die die Innenstadt weniger zum
Einkauf aufsuchen wir nahezu von dem Anteil der Kunden, die haufiger in der Innenstadt
einkaufen gehen kompensiert.

Insbesondere im Hinblick auf die steigende Bedeutung des Onlinehandels sowie die im
letzten Jahrzehnt erfolgte Weiterentwicklung suburbaner Konkurrenzstandorte ist eine
stagnierende Einkaufshaufigkeit positiv zu werten.
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Abbildung 23: Passanten- und Haushaltsbefragung — Verdnderung der Einkaufshiufigkeit

= Ich kaufe weniger in der
Herborner Innenstadt ein

45% u Ich kaufe mehr in der

Herborner Innenstadt ein

= keine Veranderung

n=581
Quelle: Passanten- und Haushaltsbefragung Stadt + Handel 11/ 2016.

Welche Angebote im Detail im Herborner Innenstadtzentrum vermisst werden, veranschau-
licht die nachstehende Abbildung.

Abbildung 24: Passanten- und Haushaltsbefragung — Vermisste Artikel in der Herborner Innen-
stadt

Bekleidung (v. a. junge Mode,

31%
Damenmode, Herrenausstatter)

Nahrungs- und Genussmittel

Haushaltswaren/Kichenartikel/
Einrichtungsbedarf

Elektronikartikel
Spielwaren
Bastel-/Handarbeitsbedarf
Gastronomie/Imbiss/Café

Schuhe

Sonstiges (u.a. Drogerie, Tierbedarf,
Sportartikel)

%

n=283 0% 10% 20% 30%

Quelle: Passanten- und Haushaltsbefragung Stadt + Handel 11/ 2016.

Zu den vermissten Artikeln der befragten Haushalte zahlen in erster Linie die Sortiments-
gruppen Bekleidung und Nahrungs- und Genussmittel, die von 31 bzw. 21 % der befragten
Haushalte und Passanten, genannt wird. Mit Abstand folgen der Wunsch nach den Waren-
gruppen Haushaltswaren/Kiichenartikel/Einrichtungsbedarf, Elektronikartikel, Spielwaren,
Bastel-/Handarbeitsbedarf und Schuhe.
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Bei einer naheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlcksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode fir Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 5.1.3 nédher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungspotenziale dar, die im Weiteren naher Gberprift werden missen.

Die Bedeutung der meistgenannten Warengruppe Bekleidung ist zudem zu relativieren, da
von Kunden erfahrungsgemal immer ein gréBeres Angebot in dieser Warengruppe ge-
winscht wird. Ersichtlich werden jedoch Hinweise auf ein aus Kundensicht zu geringes
Angebot im Bereich der jungen Mode sowie im Bereich Herren- und Damenausstatter.

6.1.5 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum

Die Innenstadt ist der einzige zentrale Versorgungsbereich von Herborn und tbernimmt
aufgrund des im mittelfristigen Bedarfsbereich vorhandenen Sortimentsschwerpunkts Ver-
sorgungsaufgaben fir das gesamte Stadtgebiet sowie teilweise fir die umgebenden
Grundzentren. Als stadtebauliches und funktionales Zentrum soll die Innenstadt (wie bisher)
auch zukinftig Angebotsschwerpunkte des mittel- und auch kurzfristigen Bedarfs in ver-
schiedenen Qualitdten sowie erganzend langfristige Bedarfsgiter bereithalten. Mit seiner
Leitfunktion bildet der Einzelhandel eine maB3gebliche Basis fiir ein vergleichsweise hohes
Besucheraufkommen im Zentralen Versorgungsbereich, von dem auch die weiteren dort
ansassigen zentrenerganzenden Funktionen profitieren. Damit leistet er einen erheblichen
Beitrag zu einer vitalen, kulturellen, dienstleistungsbezogenen und gastronomischen Nut-
zungsvielfalt, die wesentliche Voraussetzung fur die Etablierung eines funktionierenden
urbanen und lebendigen Innenstadtzentrums ist. Im Ergebnis ist daher darauf hinzuwirken,
dass das Innenstadtzentrum nicht nur mit Blick auf seine zentrale Versorgungsfunktion be-
trachtet wird, sondern als Motor auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle
Entwicklung der Stadt befordern sollte.

Starken, Schwéachen, Chancen, Risiken - Entwicklungszielstellungen

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der dargestellten Ausstattungskrite-
rien lassen sich fur das Innenstadtzentrum folgende Stérken und Schwéchen feststellen, mit
welchen Chancen, aber auch Risiken fur die zukinftige Entwicklung einhergehen. Die nach-
folgend dargestellten Chancen sind gleichzeitig als Entwicklungszielstellungen fur das
Herborner Innenstadtzentrum zu verstehen.
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Abbildung 25: SWOT-Analyse des Herborner Innenstadtzentrums

Geringe Leerstandsquote,
Attraktives saniertes Stadtzentrum,

Sortimentsschwerpunkt Bekleidung,

Kompaktes Zentrum/Konzentration/Multi-funktionalitat,

Fachgeschaftebesatz + Magnetbetrieb Dillcenter,

Kundenzufriedenheit/Orientierung Herborner auf 1Z,

Herborn im Vergleich zu benachbarten Mittelzentren stark

aufgestellt,

Aktivitaten zur Starkung der Innenstadt

(Sanierung, Leerstandsmanagement,
Kernbereichsmanagement).

Langfristige Sicherung des Bestands,

Profilierung als Fachwerksstadt mit
kleinteiligem Facheinzelhandel,

Verbesserung Aufenthaltsqualitat (Gesamtbild
Innenstadt),

Fortfiihrung, Ausbau der Innenstadtaktivitaten
(Kooperation, Leerstandsmanagement,
Kernbereichsmanagement, Events).

Schwachen

Risiken

Konkurrenz durch Angebote innerstadtischer,
nicht integrierter Konkurrenzstandorte,

Fehlende Magnetbetriebe im kurzfristigen
Bedarfsbereich, fehlende Potenzialflachen,

Ladenarchitektur entspricht nicht immer
modernen EH-Anforderungen.

Quelle:

Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017.

Weitere Bevdlkerungs- und Kaufkraftabnahme,

Facheinzelhandel - keine Expansions-
tatigkeiten, Inhabernachfolge,

Expansion an Konkurrenzstandorten im und
auBerhalb des Stadtgebiets (insbesondere
zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente,

Onlinehandel.

Die Angebots- und Bestandsanalyse der Innenstadt hat insgesamt eine vergleichsweise
stabile Situation aufgezeigt.

Positiv bzw. als Starke des Innenstadtzentrums ist insbesondere:

die im Vergleich zu benachbarten Mittelzentren starke Aufstellung des Herborner
Einzelhandels, von welcher auch das Innenstadtzentrum profitiert,

die kompakte Struktur des Innenstadtzentrums mit kurzen Wegen,

der fortgeschrittene Sanierungsstand bzw. die aus dieser resultierende hohe stadte-
bauliche Attraktivitat,

die hohe Konzentration an Einzelhandelsbetrieben und zentrenergéanzenden Funkti-
onen (Multifunktionalitat),

der Verkaufsflachenschwerpunkt in den typischen zentrenrelevanten Sortimenten
Bekleidung und Schuhe/Lederwaren,

die Angebotsvielfalt durch die Fachgeschafte und den Magnetbetrieb Dillcenter,
die geringe, im Vergleich unterdurchschnittliche Leerstandsquote,

die hohe Kundenzufriedenheit bzw. die Orientierung der Herborner auf das Innen-
stadtzentrum sowie

die vielfaltigen Aktivitaten zur Starkung des Innenstadtzentrums (Sanierung, Leer-
standsmanagement, Kernbereichsmanagement)
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zu bewerten.
Negativ bzw. als Schwache des Innenstadtzentrums ist dagegen:

das ausgepragte Wettbewerbsumfeld des Herborner Innenstadtzentrums v. a. durch
die Angebote des nicht integrierten Standortbereichs Untere Au/Konrad-Adenauer-
StraBBe sowie der weiteren nicht integrierten groB3flachigen Lebensmittelmarkte,

das Fehlen von Magnetbetrieben im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere ei-
nes strukturpragenden Lebensmittelanbieters sowie mangelnde Potenzialflachen zur
Ansiedlung eines entsprechenden Betriebs,

die durch den historischen Geb&udebestand bedingte Ladenarchitektur, welche
nicht immer den Anforderungen der aktuellen Marktkonzepte expandierender Ein-
zelhandelsbetriebe entspricht

zu bewerten.

Aus den Starken und Schwachen des Herborner Innenstadtzentrums lassen sich insbeson-
dere im Hinblick auf die aktuellen bzw. die zu erwartenden Entwicklungen des
Einzelhandels Chancen und Risiken der zukinftigen Innenstadtentwicklung bzw. Entwick-
lungsziele flir das Innenstadtzentrum ableiten.

Die auf die bundesweite Einzelhandelslandschaft einwirkenden Faktoren betreffen auch das
Herborner Innenstadtzentrum. Es ist daher zu erwarten, dass die Rahmenbedingungen des
Herborner Einzelhandels (Risiken) insbesondere durch:

durch die erwarteten weiteren Bevolkerungs- und Kaufkraftabnahmen,

die bereits aktuell geringen, weiter abnehmenden Expansionstatigkeiten des Fach-
einzelhandels in Verbindung mit Problemen der Inhabernachfolge,

eine weitere Expansion der Konkurrenzstandorte im und auBerhalb des Stadtgebiets
(insbesondere zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente) sowie

durch die weiteren Zuwachsraten des Onlinehandels
beeinflusst bzw. verschlechtert werden.

Vor diesem Hintergrund sollten die nachfolgend aufgefiihrten Entwicklungsziele auch zu-
kinftig weiter verfolgt werden.

Chancen bzw. Entwicklungsziele der zukiinftigen Innenstadtentwicklung bestehen in
Herborn insbesondere in:

der langfristigen Sicherung des Bestands an Einzelhandelsbetrieben und zentrener-
ganzenden Funktionen, wobei zur weiteren Qualifizierung des Angebots
(Branchenmix) eine Orientierung an den Licken im bestehenden Einzelhandelsan-
gebot erfolgen sollte. Hinweise hierzu liefern die von den Kunden und Passanten
geauBerten vermissten Angebote.
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o Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt an kleinen Fachgeschaften
und Spezialangeboten.

o Sicherung und Starkung der vorhandenen Magnetbetriebe.

o Sofern sich Moglichkeiten ergeben (bspw. in Folge von SanierungsmafBnah-
men) Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe im Innenstadtzentrum -
insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel).

o Soweit mdglich - Schaffung von marktadéaquaten und zukunftsfahigen Fla-
chen durch ErschlieBung ungenutzter Flachen, Nachnutzung von
Leerstanden, Flachenzusammenlegungen (soweit im Rahmen der Fach-
werkstrukturen méglich).

Der Sicherung und Weiterentwicklung des Standortes als Konzentrationsraum fir
zentrenergénzende Funktionen (6ffentliche, private Dienstleistungen, Gastronomie).

einer weiteren Profilierung des Innenstadtzentrums bzw. der Stadt Herborn als at-
traktive Fachwerksstadt mit kleinteiligem Facheinzelhandel.

einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat bspw. durch eine einheitliche Neugestal-
tung und qualitative Aufwertung der stadtischen Moblierung.

in MaBBnahmen, die ein Zusammenwachsen der innerstadtischen Teilbereiche for-
dern, sodass sich die Innenstadt mit einem einheitlichen Gesamtbild prasentiert.
GeauBert wurde im Rahmen der Handlerbefragung diesbezliglich insbesondere eine
Forderung der Wegebeziehung zwischen Dillcenter und Marktplatz.

der Fortfiihrung bzw. der Intensivierung der aktuellen Innenstadtaktivitaten (u.a. Ko-
operation zwischen den unterschiedlichen Innenstadtakteuren, Leerstands-
management, Kernbereichsmanagement, Events etc.).

Eine weitere Konkretisierung der Entwicklungsziele bzw. konkrete lagebezogene MaBnah-
men zur Weiterentwicklung der Herborner Innenstadt liefert das IHK Herborn 2015.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen fur
Herborn zu bericksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf die fla-
chendeckende Nahversorgung fiihren. Die Ansiedlungsleitsdtze bericksichtigen diese
zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kapitel 6.5).

Herausforderung Onlinehandel

Eine besondere zukiinftige Herausforderung fir den tiberwiegend kleinteilig gepragten Fa-
cheinzelhandel der Herborner Innenstadt stellt der Onlinehandel dar.

Wie im Kapitel 5.1 dargestellt, sind die Umsatze im E-Commerce in den letzten Jahren
deutlich angestiegen; die Konkurrenz des Onlinehandels zum stationaren Einzelhandel wird
somit starker, wobei dem bundesweiten Trend folgend (vgl. Abbildung 13), auch in Her-
born sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede festzustellen sind. Wahrend in den
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Sortimentsgruppen Biicher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungs-
zubehor/Bett- und Tischwasche, Spielwaren/Basteln und Sportartikel und Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik/Telekommunikation/Foto/PC der Wettbewerbsdruck fir den
lokalen Einzelhandel besonders ausgepragt ist, sind aktuell bspw. im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel und der Drogeriewaren nur geringe Konkurrenzbeziehungen feststellbar
(vgl. Haushaltsbefragung - Abbildung 6).

Die Bedeutung des Onlinehandels fiir den Herborner Einzelhandel wird auch anhand der
Ergebnisse der Haushaltsbefragung ersichtlich, bei welcher 65 % der Befragten angaben
das Internet zum Einkauf bzw. zur Einkaufsvorbereitung zu nutzen. Die meistgenannten
Grinde der Herborner fir den Online-Einkauf sind eine groBere Auswahl, glinstigere Prei-
se, die Bequemlichkeit, Zeitersparnis sowie die Offnungszeiten.

Abbildung 26: Haushaltsbefragung — Griinde fiir den Einkauf im Internet

gréBere Auswahl 18%

guinstige Preise 17%

Bequemlichkeit

Zeitersparnis

Offnungszeiten

Zusatzinfos/Bewertungen : 10%

Ruckgaberecht 9:%
OO 00 1 OO 1 00 2 o0
n=579 0% 5% 0% 5% 0%
Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 11/ 2016; n= Zahl der Antworten, Mehrfachnennungen
moglich.

Da sich laut Prognosen (vgl. Abbildung 14) der Trend steigender E-Commerce Umsétze
verstetigen wird, empfiehlt sich fir die Handlerschaft ein proaktiver Umgang mit dem zu-
nehmenden Konkurrenzdruck. So ergeben sich auch durch die steigende Online-Affinitat
des Kunden neue Chancen fir den stationaren Einzelhandel: Immer mehr Kunden informie-
ren sich zunachst im Internet; durch einen professionellen Internetauftritt und/ oder einer
Online-Distribution kann bspw. ein spezialisierter Anbieter trotz geringer Laufkundschaft fur
sich ein groB3es Einzugsgebiet und einen Uberdrtlicher Kundenstamm generieren, bzw. so
auch seine Vertriebswege diversifizieren (Multi-Channel-Konzepte, ,zweites Standbein”).
Zudem sei auf die Moglichkeit hingewiesen sich als Handler in Handlerverbinden/ Ein-
kaufsgemeinschaften zu organisieren und in diesem Rahmen einen gemeinsamen Online-
Auftritt zu schaffen.

Ansatzpunkte fir den lokalen Einzelhandel, insbesondere in der Herborner Innenstadt, lie-
fert die nachfolgende Abbildung der von den befragten Haushalten genutzten
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Onlinediensten bzw. Onlineangeboten. Onlinedienste (auch Shopping-Apps) werden dem-
nach auch dafiir genutzt, um bestimmte Informationen iiber Offnungszeiten, die Lage bzw.
Erreichbarkeit, Angebote, Produktinformationen und Warenverfiigbarkeiten von Herborner
Geschéften herauszufinden. In Teilen werden auch Waren Uber das Internet bestellt und in
den Geschéften abgeholt und online nach Gutscheinen gesucht. Die von den Herbornern
genutzten Onlinedienste bieten Ansatzpunkte zur Verbesserung der digitalen Sichtbarkeit
und Wahrnehmung der lokalen Einzelhandelsbetriebe.

Abbildung 27: Haushaltsbefragung — Héaufigkeit der Nutzung von Online-Diensten/Angeboten
zum Einkauf

Ich informiere mich im Internet Uber konkrete Produkte, die ich dann im
Geschaft kaufe.

Ich bestelle Produkte, die ich mir zuvor im Geschaft angeschaut habe.

Ich informiere mich im Internet tiber Offnungszeiten, Geschéfte,
Angebote, Warenverfiigbarkeiten

Ich nutze soziale Medien, um mich Uber bestimmte Produkte bzw.
Geschafte/Anbieter zu informieren

Ich nutze Preisvergleichsseiten, um im Internet den besten Preis zu finden.

Ich kaufe auf Onlinemarktplatzen ein.
Ich kaufe in Onlineshops ein. 14%

Einkaufe aus dem Internet bestelle ich nach Hause 5%

Eink&ufe aus dem Internet hole ich in einem Geschéaft/an einer Packstation
vor Ort ab

Ich nutze Shopping-Apps auf dem Smartphone RIS

Ich nutze online bereit gestellte Gutscheine und Vergiinstigungen [ERPAA 60%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

@ mehrfach im Monat Bmehrfach im Jahr Oseltener/nie
n=164

Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 11/ 2016.

Weitere Reaktionsméglichkeiten des lokalen Handels auf den Onlinehandel bestehen in ei-
ner weiteren Fokussierung auf die Qualitdten bzw. Alleinstellungsmerkmale des
Facheinzelhandels. Geschatzt wird von den Kunden insbesondere die Mdglichkeit Waren
anprobieren, anfassen und sofort mitnehmen zu kénnen sowie die von den Fachgeschéften
angebotenen Service- bzw. Beratungsleistungen. Dariber hinaus kaufen die Herborner
auch in der Stadt Herborn ein, um den lokalen Handel zu unterstiitzen sowie aufgrund des
Einkaufserlebnisses.
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Abbildung 28: Haushaltsbefragung — Griinde fiir den seltenen Einkauf im Internet

Ware sofort mitnehmen

Unterstiitzung Handel vor Ort

Beratung im Geschaft

anprobieren/anfiihlen

SpaB am Bummel / Einkaufserlebnis / soziale Kontakte
mangelnde Technikkompetenz/Ausstattung
unzureichende Sicherheit/Vertrauen

Kopplung von Einkauf und anderen Aktivitaten
Auswahl im Geschéft groBB genug

einfacher Umtausch

0% 5% 10% 15%
n=229

Quelle: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 11/ 2016; n= Zahl der Antworten, Mehrfachnennungen
moglich.

Die Umsetzung bzw. weitere Konkretisierung der genannten sowie weiterer MalBnahmen
zur Starkung der lokalen Herborner Einzelhandels bzw. zur Reaktion des lokalen Einzelhan-
dels auf den Onlinehandel sind im Rahmen des Kernbereichsmanagements geplant.

6.2 Konzept fiir die ergdnzenden Standorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich bestehet in Herborn am Standortbereich Untere
Au/Konrad-Adenauer-StraBe eine Einzelhandelsagglomeration mit einem deutlichen
Standortgewicht (vgl. Kapitel 4.3). Im folgenden Kapitel wird erortert, welche Entwick-
lungsempfehlungen fur die Standorte grundsatzlich sowie im Einzelnen erkennbar und
zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren
sind.

6.2.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergénzenden Standorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der lbergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Herborn (vgl. Kapitel 5.2) sind mehrere Zielstellungen mit
der Weiterentwicklung der erganzenden Standorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Erganzung des
Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

die im Innenstadtzentrum raumlich schlecht anzusiedeln waren,
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die Sortimente fihren, die die Zentren wie auch die flaichendeckende Nahversor-
gungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primér sollten an Sonderstandorten also die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
Sonderstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen tragt beglinstigend dazu
bei, dass

Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden kdnnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziligliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten
kann,

ihre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBBe sowie die Blindelungswirkung
auch in der uUberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

benachbarte Nutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefi-
ge, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschitzt werden
konnen, was insbesondere den auf giinstige Grundstiicke und Entwicklungsspiel-
rdume  angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben
zugutekommen wird.

Eine gesamtstédtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige Sonder-
standorte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und
damit auch fur das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet inte-
ressantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Herborn wird aufgrund der vorgenannten Aspekte ein Sonderstandort empfohlen, der
dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend naher beschrieben - tber-
nehmen soll:

Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Straf3e

Der empfohlene Standortbereich sollte im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. dazu Ka-
pitel 6.5.2) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder
Neuansiedlung von grofB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten genutzt werden.
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6.2.2 Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Straf3e

Der autokundenorientierte Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-StraBBe befindet
sich stdlich der Innenstadt und umfasst das zwischen der Austral3e sowie den Stral3en
Walkmihlweg/Auwiese/Papiermihle gelegene Gebiet (siehe nachfolgende Abbildung).

Abbildung 29: Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e

‘ Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-StraB3e e : o g C

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017; Kartengrundlage: Flachennutzungsplan Stadt
Herborn.

Standortmerkmale

Wahrend in den nord-westlichen Bereichen partiell eine raumliche Nahe zu Wohnsied-
lungsbereichen gegeben ist, ist der ostliche und siidliche, lberwiegend gewerblich und
durch Einzelhandelsnutzungen gepragte Bereich auf Grund der fehlenden Einbettung in
Wohnbebauung als nicht integriert einzustufen. Neben gréBeren Fachmarkten mit nicht in-
nenstadtrelevantem Hauptsortiment, wie bspw. dem Bau und Garten Herkules, dem
Danischen Bettenlager und der Harth Kiichenwelt sind ein REWE-Center, ALDI Nord, LiDL,
dm, Euronics, Intersport Link, Schneider Sports und Thomas Phillips mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment strukturpragend. Erganzt wird das Angebot durch
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Geschéafte des Lebensmittelhandwerks sowie kleinere Fachgeschéfte, welche teilweise als
Konzessionéare zu groB3flachigen Anbietern fungieren.

Der Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e ist gemessen an der Verkaufsfla-
che von rd. 22.740 m? (rd. 43 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen) die grofte
Einzelhandelsagglomeration in Herborn.

Das standortliche Warenangebot ist gepragt durch ein breites Angebotsspektrum samtli-
cher Bedarfsstufen. Den gréBten Anteil nehmen Waren des mittelfristigen Bedarfs ein,
hierrunter fallen insbesondere Baumarktsortimente i. e. S. und Gartenbedarf, aber auch in-
nenstadttypische Sortimente wie bspw. Bekleidung, Glas/Porzellan/Keramik/Einrichtungs-
bedarf oder Sportartikel/Fahrrader/Campingartikel. Zu rd. einem Drittel werden Waren der
kurzfristigen Bedarfsstufe angeboten. Hier sind insbesondere die Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie/Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken sowie Blumen und zoologi-
scher Bedarf von Bedeutung. Auf rd. 15 % der Verkaufsflache werden zudem Waren der
Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe, wie Bettwaren/Haus-/Bett/Tischwasche, Mobel,
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate und Neue Medien/Unterhaltungselektronik angeboten.

Abbildung 30: Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-Stra3e — Nutzung im Bestand

Bestandserhebung
11/2016

Anzahl der Betriebe* 20

Gesamtverkaufsflache z
(VKE)* 22.740 m
Einzelhandel

Verkaufsflichen nach Bedarfsstufen 2016 D Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelsupermarkt

Verbrauchermarkt

Kleinflachiger Supermarkt §

Bkurzfristiger Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich

Blangfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/ 2016; *VKF-Angaben gerundet, ohne
Leerstande.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Auch wenn bereits Einzelhandelsangebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen vorhanden sind, so stehen andere, insbesondere nahversorgungs- und
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zentrenrelevante Sortimentsbereiche dennoch in deutlicher Konkurrenz zum Innenstadt-
zentrum Herborns, wie die nachfolgende Abbildung veranschaulicht.

Abbildung 31: Verkaufsflaichen im Vergleich - ZVB Innenstadtzentrum Herborn — Standortbe-
reich Untere Au/Konrad-Adenauer-StraB3e

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréader/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht-, Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

M 2VB Innenstadtzentrum Herborn
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck
Sonstiges

[ Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-StraBe

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/ 2016.

Damit die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum gewaéhrleistet werden kann, sollte der Verkaufsflachenanteil fur
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente begrenzt und nicht weiter ausgebaut
werden. Es wird dabei auch ein restriktiver Umgang mit Randsortimenten empfohlen.

Neue Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollten kiinftig in den
zentralen Versorgungsbereich und Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in den zentralen Versorgungsbereich sowie an stadtebaulich integrierten
Standorten angesiedelt werden, sofern damit eine Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion verbunden ist (vgl. Ansiedlungsleitsdtze in Kapitel 6.5.2). Somit verbleiben fir den
Sonderstandort®' folgende wesentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktio-
nen: Er soll dauerhaft Standort sein

= fir den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment und

= auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Die fur den Standortbereich Untere Au/Konrad-Adenauer-StralBe formulierten Entwick-

lungszielstellungen entsprechen somit den regional- und landesplanerischen Vorgaben (vgl.
Kapitel 2.3).

31 Gebietsteile des Standortbereichs Untere Au/Konrad-Adenauer-Strale, die nicht als Gewerbegebiet aus-
gewiesen sind.
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6.3 Das Nahversorgungskonzept

In diesem Kapitel wird zunachst die Nahversorgungsstruktur der Stadt Herborn analysiert,
worauf aufbauend Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesserung der flachendecken-
den Nahversorgung in ausgesprochen werden.

6.3.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Herborn

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Herborn vertiefend
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
in den Wohngebieten flachendeckend gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Kon-
zentrationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachen-
deckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht selten
eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in landlich
strukturierten Raumen, sondern auch in Ballungsrdumen und GrofB3stédten.

Im Folgenden wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche aktuell be-
reits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in welchen
Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen kénnten.

Die Stadt Herborn verfligt gesamtstadtisch lber eine quantitativ und qualitativ gute Aus-
stattung im Bereich der Nahversorgung. So liegt sie z. B. bei der
Verkaufsflachenausstattung mit Nahrungs- und Genussmitteln bei rd. 0,76 m? Verkaufsfla-
che je Einwohner und damit deutlich tber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? (vgl.
folgende Tabelle). Bei einer Gegeniiberstellung des Mittelzentrums Herborn mit anderen
hessischen Mittelzentren wird ersichtlich, dass die Fachwerkstadt auch eine deutlich Uber
dem Durchschnitt von rd. 0,58 m? je Einwohner®? liegende Verkaufsflachenausstattung auf-
weist.

Die hohe lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht,
dass sich der Uberwiegende Anteil der Herborner Birger innerhalb des Stadtgebiets mit
Lebensmitteln versorgt. Dies zeigt sich auch in der Zentralitat von rd. 142 % im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

32 Eigene Berechnungen auf Basis bestehender Einzelhandelskonzepte ausgewahlter Mittelzentren: Eschwe-
ge, Friedrichsdorf, Homburg (Efze), Idstein, Korbach, Lauterbach, Lorsch, Mérfelden-Walldorf, Taunusstein,
Rédermark, Schwalmstadt, Viernheim.
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Tabelle 9: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Herborn

Verkaufsflachenausstattung = 0,76 m?2 VKF je EW
(Bundesdurchschnitt: rd. 0,40 m2 VKF/EW)

Betriebstypenmix = 6x Lebensmitteldiscounter

= 3x Supermarkt
= 2x Verbrauchermarkt
= 2x Getrankemarkt

= erganzt um 44 weitere Lebensmittel-Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016; Berechnungen Stadt + Handel;
Einwohnerzahlen: Stadt Herborn, Bevolkerungsstatistik Stand 30.06.2016.

Trotz eines als quantitativ und qualitativ gut zu beurteilenden Ausstattungsniveaus in der
Stadt Herborn gibt es im Stadtgebiet raumlich unterversorgte Bereiche - insbesondere
Stadtteile -, in denen es zu priifen gilt, wie die Nahversorgung unter Berlcksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten verbessert werden kann.

Nahversorgungsstruktur in Herborn

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m - 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.® In Gebieten auB3erhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die bestehenden
Lebensmittelmarkte in Herborn.

33 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht.
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Abbildung 32: Die Nahversorgungsstruktur in Herborn im Uberblick

Positive Aspekte:

= sehr gute qualitative und quantitative
Ausstattung

breiter Betriebstypenmix im Lebens-
mitteleinzelhandel

fuBlaufige Nahversorgung im Kern-
stadtbereich iberwiegend gegeben

Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelsupermarkt
A Verbrauchermarkt

[ Kleinflachiger Supermarkt

Negative Aspekte:

= 2. T. fehlende wohnortnahe
Nahversorgung in den Stadtteilen

Hoher Anteil der Verkaufsflachen in ‘ p/
nicht integrierten Lagen g

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016; Kartengrundlage: Stadt Herborn;
Berlicksichtigt werden Nahversorgungsbetriebe ab 400m2 VKF.

Die derzeitige Mantelbevolkerung in den abgesetzten Ortsteilen (bspw. Guntersdorf oder
Schoénbach) ist zu gering fir die Ansiedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarktes, so-
dass sich aufgrund der raumlichen Unterversorgung zwar eine theoretische
Handlungsnotwendigkeit besteht, diese jedoch realistisch nicht umsetzbar ist. Die Etablie-
rung alternativer, kleinflachiger oder mobiler Versorgungskonzepte ist in diesen
Siedlungsbereichen sinnvoll.

Zusammenfassend kann die Nahversorgungsstruktur der Stadt Herborn wie folgt bewertet
werden:

= Insgesamt gute lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
(Haushaltsbefragungen und Zentralitat von 142) ;

= Mit sechs Discountern, drei Supermarkten, zwei Verbrauchermarkt und zwei Getran-
kemarkten besteht ein breiter Betriebstypenmix;

= Deutlich Uberdurchschnittliche Zentralitat (deutliche Kaufkraftzuflisse insbesondere
aus den umliegenden Grundzentren);

= Quantitativ und qualitativ ist das Ausstattungsniveau im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel als gut zu bewerten;

= Gute rdumliche Ausstattung (nahezu flachendeckende fuB3laufige Nahversorgung) in
der Kernstadt Herborns;
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Obwohl die Bevolkerung des Innenstadtzentrums durch die im Umfeld liegenden
Lebensmittelmarkte nahversorgt ist, ist kein strukturpragender Lebensmittelanbieter
im ZVB angesiedelt;

Fehlende wohnortnahe Nahversorgung insbesondere in den abgesetzten Ortsteilen.

6.3.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Herborn

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur in Herborn wurde in den vorhergehenden
Kapiteln analysiert. Vor diesem Hintergrund werden nachfolgend Empfehlungen zur Stabili-
sierung und Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung in Herborn ausgesprochen.
Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kap. 5.1),
den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.2),
dem instrumentellen Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.3) sowie

den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.5).

Empfehlungen fir die gesamtstadtische Nahversorgungsentwicklung in Herborn

Da das Ansiedlungspotential fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrau-
me gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen kdénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der
Stadt Herborn aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:
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Tabelle 10: Empfehlungen zur Nahversorgung

1. Prioritdt: Fokus der Nahversorgung auf den ZVB Innenstadtzentrum

Sicherung/Starkung der bestehenden und perspektivischen Nahversorgungs-
strukturen im ZVB durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch
Erweiterungen/Neuansiedlungen auB3erhalb der ZVB resultieren kénnten.

Qualifizierung und Quantifizierung der Nahversorgung im Innenstadtzentrum
durch Ansiedlung eines strukturprédgenden Lebensmittelanbieters, sofern sich
Méglichkeiten bspw. in Folge von SanierungsmaBnahmen ergeben.

2. Prioritat: Entwicklung in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Weiterentwick-
lung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

Sicherung und Weiterentwicklung der Standorte in siedlungsstrukturell inte-
grierten Lagen zur Weiterentwicklung und Sicherung der wohnortnahen
Versorgung u. a. durch Verbesserung der Standortrahmenbedingungen von Be-
standsbetrieben v. a. bei aktuell nicht marktgerechten Standorten

Grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen an siedlungsstrukturell integrier-
ten Standorten zur Versorgung des Gebietes und ohne negative Auswirkungen
auf die Nahversorgung und den zentralen Versorgungsbereich3*

Ansonsten konsequenter Ausschluss von Neuansiedlungen im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel in stadtebaulich nicht integrierten und gewerblich
gepragten Lagen.

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungs-
bereichen haben sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
spielrdume im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, ist zu
empfehlen, Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment primar nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Herborn
selbst anzusiedeln. Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Ver-
mutungsregeln des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die aktuellen landesplanerischen Vorgaben
des LEP Hessen. Die Verkaufsflachendimensionierung der jeweiligen Vorhaben hat sich da-
ran zu orientieren.

34 Unter Berlicksichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit.
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2. Prioritat: Sicherung/Optimierung der Nahversorgungsstruktur

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
(stadtebaulich integrierte Lagen) kann ein Nahversorgungsangebot zur Sicherung und Op-
timierung der Nahversorgungsstruktur in Herborn empfohlen werden. Hierdurch soll
(gemalB der Entwicklungsziele) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne
dabei den zentralen Versorgungsbereich zu schadigen oder in seinen Entwicklungsmdoglich-
keiten zu beeintrachtigen.

Fir derartige Vorhaben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in stadtebaulich in-
tegrierter Lage sind im Rahmen einer Prifung der stadtebaulich gewinnbringenden
Entwicklung folgende Bewertungskriterien anzuwenden:

Das Vorhaben muss ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
aufweisen.

Der Standort des Vorhabens muss in stadtebaulich integrierter Lage (baulich ver-
dichteter Wohnsiedlungszusammenhang, gute Erreichbarkeit fir alle Bevolkerungs-
gruppen) liegen.

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens muss bei weniger
als 10 % der Gesamtverkaufsflache liegen.

Es ist der Nachweis zu erbringen, dass das Vorhaben der Nahversorgung dient.

In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Neuansiedlungen) sollen einen Beitrag
zur Verbesserung der flachendeckenden fuBBlaufigen Nahversorgung leisten.

Weiterhin ist eine Prifung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines solchen
Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen zu
empfehlen.

Empfehlungen fiir die abgesetzten Ortsteile von Herborn

In den kleineren abgesetzten Ortsteilen der Stadt Herborn sind aktuell keine oder stark
eingeschrankte Nahversorgungsangebote (Ausnahme Herborn-Seelbach) vorhanden.
Grundsatzlich sind kleinflachige Nahversorgungsladen empfehlenswert, jedoch sind solche
Nahversorgungsladen wirtschaftlich meist kaum tragféhig. Fir dezentral gelegene Sied-
lungsbereiche stellen daher alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine
sinnvolle Erganzung dar und sollten weiter gepriift werden:

Liefer- und Bestellservice,
Hofladen mit Schwerpunkt zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente,
mobiler Handel (Verkaufswagen),

~geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”).
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Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.5.2); diese be-
inhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des ZVB
Innenstadtzentrum, als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

6.4 Sortimentsliste fur die Stadt Herborn

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Herborn als zentren-
relevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form
einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in
der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den An-
siedlungsleitsatzen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts festgestellt werden, ob ein
geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Kon-
zepts entsprechen.

Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts, die als Grundlage
der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-
schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,,insbesondere”, ,,zum Beispiel”
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géangigen Rechtsprechung nicht hinrei-
chend prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

bzw.

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten wére nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.®

Als rechtliche Vorgaben sind sowohl ,GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und
Landesplanungsrecht — Hinweise und Erlduterungen (Neufassung 2005)” des Hessischen
Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Referat | 4 heranzuziehen.
.GroBflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise und Er-
lauterungen (Neufassung 2005)” enthalt eine Liste mit zentren-/ innenstadtrelevanten
Sortimenten (ebd. Anlage |, S. 32).

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Berlcksichtigt werden sollten auB3er-
dem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat und
Transportfahigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Ziel-

35 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster
Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.
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perspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Male in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen®. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begriindet.

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer moglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsétze fir Einzelhandels-
ansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten formuliert.

3 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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Tabelle 11: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der

staddtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
» die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer
flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
» die zentrale Lagen nicht pragen,

» die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Herborn als
sog. ,Sortimentsliste Herborn”.
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Tabelle 12: Sortimentsliste fur die Stadt Herborn (,,Sortimentsliste Herborn")

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbeklei-  47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

dung)

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Biichern

47.79.2 Antiquariate

Campingartikel aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmébel) (daraus NUR: Einzelhandel mit
Campingartikeln)

Computer (PC-Hardware und -  47.47 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-

Software) réaten und Software

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:

Einzelhandel mit elektrischen Staubsauger, Nahmaschinen
usw. fiir den Haushalt sowie Einzelhandel mit elektrischen
Brotschneidemaschinen, Dosendffnern usw. fir den Haushalt)

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
und Zubehor genoptiker)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.571 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus-

und Tischwédsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgeréte, sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardlinen

Dekostoffe, Sicht-/Sonnen- aus 47.571 Einzelhandel mit Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen
schutz) Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. &.
Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht

genannt (NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen) %

37 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
3% Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstanden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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Kurzwaren/Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musika-
lien

Papier/Buroartikel/Schreib-
waren

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbeklei-
dung)

Telekommunikationsartikel
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik (inkl.
Tontrager)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/Kunstgegensténde

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2

47.42
47.77

47.43
47.63

aus 47.78.9

aus 47.64.2

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschlisse sowie Einzelhande/
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von
Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
artikel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Watfen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl/i-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mcinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren
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Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Drogeriewaren 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (NUR: Drogeriewaren)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrénken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Parfimerieartikel/Kosmetik 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (NUR: Parfimerieartikel/Kosmetik)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(nur nicht rezept-und apothe-
kenpflichtig)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffihrung der nicht innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts der Stadt Herborn als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch
nicht abschlieBend.

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbeligen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9 o (< . .
handel mit Sicherheitssystemen wie

Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

ElektrogroB3geréte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:

Einzelhandel mit ElektrogroBgeréaten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
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Gartenartikel (ohne Gartenmo-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
bel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr

Zubehor) 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fiir Kraftrader)

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a.n.g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mébel (inkl. Garten- und Cam-  47.59.7 Einzelhandel mit Wohnmdbeln

pingmdbel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen

Pflanzen/Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichboden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Laufern)

Zoologischer Bedarf und le- aus 47.76.2  Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

bende Tiere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2016.

Im Sortimentsbereich Fahrrader und Zubehor erfolgen Betriebsansiedlung inzwischen er-
fahrungsgemal meist in nicht integrierter Lage und groB3flachiger Auspréagung (Fachmarkt-
konzept, z. T. mit Teststrecken). Der Sortimentsbereich Fahrrader und Zubehor wird daher
als nicht zentrenrelevant eingestuft. Die Definition des Sortimentsbereichs Fahrrader und
Zubehor als nicht innenstadtrelevant schliet die Ansiedlung von Fachgeschéaften innerhalb
des Innenstadtzentrums nicht aus.

Leuchten/Lampen wurde als nicht innenstadtrelevantes Sortiment eingestuft. Hintergrund
dieser Einstufung ist das aktuell bestehende Angebot von Lampen/Leuchten im Herborner
Stadtgebiet als Randsortiment des Bau- und Garten Herkules sowie weiterer am Standort-
bereich Konrad-Adenauer-StraBe angesiedelten Betriebe Euronics und Thomas Phillips. Die
Definition des Sortimentsbereichs Leuchten/Lampen als nicht innenstadtrelevant schlie3t
die Ansiedlung von Fachgeschaften innerhalb des Innenstadtzentrums nicht aus.

Im Herborner Stadtgebiet wird zoologischer Bedarf insbesondere durch den Bau- und Gar-
ten Herkules und die Randsortimente der Lebensmittelmarkte in Uberwiegend nicht
integrierter Lage sowie durch Fachgeschéfte (auch im ZVB Innenstadtzentrum Herborn) an-
geboten. Neuansiedlungen strukturpragender Betriebe im Sortimentsbereich zoologischer
Bedarf erfolgen erfahrungsgemaB meist in nicht integrierter Lage in der Form von Zoo-
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fachmarkten mit einem Schwerpunkt im Bereich Tierfutter und Tierzubehor. Der Sorti-
mentsbereich Zoologischer Bedarf und lebende Tiere wird daher als nicht zentrenrelevant
eingestuft Die Definition des Sortimentsbereichs zoologischer Bedarf und lebende Tiere als
nicht zentrenrelevant schliet die Ansiedlung von Fachgeschaften innerhalb des Innenstadt-
zentrums nicht aus.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu tibernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept als Grundlage der
Sortimentsliste zu benennen.* Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angege-
benen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen
gekennzeichnet werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bau-
leitplans zu gewahrleisten.

6.5 Ansiedlungsleitsitze

Die Ansiedlungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Herborn und ermdglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kiinftige Zentren-, Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezifizierung zen-
trenrelevanter Sortimente vorgestellt, fir die konkrete Zulassigkeitsbewertung von
Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen fehlt jedoch eine Verknipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Einzelhandels in Her-
born insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu
sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Sortimentsliste
Herborn zu einer im hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentschei-
dungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und Investitionssicherheit

39 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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sowohl flr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte Betrei-
ber noch nicht in der Stadt Herborn ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
Verkaufsflachenumfang,
Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

6.5.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsétze werden fiir Herborn empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig in dem zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum unbegrenzt (Positivraum)*' anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevantem (aber nicht mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevantem) Hauptsortiment sollen grundsatzlich im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum Herborn zuldssig sein. Damit kann das Innenstadtzentrum in
seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine
Streuung solch wichtiger Einzelhandelsangebote sowie ein (weiter ansteigendes) Ungleich-
gewicht der weiteren Standorte gegenlber dem Innenstadtzentrum verhindert. Der
aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinie (und nicht als Entwicklungsgrenze) deren Uberschreiten im stadtentwicklungspoli-
tisch bedeutsamen Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandels-
angebots beitragen kann.

40 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelsentwicklungs-
konzept enthaltenen Leitsatze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestitzte Bekraftigung dieser
Inhalte, verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsatze
und Steuerungsempfehlungen ihre Potentiale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die
Investitionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandels-
standorte in Herborn, insbesondere des Innenstadtzentrums.

41 Sofern nicht landesplanerische und stddtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen
Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintréchtigungsverbot) eine (Teil-) Begrenzung
erforderlich werden lassen.
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Insgesamt soll durch eine Steuerung zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote, die Entwick-
lung eines (weiter ansteigenden) Ungleichgewichtes der sonstigen Lagen gegenlber dem
Innenstadtzentrum und eine mogliche Gefdhrdung des Innenstadtzentrums verhindert wer-
den.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den stadtebaulich integrierten Lagen in be-
grenztem MaBe zuldssig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene
Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu ergénzen. Der empfohlene Bezug
auf die Versorgungsaufgabe ,, des engeren Gebiets” zielt darauf, dass an dieser Standortka-
tegorie keine Fachmarkte entstehen, die gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich zu
einem zu groBen Gewicht der sonstigen integrierten Lagen fihren wiirde. Demzufolge zielt
diese Regelung auf die Zulassigkeit kleiner Fachgeschafte ab, die bereits heute in den sons-
tigen integrierten Lagen in dieser begrenzten GréBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz II: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment...

...ist primar im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum anzusiedeln oder auszu-
bauen, wenn keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Grundversorgung zu erwarten sind.

... kann zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standorten

zur Versorgung des Gebietes angesiedelt oder erweitert werden,

wenn es zur Sicherung und dem Ausbau der flachendeckenden Nahversor-
gung dient,

wenn keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich und die verbrauchernahe Grundversorgung zu erwarten sind,

eine Einzelfallprifung durch Vertraglichkeitsgutachten erfolgt.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum angesiedelt oder ausgebaut werden.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebiets-
versorgung empfohlen werden. Eine Uberpriifung inwieweit ein Planvorhaben {iberwiegend
der Versorgung des Nahbereiches dient, ist durchzufihren. Hierdurch soll (gemal3 der
.Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen”) die flachendeckende Nahversorgung ge-
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starkt werden, ohne dabei den zentralen Versorgungsbereich zu schadigen oder in seinen
Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintrachtigen.

Leitsatz lll: Sondergebietspflichtiger, groBflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment sollte primdr am Sonderstandort Untere Au/Konrad-Adenauer-
StraBe angesiedelt werden; kann jedoch auch im gesamten Stadtgebiet angesiedelt
werden, wenn stadtebauliche Griinde dafiir sprechen®.

dabei ist die Verkaufsflaiche der zentrenrelevanten und zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente® analog des LEP Hessen sowie des Regionalplans
Mittelhessen auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsflache je Betrieb
zu begrenzen - eine weitere Begrenzung der zentren- sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten  Randsortimente kann im  konkreten Einzelfall unter
Berlicksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment kénnen im gesamten
Stadtgebiet angesiedelt werden, sofern stadtebauliche Griinde dafiir sprechen und dies
entsprechend der Standortanforderungen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten im Einzelfall realisierbar ist.

Hier ist jedoch zu beachten, dass zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog.
Randsortimente, die oftmals auch zentrenrelevante Sortimente umfassen, erganzen. Diese
zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang das
Potenzial einer Gefahrdung des zentralen Versorgungsbereichs sowie das potenzielle
Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um den zentralen Versorgungsbereich vor diesen
unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schiitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fir
den zentralen Versorgungsbereich nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch
stadtebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattrakti-
vitdt im Wettbewerbsumfeld zu erméglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als
Randsortiment auch jenseits des zentralen Versorgungsbereichs in begrenztem Umfang zu-
gelassen werden. Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max.
800 m? Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

42 Sofern nicht landesplanerische und staddtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen
Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintréchtigungsverbot) eine (Teil-) Begrenzung
erforderlich werden lassen.

4 Der Begriff der Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf
das Urteil OVG NRW 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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Leitsatz IV: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe
betrieben (,Handwerkerprivileg’)

wenn eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
wenn eine Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

wenn eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sorti-
mentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

wenn die Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberschritten wird.

Durch diese standardisierten Leitsdatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen in der Stadt Herborn kinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht
zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

6.6  Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in Herborn
werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungspléne als auch im Einzelfall
fur die Anpassung bestehender alterer Bebauungsplane herangezogen werden konnen.

6.6.1 Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte® bzw.
Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewinschter
Einzelhandelsvorhaben im Herborner Innenstadtzentrum gemal den im Einzelhan-
delsentwicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und
den im Konzept angesprochenen mikro- und makrordumlichen Standort- und Lage-
bewertungen.

Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept fur die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch

44 Erwinscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im
Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese Ge-
biete unter Beriicksichtigung des Planungsschadensrechts.

Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen.

Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen.

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelmarkten an Standorten in den un-
terversorgten Stadtteilen.

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen Versorgungs-
bereich zu schadigen drohen und die gewinschten zusatzlichen Ansiedlungs-
potenziale im zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen mittelzentralen
Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB
und der Sortimentsliste Herborn zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdoglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begrindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelsentwicklungskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zu-
standigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat
erfolgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

dem jeweils individuellen Planerfordernis,

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu dem zentralen Versorgungsbe-
reich (einschlieBlich der strukturpréagenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot pragende Sortimente und BetriebsgroB3en, Starken und Schwéachen
einschlieBlich Leerstand usw.),

der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs und der Nahversorgungsstruktur sinnvoll erscheint und in welcher
Weise dies geschehen soll*® (hierzu hélt dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept
vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen vor),

4 So z.B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die
Innenentwicklung der Stédte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pléane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11)
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der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzepts dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts,

den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Uber-
geordneten Entwicklungszielstellungen,

den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengroBe und Sortiments-
struktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am jeweiligen
Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelsentwicklungskonzepts enthalten sind,
sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans tber-
nommen werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsdtzen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts®® - bereits aus
§§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und

regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlcksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus besonderen stadtebaulichen
Griinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Fein-
steuerung in Bebauungsplanen sei verwiesen®’.

Die Herborner Sortimentsliste zentrenrelevanter, nahversorgungsrelevanter und nicht zen-
trenrelevanter Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung
wird, bei konkreten Investitionsplanungen in den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans
aufgenommen werden®.

4 Das Einzelhandelsentwicklungskonzepts selbst stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

47 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007:
Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in
gebietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.

4  Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des
Warengruppenverzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.
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Sofern Bebauungspléne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen lberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und ergénzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO*#. In diesem Sondergebiet ist zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp
(z. B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmittel-
discounter, Kiosk usw.)* mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2 und
dem Hauptsortiment *xy* (einfugen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal Sorti-
mentsliste Herborn).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal3 Ansiedlungsleitsatz Ill:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die max. zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente (geméal Sortimentsliste Herborn) *(entweder)* auf insgesamt *xy* %
der Gesamtverkaufsflache *(oder)* max. *xy* m?2 begrenzt, wobei einzelne Sorti-
mentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und -
Benennung gemal Sortimentsliste Herborn): max. *xy* m2 Verkaufsflache (hier ist
ein fur den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen).

*weitere Sortimente analog*”.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebiets knnen die
einzelhandelsbezogenen Festsetzungen im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans i.S. d. § 12 BauGB*® auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden oder Uber
Sondergebiete fir jede Betrieb. Beispiel:

Sind innerhalb eine Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant, deren Verkaufsfla-
chen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fir jeden einzelnen Betrieb
ein eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festge-
setzt werden.

49 Dieser Gebietstyp sollte i. d.R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen
Baugebietstyp Einzelhandel Uber Verkaufsflachenobergrenzen prézise gesteuert werden kann (vgl.
Kuschnerus 2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer
Betriebstypendefinition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen héchstrichterlich
bestatigt ist. Fir die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu
BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008).

50 Fur Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen
aufgrund des sog. ,Windhundrennens” nicht geeignet (vgl. auch BVerwG 4 CN 3.07 und BVerwG 4 CN
3.09).
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b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen®'

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment entspre-
chend der nachstehenden Sortimentsliste Herborn nicht zulassig. Nicht zulassig sind
auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere der in der Sortimentsliste Herborn angefihr-
ten zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
nebeneinander anbieten® (*in der Begriindung ist auf die beabsichtigte Starkung der
Zentren sowie ihre Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d. Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts fir die Stadt Herborn einzugehen*).”

51 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre
Bedeutung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche
allerdings eher marginal. Daher dirfte es stadtplanerisch regelméBig in Betracht kommen, in den
Bebauungsplanfestsetzungen eine Befreiungsmdglichkeit gem. § 31 Abs. 2 BauGB zur Ansiedlung von
Kiosken einzurdumen (vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 109 ff. und 460).

52 In Form eines (Spezial-) Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhauser.
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7 Schlusswort

Die Stadt Herborn verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber die not-
wendige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum mit einer klar definierten Versorgungs-
aufgabe. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts wurden —
begleitet und konstruktiv unterstiitzt durch die Verwaltung sowie den Arbeitskreis Lokale
Partnerschaft (Einzelhdndler) und die Herborner Politik und Birgerschaft — Entwicklungs-
empfehlungen und kiinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur
bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinf-
tigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieser Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts durch die Stadtverordnetenversammlung werden die Empfehlungen fir die
Verwaltung bindend (gem. § 1 Abs. 6 Satz 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich ent-
falten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre groBtmdgliche Wirkung fir die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Be-
schluss dazu bei, dass die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen
gewabhrleistet werden kann.

Abbildung 33: Einzelhandelsentwicklungskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungs-

politik
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Obschon dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept zunachst ein primér stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-) Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
férderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue groBe wie auch
kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im ZVB Innenstadtzentrum), fir Detailkonzepte zu
einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir prozessbe-
gleitende  MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung, die im Rahmen des Kern-
bereichsmanagements der Stadt Herborn konkretisiert und umgesetzt werden.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein Bedarf zur
Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fiir
ein zu aktualisierendes Einzelhandelsentwicklungskonzept — inkl. einer flachendeckenden
Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemal alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei
erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung gepriift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspriagungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotential in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitét eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stddtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fir Standorte diskutiert, die von Trading-
Down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tUberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Vi
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgesché&ft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfugt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen iblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mébelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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und Verkauf. FOCs liegen meist auBBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenzrentabilitat

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriucksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und 6ffentlichen Planungstragern fordert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Innenstadt

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des 1Z jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Innenstadtzentrum (1Z)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Katalogschauraum

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Kaufhaus

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?2

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

SB-Warenhaus

Sortiment

Kredite, abzliglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kautkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréfte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies ware der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefiuhrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
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(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m2?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Trading-Down-Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes , Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstaddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
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Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden Be-
richt wird der Umsatz i.d.R. als monetdrer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis-  und
Sonderangebotspolitik. GroBfléchig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kéase-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflichen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwah| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umséatzen und der potenzi-
ell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abfliisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Gber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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