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Vorbemerkung

Im Juni 2016 erteilte der Magistrat der Stadt Seligenstadt der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH, KoIn, den Auftrag zur Erstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzep-
tes flr die Stadt Seligenstadt. Ziel der Analyse ist es, vor dem Hintergrund der bisherigen Einzel-
handelsentwicklung sowie vorliegender Anfragen fiir Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben in
der Stadt Seligenstadt ein Konzept zur Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgungsstruk-
turen zu erarbeiten. Unter Berlicksichtigung der Nachfrage- und Angebotssituation des Einzel-
handels in der Stadt Seligenstadt werden Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel sowie
Ziele und Grundsatze fiir die planungsrechtliche Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-

handel aufgezeigt.

Fir die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes standen der GMA Daten der Stadt
Seligenstadt, des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Hessen sowie von
MB Research zur Verfuigung. Dartiber hinaus erfolgten im Sommer / Herbst 2016 eine Bestands-
aufnahme des Einzelhandels im Stadtgebiet, eine Online-Haushaltsbefragung, eine schriftliche
Einzelhandlerbefragung, eine Passantenbefragung in der Innenstadt sowie eine Erfassung der
Kundenwohnorte an vier ausgewahlten Standorten im Stadtgebiet. Die Ergebnisse der empiri-
schen Untersuchungen wurden im Rahmen von zwei Arbeitskreissitzungen mit Teilnehmern aus

Gewerbe, Politik und Verwaltung diskutiert.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fliir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der
Stadt Seligenstadt und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt dar.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 14.06.2017
KO/LEF-aw
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Einzelhandelsstrukturen des Mittelzentrums Seligenstadt werden v. a. durch die historische
Altstadt als Versorgungskern gepragt, die sich aufgrund vielfaltiger Sanierungsarbeiten in den ver-
gangenen Jahrzehnten stadtebaulich sehr attraktiv darstellt. Sie bietet ein erhebliches Tourismus-
potenzial, wobei hier iberwiegend Tagesbesucher, z. B. iber die Main-Schifffahrt, festzuhalten
sind. Hier ist es gelungen, z. T. auch mittel- und grofRformatige Anbieter (z. B. Textilkaufhauser) in
das Fachwerkensemble einzubinden. Das Angebotsspektrum in der Innenstadt von Seligenstadt
stellt sich abwechslungsreich dar und wird Gberwiegend vom inhabergefiihrten mittelstandi-

schen Einzelhandel gepragt.

Dariber hinaus gibt es an verschiedenen Standorten im Stadtgebiet, teilweise in Ortsrandlage,
Standorte des Lebensmittelhandels und der Nahversorgung, so u. a. im Bereich der Aschaffen-
burger Strale (Lidl, Aldi), relativ neu an der Dudenhéfer StraBe (Penny, dm) sowie an der Stein-
heimer StraRe (u. a. Edeka, Aldi). Dariber hinaus ist ein tegut-Markt an der Frankfurter StraRe

anzusprechen.

Somit sind die wesentlichen Lebensmittelstandorte (iber das gesamte (Kern-)Stadtgebiet verbrei-
tet; fiir die stadtteilbezogene Nahversorgung sind noch ein Netto-Markt am slidostlichen Rand

des Stadtteils Froschhausen und Rewe in der DieselstraRe (Stadtteil Klein-Welzheim) anzufihren.

Grundsatzlich sind die aktuellen Einzelhandelsstrukturen in Seligenstadt als positiv und ausgewo-
gen zu sehen, allerdings lassen sich insbesondere in der Innenstadt bereits Trends ablesen, die
sich in den kommenden Jahren noch verstarken werden. So steht ein Teil des inhabergefiihrten
Facheinzelhandels in der Altstadt von Seligenstadt vor einem Generationenumbruch. Auch wirkt
der zunehmende Anteil des Online-Handels stark auf den inhabergefiihrten Einzelhandel. Folgen
wie eine erhohte Fluktuation bei den Ladenlokalen sind in der Altstadt bereits erkennbar, auch
wenn derzeit keine maRgebliche Leerstandsproblematik oder trading-down-Tendenzen festzu-

halten sind.

Die Stadt Seligenstadt mochte mit einem Einzelhandelskonzept die fachlichen Grundlagen fir die
weitere Einzelhandels- und Standortsteuerung legen. Neben planungsrechtlichen Fragen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im klein- und groRflachigen MaRstab sollen auch Emp-
fehlungen zur Weiterentwicklung des innerstadtischen Einzelhandels getroffen werden. Es sollen
die kiinftigen nachfrageseitigen Potenziale bewertet und in Zusammenschau mit dem vorhande-
nen Angebot sowie grundsatzlichen Entwicklungstrends im Einzelhandel zusammengefiihrt und
in Empfehlungen fiir eine zukunftsfahige Standortentwicklung im Einzelhandel umgesetzt wer-

den.
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Vor diesem Hintergrund umfasst der vorliegende Bericht im Wesentlichen folgende Inhalte:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Stan-

dortentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation fir den Einzelhandel
in der Stadt Seligenstadt auf Basis einer Bestandsaufnahme des Einzelhandels in der
Gesamtstadt, einer Aufnahme / Kartierung der sonstigen zentralen Einrichtungen und

der Leerstande in den zentralen Versorgungsbereichen
Y 4 stadtebauliche Analyse der Einzelhandelsstandorte

Y 4 Bewertung der Versorgungssituation und der Angebotsausstattung (qualitativ und

quantitativ)

Y 4 Ableitung von Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung (standort- und branchen-

bezogen)

Y 4 Erarbeitung einer Zentren- und Standortstruktur, Abgleich mit den Aussagen des Reg-

FNP fir den Regionalverband Frankfurt Rhein-Main

Y 4 raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche nach funktionalen und

stadtebaulichen Kriterien

Y 4 Darstellung der Handlungsbedarfe und Entwicklungspotenziale fiir einzelne zentrale
Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen des Einzelhandelskon-

zeptes sowie funktionaler und stadtebauliche Aspekte im jeweiligen Zentrum
Y 4 Empfehlung zur Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstruktur
Y 4 Erarbeitung einer Sortimentsliste flr die Stadt Seligenstadt

Y 4 Empfehlungen zur Einzelhandelssteuerung unter Beriicksichtigung der regionalplane-

rischen und landesplanerischen Entwicklungsziele sowie der Rechtsprechung

Y 4 Vorschlage fur Bebauungsplan-Festsetzungen.
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Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau
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GMA-Darstellung 2017

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. ,Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Mit Hilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird.
Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation

in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermdoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegentiber Dritten dar.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seligenstadt

Durch einen Beschluss der jeweiligen Stadtverordnetenversammlung wird diese informelle Pla-
nungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemalR} § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit

im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Wesentliche Aspekte der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche! im Sinne eines allgemeinen Planungsziels sowie die Einzelsentwicklung im
Gemeindegebiet — insbesondere zur Forderung der angestrebten Struktur der gemeindlichen
Versorgungszentren — zu steuern. Dabei ist von einem realitdtsnahen MaRstab auszugehen, der
nicht nach theoretischen Moglichkeiten fragt, sondern die konkreten Gegebenheiten im Plange-
biet zugrunde legt und auf dieser Grundlage die realistischerweise zu erwartenden Entwicklun-
gen in den Blick nimmt. Durch die Konzentration zentrenpragender Einzelhandelsbetriebe inner-
halb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese nachhaltig gestarkt werden.
Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente voraus, die

im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des statistischen
Bundesamtes, des statistischen Landesamtes Hessen sowie der Stadt Seligenstadt zur Verfligung.
Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens durchgefiihr-

ten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13

GMASX
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3.1 Bestandserhebungen

Die Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen?aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet von Seligenstadt erfasst. Die Bestand-
serhebung des Einzelhandels® wurde im August 2016 durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf
Grundlage der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fir die Darstellung und Aus-
wertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in Tabelle 1 aufgefiihrten

Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Branche Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getranke,
Spirituosen, Tabak

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen,
zoologischer Bedarf

Biicher, Schreib- und
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung,
Mobel

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie- / Apotheker- / Sanitatswaren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel (inkl. Bliroma-
schinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwa-
ren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und
Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speicher-
medien, Foto), Informationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mdbel (inkl. Matratzen),
inkl. Gartenmdobel, Badmobel, Spiegel, Klichenmabel / -einrichtung, An-
tiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien (Haus-, Tischwasche,
Bettwasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sanitar,
Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbelage (Laminat, Parkett)

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

Autozubehdr (ohne Multimedia), Motorradzubehér, -bekleidung, Sport-
gerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Musikalien, Waffen, Ge-
brauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel, Briefmarken, Nahma-
schinen)

GMA-Darstellung 2017

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflaiche auch Pfandrdaume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

Iu

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstof-
fen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

GMASX
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Dariber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zuordnung

der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:
Y 4 zentrale Lagen: Lagen innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein wohnsiedlungsrdumlicher Zusammenhang mit der ndheren

Umgebung besteht in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein wohnsiedlungsraumlicher Zusammenhang mit der ndheren

Umgebung besteht in maximal einer Himmelsrichtung)

Erganzend wurden in den Bereichen mit Zentrumsansatzen bzw. verdichteter Nutzungsstruktu-

ren auch (private) Dienstleistungseinrichtungen sowie gastronomische und 6ffentliche Einrich-

tungen erfasst. Hier erfolgte eine Aufnahme mit Zuordnung zu nachfolgenden Kategorien:

Dienstleistungen, z. B.

4

= Dentallabor Fahrschule Versicherung

= Allgemeinarzt Reisebiiro Bausparkasse

= Zahnarzt Friseur Krankenkasse

"  Facharzt Kosmetikstudio Fotograf

" Massagepraxis Nagelstudio Energie- / Wasserver-
= Ergotherapie Sonnenstudio sorgung

= Krankenhaus Tattoostudio OPNV-Servicestelle

= Altenheim Textil-Reinigung Presse-Servicestelle /

= Rechtsanwalt Waschsalon -niederlassung

= Notar Anderungsschneiderei Post

= Architekt Schuh- / Schliisseldienst Postagentur

= Ingenieur Copy Shop Packstation

= Makler Refill-Station Bestattungsinstitut

= Steuerberater Bank EDV-Dienstleistungen

= Werbeagentur Sparkasse Haus- und Grundstucks-

= Personalservice EC-Automat verwaltung
Gastronomie / Hotellerie, z. B.

=  Restaurant Diskothek Hotel

= Café Club Pension

= Eiscafé Bar Systemgastronomie

= Kneipe Imbiss Lieferservice

Erfassung der Adressdaten ohne Nutzflachen.

GMASX
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Freizeit / Kultur, z. B.

= Stadttheater =  Fitness-Studio = Callshop

= Kleinkunstbihne = Kegelbahn = Spielhalle

= Veranstaltungshalle = Bowling-Center = Wettbiiro

®  Stadtmuseum = Schwimmbad = Videothek

® Industriemuseum = Tennis-Center = Kulturzentrum
= Ausstellungsraume = Jugendzentrum = Kirche

= Galerie " |nternet- / Telecafé "  Gemeindehaus
= Kino

Zur Darstellung der wesentlichen Standortlagen des Einzelhandels und des Besatzes mit Komple-
mentdrnutzungen hinaus wurden weitere Informationen Uber die innenstadttypischen Nut-
zungsstrukturen erfasst. Hier erfolgte eine kartografische Aufnahme der Erdgeschossnutzungen
in der Innenstadt und den Ortsteilzentren von Seligenstadt. Neben den genutzten Einheiten (z. B.
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei auch leerstehende Ladeneinheiten in
einer fortschreibungsfahigen Datei erfasst. Die Ergebnisse der Kartierungen dienen u. a. als wich-

tige Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche.
3.2 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen in Seligenstadt analysiert
und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse der stadte-
baulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen unerlass-
lichen Arbeitsschritt fir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer

Kommune dar.
3.3 Befragungen

Zur Darstellung der Kaufkraftstrome, zur Einschatzung der Einkaufs- und Verbrauchergewohnhei-

ten sowie zur Bewertung des Einzelhandelsstandortes Seligenstadt wurden
Y 4 eine Online-Haushaltsbefragung,

Y 4 eine Passantenbefragung in der Innenstadt,

J eine schriftliche Einzelhdandlerbefragung sowie

Y 4 eine mindliche Kundenherkunftserhebung

in der Stadt Seligenstadt durchgefiihrt. Die Befragungsergebnisse dienen zur Anreicherung
der gutachterlichen Aussagen und verbessern den Informationsgehalt des Konzeptes. Die
Haushaltsbefragung wurde online im September / Oktober 2016 durchgefiihrt. Der Fragebo-
gen wurde interessierten Blrgerinnen und Biirgern (iber die Homepage der Stadt Seligen-

stadt zur Verfligung gestellt und tGber die Presse angekiindigt. Insgesamt haben 285 Personen
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an der Befragung teilgenommen. Ergdnzend zur Haushaltsbefragung fand eine miindliche
Passantenbefragung am 07. und 10. September 2016 in der Innenstadt von Seligenstadt an
drei Standorten statt. Hieran nahmen insgesamt 181 Personen teil. Die miindlichen Kunden-
befragungen zur Kundenherkunft erfolgten an vier Standorten im Stadtgebiet am 02. und
03. Dezember 2016 (Dudenhofer StraRe / Steinheimer StralRe in der Kernstadt, Froschhausen,

Klein-Welzheim).

Dariber hinaus fand eine schriftliche Befragung der Einzelhdndler im September 2016 statt. Die
Einzelhandler wurden von der Stadt Seligenstadt angeschrieben und gebeten, den beigefiigten
Fragebogen auszufiillen und mit einem vorfrankierten Briefumschlag an die GMA zuriickzusen-
den. Die Befragung erfolgte somit anonym. Insgesamt beteiligten sich 39 Einzelhdndler an der

Befragung.

4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in der Stadt Seligenstadt kénnen nicht losge-
[6st von wesentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfol-

gen. Es existiert eine Vielzahl von Faktoren, die die Standortwahl des Einzelhandels beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Technologie /
Sortiments- Entwicklung
entwicklung /
Warenbezug
Demographie [
Kaufkraft

Betriebstypen-
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Absatzkanile Handels-

unternehmen Kunden
Gesellschaftliche
Werte /
Kapitalmarkt / Kundenverhalten
Finanzierung
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Gesetze und
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4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung
Im Wesentlichen sind folgende Entwicklungen auf der Angebotsseite zu verzeichnen:

Y 4 Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund
480 Mrd. € Jahresumsatz ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirtschaftsgruppe;

etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (brutto) in Mrd. € in Deutschland

(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

Mrd. €

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

2013 2014 2015 2016
(Prognose)

Quelle: Handelsdaten aktuell 2016, GMA-Darstellung

Abbildung 4: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2000 - 2014
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Quelle: Handelsdaten aktuell 2016, GMA-Darstellung

gerade in strukturschwéacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2010 durch eine beachtliche Verkaufsflaichenexpan-
sion gekennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich

verringert.

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Struktur-
wandel, der v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersu-
chungen zufolge nahm der Anteil von inhabergefiihrten Einzelunternehmen in
Deutschland von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.® Als Gewinner zeigen
sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,
welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.

Der Internethandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innen-
stidte vielerorts verloren’. In den Innenstidten wurden diese durch Handelsmarken
(sog. ,Retail Brands”) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch
Anbieter des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) ab-
gelost. Auch Neuentwicklungen von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch auf-
grund des restriktiveren Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in
Innenstadten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer Shoppingcenter bis 1990 ca.
47 %, wuchs ihr Anteil an Shoppingcenter-Neueréffnungen auf ca. 85 % zwischen den
Jahren 2011 und 2015.% Gerade die Shops in den Centern traten in den Wettbewerb
mit dhnlichen Textilangeboten in den Warenhausern, auch fir Shoppingcenter zeich-
net sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum

und steigender Revitalisierungsbedarf ab.°

GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorten in Ostdeutschland nach der Wiedervereini-
gung zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hes-
sert: Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

Quelle: EHI K6In (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2016.

Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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V' 4

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren nur
leichte Steigerungen verzeichnen konnte, konnte der Einzelhandel im Internet (auch

Onlinehandel oder E-Commerce genannt) eine rasante Entwicklung nehmen?.

Abbildung 5:  Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland

Mrd. €
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28,6 =L
263 27,6 27,6
2,7
183
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30,3

52,4 52,5

50,2
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u davan Onlinghandel (bevh) wersandhandel (hewvh)

Quelle: bevh 2016, GMA-Darstellung
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Nach Angaben des bevh haben sich von 2006 bis 2015 binnen 10 Jahren die Umsatze
im Internethandel mehr als vervierfacht (vgl. Abbildung 5). Fir das Jahr 2016 geht der
bevh von einem Umsatz von 52,5 Mrd. € aus. Vergleicht man den Wert des Onlinehan-
dels It. bevh im Jahr 2015 von 46,9 Mrd. € mit dem Umsatz des gesamten Einzelhandels
flr 2015, so liegt der Anteil des Onlinehandels bei 10 %. Allerdings schwanken die An-
teile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im Bereich Consumer-Electro-
nics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 % erreicht werden, liegt im
Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 3,2 %. Insbesondere der Le-
bensmitteleinzelhandel, der einen GroRteil der Umséatze im gesamten Einzelhandel re-

prasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr geringe Anteile im Onlinehandel auf.

Zunehmend sind die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel
mittlerweile nicht mehr klar abgrenzbar. Viele (stationére) Einzelhdndler bieten mitt-

lerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest

Derzeit herrscht eine groRe Verunsicherung in der gesamten Branche und hier insbesondere bei den sta-
tiondren Einzelhdndlern, wie die Entwicklung zu bewerten ist. Die Werte fiir die Umsatzentwicklung ein-
zelner Verbande weichen teilweise erheblich voneinander ab. So wird gelegentlich auch ein ,,Zahlensalat”
im E-Commerce beklagt (vgl. Der Handel, Internetausgabe vom 05.04.2014: Zahlensalat im E-Commerce,
Prof. Dr. Geritt Heinemann, Leiter eWeb Research Center der Hochschule Niederrhein; Zugriff auf die
Website vom 10.11.2014). Vergleicht man beispielsweise die Zahlen des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel (bevh) fur das Jahr 2014 mit den Angaben des Einzelhandelsverbandes, so tut sich
eine Licke von fast 10 Mrd. € auf. Wahrend der Einzelhandelsverband von einem Umsatz in seinen neu-
esten Zahlenwerken vom November 2014 von 39 Mrd. € ausgeht, rechnet der bevh mit rd. 48,8 Mrd. €.
Eine Ubereinstimmung besteht jedoch im Trend eines erheblichen Zuwachses der Online-Umsitze im
Handel. Der bevh geht zwischen 2006 und 2015 und in seiner Prognose fiir 2016 von nahezu einer Ver-
flinffachung des Umsatzes innerhalb von 10 Jahren aus.
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ausgewadhlte Artikel verfligbar sind. Ziel der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien
des Einzelhandels ist die Verknlpfung der unterschiedlichen Vertriebskanale. Weiter
ist in GrofRstadten zu beobachten, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in

den vergangenen Jahren ein stationdres Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.

Abbildung 6: Anteil Online-Handel am Umsatz einzelner Branchen
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Quelle: statista.de, GMA-Darstellung 2017
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Besondere Bedeutung fiir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land kommt discountierenden Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Ver-
triebskonzepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebens-
mitteldiscounter. Sie verfligen aktuell Gber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor
von ca. 45 %. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den
vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Super-
markte und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen
verzeichneten einen Bedeutungsverlust. Als Standorte werdeni. d. R. Lagen mit guter
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr und mit groRen Stellplatzkapa-

zitaten praferiert.

Quelle: EHI KéIn (Euro Handels Institut), Einzelhandelsdaten aktuell, 2016.
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Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
(Auswahl)
Daten Discounter Vollsortimenter GroBer Supermarkt /
SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?

Sortiment 75-80% 85-90% 60-70%
Foodanteil Foodanteil Foodanteil

Artikelzahl ca. 2.000 —4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000

Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick

Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?

Kernbevélkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2015, ca.-Werte

4.2

Konsumentenverhalten im Wandel

Auf der Nachfrageseite kommen insbesondere folgende Entwicklungen zum Tragen:

y 4

12

Gesellschaftliche und sowie demografische Veranderungen vollziehen sich mit groRRer
RegelmaRigkeit, genannt seien etwa der im Rahmen der Demografieentwicklung re-
gelmalig prognostizierte Rlickgang der Bevolkerung, der wachsende Anteil dlterer
Menschen, oder der Trend zu kleineren Familieneinheiten. Nachdem sich der Einzel-
handel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Prog-
nose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu schenken??. Dies spielt in der
Stadt Seligenstadt insbesondere fiir die einzelnen Lagen mit Nahversorgungsbedeu-

tung eine Rolle.

Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der Ver-
braucher v. a. preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitdtsniveaus ge-
fahrt; vielerorts geraten dadurch v. a. Anbieter des mittleren Preissegmentes unter
Druck. Auch in der Stadt Seligenstadt wurden in den vergangenen Jahren — neben an-
deren Entwicklungen wie dem Riickgang der Anzahl der Betriebe — u. a. Standorte von

Discountern und Sonderpostenmarkten (z. B. kik, TEDi) realisiert.

Zudem hat sich in den letzten Jahren der Typus des ,,hybriden Verbrauchers” heraus-
gebildet. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im

Anschluss Billigprodukte beim Discounter.

Gerade groRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-
dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.
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Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

»hybriden“ Verbrauchers
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GMA-Grundlagenforschung 2017
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4.3

Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhéht sukzessive die Bedeutung des
sog. ,,One-Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitieren
v. a. Grol¥flachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-

Warenhauser und grofRe Supermarkte (z. B. E-Center) und Fachmarkte.

Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen

hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunter-

nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels

in den Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

V' 4

13

Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstddten und Ortszentren nicht sel-

ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

Der hohe Anteil des Onlinehandels hat in den deutschen Innenstadten bereits zu Fre-

quenzriickgdngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.!?

Unprofilierte Grund- und Mittelzentren auf Makroebene sowie unprofilierte 1b- und
1c-Lagen auf Mikroebene haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier treten

verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

So wurden in den vergangenen Jahren grofRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen,
auch wenn dort aktuell Sattigungstendenzen des Onlinehandels zu erkennen sind. Auch am Schuheinzel-
handel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete z. B. die Schuhkette Gortz die SchlieRung
mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz genannt.
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Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

Nahezu alle Kommunen in Deutschland steuern aktuell ihre Handelsentwicklung mit einem
»,Kommunalen Einzelhandelskonzept” durch Festlegung von fiir den Einzelhandel zulassigen Ge-

bieten und sortimentsgenaue Steuerung fiir die Ansiedlung zusétzlicher Handelsflachen®.

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
5.1.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdriicklich als Ladden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,

Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

Y 4 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zuge-
lassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind aul3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

Y 4 Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache)

dann:

14 Die GMA hat in Zusammenarbeit mit einem Stuttgarter Fachanwalt das Instrument der kommunalen Ein-

zelhandelskonzept maRgeblich weiterentwickelt; vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte der europdischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslau-
tern 2012.
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Y 4 liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache

1.200 m? Uberschreitet).
5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal$ der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Méglichkeit ge-
schaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulassigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden konnen.
5.2 Landes- und Regionalplanung

Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten sind erganzend die landes- und regionalplaneri-

schen Bestimmungen zu prifen.

Bei der Positionierung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Hessen sind gemal Landes-
entwicklungsplan Hessen 2000 folgende wesentliche Ziele der Raumordnung und Landespla-

nung zu beachten:

»Z Flachen fiur groRflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe) kommen nur in
Oberzentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten
Ausnahmefillen, z. B. zur 6rtlichen Grundversorgung, und unter Einhaltung der tb-
rigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen ist eine Ausweisung auch in
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den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig. Hier-
bei kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung
zu.

Z Sondergebiete fur grofRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
"Siedlungsbereichen” zuldssig. Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben haben sich
nach GréRe und Einzugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufi-
gen. Sie sind unter besonderer Berlicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hin-
blick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Sied-
lungsgebiete méglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vorhaben, die
flr eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind (z. B. Baustoff-
, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoffmarkte), kbnnen davon ausge-
nommen werden. Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und
GroRe die Funktionsfahigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer
bereits integrierten Geschéaftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beein-
trachtigen. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Star-
kung oder Beibehaltung zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wur-
den oder vorgesehen sind, z.B. stddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaf-
nahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmafinahmen.

Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben
auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne,
Stadtteilzentren) sollen innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Z Die vorgenannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher
gewerblichen Betrieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu groffla-
chigen Einzelhandelsbetrieben, fir die beabsichtigte Umwidmung von Gewerbege-
bieten zu Sondergebieten fiir grolflachigen Einzelhandel sowie fiir die - auch mit
der Zeit gewachsene - Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrie-
ben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der GroRflachigkeit erfiillen, aber in
der Summe zudenin § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkungen fithren kbnnen.
Der hessische Einzelhandelserlass vom 02.05.2015 erganzt, erldutert und konkreti-
siert die Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsplans Hessen 2000.“

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flichennutzungsplan 2010: Der Regionale Fldchennut-
zungsplan 2010 fir die Region FrankfurtRheinMain ist seit dem 17.10.2011 verbindlich. Er soll zur
Gesamtentwicklung der Region Stidhessen bzw. des Regionalverbandgebietes im Wettbewerb
mit anderen Regionen beitragen. Folgende Grundsatze und Ziele sind fiir den Einzelhandel u. a.

zuU beachten:

»,G3.4.3-1 Grundsatz der Sicherung angemessener, verbrauchernaher Versorgung
Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevolke-
rung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung
auch fur in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

23



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seligenstadt G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Z3.4.3-2 Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsvorha-
ben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Ver-
kaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugs-
bereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde nicht wesentlich lGberschreitet.

In begriindeten Ausnahmefillen, z. B. flr die 6rtliche Grundversorgung und unter Ein-
haltung der (brigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter be-
sonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes, ist eine Ausweisung
auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglich-
keitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Ver-
kaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer
Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermei-
dung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem
fir GréRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu in-
tegrieren.

Von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GroRe keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszen-
tren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden
sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt
insbesondere fir solche Orte, in denen MalRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung
zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind,
zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen, Stadt- und
DorferneuerungsmalRnahmen oder MalRnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von
innerstadtischen Geschaftsquartieren — INGE.

Z3.4.3-3 Sondergebiete, Gewerbliche Bauflichen/Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe

In den gewerblichen Bauflachen (Bestand und Planung) des Regionalen Flachennut-
zungsplans bzw. den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” (Bestand und Planung)
im Regionalplan widerspricht auch die Ansiedlung von nicht grofflachigen zentrenre-
levanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung von
Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermarktung der in diesen Ge-
bieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Ver-
kaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude lGberbauten
Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fihrt.

Die genannten Ziele gelten auch:

- flr die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben oder ande-
ren vorhandenen baulichen Anlagen zu grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
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- fir die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und
Industriegebieten) zu Sondergebieten fir zentrenrelevanten grof3flachigen Einzel-
handel sowie Kerngebieten und

- flr die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren Ein-
zelhandelsbetrieben, die zwar jeder fiir sich nicht das Kriterium der GroRflachig-
keit erfillen, aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen, bezie-
hungsweise zu den in § 11 (3) BauNVO genannten Auswirkungen fihren.

Z3.4.3-4 Zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne

Regional bedeutsame grolflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten (siehe Sortimentsliste) sind nur in den - fir die Mittel und Oberzentren in der
Beikarte 2 gebietsscharf dargestellten — zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Z3.4.3-5 Erganzungsstandorte

Regional bedeutsame groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten (siehe Sortimentsliste) sind nach Moglichkeit den zentralen Versor-
gungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten Flachen zur
Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die in der
Beikarte 2 dargestellten Erganzungsstandorte zu lenken.

Von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle diirfen nach Art, Lage und
GrolRe keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versor-
gungskerne in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 Prozent der Gesamt-
verkaufsflache, hochstens 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen.

Z3.4.3-6 Hersteller-Direktverkaufszentren

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center — FOC, Designer-Outlet-Cen-
ter — DOC) sind Uberregional bedeutsame, groRflachige Einzelhandelsvorhaben und
aufgrund ihrer besonderen Auspragung und Funktion nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Oberzentren zulassig. Dies gilt auch fiir Betriebsformen von Her-
steller-Direktverkaufszentren in Kombination mit Freizeit-, Kultur-, Sport- oder sonsti-
gen Veranstaltungseinrichtungen.

Z3.4.3-7 Flughafen Frankfurt Main

Die landseitige Einzelhandelsnutzung am Flughafen Frankfurt Main muss sich an der
Nachfrage aus der Verkehrsfunktion des Flughafens und einer arbeitsplatznahen Ver-
sorgung der dort Beschéftigten orientieren.

G3.4.3-8 Informelle Abstimmung

Bei strittigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit regionaler oder tiberregio-
naler Bedeutung soll - vor der Beantwortung einer landesplanerischen Anfrage, der
Einleitung eines Anderungsverfahrens des Regionalen Flichennutzungsplans oder ei-
nes Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen nach Hessischem Lan-
desplanungsgesetz (HLPG) - ein informelles Verfahren vom Planungsverband Ballungs-
raum Frankfurt/Rhein-Main und der Oberen Landesplanungsbehérde unter Einbezie-
hung der betroffenen Stadte und Gemeinden durchgefiihrt werden.

G3.4.3-9 Bebauungspldne und kommunale Einzelhandelskonzepte
Zur Verbesserung der kommunalen Steuerungsmoglichkeiten bei der Ansiedlung von
grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben wird den Stadten und Gemeinden empfohlen,
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Bebauungsplane fiir Industrie- und Gewerbegebiete, soweit erforderlich, an die aktu-
elle Baunutzungsverordnung anzupassen und Einzelhandel in diesen Gebieten auszu-
schlieRen.

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und zur Standortentwicklung fir
grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung
sollen die Stadte und Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskon-
zepte erarbeiten, die mit der vorbereitenden Bauleitplanung und der Regionalplanung
abgestimmt sind.”

6. Standortrahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten der Stadt Seligenstadt

Die Stadt Seligenstadt liegt im Osten des Landkreises Offenbach und ist in der landesplanerischen
Hierarchie in Hessen als Mittelzentrum im Verdichtungsraum FrankfurtRheinMain ausgewiesen.
Derzeit leben in Seligenstadt ca. 21.520 Einwohner®®. Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt aus
drei Ortsteilen (Kernstadt, Froschhausen, Klein-Welzheim) zusammen. Der Bevoélkerungsschwer-
punkt liegt mit rd. 14.600 Einwohnern in der Kernstadt von Seligenstadt. Im Ortsteil Froschhausen

leben rd. 3.890 Einwohner, in Klein-Welzheim rd. 3.030 Einwohner.

Die nachst gelegenen Oberzentren befinden sich mit Hanau ca. 16 km nordlich, Offenbach am

Main ca. 20 km nordwestlich und Aschaffenburg ca. 20 km stidéstlich.

Die Stadt Seligenstadt grenzt im Norden an das Kleinzentrum Hainburg, im Sidosten an das Klein-
zentrum Mainhausen, im Stden an das Grundzentrum Babenhausen sowie im Westen an das
Mittelzentrum Rodgau (vgl. Karte 1). Im Osten grenzt Seligenstadt zudem an den Main, hier be-
findet sich auch die Landesgrenze zu Bayern. Auf der gegenliberliegenden Mainseite von Seligen-

stadt liegt das Grundzentrum Karlstein am Main.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Seligenstadt wird im Wesentlichen durch die Autobahn
A 3 (Frankfurt — Aschaffenburg) sichergestellt. Darlber hinaus gibt es in der Kernstadt von Seli-
genstadt auch einen Bahnanschluss, der vom Regionalexpress 85 (Frankfurt am Main Hauptbahn-
hof — Erbach Odenwald) sowie der Regionalbahn 86 (GroR-Umstadt Wiebelsbach — Hanau) ange-
fahren wird. Mehrere Buslinien verbinden Seligenstadt zusatzlich mit den angrenzenden Nach-
barstddten. Die Seligenstadter Personen- und Autofahre verbindet die Stadt mit der auf der ge-
geniliberliegenden Mainseite befindlichen bayerischen Stadt Karlstein. Die Verbindung wird tag-

lich von Schiilern und Berufstatigen genauso wie von Touristen genutzt.

Derzeit laufen Planungen fiir den 3. Abschnitt der Umgehungsstralle im nordlichen Bereich der
Kernstadt. Dies soll v. a. zur Entlastung der innerstadtischen StraRen und zur besseren Erreich-

barkeit des Gewerbegebietes Nordring dienen.

15 Quelle: Stadt Seligenstadt, Stand: 30.06.2016, nur Hauptwohnsitze.
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Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort betrug Mitte 2016 in der
Stadt Seligenstadt rd. 5.550 Personen. Die Zahl der Auspendler Uberstieg die Zahl der Einpendler
um ca. 69 % (ca. 6.510 Auspendler stehen ca. 3.860 Einpendlern gegeniiber), was verdeutlicht,
dass die Stadt Seligenstadt besonders als Wohnstandort geschatzt wird. Die Verteilung der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten auf die einzelnen Wirtschaftszweige ist relativ ausgegli-
chen, sie liegt im produzierenden Gewerbe bei ca. 24 %, bei Handel und Verkehr bei ca. 20 %, bei
Unternehmensdienstleistungen bei ca. 26 % sowie offentliche und private Dienstleistungen bei

ca. 28 %. Dariiber hinaus sind ca. 2 % in der Land- und Forstwirtschaft beschéftigt.'

Ubersicht 1:  Strukturdaten der Stadt Seligenstadt
Merkmal Daten
Einwohner aktuell® absolut in %
Kernstadt 14.600 68
Froschhausen 3.892 18
Klein-Welzheim 3.031 14
Gesamt 21.523 100,0
Bisherige Einwohnerentwicklung? 2000 - 2015
- Stadt Seligenstadt +9,1%
- Kreis Offenbach +9,6%
- Land Hessen +9,8%
Einwohnerprognose? 2015 -2020
- Stadt Seligenstadt +3,9%
- Kreis Offenbach +3,4%
- Land Hessen +2,8%

Zentralortliche Funktion
einzelhandelsrelevanter Kaufkraftniveau 20163
- Stadt Seligenstadt

- Kreis Offenbach

- Land Hessen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort 30.06.2016%
Beschéftigtenentwicklung 2000 — 20152

- Stadt Seligenstadt®

- Kreis Offenbach

- Land Hessen

Pendlersaldo (30.06.2016)*
Arbeitslosenquote Marz 20174

- Stadt Seligenstadt

- Kreis Offenbach

- Land Hessen

Mittelzentrum

Bundesdurchschnitt = 100

- Uberdurchschnittlich (107,8)

- Uberdurchschnittlich (107,4)

- leicht Uberdurchschnittlich (103,3)

ca.5.551

- steigend (+ 11,5%)
- steigend (+ 9,1%)

- steigend (+ 10,8 %)
- 2.648

n.n.
4,7 %
52%

Quelle: ! Stadt Seligenstadt, Stand 31.12.2016, 2 HA Hessen Agentur GmbH, Gemeindedatenblatt Stadt Seligen-
stadt 20163, MBR Research 2016, * Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2017, > Daten liegen nur auf Landes-

kreisebene vor.

16 Quelle: Hessische Gemeindestatistik 2015.
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Karte 1: Lage der Stadt Seligenstadt und zentralortliche Struktur
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Die Einzelhandelsstruktur in Seligenstadt ldsst sich wie folgt charakterisieren:

Y 4 Der Hauptgeschiftsbereich in Seligenstadt befindet sich in der historischen Altstadt
um den Marktplatz, in der Frankfurter-, Bahnhof- und Aschaffenburger StralRe sowie
in den jeweiligen angrenzenden StraRen. Hier ist es gelungen, mittel- und groRforma-
tige Anbieter in das Fachwerkensemble einzubinden. Das Angebotsspektrum in der In-
nenstadt vom Seligenstadt stellt sich sehr abwechslungsreich dar und wird tberwie-

gend von inhabergefiihrten Einzelhandel gepragt.

Y 4 Unweit der Innenstadt befindet sich an der Steinheimer StraBe ein Fachmarktstandort
mit den Lebensmittelanbietern Edeka und Aldi-Siid sowie Deichmann, Takko und NKD.
Angrenzend an diesen Standort, jedoch ausschlielRlich von der Kolpingstralle aus an-
fahrbar, liegt der Sonderpostenmarkt Fundgrube. AufRer einem Doner-Imbiss und ei-
nem Nagelstudio sind am Standort Steinheimer Strale ansonsten keine weitere

Dienstleistungs- oder Gastronomiebetriebe vorhanden.

Y 4 An der Frankfurter StraBBe sind der Lebensmittelsupermarkt tegut sowie der Drogerie-
markt Rossmann ansassig. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befindet sich ein
Rewe Getrdankemarkt. Am gleichen Standort sind u. a. die Kfz-Zulassungsstelle von Se-

ligenstadt, ein Sonnenstudio und eine Pizzeria gelegen.

Y 4 An der Dudenhofer Stralle existiert eine Standortkombination des Lebensmitteldis-
counters Penny sowie des Drogeriemarktes dm. Ergdnzend gibt es einen Getranke-
markt sowie kleinteilige Lebensmittelanbieter (Backerei, Metzgerei). Das weitere Um-

feld ist Uberwiegend gewerblich gepragt.

Y 4 An der Aschaffenburger Strafle befinden sich die beiden Lebensmitteldiscounter Lidl
und Aldi-Siid sowie ein Getrankemarkt. Das Standortumfeld ist v. a. durch Autoh&duser

und gewerbliche Nutzungen gepragt.

Y 4 Im Ortsteil Klein-Welzheim, jedoch aullerhalb des eigentlichen Ortskerns, gibt es an
der DieselstraBe einen Rewe-Supermarkt inkl. Getrankemarkt. In direkter Nachbar-

schaft sind mehrere Arzte anséssig, eine Metzgerei sowie eine Apotheke.

Y 4 Im Ortsteil Froschhausen existiert in der Strae An der Lache eine Netto-Filiale mit
einer Backereiim Eingangsbereich. Dieser Standort befindet sich auRerhalb des eigent-
lichen Ortskerns von Froschhausen. Im Ortskern ist ausschlieRlich kleinteiliger Einzel-

handel vorzufinden, u. a. eine Apotheke, eine Metzgerei und eine Backerei.

Insgesamt kann von einer guten Verteilung der Einzelhandelsstandorte in Seligenstadt gespro-
chen werden. Bei den Lagen auRerhalb der Innenstadt handelt es sich groRtenteils um integrierte

Nahversorgungslagen.
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Die Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt Seligenstadt sind durch folgende Be-

sonderheiten gekennzeichnet:

' 4

17

Nach der Landes- und Regionalplanung Hessen soll das Mittelzentrum Seligenstadt fiir
die benachbarten Kleinzentren Hainburg und Mainhausen mittelzentrale Versorgungs-
funktionen Gbernehmen. Dies entspricht auch den tatsachlichen siedlungs- und natur-
raumlichen Gegebenheiten. Im Osten begrenzt der Main den Verflechtungsraum Seli-
genstadt, im Westen befindet sich das Mittelzentrum Rodgau mit seiner ausgepragten
Nord-Sid-Ausdehnung.

Die Einwohnerzahl der Stadt Seligenstadt mit ca. 21.520 Personen ist nur halb so grof
wie die des westlich angrenzenden Mittelzentrums Rodgau (ca. 44.220 Einwohner).
Damit einher geht auch ein geringeres ,inneres” Nachfragepotenzial fiir den Einzel-
handel in der Stadt Seligenstadt. Zusammen mit Mainhausen und Hainburg leben im

mittelzentralen Verflechtungsbereich ca. 46.340 Einwohner?’.

In dem nordlich angrenzenden Kleinzentrum Hainburg befindet sich an der Daimler-
straBe / SiemensstralRe eine Fachmarktagglomeration mit u. a. Rewe, Fressnapf sowie
einem Baustoffhandel und einem Spielzeugfachgeschaft. Einen Fachmarktstandort
gibt es an der FasaneriestralRe mit u. a. den Lebensmittelanbietern Lidl und Edeka. Dar-
Uber hinaus sind Rossmann, Ernsting’s family, T€Di, kik und Thomas Philipps Sonder-
posten ansassig. Im eigentlichen Stadtkern von Hainburg gibt es dariiber hinaus einen

Rewe-Markt sowie weitere kleinflachige Fachgeschifte.

Im slidostlich angrenzenden Kleinzentrum Mainhausen entsteht derzeit ein tegut Le-

bensmittelmarkt an der Klein-Welzheimer Stralle.

Flr die Gewerbebetriebe in der Innenstadt (u. a. Einzelhandel und Gastronomie) spielt
auch der Tourismus eine wichtige Rolle. Hier kommt v. a. Tagestouristen, die mit der
Mainfdhre nach Seligenstadt kommen, eine hohe Bedeutung zu. Es gibt eine steigende

Anzahl an Gasten in Seligenstadst, u. a. durch die Zunahme des Radfahrtourismus.

Quelle: Stadt Seligenstadt, Stadt Mainhausen, Stadt Hainburg; nur Hauptwohnsitze.
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Il. Ergebnisse der Befragungen

1. Einzelhandelsbefragung

Zur Untermauerung des Konzeptes und zur friihzeitigen Einbindung aller Akteure wurde im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung im September 2016 eine schriftliche Einzelhandlerbefra-
gung durchgefiihrt. Insgesamt nahmen 39 Betriebe teil, dies entspricht einem Ricklauf von rd.
23 %.

Tabelle 3: Strukturmerkmale der befragten Betriebe
Anteil in %
Bedarfsbereich kurzfristig 32
mittelfristig 24
langfristig 24
nicht zuordbar <20
Ansiedlungsdauer bis 10 Jahre 31
10 bis weniger als 20 Jahre 23
20 bis weniger als 50 Jahre 23
50 bis weniger als 100 Jahre 15
mehr als 100 Jahre 8
Filialisierung Hauptgeschaft 92
Filiale 8
Eigentumsverhéltnis Eigentum 36
Miete / Pacht 64
Standort Seligenstadt Innenstadt 69
Seligenstadt restliche Kernstadt 21
Froschhausen 5
keine Angabe 5

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2016

Der Fragebogen enthielt neben grundsatzlichen Fragen zum Betrieb auch Fragen zur Situation
und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Seligenstadt. Nachfolgend werden zunachst die
Daten zu den befragten Betrieben (z. B. betriebliche Entwicklung, Investitionsverhalten) darge-
stellt; die Auswertung der Fragen zur Bewertung der Einzelhandelssituation und -entwicklung in
der Stadt Seligenstadt erfolgt in den nachfolgenden Kapiteln (5.1 bis 5.2) in einer vergleichenden

Gegenliberstellung mit den Ergebnissen der Haushalts- und Passantenbefragung.

Die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Seligenstadt ist in starkerem MalRe durch klein- und mittel-
standische, inhabergefiihrte Betriebe zu beschreiben. Ein GroRteil der Betriebe (69 %) ist schon
seit langer Zeit in der Stadt Seligenstadt ansassig. Knapp ein Drittel (31 %)der befragten Betriebe
hat sich aber in den letzten 10 Jahren in der Stadt Seligenstadt angesiedelt, was auch auf eine

gewisse Dynamik bei der Ansiedlung neuer Betriebe hindeutet.
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In Bezug auf das Investitionsverhalten der ortsansassigen Betriebe bleibt festzuhalten, dass ein
GroRteil (ca. 62 %)*8 der befragten Handler im Laufe der letzten fiinf Jahre betriebliche Verinde-
rungen durchgefiihrt hat. Die betriebliche Veranderung sah bei den einzelnen Betrieben sehr un-
terschiedlich aus. Die meisten Nennungen erfolgten bei der Antwortkategorie Modernisierung /
Investition in den Innenausbau (rd. 61 %) sowie bei der Veranderung des Sortiments (rd. 52 %).
Weitere 48 % gaben an, dass sie in Betriebsmittel investiert haben. Jeweils rd. 30 % haben in die
Neugestaltung ihrer AuRenfassade investiert bzw. ihr Personal aufgestockt. Eine Verdanderung
der VerkaufsflachengrélRe gab es bei rd. 22 % der antwortenden Betriebe. Bei jeweils rd. 17 %
erfolgte eine Geschafts-Neuer6ffnung, ein Besitzer- / Mieterwechsel oder ein Personalabbau.
Rund 22 % gaben an, dass sie sonstige betriebliche Veranderungen durchgefiihrt haben. Hierbei
wurde z. B. die Erstellung einer Internet-Seite bzw. eines Online-Shops genannt. Insgesamt rd.

38 % haben keine betrieblichen Veranderungen durchgefiihrt.

In den kommenden 3 -5 Jahren planen rd. 41 % der Befragten diverse Geschéaftsveranderungen.
Rund 38 % der Betriebe mochten das Personal aufstocken, rd. 31 % eine Geschaftsmodernisie-

rung durchfiihren und rd. 25 % die Verkaufsflachengrofie verandern.

Die befragten Betriebe machten auch Angaben zur Einschatzung ihrer bisherigen und zukiinftigen
Geschiftsentwicklung. Demnach waren rd. 10 % der Handler mit der Geschaftsentwicklung in
den letzten fiinf Jahren unzufrieden, jeweils rd. 41 % sah die Entwicklung entweder ambivalent
oder war zufrieden. Damit ist eine tendenziell positive Einschdtzung ablesbar, die sich jedoch mit
Blick auf die Zukunft relativiert. Rund 29 % der Befragten erwartet eine tendenziell riicklaufige
Entwicklung, ca. 49 % gehen von einer konstanten Entwicklung auf dem Niveau der Vorjahre aus,
und rd. 23 % blicken positiv in die Zukunft.

Abbildung 8: Zufriedenheit mit der Geschiftsentwicklung / Ausblick

letzte 5 Jahre 41% 41% 8%

nichste 5 Jahre 23% 49% 11%

M postiv / zufrieden M teils-teils bzw. konstant B unzufrieden / eher negativ M keine Angabe

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2016, n = 39 (Befragte mit Angaben).

18 in % der Befragten, Mehrfachnennungen maoglich.
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Beird. 76 % der befragten Handler ist die Altersnachfolge im Betrieb (noch) nicht geregelt. Dabei
ist flir 34 % das Thema (noch) nicht relevant, fiir 32 % der Betriebe steht die Altersnachfolge be-
vor, ist jedoch noch nicht geklart. Demgegeniiber weisen neun Betriebe (24 %) eine geregelte
Altersnachfolge auf (vgl. Abbildung 9). Damit ist ein verhaltnismaRig hoher Anteil (noch) unklarer
Regelungen festzuhalten. Es wird darauf ankommen, Seligenstadt als Einzelhandelsstandort so

zu attraktivieren, dass er auch fiir auswartige Einzelhandler als Geschaftsstandort infrage kommt.

Abbildung 9: Regelung der Altersnachfolge

H ja = nein, noch unklar nicht relevant

Quelle: GMA-Einzelhandelsbefragung 2016, n = 38.

2. Kundenwohnorterhebung

Zur Untersuchung der Kundenherkunft sowie zur Einschatzung der Reichweite der wesentlichen
Einzelhandelsstandorte in der Stadt Seligenstadt erfolgte dartiber hinaus am Freitag , 02. Dezem-
ber 2016 und Samstag, 03. Dezember 2016 eine Befragung der Besucherinnen und Besucher in
der Kernstadt von Seligenstadt (Aldi, Steinheimer Strae und Penny, Dudenhofer Strale), in
Froschhausen (Netto, An der Lache) sowie in Klein-Welzheim (Rewe, Dieselstrale). Insgesamt
wurden rd. 2.700 Interviews durchgefiihrt, die sich wie folgt auf die einzelnen Standortlagen von

Lebensmittelmarkten verteilen:

1’ Befragung am 02.12. und 03.12.2016; befragt wurde jeweils zwischen 10:00 und 18:00 Uhr, bei den Le-

bensmittelmarkten in der Vorkassenzone bzw. direkt im Ein- / Ausgangsbereich.
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Tabelle 4: Verteilung der befragten Personen auf die Befragungsstandorte
Standortbereich befr:g::ih:’:res;)nen Anteil in %
Kernstadt: Aldi, Steinheimer Stral3e 803 30
Kernstadt: Penny, Dudenhofer Stralle 544 20
Froschhausen: Netto, An der Lache 888 33
Klein-Welzheim: Rewe, Dieselstralle 463 17
Summe 2.698 100

Quelle: GMA-Kundenwohnorterhebung 2016, Werte gerundet

Von denrd. 2.700 befragten Besucherinnen und Besuchern wohnen 2.000 bzw. rd. 74 % im Stadt-
gebiet Seligenstadt, wobei dieser Anteil an den jeweiligen Standorten variierte. So betrug der An-

teil der Seligenstadter Blirgerinnen und Birger an allen befragten Besucherinnen und Besuchern

in der Kernstadt Seligenstadt, Dudenhdofer Stralle: ca. 77 %
in der Kernstadt Seligenstadt, Steinheimer Straf3e: ca. 69 %

in Froschhausen, An der Lache: ca. 75 %

N N NN

in Klein-Welzheim, DieselstraBe: ca. 79 %.

Die auswartigen Kunden verteilen sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Herkunftsorte, wobei
die Mehrzahl aus den jeweils angrenzenden Ortsteilen der Nachbargemeinden stammt. Die nach-

folgenden Karten zeigen die Kundenherkunft fiir die einzelnen Standorte auf.

Am Standort Dudenhoéfer Strafle wurden die Kunden des Penny-Marktes nach ihrem Wohnort
gefragt. Insgesamt wurden an diesem Standort 544 Personen befragt, davon leben 70 % in der
Kernstadt von Seligenstadt (vgl. Karte 2). Aus dem Ortsteil Froschhausen stammen rd. 6 % der
Kunden. Jeweils rd. 8 % der Befragten kommen aus den benachbarten Stadten Rodgau sowie
Mainhausen. Weitere 3 % der Kunden nannten die nordlich angrenzende Nachbarstadt Hainburg
als ihren Wohnort. 5 % der Befragten stammen aus sonstigen Stadten und Gemeinden, groRten-

teils handelt es sich dabei um Einzelnennungen.

Am Standort Steinheimer StraBe wurden 803 Kunden des Aldi-Marktes befragt (vgl. Karte 3).
Hiervon stammen 60 % aus der Kernstadt von Seligenstadt, 7 % aus Froschhausen, 2 % aus Klein-
Welzheim, 23 % aus der nordlich angrenzenden Nachbarstadt Hainburg sowie weitere 3 % aus

der Nachbarstadt Mainhausen. Insgesamt 5 % gaben andere Stadte als Wohnort an.
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Karte 2: Kundenherkunft Standort Dudenhofer StraRe

Seligenstadt tageade
: @ Standort
L3
Anzahl Befragte: 544
E::} Kernstadt: 70%

1 -= Froschhausen: 6%

Mainhausen: 8%

Rodgau: 8%
Hainburg: 3%
sonstige: 5%

Quelle: RegioGraph Planung 16, GMA-Darstellung 2017.

Karte 3: Kundenherkunft Standort Steinheimer StraRe

b i
2107

Seligenstadt

Legende
f @ Standort
A
Anzahl Befragte: 803
Uo7 kernstadt:  60%

E::: Froschhausen: 7%
Klein-Welzheim: 2%
Mainhausen: 3%
Hainburg: 23%

sonstige: 5%

Quelle: RegioGraph Planung 16, GMA-Darstellung 2017.
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Im Ortsteil Froschhausen wurden 888 Kunden des Netto-Marktes, An der Lache, befragt (vgl.
Karte 4). Hiervon gaben 58 % an, dass sie aus dem Ortsteil Froschhausen selbst kommen. Weitere
16 % der Befragten nannten die Kernstadt von Seligenstadt als ihren Wohnort. Als weitere Wohn-
orte nannten die Kunden die angrenzenden Stadte Hainburg (8 %), Mainhausen (5 %) und Rod-

gau (3 %). Der sog. Streukundenanteil liegt bei 10 %.

Karte 4: Kundenherkunft Standort Froschhausen

Legende
@ Standort
Anzahl Befragte: 888

! Froschhausen: 58 %

i~ 1 Kernstadt: 16 %
-——
Hainburg: 8%
Rodgau: 3%

Mainhausen: 5%

sonstige: 10 %

Quelle: RegioGraph Planung 16, GMA-Darstellung 2017.

Im Ortsteil Klein-Welzheim wurden die Kunden des Rewe-Marktes an der DieselstraRe befragt.
Insgesamt nahmen 463 Personen an diesem Standort teil. Hiervon gaben 43 % an, dass sie aus
dem Ortsteil Klein-Welzheim kommen. Weitere 36 % der befragten Personen nannten die Kern-
stadt von Seligenstadt als ihren Wohnort. Aus der Ostlich angrenzenden Nachbarstadt Mainhau-

sen kommen 14 % der Kunden. Weitere 7 % (sog. Streukunden) kommen aus sonstigen Stadten.
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Karte 5: Kundenherkunft Standort Klein-Welzheim

\ Seligensfa

Legende
@ Standort

Anzahl Befragte: 263
E_-_-} Klein-Welzheim: 43 %
71 Kernstadt: 36%

Mainhausen: 14 %

sonstige: 7%

Quelle: RegioGraph Planung 16, GMA-Darstellung 2017.

3. Haushaltsbefragung

Zur friihzeitigen Einbindung der Einwohner wurde im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
im September und Oktober 2016 eine Online-Haushaltsbefragung durchgefiihrt, an der sich ins-
gesamt 285 Personen beteiligten. Der Fragebogen war auf der Internetseite der Stadt Seligen-

stadt aufrufbar und konnte von interessierten Biirgerinnen und Biirgern ausgefiillt werden.?

Die Personenmerkmale der Befragten sind in nachfolgender Tabelle dargestellt.

20 Die Befragung wurde in der Presse angekiindigt. Es bestand auch die Méglichkeit, den Fragebogen hand-

schriftlich auszufiillen und bei der Stadt Seligenstadt abzugeben. An der Befragung haben auch Personen
teilgenommen, die im Umland von Seligenstadt wohnen. Dies wird in der nachfolgenden Auswertung be-
ricksichtigt.
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Tabelle 5: Personenmerkmale der befragten Verbraucher

Online-Haushaltsbefragung

Merkmal Attribut Anzahl in %

Geschlecht mannlich 111 39
weiblich 165 58
keine Angabe 9 3

Alter unter 25 Jahre 43 15
25-<45 136 48
45-<65 89 31
65 Jahre und alter 6
keine Angabe 11 4

Wohnort Seligenstadt Kernstadt 192 67
Froschhausen 20 7
Klein-Welzheim 36 13
Hainburg 5 2
Klein-Krotzenburg 3 1
Mainhausen 8 3
keine Angabe 21 7

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 285

Hinsichtlich der Wohndauer wurde im Rahmen der Befragung deutlich, dass mehr als ein Drittel
(38 %) der Teilnehmer bereits seit Gber 25 Jahren in Seligenstadt leben bzw. hier geboren sind.
Jeweils 26 % der Befragten gaben an, dass sie entweder zwischen 5 und 15 Jahren oder zwischen
15 und 20 Jahren in Seligenstadt leben. Lediglich 11 % der Teilnehmer sind in den vergangenen

10 Jahren zugezogen.
3.1 Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt von Seligenstadt

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde zunachst die Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt von

Seligenstadt ermittelt.

Von den Befragten kaufen etwa 45 % mindestens einmal pro Woche in der Innenstadt von Seli-
genstadt ein, 9 % sogar taglich, und sind somit als ,,Stammkunden” zu bezeichnen (vgl. Abbildung

10). Lediglich 13 % der Befragten kaufen seltener oder nie in der Innenstadt ein.
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Abbildung 10: Einkaufshaufigkeit in der Innenstadt von Seligenstadt

m taglich ® mindestens einmal wéchentlich
m alle 1-2 Wochen alle 1-2 Monate
m seltener oder nie ® keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, n = 285

3.2  Griinde fiir und gegen einen Einkauf in der Innenstadt

Die Einkaufshaufigkeit an einem bestimmten Ort ist abhangig von objektiven Standortrahmen-
bedingungen i. V. m. subjektiv empfundenen Vor- und Nachteilen des Einkaufsortes. Diese wur-
den u. a. bei der Frage nach Griinden fiir oder gegen einen Einkauf in der Innenstadt von Seligen-

stadt ermittelt.

Von den Befragten aus Seligenstadt (248 Befragte) haben 144 Personen als eine von mehreren
Nennungen angegeben, dass sie in der Innenstadt einkaufen, weil Seligenstadt ihr Wohnort ist.
Als zweithaufigste Antwort wurde von den Befragten (127) der persénliche Kontakt beim Einkau-
fen in Seligenstadt genannt. Ebenfalls sehr hdufig wurde der Wochenmarkt als Grund fiir den
Einkauf in der Innenstadt von Seligenstadt angegeben. Darliber hinaus wurden die Einkaufsat-
mosphare, das Verbinden mit Erledigungen sowie das Treffen von Freunden und Bekannten als

Griinde genannt.
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Abbildung 11: Griinde fiir einen Einkauf in der Innenstadt

wohnor: Y 1::
personlicher Kontakt [ NN NN (o
Wochenmart: N 10
einkaufsatmosphare [N
Verbindung mit Erledigungen — 55
Treffen von Freunden und Bekannten _ 50
Service / Bedienung — 40
Angebot / Auswahl _ 27
Arbeitsort [N 17
gute PKW-Erreichbarkeit [l 6
Unterstiitzung des Einzel-/ Fachhandels I 2
Parkplatzangebot I 2
gute Erreichbarkeit zu FuB / mit dem Fahrrad | 1
Offnungszeiten I 1
Preisniveau l 2

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, nur Befragte aus Seligenstadt, Mehrfachnennungen moglich

Bei den Hauptgriinden gegen einen Einkauf in der Innenstadt von Seligenstadt nannten 106 be-

fragte Personen aus Seligenstadt das unzureichende Parkplatzangebot in der Innenstadt. Auch
bezogen auf alle Befragten ist dies mit 119 Nennungen der Hauptgrund. Des Weiteren wurden
von 96 Seligenstadtern und 15 Auswartigen das Warenangebot bzw. die Auswahl als Grund ge-
gen einen Einkauf in der Innenstadt von Seligenstadt genannt. Auch die Offnungszeiten der Ge-
schafte sind fir viele Befragte ein Grund, sich gegen einen Einkauf in der Innenstadt zu entschei-

den. 95 Befragte aus Seligenstadt sowie 14 Auswartige nannten diesen Grund.

Abbildung 12: Griinde gegen einen Einkauf in der Innenstadt

unzureichendes Parkplatzangebot
mangelnde Angebot / Auswahl
Offnungszeiten

schlechte PKW-Erreichbarkeit
Preisniveau

auswartiger Arbeitsort

schlechte Erreichbarkeit mit dem Bus
mangelnde Qualitdt des Angebotes

Service / Bedienung - 8

Einkaufsatmosphare . 5

Stadt ist iiberlaufen Il

nicht Fulganger- oder Radfahrerfreundlich I 2

o

20 40 60 80 100 120

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, nur Befragte aus Seligenstadt, Mehrfachnennungen moglich
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3.3 Einkaufsorientierung nach Warengruppen

In der Regel weist das raumliche Einkaufsverhalten der Verbraucher fiir die einzelnen Sortimente
deutliche Unterschiede auf. Die Verbraucher greifen bei Gltern des kurzfristigen Bedarfs eher
auf das Angebot am Wohnort zuriick, wahrend mit zunehmender Langlebigkeit und Spezialisie-
rung der Waren eine starkere Orientierung auf gréRere Einkaufsorte feststellbar ist. Um die Ein-
kaufsorientierung der Befragten zu untersuchen, wurde nach dem jeweiligen Haupteinkaufsort
fir ausgewdhlte Sortimente gefragt. Bei der Bewertung der Ergebnisse ist zu beachten, dass die
Nennungen der Einkaufsorte nicht darauf schlieen lassen, dass die Befragten ausschlieRlich dort

einkaufen; die Antworten sind vielmehr von folgenden Faktoren abhangig:
Einzelhandelsversorgung am Wohnort,

Ausstattung grolRerer Einkaufsorte im Umfeld,

individueller Bedarf und Anspruch des Befragten,
Verkehrsverbindungen und Mobilitdt des Befragten,

Arbeitsort,

N N N N NN

spontanes Erinnerungsvermaogen.
3.3.1 Kurzfristiger Bedarf

Im kurzfristigen Bedarfsbereich zeigt sich bei Nahrungs- und Genussmitteln eine starke Einkaufs-
orientierung auf den Wohnort (vgl. Abbildung 15). Im Rahmen der Haushaltsbefragung gaben
87 % der Befragten aus Seligenstadt an, dass sie Lebensmittel und Getranke bevorzugt in Seligen-
stadt einkaufen. Diese Zahl stellt einen kaum steigerbaren Wert dar, wenn man berticksichtigt,
dass aufgrund von Pendlerbeziehungen und personlichen Beziehungen ein gewisser Teil der

Kaufkraft dauerhaft an andere Standorte aufRerhalb des Stadtgebietes fliefit.

Im Sortimentsbereich Drogerie- und Parfiimeriewaren haben 78 % der Befragten aus Seligen-
stadt angegeben, dass sie dieses Warensortiment in Seligenstadt einkaufen. 6 % kaufen dieses
Warensortiment bevorzugt in Aschaffenburg; 5 % der Befragten nannten das Internet oder den

Versandhandel als Bezugsquelle fiir Drogerie- und Parfimeriewaren.

Flr Apothekerwaren ergibt sich ein sehr dhnliches Bild: Hier haben 76 % der Befragten aus Seli-
genstadt angegeben, dass sie bei einer Apotheke in Seligenstadt einkaufen. Weitere 9 % gaben

Klein-Krotzenburg an und 8 % nannten das Internet oder den Versandhandel als Bezugsquelle.

Beim Sortimentsbereich Blumen / zoologischer Bedarf / Tiernahrung nannten lediglich 19 % der
befragten Personen Seligenstadt als Konsumort fiir das Warensortiment. Hierbei ist allerdings zu

bericksichtigen, dass mehr als die Halfte (51 %) angaben, dass sie gar keinen Bedarf an diesem
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Warensortiment hatten. Darliber hinaus kaufen weitere 11 % dieses Sortiment in Klein-Krotzen-
burg ein. Weitere 7 % bestellen Blumen / zoologischen Bedarf und Tiernahrung Gber das Internet
oder den Versandhandel, wobei sich diese Angaben Gberwiegend auf den zoologischen Bedarf

beziehen dirften.

Abbildung 13: Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs

Lebensmittel, Getrinke B7% 6,1%

A
e [ - |- -
ot e i -

m Seligenstadt = Hainburg Kernstadt = Mainhausen
Klein-Krotzenburg = Hanau m Offenbach
Frankfurt Aschaffenburg Sonstiger Ort

o Internet/Versand kein Bedarf / keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, nur Befragte aus Seligenstadt, n = 248.

3.3.2 Mittelfristiger Bedarf

Bei den Waren des mittelfristigen Bedarfs ist der Wettbewerb zu den umliegenden Einkaufsstad-
ten erwartungsgemal} deutlich stdrker ausgepragt; umliegende Einkaufsziele wie Offenbach,
Frankfurt am Main oder Aschaffenburg, aber auch das Internet oder der Versandhandel treten

hier starker in Erscheinung (vgl. Abbildung 14).

Knapp die Halfte der Befragten aus Seligenstadt (44 %) kaufen Biicher (iberwiegend in Seligen-
stadt ein. Demgegeniber haben 47 % der Befragten angegeben, dass sie Blicher hauptsachlich
im Internet oder (iber den Versandhandel beziehen. Weitere 2 % kaufen Blicher in Aschaffen-

burg, 15 % der Befragten haben keinen Bedarf angefiihrt.

Beim Sortimentsbereich Schreib- und Spielwaren haben 41 % der Befragten angegeben, dass sie
Waren dieses Sortimentsbereiches vornehmlich in Seligenstadt einkaufen. In Klein-Krotzenburg
kaufen 10% der Seligenstadter Schreib- und Spielwaren ein, 25 % der Befragten beziehen

Schreib- und Spielwaren (iber das Internet oder den Versandhandel.

Bekleidung kaufen lediglich 19 % der befragten Personen aus Seligenstadt in ihrer Heimatstadt
selbst ein. Als weitere Konsumorte wurden Frankfurt am Main (33 %), Offenbach (17 %) sowie
Hanau und sonstige Orte (jeweils 4 %) genannt. Weitere 21 % der Befragten bevorzugen beim

Einkauf von Bekleidung das Internet oder den Versandhandel.
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Beim Sortimentsbereich Schuhe und Lederwaren haben 33 % der Befragten angegeben, dass sie
diese in Seligenstadt einkaufen. Als weitere Orte wurden Frankfurt am Main (27 %), Offenbach
(14 %) sowie Hanau und sonstige Orte (jeweils 3 %) genannt. Dartiber hinaus wurde von 17 %
haben angegeben, dass sie Schuhe und Lederwaren (ber das Internet bzw. der Versandhandel

genannt.

Abbildung 14: Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs

m Seligenstadt ® Hainburg Kernstadt ® Mainhausen ® Klein-Krotzenburg
™ Hanau m Offenbach Frankfurt Aschaffenburg
Senstiger Ort = internet/Versand kein Bedarf [ keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, nur Befragte aus Seligenstadt, n = 248.
3.3.3 Langfristiger Bedarf

Der langfristige Bedarfsgiiterbereich umfasst Waren, die i. d. R. nur aperiodisch, d. h. in groRen
Zeitabstdanden, angeschafft werden und eine hohe Lebensdauer aufweisen. Die Versorgungsbe-
deutung der Stadt Seligenstadt fiir die eigene Wohnbevoélkerung ist in diesen Warengruppen er-
wartungsgemaR meist gering ausgepragt (vgl. Abbildung 15). Lediglich im Segment Medien / Foto
wurden vergleichsweise hohe Werte (37 %) ermittelt. Zu den Segmenten mit einer noch nen-
nenswerten Versorgungsbedeutung zdhlen insbesondere die Bereiche Heimtextilien (18 %) so-
wie Uhren und Schmuck. Hier spielt die Seligenstddter Innenstadt mit ca. 28 % eine groRere Rolle

im langfristigen Bedarf.

Die hochsten Kaufkraftabflisse im langfristigen Bedarf sind bei Bau- / Heimwerker-, Gartenbedarf
(52 %) sowie bei Mo6beln / Einrichtung (30 %) gegenuber Hanau zu verzeichnen, wahrend Aschaf-
fenburg v. a. bei Elektrowaren und ebenfalls bei Moébel / Einrichtung eine wichtige Rolle spielt.
Dem Onlinehandel kommt v. a. bei Elektrowaren (44 %) sowie bei Medien / Foto (31 %) ebenfalls
eine hohe Bedeutung zu, jedoch liegen diese Werte grofStenteils unter den durchschnittlichen

Marktanteilen des Onlinehandels in Deutschland (vgl. Kapitel I., 4.).
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Abbildung 15: Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs

Medien, Foto 37% bo g 3% 13% _ 12%
Optik, Uhren / Schmuck 28% 3% 15% 15% - 26%
%

25%

&
&

Mabel / Einrichtung

Heimtextilien

Bau- / Heimwerkerbedarf, . -
o | S 1
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H Internet/Versand kein Bedarf / keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, in % der Befragten, nur Befragte aus Seligenstadt, n = 248.

3.3.4 Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit Ausnahme der Segmente Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogerie- und Parflimeriewaren sowie Apothekerwaren in nahezu allen Warengruppen
spurbare Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Seligenstadt bestehen. Im kurzfristigen Bedarfsbereich

sind somit die héchsten Einkaufsorientierungen zu verzeichnen.

Im mittelfristigen Bedarf sind insbesondere die Stadte Frankfurt am Main, Offenbach und z. T.
auch Hanau als Wettbewerbsstandorte zu nennen. Vor allem bei Biichern, nachrangig auch bei
den weiteren Sortimentsbereichen des mittelfristigen Bedarfs, spielt der Onlinehandel eine zu-

nehmende Bedeutung.

Im langfristigen Bedarf sind v. a. Hanau und Aschaffenburg als starke Wettbewerbsstandorte bei
den Warensortimenten Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Elektrowaren sowie bei Mobeln und
Einrichtung zu nennen. Insbesondere bei Elektrowaren, nachrangig auch bei Medien und Foto

sowie bei Heimtextilien spielt das Internet eine zunehmende Rolle.
3.4 Verkehrsmittelwahl

In Bezug auf die Verkehrsmittelwahl beim Einkauf in der Innenstadt kommt dem Pkw in Seligen-
stadt die groRte Bedeutung zu (vgl. Abbildung 16). Etwa 42 % aller Befragten gaben an, den Pkw
als Verkehrsmittel fiir den Einkauf in Seligenstadt zu nutzen. 34 % der Befragten erledigen ihren
Einkauf mit dem Fahrrad, 22 % gehen zu FuB. Der relativ hohe Anteil an Fahrradfahrern sowie

FuRgangern wird durch die ebene Topografie in Seligenstadt beglinstigt.
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Abbildung 16: Verkehrsmittelwahl

34%
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 270.

4, Passantenbefragung

Im Rahmen einer Passantenbefragung in der Innenstadt von Seligenstadt wurden am 07. und 10.

September 2016 insgesamt 181 Personen befragt.

Hierbei wurden bewusst an einem Mittwoch auch die Besucher des Wochenmarktes befragt. Von
den 181 Befragten kamen 39 % aus Seligenstadt, 20 % aus angrenzenden Nachbarstadten sowie
39 % aus sonstigen Stadten und Gemeinden. 2 % der Befragten haben keine Angabe Uber ihren

Wohnort gemacht.

Die Personenmerkmale der Befragten sind in nachfolgender Tabelle dargestellt.?*

2 Wihrend der Anteil der Befragten, die dlter als 65 Jahre sind, bei der Online-Befragung deutlich unter-

durchschnittlich ist, hat sich diese Altersgruppe stark an der Passantenbefragung beteiligt.
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Tabelle 6: Personenmerkmale der befragten Verbraucher bei der Passantenbefra-
gung
Passantenbefragung

Merkmal Attribut Anzahl in%
Geschlecht mannlich 60 33
weiblich 121 67

Alter unter 19 Jahre 1 <1
19-<35 13 7

35-<45 74 41

45 -< 65 20 11

65 Jahre und élter 73 40

Wohnort Seligenstadt Kernstadt 71 39
Hainburg 4
Mainhausen 4
Karlstadt 4 2
Rodgau 2
sonstige Nachbarstadte 16 9

weitere Stadte 71 39

Quelle: GMA-Passantenbefragung 2016, n = 181.

4.1 Grinde fiir einen Besuch in der Innenstadt von Seligenstadt

Flr einen Besuch in der Innenstadt von Seligenstadt spricht fiir die Befragten aus Seligenstadt
v. a. der Grund, dass es sich dabei um ihren Wohnort handelt; diesen Grund nannten insgesamt
19 Befragte aus Seligenstadt (vgl. Abbildung 17). Als weitere Griinde wurden das Einkaufen gehen
(16 Nennungen), die Innenstadt als Arbeits- oder Schulort (8 Nennungen) oder der Wochen-
marktbesuch (6 Nennungen) genannt. Die Befragten aus anderen Orten nannten als Haupt-
griinde fir den Besuch in der Innenstadt v. a. das Bummeln, Flanieren und Spazieren gehen (31
Nennungen), dass sie als Tourist in Seligenstadt seien (27 Nennungen) sowie ebenfalls den Wo-

chenmarktbesuch (9 Nennungen).
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Abbildung 17: Griinde fiir einen Besuch in der Innenstadt

wohne hier

I ] O

- ]
gehe einkaufen 7 16
arbeite hier / gehe hier zur Schule : 8
Wochenmarktbesuch e o o
Bummeln, Flanieren, Spazieren 7 31
Gastronomiebesuch =5. 7
nutze Dienstleistungen E— 4
nutze Kultur-/Freizeit-/Sportangebote _—2 3
Freunde/ Bekannte/Verwandte treffen & 8
Veranstaltung = 2
bin als Tourist in Seligenstadt 0 27
Arztbesuch . -5
Radtour 3
Sonstiges 1
Zufall 1
0 5 10 15 20 25 30 35

o Befragte aus Seligenstadt m Befragte aus anderen Orten

Quelle: GMA-Passantenbefragung 2016, n = 181, Mehrfachnennungen maglich.

4.2  Attraktivitat der Innenstadt von Seligenstadt

Im Rahmen einer weiteren Frage wurden die Teilnehmer der Passantenbefragung danach ge-
fragt, was ihnen besonders gut in der Innenstadt von Seligenstadt gefallt. Auch diese Frage wurde
wieder differenziert nach Befragten aus Seligenstadt und Befragten aus anderen Orten ausge-
wertet. Im Vergleich zeigt sich aber, dass das Antwortverhalten sehr dhnlich war. So nannten
33 % der Befragten aus Seligenstadt die Atmosphare, das Flair und die Gemd{itlichkeit als Aspekte,
die ihnen besonders gut gefallen. Bei den Befragten aus anderen Orten waren es sogar 52 % der
Befragten, die dies als Hauptgrund anfiihrten. Besonders gut gefallt den Befragten aus Seligen-
stadt auch das Fachwerk und die Architektur in der Innenstadt (24 %), die auswartigen Befragten
nannten diesen Grund sogar noch etwas haufiger (42 %). Die Seligenstddter erwdhnen zudem
noch den historischen Kern, die Altstadt (23 %) sowie das gastronomische Angebot (20 %) als
weitere Griinde. Die Befragten aus anderen Orten nannten als weitere Griinde das Kloster bzw.
den Klostergarten und die Basilika (24 %) sowie ebenfalls das gastronomische Angebot (16 %)
(vgl. Abbildung 18).
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Abbildung 18: Griinde fiir die Attraktivitdt der Seligenstadter Innenstadt
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Quelle: GMA-Passantenbefragung 2016, n = 181, Mehrfachnennungen méglich.

4.3 Fehlende Sortimente

Die Passanten wurden im Rahmen der Befragung auch nach Sortimenten gefragt, die sie in der
Innenstadt von Seligenstadt vermissen. Dabei gaben 60 % der Befragten aus Seligenstadt an, dass
sie Lebensmittel oder Reformwaren vermissen sowie weitere 32 %, dass sie sich ein groReres
Warenangebot im Bereich Drogerie-, Kosmetik- und Parflimeriewaren wiinschen. Bei den Befrag-
ten aus anderen Orten sieht das Antwortverhalten sehr ahnlich aus. Hierbei gaben 33 % an, dass

ihnen Lebensmittel fehlen, weitere 28 % nannten Drogerie-, Kosmetik- und Parflimerieartikel.

Abbildung 19: Fehlende Sortimente in der Innenstadt von Seligenstadt
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Drogerie, Kosmetik, Parfimerie

Obst / Gemiise

Feinkost / Fisch / Kése

Sportbekleidung / -schuhe / -artikel
8%

BEI II
oo
ES

0 10% 20% 30% 40% 50%

B Befragte aus Seligenstadt = Befragte aus anderen Orten

Quelle: GMA-Passantenbefragung 2016, n = 181, Mehrfachnennungen moglich.
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4.4 Verbesserungsvorschlage fiir die Innenstadt

Die Passanten wurden aulRerdem gefragt, was in der Innenstadt verbessert werden kénnte. Hier-
bei nannten 18 % der Befragten aus Seligenstadt, dass es in der Innenstadt eine Ausweitung der
autofreien Zone bzw. eine Erweiterung der FulRgéngerzone geben sollte. 18 % sehen die Park-
platzsituation als verbesserungswiirdig an. Wiederum 13 % wiinschen sich allgemein weniger
Verkehr bzw. eine Verkehrsberuhigung in der Innenstadt. Bei den Befragten aus anderen Orten
wurde ebenfalls eine autofreie Zone bzw. die Erweiterung der FuRgangerzone mit 21 % am hau-
figsten genannt, danach die Verbesserung der Parkplatzsituation sowie eine allgemeine Ver-
kehrsberuhigung der Innenstadt (jeweils 13 %). AuBerdem nannten die Befragten aus anderen
Orten noch mit 6 % die Verbesserung der Fahrradfreundlichkeit in der Innenstadt von Seligen-
stadt (vgl. Abbildung 20).

Abbildung 20: Verbesserungsvorschlage fiir die Innenstadt
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Quelle: GMA-Passantenbefragung 2016, n = 181, Mehrfachnennungen maglich.

5. Bewertung des Einzelhandelsstandortes Stadt Seligenstadt

Im Rahmen der Haushalts-, Passanten- und Einzelhdandlerbefragung beschaftigt sich ein Fragen-
block mit der Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten sowie den Verkehrs- und Parkplatzmdglich-
keiten in der Innenstadt von Seligenstadt. Nachfolgend werden die Ergebnisse in einer vergleich-

baren Gegenuberstellung von Haushalts-, Passanten- und Einzelhandlerbefragung dargestellt.
5.1 Bewertung der Geschifte und Einkaufsmaoglichkeiten in der Innenstadt Seligenstadt

Die Geschafte und Einkaufsmoglichkeiten wurden anhand vorgegebener Kriterien einer Bewer-
tung unterzogen, um die Zufriedenheit der Verbraucher mit der Qualitat des Seligenstadter Ein-

zelhandelsangebotes zu ermitteln und diese Ergebnisse mit der Selbsteinschatzung durch den
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ortlichen Einzelhandel zu vergleichen. Den Befragten stand jeweils eine Bewertungsskala von 1 =

sehr gut bis 5 = mangelhaft zur Verfiigung (vgl. Abbildung 21 und 22).

Die Bewertung durch die Passanten (orange Punkte) fallt im Vergleich zu der Bewertung der
Haushalte (hellblaue Punkte) sowie der Handler (dunkelblaue Punkte) am besten aus. Am besten
bewerten die Passanten die Aufenthaltsqualitdt mit 1,5, am schlechtesten die Barrierefreiheit mit
2,7 sowie die Ladenoffnungszeiten mit 2,9. Auch die Bewertung der Haushalte fallt insgesamt
noch einmal etwas besser aus als die Bewertung durch die Einzelhdandler. Ausnahmen gibt es le-
diglich bei der Bewertung des Warenangebotes bzw. der Warenvielfalt, diese bewerten die Haus-
halte mit 3,1 deutlich schlechter als die Handler mit 2,7. Auch bei den Laden&ffnungszeiten gibt
es eine leichte Abweichung; hier bewerten die Haushalte mit 3,3 und die Handler mit 3,2. Insge-
samt bewerten die Einzelhandler ihre eigenen Geschafts- und Einkaufsmoglichkeiten in Seligen-

stadt am kritischsten.

Abbildung 21: Bewertung der Geschafte und Einkaufsmaoglichkeiten
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 285; GMA-Passantenbefragung 2016, n = 181, GMA-Einzelhandlerbe-
fragung, n = 39.

5.2 Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation

Bei der Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation ergibt sich ein dhnliches Bild wie bei der
Bewertung der Geschéafte und Einkaufsmoglichkeiten. Insgesamt fallt die Bewertung durch die
Passanten auch hier wieder am besten aus. Die Bewertung durch die Haushalte und die Einzel-
handler liegt in den meisten Kategorien sehr nah beieinander. Eine deutliche Abweichung zeigt
sich lediglich bei der Bewertung der FuBgénger- und Fahrradfreundlichkeit. Hier bewerten die

Haushalte mit 2,5 deutlich besser als die Einzelhdandler mit 2,9.
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Abbildung 22: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2016, n = 285; GMA-Passantenbefragung 2016, n = 181, GMA-Einzelhdndlerbe-
fragung, n=39.
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I11. Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Seligenstadt

Im August 2016 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine vollstandige Erhebung des Einzelhandels in
Seligenstadt durchgefihrt (vgl. Tabelle 7). Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Se-

ligenstadt insgesamt:

Y 4 172 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
Y 4 ca. 36.900 m? Verkaufsflache

J ca. 112,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

J 59 Betriebe (= ca. 34 % aller Betriebe)??

Y 4 ca. 13.455 m? VK (= ca. 36 % der Gesamtverkaufsfliche)??

J ca. 54,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 49 % des Gesamtumsatzes)?*
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 113 Betriebe (= ca. 66 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 23.445 m? VK (= ca. 64 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 57,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 51 % des Gesamtumsatzes).

2 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

3 bereinigte Werte, Umsatze und Verkaufsflaichen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-

ligen Branchen zugeordnet.

24 bereinigte Werte, Umséatze und Verkaufsflachen und der Mehrbranchenunternehmen wurden den jewei-

ligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 7: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Seligenstadt)

Branche Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz** (brutto)
abs. in% in m? in% in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 59 34 13.455 36 54,6 49
Gesundheit, Kérperpflege 11 6 2.275 6 11,7 10
Blumen, zool. Bedarf 10 6 1.185 3 3,0 3
kurzfristiger Bedarf insgesamt 80 47 16.915 46 69,3 62
Blcher, Schreib- / Spielwaren 4 2 800 2 1,9 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 30 17 7.375 20 16,9 15
mittelfristiger Bedarf insgesamt 34 20 8.175 22 18,8 17
Elektrowaren, Medien, Foto 8 5 845 2 3,4 3
Hausrat, Einrichtung, Mobel 10 6 1.220 3 3,6 3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 9 5 4.825 13 9,0 8
Optik / Uhren, Schmuck 15 9 905 2 3,8 3
sonstige Sortimente*** 16 9 4.015 11 4,6 4
langfristiger Bedarf insgesamt 58 34 11.810 32 24,4 22
Nichtlebensmittel (Nonfood) insgesamt 113 66 23.445 64 57,9 51
Einzelhandel insgesamt 172 100 36.900 100 112,5 100

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

*E bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflachen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Lebensmittelmarkte, Kaufhaus) wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet

*Ex sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen 08 / 2016 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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2. Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen in Seligenstadt

Differenziert man nach den einzelnen Ortsteilen in Seligenstadt, ist festzustellen, dass der Ver-
kaufsflaichenschwerpunkt in der Kernstadt von Seligenstadt zu finden ist. Insgesamt sind in der
Kernstadt 146 Einzelhandelsbetriebe ansdssig. Dies entspricht einem Anteil von rd. 85 % aller Be-
triebe in Seligenstadt. Dies spiegelt sich auch bei der Verkaufsflachenausstattung sowie beim Um-
satz wider. In der Kernstadt befinden sich rd. 91 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache mit ei-

nem Gesamtumsatzanteil von knapp 88 %.

Im Vergleich zur Kernstadt kommt den Ortsteilen Froschhausen und Klein-Welzheim eine deut-
lich geringere Versorgungsbedeutung zu. In Froschhausen befinden sich insgesamt nur 15 Be-
triebe, in Klein-Welzheim 11 Betriebe. Der Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflichenaus-
stattung liegt bei beiden Ortsteilen jeweils unterhalb von 5 %. Der Anteil am Gesamtumsatz be-

lduft sich fiir Froschhausen auf rd. 5 % und fiir Klein-Welzheim auf rd. 7 % (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Einzelhandelsbestand nach Ortschaften
Betriebe Verkaufsfliche* Umsatz* (brutto)

abs. in% in m? in% in Mio. € in%
Seligenstadt Kernstadt 146 84,9 33.665 91,2 98,4 87,5
Froschhausen 15 8,7 1.495 4,1 5,9 5,2
Klein-Welzheim 11 6,4 1.740 4,7 8,2 7,3
Seligenstadt gesamt 172 100,0 36.900 100,0 112,5 100,0
* bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflichen und Umsdtze von Mehrbranchenunternehmen wurden den je-

weiligen Branchen zugeordnet.

GMA-Erhebungen 2016 (ca. Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Die Analyse der GroRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandel in Seligenstadt v. a. von
kleinen Geschaften dominiert wird. So weisen 33 % aller Betriebe eine Verkaufsflache unter
50 m? auf, weitere 44 % eine Verkaufsfliche unter 200 m2. Dariber hinaus haben 15 % eine Ver-
kaufsflichengroBe von 200—799 m?, lediglich 8 % aller Einzelhandelsbetriebe in Seligenstadt ver-
fligt Giber eine Verkaufsfliche, die (iber 800 m? liegt®. Betrachtet man den Umsatz in Abhingig-
keit zur Verkaufsflachengrofle, so ist festzustellen, dass die Betriebe mit einer Verkaufsflache un-
ter 50 m? nur 9 % des Gesamtumsatzes in Seligenstadt erwirtschaften. Die Einzelhandelsbetriebe
mit 800 m? und mehr erwirtschaften hingegen 53 % des Gesamtumsatzes. Dabei handelt es sich
ganz Uberwiegend um Lebensmittelmarkte, die hohe Flachenleistungen (Umsatz je m? Verkaufs-

flache) erzielen.

s GrolRflachigkeit gemal Rechtsprechung.
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Abbildung 23: Einzelhandelsbestand in der Stadt Seligenstadt nach GroBenklassen
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3. Nachfragesituation
3.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Seligenstadt

Die Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandelsplatzes Seligenstadt stellt eine wesentliche
Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden
Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Ein-
kauf tiberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markt-

gebietes der Stadt Seligenstadt wurden folgende Kriterien herangezogen:
Y 4 Angebotssituation in Seligenstadt
Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

Y 4 Ergebnisse der Handlerbefragung, der Haushaltsbefragung, Passantenbefragung sowie

der Kundenwohnorterhebung (s. Kapitel 11.)
Y 4 siedlungs- und zentralortliche Strukturen in Seligenstadt und im Umland

Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Seligenstadt und im Umland und die

damit zusammenhadngenden Zeit-Distanz-Werte

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Seligenstadt und der regionalen Wettbewerbssi-
tuation ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungsbedeutung im Wesentlichen auf das
Stadtgebiet von Seligenstadt sowie auf die angrenzenden Stadte Mainhausen und Hainburg be-

zieht.
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3.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel in Seligenstadt

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevol-

kerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.410.

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. €1.968 p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.442 p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-

zient zu beriicksichtigen.?®

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte (21.479) und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich fir die Stadt Seligenstadt ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd.
125,3 Mio. €, fur das gesamte Einzugsgebiet (Seligenstadt, Mainhausen und Hainburg) liegt der
Wert bei 255,3 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen im Markt-

gebiet der Stadt Seligenstadt wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

26 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte iber 100,0 deuten auf einen im

Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin. Die Kaufkraftkennziffer liegt in Seligenstadt bei 107,8 in Mainhau-
sen bei 103,7 und in Hainburg bei 101,5.
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Tabelle 9:

Einwohner

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
kurzfristiger Bedarf insgesamt
Biicher, Schreib- / Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insgesamt
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente
langfristiger Bedarf insgesamt
Nichtlebensmittel insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Seligenstadt

Kernstadt

14.641
31,1
5,9
2,1
39,1
4,2
10,9
15,1
8,4
9,3
7,6
1,8
4,2
31,3
54,4
85,5

Froschhausen

3.853
8,2
1,6
0,5

10,3
1,1
2,9
4,0
2,2
2,4
2,0
0,5
1,1
8,2

14,3

22,5

Klein-Welzheim

2985
6,3
1,2
0,4
7,9
0,9
2,2
3,1
1,7
19
1,5
0,4
0,8
6,3

11,0

17,3

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Seligenstadt und den iiberértlichen Marktgebieten

Kaufkraft in Mio. €

l
Seligenstadt Mainhausen

gesamt
21.479 9.233
45,6 18,8
8,7 3,6
3,0 1,3
57,3 23,7
6,2 2,5
16,0 6,6
22,2 91
12,3 51
13,6 5,6
11,1 4,6
2,7 11
6,1 2,5
45,8 18,9
79,7 32,9
125,3 51,7

*Einwohner Seligenstadt, Stand: 30.06.2016; Mainhausen, Stand: 30.12.2016, Hainburg, Stand: 31.12.2015; jeweils nur Hauptwohnsitze.
GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Hainburg

14.254
28,5
5,4
1,9
35,8
3,8
10,0
13,8
7,7
8,5
7,0
1,7
3,8
28,7
49,8
78,3
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EZG
gesamt*

44.966
92,9
17,7

6,2
116,8
12,5
32,6
45,1
25,1
27,7
22,7
5,5
12,4
93,4
162,4
255,3
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4, Ausgewahlte Versorgungskennziffern
4.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Stadt

Seligenstadt.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewer-
tung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hierbei zunachst
um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschlisse auf

die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld berticksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im Kapitel IV.

Der Vergleich der Verkaufsflaichenausstattung in Seligenstadt mit den umliegenden Mittelzen-
tren zeigt, dass in Seligenstadt eine vergleichsweise liberdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung besteht (vgl. Abbildung 24).2” So entfallt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Food)
eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 1.117 m? auf 1.000 Einwohner. Im Bereich Nonfood sind
es 641 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner in Seligenstadt. Mit einer Gesamtverkaufsfliche
von ca. 1.758 m? pro 1.000 Einwohner liegt diese damit auch tGber dem hessischen Durchschnitt
von 1.641 m? pro 1.000 Einwohner.?®

27 Die hier zugrunde gelegten Daten basieren zum einen auf den jeweiligen kommunalen Einzelhandelskon-

zepten, die bis ins Jahr 2013 zuriickreichen, und zum Teil auf anderen Erhebungssystematiken (z. B. be-
reinigte / unbereinigte Verkaufsflachen in Mehrbranchenunternehmen). Aus diesem Grunde ist eine di-
rekte Vergleichbarkeit nicht gegeben, sondern die Darstellung liefert nur Anhaltswerte.

28 Quelle: Internetseite Handelsdaten, Stand: 2014
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Abbildung 24: Relative Verkaufsflaichenausstattung der Stadt Seligenstadt im Vergleich
mit umliegenden Mittelzentren (Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner)
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Quelle: GMA-Erhebung 2016; kommunale Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Stadte (in Klammern: Jahr der
Erstellung / Veroffentlichung); Einwohnerzahlen: Hessisches Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2015.

4.2 Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit?® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Seligenstadt insgesamt weniger Umsatze getatigt werden. Die Einzelhandelszentrali-
tat von insgesamt 90 deutet per Saldo auf Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet von Seligen-
stadt hin (vgl. Abbildung 25). Die Zentralitdtswerte stellen sich in den einzelnen Warengruppen

sehr unterschiedlich dar:

2 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in 2016 getéatigten Einzelhandelsumsatz der in 2016 vorhandenen

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte tiber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Aus-
strahlungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.

GMASX
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Abbildung 25: Einzelhandelszentralitat der Stadt Seligenstadt
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' 4

Im kurzfristigen Bedarf liegen die Zentralitatswerte von Nahrungs- und Genussmitteln
(120), Gesundheit, Kérperpflege (134) sowie bei Blumen, zoologischer Bedarf (100) alle

auf einem hohen Niveau, was auf deutliche Zufliisse von auen hindeutet.

Im mittelfristigen Bedarf Gberschreitet der Zentralitatswert fir das Sortiment Beklei-
dung, Schuhe, Sport das ortlich verfiigbare Kaufkraftvolumen. Dagegen gibt es im Sor-
timentsbereich Bilicher, Schreib- und Spielwaren mit einem Zentralitatswert von 31
deutliche Abflisse. Dies liegt zum einen an fehlenden Anbietern in Seligenstadt, zum
anderen hat aber auch die Haushaltsbefragung gezeigt, dass gerade in diesem Waren-

sortiment die Kunden ihre Einkdufe haufig online tatigen.

Im langfristigen Bedarf (ibersteigt nur der Zentralitatswert fur das Sortiment Optik /
Uhren, Schmuck mit 141 das 6rtliche Kaufkraftvolumen und kann somit Kaufkraft von
auBen in spirbarem MaRe binden. In den Sortimentsbereichen Elektrowaren, Medien,
Foto sowie bei Hausrat, Einrichtung, Mobeln werden mit 28 und 26 die niedrigsten
Zentralitatswerte erreicht. Auch dies ist auf fehlende Anbieter in Seligenstadt zurtick-
zufihren; im Bereich Elektrowaren, Medien, Foto besteht zudem eine starke Orientie-

rung auf den Bereich Onlinehandel.

GMAZSX
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Y 4 Ein Gesamtzentralitdtswert von 90 kann fiir ein Mittelzentrum in der GréRenordnung

und begrenzten Zufliissen aus dem Umland als gut bewertet werden.

5. Bewertung der Nahversorgungssituation
5.1 Entwicklung der Nahversorgung

Ein wichtiges Ziel Einzelhandelspolitik in Seligenstadt stellt die Sicherung und Weiterentwicklung
der Nahversorgung im Stadtgebiet dar. Die wesentlichen Trager der Nahversorgung stellen dabei
Lebensmittelmarkte dar, wobei zwischen den in Ubersicht 2 dargestellten Betriebstypen zu un-

terscheiden ist:

GMASX
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Ubersicht 2:  Wesentliche Triger der Nahversorgung und Einordnung der Nahversorgungsfunktion (i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit)

Betriebstyp Verkaufsflachen- Sortimentsschwer- durchschnittliche An- Einordnung der Nahversorgungsfunktion
gréRe in m? punkt! zahl der Artikel*
SB-Warenhaus >5.000 Lebensmittel 11.175 (33 %) aufgrund der meist groRen Verkaufsflachen ist der

Nonfood I*
Nonfood I1**
Frischeanteil 8 %

7.950 (16 %)
25.400 (51 %)
Gesamt: 49.525

Betriebstyp oft nur schwer in zentralen Lagen integ-
rierbar; spricht weites Einzugsgebiet an, daher haufig
nur geringe Nahversorgungsfunktion

GroRer Supermarkt 2.500-5.000 Lebensmittel 15.740 (62 %) aufgrund hoher Flachenanforderungen haufig nur
Nonfood I* 4.810 (19 %) schwer in Wohngebietslagen integrierbar
Nonfood I1** 4.480 (17 %)
Frischeanteil 17 % Gesamt: 15.330
Supermarkt 1.500 —2.500 Lebensmittel 8.760 (76 %) mafgeblicher Trager der Nahversorgung; haufig Mag-
Nonfood I* 2.010 (17 %) net und Frequenzbringer in Neben- und Nahversor-
Nonfood I1** 840 (7 %) gungszentren und auch kleinen Gemeinden
Frischeanteil 21 % Gesamt: 11.610
Discounter 800 -1.300 Lebensmittel 1.584 (75 %) in Standort- und Anbieterabhangigkeit teils wichtige
Nonfood I* 273 (13 %) Nahversorgungsfunktion
Nonfood I1** 264 (12 %)
Frischeanteil 28 % Gesamt: 2.121
Lebensmittelhandwerk i.d.R. <100 Metzgerei- und keine Angaben Rickgrat der Nahversorgung, v. a. im landlichen
Backereiartikel Raum und in peripher gelegenen Stadtteilen; z. T.
inkl. Ergdnzungssortimente
! in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2016; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spiegeln den allgemeinen Markttrend wider.
* Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege
*E Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)

GMA-Darstellung 2017
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5.2 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Seligenstadt

Im Folgenden werden die einzelnen Teilrdume der Stadt Seligenstadt hinsichtlich ihrer Versor-

gungssituation im Lebensmitteleinzelhandel beurteilt.

Die Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und die Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen fur einzelne Ortsteile basiert auf einer Analyse der (fuldufigen) Erreichbarkeit / Nahver-

sorgung der einzelnen Lebensmittelmarkte.

Da es sich bei der Darstellung nach 700-Meter-Nahversorgungsradien lediglich um eine sehr
theoretische Betrachtung der Versorgungssituation handeln wiirde, bei der topografische sowie
ortliche stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) unberiick-
sichtigt bleiben wirden, wird auch die tatsachliche fuRlaufige 10-Minuten-Netzabdeckung dar-
gestellt, sodass die tatsachlichen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten Berticksichtigung®® fin-
den. Die innerhalb dieser Bereiche lebende Bevolkerung wird als ,,versorgt”, die auRerhalb einer
tatsachlichen fuBlaufigen Entfernung von 700 m zu einem Lebensmittelmarkt wohnhafte Bevol-
kerung als ,nicht versorgt” klassifiziert (vgl. hierzu auch Karte 6 in Kapitel ll.). Die Bevolkerung in
den unterversorgten Bereichen wird dem nachstgelegenen Lebensmittelmarkt zugeordnet, so-
dass —auch wenn in den meisten Fallen der Pkw bemuht werden muss — eine wohnortnahe Ver-

sorgung angestrebt wird.

Insgesamt zeigt sich eine gute Versorgungssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel in
Seligenstadt. Der Standortbereich an der Steinheimer StraRe mit Aldi und Edeka ibernimmt v. a.
die Versorgung des nordlichen Teilbereichs der Kernstadt. Die beiden Discounter Aldi-Stid und
Lidl an der Aschaffenburger StralSe decken den Nahversorgungsbereich im Slidosten der Kern-
stadt ab. Im Siidwesten der Kernstadt befindet sich dariiber hinaus eine Filiale des Discounters
Penny. An der Frankfurter Stralle befindet sich der Lebensmittelvollsortimenter tegut, dieser
stellt die Nahversorgung der Kernstadt im Nordwesten sicher. In der Innenstadt von Seligenstadt
befindet sich ein kleiner nah & gut-Markt, dieser ist fuRlaufig problemlos vom restlichen Ge-
schaftsbereich der Seligenstadter Innenstadt zu erreichen. Auch die Betriebe des Lebensmittel-

handwerks und der Wochenmarkt erganzen die Versorgung mit Lebensmitteln in der Innenstadt.

Im Ortsteil Froschhausen Gibernimmt der Netto Lebensmitteldiscounter in dstlicher Ortsrandlage
die Versorgung von Froschhausen. Hier gibt es zwar keine flachendeckende Abdeckung im Be-
reich der Nahversorgung, dies ist allerdings aufgrund der geringen Einwohnerzahl auch als unre-

alistisch zu bewerten.

Die 10 min- fuBlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-
handenen StraBenzlige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), berticksichtig werden jedoch groBtenteils keine Abkirzungen oder
»,Schleichwege” (bspw. tiber Parkflachen oder Griinanlagen).
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Im Ortsteil Klein-Welzheim Gibernimmt der Rewe Lebensmittelmarkt an der DieselstraRe die Nah-
versorgung von Klein-Welzheim. Auch in diesem Ortsteil gibt es keine flichendeckende Abde-
ckung im Bereich der Nahversorgung. Dafiir ist allerdings auch die Einwohnerzahl des Ortsteils zu

gering, auBerdem besteht eine klare Orientierung auf die Kernstadt von Seligenstadt.3!

31 Nach Eroffnung des tegut Supermarktes in Mainhausen ist auch von einer starkeren Einkaufsorientierung

der Einwohner von Klein-Welzheim auf diesen Standort auszugehen.
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Karte 6: Nahversorgungsstrukturen in Seligenstadt
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1IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Seligen-
stadt

1. Bevolkerungsprognose

Flir den Zeitraum zwischen 2000 und 2015 war — wie in Kapitel I., 6. dargestellt — fiir die Stadt
Seligenstadt ein Bevolkerungszuwachs um etwa 1,9 % zu verzeichnen. Bis zum Prognosejahr 2020
ist fir die Stadt Seligenstadt von einem weiteren Bevdlkerungszuwachs im Stadtgebiet um ca.
3,9 % auszugehen. Im gleichen Zeitraum wird es auch im Kreis Offenbach zu einem Bevélkerungs-

anstieg um rd. 3,4 % und im Bundesland Hessen um ca. 2,8 % kommen.3?

2. Kaufkraftprognose fiir den Seligenstadter Einzelhandel bis zum Jahr 2020

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Seligenstadt bis zum Jahr 2020 steht vor allem
in Abhangigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziookonomischen Gegebenheiten im Untersu-

chungsraum.

Bei der Kaufkraftprognose fiir das Jahr 2020 geht die GMA von folgendem Szenario des Verbrau-

cherverhaltens aus:

Y 4 Die Verbraucher verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,,normal“, d. h. es
werden keine gréBeren Verdnderungen des aktuellen Ausgabe- und Sparverhaltens er-

wartet.

Y 4 Die Preise fir Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Einzelhan-
del. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhandels am ver-

fligbaren Einkommen leicht zurlickgehen.

Y 4 Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.410 auf ca.
€ 5.680 im Jahr 2020.

Y 4 Die Bevolkerungszahl in Seligenstadt wird perspektivisch weiter steigen; Grundlage fiir
die Einschatzung der Bevolkerungszahl im Jahr 2020 ist die Prognose des Statistischen

Landesamtes Hessen.

32 Quelle: HA HessenAgentur GmbH 2016.
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Tabelle 10: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Seligenstadt und den
tiberértlichen Marktgebieten (Prognose)

Kaufkraft in Mio. €

Branchen

2016 2020
Nahrungs- und Genussmittel 92,9 98,2
Gesundheit, Korperpflege 17,7 19,3
Blumen, zoologischer Bedarf 6,2 6,8
Blicher, Schreib-, Spielwaren 12,6 12,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 32,6 34,8
Elektrowaren, Medien, Foto 25,1 26,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 27,7 29,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 22,7 24,2
Optik / Uhren, Schmuck 5,5 5,8
sonstige Sortimente* 12,4 13,2
Einzelhandel gesamt 255,4 270,7

* sonstige Sortimente: z. B. Sportgerate, Autozubehor; GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, gerundet)

In der Stadt Seligenstadt und den tiberértlichen Marktgebieten (Mainhausen und Hainburg) kann
unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2020 mit einem Kaufkraftvolumen von
ca. 270,7 Mio. € gerechnet werden. Dies entspricht fir das im Jahr 2020 erwartete Kaufkraftvo-

lumen einem nominalen Zuwachs von ca. 15,3 Mio. € (rd. + 6,0 %) gegeniiber dem Jahr 2016.

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Die bedarfs- und branchenbezogenen Entwicklungspotenziale in Seligenstadt stellen sich fiir die

kommenden Jahre wie folgt dar:
Y 4 Kurzfristiger Bedarf:

= |nsgesamt gute Ausstattung mit guter Verteilung der Betriebe Gber das Stadtge-

biet von Seligenstadt

= Modernisierung / Erweiterung von Markten mit Nachholbedarf (z. B. Edeka) wird

empfohlen3?

3 Nach Angaben der Stadt liegt eine Baugenehmigung fiir den Anbieter Edeka an der Steinheimer Stralle

bereits vor.
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= Die Ausweitung des Angebotes im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren in
der Innenstadt ist perspektivisch sinnvoll, da diese Betriebe hohe Kundenfrequen-

Zen erzeugen.
Y 4 Mittelfristiger Bedarf:

* Eine Diversifizierung / Erweiterung des Angebots im Bereich Biicher, Schreib- u.

Spielwaren in der Innenstadt ware wiinschenswert

= die Angebotssituation in der Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport ist insge-
samt als gut zu bewerten; mogliche weitere Ansiedlungen sollten nicht an dezent-

ralen Standorten erfolgen, sondern moglichst in der Innenstadt.
J Langfristiger Bedarf:
= Angebotsergdanzung im Bereich Elektrowaren, Medien, Fotos sind darstellbar

= (kleiner) Mobelanbieter wiinschenswert; Entwicklung im Bereich der Spezialan-

bieter moglich (z. B. Matratzen o. 4.)

= im Bereich Bau-/ Heimwerkerbedarf Nachholbedarf, aber wenig Nachfragepoten-
zial; moderne Bau- und Heimwerkermarkte benétigen i. d. R. ein Einzugsgebiet

mit mindestens 80.000 Einwohnern
= im Bereich sonstige Sortimente kein akuter Handlungsbedarf.

Zusammenfassend stellt sich die Versorgungssituation in Seligenstadt aktuell als gut dar. Die Nah-
versorgung ist in allen Stadtteilen gesichert, die Markte werden gut angenommen. In der histori-
schen Altstadt mit ihren hervorragenden stadtebaulichen und architektonischen Rahmenbedin-

gungen ist nur wenig Leerstand®* vorhanden; der Angebotsmix stellt sich aktuell gut dar.

Mit Blick in die ndhere Zukunft ist angesichts des zunehmenden Drucks durch den online-Handel,
das trotz positiver Einwohnerentwicklung nur begrenzte Einwohnerpotenzial, die starke Wettbe-
werbssituation im Fachmarktsegment durch die Angebote in Hainburg und die z. T. ungeklarte
Altersnachfolge bei vielen Betrieben in Seligenstadt ein Augenmerk auf eine zielgerichtete und
standortadaquate Weiterentwicklung des Einzelhandels zu legen. Hierzu dient das nachfolgende

Einzelhandelskonzept.

34 Zum Zeitpunkt der Erhebungen und Kartierungen waren in der Innenstadt 11 leerstehende Ladenlokale

zu verzeichnen, davon 5 in der Bahnhofstralle (siehe Karte 8).
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V. Einzelhandelskonzept Seligenstadt

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Seligenstadt ist die Verabschiedung ei-
nes Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Er-
weiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdaten im Zuge

der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist.
Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 26):

J Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir
die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels innerhalb der Stadt Seligenstadt.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
griindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Seligenstadt formuliert.

Abbildung 26: Wesentliche Bausteine des Einzelhandelskonzeptes

Stadtebauliche Zielsetzungen der zukiinftigen Standortpolitik

o=

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Seligenstadt 2017*
Standortkonzept Sortimentskonzept
Wo soll Welches Sortiment soll

Handel stattfinden? wo zulassig sein?
- Zentren- / Standortstruktur -> derzeitige raumliche Verteilung
- zentrale Versorgungsbereiche -> stadtebauliche Zielsetzungen
- Nahversorgungslagen -> Landes- / Regionalplanung
- Sonderlagen

* Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Seligenstadt ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in
Seligenstadt zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwick-
lung kein ,,Konzept flr die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept, das i. d. R.
mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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1. Stadtebauliche Zielvorstellung zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Grundsatzlich sollten bei der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Seligenstadt folgende Ziele

beriicksichtigt werden:
Y 4 Ziel 1: Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Seligenstadt

Y 4 Ziel 2: Schutz und Starkung der Innenstadt von Seligenstadt als dominierende Ein-

kaufslage und historisches Zentrum der Stadt

Y 4 Ziel 3: Schutz und stadtebauliche Entwicklung von geeigneten Standorten fir die woh-
nortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs inner-

halb und auRerhalb der Innenstadt

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeord-
net werden sollen und welche Sortimente auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

angesiedelt werden kénnen bzw. sollen.
2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Be-

griffe.

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von ei-

IM

nem besonderen ,Gefdahrdungspotenzial” fiir die gewachsenen Zentren auszugehen
ist, wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein die-
ser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten

Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Dariiber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollten diese Angebote in rdumlicher

Ndhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen
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2.2

lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Diese sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aullerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung fir die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groRteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-

menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Kriterien:

y 4

y 4

y 4

' 4

Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Flachenbedarf

Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /

Magnetfunktion)
stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Seligenstadt

raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

y 4

N N NN

eine Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innen-

stadt / Ortsmitte beitragen

far einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen
Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt / Ortsmitte aufzeigen (z. B.

Schuhe und Bekleidung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dariiber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

' 4

' 4

V' 4

die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
die hadufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
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Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn

hohe Flachenanspriiche bestehen

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

y 4

y 4

J eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mdbel)

Y 4 keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen
y 4

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.
2.3 Sortimentsliste der Stadt Seligenstadt

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahver-
sorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Seligenstadt dar. Dabei ist zu be-
achten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzel-
handels in Seligenstadt orientiert, sondern auch die stadtebaulichen Zielsetzungen berticksich-
tigt. So kénnen z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an-
geboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrele-
vant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich
moglich erscheinen und dort zu einer mafRgeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhan-
delsstandortes beitragen wiirden. Dem gegeniber konnen im Einzelfall solche Sortimente, die in
anderen Stddten typischerweise als zentrenrelevant eingestuft werden, aber nach aktuellen Er-
kenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche der Standortkommune nicht wesentlich pragen
oder fir die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen
(z. B. Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch er-

scheinen, aus der Sortimentsliste der Stadt Seligenstadt herausgenommen werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und

um weitere Sortimente erganzbar.

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Bauleitplanung zentrenrelevante Sortimente an dezentralen / nicht integrierten Stand-

ortlagen ausgeschlossen werden. Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen
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Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem

die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Seligenstadt zukinftig gesteuert werden

GMASX
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Ubersicht 3:

zentrenrelevante Sortimente

davon nahversorgungsrelevant

& Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel-
handwerk und Tabakwaren, Getrdnke), Reform-
waren

# Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (Drogerie-
waren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika),
Apothekerwaren, pharmazeutische Artikel

J Schnittblumen

J Zeitungen, Zeitschriften, Papier- und Schreibwa-
ren, Schulbedarf

zentrenrelevant
J Bekleidung, Wasche, Schuhe, Lederwaren
J Biicher, Bastelartikel, Burobedarf, Spielwaren

# Medizinische, orthopadische Artikel, Sanitatswa-
ren

J Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller, Fla-
schen etc.)

J Sportartikel, Sportkleingerate, Sportbekleidung
(inkl. Sportschuhe)

J Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

J Kunstgewerbe, Antiquitdten

J Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa-
sche, Bettlaken, Kurzwaren, Handarbeiten

# Optische Erzeugnisse

J Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs-, Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto)

/J Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Bligeleisen) (auRer ElektrogrofRgerate)

J Uhren, Schmuck

J Sport- / Campingartikel (ohne GroRger&te und
Campingmadbel)

J Musikinstrumente / Musikalien, Briefmarken,
Minzen

Sortimentsliste der Stadt Seligenstadt

nicht zentrenrelevante Sortimente*

J Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel
Z Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel

J Gartenartikel (inkl. Gartenmobel), Gartengerate
(z. B. Rasenmaher)

J Baustoffe, Bauelemente und Werkzeuge

J Sanitarartikel, Fliesen, Installationsbedarf

& Mabel (inkl. Kichenmébel / Biromobel)

Z Kinderwagen / Kinderautositze

J Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)

J Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper, Elektro-
installationsbedarf

J Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten
J ElektrogroRgerite, Herde, Ofen

# Biromaschinen

#F Campinggrofartikel (z. B. Zelte, Campingmobel)
J SportgroRgerate

J Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

J Kfz-Zubehor,

J Motorradzubehor

J Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds**

J Fahrrader, Fahrradzubehor

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von An-
siedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfiillt lediglich
darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar. / ** kein Einzelhandel im engeren Sinne
GMA-Empfehlungen 2017
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3.

Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier

liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger

Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei

Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Einord-

nung der bestehenden Einkaufslagen in der Stadt Seligenstadt in eine Zentren- und Standort-

struktur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung der

rechtlichen Vorgaben festgelegt und radumlich abgegrenzt.

Unter Berlicksichtigung ausgewahlter Kriterien wird die Zentren- und Standortstruktur innerhalb

der Stadt Seligenstadt wie folgt beschrieben:

' 4

Als zentraler Versorgungsbereich im Sinne der einschlagigen Rechtsvorschriften ist die
Innenstadt von Seligenstadt (Hauptzentrum) zu klassifizieren. Der zentrale Versor-
gungsbereich gilt als schutzwiirdige Einkaufslage gemaR Baugesetzbuch und Baunut-
zungsverordnung. Dabei nimmt die Innenstadt Seligenstadt gesamtstadtische und
Uberortliche Versorgungsfunktionen wahr. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerich-
teten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe (> 800 m?
Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten somit ausschlieRlich auf das
Hauptzentrum gelenkt werden. Grundsatzlich gilt hier keine Beschrankung im Hinblick
auf mogliche Einzelhandelsansiedlungen, d. h. sowohl grof3flachige als auch nicht groR3-
flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich moglich. Die Ansiedlung und Neuan-
siedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte aber die

Nahversorgung in den Ortsteilen nicht gefahrden.

Die Nahversorgungsstandorte in der Kernstadt (Steinheimer StraBe, Frankfurter
StralRe) sowie in Klein-Welzheim (Dieselstralle) sind als integrierte Ergdnzungsstan-
dorte flir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zu bewerten. Sie weisen einen
klaren Bezug zu Wohngebietslagen auf und dienen in den meisten Fallen der fullaufi-
gen, wohnungsnahen Versorgung der dort lebenden Einwohner. Bei dem Nahversor-
gungsstandort in Klein-Welzheim (Dieselstrale) mit dem Lebensmittelmarkt Rewe ist
die fuBlaufige Nahversorgungsfunktion als nur eingeschrankt zu bewerten; hier dient
das Angebot v. a. einer wohnortnahen Nahversorgung, da ein entsprechendes Ange-
bot im Ortskern von Klein-Welzheim nicht (mehr) vorhanden ist und auch aufgrund der
baulichen Strukturen zukiinftig nicht zu erwarten ist. Neben einem oder mehreren Le-
bensmittelmarkten sind an den Nahversorgungsstandorten noch erganzende Einzel-

handelsnutzungen, z. T. auch Dienstleistungen oder offentliche Einrichtungen ansas-
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35

sig. Aufgrund der Standortrahmenbedingungen (keine wesentliche Aufenthaltsquali-
tat, eher funktionale Versorgungsstandorte) sowie des Umfangs der dazugehorigen
Angebote ist jedoch die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums an den o. g.
Standorten nicht gerechtfertigt. Aus diesem Grund besteht kein Schutz im Sinne des
Bau- und Planungsrechtes. Trotzdem ist ein hohes AugenmaR auf die Bestandssiche-

rung dieser Standorte zu legen.

Die Standortkombination des Lebensmitteldiscounters Penny, des Drogeriemarktes
dm und eines Getrankemarktes an der Dudenhofer StralRe in der Kernstadt von Seli-
genstadt ist als Ergdnzungsstandort Einzelhandel / Bestand zu bewerten. Das direkte
Umfeld an diesem Standort ist gewerblich gepragt (Blronutzung). Ein Siedlungsan-
schluss ist Richtung Norden und Osten vorhanden, jedoch wirken die Dudenhdofer
StralRe und der Westring als Zasur. An diesem Standort ist eine weitere Ansiedlung mit
Einzelhandel, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, aus stadtebaulichen

Grinden nicht zu empfehlen.

Der Standort Aschaffenburger Stralle mit den beiden Lebensmitteldiscountern Aldi
und Lidl sowie einem Getrdankemarkt ist als Sonderstandort Einzelhandel zu bewerten.
An diesem Standort gibt es keinen direkten Anschluss an ein Wohngebiet; der Standort
ist als autokundenorientierter Standort zu bewerten. (Zusatzliche) Betriebe mit nah-
versorgungs- und / oder zentrenrelevanten Sortimenten sollen an diesem Sonder-
standort zukiinftig ausgeschlossen werden. Der Standort sollte vorrangig fiir die An-
siedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment dienen und so
— im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine ergan-
zende Funktion zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie zu den Nahver-

sorgungsstandorten einnehmen. Vorhandene Betriebe geniefen Bestandsschutz.

Das Gewerbegebiet Nordring kdnnte als perspektivischer Sonderstandort fir die An-
siedlung von mittel- oder groRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Sorti-
ment dienen. Dieser Standort wird v. a. nach Fertigstellung der UmgehungsstraRe fir

Einzelhandelsbetriebe interessant.®

In Froschhausen ist eine Nahversorgungslage im historischen Ortskern festzuhalten,
die durch einen sehr kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz charakte-
risiert ist. Ein Magnetbetrieb existiert in diesem Bereich nicht — der Nahversorger

Netto befindet sich am Ortsrand —, allerdings hat die Ortsmitte Froschhausen immer

Dabei handelt es sich um eine perspektivische Bewertung, da der Standortbereich derzeit noch verkehr-
lich schlecht angebunden ist. Aus betrieblicher Sicht wird zur Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten nach Erfahrungen der GMA jedoch in der Regel eine Kombination mit einem
Lebensmittelmarkt als Frequenzbringer gewlinscht.
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4,

4.1

noch eine gewisse Treffpunktfunktion fir den Stadtteil. Die baulichen Strukturen las-

sen hier jedoch keinen mittel- oder grof¥flachigen Einzelhandel zu.

Empfehlungen zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Begriffskldarung ,,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflihrung des zusatzlichen Ab-

satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die fiinf Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:

y 4

36

§ 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen®, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen

kénnen.

§ 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmebhr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter

Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere ,die Erhal-

tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen.

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Karte 7: Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Seligenstadt
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Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingefiihrt, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden jedoch durch das Oberverwaltungsgericht NRW?? verschiedene
Kriterien zur Bestimmung von zentralen Versorgungsbereichen festgelegt, die durch das Bundes-

verwaltungsgericht®® (BVerwG) bestitigt wurden.

So ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevoélkerung mit Wa-
ren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum eines
Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren konnen als zentrale Ver-
sorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung orientie-
ren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Woh-
numfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungspldanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.3®

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen malgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-

gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das

37 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
38 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07 sowie vom 17.12.2003 — 4 C 2/08.

39 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

40 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

41 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stddtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu beriicksichtigen (vgl. Abbil-
dung 27).

Abbildung 27: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementirnutzungen:
- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensionierung)
- qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung, Bestands-

dichte)
Komplementér-
nutzungen . . .
(= Ergéinzung) stddtebauliche Gegebenheiten:

- stadtraumliche Zasuren (z. B. Stralle mit Barriere-
wirkung / Bahngleise / Topografie / Stadtmauer /
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur / ge-
schlossene Baukorper bzw. Bebauungsstrukturen
etc.)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und
offentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,
Stadthalle).

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

GMA-Darstellung 2017

Aus den vorgenannten Griinden kann im Stadtgebiet von Seligenstadt ein zentraler Versorgungs-

bereich definiert werden (Innenstadt Seligenstadt).
4.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Seligenstadt

Im Folgenden werden Empfehlungen zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in der
Stadt Seligenstadt (Hauptzentrum Innenstadt Seligenstadt) dargestellt. Zunachst werden fol-

gende Aspekte behandelt:
Y 4 Charakterisierung des zentralen Versorgungsbereichs mittels Zentrenprofil
Y 4 kartographische Darstellung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Der zentrale Versorgungsbereich wird vor dem Hintergrund der aktuellen Situation in der Stadt

Seligenstadt definiert und abgegrenzt.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in Seligenstadt erfolgt auf Basis
der durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Erdgeschossnutzungen sowie anhand intensiver Vor-
Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und
ist weitgehend parzellenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu ge-
wabhrleisten. In Einzelfallen wird von der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrund-
stlicken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen de-

cken.
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Zentrenpass Hauptzentrum Innenstadt Seligenstadt

Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe* Verkaufsflache
abs. in% abs. in%
Nahrungs- und Genussmittel 14 15 1.115 9
Gesundheit- / Kérperpflegeartikel 6 6 370 3
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 5 5 520 4
Biicher, Schreib- /Spielwaren 3 3 450 4
Bekleidung, Schuhe, Sport 25 26 6.020 48
Elektrowaren, Medien, Foto 6 6 430 3
Hausrat, Einrichtung, Mobel, Heimtextilen 9 9 1.075 9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck 14 15 870 7
sonstige Sortimente** 14 15 1.685 13
Einzelhandel insgesamt 96 100 12.535 100

*

%k

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

= Einzelhandel
= kurztristiger Bedarf
® Dienstleistungen

= Gastgewerbe
= mittelfristiger Dedart
W Freizeit / Kultur

= dffentliche Einrichtungen
= langfristiger Bedarf
Handwerk

® Leerstand

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m?

® 800 bis unter 1.500 m?
® 400 bis unter 800 m?

® 200 bis unter 400 m?

Kaufhaus Mittl

Intersport

Modehaus Blumér

Ernsting’s family, nah & gut, NKD, Quick Schuh

® nennenswerte Fachgeschafte

Sneacker Box, Der Papierladen, Home + Fashion, Die Vitrine, Schuhhaus
Franz, Parfimerie Philippi
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Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Seligenstadt (Hauptzentrum)
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung; GMA-Bearbeitung 2017
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Abgrenzung zentraler
= Versorgungsbereich

Potenzialflache fur
grolflachigen Einzelhandel

GroBenklassen

<> tiber 1.500 m2 VK

Q 800 m2 bis < 1.500 m2 VK
O 400 m? bis < 800 m2 VK
O 100 m2bis < 400 mz VK

O <100 m?VK
Branchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Biicher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mdbel
Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelage
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Leerstande

©00 @ O0Oe0C@0e

Komplementéarnutzung

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen

Bildungseinrichtungen

HEEEE

Handwerk / Gewerbe
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Raumliche Situation

y 4

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt von Seligenstadt erstreckt sich in West-
Ost-Richtung entlang der Frankfurter StraRe (zwischen Hausnummer 3 — 35) und der
BahnhofstralRe sowie z. T. in den StraBen dazwischen; in Nord-Std-Richtung entlang
der Babenhduser StraRRe sowie der parallel verlaufenden EinhardstralRe (bis zur Ecke
Wirzburger StraRBe) und der Mauergasse. Im historischen Kern der Innenstadt im Be-
reich des Marktplatzes sowie im weiteren Verlauf der Aschaffenburger Stralle und den
angrenzenden StraRen herrscht eine hohe Dichte zentraler Nutzungen (u. a. Rathaus
der Stadt Seligenstadt, Einhardbasilika, Turmpalast Kino, Einzelhandel und Gastrono-
mie).

Der Schwerpunkt des Einzelhandels zieht sich entlang des Marktplatzes, der Aschaf-
fenburger StraBe (bis Hausnummer 91) sowie der Freihofstralle. Als Magnetbetriebe
in diesem Bereich sind v. a. das Kaufhaus Mittl, NKD sowie Quick Schuh zu nennen.

Die raumliche Ausdehnung in West-Ost-Richtung betragt ca. 750 m, in Nord-Siid-Rich-
tung etwa 600 m. Der Einzelhandelsbestand in der Bahnhofstralle lduft in westliche
Richtung (Richtung Bahnhof) aus, was sich auch in einer erhéhten Leerstandsquote
bemerkbar macht.

Eine Potenzialflache fir grofflachigen Einzelhandel wird im nordwestlichen Bereich
des zentralen Versorgungsbereiches am derzeitigen Standort der Feuerwehr sowie des
angrenzenden Parkplatzes gesehen. Dieser Standort ist Uber die Frankfurter Stralie
sehr gut verkehrlich erreichbar, auBerdem ist von hier die fuBlaufige Erreichbarkeit in
die historische Altstadt gegeben. Dieser Bereich dient heute bereits als Parkplatz fiir
die Altstadt; er ist dementsprechend bei Besuchern bereits gut eingefiihrt. Eine wei-
tere Potenzialflache fir groRflachigen Einzelhandel gibt es derzeit aufgrund der dich-
ten Bebauung in der Innenstadt von Seligenstadt sowie aufgrund der Vielzahl denk-
malgeschutzter Fachwerkhauser nicht.

Angebots- und Nachfragesituation

V' 4

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des Hauptzentrums sichern derzeit ein Lebens-
mittelmarkt, drei Backereien, drei Metzgereien, drei Apotheken, zwei Sanitdtshauser
sowie drei Blumenanbieter die Nahversorgung, erganzt durch zwei Feinkostgeschéfte,
einen Weinladen sowie ein Tabakwarengeschaft. Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich
entfallen rd. 16 % der Verkaufsflaiche. Der Verkaufsflaichenschwerpunkt liegt mit rd.
52 % im mittelfristigen Bedarfsbereich mit Anbietern in den Sortimenten Biichern,
Schreib- und Spielwaren sowie Bekleidung, Sportartikel und Schuhe. Auf den langfris-
tigen Bedarfsbereich entfallen rd. 32 % der Verkaufsflache. Hier ist v. a. auf Anbieter
in den Sortimenten Haushaltswaren / Geschenkartikel, Raumausstattung sowie Optik
/ Horgerate und Uhren / Schmuck hinzuweisen.

Einzige groRflachige Anbieter innerhalb des Hauptzentrums sind das Kaufhaus Mittl
sowie der Sportartikelanbieter Intersport. Ansonsten wird das Zentrum im Wesentli-
chen durch kleinteiligen Einzelhandel gepragt, der mit einzelnen mittelgroBen Anbie-
tern durchmischt ist. 43 % der Betriebe weisen VerkaufsflaichengréBen von unter
50 m? auf, knapp ein Drittel (27 %) sind zwischen 50 m? und < 100 m? und 14 % sind
zwischen 100 m? und < 200 m? Verkaufsflache groR. Etwa 16 % der Betriebe verfiigt
Uber Verkaufsflachen von mindestens 200 m?2.

Das Zentrum (ibernimmt eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet von
Seligenstadt und zum Teil fiir die Nachbarstadte Hainburg und Mainhausen. Eine star-
kere Einkaufsorientierung aus anderen Stadten konnte im Rahmen der Kundenwoh-
norterhebung insbesondere durch die Tagestouristen festgestellt werden.
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Das Einzelhandelsangebot wird durch diverse Komplementarnutzungen erganzt, dazu
zahlen verschiedene Dienstleistungsbetriebe (u. a. Versicherung, Rechtsanwilte, Rei-
sebiiro, Banken / Sparkasse, Friseure, Arzte, Makler), Gastronomieangebote (u. a. Res-
taurant / Bistros, Gaststatten, Eiscafé, Imbiss), Kultur- und Freizeitangebote (Kino) so-
wie das Rathaus der Stadt Seligenstadt und die Einhardbasilika.

Stadtebauliche und verkehrliche Situation

V' 4

Die starkste Nutzungskonzentration besteht entlang des Marktplatzes sowie der
Aschaffenburger Stralle und der Freihofstralle. Dieser Bereich wird durch verschie-
dene Komplementarnutzungen erganzt. Mit Ausnahme der kleinen Gassen ist die kom-
plette Innenstadt von Seligenstadt mit dem Pkw befahrbar, allerdings in vielen Berei-
chen verkehrsberuhigt. Eine negative Auswirkung auf die Aufenthalts- und Verweil-
qualitdt kann dadurch nicht festgestellt werden. Im Rahmen der Passantenbefragung
wurde jedoch eine weitere Verkehrsberuhigung als Verbesserungsvorschlag genannt.

Positiv auf die Aufenthaltsqualitat wirken sich die oftmals architektonisch anspre-
chende Baukultur (v. a. durch die Fachwerkh&user) sowie die Begriinung aus.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wurden elf Leerstande ermittelt, die
vermehrt im Bereich der westlichen Bahnhofstralle auftreten. Dies wirkt sich auch auf
die Attraktivitat der Innenstadt in diesem Bereich aus. Hierzu ist allerdings anzumer-
ken, dass sich der Bahnhof von Seligenstadt derzeit noch im Umbau befindet. Die Fer-
tigstellung der Umbauarbeiten des Bahnhofs kénnte sich auch positiv auf den westli-
chen Teil der BahnhofstraRe auswirken.

Insgesamt kann fiir das Zentrum eine aus Gutachtersicht ausreichende Stellplatzsitua-
tion konstatiert werden. So gibt es z. B. an der Ecke Steinheimer StraRe / JahnstraRe
das Parkdeck Altstadt sowie im Bereich Steinstralle den Parkplatz hinter der Feuer-
wehr. Dariliber hinaus ist in der Innenstadt in vielen Bereichen straflenbegleitendes
Parken moglich.

Empfehlungen zur Abgrenzung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

>

4

Weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Sortiment
sollte bevorzugt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt stattfinden.

Entwicklung der Potenzialflache (Feuerwehr und angrenzender Parkplatz). Bevorzugt
sollte hier ein Lebensmittelmarkt und ggf. ein Drogeriemarkt als Frequenzbringer fir
die Innenstadt angesiedelt werden.

Wiederbelebung der derzeit leerstehenden Ladenlokale zur Steigerung der Attraktivi-
tat in der Innenstadt. Kleinteilige Einheiten kdnnen fiir spezialisierte Angebote und in-
dividuelle Konzepte genutzt werden, die den Einzelhandelsplatz Innenstadt Seligen-
stadt in Zusammenschau mit den attraktiven stadtebaulichen Rahmenbedingungen
der historischen Altstadt zu profilieren. Hierzu ist jedoch ein gewisses Maf an Durch-
haltevermoégen und ,,Experimentierfreudigkeit” nicht nur auf Seiten méglicher Gewer-
betreibender, sondern v. a. von Seiten der Vermieter notwendig, da solche Konzepte
in Kleinstadten wie Seligenstadt nur aus dem inhabergefiihrten Handel kommen kon-
nen; groéBere —auch internationale Ketten — fokussieren sich i.d.R. auf GroRstadte.
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5. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.*? Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fUhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren soll. AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in der Stadt Seligenstadt branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Ein-

zelhandelsentwicklung definiert.

5.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb des zentralen Versorgungs-

bereiches Hauptzentrum Innenstadt Seligenstadt

Flr den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sollten keine Beschrankungen
hinsichtlich méglicher Einzelhandelsansiedlungen gelten. Das heiRt, dass sowohl groRflichige®?
Betriebe als auch nicht groRfldchige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich erwiinscht sind, wobei eine Beeintrachtigung der
Nahversorgungsstrukturen in der restlichen Kernstadt sowie in den Ortsteilen zu vermeiden ist.
Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier
grundsatzlich zulassig. lhre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen
und sollte nicht Teil der Ansiedlungspolitik in Seligenstadt sein. Vorhandene Flachenpotenziale
sollten in erster Linie Betrieben mit nahversorgungs- / zentrenrelevanten Sortimenten vorbehal-
ten werden, die fiir die Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben. Eine aktive Bauleit-
planung fiir den bewerteten Entwicklungsstandort ist zu empfehlen. Im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt kann dariber hinaus eine langfristige gewerbliche Nutzungsdichte in den Erd-
geschosslagen durch entsprechende lineare Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung erzielt

werden.

42 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

43 groRRfliachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsfliche
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5.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
5.2.1 Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Diese Lagen sollten —ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen werden. Darliber hinaus sind im Seligenstadter Stadtgebiet auch bedarfsgerechte
Flachen fir Gewerbe und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandel-
sausschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimen-

ten) in Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kénnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen (sog. Annexhandel) dort ansdssiger Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhandels

ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder in unmittelbarem funktionalem Zu-

sammenhang mit der vom Hauptbetrieb angebotenen Handwerksleistung steht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen flir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Beriicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fiir eine geordnete Entwicklung der Stadt Seligenstadt zu erwarten. Sofern alle oben
genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfiillt sind, kann dieser zuldssig
sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine an-

gemessene VerkaufsflichengréRe, zu priifen.*

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevan-

ten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sortimentskonzeptes

44 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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durch Gbermafige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegrenzung im
Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben (ab 800 m? VK) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mébel-, Bau- und Garten-
markte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente*® auf maximal 10 % der rea-
lisierten Gesamtverkaufsfliche, jedoch maximal 800 m? VK anzuregen. Um sicherzustellen, dass
die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im
Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu priifen. Auch dies
kdnnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beein-

trachtigungen der schutzwiirdigen Strukturen in der Stadt Seligenstadt fiihren.

5.2.2 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete) und Nahversorgungsstan-

dorte (keine zentralen Versorgungsbereiche)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen und Nahversorgungsstandorten (Steinheimer
StralRe, Frankfurter StraRe, DieselstraRe) handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen Ver-
sorgungsbereich zuzuordnen sind. Insbesondere Nahversorgungsstandorten weisen haufig be-
reits Zentrumsansatze auf und Ubernehmen Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden
Wohnquartiere und Ortschaften, wenngleich die Gesamtausstattung nicht zur Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs ausreicht. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zdhlen
alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. GroRflachige Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment konnen hier zuldssig sein, sollten jedoch bauleitplanerisch

gesteuert werden (Sondergebiete nach § 11 Abs. 3 BauNVO).

Selbstverstdndlich genieRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushohlung
des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, wird empfohlen, bestehende oder neue Standorte,
die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne zu (iberplanen.*® Erweiterungen
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollten nur
an den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten erfolgen; nach derzeitigem Stand ist die Neu-
ansiedlung weiterer Lebensmittelmarkte in Seligenstadt derzeit nicht geboten. Es sollte vielmehr
Sorge getragen werden, dass eine perspektivische Weiterentwicklung der Innenstadt bei nahver-

sorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. auf dem Feuerwehrareal) ermoglicht wird.

45 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich
ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

46 Hier insbesondere Aschaffenburger StraRe und Steinheimer Stralle.
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Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel soll an
sonstigen wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten auRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche grundsatzlich moglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungs-
bereiche vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie auf kleinteilige Angebote wie Backereien, Blu-
menladen, Kioske etc. Demgegeniiber kdnnen mittelflachige Fachmarktangebote mit zentrenre-
levanten Sortimenten wie z. B. Drogeriemarkt, Textilfachmarkt oder eine Agglomeration aus
mehreren Fachmarkten durchaus negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
hervorrufen.’ Dies gilt insbesondere fiir die Ansiedlung von nicht groRflichigen Betrieben mit

zentrenrelevanten Sortimenten aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Seligenstadt.

Eine Sonderstellung nimmt der Standort Dudenhdfer StraRe ein (u. a. Penny, dm): Er schlieRt ei-
nerseits an Wohngebiete nordlich der Dudenhofer StraRe bzw. Ostlich des Westrings an und
Ubernimmt in gewissem MaRe damit eine — auch fulRlaufige - Nahversorgungsfunktion. Anderer-
seits Ubt die Dudenhdfer StraRe eine deutliche Trennwirkung aus, sodass der Standort — auch
mit Blick auf die direkten Umfeldnutzungen aus dem gewerblichen Bereich — eine starke Auto-
kundenorientierung aufweist. Es ist planerische Zielsetzung der Stadt Seligenstadt, hier keine wei-
teren Einzelhandelsnutzungen zuzulassen, auch nicht im kleinflachigen Bereich, um keine weitere
Konkurrenz zur Innenstadt aufzubauen. Da der Standort auch bauleitplanerisch bereits gesteuert
ist, wird er in der nachfolgenden Abbildung 28 nicht mehr aufgefiihrt; er ist als ein Ergdnzungs-

standort Einzelhandel Bestand zu werten (siehe auch Ubersicht 4).

47 In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein- und

mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m? VK zulassen, sodass auch hier eine pla-
nungsrechtliche Steuerung erschwert ist.
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Abbildung 28: Schematische Darstellung der Steuerungsempfehlungen
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Fiir die wesentlichen Einzelhandelslagen in Seligenstadt lassen sich die in nachfolgender Uber-

sicht 4 dargestellten Empfehlungen treffen.

88



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Seligenstadt

Ubersicht 4:  Steuerungsempfehlungen
Standort Bestand
Innenstadt diverse Anbieter im Bereich des

kurz- und mittelfristigen Waren-
angebots, ergdnzt durch Dienst-
leistungs- und Gastronomiebe-
triebe sowie 6ffentliche Einrich-
tungen und verschiedene Uber-
nachtungsmaoglichkeiten (Hotel,
Bett & Bike)

Klein-Welzheim
(Dieselstrale)

Lebensmittelanbieter (Rewe),
weitere kleinflachige Nahversor-
gungsbetriebe (u. a. Backerei,
Metzgerei, Apotheke) sowie
Dienstleister (u. a. Arzte, Fitness-
studio)

Standortkombination von Lebens-
mittelanbieter (Edeka, Aldi) und
Textil-/ Schuhanbieter (Takko,
NKD, Deichmann), im rtickwarti-
gen Bereich befindet sich ein Son-
derpostenmarkt (Fundgrube)

Steinheimer
StralBe

Standortkombination von Lebens-
mittelanbieter (tegut) und Droge-
riemarkt (Rossmann) sowie Ge-
trankemarkt und Dienstleistern
(u. a. Biirgerbiiro, Frisor, Sonnen-
studio)

Frankfurter StraRe

stadtebauliche Situation

siedlungsraumlich in alle Richtun-
gen integriert, dichte Bebauungs-
struktur

Siedlungsrandlage (stidlich Wohn-
und Gewerbenutzungen)

nordlich der Innenstadt, stadte-
baulich nach Norden, Stiden und
Westen integriert

aktuelles Planungsrecht

Kerngebiet

B-Plan Nr. 1a; Ausweisung als GE

unbeplanter Innerbereich (§ 34
BauGB)

stadtebaulich in alle Richtungen in- | tegut und Rossmann im Geltungs-

tegriert

bereich des B-Planes Nr. 76; Aus-
weisung als sonstiges Sondergebiet
— Einzelhandel fiir die Nahversor-
gung; Rewe-Getrdankemarkt im un-
beplanten Innenbereich (§ 34
BauGB)

GMASX
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Steuerungsempfehlungen

zentraler Versorgungsbereich ge-
mal BauGB; Ansiedlung weiterer
Einzelhandelsbetriebe sollte bevor-
zugt in der Innenstadt stattfinden

Potenzialstandort auf dem Areal der
Feuerwehr

Der Bereich Dieselstralle (Rewe)
sollte als Nahversorgungsstandort
langfristig gesichert werden

Nahversorgungsstandort; Moderni-
sierung / Erweiterung der bestehen-
den Betriebe; die Baugenehmigung
zur Erweiterung von Edeka ist be-
reits erteilt; Uberplanung des Stan-
dortes als SO im Sinne von § 11

Abs. 3 BauNVO zu empfehlen

Nahversorgungsstandort; Sicherung
des Standortes ggf. Modernisierung
/ Erweiterung der bestehenden Be-
triebe
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Standort

Dudenhofer
StralSe

Aschaffenburger
StralRe

Nordring

Bestand

Standortkombination von Le-
bensmitteldiscounter (Penny)
und Drogeriemarkt (dm) sowie
Getrankemarkt, Backerei und
Metzgerei

Lebensmitteldiscounter (Lidl,
Aldi) und Getréankemarkt, im
Umfeld weitere gewerbliche
Nutzungen (u. a. Autoh&user)

aktuell nur Getrankemarkt und
Fahrradgeschéaft im Gewerbege-
biet

Quelle: Stadt Seligenstadt, Bearbeitung GMA 2017

stddtebauliche Situation

direktes Umfeld gewerblich ge-
pragt (Buronutzung), Siedlungs-
anschluss Richtung Norden und
Osten, jedoch wirken die Duden-
hofer Stralle und der Westring
als Zasur

Lage aullerhalb von Wohngebie-
ten

Gewerbe-/ Industriegebiet

aktuelles Planungsrecht

Geltungsbereich des B-Planes Nr.
63; Ausweisung der Teilflache als
GE.

Lidl im Geltungs-bereich des B-
Planes Nr. 28. Die Flache ist als Ml
ausgewiesen. Aldi im unbeplanten
Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nordring Il mit B-Plan Nr. 54 (GE);
In Ostlichen Teilbereichen sind nur
solche Gewerbebetriebe zulassig,
die das Wohnen nicht stéren (im
Sinne des § 6 BauNVO).

Steuerungsempfehlungen

Ergdnzungsstandort Einzelhandel

/ Bestand; keine weiteren groRfla-
chigen Einzelhandelsansiedlungen;
Beschrédnkung auf Bestand

Sonderstandort Einzelhandel; Mo-
dernisierung / Erweiterung der
vorhandenen Betriebe, Ansiedlung
von mittel- oder groRflachigen Be-
trieben mit nicht zentrenrelevan-
tem Sortiment; Uberplanung des
Standortes als SO im Sinne von

§ 11 Abs. 3 BauNVO zu empfehlen

Sonderstandort Einzelhandel; An-
siedlung von mittel- oder grol3fla-
chigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Sortiment; Stand-
ort wird erst nach Fertigstellung
der Umgehungsstral3e fir Einzel-
handel interessant
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6.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Seligenstadt erar-

beitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten

folgende Punkte beachtet werden:

V'

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Seligenstadt als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskon-
zept bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu bericksichtigen und gilt als Doku-

mentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:
= Stadtebauliche Ziele der Stadt Seligenstadt fiir die Einzelhandelsentwicklung

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Sortimentsliste der Stadt Seligenstadt

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen maoglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kénnen. Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten
Innenbereich er6ffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an
stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Begriindung
kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelskonzept verwen-
det werden, wenn es durch den die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wor-

den ist.

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Inves-
toren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept
verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Seli-
genstadter Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investi-
tionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs-
und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Innenstadt Seligenstadt und den
Nahversorgungsstandorten eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit
hoherem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen,

autokundenorientierten Lagen verbunden ware.
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Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Seligenstadt zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Ein-
zelhandelsentwicklung kein , Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fort-
schreibungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und

ggf. Anpassung bedarf.
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