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1 Einfiihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Idstein zu erkennen. Ursachen dieser
Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind einer-
seits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits der
bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu beobach-
tenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Betriebs-
typen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegentiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Idstein beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren- und
Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragféhige wie auch stadtebaulich-funktional
ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden. Im Fokus ste-
hen dabei die maBvolle Entwicklung der Innenstadt Idstein, die Sicherung der bereits
positiv zu bewertenden Nahversorgungsstruktur sowie die ausgewogene Entwicklung von
Erganzungsstandorten.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu stérken, enthalt
das vorliegende Strategiekonzept Einzelhandel Empfehlungen priméar fiur die kommunale
Bauleitplanung sowie Grundlagen fir Impulse durch Projektentwickler, Investoren und Im-
mobilieneigentimer. Zudem werden durch einen Innenstadtcheck konzeptionelle
Handlungsfelder aufgezeigt und Informationen bereitgestellt, die fir weitere Adressaten
von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften,
die Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilienei-
gentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Strategiekonzept Einzelhandel zunachst der aktuelle Zustand der Id-
steiner Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Sortimentsgruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken,
aber auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Idstein:

» Die Stadt Idstein verfiigt mit 1,6 m2 VKF' je Einwohner Uber quantitativ gute Ausstat-
tungskennwerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot.

» Durch die Bindung von Idsteiner und ortsfremder Kaufkraft ergibt sich insgesamt ein
Zentralitatswert von 92 %.

T Abk. VKF: Verkaufsflache.
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= Das Innenstadtzentrum von Idstein zeichnet sich durch einen hohen Anteil von inha-
bergefiihrten und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben aus - rd. 36 % der
gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe, die jedoch nur einen Anteil von rd. 11 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache ausmachen, sind dort ansassig.

* Die lokale Einkaufsorientierung in Idstein ist im kurzfristigen Bedarfsbereich als posi-
tiv zu bezeichnen, im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist diese jedoch
punktuell deutlich steigerungsfahig.

Schwéchen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Idstein:

= Einzelhandelsbetriebe in den sonstigen integrierten Lagen (35 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache) und in nicht integrierten Lagen (54 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache) weisen in Idstein ein hohes Standortgewicht auf; jedoch haben die
Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt nur einen Anteil von rd. 11 % der gesamt-
stédtischen Verkaufsflache.

= Kleinteilige Geb&dude- und Geschaftsstrukturen im Bereich der historischen Altstadt
von Idstein erschweren die Ansiedlung von Magnetbetrieben und die Etablierung
neuer, bisher in Idstein nicht vertretener Betriebe und Betriebsformen in diesem La-
gebereich.

* In mehreren kleineren Stadtteilen Idsteins ist aufgrund einer geringen Mantelbevdl-
kerung keine wohnortnahe Versorgung mit Giltern des taglichen Bedarfs
gewabhrleistet.

Auf Basis der Strukturanalysen werden in dieser Erarbeitung des Strategiekonzepts Einzel-
handel zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Idstein folgende
Ubergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Sicherung und maBvolle Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in
|dstein gemal Versorgungsfunktion.

2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung.
3. Ausgewogene Entwicklung der Erganzungsstandorte.

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Idstein entwickelt.
Gleichzeitig wird die Idsteiner Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste) erstellt.
Wesentliches Ergebnis dieses Strategiekonzepts Einzelhandel sind nicht zuletzt die soge-
nannten Ansiedlungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die
insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleit-
planerische Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
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sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
einflieBen und auch die besonderen Belange der Idsteiner Handlerschaft Berticksichtigung
finden.

Das kommunale Strategiekonzept Einzelhandel soll als politisch gestutzter Fachbeitrag? ei-
ne grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung und den Stadt-
entwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

2 |m Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-
setzung fir die gewinnbringende Nutzung des Strategiekonzepts Einzelhandel ist u.a. der politische
Beschluss dieses Konzepts.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

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

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

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

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

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

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

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren (ZVB Le-
bensmittelnahversorgung) sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche
stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung
bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich ge-
anderten bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung
ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Idstein bil-
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den die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der
empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

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

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

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

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

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (I1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fur den Grund- und
grofe Nahversorgungs-
E'achl?en zentrum (NVZ)

inzel-
handel

Nahversorgungs-

standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.
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Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

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

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kann®.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt.*

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

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

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

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

¢ Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07
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Tabelle 1:  Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)
Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

» raumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fiir einen bestimm-
ten Einzugsbereich tGbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - haufig
erganzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét dlterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung zu
sichern.’

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

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

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

= Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

» aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (réum-
lich und funktional),

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergadnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienst-
leistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des 6ffentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

» verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Er-
reichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

» ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch

in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwéachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt der zentralen Versorg-
ungsbereiche werden ggf. auch Leerstdande von Ladenlokalen und erkennbare stadte-
bauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stéddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

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

8  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestétigt, wonach die Vertréglich-
keitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stéddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

?  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewaésser, stark befahrene HauptverkehrsstraB3en,
Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.
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Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden,

* da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht sémtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

» da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermaBen fir die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

* und um die Zielgenauigkeit der stddtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhdhen.

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

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

* in einem Bereich homogener Grundstlickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegenlber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versor-
gungsbereich hinzugefligt werden sollten,

= oder wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

2.3 Landesplanerische Regelungen

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

Landesentwicklungsplan Hessen 2000

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

v Fldchen fir groBflichige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grol3flichige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grolflichige Handelsbetrieben (grolflichige
Einzelhandelseinrichtungen)) kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren (zentra-
le Ortsteile) in Betracht. In begrindeten Ausnahmeféllen, z. B. zur Ortlichen
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Grundversorgung, und unter Einhaltung der lbrigen landes- und regionalplaneri-
schen Zielsetzungen ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von
Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig. Hierbei kommt dem interkommu-
nalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.

»  Sondergebiete fiir grol3flachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
“Siedlungsbereichen” zuldssig.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréBe und Einzugsbereich in
das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen. Sie sind unter besonderer Be-
riicksichtigung 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 moglichst unter
Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im in-
nerstadtischen Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-,
Kraftfahrzeug-, Brennstoffmdérkte), kénnen davon ausgenommen werden. Grol3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréBe die
Funktionstéhigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits inte-
grierten Geschéftszentren/Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies
gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen Mal3nahmen zur Starkung oder Beibehal-
tung zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen
sind, z.B. stddtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalBnahmen, Stadt- und
DorferneuerungsmalBnahmen.

Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung grol3flichiger Einzelhandelsvorhaben
auBerhalb der stidtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne,
Stadltteilzentren) sollen innenstadltrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

» Die vorgenannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher
gewerblichen Betrieben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu grol3fl4-
chigen  Einzelhandelsbetrieben, fir die beabsichtigte Umwidmung von
Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir grol3fldchigen Einzelhandel sowie fdr die -
auch mit der Zeit gewachsene - Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhan-
delsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der GroBflichigkeit
erfillen, aber in der Summe zu den in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten Auswirkun-

gen fihren kénnen."°

Regionalplanerische Vorgaben

Der fir die Stadt Idstein relevante Regionalplan Stdhessen aus dem Jahr 2010 beinhaltet
folgende regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Strategiekon-
zept Einzelhandels zugrunde zu legen sind:

0 Vgl. LEP Hessen 2000, S. 171.
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,G3.4.3-1
Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevolke-
rung mit Gitern und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfs, in zumutbarer
Entfernung auch fiir in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen sicherge-
stellt sein.

Z23.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorha-
ben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die
Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet.

In begrindeten Ausnahmeféllen, z.B. fir die ortliche Grundversorgung, und unter
Einhaltung der lbrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter
besonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Auswei-
sung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren)
zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertréaglich-
keitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m? Ver-
kaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache die
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.
GroBfliachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer
Berticksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ord-
nung sowie der Umweltvertrdglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der
Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreich-
barkeit mit einem fir GréBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens
angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grol3fldchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Grole keine
schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéftszen-
tren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden
sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies
gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Starkung oder Beibehal-
tung zentraldrtlicher Versorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder vorgesehen
sind, zum Beispiel stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmal3nahmen, Stadt
und DorferneuerungsmalBnahmen oder Mal3nahmen nach dem Gesetz zur Foérderung
von innerstadtischen Geschaftsquartieren — INGE.

23.4.3-3

In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” (Bestand und Planung) wider-
spricht auch die Ansiedlung von nicht grol3flichigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufs-

11
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flachen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude liberbauten Fliche ein-
nimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fihrt.

Die genannten Ziele gelten auch

»  fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben oder ande-
ren vorhandenen baulichen Anlagen zu grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben,

»  fir die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflichen (Gewerbe- und
Industriegebieten) zu Sondergebieten fir zentrenrelevanten grol3flichigen Ein-
zelhandel sowie Kerngebieten (auch fir Industrie- und Gewerbegebiete
unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha) und

»  fir die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der GroBfla-
chigkeit erfillen, aber in der Summe dje Ziele der Raumordnung verletzen
beziehungsweise zu den in § 11 (3) BauNVO genannten Auswirkungen fihren.

2.3.4.34

Regional bedeutsame grolflichige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten
Sortimenten [...] sind nur in den fir die Mittel- und Oberzentren in Abbildung [...] ge-
bietsscharf  dargestellten  zentralen  Versorgungsbereichen  innerhalb  der
. Vorranggebiete Siedlung” anzusiedeln.

23435

Regional bedeutsame grofBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten [...] sind nach Moglichkeit den zentralen Versorgungsbereichen
zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine geeigneten Fldachen zur Verflgung ste-
hen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher Betriebe in die in Abbildung [...]
dargestellten Ergédnzungsstandorte zu lenken.

Von grol3fldchigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle dirfen nach Art, Lage
und GréBe keine schidlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
Versorgungskerne in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.
Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 Prozent der Ge-
samtverkaufsflache, héchstens 800 m? Verkaufsfliche zu begrenzen.

23.4.3-6

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC, Designer-Outlet-
Center - DOC) sind iberregional bedeutsame grol3flichige Einzelhandelsvorhaben
und aufgrund ihrer besonderen Ausprédgung und Funktion nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Oberzentren zuldssig. Dies gilt auch fir die Betriebsform von
Hersteller-Direktverkaufszentren in Kombination mit Freizeit-, Kultur-, Sport- oder
sonstigen Veranstaltungseinrichtungen.

[-]
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» G34.3-8

Bei strittigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit regionaler oder lberregio-
naler Bedeutung soll — vor der Beantwortung einer landesplanerischen Anfrage, der
Einleitung eines Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen nach Hessi-
schen Landesplanungsgesetz (HLPG) oder eines Anderungsverfahrens des
Regionalen Fldchennutzungsplans — ein informelles Verfahren von der Oberen Lan-
desplanungsbehorde und - im Ballungsraum - des Planungsverbandes unter
Einbeziehung der betroffenen Stadte und Gemeinden durchgefihrt werden.

G3.4.3-9

Zur Verbesserung der kommunalen Steuerungsméglichkeiten bei der Ansiedlung von grol3-
flachigen  Einzelhandelsvorhaben wird den Stadten und Gemeinden empfohlen,
Bebauungspldne fiir Industrie- und Gewerbegebiete, sofern erforderlich, an die aktuelle
Baunutzungsverordnung anzupassen und Einzelhandel in diesen Gebieten auszuschlielZen.

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und zur Standortentwicklung fir gro3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung sollen die
Stadte und Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskonzepte erarbei-
ten, die mit der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung abgestimmt

sind. "’

In Anlehnung an den Regionalplan Stidhessen 2010/RegFNP 2010 definiert das Strategie-
konzept Einzelhandel fur die Stadt Idstein auf Basis von Bestandsanalysen (Kapitel 4) und
den Leitlinien fur die zukinftige Einzelhandelsentwicklung, mit Gbergeordneten Entwick-
lungszielen fir die Stadt Idstein (Kapitel 5), das Strategiekonzept (Kapitel 6). Die
Abgrenzung des ZVB Innenstadt wurde nach eingehender Bestandsanalyse, stadtebaulicher
Analyse unter Berlcksichtigung von potenziellen Entwicklungsflachen sowie vor dem Hin-
tergrund der aktuellen Rechtsprechung spezifiziert und abgegrenzt (siehe auch Kapitel 6.1).
In Kapitel 6.2 wird dargelegt, welche Funktion die ZVB Lebensmittelnahversorgung zukiinf-
tig im Standortgeflige der Stadt Idstein wahrnehmen sollen. In das Strategiekonzept ist das
Konzept fur die Erganzungsstandorte eingebettet. Die empfohlenen Erganzungsstandorte
sollen dauerhaft Standorte fir den grofB3flachigen Einzelhandel mit nicht- zentrenrelevantem
und nicht- zentren- und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, auch fir den
kleinflachigen Einzelhandel mit nicht- zentrenrelevantem und nicht- zentren- und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment (vgl. Kapitel 6.3.5) sein. Die im Strategiekonzept
Einzelhandel benannten Erganzungsstandorte wurden im prozessbegleitenden Arbeitskreis
ausflhrlich diskutiert und abgestimmt. Die Entwicklungsméglichkeiten fiir die Erganzungs-
standorte werden durch deren entsprechende Ausweisung in Verbindung mit der Idsteiner
Sortimentsliste (Kapitel 6.4) und den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 6.5) abschlieBend defi-
niert.

" Regionalplan Sidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Regierungsprasidium Darmstadt
17.10.2011, S. 44 - 46.
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Abbildung 2: Abb.5-24 Regionalplan Siidhessen 2010
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Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010, S. 93.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Strategiekonzept Einzelhandel zugrunde liegen,
beantworten zu koénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte er-
forderlich. In  diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primérstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen.

Abbildung 3:  Erarbeitungsschritte Strategiekonzept Einzelhandel
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des Strategiekonzept Einzelhandels folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 3: Ubersicht {iber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine
Erhebung durch Analyse der Idsteiner Innenstadt durch
Stadt + Handel Stadt+Handel
8. KW 2014 13. KW 2014
Flachendeckende Stadtebauliche Analyse

Vollerhebung in der Stadt Idstein

Verkaufsflachen und Sortimente aller Analyse 6ffentlicher und privater Raum
Einzelhandelsbetriebe Raumliche Gestalt und Qualitat
Leerstande* AuBenauftritt der Einzelhandelsbetriebe
Zentrenerganzende Funktionen in der In- Ejnschitzung zum Einzelhandelsstandort
nenstadt

Quelle: Eigene Darstellung;
*Leerstédnde auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, wenn strukturpragend.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Idstein flachendeckend
durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Einzelhandels vor. We-
gen der grundséatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. Dariber
hinaus sind Ladenleerstande - soweit eine vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche
Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur
und stadtebaulicher Implikationen aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung zielt besonders auf zwei
zentrale MessgroBBen: Zum einen werden die Warensortimente differenziert aufgeschlusselt
und ermdglichen so — mit Blick auf die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsfla-
chen der bestehenden Anbieter detailliert erfasst, um die tatsdchlichen Angebots-
verhéltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

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

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

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die Innenstadt Idstein erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen
orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwéachen wurden dabei herausgestellt.
Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische
Steuerung die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Eine solche stad-
tebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Idsteiner Sortimentsliste und
der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Strategiekonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure hat
gewabhrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Konzept einflossen und samtli-
che Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt
tagte der begleitende Arbeitskreis zweimal. Vertreter folgender Institutionen wurden zur
Teilnahme durch die Stadt Idstein eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:

» Birgermeister der Stadt Idstein

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

= Vertreter der IHK Wiesbaden

» Vertreter der Interessengemeinschaft Wirtschaft e.V. ,Idstein aktiv”

2. Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Strategiekonzept Einzelhandels wichtigen Angebots- und Nachfra-
gedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Idstein. Einfihrend werden zunachst die wesentli-
chen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

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

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Idstein liegt im Landkreis Rheingau-Taunus in Hes-
sen. Die Stadt ist von weiteren Mittelzentren (K&nigsstein im Taunus, Kelkheim,
Taunusstein, Bad Camberg) umgeben. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Wiesbaden,
ca. 20 km sudlich und Frankfurt am Main, ca. 35 km &stlich. Idstein befindet sich folglich in
einem Uberwiegend léndlich gepragten, jedoch siedlungsstrukturell eng verflochtenen
Raum.

Abblldung 4: Lage Stadt Idstein
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Die Stadt Idstein setzt sich aus der Kernstadt Idstein sowie den Stadtteilen Dasbach, Eh-
renbach, Eschenhahn, Heftrich, Kroftel, Lenzhahn, Niederauroff, Nieder-Oberrod,
Oberauroff, Walsdorf, und Worsdorf zusammen (vgl. Tabelle 4, Abbildung 5). Insgesamt
betragt die Bevolkerungszahl Idsteins rd. 24.400 Einwohner'. Die Kernstadt bildet mit
rd. 61 % der Einwohner den dominanten Bevdlkerungsschwerpunkt, gefolgt vom Stadtteil
Woérsdorf mit einem Anteil von rd. 14 % an der Gesamtbevolkerung. Die Ubrigen Stadtteile
weisen Bevolkerungsanteile zwischen rd. 6 % und rd. 1 % auf.

Tabelle 4: Einwohnerverteilung Idstein

Stadtteile Einwohner Anteil in %
Idstein 14.943 61
Dasbach 289 1
Ehrenbach 294 1
Eschenhahn 721 3
Heftrich 1.424 6
Kroftel 440 2
Lenzhahn 229 1
Niederauroff 359 <2
Nieder-Oberrod 521 2
Oberauroff 300 1
Walsdorf 1.409
Wodrsdorf 3.464 14

| 100

Quelle: Stadt Idstein, Bevélkerungsstatistik fiir Februar 2014, nur Hauptwohnsitz.

3 Einwohnerdaten Stadt Idstein (Stand der Daten: 02.2014).
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Abbildung 5:  Siedlungsstruktur der Stadt Idstein
‘.“\‘ - "

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage Stadt Idstein.

Wettbewerbsumfeld

Fir den Einzelhandelsstandort Idstein ist durch die nachstliegenden Oberzentren Wiesba-
den und Frankfurt sowie zuséatzlich durch die benachbarten Mittelzentren ein starkes
Konkurrenzumfeld erkennbar. Dies ist ebenfalls aus dem unterdurchschnittlichen Zentrali-
tatswert (vgl. Kapitel 4.3) abzulesen.

Verkehrliche ErschlieBung der Stadt Idstein

Die Stadt Idstein weist einen direkten Autobahnanschluss an die Autobahn 3 auf. Uber die
BundesstraBe B275, welche durch das Stadtgebiet von Idstein verlauft, besteht eine inter-
kommunale Verbindung. Die Oberzentren Wiesbaden und Frankfurt sind in rund 30
Minuten mit dem PKW erreichbar.

Idstein ist zudem an das Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es besteht eine
leistungsfahige Verbindung insbesondere in Richtung Frankfurt mit Haltepunkten in den
umliegenden Mittel- und Unterzentren. Eine zusatzliche Angebotsform des offentlichen
Personennahverkehrs stellt das Busliniennetz dar, welches neben értlichen Buslinien auch
Verbindungen in die nahe gelegenen Unter- und Mittelzentren anbietet.
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Die verkehrliche Anbindung Idsteins flr den motorisierten Individualverkehr ist als gut zu
bewerten.

4.2 Angebotsanalyse

Im Rahmen der durchgefiihrten Bestandserhebung wurden insgesamt 172 Einzelhandelsbe-
triebe im Stadtgebiet erfasst, welche Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 39.150 m?
verfigen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Idstein
172
39.150 m2

rd. 1,60 m?/EW*

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014; VKF-Angaben gerundet.
* Bundesdurchschnitt: rd. 1,46 m2/ EW; Mittelzentren: meist > 2,0 m2 VKF/ EW.

Bei der Betrachtung der Gesamtverkaufsflache bezogen auf die Einwohner der Stadt Id-
stein zeigt sich, dass Idstein mit rd. 1,60 m2 Verkaufsflache (VKF) je Einwohner im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt Uber eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
verfigt. Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt rd. 1,46 m2 VKF zur Verfigung."
Allgemein liegt die Verkaufsflache je Einwohner in Mittelzentren jedoch meist Gber 2,0 m?
je Einwohner.

Bei einer teilrdumlichen Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes wird deutlich, dass
die Innenstadt Idstein mit insgesamt rd. 36 % der Betriebe und rd. 11 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache nur eine untergeordnete einzelhandelsbezogene Bedeutung im
gesamtstadtischen Standortkontext einnimmt. In den sonstigen stadtebaulich integrierten
Lagen (siL) sind mit 81 Betrieben rd. 47 % des |dsteiner Einzelhandels verortet. Sie zeigen
sich fur rd. 35 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache verantwortlich. Die Betriebe in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage' (niL), welche die Angebote der =zentralen

14 Vgl. GFK 2013.

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

6 Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonstigen integrierten Lagen durch die
fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle
Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten Lagen. In der Regel trifft die Bezeich-
nung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.
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Versorgungsbereiche erganzen, verzeichnen mit einer Verkaufsflache von rd. 21.450 m? den
hochsten Anteil (rd. 54 %) der gesamtstadtischen Verkaufsflache (vgl.Tab.5).

Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Lagebereichen

Sonstige Sonstige nicht
Innenstadt Idstein |integrierte Lagen | integrierte Lagen
{sil) {nil)

Anzahl Einzelhandelsbetriebe* 81 29

Anteil gesamtstadtisch 36 % 47 % 17 %
Verkautsflache 4.350 13.700 21.450
nm

Anteil gesamtstadtisch 11 % 35 % 54 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014; *VKF-Angaben gerundet.

Abbildung 6: Einzelhandelsstruktur in Idstein

Quelle:  Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014; Kartengrundlage: Stadt Idstein.

Bei der detaillierten Betrachtung des Verkaufsflachenbestands nach einzelnen Sortiments-
gruppen ist eine starke Ausprédgung der Sortimente Baumarktsortiment i. e. S, gefolgt von
der Sortimentsgruppe Pflanzen/ Gartenbedarf zum GroBteil in stadtebaulich nicht integrier-
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ten Lagen festzustellen (vgl. Abbildung 6). Dieses ist insbesondere durch groB3flachige An-
gebotsformen (v.a. Obi) zu erkléren. Diese Angebotsformen sind i. d. R. aufgrund des
flachenintensiven Charakters nicht fur eine Ansiedlung in Zentren geeignet. Somit setzen
sich die Angebote in den nicht integrierten Lagen hauptsachlich aus den nicht zentren- und
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten Pflanzen/ Gartenbedarf und Baumarktsorti-
ment i.e.S., und Mébel zusammen. Allerdings wird an diesen Standorten auch in einem
nicht unerheblichen Umfang das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel angeboten, das zu
den zentrenrelevanten Sortimenten zahlt.

Abbildung 7:  Einzelhandelsbestand nach Sortimentsgruppen und Lagebereichen (in m2 VKF)

Nahrungs- und Genussmittel ' : ]
Drogerie/ Parflimerie/ Kosmetik, ..
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Ptlanzen/Gartenbedarf :
Baumarktsortiment i.e.5. | : |

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/..

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopadische..
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/..

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/..

Uhren/ Schmuck

Sanstiges

0 4.000 8.000 12.000
mZvB msil @nil

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014; Leerstande nicht enthalten; Ab-
weichungen ergeben sich aus Rundungen.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Idstein ist insgesamt als ange-
messen zu bewerten. Der Verkaufsflachenschwerpunkt der Gblicherweise zentrenpragenden
oder fur die Nahversorgung relevanten Sortimente ist innerhalb der Kernstadt Idsteins ver-
ortet. Im Ergebnis ergibt sich rdumlich gesehen eine strukturell als angemessen zu
bewertende Ausgangsposition im Hinblick auf eine zukiinftige Erhaltung und Starkung des
Einzelhandels in Idstein.

4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
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vorliegenden Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten des IFH Koln (Institut fur
Handelsforschung GmbH) zuriickgegriffen. Die Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitati-
ve Bewertungen des Einzelhandelsstandortes Idstein.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatzermittlung und Zentralitat

|dstein verfugt gemaB IFH ber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 5.860 Euro je
Einwohner und Jahr", wobei der grof3te Anteil der Kaufkraft mit etwa rd. 2.060 Euro je
Einwohner und Jahr auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Backwa-
ren/ Fleischwaren, Getranke) entfallt. Bei einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer
von rd. 110 % liegt das Kaufkraftniveau der Idsteiner Bevélkerung leicht tber dem bundes-
deutschen Durchschnitt von 100.

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze' im Idsteiner Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fiir Idstein spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt. Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend ent-
sprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Beriicksichtigung
nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insbesondere des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus in Idstein und dem Einzugsbereich) eine Datenlbersicht des Um-
satzes im Idsteiner Einzelhandel.

=  Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Warengruppe die konkrete Situation vor Ort
bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die, mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial, relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Haupt-, Neben-, Erganzungslage, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich in Idstein ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd.
135,4 Mio. Euro pro Jahr ermitteln. Uber die Halfte (rd. 61 %) dieses Umsatzes werden
durch die Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgliter erzielt, dabei hauptsachlich in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel (s. Tabelle 7).

7" Institut fur Handelsforschung GmbH, Ké&In, 2013.

8 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Tabelle 7:
stein

VKF Brutto-
(m2) Jahres-
Umsatz
(Mio. €)

11.900 65,4

Sortimentsgruppen

3.3
3.4

Kaufkraft
(Mio. €)

57,9

9.1
2,7
54

Stadt+Handel _

Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in Id-

Zentralitat
(in %)

kurzfristiger Bedarfsbereich 15.800 m

1.700

25
136

T — 18.250 -

650

0,2

1,1
3.5
2,1
3,7
1,1

1.8

1,7
8,6
4,3
11,4
1,9

154

13

68
41
49
33
60
156

langfristiger Bedarfsbereich 5.520 -

135,4

Quelle:

147,6

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren

Berechnung Stadt + Handel 2014; Kautkraftzahlen; IFH 2013; VKF-Angaben gerundet;

Ein GrofBteil des Umsatzes aus den mittelfristigen Bedarfsgitern, welche rd. 27 % des Ge-
samtumsatzes ausmachen, generiert sich aus den Sortimentsgruppen Baumarktsortiment
i.e.S. sowie Bekleidung. Auf die langfristigen Bedarfsglter entfallen rd. 12 % des Gesam-

4 Markt- und Standortanalyse
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tumsatzes. Hier sind es vor allem die Sortimentsgruppen Mébel und Neue Medien/ Unter-
haltungselektronik, aus welchen die Mehrheit des Umsatzes erzielt wird." Im langfristigen
Bedarfsbereich ist die Zahl der Sortimentsbereiche die potenziell hdhere Umséatze generie-
ren konnten, noch pragnanter als im mittelfristigen Bedarfsbereich. Gemessen an der
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat
von 92 % Uber alle Sortimentsgruppen.

|dstein weist im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von 110 % auf, wobei jedoch in
der Sortimentsgruppe PBS, Zeitungen und Zeitschriften, Bucher deutliche Kaufkraftabflisse
zu verzeichnen sind. Im mittelfristigen Bedarfsbereich, wo ebenfalls in 3 Sortimentsgruppen
Kaufkraftabflisse verzeichnet werden, liegt die Zentralitat bei insgesamt 91 %. Dennoch
weisen die einzelnen Sortimentsgruppen erkennbare Differenzen beziglich ihrer Zentrali-
tétswerte auf, wodurch sich analog die Kaufkraftzuflisse innerhalb dieser Bedarfs-
bereichseinteilung unterschiedlich gestalten. Wahrend insbesondere in den Sortiments-
bereichen Pflanzen/Gartenbedarf (199 %) sowie Sportartikel/Fahrrader/Camping (136 %)
die Kaufkraftzuflisse hoher ausfallen, sind sie in der Sortimentsgruppe Spielwaren/Basteln/
Hobby/Musikinstrumente mit nur 25 % Zentralitdt umso geringer. Ins-besondere die innen-
stadtpragenden Sortimentsgruppen Bekleidung (58 %) und Schuhe/Lederwaren (75 %) sind
von Kaufkraftabflissen gepragt. Auch im langfristigen Bedarfsbereich werden im Saldo kei-
ne Kaufkraftzuflisse verzeichnet, die Zentralitdt belduft sich hier auf insgesamt 51 %. Bei
Betrachtung der einzelnen Sortimentsgruppen sind markante Unterschiede bezliglich der
Zentralitatswerte zu erkennen, welche im unmittelbarem Zusammenhang mit dem lokal
verorteten Angebot stehen (z.B. Sortimentsgruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping mit
Mc Trek). Im langfristigen Bedarfsbereich generiert auf der einen Seite insbesondere die
Warengruppe Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik (154 %) hohe Kaufkraftzuflis-
se. Auf der anderen Seite verzeichnen die Sortimentsgruppen Teppiche/ Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz und Uhren/Schmuck® mit einem Zentralitdtswert von 13
bzw. 60 % entsprechend signifikante Kaufkraftabfliisse. Uberdies ist sehr préagnant, dass ein
deutlicher Kaufkraftabfluss aus Idstein in sechs von acht Sortimentsgruppen aus dem lang-
fristigen Bedarfsbereich zu verzeichnen ist. Gerade im langfristigen Bedarfsbereich sind
Kaufkraftabflisse in Oberzentren mit entsprechend breiten und tiefen Angebotsstrukturen
in diesen kleinen und speziellen Sortimenten jedoch keineswegs untypisch. Im langfristigen
Bedarfsbereich konnten aus fachgutachterlicher Sicht insbesondere in den Sortimentsberei-
chen Neue Medien/Unterhaltungselektronik und Elektro/Leuchten/ Haushaltsgeradte die
Potenziale gewinnbringend genutzt werden. Die Zentralitatswerte sind eine wichtige
Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden
im Kapitel 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

% Diese jeweiligen sortimentsspezifischen Umséatze kénnen jedoch entsprechend (hohe) Kaufkraftabflisse aus
Idstein nicht kompensieren.

2 Selbstredend gibt es Entwicklungsméglichkeiten fir Spezialanbieter in diesem Sortimentsbereich (z. B. Trau-
ringspezialisten).
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4.4 Ubersicht iiber die Zentren- und Standortstruktur in Idstein

Die Stadt Idstein verflgt Uber eine Zentrenstruktur, die durch den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt sowie mehrere Nahversorgungszentren (ZVB Lebensmittelnah-
versorgung) und einen Erganzungsstandort gepragt ist.

Eine ausfihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt, und der ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré, Wiesbadener
StraBe und Kappus Anlage erfolgt in Kapitel 6 (s. Seite 39). In diesem Kapitel werden die
Standorte naher analysiert und bewertet sowie abschlieBend sowohl Empfehlungen zur
kunftigen Versorgungsfunktion der einzelnen Standorte als auch Optionen zur Weiterent-
wicklung der Standorte unter Berlcksichtigung der Ubergeordneten gesamtstadtischen
Ziele und der gesamtstadtischen Ansiedlungspotenziale naher dargestellt.

4.5 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Idstein

Zu den fur den Einzelhandel in Idstein wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer liegt in Idstein mit rd. 110 % Uber dem
Bundesdurchschnitt.

= |dstein liegt in einem Uberwiegend landlich gepragten Raum, weist jedoch aufgrund
der rdumlichen Nahe zu diversen Mittelzentren und aufgrund der relativ guten ver-
kehrlichen Anbindung an die Oberzentren Wiesbaden und Frankfurt bzw. in die
Metropolregion Rhein/Main eine ausgepragte Wettbewerbssituation auf.

* Von den 172 Idsteiner Einzelhandelsbetrieben sind rd. 36 % in der Innenstadt Idstein
angesiedelt (diese weisen jedoch nur rd. 11 % der Gesamtverkaufsflache Idsteins auf).
Anhand dieser Zahl ist eine deutlich ausbaufahige Einzelhandelsausstattung im Zent-
rum von ldstein erkennbar.

Im Hinblick auf kinftige Entwicklungsperspektiven verlangen aus fachgutachterlicher Be-
wertung folgende Aspekte besondere Aufmerksamkeit:

* Essind in allen Bedarfsbereichen in einzelnen Sortimentsgruppen punktuell deutliche
Steigerungspotenziale vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungsfunktion
Idsteins erkennbar.

» Aufgrund der verhaltnismaBig eher geringen quantitativen Bedeutung des Einzel-
handels der Idsteiner Innenstadt im gesamtstadtischen Kontext, sollte zukinftig ein
besonderes Augenmerk auf die Wahrung und Fortentwicklung der Einzelhandelsbe-
deutung in der Innenstadt gelegt werden.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt daraus, dass einerseits die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale Idsteins fir die Zukunft gesichert werden und nachfragegerecht
weiterentwickelt werden muissen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer sehr
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aktiven Uberortlichen Konkurrenz, gerade in den benachbarten Mittel- und Oberzentren,
die ihr Angebot stédndig fortentwickeln sowie die zunehmende Bedeutung des Onlinehan-
dels.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts in stadtebaulicher Sicht als auch funkti-
onal zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente fir die
Einzelhandelsentwicklung aufgezeigt und vorgestellt werden kdnnen, sind zunachst der ab-
satzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kinftigen
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Idstein zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

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

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist im kommunalen
Abwagungsprozess unter Berlicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

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

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, konnen im Einzelfall zur gewlnschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung in Idstein korrespondieren und wenn sie an
stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich praferierten
Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst in
diesem Kontext kann der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung
stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdaume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Sortimentsgruppen grundsatzlich denkbar. Diese
kénnen in der Form der Potenzialanalyse, welche nur auf aktuelle Entwicklungen im Bereich
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des Einzelhandels Bezug nehmen kann, noch keine Berlicksichtigung finden. Ebenso kon-
nen Betriebsverlagerungen innerhalb Idstein gesondert beurteilt werden, weil sie sich
gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlagerung
keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

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

Abbildung 8: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in der Kommu- = Strukturmerkmale im Einzelhandel
ne/im Einzugsgebiet =  Entwicklung der Flachenproduktivitat
*  Entwicklung der einzelhandelsrelevanten | . verkaufsflichenanspriiche der Betrei-
Kaufkraft pro Einwohner S
= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer
Ausgabenanteile

~~

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2023
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

17

JZielzentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen sowie den
aktuellen Planungen ist der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung
des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens von Bedeutung. Der anzustrebende Ver-
sorgungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und
Landesplanung angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtspre-
chung und Literatur grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren
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beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsange-
boten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die
bevolkerungs- und wohnstandortnahe Grundversorgung der értlichen Bevolkerung zu. Die-
ser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte
Zielzentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfrageseiti-
gen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein Korridor eréffnet, der ein Spektrum
an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich
abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berlcksichtigung sich im Zeit-
verlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

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

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiunftigen Kaufkraft in Idstein werden Daten des Wegweisers Kom-
mune der Bertelsmann Stiftung sowie Daten der Hessen Agentur zugrunde gelegt. Diese
Bevolkerungsprognose umfasst zwei Entwicklungsvarianten. Im Ergebnis berlicksichtigt die
optimistische Variante der Bertelsmann Stiftung eine Zunahme der Bevdlkerungszahl bis
2023 um rd. 2 %. In der pessimistischen Variante (Hessen Agentur) geht die Bevolkerungs-
zahl um rd. 4 % gegenlber dem Ausgangswert zuriick.

Aus der kunftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhéngig von der
zugrunde gelegten Variante — keine pragnanten Impulse fur die kiinftige einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 9:  Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Idstein bis 2023
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bertelsmann Stiftung: Wegweiser Kommune, Hessen Agentur
GmbH 2012.
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevdlkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen verbleibt im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr und weist somit nur geringfligige Veranderungen auf. So lag der Einzel-
handelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992 noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach
stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur noch rd. 28 % ausmacht.

Abbildung 10: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-

vante Kaufkraft
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Quelle: Hahn Gruppe 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut 2007.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben?' seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens werden daher als mogliche Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch
eine stagnierende Entwicklung eingestellt.

Berlcksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist. Des Weiteren hat sich in den ver-
gangenen Jahren eine Verschiebung der sortimentsspezifischen Kaufkraft ergeben.

21 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusétzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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Entwicklung der Flachenproduktivitdten im Einzelhandel

In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig
stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

Abbildung 11: Entwicklungsindex der Flachenproduktion von 1993 bis 2010
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Quelle: Hahn Gruppe 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut 2007.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwacht. Das Erreichen von Grenz-
rentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstri-
chen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten
von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zukiinftig mit ei-
nem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest
teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Idstein

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmens ergibt sich aus den
Annahmen der vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen.

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in Id-
stein durch unterschiedlich zugrunde gelegte Bevdlkerungsprognosen (+ 2 %/ - 4 %) und
der damit einhergehenden Entwicklung der positiven bzw. negativen zur Verfliigung ste-

henden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Verbrauchsausgabenentwicklung/
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Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an Verbrauchsausgaben) bestimmt. Die Prog-
nose der Eingangswerte verdeutlicht einerseits einen Riickgang (wg. Bevdlkerungsent-
wicklung) andererseits eine leicht positive Entwicklung dieser EingangsgroBen in den
nachsten Jahren, weshalb zum einen ein positiver, bei positiver Bevélkerungsentwicklung,
zum anderen kein Entwicklungsimpuls bei negativer Bevolkerungsentwicklung im Bereich
der Nachfrage zu erwarten ist.

Angebotsseitig er6ffnet sich in geringem MaBe ein zusatzlicher absatzwirtschaftlich tragfa-
higer Verkaufsflachenrahmen durch weiter ricklaufige Flachenproduktivitaten.

Versorgungsauftrag: Zielzentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Idstein betragt 92 %. Daraus resultieren fir eine
Vielzahl der Sortimentsbereiche erhebliche Erweiterungsspielrdaume bis zur jeweiligen Ziel-
zentralitat (s. folgende Abbildung; Zielzentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fir alle Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfs ist vor dem Hintergrund der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion Idsteins dauerhaft eine Zielzentralitat von 100 - 120 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel.

Als Grundlage fur die Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wurden
fur die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs in Idstein kiinftig als moderates Ziel eine Ziel-
zentralitdt von 90 % und als ambitioniertes Ziel eine Zielzentralitat von 110 % angelegt. Im
langfristigen Bedarfsbereich variieren die Zielzentralitdten zwischen 80 und 100 %. Beide
Varianten der Zielzentralitdt bericksichtigen ebenfalls den landesplanerischen Versor-
gungsauftrag des Mittelzentrums Idstein.

Selbstversténdlich spiegelt die Zentralitat in den zusammengefassten Sortimentsgruppen
nur die gesamte Zentralitat der Sortimentsgruppe wieder (gestrichelte Linien), nicht jedoch
die der Einzelsortimente (z.B. Sportartikel/Fahrrader/Camping).
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Abbildung 12: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und Zielzentralitat
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitdtswerte; GPK = Glas, Porzellan, Ke-
ramik; PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren.

Die nachstehende Tabelle 8 zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Sortimentsgruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten
angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Zielzentralitaten.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ergibt folgendes Potenzial
fur die Perspektive bis 2023: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielrdume in einer
GroBenordnung von rd. 6.100 bis 8.800 m? Verkaufsflache. Diese GréBenordnung ent-
spricht rd. 15 bis 22 % der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Idstein. Der
Schwerpunkt des Entwicklungsrahmens liegt vorwiegend im Bereich langfristiger Bedarfs-
glter, dort insbesondere bei den Branchen Mobel sowie Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
und Neue Medien/Unterhaltungselektronik.

Fir Idstein bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Idsteins in
einigen Sortimentsgruppen durch Neuansiedlungen oder Arrondierungen des beste-
henden Angebots z.T. erheblich erweitert und verbessert werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch Umsatz-
umverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziel-
len Anbietern nur bedingt zu)

35



+ Handel

* und dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
ein ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrank-
ten Entwicklungsméglichkeiten fir die Idsteiner Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert.

Tabelle 8: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Idstein (in m2 VKF)

Warengruppe \ A v A
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) - 1.100 - 1.200
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken - 200 - 200
Blumen, zoologischer Bedarf - = - -
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 700 600 600 600
Kurzfristiger Bedarfsbereich 700 2.000 600 2.100
Bekleidung 1.600 1.400 1.200 1.200
Schuhe/Lederwaren 200 200 - 200
Pflanzen/Gartenbedarf - - - -
Baumarktsortiment i.e.S. - - - -
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - - - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 700 600 600 500
Sportartikel/Fahrrader/Camping - - - -
Mittelfristiger Bedarfsbereich 2400 2.100 1.800 2.000
Medizinische und orthopéadische Artikel/Optik - - - -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 400 700 400 700
Bettwaren, Haus-/ Bett-/Tischwasche 100 100 - 100
Mobel 2.800 2.700 2.300 2.400
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 600 400 400 400
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 800 800 600 700
Uhren/Schmuck - - - -
Sonstiges - - - -
Langfristiger Bedarfsbereich 4700 4.700 3.700 4.300

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
02/2014; VKF-Angaben auf 100 m2 gerundet; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS = Pa-
pier, Birobedarf, Schreibwaren; V A = unterer und oberer Entwicklungsrahmen unter
Berlicksichtigung der jeweils unterschiedlichen Parameter.

Generell muss dieser Ansiedlungsrahmen stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Be-
triebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische Ansiedlungspotenzial
entspricht einem fur die jeweilige Warengruppe ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt.
Zudem legen Handelsunternehmen fiur ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanun-
gen ergédnzende, hier nicht zu beriicksichtigende Marktfaktoren? zugrunde; diese kénnen

22 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom hier ermittelten
Entwicklungsrahmen ggf. abweichen. AuBerdem erféahrt der E-Commerce als alternativer,
nicht stationarer, Vertriebsweg in den letzten Jahren einen enormen Bedeutungsgewinn,
der sich besonders in den Sortimentsgruppen und den entsprechenden VKF-Potenzialen
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher; Bekleidung; Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate; Neue
Medien widerspiegelt.

Das aus Tabelle 8 ersichtliche Potenzial in den Bereichen Nahrungs-und Genussmittel und
Drogeriewaren beschréankt sich vorrangig auf den Bereich der Bestandssicherung durch ei-
ne begrenzte Zahl von Verkaufsflachenerweiterungen. Diese ermdglichen entsprechenden
Betrieben sich zukunftsfahig aufzustellen.

Das deutliche Potenzial fir die Sortimentsgruppe Bekleidung spiegelt u.a. auch die aktuelle
Situation dieses Sortimentsbereichs mit einer nur sehr geringen Sortimentsbreite (kein Her-
renausstatter, keine Young Fashion) und Sortimentstiefe wider. Neuansiedlungen in diesem
Sortimentsbereich kénnten demnach Fachgeschafte oder Fachmarkte umfassen — wichtig
bei potenziellen Ansiedlungen ist hier jedoch vorrangig die Frage der Lage: Neuansiedlun-
gen in diesem Sortimentsbereich sollten aus fachgutachterlicher Sicht ausschlieBlich im
Innenstadtzentrum erfolgen.

Das Potenzial im Bereich Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente durfte auch zukiinf-
tig, vor dem Hintergrund aktueller Markteintrittsstrategien, eher schwierig in
Einzelhandelsbestand umzusetzen zu sein. Fachmarktbetreiber dieses Sortimentsbereichs
suchen tendenziell Lagen die autokundenorientiert sind und das Potenzial Idsteins tber-
steigen. Das Potenzial konnte bestenfalls Uber Fachgeschéfte einer Sparte des
Sortimentsbereichs bedient werden.

Im  Sortimentsbereich Mobel ergibt sich ein  Entwicklungspotenzial von rd.
2.300 bis 2.800 m2 VKF. Neuansiedlungen in diesem Sortimentsbereich in dieser Grof3en-
ordnung der ermittelten Verkaufsflache erscheinen vor dem Hintergrund aktueller Entwick-
lungen und der Lage Idsteins in der Rhein-Main-Region eher unwahrscheinlich, da der
aktuelle Schwerpunkt bei der Ansiedlung von Mdbelfachmarkten in dieser Region aus fach-
gutachterlicher Sicht eher bei Betrieben in einer GréBenordnung ab 20.000 bis 40.000 m?
VKF liegen durfte.? Ggf. ergibt sich eine Ansiedlungsoption fir einen M&belmitnahme-
markt, ein kleinflachiges Fachmarktkonzept oder Spezialanbieter bzw. bestehen fur
Bestandsbetriebe Erweiterungsmadglichkeiten.

Im Sortimentsbereich Neue Medien/ Unterhaltungselektronik besteht ein absatzwirtschaftli-
ches Potenzial von 600 — 800 m2 VKF. In Zusammenschau mit dem Potenzial im Sortiments-
bereich Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate i. H. v. 400 bis 600 m? VKF bestliinde die Mdg-
lichkeit zur Ansiedlung eines Elektronikfachmarkts.

. Ausnahme Spezialanbieter und Mébeldiscounter.
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Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung”, etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenentwicklungsrahmen Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsat-
zen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Idstein korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Idstein

Fir die Stadt Idstein werden verbindliche rdumliche Ziele zur zukiinftigen gesamtstadti-
schen Einzelhandelsentwicklung dargestellt, die sich auf die standortspezifischen
Eigenschaften der Kommune beziehen:

Idstein Ubernimmt eine mittelzentrale Versorgungsfunktion. Dem Innenstadtzentrum
kommt die wichtigste Versorgungsfunktion zu. Aufgrund des erheblichen Entwicklungspo-
tenziales (vgl. Kapitel 5.1) wird die Starkung und Weiterentwicklung mit Gitern des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs, bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Aus-
wirkungen auf die Nahversorgung, als Entwicklungsziel fir das Innenstadtzentrum definiert.
Auf diese Weise tragt das Innenstadtzentrum zur Erhaltung und Starkung der mittelzentra-
len Versorgungsfunktion von Idstein insgesamt bei.

Die ZVB Lebensmittelnahversorgung (siehe Kapitel 6.2) Nassau Carré, Wiesbadener Stral3e
und Kappus Anlage, sollen als stadtebaulich integrierte Standorte gesichert und gestarkt
werden, um die Nahversorgung in der Kernstadt Idstein sicherzustellen und zukunftsfahig
aufzustellen.

In den kleineren Stadtteilen Idsteins, sind die vorhandenen Strukturen der Nahversorgung
ebenfalls zu sichern. In Stadtteilen die Uber keine Nahversorgungsstrukturen mehr verfu-
gen, sollen entsprechende ortsspezifische Strukturen geschaffen werden, um ein
Mindestmal3 von Nahversorgung zu gewahrleisten (vgl. Nahversorgungskonzept Kapitel
6.2.).

Unter der Beriicksichtigung des Regionalplanes Siidhessen sollen Erganzungsstandorte fir
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel bereitgestellt werden, um entsprechende Angebots-
strukturen in Idstein zu festigen und weiterzuentwickeln.

Die oben genannten lbergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung Erhaltung und
Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Idstein insgesamt, Schaffung von In-
vestitionssicherheit fir bestehende und neue Einzelhandelsbetriebe, Schaffung einer
Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich erwiinschte Investitionen und Férderung einer
gesamtstadtisch gewinnbringenden Zentren- und Standortstruktur werden in den priorisier-
ten Zielen eins bis drei konkretisiert.
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Hochste Prioritat besitzt fur die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Idstein die Starkung
der Innenstadt. Als zweites Ziel wird die Sicherung und Stéarkung der Nahversorgungsstruk-
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tur definiert. Die Bereitstellung von Ergénzungsstandorten ist als drittes Ziel festgelegt.

Abbildung 13: Priorisierte Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Idstein
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Quelle: Eigene Darstellung.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes
Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung eines Zieles nicht die
Umsetzung eines anderen gefdhrdet.

Fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung ist eine genaue Definition der zentren-
bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (s. Kapitel 6.4). Des
Weiteren muss das Strategiekonzept auf diese Ubergeordneten Entwicklungsziele naher
eingehen und sie rdumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf die-
se Ubergeordneten Entwicklungszielen bezogenen Ansiedlungsleitsdtzen erforderlich (s.
Kapitel 6.5).
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6 Strategiekonzept Einzelhandel fiir Idstein

Aufbauend auf die im vorhergehenden Kapitel erérterten tbergeordneten raumlichen Ent-
wicklungsziele werden im Folgenden die konkreten konzeptionellen Umsetzungs-
instrumente herausgearbeitet. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (s.
Kapitel 6.1), der Liste zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente
(Sortimentsliste bzw. ,Idsteiner Liste”, s. Kapitel 6.4) auch die bei Standortanfragen anzu-
wendenden Ansiedlungsleitsatze (s. Kapitel 6.5).

6.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentren- und Standortkonzept definiert die empfohlene kinftige gesamtstadtische
Zentrenstruktur fir die Stadt Idstein unter Beriicksichtigung der Analyseergebnisse, des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens und der Ubergeordneten rdumlichen Entwick-
lungsziele.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standortbestandsstruktur
hinausgeht.

Abbildung 14: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Es wird empfohlen in Idstein zukiinftig den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie
daneben weiterhin die ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré, Wiesbadener Stra3e
und Kappus Anlage als zentrale Versorgungsbereiche Lebensmittel auszuweisen.

Der Hierarchisierung der zentralen Versorgungsbereiche wird das Grundprinzip einer funk-
tionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt,
so dass es dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsopti-
onen der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt. Das
Zentrenkonzept enthalt auch Empfehlungen zur Fortentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche.

6.1.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des Zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist mit einem Anteil von rd. 36 % aller Einzel-
handelsbetriebe und rd. 11 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche ein Angebots-
schwerpunkt im Stadtgebiet.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
liegt gemessen an der gesamten Verkaufsflache von rd. 4.350 m2 mit 47 % im mittelfristi-
gen Bedarfsbereich. Nachfolgend verzeichnet der kurzfristige Bedarfsbereich in der
Innenstadt 38 % Anteil an der Verkaufsflache. Der langfristige Bedarfsbereich verzeichnet
rund den gleichen Verkaufsflachen Anteil wie der Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel, ndmlich rd. 15 %.

Abbildung 15: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im ZVB Innenstadt
Fristigkeitsstufen
15% 15%

o,
23% . MNahrungs-und Genussmitte|

l sonstiger kurzfristiger Bedarf
u—] mitte fristiger Bedarf
47% langfristiger Bedarf

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014.
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Abbildung 16: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) im ZVB Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014, VKF-Angaben auf 10 m2 gerun-
det; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren.

Das Angebot generiert sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen
(rd. 47 %) Bedarfsbereichs. Dieses Angebot wird neben der Sortimentsgruppe Schuhe ins-
besondere durch die Sortimentsgruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor gebildet. Aber
auch Sortimente des kurz- und langfristigen Bedarfsbereichs werden zu rd. 38 % bzw. 15 %
der Gesamtverkaufsflache angeboten.

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellen die kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiche den An-
gebotsschwerpunkt dar.

Die Drogerie Rossmann, die Bekleidungsgeschafte NKD und CBR Companies sind die drei
flachenmaBig gréBten Betriebe der Idsteiner Innenstadt. Jedoch handelt es sich bei keinem
dieser Betriebe um groBflachige Einzelhandelsbetriebe, als strukturprégende Magnetbe-
triebe konnen diese ebenfalls nicht bezeichnet werden.

In der nachfolgenden Tabelle sind die zehn gréBten Einzelhandelsbetriebe im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt angefihrt.
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Tabelle 9:  Die zehn gréBten Einzelhandelsbetriebe im ZVB Innenstadt

Rossmann Drogerie
NKD Bekleidung
CBR Companies Bekleidung
Trendhaus PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
) ) Galerie/ Kunst
Atelier Kleist (Einrichtungszubehor)
Apollo Optik Optik
Planet Bekleidung
Griinkern Naturkost Nahrungs- und Genussmittel
Ypsilon Mode Bekleidung
Schmitt Schuhe/ Lederwaren

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014.

Wie in Tabelle 9 dargestellt, liegt der Schwerpunkt der Hauptsortimente der zehn gréBten
Einzelhandelsbetriebe auf der Warengruppe Bekleidung.

Das Innenstadtzentrum Idstein wird groBtenteils durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen
gepragt. Kein Betrieb verfugt lUber eine Verkaufsflache die gréBer 400 m? ist. Die durch-
schnittliche Verkaufsflache liegt bei rd. 70 m?2 pro Betrieb.

Die Kleinteiligkeit (bzw. Feingliedrigkeit) der Einzelhandelsbetriebe ist prinzipiell zuerst
einmal positiv zu bewerten, da sie zu einer groBen Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt
fuhren kann und daher aus Kundensicht einen abwechslungsreichen Einkauf ermdglicht. Je-
doch gibt es in der Innenstadt keine Magnetbetriebe und keinen grofBflachigen Einzel-
handel in der Innenstadt. In Folge dessen ist zu bemerken, dass der Zentrale Versorgungs-
bereich durchaus ein erhebliches diesbeziglich deutliches Entwicklungspotenzial aufweist
und sich aus kleinteiligen Strukturen Probleme fir die Gesamtattraktivitdt ergeben kdnnen.
Dies ist insbesondere der Fall, wenn

* eine rdumliche Unausgewogenheit von groBBen bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, sodass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen;

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfigung stehen?;

24 Auch nicht unter Bericksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-

legen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwértige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.
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» aufgrund der je Laden zur Verfligung stehenden Verkaufsflache insgesamt zwar eine
breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden kann.

Diese Problemlagen treffen mehrheitlich auf den ZVB Innenstadt zu.

Abbildung 17: BetriebsgréBenklassen im Innenstadtzentrum Idstein

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Betriebsanzahl Verkaufsflache (m?2)

m <50m? m50-100m? m1071-200m? 0201-400m?2
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014.

Im ZVB Innenstadt standen zum Zeitpunkt der Bestandserhebung insgesamt 13 Ladenlokale
leer. Die VerkaufsflachengréBen dieser Leerstédnde liegen im Bereich von rd. 30 m2 bis rd.
650 m2. Eine rdumliche Haufung von Leerstanden besteht jedoch nicht. Die rdumlichen Zu-
schnitte der leerstehenden Ladenlokale entsprechen Uberwiegend nicht den aktuellen
Betreiberanforderungen des Einzelhandels. Fir den gréBten Leerstand ist eine perspektivi-
sche Nachnutzung angedacht.

Zusatzlich zu den beschriebenen einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Nutzungs-
einheiten mit zentrenerganzender Funktion (insbesondere Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen) die Attraktivitdt der Innenstadt. Neben den genannten 62 Einzelhandels-
betrieben wurden ferner lGber 100 zentrenergdnzende Nutzungen kartiert (s. Abbildung
18). Dazu gehoren u. a. einzelhandelsnahe Dienstleistungsbetriebe wie Friseure, Reisebi-
ros, Versicherungen, Banken, Verwaltungseinrichtungen wie z.B. das Rathaus sowie
zahlreiche gastronomische Angebote. Aufgrund der Kopplungsbeziehung zwischen der Ta-
tigung eines Einkaufes und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomie-
nutzungen stellen die zentrenerganzenden Angebote relevante Frequenzbringer fir den
Einzelhandel und alle tibrigen Zentrennutzungen dar.
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Abbildung 18: Nutzungsstruktur im ZVB Innenstadt
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Quelle Elnzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014; Kartengrundlage: Stadt Idstein.

6.1.2 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Der ZVB Innenstadt kann aufgrund der Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen in meh-
rere Bereiche gegliedert werden (vgl. Abbildung 20). Der Hauptgeschéftsbereich befindet
sich in der Rodergasse zwischen Einmiindung Schulze-Delitzsch-StraBe und Koénig-Adolf-
Platz. In diesem Bereich erstreckt sich ebenfalls die FuBgéangerzone. Ab dem Kénig-Adolf-
Platz in dstlicher Richtung ist das Zentrum insbesondere durch die historische Bausubstanz
gepragt. Am Scheitelpunkt zwischen dem Schwerpunkt Hauptgeschéftslage und der histo-
rischen Altstadt befindet sich das Rathaus mit angrenzendem Schlossgarten und dem
Hexenturm. Westlich des Hauptgeschéftsbereichs entlang der Limburger und Wiesbadener
Stral3e beginnt das Areal der Hochschule Fresenius. In diesem Bereich, der BahnhofstraBe
und im Bereich stdlich der Hauptgeschaftslage befinden sich ebenfalls vereinzelte Einzel-
handelsnutzungen und zentrenergéanzende Funktionen.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des ZVBs Innenstadt als zent-
raler Versorgungsbereich erforderlich. Der rdumlichen Abgrenzung des ZVB liegen die in
Kapitel 2.2 angefiihrten Abgrenzungskriterien zugrunde; ein wesentliches Kriterium ist da-
bei der zusammenhidngende Einzelhandelsbesatz. Die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs wird in Abbildung 20 dargestellt.
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Der ZVB Innenstadt liegt zentral in der Kernstadt Idstein und umfasst somit nicht nur den
Hauptgeschaftsbereich des Einzelhandels, sondern auch die beschriebenen stadthistori-
schen  Bereiche  sowie auch die potentielle  Entwicklungsflachen.  Die
Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhandels-
dichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die Bereiche entlang der FuBgéngerzone
sowie wesentliche fur die Gesamtfunktionalitadt des ZVBs wichtige zentrenerganzende Funk-
tionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen
Bestandsstrukturen unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Zielstellungen der Stadt Id-
stein.

Abbildung 19: Staddtebauliche und verkehrliche Strukturen
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Quelle: -Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014; Kartengrundlage: Stadt Idstein.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begriindete Abgrenzung des ZVB Innenstadt:

* Im Westen orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs an der
StraBe im Hopfenstiick. Der westliche Bereich des ZVB umfasst insbesondere das
Areal der Hochschule, sowie eine Vielzahl von Einzelhandelsnutzungen und ergan-
zende Funktionen. Die westlich der Hochschule gelegenen Flurstiicke koénnen
ebenfalls als potentielle Entwicklungsflache zur Ansiedlung groBflachigen Einzelhan-
dels gesehen werden. Jedoch sollen diese Flachen primar einer Erweiterung der
Hochschule dienen.

= Die stdliche Abgrenzung des ZVB verlauft groBtenteils stdlich-parallel zur Schulze-
Delitzsch-StraBe und der Léhergasse, schneidet die Wiesbadener StraBBe und endet
westlich der BahnhofstraBBe. Der Bereich entlang der stidlichen Abgrenzung ist durch
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eine Mischung von zentrenerganzenden Funktionen und Einzelhandel gepragt, wobei
die zentrenerganzenden Funktionen dort leicht lberwiegen. Dieser Bereich bildet
den sudlichen Auftakt zu FuBgangerzone und beinhaltet Gberdies zwei wesentliche
Parkierungsanlagen der Idsteiner Innenstadkt.

* Im Osten verlauft die Grenze des zentralen Versorgungsbereichs an den rickwartigen
Grundstlicksgrenzen, die von Einzelhandel und/ oder durch zentrenergénzende Funk-
tionen gepragt sind. Dies sind im Wesentlichen die rickwartigen Bereiche der
Weiherwiese, des Marktplatzes und teilweise der Kreuzgasse. Der Ostliche Teil des
ZVB umfasst im Schwerpunkt die historische Altstadt Idsteins, der eine einzelhan-
delsbezogene Nutzung aufweist.

* Im Norden orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs an der
StraBe am Hexenturm. Diese StraBBe trennt auf Grund ihrer Verkehrsbelastung den
nordlich der Innenstadt gelegenen Schulkomplex und Siedlungsbereich vom ZVB In-
nenstadt. Nordlich an diese Barriere angrenzend ist kein Einzelhandelsbesatz, der
direkt an das Innenstadtzentrum anschlieBt, vorhanden.

Abbildung 20: Raumliche Festlegung des ZVB Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014; Kartengrundlage: Stadt Idstein.
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Optionen zur rdumlich-funktionalen Fortentwicklung des ZVB Innenstadt

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fur einzelne Standorte diskutiert werden, bietet
sich eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewertung an, um bestmégliche Entwicklungs-
impulse fur die zentralen Versorgungsbereiche zu generieren. In einer solchen Detail-
bewertung kénnen Empfehlungen u. a. zu folgenden Aspekten erarbeitet werden:

* Welche bauliche Auspragung und Anbindung sollte auf den potenziellen Entwick-
lungsflachen verwirklicht werden, um jeweils gréBtmégliche Synergieeffekte mit den
verschiedenen Teillagen der zentralen Versorgungsbereiche zu erreichen?

* Welche Ankermieter und welche weiteren Einzelhandelsangebote sind zur Bereiche-
rung der zentralen Versorgungsbereiche auf den jeweiligen Potenzialflachen zu
empfehlen? Wie kann der Branchenmix der Zentren verbessert werden?

* Welche GréBenordnung einer Einzelhandelsansiedlung ist als noch vertraglich fur die
verschiedenen Teillagen des zentralen Versorgungsbereichs zu bewerten?

Fortentwicklung der Bestandsstrukturen tber kleinteilige Konzepte

Eine Option, um das Zentrum Idsteins fortzuentwickeln, kann die Ansiedlung mehrerer Ein-
zelhandelsbetriebe in der bisher nur in geringer Anzahl vorhanden GréBenklasse ab 300 m2
VerkaufsflachengroBe sein.

Aufgrund der historisch bedingten Kleinteiligkeit im Innenstadtbereich ware aus fachgut-
achterlicher Sicht als Basis fir die Umsetzung dieses Ansatzes ein wie in Kapitel 6.1.4
beschriebenes Ladenflaichenmangement notwendig. VerkaufsflachengréBen der o. g. Di-
mension kdnnen nur Uber die Zusammenlegung von mehreren verfiigbaren, angrenzenden
Geschéftsflachen erreicht werden und schlieBen die Ansiedlung von Fachmarktkonzepten
auf Grund der Kleinflachigkeit nahezu aus.

Fortentwicklung durch Entwicklung von Potenzialflachen

Die Entwicklung von Potenzialflachen fur die rdumlich-funktionale Fortentwicklung des
Zentrums ldstein wurde im Rahmen der Ausarbeitung des Strategiekonzepts Einzelhandel
ebenfalls geprift. Die Lage der Potenzialflachen ist aus Abbildung 21 ersichtlich.
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Abbildung 21: Gepriifte Potenzialflichen im Zentrum Idstein
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Quelle: IIEinlzéIh;haéllslééstandséFHerung Stadt + Handel 02/2014, Kérféngrundlage: Stadt Idstein.
Aktuell frequentieren die Besucher der Idsteiner Innenstadt insbesondere den Bereich ent-
lang der Rodergasse bis hin zum Koénig-Adolf-Platz. Auf Grund des dichten Einzel-
handelsbesatzes kann dieser Bereich der Idsteiner Innenstadt als Hauptgeschéftsbereich
oder Hauptlage bezeichnet werden. Diese Wegebeziehung wurde in der folgenden Abbil-
dung 22 durch die blauen Pfeile dargestellt.
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Quelle: - Elgene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Idstein.

Potenzialflache zentrale Busumsteigeanlage

Nérdlich des Hauptgeschéftsbereiches und westlich des Schlossgartens befindet sich die
zentrale Busumsteigeanlage der Stadt Idstein.

Abbildung 23: zentrale Busumsteigeanlage aus Rlchtung Norden

AR

Quelle: Eigene Aufnahme.
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Bereits in den vergangenen Jahren gab es Uberlegungen, die Fliache der zentralen Busum-
steigeanlage fir den Einzelhandel, v.a. durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit
rund 12.000- 15.000 m2 VKF je Ebene zu entwickeln, was jedoch gescheitert ist. Die Flache
ist bereits fiir den MIV erschlossen. Uber die Schulgasse besteht bereits eine Anbindung an
den Hauptgeschaftsbereich. Aus fachgutachterlicher Sicht stellt diese Flache, wenn die
Probleme der Grundstiicksverfiigbarkeit tberwunden werden und weitere Anbindungen an
den Hauptgeschaftsbereich und die Hochschule geschaffen werden kénnen, das bedeu-
tendste Potenzial zur Weiterentwicklung der Idsteiner Innenstadt dar®.

Es empfiehlt sich bei einer Entwicklung mindestens zwei Betriebe die zukunftsfdhig und
konkurrenzfahig aufgestellt sind, in einem nachhaltig konzipierten Gebaude (Gebaudestruk-
tur wandelbar), aus den Bereichen Bekleidung Sport oder Elektronik zu installieren, um
entsprechende Magnetwirkung am Standort zu erzielen.

Potenzialflaiche Wagenerstral3e

Westlich des Hauptgeschaftsbereichs nérdlich der BahnhofstraBe befindet sich die Potenzi-
alflache WagenerstraBBe. Diese umfasst aktuell den Parkplatz Wagenerstral3e, die Filiale der
Idsteiner Post und Parkflachen der Hochschule Fresenius.

Grundsatzlich ist diese Flache fir die Erweiterung der Hochschule Fresenius vorgesehen.
Jedoch konnte eine Entwicklung auch in Zusammenhang mit der Ansiedlung weiterer Ein-
zelhandelsflachen stehen. Eine Nutzungskombination aus zielgruppenbezogenem Einzel-
handel und Dienstleistungsbetrieben (Schreibwaren, Copy Shop etc.) in der Erdgeschoss-
zone mit Hochschulnutzung in den weiteren Geschossen, kénnte sich in der Zukunft
anbieten. Bei entsprechender stadtebaulicher Konzeption kdnnte dies zur Entwicklung ei-
ner Campussituation mit entsprechender Aufenthaltsqualitat fihren.

Bei einer entsprechenden prioritér nachgeordneten Entwicklung der Potenzialfliche Wa-
generstraBe wére sodann auch die Verknipfung mit der bestehenden Hauptlage und ggf.
des entwickelten Bereichs Busumsteigeanlage zu beachten.

Ansiedlungs- und Entwicklungsempfehlungen fiir den ZVB Innenstadt

Eine deutliche Erhéhung der Besucherfrequenz ist insbesondere durch die Ansiedlung von
Magnetbetrieben zu erwarten. Dies dirften vor dem Hintergrund aktueller Marktentwick-
lungen v.a. Fachmarktkonzepte sein. Beispiele dafiir, dass entsprechende Fachmarkt-
entwicklungen in Stadten der GroBe Idsteins durchaus zeitgemal, funktions- und zukunfts-
fahig sind, zeigen beispielsweise die Ansiedlung des Elektronikfachmarktes Expert Klein in
Betzdorf oder des C&A in Buhl. Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe kénnen ver-
gleichbare Magneteffekte, auch unter dem Gesichtspunkt einer nachhaltigen Wirtschaft-
lichkeit, unter den speziellen Voraussetzungen in der Idsteiner Innenstadt aus fachgutach-

%5 Eine entsprechende einzelhandelsbezogene Entwicklung setzt eine Verlagerung der Busumsteigeanlage an
die StraBe Am Hexenturm voraus. Hierzu liegen verkehrskonzeptionelle Untersuchungen sowie eine positi-
ve Stellungnahme des RTV vor.
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terlicher Sicht nur schwer erreichen, wenngleich die Zukunftsfahigkeit, Konkurrenzfahigkeit
und Magnetwirkung eines Betriebes nicht ausschlieBlich an der GréBBe der Verkaufsflache
festzumachen ist. Deshalb wird fiir die raumlich-funktionale Fortentwicklung des ZVB Innen-
stadt priméar die Entwicklung der Potenzialflaiche zentrale Busumsteigeanlage mit
mindestens zwei groB3flachigen Fachmarkten aus den Sortimentsgruppen Bekleidung, Sport
oder Elektro empfohlen.

Die Entwicklung der Potenzialflache zentrale Busumsteigeanlage wirde eine Entwicklung
des Innenstadtzentrums Uber kleinteilige Konzepte, wie zuvor beschrieben nicht ausschlie-
Ben. GroBflachige Entwicklungen kénnen meist gewinnbringend durch kleinteiligere
Konzepte ergénzt werden. Sollte sich eine groB3flachige Entwicklung der Potenzialflache
zentrale Busumsteigeanlage als nicht realisierbar erweisen, kdnnte auch uber die Umset-
zung kleinteiliger Konzepte eine Fortentwicklung in der Innenstadt erreicht werden.

Aus fachgutachterlicher Sicht sollte die Potenzialflache Wagenerstral3e auf Grund der feh-
lenden Anknlpfung an die Hauptgeschaftslage erst nach einer Entwicklung der
Potenzialflache zentrale Busumsteigeanlage, bzw. wenn eine Entwicklung dort dauerhaft
nicht moglich sein sollte, oder die Hochschule akuten Erweiterungsbedarf hat, realisiert
werden.

Zukinftig kénnten die Wegebeziehungen in der Innenstadt wie in Abbildung 24 visualisiert
aussehen.
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Abbilduc? 24: Potenzielle Wegebeziehungen in der Innenstadt _ _
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Quelle: Eigene Darstellung.; Kartengrundlage: Stadt Idstein.
Besucher der Idsteiner Innenstadt frequentieren aktuell primar den Hauptgeschéaftsbereich
bis hin zum Marktplatz und die stdlich gelegenen Wegebeziehungen Uber den Loherplatz
sowie die Martin-LutherstraBe. Einhergehend mit Entwicklungs- und Attraktivierungsmal3-
nahmen im Bereich nordlich der Ost-West-Achse ist eine starkere Nutzung der Wege im
nordlichen Innenstadtbereich, auBerhalb der Hauptgeschéftslage, zu erwarten. In Folge
dessen, werden sich durch das Zusammenspiel dieser MaBnahmen auch die mit hellblauen
Pfeilen markierten Wege gréBerer Beliebtheit erfreuen.

Die weitere Eingrenzung und der Ausschluss von motorisiertem Individualverkehr in Innen-
stadtbereichen kann fur die Aufenthaltsqualitdt und die Unterstreichung eines gewlinschten
Ambiente grundsétzlich zielfihrend sein, sollte jedoch mit den Anforderungen der Kunden
und Einzelhandler abgewogen werden.
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6.1.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir den ZVB Innenstadt

Zur Gewahrleistung der innerstadtischen Leitfunktion des Einzelhandels sollte die beschrie-
bene Bestandsstruktur erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten
insbesondere folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt Idstein in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen
Planungen der Stadt Idstein, die einen Bezug zum ZVB Innenstadt aufweisen, berlcksichtigt
werden.

Tabelle 10: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den ZVB Innenstadt

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

=  Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt mit Gitern des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs

» Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften

» Entwicklung der Potenzialflache zentrale Busumsteigeanlage zur Ansiedlung von
Magnetbetrieben

* Qualitative Entwicklung im Bestand (mittel- bis langfristig):
Ansiedlung spezialisierte/bisher fehlender Angebotsformen, Integration in gewach-
sene Strukturen

= Neue/ untergenutzte Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option

» Einbeziehung der Eigentiimer, Wirtschaftsférderung: lenkende Angebotsplanung
Quelle: Eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Branchen- und Betriebsvielfalt, auch der kleineren Ein-
zelhandelsbetriebe, durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue
Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren kénnten.?

2. MalBvolle Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bis-
lang unterreprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Sortimentsgruppen,
in denen die Ansiedlungspotenziale nur begrenzt bzw. nicht vorhanden sind.

2 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Strategiekonzept Einzelhandels — stehen nicht ein-
zelne Anbieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und
wettbewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die
Empfehlungen und Ziele im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren
Betrieb schlieBen, sofern sich funktionsgleiche oder -ahnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -
verbesserung ansiedeln.
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3. Attraktivierung und Definition der Innenstadteingdnge durch optische und stadte-
bauliche MaBnahmen.

4. Entwicklung der Potenzialflaiche zentrale Busumsteigeanlage zur Ansiedlung von
Magnetbetrieben und infolge dessen Besucherfrequenzsteigerung.

5. Verbesserung der Anbindung und Integration der Hochschule an die Innenstadt.

6. Einbeziehung von Immobilieneigentiimern zur ErschlieBung neuer/untergenutzter
Flachen z.B. durch Flachenzusammenlegungen.

7. Lenkende Angebotsplanung/konkrete Unterstitzung von Existenzgriindern und an-
siedlungswilligem Einzelhandel.

8. Stérkung der touristischen Ausrichtung des Idsteiner Einzelhandels.

9. Starkung der studentischen Ausrichtung der Idsteiner Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen fiir
Idstein zu beriicksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende Nahversorgung fihren dir-
fen. Die Ansiedlungsleitsdtze beriicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene
Zielstellung (vgl. Kapitel 5.2).

6.1.4 Empfehlungen zur aktivierenden Entwicklung des Innenstadtzentrums

Die Grundlage der Analyse der Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums zeigt zum ei-
nen eine groBtenteils sehr kleinteilige LadengroBenklassenstruktur ohne groBflachige
Betriebe, ebenfalls sind keine Betriebe erkennbar welche eine strukturpragende Wirkung
bzw. Magnetwirkung fiir das Innenstadtzentrum aufweisen. AuBerdem sind Defizite in eini-
gen Sortimentsgruppen, welche uUblicherweise zentrenpragend sind (z.B. neue Medien)
auszumachen, die gemessen an der funktionalen und planerischen Bedeutung des Innen-
stadtzentrums fur die Stadt Idstein z. T. deutlich unterreprasentiert sind. In diesem Kapitel
werden daher Entwicklungsperspektiven und Handlungsempfehlungen fir das Innenstadt-
zentrum aufgezeigt, die sowohl fir die ortliche Handlergemeinschaft, Ansiedlungs-
interessierte und Immobilieneigentimer als auch stadtische Akteure (Wirtschaftsférderung,
ggfs. einzurichtendes Stadtmarketing) von Interesse sein konnen.

Branchenmix

Die Vielfalt der im Idsteiner Innenstadtzentrum angebotenen Waren sowie der hier verorte-
ten Einzelhandelsbetriebe ist entsprechend der zentralértlichen Versorgungsfunktion
generell als relativ gut einzuschatzen. Die kleinteilige Betriebsstruktur bzw. die kleinteiligen
Sortimentsverkaufsflachen sollen jedoch bei der reinen Betrachtung der Betriebsanzahl Id-
steins als Mittelzentrum nicht unberlicksichtigt bleiben. Wie anhand der nachfolgenden
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Tabelle erkennbar, sind nahezu alle fir ein Innenstadtzentrum dieser GréBenordnung rele-
vanten Betriebstypen bereits vorhanden.

In wenigen, jedoch fir eine Innenstadt wichtigen Bereichen sind Angebotsdefizite, inklusive
einer entsprechenden Sortimentsbreit- und tiefe, und somit Ansatzpunkte fir eine Erweite-
rung des Einzelhandelsportfolios zu erkennen. Hierzu zdhlen die Bereiche Elektro,
Bekleidung und Sport.

Im Bereich einzelhandelsnahe Dienstleistungen und Gastronomie sind nahezu alle Auspra-
gungen in der Idsteiner Innenstadt vertreten.
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Tabelle 11: Funktionsstruktur von Dienstleistung, Gastronomie und Einzelhandel

Dienstleistung & Anzahl Bereits

der Einrichtungen

Gastronomie Betriebe vorhanden?

=  Restaurants

Gastronomie 27 = Systemgastronomie
= Cafés/ Bistros
= Kaffeehausfiliale

= Bank/ Sparkasse/ Bank-SB- v

Terminal v

= Post/ -bank/ -agentur v

= Friseur/ Kosmetikstudio v

= Schuster/ Schlisseldienst v

= Reinigung/ Anderungsschneiderei v

Einzelhandelsnahe 50 = Pflegedienst v

Dienstleistungen * Praxen fiir Massagen/ Physiothe- v
rapie und FuBpflege

= Fotostudio v

= Reisebtro 4

= Versicherungsburos 7

= Freizeiteinrichtungen, z. B. Alten- 7

begegnungsstitte v

= Imbiss v

v

x

v

x

Anzahl ) Bereits
Sortiment der Betriebsstruktur
Betriebe vorhanden?
= Backerei 7
= SB-Béackerei *
=  Fleischerei/ Metzgerei v
= Bio-Laden v
= SiBwarenladen v
Nahrungs- und Genussmittel 13 o SeeelEienseediatie
=  Feinkost-/Delikatessengeschaft v
= Regionale Spezialitaten v
= Fischgeschéft x
= Teeladen v
= Weinhandler v
= Bekleidungsgeschafte v
= Spezialisierte Bekleidungs-
Bekleidung 14 geschafte
. Herrenausstatter %
Ll Boutique v
=  Young Fashion x
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(Schnitt-) Blumen,
zoologischer Bedarf

Drogerie/Kosmetik/
Parfiimerie

Pharmazeutische/
medizinische/
orthopadische Artikel

Papier/Biirobedarf/Schreib-
waren, Zeitungen/
Zeitschriften/Blicher

Schuhe/Lederwaren

Glas/Porzellan/Keramik/
Hausrat/
Einrichtungszubehor

Spielwaren/Basteln

Sportartikel/
Fahrréder/Camping

Bettwaren, Haus-/
Bett-/Tischwéasche (HBT)

Elektro/Leuchten/
Haushaltsgerite,

Neue Medien/Unterhaltungs-
elektronik

Uhren/ Schmuck

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2014.

= Kinderkleidung
=  Festtagsmoden

= Berufsbekleidung
Second-Hand-Laden

Floristikfachgeschaft
Zoofachgeschéft

Drogerie
Parfimerie

Apotheke

Orthopédisches Schuhgeschaft
Sanitatshaus
Optiker/Hoérgerate

Schreibwarenladen
Buchhandlung

Schuhgeschafte
Lederwarengeschaft

Geschenkartikel-Laden
Haushaltswarengeschaft
Kunstladen/ Galerie/ Atelier

Wohn- und Einrichtungszubehér

Spielwarengeschaft
Handarbeitsladen

Musikfachgeschaft

Fahrradgeschaft
Sportgeschéfte
Reitsportgeschaft

Bettenfachgeschaft
Heimtextiliengeschaft

Elektro-/ Unterhaltungselektronik-

fachgeschaft
Telekommunikationsgeschaft
Fotofachgeschaft

Juwelier

LR I N R S I N N N N U U N N U N N N N N U N N

AR N N
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Aufenthaltsqualitat und Stadtbild

Die Aufenthaltsqualitat ist ein wichtiger Faktor fir die Attraktivitdt von Zentren. Aktuell wird
diese in Idstein im Wesentlichen als gut, insbesondere in der Hauptlage bewertet. In ande-
ren Bereichen z.B. Nebenlagen, Eingangssituation, besteht dennoch deutliches
Entwicklungspotenzial zur Attraktivierung.

Eingangssituation/Beschilderung

Zustandsbeschreibung:

= Viele Schilder am Auftakt zur Innenstadt
dennoch Innenstadtsituation/Altstadt
fir PKW-Nutzer nicht erfassbar

» Eingangssituation zur Haupteinkaufsla-
ge stadtebaulich undefiniert

=  Kein Ambiente

» Beschilderung vorhanden jedoch teil-
weise von Vandalismus betroffen und
nicht an allen Eingéngen der Innenstadt

= Potenziale hinsichtlich Tourismus er-
kennbar

Empfehlungen:

» Attraktivierung des Innenstadteingan-
ges durch Gestaltungskonzept,

» Prifung des ,Schilderwaldes”,

* Optimierung der Eingangssituation fir
Ortsunkundige/Touristen,

* Verbesserung der Beschilderung fir

Einheimische und Touristen.

Quelle: Eigene Aufnahmen.
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Sauberkeit/M&blierung/Griin

Zustandsbeschreibung:
= beklebte Kunstwerke
=  Mull in offentlichem Grin

» Begleitgrin an Eingangssituation vor-
handen, jedoch Pflegeriickstand und
Potenzial in Ausfihrung erkennbar

* In der Innenstadt wenig &ffentliches
Grun/privates Griin abseits der histori-
schen Altstadt

» Bepflanzung bedeutend fir die Auf-
enthaltsqualitat

* Innerhalb kleinrdumiger Bereiche (z.B.
Loherplatz) befinden sich offentliche
Mobel aus drei Generationen

Empfehlungen:

» Verbesserung der Sauberkeit im 6ffent-
lichen Raum z.B. durch kritische
Prifung der Standorte der Abfallbehal-
ter oder Erhohung des Reinigungs-
turnus,

» Erhdhung des Pflegeturnus des offent-
lichen Griins,

» Vergabe von Grinflachenpatenschaf-
ten/Kunstwerkspatenschaften,

» Einheitliche, gepflegte Bepflanzung
und Moblierung des o6ffentlichen Rau-
mes (u. a. Banke, Laternen, Wegweiser,
etc.). im Rahmen von turnusméaBigen
Erneuerungszyklen,

» Erstellung eines grundlegenden Ge-
staltungskonzeptes.

Quelle: Eigene Aufnahmen.

60 6 Strategiekonzept Einzelhandel fir Idstein



Stadt+Handel _

AuBendarstellung der Betriebe

Zustandsbeschreibung:

* Ansprechende und gute Gestaltungen
vorhanden sowie Integration und An-
passung in/an historische Substanz

» Jedoch auch gegenteilige Beispiele mit
unwirtlicher Auslage oder unzeitgema-
Ber Schaufensterbeschriftung

» Leerstdnde (auch an Eingangssituatio-
nen)
Empfehlungen:

* Verbesserung der Ladeneingangssitua-
tion, z. B. in den Punkten Barriere-
freiheit, Beleuchtung, Sauberkeit,

» attraktive Gestaltung der AuBenver-
kaufsflachen im offentlichen Raum,

» attraktive und turnusmaBig wechselnde
Schaufenstergestaltung,

» Schulung der Betriebsinhaber,

» einheitliche Aufsteller und Schauwer-
beanlagen sowie AuBenbestuhlung
durch Satzung Uber Sondernutzungen
im offentlichen StraBenraum,

» Einflhrung eines Ladenflachenmana-
gements.

Quelle: Eigene Aufnahmen.
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All diese MaBnahmen zielen darauf ab, dass allein anhand der einheitlichen gestalterischen
Elemente der Zentrumscharakter fur die Besucher ablesbar ist. Es bietet sich an, vorstehen-
de MaBnahmen im Rahmen einer Satzung fir das Innenstadtzentrum fir alle Gewerbe-
treibenden einheitlich und verbindlich zu regeln.

Ladenflaichenmanagement

Fir die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums, hier insbesondere im Bereich der histo-
rischen Altstadt, bietet sich in Idstein die Etablierung eines Ladenflachenmanagements an,
um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln und auch in
gewachsene Lagen zu lenken. Ein Ladenflachenmanagement ist die zentrale ,Kimmerung”
zur Vermittlung verfigbarer Geschéftsflachen. Dabei steht das gleichzeitige Anstreben des
gewlinschten Branchenmixes im Vordergrund, d.h. neben einem Quantitatsziel zur Verrin-
gerung der Leerstandsquote spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des Branchenmixes
eine groBe Rolle (siehe auch Kapitel7). Die nachstehende Abbildung zeigt den idealtypi-
schen Ablauf eines Ladenflachenmanagements.

Abbildung 25: Idealtypischer Ablauf eines Ladenflichenmanagements

Schaf'fung einer Datengrundlage

Erfassung aller EH- ' Durchfuhrung einer Erhebung von
u. DL-Betriebe i i Passanten- Eigentiimerdaten
sowie Leerstande befragung :
Analyse
Fehlsortimente i Entwicklungsspielrdume

lEntwu:kIungvon """ Ansprache von Filial- ¢ ¢ Forderung von
Vermarktungs- : : u. Franchise- E : Zwischen-
instrumenten, zB. : :  unternehmen, i : nutzungen
Standortexposé  : i Eigentlmern 2

Quelle: Eigene Darstellung; markierte Felder bereits im Rahmen der Erstellung des Strategiekon-
zepts erfolgt.

Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht in der
Schaffung einer Datengrundlage, indem alle Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstédnde erfasst werden (Anschrift, Verkaufsflache) und wenn mdoglich auch durch
Eigentimerdaten sowie Vertragslaufzeiten und weitere Daten zu Schaufensterlange und
Nebenrdumen ergédnzt werden. Zusatzlich konnen Passanten- und Kundenbefragungen z. B.
zu vermissten Sortimenten durchgefihrt werden. Im zweiten Schritt werden die erhobenen
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Daten analysiert und in einer umfassenden Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Fla-
chendatenbank und weitere Auswertungen zur raumlichen Umsetzung von Einzelhandels-
ansiedlungen und zu Fehlbranchen bilden das zukiinftige Handwerkszeug, um auf Betrei-
beranfragen zielgerichtet reagieren zu koénnen. In der dritten Stufe geht es um die
Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leerstanden, indem Vermarktungsinstrumente ent-
wickelt werden und gezielt potenzielle Betreiber und Immobilieneigentimer angesprochen
werden sowie Zwischennutzungen akquiriert werden.

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach AuBBen praktiziert werden und zum anderen sollte nach innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelméaBige Treffen gestarkt werden.
Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentiimern zur
Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fir mogliche Flachenzusammenle-
gungen.

Durch das nun vorliegende Strategiekonzept Einzelhandel und die in diesem Rahmen
durchgefiihrten empirischen Baustein (Einzelhandelsbestandserhebung), und Analyse (ab-
satzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen in Idstein wichtige Daten fir die
Einrichtung eines Ladenflachenmanagements bereits vor.

Ein solches Ladenflachenmanagement sollte z. B. auch in ein umfassendes City-Manage-
ment eingegliedert werden, welches die Interessen aller aktiven Akteure im Innen-
stadtzentrum bindelt und nach auBen vertritt. Neben dem Ladenflachenmanagement ist
die Vorbereitung von Veranstaltungen ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld im City-
Management.

Im Rahmen eines Ladenflachen- und/oder Citymanagements sollte auch die Sicherung und
Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften im Innenstadtzentrum fokussiert werden.
Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer Wiesbaden, dem Handelsverband Hes-
sen Sud e.V. und ggf. weiteren Akteuren kdnnen unter Zuhilfenahme von professionellen
Coaching-MaBnahmen insbesondere folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbe-
trieben thematisiert und optimiert werden:

» Warenprasentation/Schaufenstergestaltung/ Marketing,
* Inhabernachfolge,
» Zwischenfinanzierung,

= bautechnische/architektonische Beratung der Eigentlimer zum Umbau bzw. Zusam-
menlegung von Ladenlokalen.

Diese qualifizierenden MaBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestandsicherung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der Angebotsvielfalt im
Innenstadtzentrum. Die Umsetzung solch wichtiger MaBnahmen ist oftmals nicht aus beste-
henden personellen Strukturen moglich. Alternativ kénnen solche MaBnahmen auch durch
Externe umgesetzt werden.
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Potenzialgruppen fiir den Idsteiner Einzelhandel

Der Anteil des Tourismus an der Bruttowertschépfung der deutschen Volkswirtschaft ist mit
4,4 % und 97,0 Milliarden Euro bedeutend.? Auch in Hessen sind die Touristenzahlen wei-
terhin steigend. So gab es beispielsweise im ersten Quartal 2014 einen Anstieg der
Gasteankiinfte in Hessen um rund 4 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.?® Im Reisege-
biet Main und Taunus und Rheingau-Taunus gaben Ubernachtungsgiste 2009
durchschnittlich 30,10 Euro/Tag fir sonstige Waren (Bekleidung, Schuhe, Schmuck usw.,
ausgenommen Lebensmittel) aus.?’

Das aktuelle touristenbezogene Einzelhandelsangebot in Idstein wird als noch ausbaufahig
bewertet. Die historische Altstadt mit Hexenturm und Schlossareal bietet durchaus eine
touristisch verwertbare Ausgangssituation, die auch in Form entsprechender touristenbe-
zogener Produkte besser aufgegriffen und vermarktet werden kann. Die Vermarktung von
Souvenirs, regionalen Spezialitaten und Besonderheiten bietet deutliches Ausbaupotenzial.

Eine weitere Potenzialgruppe fir Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
in der Idsteiner Innenstadt sind die rund 2.000 Studierenden der Hochschule Fresenius. Das
Hochschulareal grenzt unmittelbar an die FuBgéngerzone an. Ein zielgruppenspezifisches
Angebot, wie gastronomische oder einzelhandelsspezifische Sonderaktionen (z.B. Rabatte
fur Schreibwaren zu Semesterbeginn) ist allerdings nicht erkennbar.

6.2 Das Nahversorgungskonzept

In diesem Kapitel wird zunachst die Nahversorgungsstruktur der Stadt Idstein analysiert,
worauf aufbauend gesamtstadtische Entwicklungsziele erarbeitet werden.

6.2.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Idstein

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

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Idstein weist insgesamt eine Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,49 m2 VKF je Einwohner
im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich auf. Verglichen mit dem Bundesdurchschnitt
von rund 0,4 m?/EW ergibt sich fir die Stadt gesamtstadtisch betrachtet eine leicht Uber-
durchschnittliche quantitative Ausstattung im Bereich der Nahversorgung (vgl. folgende

27 Vgl. ,Zahlen-Daten-Fakten”, Deutscher Tourismusverband e.V., 2013.

2 Vgl. Pressemeldung: ,Hessischer Tourismus weiter im Aufwind”, Hessisches Statistisches Landesamt,
17.04.2014.

2 Vgl. ,Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland”, Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut
fir Fremdenverkehr e.V. Miinchen, 2010.
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Tabelle). Durch Kaufkraftzuflisse im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von
Nachbarkommunen ergibt sich in Idstein im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aktuell ei-
ne Zentralitat von rd. 113 %. Der Betriebstypenmix in Idstein ist aktuell als ausgeglichen zu
bewerten.

Tabelle 12: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Idstein gesamt
* rd. 11.900 m? Verkaufsflache

0,49 m? VKF/EW

(Bundesdurchschnitt: rd. 0,4 m2 VKF/ EW)

Verkaufsflachenausstattung

= |n stadtebaulich integrierten Lagen: 47 %
Verkaufsflachenausstattung NuG . S )
= In stadtebaulich nicht integrierten Lagen: 53 %

=  5x Lebensmitteldiscounter (>=400 m2 VKF)

= 3x Supermarkt (400-2.500 m2 VKF)
+ 1 Bio-Supermarkt

= 1x groBer Supermarkt (2.500- 5.000 m? VKF)

= 7x Getrankemarkt

Betriebstypenmix

=  erganzt um 40 weitere Lebensmittelfachge-
schafte (inkl. Tankstellen, Kioske, Hofladen und
Lebensmittel-Handwerk)

Lokale Zentralitatskennziffer NuG = ~113%

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2014; Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
und Getranke; Kaufkraftzahlen: IFH 2013.

Raumliche Nahversorgungsstruktur in Idstein

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte
mit Uber 400 m? Verkaufsflache beriicksichtigt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Ange-
botsgréBe ein ausreichendes Vollsortiment, insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs-
und Genussmittel, handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitat
und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der
relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von 500 — 700 m Luftlinie um die Ange-
botsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nah-
bereich liegen, kann dort von einer theoretischen Mdglichkeit einer ausreichenden Nah-

% In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten

versorgung ausgegangen werden.
Bereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits
als nicht mehr optimal zu werten. Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick tiber

das Grundgerist der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in Idstein.

30 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.
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Abbildung 26: Die Nahversorgungsstruktur in Idstein im Uberblick

O  Lebensmitteldiscounter
B Supermarkt
A grober Supermarkt

[ ] 500-Meter-Radius

[ ] 700-Meter-Radius

Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014; Karten-
grundlage: Stadt Idstein.

Das Angebot relevanter Anbieter beschréankt sich rdumlich fast ausschlieBlich auf die Kern-
stadt Idsteins. Einzig im Stadtteil Worsdorf befindet sich ein Supermarkt. Die weiteren
Stadtteile verfiigen allerdings Uber kein vollumféngliches Nahversorgungsangebot. Auf-
grund der geringen Mantelbevdlkerung und der Standortanforderungen von Betreibern
erscheint fir diese Stadtteile eine perspektivische Nahversorgungsméglichkeit durch klassi-
sche Lebensmittelmarkte wenig realistisch. Gesamtstadtisch ist jedoch neben der
quantitativen auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Betriebstypenmix in
Idstein als ausgewogen und hinsichtlich ihrer Vielfalt als positiv zu bewerten.

In der Kernstadt Idstein werden in diesem Strategiekonzept drei ZVB Lebensmittelnahver-
sorgung ausgewiesen, die in den Kapiteln 6.2.3 — 6.2.5 inkl. ihrer Standortstrukturen kurz
beschrieben werden. Ergénzend sei angefiihrt, dass auBBerhalb dieser drei ZVB Lebensmit-

telnahversorgung drei weitere Lebensmittelmarkte in dezentraler Lage angesiedelt sind:
Aldi (Richard-Klinger-Stra3e), Lidl (Limburger Stral3e), Edeka (Weldertstral3e).
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6.2.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Idstein

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur in Idstein wurde im vorhergehenden Kapi-
tel analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung ausgesprochen.

Empfehlungen fiir die gesamtstadtische Nahversorgungsentwicklung in Idstein

Aufgrund der bereits guten nahversorgungsrelevanten Ausstattung in der Kernstadt Idstein
ist gesamtstadtisch nur von einem geringen zusatzlichen absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen auszugehen. Das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Idstein
ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stad-
tebaulich relevante GroBenordnungen erreichen kénnen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading down Effekten einhergehen koénnen, sollten die kiinftigen An-
siedlungsbemiihungen der Stadt Idstein aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften
Strategie bestehen:

Aufgrund der hauptsachlichen Konzentration strukturprégender Lebensmittelanbieter auf
die Kernstadt Idsteins, und der geringen Mantelbevélkerung in den meisten Stadtteilen ist
kein fuBlaufig erreichbares Nahversorgungsangebot vorhanden. Vor diesem Hintergrund
und in Berlcksichtigung einer alternden Gesellschaft, gewinnen alternative Nahversor-
gungsmoglichkeiten an diesen Standorten an Bedeutung.
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Tabelle 13: Empfehlungen zur Nahversorgung

Idstein ‘

1. Prioritdt: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche ZVB Innen-
stadt und die ZVB Lebensmittelnahversorgung

» Sicherung und Weiterentwicklung der Standorte in den Zentren (durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der Zentren resultieren
konnten sowie der Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell
nicht marktgerechten Standorten)

2. Prioritat: Fokus auf bestehende Nahversorgungsstrukturen

» Sicherung der Standorte in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Weiterentwick-
lung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung (Sicherung der Standorte in
integrierten Lagen durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansied-
lungen resultieren konnten sowie der Verbesserung der Standortrahmenbedingungen
vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten)

= Bestehende Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen: restriktiver Umgang
mit weiteren Betriebsansiedlungen, geringe Entwicklungsprioritdt (allenfalls dynami-
scher Bestandsschutz unter Berlicksichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit)

= Grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und
ohne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung und die Zentren nur in stadte-
baulich integrierten Lagen

» Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung (Betriebstypenmix, Andienung,
Parkplatze, Service)

* Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Quelle: Eigene Darstellung.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der Zen-
tren als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Empfehlungen fiir die kleineren Stadtteile von Idstein

In den kleineren Stadtteilen der Stadt Idstein sind aktuell keine oder stark eingeschréankte
Nahversorgungsangebote vorhanden, eine Ausnahme stellt lediglich der Stadtteil Wérsdorf
mit dem dort angesiedelten Supermarkt dar.

Grundsatzlich sind kleinflachige Nahversorgungsbetriebe empfehlens- und wiinschenswert
fur eine wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung. Allerdings sind solche Nahversor-
gungsbetriebe wirtschaftlich meist kaum tragfahig. Neuansiedlungen eines gréBeren oder
groBflachigen Lebensmittelmarktes sind nicht zu erwarten. Fir dezentral gelegene Sied-
lungsbereiche stellen daher alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine
sinnvolle Erganzung dar und sollten weiter gepriift werden:
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= Liefer- und Bestellservice,
* Hof-/ Tante-Emma-Laden mit Schwerpunkt nahversorgungsrelevanter Sortimente,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

= ,gebindelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten zur
gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren Ubernimmt die Kernstadt Idsteins fir die weiteren Stadtteile der Stadt eine
wichtige Mitversorgungsfunktion.

Der bestehende Supermarkt in Worsdorf Gbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fur Wérsdorf und eingeschrankt auch fur Walsdorf und Wallrabenstein (Gemeinde Hun-
stetten). Eine Sicherung des nahversorgungsrelevanten Bestandsbetriebs (z.B. durch Ver-
besserung der Standortrahmenbedingungen) sollte angestrebt werden und entspricht der
Zielstellung dieses Nahversorgungskonzepts. Voraussetzung fir entsprechende Standort-
sicherungsmaBnahmen ist, dass dadurch keine negativen Auswirkungen auf bestehende
Nahversorgungsstrukturen oder zentrale Versorgungsbereiche resultieren.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zent-
ralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

6.2.3 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des ZVB Lebensmittelnahver-
sorgung Wiesbadener Stral3e

Der ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener Stra3e liegt nahe des ZVB Innenstadt an
einer der HaupteinfallstraBen und ist umgeben von Wohnbebauung. Der dominierende Be-
trieb im ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener StraBBe ist der Vollsortimenter Hit
einschlieBlich Getrankemarkt. Dieser wird durch einen niedrigpreisigen Bekleidungsmarkt
und kleinflachige Erganzungsbetriebe ergénzt. Die Abgrenzung ZVB Lebensmittelnahver-
sorgung Wiesbadener Stra3e beinhaltet auBerdem potentielle Entwicklungsflachen, die der
zeitgemaBen Entwicklung des ZVB Lebensmittelnahversorgung zukinftig dienen kdnnten.
Angemerkt sei, dass im Bereich der stdlichen Erweiterungsflache ein erheblicher Gelande-
versatz besteht und sich auf der 6stlichen Erweiterungsflache eine Tankstelle befindet.

Erganzend sei erwahnt, dass sich gegeniiber dem Hit nérdlich der Wiesbadener StraB3e ak-
tuell eine groBe Bauliicke befindet. Eine kleinteilige Entwicklung dieser Flache, die der
funktionalen Verknipfung von BahnhofstraBe und Wiesbadener Stral3e dient, ware denk-
bar. GroBflachiger und/oder zentrenrelevanter Einzelhandel sollte an dieser Stelle jedoch
nicht angesiedelt werden um Bestand und Entwicklung des ZVB Innenstadt zu schitzen.
Entsprechende kleinteilige Entwicklungen kénnen jedoch im Einzelfall vor dem Hintergrund
der Zielstellungen fur den ZVB Innenstadt geprift werden. Diese Empfehlungen decken
sich grundsatzlich mit den Zielstellungen fir die Einzelhandelsentwicklung in Idstein (vgl.
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Kapitel 5.2). Aktuell steht die Flache Uberdies nicht fir bauliche Entwicklungen zur Verfi-
gung.

Raumliche Festlegung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener Stral3e

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begrindete Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener Strale:

* Im Norden wird der ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener Stra3e von der
Wiesbadener StraBe begrenzt an welche sich Uberwiegend Wohnbebauung an-
schlief3t.

= Ostlich endet der ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener StraBe am Ostli-
chen Rand des Flurstiickes mit der aktuellen Nutzung Tankstelle.

» Sudlich grenzt der ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener StraBe an die
StraBe In der Ritzbach. Auch hier befindet sich angrenzend Wohnnutzung.

* Im Westen wird der Bereich der ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener
Stral3e von der Stettiner StraBBe rdumlich gefasst. An dieser befindet sich ebenfalls
ausschlieBlich Wohnnutzung.

Abbildung 27: Raumliche Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener Stra-

Abgrenzung
MNahwarsorgungszentrum

. Einzelhandal

Potenzialflache

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.
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6.2.4 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des ZVB Lebensmittelnahver-
sorgung Nassau Carré

Der ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré befindet sich in der nérdlichen Kern-
stadt Idsteins inmitten von Wohnsiedlungsbereichen. Das Nassau Carré umfasst mehrere
Einzelhandelsbetriebe aus dem Bereich der Nahversorgung (z.B. Rewe, Penny) sowie er-
ganzend Betriebe aus dem mittelfristigen Sortimentsbereich (z.B. Takko, Deichmann).

Raumliche Festlegung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begriindete Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré:

» Der ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré grenzt im Norden an das Fir-
mengelande von Jack Wolfskin.

* |m Osten wird der Bereich durch die Limburger Stral3e begrenzt.

* Im Suden des ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré befindet sich die Ma-
ximilianstraBe.

* In westlicher Richtung grenzt der Saarbriicker Weg und das Wohngebiet Nassau
Viertel an.

» Aufgrund der deutlichen introvertierten Ausrichtung der Anséassigen Einzelhandels-
betriebe hin zum zentralgelegenen Parkplatz, bildet der ZVB Lebensmittelnahver-
sorgung Nassau Carre” eine in ihrer Form geschlossene Funktionseinheit.

Abbildung 28: R&umliche Abgrenzung de.s ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré

Abgrenzung :
Nahversorgungszentrum T

) @ Einzelhandel
" O Leerstand

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.

71



+ Handel

6.2.5 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen des ZVB Lebensmittelnahver-
sorgung Kappus Anlage

Der ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage befindet sich im westlichen Bereich
der Kernstadt, in der Nahe des Bahnhofs. Es beinhaltet einen Lebensmitteldiscounter einen
Betrieb des Lebensmittelhandwerks, eine Apotheke sowie ein Fachgeschaft mit Sanitatswa-
ren. Ergénzt wird der ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage durch Arztpraxen
und gastronomisches Angebot.

Raumliche Festlegung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begriindete Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage:

* Im Norden und Osten wird der ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage von
der Wiesbadener Stra3e umschlossen.

* Im Suden grenzt es an die StraBe Am Bahnhof an.
* Im Westen wird das Areal der ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage von

der Bahnlinie begrenzt.

Abblldung 29: Raumllche Abgrenzung dles ZVB Lebensmlttelnahversorgung Kappus Anlage
iy b | J—l _—'

— Abgrenzung ‘L".I \ :I | ‘l |
2P Nahversorgungszentrum 14 \ / ‘.",,;—‘ %
\ Py [ et = |
.‘! % Einzelhandel 1‘ "a \ ; _,’ L Lf—‘:

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.
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6.3 Konzept fiir Ergdnzungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Idstein mit den Standorten Edeka
aktiv Markt, Obi Wértzgarten und den Entwicklungsflachen sidlich und nérdlich Tournesol
weitere Einzelhandelsstandorte mit deutlichem Standortgewicht, bzw. Flachen fir eine ent-
sprechende Entwicklung. Im folgenden Kapitel wird zundchst erdrtert, welche
Entwicklungsempfehlungen fir die so ergédnzenden Standortbereiche grundsétzlich er-
kennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu
formulieren sind. Darauf aufbauend werden die einzelnen ergénzenden Standortbereiche
detailliert analysiert und Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Standorte
gegeben.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den Erginzungsstandorten

Im Sinne der gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Entwicklungs-
zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Idstein (vgl. Kapitel 5.2) sind mehrere Zielstel-
lungen mit der Weiterentwicklung der Erganzungsstandorte verbunden.

Erganzungsstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fur den
groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des
Einzelhandels in den Zentren, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

» die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch bzw. eine geringere Flachenpro-
duktivitat aufweisen,

» die in den Zentren nur bedingt bzw. gar nicht angesiedelt werden kénnen oder sol-
len,

= deren Angebot die Zentren- und Nahversorgungsstruktur nicht negativ beeintrachti-
gen.

Die gezielte Ausweisung von Ergénzungsstandorten und die nédhere planerische Befassung
mit ihnen tragt beglinstigend dazu bei, dass

* Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt wer-
den koénnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden kdénnen und
die ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten
kann,

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

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Biindelungswirkung
auch in der Uberdrtlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,
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* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Ergan-
zungsstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgeflge,
das von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden. Dieses wird
insbesondere den auf giinstige Grundstiicke und Entwicklungsspielrdume angewie-
senen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen.

Grundsatzlich ist also eine rdumliche Konzentration der (groBflachigen) Anbieter an leis-
tungsstraken Standorten zu empfehlen, die

* bereits eine gewisse Vorpragung aufweisen,
» geeignete Angebotsflachen vorweisen und
» infrastrukturell hinreichend erschlossen sind.

Fir Idstein werden mit den zu entwickelnden Ergdnzungsstandorten nérdlich und sidlich
des Tournesol zwei Ergadnzungsstandorte empfohlen, die dauerhaft spezifische Versor-
gungsfunktionen - wie nachstehend ndher beschrieben - Ubernehmen sollen. Die
empfohlenen Erganzungsstandorte sollten im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (s. Kapitel
6.5) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder Neuansied-
lung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt werden.

6.3.2 Empfehlungen zum Ergénzungsstandort Edeka aktiv Markt in Verbindung
mit der Entwicklungsflache nérdlich Tournesol

Der Erganzungsstandort Edeka mit Entwicklungsflache nérdlich Tournesol liegt am westli-
chen Siedlungsrand der Kernstadt Idstein. Er ist vorgeprégt durch einen grofB3flachigen
Lebensmittelmarkt (Edeka).
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Abbildung 30: Abgrenzung Entwicklungsfldche nérdlich Tournesol
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Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014; Karten-
grundlage: Stadt Idstein.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Der Ergénzungsstandort befindet sich westlich der WeldertstraBe. Im Westen wird er durch
die B275 begrenzt, slidlich durch das Gelande des Erlebnisbades Tournesol, nérdlich durch
den Edeka Markt. Uber den Anschluss an die BundesstraBe ist der (autokundenorientierte)
Standort sehr gut in das lokale und tberértliche Verkehrsnetz eingebunden. Die néachstge-
legene Méglichkeit einer OPNV-Nutzung stellt die Bushaltestelle RudolfstraBe dar. Diese

befindet sich in rund 300 m Entfernung. Eine bessere Anbindung des Standortes an das
OPNV-Netz ist wiinschenswert.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt vier am Ergdnzungsstandort ansassigen Einzelhandelsbetriebe verfugen tber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 3.300 m2. Der verkaufsflachendominante Betrieb ist der
Edeka aktiv Markt. Dieser wird durch weitere kleinere Betriebe ergédnzt, die dessen Ange-

bot abrunden. Die Entwicklungsflache ermoglicht eine Erweiterung der Verkaufsflache am
Ergénzungsstandort stidlich Edeka.

Der Standortbereich stellt einen Positiviaum fir groB3- und kleinflachige Einzelhandelsvor-
haben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten dar. Ein dynamischer Bestandsschutz stellt unter Beachtung der stadte-
baulichen Vertraglichkeit fir Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Haupt-
sortiment vor dem Hintergrund der bereits sehr guten einzelhandelsbezogenen Ausstat-
tungskennziffern und unter Beachtung der Ansiedlungsleitsdtze (vgl. Kapitel 6.5) ein
mafBgebliches Entwicklungsziel dar. Ansiedlungsbestrebungen von zentren- sowie zentren-
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und nahversorgungsrelevanten Haupt- und Randsortimenten sollten duBerst kritisch behan-
delt werden.

6.3.3 Empfehlungen zum Ergénzungsstandort Burger King in Verbindung mit
der Entwicklungsflache siidlich Tournesol

Der Erganzungsstandort Burger King mit Entwicklungsflache sidlich Tournesol liegt am
westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Idstein. Am stidlichen Auftakt der Entwicklungsfla-

che befinden sich ein Lebensmitteldiscounter, ein Kichenfachmarkt sowie ein Einzel-
handelsbetrieb fur KFZ- Teile.

Abbildung 31: Abgrenzung Entwicklungsflache siidlich Tournesol
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Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.

Raumliche Auspréagung und verkehrliche Anbindung

Der Standortbereich befindet sich nérdlich der Wiesbadener StraBe. Im Westen wird er
durch die B275 begrenzt, und nérdlich durch eine Graben- bzw. Bachparzelle. Uber den
nahezu direkten Anschluss an die B 275 sowie dem nahegelegenen Autobahnanschluss ist

der vor allem autokundenorientierte Standort sehr gut in das lokale und tberdortliche Ver-
kehrsnetz eingebunden.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die Einzelhandelsbetriebe sidlich des ergéanzenden Standortbereichs verfiigen tber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 1.700 m2. Die Entwicklungsflache des ergéanzenden Sonder-
standorts ermdglicht eine deutliche Standorterweiterung.
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Empfehlungen zum Ergénzungsstandort Burger King in Verbindung mit der Entwick-
lungsflache siidlich Tournesol

Der Standortbereich stellt einen Positiviaum fir groB3- und kleinflachige Einzelhandelsvor-
haben mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten dar. Ansiedlungsbestrebungen von zentren- sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Haupt- und Randsortimenten sollten auBerst kritisch gemaB der
Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.5) behandelt werden.

6.3.4 Empfehlungen zum Ergénzungsstandort Wértzgarten

Im Gewerbegebiet Wortzgarten, sudlich der Idsteiner Kernstadt, besteht der Erganzungs-
standort Wortzgarten. Dort ist ein Obi-Baumarkt angesiedelt.

Abbildung 32: Abgrenzung Erganzungsstandort Wértzgarten

L

Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014; Karten-
grundlage: Stadt Idstein.

Raumliche Auspréagung und verkehrliche Anbindung

Der Erganzungsstandort befindet sich nérdlich der StraBe Am Wértzgarten in unmittelbarer
Nahe zur B 275 und dem Autobahnanschluss Idstein. Entsprechend dem Baumarktsorti-
ment ist auch der Standort insbesondere autokundenorientiert.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Der Obi-Markt mit Backerei im Eingangsbereich verfiigt tUber eine Gesamtverkaufsflache
von Uber 10.000 m2. Die noch unbebauten angrenzenden Flurstiicke sudlich der StraBe Am

Wodrtzgarten sind nicht als Erweiterungsflache anzusehen.
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Empfehlungen zum Ergénzungsstandort Wértzgarten

Am Standortbereich bzw. in dessen direktem Umfeld, sind nur noch wenige unbebaute Fla-
chen verfligbar. Diese sollen sowohl aus stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen wie
auch abgesichert durch den Bebauungsplan ,Am Woértzgarten” und durch die Regionalpla-
nung bekraftigt, nicht durch eine einzelhandelsbezogene Entwicklung zur Verfligung
stehen.

Somit wird keine einzelhandelsbezogene Entwicklung lber die Bestandsstrukturen hinaus
empfohlen.

6.3.5 Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Ergédnzungs-
standorte

Neue Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig
primar nur noch im Zentrum stattfinden, gleiches gilt fur Einzelhandelsvorhaben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kapitel
6.5). Somit verbleiben fiir die o.g. Standorte folgende wesentlichen und zugleich nicht un-
bedeutenden Standortfunktionen:

Es sollen dauerhaft Standorte sein

» fir den grofB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

* auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

6.4 Die Sortimentsliste fur Idstein

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Idstein als zentrenre-
levant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung, oder kann im Baugeneh-
migungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Strategiekonzept
Einzelhandel festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung
den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

6.4.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Strategiekonzept Einzelhandels, die als Grundlage der
Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher ab-

schlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw.
.beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géngigen Rechtsprechung nicht hinrei-

chend prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten wéare nicht ausreichend. Vielmehr hat
die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieSend darzulegen, welche aktuel-
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len ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten in der Sorti-
mentsliste sprechen.

6.4.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Berlcksichtigt werden sollten auBer-
dem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat und
Transportfahigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Ziel-
perspektive des Strategiekonzept Einzelhandels zu beachten, um die Sortimente bezliglich
ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenre-
levant begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mafe in einem zentralen
Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinf-
tig dort verstdrkt angesiedelt werden sollen.3 Bei der Bewertung der kunftigen
Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch
erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begrindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

31 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

32 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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Tabelle 14: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

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

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

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

die fiir einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig

sind und selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind, um ein entsprechendes Absatzpoten-
zial zu erreichen,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollten.

Nahversorgungsrelevant sind i. d. R. Sortimente,

Nicht zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen an-
gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die
Wohnbevélkerung beitragen.

die zentrale Lagen nicht pragen,

die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle:

Eigene Darstellung.

Auf Grundlage der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung, den durch
die Bestandserhebung erfassten, aktuellen Einzelhandelsstrukturen in Idstein sowie strate-
gischen Zielstellungen fur die Einzelhandelsentwicklung in Idstein ergibt sich die folgende

Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Idstein als sogenannte

,Idsteiner- Liste”.
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Tabelle 15: Sortimentsliste fiir die Stadt Idstein (,,Idsteiner Liste”)

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Zoologischer Bedarf und le-
bendige Tiere

Blicher

Computer

(PC-Hardware und -Software)
(ohne Biiromaschinen- und Ko-
piergerate)

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien/Gardinen

47.78.1
47.71

aus 47.76.2

47.61
47.79.2

47.41

47.54

47.78.2

47.59.2
aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrogeréaten einschlieBlich Néh- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus-
und Tischwésche, z.B. Hand-, Bade-, Geschirrtiicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwésche)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z.B. Besteck und Tafelgerét, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgeréite sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstanden a.n.g.)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen und Ta-
peten ( NUR: Einzelhandel mit Vorhangen und Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

33 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Handarbeitsbedarf/
Kurzwaren/Meterware

Med. und orthopadische Gera-
te (einschl. Horgeréte)

Musikinstrumente und
Musikalien

Papier/Buroartikel/
Schreibwaren, Bastelbedarf

Schuhe/Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel (oh-
ne Reitsportartikel und
Anglerbedarf) und
Sportbekleidung

Telekommunikationsartikel
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel), Bilder/ Poster/
Bilderrahmen

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2

47.71
47.42
47.77

47.43
47.63

47.78.3

aus 47.59.9

aus 47.78.9

aus 47.64.2

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

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

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

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Reitsport-
artikeln und Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Bekleidung (nur Sportbekleidung)
Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren)

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

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

34 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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(Schnitt-) Blumen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln

Drogerie, Kosmetik/ Parfiimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpfle-
gemitteln

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

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche
Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Strategiekonzepts Einzelhandel als nicht kri-
tisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarktsortiment 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
im engeren Sinne* Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen

aus 47.53
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beligen)
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9

handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47789  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

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

35 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
3¢ WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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ElektrogroBgerate

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenbedarf
(ohne Gartenmabel)

Kfz-Zubehor

Kinderwagen

Leuchten/Lampen

Maobel (einschl. Gartenmdbel)

Pflanzen/Samen

Reitsportartikel (Sattel, Halfter,
Trensen etc.)

Teppiche (ohne Teppichb&den)

aus 47.54

aus47.78.9

47.64.1
aus 47.59.9

aus 47.52.1

45.32
aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.59.1
47.79.1

47.76.1

aus 47.64.2

47.53

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

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

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehdr
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht-

genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

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

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a.n.g. (NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen) %

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)
Einzelhandel mit Wohnmébeln

Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel aus Sportartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit
Reitsportartikeln wie Satteln, Halftern, Trensen etc.)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brd-
cken und Laufern)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014.
*Baumarktsortimente i.e.S.: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren, Sanitar- und Installations-
bedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parkett/ Fliesen

Das Sortiment Erotikartikel wurde bewusst abweichend zur Sortimentsliste des Regional-
plans Stdhessen als nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sowie nicht zentrenrelevant
ausgewiesen, da es auf Grund der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur und den Zielstel-

37 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

3% Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstanden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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lungen fir die Idsteiner Innenstadt nicht zur Attraktivierung der Idsteiner Innenstadt beitra-
gen wirde.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu Gbernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich dieses Strategiekonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu
benennen.* Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.5 Ansiedlungsleitsatze

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

6.5.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kinftige Zentren-, Nahversorgungskonzept und das Konzept fur Erganzungsstandorte
sowie nicht zuletzt die Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die kon-
krete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplanen
fehlt jedoch eine Verknilipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument.
Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfligung ge-
stellt.

Diese Ansiedlungsleitsitze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollzieh-
bare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie
gewahrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kiinftig ggf. erforderlicher Ein-
zelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Einzelhandels in Idstein
insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur, mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Idsteiner
Sortimentsliste zu einer im hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und Investitions-
sicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressier-
te Betreiber noch nicht in der Stadt Idstein ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*

39 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.

40 Wesentliche Voraussetzung flr die gewinnbringende Nutzung der in diesem Strategiekonzept Einzelhandel
enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
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Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= zentrenrelevanten,
zentren- und nahversorgungsrelevanten als auch
nicht zentren- und nahversorgungsrelevante sowie nicht zentrenrelevante
Sortimenten*' (Sortiments-struktur),

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

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

6.5.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Idstein empfohlen:

Ansiedlungsleitsatz |I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll nur in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

* Im ZVB Innenstadt unbegrenzt im Rahmen der mittelzentralen Versorgungsfunktion*

* in den ZVB Lebensmittelnahversorgung bis zur Schwelle der GroBflachigkeit (800 m?),
sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die Versorgung des engeren Gebiets
bezogen ist

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zulédssig sein. Damit kann die Innenstadt in lhrer
heutigen Prasenz gesichert und weiter attraktiv ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine
Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichgewicht der sonstigen
Standorte gegeniber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefdhrdung des Zentrums ver-
hindert.

verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsétze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investi-
tionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
|dstein, insbesondere der Zentren.

41 GemalB der Idsteiner Sortimentsliste kdnnen Sortimente abschlieBend nach ihrer Zentrenrelevanz einer die-

ser drei Klassifizierungen zugeordnet werden.

42 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungs-

bereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den ZVB
Lebensmittelnahversorgung zuldssig sein, sofern sie nicht die Grenze zur GrofB3flachigkeit
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (Uberschreiten und sofern das geplante Angebot ausschlieBlich
auf die Versorgung des engeren Gebiets bezogen ist. Diese Begrenzung begriindet sich
aus dem Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt vor einem zu deutlichen
Standortgewicht in den hierarchisch nur nachgeordneten ZVB Lebensmittelnahversorgung,
wahrend gleichzeitig jedoch ein angemessenes Entwicklungspotenzial fir diese erhalten

bleibt.

In stéddtebaulich integrierten Lagen gilt die Regelung analog. Der empfohlene Bezug auf
die Versorgungsaufgabe ,des engeren Gebiets”* zielt darauf ab, dass in diesen beiden
Standortkategorien keine Fachmarkte entstehen, die gegeniiber dem ZVB Innenstadt zu ei-
nem zu groBen Gewicht fihren wirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die
Zulassigkeit kleiner Fachgeschafte an entsprechenden Standorten ab.

Nicht berlhrt von Leitsatz | sind Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,
auf welche in Leitsatz Il eingegangen wird.

Ansiedlungsleitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel** als Hauptsortiment

primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewaéhrleistung der Nahver-
sorgung auch an sonstigen integrierten Standorten.

* |m zentralen Versorgungsbereich Innenstadt unbegrenzt, sofern negative Auswirkun-
gen vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot).

* In den ZVB Lebensmittelnahversorgung Lebensmittelmarkte zur Sicherung der Nah-
versorgung des umliegenden Gebiets (Anhaltswerte Lebensmitteldiscounter 1.200 m?
VKF, Lebensmittelsupermarkt 2.000 m? VKF), keine Fachmarkte mit sonstigem nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment.

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebiets, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-

gungsbereiche und deren Entwicklungsmoglichkeiten sowie  die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen Gberneh-
men sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment priméar nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden.

43 Der Gebietsbegriff ist hierbei gleichbedeutend mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zul3ssigkeit
von Betrieben in Baugebieten nach BauNVO u. a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194).

44 Da nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch zentrenrelevant ist, wird er ordnungsgemal als zentren-
und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel bezeichnet (vgl. Sortimentsliste in Kapitel 6.4).
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Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie des Ziels Z3.4.3-2 (Zentralitatsgebot, Integrationsgebot, Beein-
trachtigungsverbot) des Regionalplans Sidhessen.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebiets-
versorgung unter Bezug auf die Zielstellungen des Nahversorgungskonzepts (vgl. Kapitel
6.2) empfohlen werden. Hierdurch soll (gemalB der , Entwicklungszielstellung” s. o.) die fla-
chendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintréach-
tigen.

Ansiedlungsleitsatz lll: Ergdnzungsgebietspflichtiger, groBflachiger nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanter sowie nicht zentrenrelevanter Einzelhandel*® soll vorrangig in
stadtebaulich integrierter Lage oder an den ergédnzenden Sonderstandorten, angesie-
delt werden.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem so-
wie nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur Angebotsbereicherung vorrangig in
stadtebaulich integrierter Lage, oder an den ergdnzenden Sonderstandorten (vgl. Kapitel
6.3) angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv réumlich zu bindeln und
einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der Standortsiche-
rung fur produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem sowie nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen prinzipiell an allen Standorten im
Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der oben genannten Faktoren ebenfalls
die Ansiedlung im Sinne einer Standortbiindelung an den ergéanzenden Sonderstandorten
sowie in den zentralen Versorgungsbereichen (oder unmittelbar angrenzend zu diesen) na-
he zu legen ist.

Entwicklungsempfehlungen zu den einzelnen Ergdnzungsstandorten sind zudem in Kapitel

6.2.3 bis 6.2.5 formuliert.

Ansiedlungsleitsatz IV: Zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel als Randsortiment auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche begrenzt

zulassig.

* Bis zu max. 10 % der Gesamt-VKF eines Vorhabens, insgesamt hochstens 800 m?2
VKF, bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten Randsortimente.

45 GemaB der Idsteiner Sortimentsliste kdnnen Sortimente abschlieBend nach ihrer Zentrenrelevanz einer die-
ser drei Klassifizierungen zugeordnet werden.
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= Die Obergrenzen fir die jeweiligen zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente sollten sich an den Strukturen des zentralen
Versorgungsbereichs orientieren.

» Ggf. weitere Begrenzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente und Bericksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher
und stadtebaulicher Auswirkungen

» Deutliche Zuordnung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente zum Hauptsortiment

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem sowie nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals auch zentrenrelevante sowie zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente be-
inhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang das Potenzial einer Gefdhrdung der
zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des ZVB Innenstadt, sowie das potenzielle
Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die zentralen Versorgungsbereiche vor diesen
gemal der Idsteiner Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen unerwiinschten Beein-
trachtigungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fir die zentralen
Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadtebaulich
nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im Wett-
bewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorg-
ungsrelevanter ~ Sortimente als Randsortiment auch jenseits der zentralen
Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen werden.

Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m? Verkaufsflache
fur die zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten sowie zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente nicht ausreichend berlcksichtigen kann,
die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sortimentsspezifischen Angebotsstruktur in den
zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsor-
timente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung im Einzelfall*® ggf. auch unterhalb der
genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mdbeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-

46 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groB3flachi-

gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsorti-
ment in Vorhaben in den zentralen Versorgungsbereichen sollen regelméBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Leitsatz | gewahrt bleibt.

Ansiedlungsleitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerksbetrie-
ben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

» eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

= eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbezo-
gene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» die Gesamtverkaufsflache keine GroBflachigkeit erreicht, d.h. héchstens 800 m? VKF
umfasst?’.

47 Im Sinne des Regionalplans Nordhessen Ziel 4: GroBflachige Einzelhandelsvorhaben
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7 Schlusswort

Die Stadt Idstein verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber eine valide
Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Standorte. Deutliche Entwicklungspo-
tenziale sind insbesondere in der Innenstadt erkennbar. Wahrend der Erarbeitung dieses
Strategiekonzepts Einzelhandel wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die
Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen
und kinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplaneri-
schen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben
abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen ange-
sprochen. Durch den Beschluss dieses Strategiekonzepts Einzelhandel durch das zusténdige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBtmégliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis.

Folgende Instrumente des Strategiekonzepts Einzelhandel fur die Stadt Idstein entfalten
durch den Beschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept (gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11)
Bindungs- und Abwéagungscharakter:

» Das Zentrenkonzept (Kapitel 6.1) inkl. der raumlichen Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt und der Erhaltungs- und Entwicklungsziele fur den ZVB
Innenstadt;

» das Nahversorgungskonzept (Kapitel 6.2) inkl. der raumlichen Festlegung der ZVB
Lebensmittelnahversorgung und der Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir diese;

» das Konzept fur die Ergdnzungsstandorte (Kapitel 6.3) inkl. der rdumlichen Festle-
gung der Ergénzungsstandorte und der Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir diese;

» die Sortimentsliste fur die Stadt Idstein (Kapitel 6.4);
= die Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.5).

Empfohlene Entwicklungsstrategien zur Umsetzung des Strategiekonzepts bzw. der einzel-
nen Konzeptteile, bspw. die Empfehlungen zur aktivierenden Entwicklung des Innenstadt-
zentrums (Kapitel 6.1.4) oder zu baulichen Auspragungen von Vorhaben, weisen lediglich
einen empfehlenden Charakter, nicht jedoch einen Bindungs- und Abwagungscharakter
auf.

Der Beschluss des Strategiekonzepts trdgt auch dazu bei, dass die Effizienz der Verwal-
tungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.
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Abbildung 33: Strategiekonzept Einzelhandel als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Einzelhandelskonzept als Grundlage fiir eine aktive Standortpolitik!

Raumliches Entwi;k ungsleitbild

Zentrenkonzept
(zentrale Ver-
sorgungsbereiche)

Innenstadt-
check

Empfehlungen zur
Nahversorgung

Empfehlungen zu
Erganzungs-
standorten

v

Umsetzung in der Bauleitplanung/

Baugenehmigungspraxis

[ §9 Abs. 2a BauGB |

[ Anpassung B-Plane |

Abwehr: § 34 Abs. 3,
§ 2 Abs. 2 BauGB

Quelle: Eigene Darstellung.

Aufbauend auf den politischen Beschluss ist die praktische Umsetzung und Anwendung des
Strategiekonzept Einzelhandels zu empfehlen, um den Handelsstandort Idstein, insbeson-
dere das Innenstadtzentrum, nachhaltig zu stéarken. In diesem Zusammenhang ist die Stadt
Idstein vor allem mit der bauleitplanerischen Umsetzung betraut, um die Gesamtentwick-
lung in Idstein gewinnbringend zu steuern. Des Weiteren obliegt es der Stadt, weitere
stadtgestalterische MaBBnahmen in die Wege zu leiten, z. B. die Verbesserung der Méblie-
rung in der Innenstadt. Obschon das Strategiekonzept Einzelhandel somit zunachst ein
primar stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammen-
héngen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten und bietet auch fiir
weitere Akteure (z. B. Einzelhdndler und Immobilieneigentiimer) zahlreiche Ansatzpunkte
zur Attraktivierung des Einzelhandels. Es empfiehlt sich, aufbauend auf das Strategiekon-
zept Einzelhandel einen detaillierten Handlungs- und MaBnahmenplan fir das
Innenstadtzentrum zu erarbeiten und gemeinsam umzusetzen. In einen solchen Handlungs-
und MaBnahmenplan sollten MaBBnahmen zu den Handlungsfeldern Aufenthaltsqualitat und
Gestaltung, Sicherheit und Sauberkeit, Branchenmixsteuerung, Leerstandsmanagement
und Ladenflachenmanagement, Service und Qualifizierung sowie Standortvermarktung und
Offentlichkeitsarbeit erarbeitet und priorisiert werden. Bei der Umsetzung der MaBnahmen
sind neben der Stadt Idstein insbesondere die Einzelhandler und Immobilieneigentiimer in
ihrem Engagement gefordert. Ergénzend dazu empfiehlt es sich, Uber eine Unterstiitzung
des ehrenamtlichen Engagements der Einzelhdndler und Immobilieneigentiimer durch ein

92



+ Handel

professionelles Citymanagement in Idstein nachzudenken. Hier kdnnen Aufgaben gebiin-
delt und die Gesamtentwicklung Idsteins als Einkaufsstandort im Blick gehalten werden.
Daraus resultierend muss geprift werden, ob dies durch bestehende Verwaltungsstruktu-
ren geleistet werden kann oder ob hierfir die Bereitstellung weiterer Mittel bzw. die
Schaffung zusatzlicher Personalstrukturen notwendig ist. Beispielsweise kann ein professio-
nelles Citymanagement entweder innerhalb der Verwaltungsstrukturen angesiedelt, von
einer Handlergemeinschaft eingerichtet und finanziert, als Verein gegriindet und gefihrt
werden oder durch Vergabe an ein externes Buro erfolgen.

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

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemal alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei
erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
Des Weiteren wird empfohlen, die Ziele des Strategiekonzepts Einzelhandel konsequent zu
verfolgen und anzuwenden, um nicht durch abweichende Entscheidungen das Konzept auf-
zuweichen.

Empfehlungen zur Fortschreibung der Datenbasis

Im Einzelhandel herrscht eine hohe Entwicklungsdynamik: Betriebe verkleinern oder erwei-
tern ihre Verkaufsflachen, sie stellen ihre Sortimente um, sie verlagern den Betrieb an einen
anderen Standort, und neue Betriebe siedeln sich erstmals an. Damit dieses Strategiekon-
zept Einzelhandel seine Funktion als Grundlage fir die stadtplanerische Bewertung von
Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben auch in den Folgejahren voll zur Geltung bringen
kann, wird eine regelméaBige Fortschreibung des Datenbestandes empfohlen. Eine solche
Fortschreibung gewahrleistet zudem, dass neue Handlungserfordernisse friihzeitig erkannt
und stadtplanerische Reaktionen — etwa im Bereich der Zentren- oder Nahversorgungssi-
cherung - vorbereitet werden kénnen. SchlieBlich wird durch eine Fortschreibung auch ein
Beitrag dazu geleistet, dass die Plausibilitat — und damit nicht zuletzt die Rechtssicherheit —
von kiinftig zu erarbeitenden Bauleitplanen gesichert bleibt.

Grundsatzlich ist fir eine Fortschreibung zu beachten, dass eine Vollerhebung des Bestan-
des mit hohem Aufwand verbunden ist und daher nur in Abstdanden von mehreren Jahren
durchzufiihren sein wird. Daher empfiehlt sich eine kontinuierliche Fortschreibung des Da-
tensatzes* mit Blick auf die im Strategiekonzept Einzelhandel abgestimmten Zielsetzungen:
Ein solches , Bestandsmonitoring” oder ,Einzelhandelsmonitoring” kann mit einem ange-
messenen Aufwand betrieben werden.

8 Daten liegen Stadt vor. Aktualisierung durch Stadt oder Externe.
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Empfehlungen zu einem Einzelhandelsmonitoring
Das Einzelhandelsmonitoring sollte aus zwei Bausteinen bestehen:
» laufende Erfassung der Zu- und Abgange der strukturpragenden Betriebe,
» jahrliche Zusammenfassung und Bewertung dieser Bestandsanderungen.
Um eine selektive und somit kostenglinstige Erfassung zu implementieren, sollten

* nur strukturpragende Betriebe erfasst werden (dies sind in Idstein Betriebe ab einer
GréBenordnung von etwa 400 m2 Gesamtverkaufsflache),

* nur Betriebe mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment er-
fasst werden (s. hierzu die Sortimentsliste in diesem Strategiekonzept Einzelhandel),

* und die Datenpflege als automatisiertes Verfahren ins laufende Verwaltungsgesche-
hen eingefugt werden.

Die automatisierte Datenpflege fallt ggf. in das Ressort der Baugenehmigungsbehérde o-
der der Wirtschaftsentwicklung innerhalb der Stadtverwaltung. In eine Datenbank werden
alle Zu- und Abgange (einschlieBlich Neubauten, Erweiterungen und auch Nutzungs-
/Sortimentsanderungen) Ubernommen, optimaler Weise verknipft mit einem georeferen-
zierten Kataster. Die Datenbank lieBe sich insbesondere mit Hilfe einer Abfrage- und
Analyseméglichkeit auch von weiteren Verwaltungsabteilungen im regelméaBigen Verwal-
tungshandeln nutzen, z. B. von der fir Bauleitplanung zustandigen Stelle.

Wenn méglich, sollte zudem eine Uberpriifung der Daten durch das Aufsuchen der struk-
turprdgenden Betriebe erfolgen (ggf. begrenzt stichprobenartig und in Abstimmung mit
der Baugenehmigungsbehorde).

Jahrlich sollten die wesentlichen Bestandsveranderungen zusammengefasst und fachlich
bewertet werden. So erhélt die mit der Stadtentwicklung und Bauleitplanung betraute Stel-
le schnell einen Uberblick dariiber, ob Verinderungen nur marginal oder ob sie
strukturverdndernd waren, ob sie nur in bestimmten Branchen oder an bestimmten Stand-
orten stattgefunden haben, und ob hieraus stadtplanerischer Handlungsbedarf entsteht.
Die jahrlichen Zusammenfassungen der wesentlichen Bestandsveranderungen sollten re-
gelmaBig der fir die Bauleitplanung zustédndigen Stelle vorgelegt werden, so dass in die
Zielsetzungen und Begrindungen jeweiliger Bauleitplanverfahren stets aktuelle Zahlen und
Begriindungszusammenhéange einflieBen konnen.
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8 Steuerungs- und Entwicklungsinstrumente des Strategiekonzepts
Einzelhandel

Durch den Beschluss dieses Strategiekonzepts Einzelhandel durch die Stadtverordneten-
versammlung werden die Steuerungs- und Entwicklungsinstrumente des Strategiekonzepts
Einzelhandel far die  Verwaltung bindend (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und
§ 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die im Strategiekonzept enthaltenen Steue-
rungs- und Entwicklungsinstrumente hierdurch ihre groBtmdgliche Wirkung fur die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Nachfolgend wird ein
Uberblick tiber die im Strategiekonzept Einzelhandel enthaltenen Steuerungs- und Entwick-
lungsinstrumente gegeben, welche in den Kapiteln 6.1 bis 6.5 detailliert erlautert sind und
Bindungs- sowie Abwagungscharakter entfalten.

Diese Instrumente mit Bindungs- und Abwagungscharakter sind konkret:

»= Das Zentrenkonzept (Kapitel 6.1) inkl. der raumlichen Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt und der Erhaltungs- und Entwicklungsziele fur den ZVB
Innenstadt;

= das Nahversorgungskonzept (Kapitel 6.2) inkl. der raumlichen Festlegung der ZVB
Lebensmittelnahversorgung und der Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir diese;

» das Konzept fir die Ergédnzungsstandorte (Kapitel 6.3) inkl. der rdumlichen Festle-
gung der Ergénzungsstandorte und der Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir diese;

» die Sortimentsliste fur die Stadt Idstein (Kapitel 6.4);
= die Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.5).

Im Ergebnis ergibt sich durch das Zusammenspiel aller nachfolgend dargestellten Steue-
rungsinstrumente somit fir samtliche Flachen in Idstein ein Prifschema, wie ein
spezifiziertes Einzelhandelsvorhaben dort im Rahmen des Einzelhandelskonzepts hinsicht-
lich der Zentrenrelevanz des Vorhabens mit Blick auf die Entwicklung der zentralen Versorg-
ungsbereiche und hinsichtlich Nahversorgungsbedeutung, Verkaufsflachenumfang und Sor-
timentsstruktur zu bewerten ist. Somit werden konkret Standortbereiche benannt, die fir
die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelsvorhaben vorgesehen sind, wahrend im Sinne ko-
hérenter Planung auch Standortbereiche benannt werden, in denen Einzelhandels-
ansiedlungen auf bestimmte Sortimente und GréBenordnungen fixiert oder ganzlich ausge-
schlossen werden (Tabubereiche).

8.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren (ZVB Le-
bensmittelnahversorgung) sind als Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebau-
rechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw.
Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt (vgl. 2.2), die sich aus bundesrecht-
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lichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die rdumlich ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Idstein bilden die essentielle
Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Ein-
zelhandelsentwicklung. Mit Beschluss des Strategiekonzepts Einzelhandel Idstein werden
die Zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt sowie die ZVB Lebensmittelnahversorgung
Nassau Carré, Wiesbadener StraBe und Kappus Anlage als stadtebauliches Schutzgut fest-
gesetzt.

8.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Nachfolgende Abbildung legt den ZVB Innenstadt raumlich fest. Die Moglichkeit der Fort-
entwicklung durch eine mégliche Entwicklung vorhandener Potenzialflachen wird in Kapitel
6.1 beleuchtet. Neben der raumlichen Festlegung des ZVB gibt das Strategiekonzept Ent-
wicklungsziele und Handlungsempfehlungen fir den ZVB Innenstadt beziiglich seiner
Erhaltung und Fortentwicklung (vgl. Kapitel 6.1.3 und 6.1.4).

Abbildung 34: Raumliche Festlegung des ZVB Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept) _
g B == S | P /

Einzelhandel

Leerstand

‘ | _- /B : ©  Zentrenerainzende Funktionen
T3 | .‘,‘ e | = < @ L Abgrenzung ZVB
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014; Kartengrundlage: Stadt Idstein.
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8.1.2 Zentrale Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung

Im Bereich der Nahversorgung legt das Strategiekonzept Einzelhandel die ZVB Lebensmit-
telnahversorgung Nassau Carré, Wiesbadener StraBe und Kappus Anlage als stadte-
bauliches Schutzgut fest. In Kapitel 6.2.2 werden in Verbindung mit der Anwendung der
Ansiedlungsleitsatze des Kapitel 6.5.2 Uberdies priorisierte Empfehlungen zur Nahversor-
gung in Idstein gegeben.

Abbildung 35: Réiumliche Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Wiesbadener Stra-

Ahgrenzung
MNahversorgungszentrum

. Einzelhandel

Fotenzialflache

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.

Abbildung 36: Raumliche Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Nassau Carré
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.
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Abbi!dur\\? 37: Raumliche Abgrenzung des ZVB Lebensmittelnahversorgung Kappus Anlage
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.
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8.2 Erganzungsstandorte

Das Konzept fir Erganzungsstandorte (vgl. Kapitel 6.3) betrachtet die in Idstein bestehen-
den Standorte und Entwicklungsflaichen mit deutlichem Standortgewicht auB3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche. Diese sind Edeka aktiv Markt, Obi Wortzgarten und die
Entwicklungsflachen stdlich und nérdlich Tournesol. Basierend auf Standortanalysen wer-
den in Kapitel 6.3.5 Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Standorte
gegeben.
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Abbildung 38: Abgrenzung Entwicklungsfldche nérdlich Tournesol
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Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014,
Kartengrundlage: Stadt Idstein.

Abbildung 39: Abgrenzung Entwicklungsfléche siidlich Tournesol
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Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.
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Abbildung 40: Abgrenzung Ergénzungsstandort Wértzgarten
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Quelle: Eigene Darstellung; Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/ 2014;
Kartengrundlage: Stadt Idstein.

8.3 Sortimentsliste fiir Idstein — ,,Idsteiner Liste”

Die in Kapitel 6.4 erarbeitete Sortimentsliste — die ,Idsteiner Liste” — dient im Zusammen-
spiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen der zukiinftigen Feinsteuerung des Idsteiner
Einzelhandels. Erst mit Vorliegen der , Idsteiner Liste” kann die Bauleitplanung, oder kann
im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen des Stra-
tegiekonzepts Einzelhandel festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.
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Tabelle 16: Sortimentsliste fiir die Stadt Idstein (,,Idsteiner Liste")

Augenoptik

Bekleidung
(ohne Sportbekleidung)

Zoologischer Bedarf und le-
bendige Tiere

Blicher

Computer

(PC-Hardware und -Software)
(ohne Biiromaschinen- und Ko-
piergerate)

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeugnisse
und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien/Gardinen

47.78.1
47.71

aus 47.76.2

47.61
47.79.2

47.41

47.54

47.78.2

47.59.2
aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

Augenoptiker
Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrogeréten einschlieBlich Néh- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus-
und Tischwésche, z.B. Hand-, Bade-, Geschirrtiicher, Tischde-
cken, Stoffservietten, Bettwésche)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z.B. Besteck und Tafelgerét, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgeréite sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegenstanden a.n.g.)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbeligen und Ta-
peten ( NUR: Einzelhandel mit Vorhdangen und Gardinen)
Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-
korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

4 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Handarbeitsbedarf/
Kurzwaren/Meterware

Med. und orthopadische Gera-
te (einschl. Horgeréte)

Musikinstrumente und
Musikalien

Papier/Buroartikel/
Schreibwaren, Bastelbedarf

Schuhe/Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel (oh-
ne Reitsportartikel und
Anglerbedarf) und
Sportbekleidung

Telekommunikationsartikel
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel), Bilder/ Poster/
Bilderrahmen

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2

47.71
47.42
47.77

47.43
47.63

47.78.3

aus 47.59.9

aus 47.78.9

aus 47.64.2

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

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

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

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Reitsport-
artikeln und Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Bekleidung (nur Sportbekleidung)
Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren)

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

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

50 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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(Schnitt-) Blumen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln

Drogerie, Kosmetik/ Parfiimerie 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpfle-
gemitteln

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

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche
Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Strategiekonzepts Einzelhandel als nicht kri-
tisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarktsortiment 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
im engeren Sinne* Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen

aus 47.53
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beligen)
Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-
aus 47.59.9

handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47789  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

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

51 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
52 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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ElektrogroBgerate

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenbedarf
(ohne Gartenmabel)

Kfz-Zubehor

Kinderwagen

Leuchten/Lampen

Mobel (einschl. Gartenmdbel)

Pflanzen/Samen

Reitsportartikel (Sattel, Halfter,
Trensen etc.)

Teppiche (ohne Teppichb&den)

aus 47.54

aus47.78.9

47.64.1
aus 47.59.9

aus 47.52.1

45.32
aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.59.1
47.79.1

47.76.1

aus 47.64.2

47.53

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

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

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehdr
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht-

genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

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

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden a.n.g. (NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen) **

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)
Einzelhandel mit Wohnmébeln

Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Einzelhandel aus Sportartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit
Reitsportartikeln wie Satteln, Halftern, Trensen etc.)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brd-
cken und Laufern)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 02/2014.
*Baumarktsortimente i.e.S.: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren, Sanitar- und Installations-
bedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parkett/ Fliesen.

53 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

¢ Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstanden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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8.4 Ansiedlungsleitsatze

Die in Kapitel 6.5.2 formulierten finf Ansiedlungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das
transparente, nachvollziehbare Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwa-
gungen vorbereitet. Die Ansiedlungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungs-
vorhaben des Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht
verandert werden, sind sie nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewéhrleistet.

Ansiedlungsleitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll nur in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

* Im ZVB Innenstadt unbegrenzt im Rahmen der mittelzentralen Versorgungsfunktion®

* in den ZVB Lebensmittelnahversorgung bis zur Schwelle der GroB3flachigkeit (800
m?), sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf die Versorgung des engeren
Gebiets bezogen ist.

Ansiedlungsleitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel*® als Hauptsortiment
primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewéhrleistung der Nahver-
sorgung auch an sonstigen integrierten Standorten.

* |m zentralen Versorgungsbereich Innenstadt unbegrenzt, sofern negative Auswirkun-
gen vermieden werden (Beeintrachtigungsverbot).

* In den ZVB Lebensmittelnahversorgung Lebensmittelmarkte zur Sicherung der Nah-
versorgung des umliegenden Gebiets (Anhaltswerte Lebensmitteldiscounter 1.200 m?
VKF, Lebensmittelsupermarkt 2.000 m? VKF), keine Fachmarkte mit sonstigem nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment.

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebiets, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-

gungsbereiche und deren Entwicklungsmoglichkeiten sowie  die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden.

Ansiedlungsleitsatz lll: Erganzungsgebietspflichtiger, groBflachiger nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanter sowie nicht zentrenrelevanter Einzelhandel®’ soll vorrangig in
stadtebaulich integrierter Lage oder an den ergdnzenden Sonderstandorten, angesie-
delt werden.

% Sofern nicht landesplanerische und staddtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungs-
bereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.

% Da nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch zentrenrelevant ist, wird er ordnungsgemaf als zentren-
und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel bezeichnet (vgl. Sortimentsliste in Kapitel 6.4).

57 GemalB der Idsteiner Sortimentsliste kdnnen Sortimente abschlieBend nach ihrer Zentrenrelevanz einer die-
ser drei Klassifizierungen zugeordnet werden.
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Ansiedlungsleitsatz IV: Zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel als Randsortiment auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche begrenzt

zulassig.

Bis zu max. 10 % der Gesamt-VKF eines Vorhabens, insgesamt héchstens 800 m?2
VKF, bezogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten Randsortimente.

Die Obergrenzen fir die jeweiligen zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente sollten sich an den Strukturen des zentralen
Versorgungsbereichs orientieren.

Ggf. weitere Begrenzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente und Bericksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher
und stadtebaulicher Auswirkungen.

Deutliche Zuordnung der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente zum Hauptsortiment.

Ansiedlungsleitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerksbetrie-
ben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-

beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

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

eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbezo-
gene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

die Gesamtverkaufsflache keine GroBflachigkeit erreicht, d. h. hchstens 800 m2 VKF
umfasst®.

% |m Sinne des Regionalplans Nordhessen Ziel 4: GroB3flachige Einzelhandelsvorhaben
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fachgeschaft

Fachmarkt

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

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

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

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

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

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine groB3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

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

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

Grenzrentabilitat

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

GroB3er Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb (2.500- 5.000 m2) mit Lebensmittelvollsortiment so-
wie Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Tiefes und breites Sortiment an meist autoorientiertem Standort entwe-
der in Alleinlage oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis-
und Sonderangebotspolitik. Uberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-
Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20 — 40 %.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

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

Innenstadt

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

Innenstadtzentrum (1Z)

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

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NV2)

Sortiment

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

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

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

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

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

Ein Nahversorgungszentrum (im Strategiekonzept ZVB Lebensmittelnah-
versorgung) besteht aus Uberwiegend nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben und aus ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben
wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postannahmestelle. Das Nahversor-
gungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe Grundversorgung der
Bevdlkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonstigen integrierten Lage
angesiedelt. Auch staddtebauliche Kriterien wie bauliche Dichte oder Ge-
staltung sind fur die Definition eines NVZ relevant.

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

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

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

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

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

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

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

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

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

Supermarkt

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

Trading down Prozess

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

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

Verkaufsfliche

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

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

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stan-
dortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetérer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

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

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

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

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