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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche Schriftformen zu ver-
wenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frauen und Manner angesprochen.
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A Vorbemerkung
A.1 Aufgabenstellung

Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Dreieich stammt aus dem Jahr 2015 und wurde mit Daten aus
dem Jahr 2013 erarbeitet. Die Neuaufstellung beinhaltet neben einer Untersuchung des Stadtgebietes eine
umfassende Aufnahme und Analyse des Bestands zum Zeitpunkt Herbst 2020. Fiir das Stadtgebiet werden
Versorgungsbereiche und relevante Ergdnzungsstandorte (Standortkonzept) definiert sowie eine Sortiments-
liste (Sortimentskonzept) und Grundséatze und Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung Dreieichs aufgestellt.

Das Einzelhandelskonzept wurde am 19.7.2022 als stdadtebauliches Entwicklungskonzept nach §1 (6) Nr. 11
BauGB von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Der Auftrag besteht aus vier Schwerpunkten:

e eine umfassende Erfassung und Auswertung des aktuellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesat-
zes! nach Lage, GroRe, Sortiment, Qualitat etc. fir das gesamte Stadtgebiet

e eine Uberpriifung der bestehenden Versorgungsbereiche, auch im Hinblick auf Entwicklungspotenti-
ale / -moglichkeiten

e eine Uberpriifung der bestehenden Sortimentsliste

e dem Aufzeigen kiinftiger Entwicklungsperspektiven

Fiir das gesamte Stadtgebiet wird der Bestand des Einzelhandelsbesatzes in den jeweiligen Gebaduden erfasst.
Die Dienstleistungsbetriebe wurden in den zentralen Versorgungsbereichen im Erdgeschoss erfasst.

Im Anschluss an die Analyse des Bestandes, auch unter Bericksichtigung veranderter Rahmenbedingungen,
wie Bevolkerung, Einzelhandelstrends, Wettbewerb, Onlinehandel etc. werden die Abgrenzungen der Versor-
gungsbereiche und Erganzungsstandorte tGberprift und ihre Entwicklungsmaoglichkeiten aufgezeigt.

Neben der datenbasierten Aktualisierung werden auch eine Aktualisierung des Leitbildes und der Entwick-
lungsziele sowie der Steuerungsgrundsatze des Einzelhandelskonzeptes durchgefihrt.

Auftraggeber ist die Stadt Dreieich.

Der Auftrag wurde im August 2020 erteilt und im 19.Juli 2022 abgeschlossen.
A.2 Untersuchungsmethode
A.2.1 Methodische Grundlagen

Grundlage der Neuaufstellung ist das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015.

Generelle Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten Zentren
sowie die Recherche der im Einzugsbereich anséassigen (groRflachigen) Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wur-
den alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet nach ihrem Standort, ihren Sortimenten sowie ihrer Verkaufs-
flachengroRRe. Dariiber hinaus erfolgte eine Erfassung der publikums- bzw. endverbraucherorientierten Dienst-
leistungsbetriebe.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevolkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem 6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Fiir die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebun-
gen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die
Ermittlung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen
zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen notwendig. Im Folgenden finden sich
kurze Abrisse liber die methodischen Ansdtze und die verwendeten Modellparameter.

1 Dienstleistungen nur in den ZVB
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Im Stadtgebiet Dreieich wurde eine Totalerhebung aller Einzelhandelsbetriebe nach Standort, Verkaufsflache,
Sortimenten und insbesondere zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Hinzu kam die Erhebung qua-
litativer Merkmale. Die Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Be-
triebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene Sorti-
ment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine
sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Uber das Stadtgebiet hinaus wur-
den im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet bzw. Internetrecherchen vorgenommen.

Abbildung 1 Methodischer Ablauf des Einzelhandelskonzeptes

Konzepterarbeitung

Angebotsanalyse, Nachfrageanalyse, stadtebauliche Analyse,
Zentrale Versorgungsbereiche, qualitative und quantitative Entwicklung,
kommunikative Begleitung, Konzept

v
Verbindliches Konzept Inhaltliches Konzept
(Beschluss durch politisches Gremium) (Arbeitsgrundlage fiir die Verwaltung)

Konzeptionelle Vorschlage fiir die weitere
Entwicklung des Einzelhandels
kiinftige Branchen- und Flachenentwicklung
fir die Gesamtstadt
Zielkorridore flr die Zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadtkonzept

Rahmenbedingungen fiir die weitere Entwicklung

des Einzelhandels
Definition und Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche
Zentrenhierarchie und —funktion
Sortimentsliste

¥
Bedarfsorientierte Umsetzung

Ziel: Vorsorgliche und aktive Bauleitplanung
Aktive Ansiedlungspolitik und Bestandspflege durch die Stadtverwaltung
Dimensionierung und Sortimentsstruktur durch kontinuierliche Prifung und
Anpassung der Bebauungspldne

Aktiver, strukturierter und zielgerichteter Umgang mit Ansiedlungsbegehren,
Erweiterungsabsichten und baulichen Verdnderungen

Ziel: gemeinschaftliche Entwicklung
Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Versorgungsstandortes
in enger Kooperation und Abstimmung mit den lokalen Akteuren

Quelle: Eigene Darstellung

Die aktuelle Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient dem Aufzeigen von weiteren Entwicklungsmog-
lichkeiten des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und in den bestehenden Standortla-
gen.
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A.2.2 Ausfiihrungen zum Zeitvergleich 2013 zu 2020

Auf Grundlage der aktuellen Erhebungen in Dreieich und der Berechnungen von Kaufkraft und Zentralitat er-
geben sich Differenzen im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2013 (Acocella). Diese Differenzen zeigen und
begriinden sich auf verschiedenen Ebenen:

Kleinere Verkaufsflachensumme in der Stadt Dreieich im Jahr 2020 im Vergleich zu 2013
Geringere Umsatzsumme fiir den Einzelhandel in Dreieich im Jahr 2020 im Vergleich zu 2013
Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftsumme ist sehr positiv

Die Entwicklung der Zentralitat ist 2020 im Vergleich zu 2013 negativ, was als Folge sinkender Um-
satze und steigender Kaufkraft zu sehen ist.

5. Die Kaufkraft- und Umsatzdaten von MB-Research zeigen in ihrer Entwicklung leicht positivere Er-
gebnisse.

PwnNE

A.2.2.1.1 Methodische Zusammenhiange

Grundlegende Zusammenhange der Ermittlung der Zentralitat vor Ort werden in folgender Darstellung deut-
lich gemacht:

A.2.2.1.1.1 Zentralitatsindex vor Ort
Unmittelbare Mittelbare
Einflussfaktoren Einflussfaktoren

Wande- Demo-
rungen graphie
blets
schnllt

Einwohner

Marktvolumen EH-Kaufkraftindex

Zentralitat
4

Umsatzleistung

Pro-Kopf-Ausgaben

Ange-
bot
Nach- nehml
frage qungs-
praxis
Unter-

Stadt- neh-
grund mens-
konze;r

Sortimentsstruktur

Verkaufsflachengrofien

Raumleistung

Betriebstypen

N
\\\ Lage/Integration/Versorgungsfunktion
\

Umlandstrukturen

Danach hangt die Ermittlung der Nachfrage (Kaufkraft) in erster Linie von der Bevdlkerungsentwicklung, von
der Einkommensentwicklung sowie von den Ausgabenbetrdgen im Einzelhandel ab. Diese drei wesentlichen
Faktoren wiederum werden durch die jeweiligen regionalen und ortlichen Rahmenbedingungen bestimmt
(Wanderungen, Demographie, Arbeitsplatze, Einkommen etc.).

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Ermittlung der Umsatze ist abhangig von Umfang und Struktur des Angebotes. Sie basiert auf Erhebungen
vor Ort. Auch hier spielen indirekte Faktoren wie z.B. Einzugsbereich, Standortstrukturen, regionaler Wettbe-
werb etc.) eine Rolle.

Die Verrechnung von absoluter Kaufkraftsumme und Umsatzsumme im Stadtgebiet ergibt die Zentralitéit des
untersuchten Ortes.

A.2.2.1.1.2 Zentralitatskennziffer bundesweit

Die Zentralitdtskennziffer, wie sie von GfK, MB-Research etc. veroffentlicht wird, stellt methodisch etwas an-
deres dar:

Einzelhandelsum Einzelhandelskaufkraft
Stationar

! !

Einwohner
Pro-Kopf-Umsatz «————— —» @ Pro-Kopf-A b
? : Bundesrepublik el pis e e

Bundesebene ‘

i A

Zentraiitats-

Umsatzkennziffer — > : «—— Kaufkraftkennziffer
T kennziffer T
Ortliche Ebene ‘
Einwohner
@ Pro-Kopf-Umsatz « Gemeinde " @ Pro-Kopf-Ausgaben
Kaufkraft-
Einzelhandelsumsatz a_u S Einzelhandelskaufkraft
Stationdr b| n d u ng

Quelle: eigene Darstellung

Der Unterschied zwischen Zentralitatsindex und Zentralitatskennziffer liegt in der Berechnungsmethodik. Die
Zentralitatskennziffer bildet Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel sowie Pro-Kopf-Kaufkraft des Einzelhandels
auf Bundesebene und auf ortlicher Ebene ab. Dabei wird der Online-Umsatz des Einzelhandels nicht beriick-
sichtigt, die einzelhandelsrelevante Kaufkraft jedoch in voller Hohe, einschlieRlich der Ausgaben im Online-
Segment, eingerechnet. Aus diesen Pro-Kopf-Werten werden jeweils fiir die Umsatzseite Umsatzkennziffern
und flr die Kaufkraftseite Kaufkraftkennziffern berechnet. Dem gegenliiber gestellt wird der Zentralitatsindex
vor Ort, der den Umsatz im stationdren Einzelhandel und die ortliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft, auch
einschliellich des Online-Anteils, verrechnet. Umsatzkennziffer und Kaufkraftkennziffer werden zur Zentrali-
tatskennziffer fir den jeweiligen Ort verrechnet.

Vor Ort, auch im Rahmen der Erstellung von Einzelhandelskonzepten werden die absoluten Umsatze mit der
absoluten Kaufkraft zum Zentralitatsindex verrechnet.

Angesichts der hohen Online-Umsétze im Einzelhandel erreicht eine Gemeinde erst eine faktische Kaufkraft-
bindung von 100 Prozent im Jahr 2021, wenn sie einen Zentralitatsindex von 120,8 aufweist. Derzeit gehen
also im Bundesdurchschnitt 20,8 Prozentpunkte der Zentralitatskennziffer auf die Rechnung des Onlinehan-
dels.
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A.2.2.1.2 Abweichung in den Verkaufsflichendaten

Nach den Erhebungen von Markt und Standort ist im Jahr 2020 eine um 18.810 gm geringere Verkaufsflachen-
summe zu verzeichnen. Die Veranderung von 99.950 gm im Jahr 2013 bis auf 81.140 gm im Jahr 2020 ist
erheblich. Die Ursachen fir diese Differenz sind vielfaltig. Zum einen gab es mehr SchlieBungen (rund 10.000
gm) als Offnungen (rund 8.000 gm) von Einzelhandelsbetrieben. Zum anderen wurde in bestimmten Betriebs-
typen durch das Biiro Acocella eine andere Verkaufsflachendefinition verwendet, als Markt und Standort sie
verwendet. Insbesondere Baustoffhandler wurden 2013 deutlich tiberbewertet, indem samtliche Lagerhallen
und Freiflachen als Verkaufsflachen definiert wurden. Markt und Standort wertet nur diejenigen Flachen als
Verkaufsflachen, die fir Kunden zuganglich sind und eindeutige Merkmale von Verkaufsflachen aufweisen,
2.B. Preisauszeichnungen, 0.3. (z.B. Berthold Baumarkt, Baustoffe Gerhard). Diese unterschiedliche Vorge-
hensweise gilt auch fir Gartnereien, wo eine Unterscheidung zwischen Verkaufsflaiche und Produktionsflache
zu treffen ist.

Der Verkaufsflachenriickgang ist nur zu einem Teil auf tatsachliche Riickgange zurlickzufiihren. Der groRte Teil
entsteht aus methodischen Unterschieden. Beispielsweise gibt es erhebliche Verkaufsflachenabweichungen
in groBeren Betrieben zwischen 2013 und 2020, die offenbar auf eine grofRzligigere Datenrundung im Jahr
2013 zurickzufiihren ist. Vor diesem Hintergrund ist die geringere Verkaufsflichensumme in Dreieich fiir das
Jahr 2020 nachvollziehbar.

A.2.2.1.3 Abweichungen in den Einzelhandelsumsatzen

Aus der deutlichen Abweichung der Verkaufsflachen in Dreieich resultiert zwangslaufig eine entsprechende
Differenz in den Einzelhandelsumsatzen. Die Ermittlung der Einzelhandelsumsatze basiert auf den vorhande-
nen Verkaufsflichen, die durch branchen- und betriebstypische Flachenproduktivitatskennziffern errechnet
werden. Sie werden auch Raumleistungen genannt und bezeichnen den mittleren Umsatz je Quadratmeter
Verkaufsflache. Einschlagige Quellen finden sich in diversen regelméaRigen Fach- und Branchenveréffentlichun-
gen.

Die verwendeten Raumleistungen zur Berechnung der Umsatze aus den Verkaufsflichen unterscheiden sich
zwischen Acocella 2013 und Markt und Standort 2020 kaum, so dass hiermit nur geringe Abweichungen zu
begriinden waren.

Folgende Umsatz und Kaufkraftdaten liegen fiir 2013 und 2021 vor:

Bezeichnung MB-Research MB-Research* Acocella Markt und
2013 2021 2013 Standort 2020

Einzelhandelsumsatz abs. in Mio. € 303,8 295,6 (314,6) 295,5 233,5

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft abs. in Mio. € 292,1 337,7 (343,5) 282,2 350,6

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 116,8 117,7 (118,3)

Zentralitatsindex 112,9 105,7 (105,7)

Kaufkraftbindung 103,8 88,0 (92,0) 104,7 66,6

* Werte in Klammern aus dem Jahr 2020

Der Vergleich der Umsatz- und Kaufkraftdaten im Uberblick zeigt, dass in Bezug auf die Entwicklung der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft zwischen MB-Research und Markt und Standort kaum Unterschiede bestehen.
Die Kaufkraft von Acocella aus dem Jahr 2013 ist ebenfalls sehr nahe an den MB-Research-Daten.

Die Abweichungen im Einzelhandelsumsatz zwischen Markt und Standort und Acocella wurden bereits thema-
tisiert. Es gibt jedoch auch eine groRRere Abweichung zwischen Markt und Standort und MB-Research um rund
50 Mio. €. Solche Umsatzabweichungen sind nur methodisch zu erklaren. Die Umsatzkennziffern von MB-
Research basieren im Wesentlichen auf sekundarstatistischen Informationen. Sie stammen zum Beispiel aus
den amtlichen Statistiken, aus Direktmeldungen von Unternehmen oder aus Verbandsstatistiken. Diese Daten
sind in der Regel auf Bundesebene verfiigbar, die Unternehmensmeldungen im besten Fall auf Filialebene. Die
gesammelten Daten missen also regionalisiert werden. Dies erfolgt durch den Einsatz verschiedener
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statistischer Methoden, insbesondere unter der Verwendung von HilfsgréRen, wie Betriebsdatenbanken, Be-
volkerungsverteilung, landesplanerische Vorgaben u.v.a. Werte. Es handelt sich letztlich um Schatzungen,
ohne die 6rtlichen Einzelhandelsstrukturen genau zu kennen. Verbessert wird die Kenntnis der Regionen durch
die Verwendung verfligbarer Einzelhandelskonzepte.

Dagegen basiert die Umsatzschatzung von Markt und Standort auf der Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe
vor Ort. Somit ist jeder Betrieb bekannt. Die Umsatzermittlung mit Hilfe von mittleren Raumleistungen stellt
zwar auch eine Schatzmethode dar. Die Fehlerquote ist allerdings um einiges geringer als bei der beschriebe-
nen Regionalisierungsmethode. Die Datenbasis fir die Einzelhandelskonzepte ist ortsspezifischer, aktueller
und differenzierter, so dass in der Regel die Umsatzermittlung in Einzelhandelskonzepten naher an der Realitat
sein durfte als die regionalisierte Umsatzkennziffer.

Die Umsatzkennziffer hat, im Gegensatz zu den Einzelhandelskonzepten, das Ziel, bundesweite Quervergleiche
zwischen Gemeinden zu ermdoglichen. Einzelhandelskonzepte wollen die Strukturen vor Ort differenziert er-
fassen und quantifizieren.

Der wichtigste Grund fiir die Ermittlung einer deutlich geringeren Zentralitat der Stadt Dreieich fir das Jahr
2020 liegt in der groRen Umsatz- und damit Verkaufsflachendifferenz zu den Ergebnissen Acocellas im Jahr
2013. Die ermittelte negative Tendenz der Zentralitit wird im Ubrigen durch die Kaufkraftbindungsquote von
MB-Research von 88% im Jahr 2021 bestatigt.

A.3 Arbeitskreise und Kommunikation

In Dreieich wurde ein verwaltungsinterner Arbeitskreis zur Begleitung der Arbeiten am Einzelhandelskonzept
etabliert. Die Arbeitskreissitzungen erfolgten jeweils online per Video-Konferenz, dienten der Diskussion des
jeweils aktuellen Sachstandes und der gemeinsamen Erarbeitung und Abstimmung konzeptioneller Ideen und
Maflnahmen. Der dritte Workshop wurde in Prasenz im Rathaus von Dreieich durchgefiihrt. Folgende Sitzun-
gen fanden im Laufe der Erarbeitung statt:

Auftaktgesprach in Dreieich am 1.10.2020
Teilnehmer:

e Frau Cairns, Stadt Dreieich

e Herr Mollers, Stadt Dreieich

e Herr Lingen, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
e Frau Maaser, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH

1. Sitzung des Arbeitskreises Einzelhandel am 25.02.2021

Teilnehmer:

e Frau Cairns, Stadt Dreieich

e Frau Angersbach, Stadt Dreieich

e Herr Mollers, Stadt Dreieich

e Herr Heller, Stadt Dreieich

e Herr Grob, Stadt Dreieich

e Herr Krauskopf, Stadt Dreieich

e Herr Lingen, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
e Frau Maaser, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
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2. Sitzung des Arbeitskreises Einzelhandel 27.5.2021
Teilnehmer:

e Frau Cairns, Stadt Dreieich

e Frau Angersbach, Stadt Dreieich

e Herr Mollers, Stadt Dreieich

e Herr Heller, Stadt Dreieich

e Herr Grob, Stadt Dreieich

e Herr Lingen, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
e Frau Maaser, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH

3. Sitzung des Arbeitskreises Einzelhandel 10.11.2021

Teilnehmer:

e Frau Angersbach, Stadt Dreieich

e Herr Blrgermeister Burlon, Stadt Dreieich

e Herr Mollers, Stadt Dreieich

e Herr Grob, Stadt Dreieich

e Herr Achenbach, IHK Offenbach

e Herr Kudernak, Zukunft Dreieich e.V.

e Herr Winkel, Werbegemeinschaft Dreieichenhain e.V.
e Herr Theuer, AKTIVes Dreieich e.V

e Herr Siegl, AKTIVes Dreieich e.V

e Herr Wolf, Gewerbeverein Dreieich e.V.

e Herr Niesel, Gewerbeverein Dreieich e.V.

e Herr Lingen, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH

4. Sitzung des Arbeitskreises, Einzelhandel 9.3.2022

Teilnehmer:

e Birger fiir Dreieich Natascha Bingenheimer Fraktionsvorsitzende

e SPD Holger Dechert Fraktionsvorsitzender

e SPD Ulla Eisenhauer

e CDU Hartmut Honka Fraktionsvorsitzender

e (DU Gisa Jager

e CDU Karin Holste-Flinspach

e CDU Ingo Claus Peter

e GRUNE Linda Hein Fraktionsvorsitzende

e GRUNE Séren Weilmiinster

e FDP Peter Schetzkens

e FDP Anja Baars

e FDP Christoph Keller

e FWG Marco Lang Fraktionsvorsitzender

e Biirgermeister der Stadt Dreieich Martin Burlon Blirgermeister

e Erster Stadtrat der Stadt Dreieich Markus Heller Erster Stadtrat

e FB Planung und Bau Janine Cairns Produktverantwortung Stadt- und Verkehrsplanung

e FB Planung und Bau Johannes Mobllers Projektkoordination und Sachbearbeitung

e FB Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing Melanie GroBmann Fachbereichsleiterin

e Markt und Standort Beratungsgesellschaft Norbert Lingen Geschéftsfiihrer
Die Sitzungsergebnisse wurden protokolliert und flossen in die laufende Erarbeitung des Einzelhandelskonzep-
tes ein.
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A.4

Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2021

Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., KéIn, aktuelle Fassung

HDE, Online Monitor 2021

Markt und Standort Niirnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Nirnberg 2021

MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2021

Dr. Donato Acocella, Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fir die Stadt Dreieich, Marz 2015
Landesentwicklungsplan Hessen 2020, Entwurf

Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2000, 3. Anderung, Juni 2018

Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flichennutzungsplan 2010, Auszug Regionales Einzelhandelskon-
zept

Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

ExperConsult, Gewerbeflachenanalyse Stadt Dreieich, Marz 2017

Luttgau, Stumpf, Elsner (Hrsg.), Kompendium der Einzelhandelsimmobilie, Wiesbaden 2012
Kuschnerus, Bischopink, Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, Bonn, 2018

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Qualitatskriterien fiir Einzelhandels-
gutachten, Wiesbaden 2020

Borchard, Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Miinchen 1974

Eigene Erhebungen, November 2020 bis Februar 2021
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B Ubergeordnete Rahmenbedingungen
B.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukiinftigen Chancen und Risiken der raumli-
chen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch

e die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
e die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit)
e die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'

'Menschliches Verhalten, Werte und Préaferenzen' durch

e den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
e die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen'

'Geschiafts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln’ durch

e die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
e die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Flihrungsprinzip

'Nachhaltigkeit und Regionalitat' durch

e die 'Glokalisierung, regionale wirtschaftliche Kreislaufe'
e die 'lernende Region' als Entwicklungsprinzip
e die 'Nischengenese' als Uberlebensstrategie'

'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch

e die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen'
e die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualitdten auswirken. Mit ihnen
im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen.

Die aufgezeigten lGberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsatzlich gleichartig und gleichgerichtet auf
alle Standorte und Wirtschaftsraume. Erst deren jeweilige Potenzial-, Produktions- und Faktorstruktur, aber
auch Infrastruktur und Entwicklungsmentalitdten - bestimmen Gber Art und AusmaR der regionalen Betrof-
fenheit und Veranderung. Fir die unterschiedlichen Rdume sind die Prognosen uneinheitlich. Allerdings wer-
den ihnen dann mehr Entwicklungschancen eingerdaumt, wenn es ihnen gelingt, tiber innovative organisato-
risch-konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschaftsraumlichen Kooperationen mit dynamischen
Wirtschaftszentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte in den groRen Verdichtungsraumen durchaus die Wahlmoglichkeit unter alternativen
oder auch verkniipften Entwicklungsleitbildern, zwischen erganzenden, kooperativen und eigenstdndigen
funktionalen Orientierungen. Schon deshalb ist auch fiir den Standort Dreieich eine Diskussion liber zukinftige
Entwicklungsziele auf der Grundlage der Bestandserhebung notwendig. Zu den moglichen Optionen gehoren
beispielsweise u.a.

... die eigenstandige und nachhaltige Entwicklung des Handelsstandortes Dreieich unter Be-
ricksichtigung seiner Auswirkungen auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen innerhalb
der Stadtgrenzen,

...sowie eine klare Positionierung des Mittelzentrums Dreieichs hinsichtlich der zentralen Funk-
tion

...und unter Beriicksichtigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung.
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Abbildung 2 Wirkungsgefiige am Standort Dreieich

Wirkungsgeflige am Standort und Einfllisse der Megatrends
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Quelle: eigene Darstellung, Teile: Zukunftsinstitut 2016/17

Die Versorgung der Bevolkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Stadten und Gemeinden.
In diesem Zusammenhang wird eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich naturgemaR in verdichteten
Gebieten anders darstellen als im landlichen Raum. Dabei hdngen die diskutierten Probleme sehr eng mit der
Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer gréRe-
ren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen fihren.

Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies fihrt dazu, dass sowohl Unternehmen als auch
Verbraucher, die letztendlich Gber Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheiden, diesen Wandel verursa-
chen, aber auch bedingen. Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fir beste-
hende Standorte einplanen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwick-
lung steuern und starken. Denn wachsende BetriebsgréRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisie-
rung im Einzelhandel und die Flexibilitat des Verbrauchers fordern eine Anpassung der Stadte an diese neuen
Trends.

Der strukturelle, gesellschaftliche und 6konomische Wandel in der Stadt Dreieich zeigt die Notwendigkeit ei-
nes Einzelhandelskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel) sicherzustellen und eine funktionierende Stadt, die in Konkurrenz zu
den umliegenden Mittelzentren zu bestehen hat, zu gewahrleisten.

Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die Innenstadt/auf den zentralen Versorgungsbereich zu legen. Eine
attraktive Innenstadt ist identitatsstiftend fiir die Bevolkerung, sie ist die Visitenkarte einer Stadt. Dabei resul-
tiert die Attraktivitat der Innenstadt aus einem vielfaltigen Nutzungsmix mit zentrenbildenden Funktionen.
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Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke zentrenbildende Funktion zugesprochen (Leit-
funktion fiir die Innenstadt). Ohne einen starken Einzelhandel funktioniert eine Innenstadt nur bedingt.

Gleichzeitig zeigen neueste Entwicklungen eine Tendenz zur vermehrten Vielfalt und wachsenden Gleichbe-
rechtigung der Nutzungen in besten Lagen. Der Einzelhandel gerdt zunehmend unter Standortkonkurrenz zu
den bislang als Komplementarnutzungen eingestuften Dienstleistungen, Gastronomie- und Handwerksbetrie-
ben. Innenstadtbesucher sehen die Zentren vermehrt als Erlebnis- und Aufenthaltsraum, denn als ausschliel3-
liches Einkaufsziel. Innenstadte werden zunehmend als Ziel fiir Freizeit und Zeitvertreib und weniger als Ort
fir Konsum und Einkauf gesehen.

B.2 Der Einzelhandel in Deutschland
B.2.1 Aligemeine Entwicklungen

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einfllissen von au-
Ren und innen ausgesetzt. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel verlieren, sowohl durch zusétzliche Steu-
ern und Abgaben als auch durch die Fokussierung der Ausgaben auf andere Konsumbereiche, an Gewicht im
Segment des privaten Verbrauchs. Die realen Zuwachse des Einzelhandels in Deutschland, die in den Jahren
zuvor eher unterhalb der Zuwachsquoten der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung lagen, nehmen seit rund
zehn Jahren wieder spiirbar zu, was zu groRRen Teilen auf die sehr starken Zuwachsraten des Onlinehandels
zurlickzufiihren ist. Auf der Anbieterseite nimmt der Verdrangungswettbewerb und aggressive Preispolitiken
stetig zu.

In Zukunft, wie in der Vergangenheit schon, sind Versorgungs- und Erlebniseinkauf deutlich zu unterscheiden.
Speziell fiir Waren des taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die
durch Standards ihre Qualitadt sichern und ein giinstiges Preis-Leistungs-Verhiltnis aufweisen. Der Versor-
gungseinkauf wird somit durchrationalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig wiinscht derselbe Kunde jedoch
auch kompetente Fachberatung in abwechslungsreicher und ansprechender Umgebung. Dieser freizeitorien-
tierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser (Versorgungs-
einkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschafte und Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsori-
entierten Einkaufscenter, Shoppingcenter, Fachmarktstandorte und Outletcenter an der Peripherie (Erlebnis-
einkauf).

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Verdanderungen unterworfen. Die Ursachen liegen in
der Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige
raum- und strukturwirksame Trends ablesen:

Tabelle 1 Ausgewabhlte Trends im Einzelhandel

Angebotsseite Nachfrageseite

Sinkende Bevolkerung mit

Konzentration der Unternehmen . . e
regionalen Disparitaten

Verkaufsflachenwachstum Steigende Mobilitat

Erlebniseinkauf vs.

Sinkende Flachenproduktivitat .
Versorgungseinkauf

Discountorientierung Preisbewusstsein

Quelle: eigene Darstellung
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Die Handelsunternehmen des Lebensmittelhandels konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weniger
Standorte, die dann allerdings sehr konkrete Anforderungen hinsichtlich GrundstiicksgrofRe, Erreichbarkeit
und bspw. Einsehbarkeit erfillen missen. Dabei divergieren stadtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen
oft mit dem unternehmerischen Standortverhalten. Weiterhin verschwinden bestimmte Formen von Anbie-
tern. Supermarkte der ersten Generation mit Verkaufsflaichen zwischen 300 und 400 gm sind fast gdnzlich
durch marktgerechte GrofSen von rund 1.500 gm ersetzt worden. Dieser Trend ist auch bei den Discountmark-
ten zu verzeichnen, die bislang tiberwiegend Flachen bis 800 gm aufwiesen. Aktuell realisieren sie Verkaufs-
flachen bis 1.400 gm, teilweise auch mehr. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestiegen. Heute fiihren die Be-
triebstypen im Schnitt folgende Artikelzahlen.

B.2.2 Periodischer Bedarf

Tabelle 2 Durchschnittliche Zahl von Artikeln in ausgewahlten Betriebstypen
Lebensmitteldiscounter ca. 2.300 Artikel
Supermarkt ca. 11.800 Artikel
Verbrauchermarkt ca. 25.000 Artikel
SB-Warenhaus ca. 49.000 Artikel

Quelle: EHI, Handel aktuell 2019, S. 90
B.2.3 Aperiodischer Bedarf

Die Dominanz der Innenstadte als Standort fur den Einzelhandel innerhalb der Kommune ist Geschichte. In-
nenstadte sind zwar aus stadtebaulicher Sicht entscheidend fiir die kommunale Entwicklung, verlieren aber
kontinuierlich an Bedeutung im Vertriebsnetz des Einzelhandels. Die langfristige Entwicklung zeigt einen kon-
tinuierlichen Bedeutungsverlust innerstaddtischer Standorte fiir die Einzelhandelsunternehmen. Steigende Fla-
chenbedarfe, immer weiter differenzierende Vertriebskonzepte, dynamischer Zuwachs an nachgefragten bzw.
verfligbaren Artikeln fiihren immer wieder zu Flachenanspriichen, die in Innenstadten nicht zu bewaltigen
sind. Die Bewadltigung scheitert nicht immer an Raumverknappung, sondern auch an Verkehrsproblemen,
Grundsticks- und Planungskosten sowie raumstrukturellen, planungsrechtlichen, denkmalpflegerischen Ein-
schrankungen und nicht zuletzt an Flachenkonkurrenzen mit anderen Branchen.

So entwickeln sich Betriebs- und Absatzformen, die auf Standorte aufRerhalb der Innenstadte spezialisiert sind.
Insbesondere aufgrund ihres Flachenbedarfes ergibt sich letztlich eine Aufgabenteilung fiir die Versorgung der
Verbraucher zwischen Innen- und AuRenstadten. Beste Beispiele hierfiir sind die Mdbel- und Einrichtungshau-
ser, Baumarkte sowie Gartencenter.

In den Innenstadten erwachst zudem Konkurrenz durch diverse Fachmarktkonzepte, Shopping-Center an
nicht-integrierten Standorten und nicht zuletzt durch Outlet-Center und den stark dynamisierten Onlinehan-
del, der den Versandhandel der ,,Pre-Internet-Zeit” weit Gbertrifft.

Krisen der Warenhauskonzerne, der fortschreitende Riickzug des klassischen Fachhandels, die Tendenz zur
Einkaufslagenkonzentration in Verbindung mit einer starken Filialisierung verstarken die Probleme der Innen-
stadte.

Trotz dieser oft krisenhaft wahrgenommenen Entwicklungsphasen haben die Innenstadte in den meisten Stad-
ten zentraler Pragung ihren festen Platz und kdnnen sich gegen die nicht-integrierte Konkurrenz weitgehend
behaupten. Investitionen in Innenstadtimmobilien sind nach wie vor lohnend. Konzepte wie Shopping-Center,
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die sich iberwiegend auf Innenstidte fokussieren oder zum Beispiel die grundlegenden Uberlegungen von
IKEA in Richtung innerstadtischer Standorte starken diese Entwicklung.

Ungeachtet aller auch positiven Aspekte ist der stadtebauliche Schutz des Bestandes und auch der Entwick-
lungsmoglichkeiten von Innenstadten nach wie vor zwingend erforderlich.

Der Einzelhandel hat friiher nur wenig von den gestiegenen Konsumausgaben, in den letzten Jahren wieder
mebhr, profitieren kénnen. Dies lag vor allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositionen fiir bspw. Ver-
sicherung, Benzin, Miete, Heizkosten etc.

Vor allem die beiden letzten Positionen sorgen fiir eine deutliche Umschichtung innerhalb des privaten Ver-
brauchs. Trotzdem steigen die Einzelhandelsausgaben moderat.

Abbildung 3 Anteil Einzelhandelsausgaben am Privaten Konsum 2010 bis 200

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2010 bis 2020 (in

Prozent)
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Basis: Einzelhandelsumsatz in engeren Sinne = Einzelhandel ohne KfZ, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken (Nettoumséatze) und Konsumausgaben der Privathaushalte
im Inland

Quelle: Statistisches Bundesamt; Hauptverband des Deutschen Einzelhandels; EHI Retail Institute, Januar 2021

Nicht nur im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass kleine Betriebstypen
zugunsten groRflachiger oft discountorientierter Konzepte verschwinden und gleichzeitig deren Ein- und An-
bindung an Innenstadte aufgrund der Flichenanforderungen fast unmoéglich wird.

B.2.4 Onlinehandel und Effekte auf die Stadtentwicklung

Die folgenden Entwicklungspfade des Einzelhandels zeigen die Bedeutung von Innovationen im Einzelhandel
und deren Durchsetzungskraft. Neben punktuellen Ereignissen mit Durchschlagkraft (z.B. Griindung von
Amazon, erster Baumarkt, Drogeriemarkt, Discounter) zeigt sich die dynamische Entwicklung der Online-Um-
satze, relativiert um die nach wie vor liberragende Bedeutung des stationadren Einzelhandels. Es lohnt aller-
dings ein Blick in Spartenentwicklungen, wo der Onlinehandel zum Teil bereits malRgebliche Umsatzanteile
gewonnen hat.
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Abbildung 4 Entwicklungspfade des Einzelhandels in Deutschland
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an HDE ,Meilensteine im Handel“ HDE Online Monitor 2020, Seite 5

Der Onlinehandel wachst weiter. Nach HDE liegt der Gesamtumsatz 2021 bei 85,0 Mrd. Euro, ein Plus von
17,0 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. In einigen Kategorien (z.B. Unterhaltungselektronik, Blicher) ist die
Wachstumsdynamik geringer geworden, in anderen Warengruppen (z.B. Heimwerkerbedarf, Mobel und Ein-
richtung, periodischer Bedarf) beginnt das Wachstum gerade erst (HDE 2021). Wie auch immer die Entwick-
lung verlaufen mag: Die Handler missen die Kunden dort ,abholen”, wo sie gerade einkaufen wollen: egal,
ob beim Einkaufsbummel in der Innenstadt, mit dem Tablet-PC auf der Couch oder per Smartphone (vgl.
Deutsche Post DHL 2014; HDE 2013; Roland Berger/ECE 2013).

Tabelle 3 Treiber und Gegenkréfte bei der Online-Entwicklung (Auswahl)

Treiber Gegenkrifte

Verbesserung und Optimierung der Webseiten (v.a. | Stellenwert des , haptischen” Einkaufserlebnisses, Gemein-
mobiler Zugriff) schaftserlebnis
Bereits erreichte Marktanteile und die Schwierigkeit neue
Zuwachse zu , kaufen”

Erlerntes und akzeptiertes Kaufverhalten fiur immer | Verminderung des Preisvorteils (online) durch MalRnahmen
breitere Kauferschichten der Hersteller
Starkung des Multichannels und Kauferakzeptanz nitzt
dem stationdren Handel

Besserer Lieferservice

Immer bessere Online-Sortimente und Preise

Optimierter Netzausbau (WLAN-Verfugbarkeit und Zu- Teile des Konsums sind fiir den Onlinehandel nur sehr
griffsgeschwindigkeiten) schwer zu erreichen
Online-Beratungsfeatures Optimierung im stationdren Handel
Spracherkennung und optimierte Bestelloptionen Profitabilitatsvorteile bestehender stationarer Handler

Quelle: eigene Darstellung
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Besonderer Fokus ist auf folgende Sortimente zu legen:
e Fashion und Accessoires, wegen der hohen Bedeutung dieser Sortimente fir die Innenstadt; ferner
wegen der Umsatzbedeutung fiir Shoppingcenter;

e Lebensmittel, aufgrund der Gesamtbedeutung fir den Einzelhandel (Anteil am Gesamtumsatz), ob-
wohl derzeit die Umsatzanteile des Online Geschafts noch extrem niedrig sind;

e Elektronik, wegen der Bedeutung flir Fachmarktzentren sowie teilweise auch Shoppingcenter;

e Wohnen und Einrichten, wegen der Bedeutung insbesondere fiir Groflachen (z.B. Wohnkaufh&user)
in Stadtrandlagen, die zur Gesamtzentralitat von Stadten maRgeblich beitragen.

Auch bei einem abgeschwachten Wachstum des Onlinehandels wird der stationdre Handel insgesamt Umsatz-
einbulen erleiden. Je nach Branche werden diese mehr oder weniger stark ausfallen. Prognosen fiir den um-
satzstdrksten Einzelhandelsbereich, Lebensmittel bzw. erweitert ,,Fast Moving Consumer Goods“?, sind mit

besonders hohen Unsicherheiten verbunden (s.0.). Kdme es hier zu einer stark zunehmenden Online-Nach-
frage, so hatte das relativ groRe Auswirkungen auf den Einzelhandel insgesamt sowie auf die Innenstadt- und
Nahversorgungsstandorte — und zwar in Form von StandortschlieBungen. Die Corona Pandemie und die damit
verbundenen MaRRnahmen haben, insbesondere fiir die Bekleidungsbranche, spiirbare Triebkrafte fiir den On-
linehandel entwickelt.

Tabelle 4 Veranderungsraten Online und Offline 2020 nach Branchen im Vergleich zum Vorjahr
Umsatzanteil am Umsatzanteil Online Umsatzanteil Online
Onlinevolumen am Branchenmarkt am Branchenmarkt
2020 2020 2019
Branche in % in % in %
Fashion & Accessoires 23,1% 39,8 30,1
CE/Elektro 24,5% 38,9 33,7
Heimwerken & Garten 4,5% 7,1 6,0
Wohnen & Einrichten 9,2% 17,5 14,8
Freizeit & Hobby 15,2% 33,2 28,1
FMCG? 10,2% 3,3 2,5

Quelle: HDE Online-Monitor, 2021

Die Betriebe sind dieser Entwicklung jedoch nicht vollig ausgeliefert. Sie haben Moglichkeiten, um auf den
skizzierten Umsatzdruck zu reagieren. Diese bestehen beispielsweise in verbessertem Marketing, Kostenre-
duktionen (etwa im Personalbereich), verbesserter Warenbeschaffung und dadurch Margengewinnen oder im
ErschlieRen von Umsatzchancen im Online-Bereich — etwa im Rahmen von Multichannel-Strategien. Allerdings
erfordert gerade Letzteres wie weiter oben ausgefihrt hohe Investitionen, die viele Betriebe angesichts des
Margendrucks nicht (mehr) leisten kdnnen. Ferner besteht flr stationare Betriebe die Moglichkeit, mehr Ware
auf weniger Flache zu verkaufen, und zwar durch die Teildigitalisierung von Sortimenten. Es ist aber noch nicht
absehbar, ob dies in groRerem Umfang von Konsumenten akzeptiert wird. Allerdings deutet sich in Pilotpro-
jekten an, dass solche Virtualisierungsansatze Chancen bieten. Die Auswirkung ware eine veranderte Nach-
frage nach gegebenenfalls vergleichsweise kleineren Handelsflachen.

2 Fast Moving Consumer Goods” (FMCG) Bezeichnet Konsumgiiter, die besonders haufig gekauft und in der Regel taglich benétigt werden (zum Beispiel
Lebensmittel, Reinigungsmittel und Koérperpflegeprodukte).
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Tabelle 5 Anteile der Branchen am Offline- und Onlinevolumen

Online

Umsatzanteil
2019

Bedarfsgruppe

Umsatzanteil
2019

Umsatzanteil
2020

Umsatzanteil
2020

Fashion & Accessoires 7,0 5,1 24,7 23,1
Schmuck und Uhren 09 0,7 1,7 1,6
Elektro 5,8 5,5 24,4 24,5
Heimwerken/Garten 8,0 8,5 4,2 4,5
Wohnen und Einrichten 6,4 6,3 9,3 9,2
Blro und Schreibwaren 0,6 0,5 1,6 1,5
Freizeit und Hobby 4,5 4,4 15,1 15,2
FMCG (Lebensmittel) 42,0 43,9 8,7 10,2
Gesundheit und Wellness 4,6 4,4 6,3 6,0

Quelle: HDE Online-Monitor, 2021

Der Onlinehandel manifestiert sich im Raum lediglich durch Rechenzentren, die Biiros der Verwaltung, durch
Warenlager (Logistik) und durch verschiedene Ausprdgungen von Abholeinrichtungen (Abholstationen im
Sinne von Automaten oder mit Personal). Ob und in welcher Ausgestaltung Abholeinrichtungen des Online-
handels als Einzelhandel (Verkaufsflache) oder als sonstiger Gewerbebetrieb einzustufen sind, ist bislang nicht
abschlieRend rechtlich geklart. Unabhangig hiervon greift § 11 Abs. 3 BauNVO allerdings regelmaRig nicht, da
es sich um nicht groRflachige Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsfliche handelt.

Logistikeinrichtungen konnen als Lagerhauser oder Lagerflachen, aber auch als sonstige Gewerbebetriebe ein-
gestuft werden. Soweit sie — auch unter Bericksichtigung der von ihnen ausgehenden Stérungen — gebiets-
vertraglich sind, kdnnen sie in fast allen Baugebieten zumindest als Ausnahme zugelassen werden. Elemente
des Logistiksystems wie Abholstationen kdnnen also selbst in allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die dadurch ausgeldste Verkehrsentwicklung gebietsvertraglich ist.

Eine Ausschlussplanung, wie sie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche fiir den stationaren Einzelhandel
gebrauchlich und bewahrt ist, scheidet gegeniiber Vertriebsanlagen im Onlinehandel aus. Die tblichen zur
Begriindung entsprechender Planungen heranzuziehenden Auswirkungsanalysen untersuchen Umsatzumlen-
kungen eines konkreten Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens des Einzelhandels auf den bestehenden
Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen sind unwirksam. Diese Analysen greifen beim Onlinehandel
nicht, da dessen Wirkung auf einen konkreten zentralen Versorgungsbereich unspezifisch ist. Lediglich Gber
Begleiteffekte konnten Einrichtungen des Onlinehandels vor Ort (gebietsbezogen) mit Verweis auf andere
stadtebauliche Griinde (Verkehrserzeugung, Immissionsschutz, Erhaltung des Gebietscharakters) ausgeschlos-
sen werden. Mit der Etablierung und wachsenden Bedeutung des Onlinehandels erreicht die Regulierung und
Steuerung des Einzelhandels in Stadten mit Hilfe des Baurechts ihre Grenzen.

Es besteht inzwischen weitgehend Einigkeit, dass der Onlinehandel nicht der Ausléser der Probleme des stati-
ondren Handels in Stadten und Gemeinden ist, dass er jedoch Trends und Entwicklungen beschleunigt. Die
Unterschiede zwischen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie zwischen starken und schwachen
Stadten treten deutlicher zutage und verstarken sich immer mehr. Letztlich wird sich der Onlinehandel als
zusatzlicher Vertriebsweg auf einem branchenspezifischen Anteil einpendeln und muss von den Einzelhan-
delsunternehmen als genau das, einen zusatzlichen Vertriebsweg akzeptiert und genutzt werden.
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Tabelle 6 Gefahrdungspotenzial fiir Branchen durch den Onlinehandel
Innenstadtrele- Anteil Gefahrdungs-

Bedarfsgruppe vanz Flache grad

Gering 8,6% Gering
Gesundheit und Kérperpflege Hoch 6,7% Gering
Bekleidung und Wasche Hoch 35,0% Hoch
Schuhe und Lederwaren Hoch 2,8% Hoch
Elektro, EDV, Foto Hoch 7,0% Hoch
Sport, Spiel, Hobby Mittel 4,9% Hoch
Haushalt, GPK Hoch 11,6% Gering
Blicher, Schreibwaren Hoch 4,3% Hoch
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf Gering 1,4% Mittel
Mobel, Teppiche, Heimtextilien Mittel 17,3% Mittel

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 — Entwicklung des Onlinehandels bis 2025 aus Schulz 2016, Berechnungen auf Datenbasis von Bayerische
Staatsregierung 2013; CIMA 2011: 8 ff.; Destatis 2015c.

Stadte und Gemeinden sind aktiv, um die Rahmenbedingungen fir attraktive Innenstadte und Stadtteilzentren
weiter positiv zu gestalten. Die dabei verwendeten Handlungsansatze reichen von der Erarbeitung eines Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts tber eine Vielzahl von Marketingaktivitdten bis hin zur Unterstitzung alter-
nativer Shop-Konzepte. Eine Mehrzahl der Ansatze setzt dabei auf Kooperation zwischen den fiir Innenstadt-
/Stadtentwicklung relevanten Akteuren, bezieht also auch die Einzelhdndler, Immobilieneigentiimer und an-
dere ein.

Auch der stationdre Handel reagiert inzwischen verstarkt auf die Entwicklungen im Onlinehandel und versucht,
die dort wahrzunehmenden Potenziale aktiv zu nutzen: Diskussionen und bereits umgesetzte Beispiele in den
Bereichen Multi-Channel, Cross- und Omni-Channel (kanaliibergreifende Angebote) zeigen dies. Neben einem
Online-Shop bzw. Cross-Channel-Ansatz und Lieferdiensten bieten sich dem stationdren Handel weitere Mog-
lichkeiten, die Bequemlichkeit des Einkaufs fiir den Kunden zu erhdhen. Ein wesentliches Kriterium bei allen
MaRnahmen sind einfache Regelungen, wie z.B. einheitliche Offnungszeiten aller Handler eines Standortes,
ein gemeinsames WLAN-Angebot am Standort (im Gegensatz zu einem fragmentierten WLAN-Service) oder
die Erhéhung der Warenverfligbarkeit durch die Nutzung von Automaten auBerhalb der Geschaftszeiten. Fer-
ner verfligt der stationdre Einzelhandel Gber die Moglichkeit, dem Kunden grof3ziigige Umtauschregelungen
anzubieten, um im Sinne der Risikoreduktion mit dem Onlinehandel gleichzuziehen. Sinnvoll ist es dabei, wenn
die Mitglieder der Werbegemeinschaft einheitliche Regelungen anbieten und kommunizieren.

Neben oder auBerhalb von Stadtmarketing gibt es weitere wichtige Instrumente der Kommunikation. Zu die-
sen gehoren interne und offene Arbeitskreise und/oder Runde Tische mit den betroffenen Akteuren. So lasst
sich eine , Kultur der Kommunikation” zwischen den Handelnden schaffen. Dies bedeutet, ein offenes Ohr zu
haben fir die Belange der Betroffenen, aber auch offensiv auf diese zuzugehen und offen Gber Grenzen und
Moglichkeiten sowie die zukiinftige Rollenverteilung zu diskutieren. Dadurch kénnen neue Formen der Koope-
ration — z.B. Business Improvement Districts (BID) oder Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) — an-
gestoRen oder (kleinere) Projekte auf den Weg gebracht werden.

Um langfristig eine hohe Kaufkraftbindung an zentralen Standorten zu sichern, ist der Handel sowohl auf funk-
tionsfahige raumliche und architektonische Strukturen als auch auf attraktive und belebte Innenstddte und
Stadtteilzentren angewiesen. Stadte sehen in der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes einen Vorteil fir den
stationdren Handel. Stadtmarketing, Business Improvement Districts (BID) und Immobilien-Standortgemein-
schaften (ISG) unterstitzen dies.
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B.3 Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir ein Einzelhandelskonzept

Inhalte und Aussagen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes werden durch juristische Vorgaben maf-
geblich beeinflusst. Von Einzelhandelskonzepten gehen planungsrechtliche Wirkungen aus, die sich durch den
jeweiligen Ratsbeschluss der Gemeinde manifestieren. Einzelhandelskonzepte werden in der Regel als stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte nach §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und erhalten so Relevanz fiir die
Abwagung von Belangen im Rahmen der Bauleitplanung. Einzelhandelskonzepte sind demnach planungssys-
tematisch als informelle Planungen einzuordnen. Erst die Umsetzung in verbindliche Bauleitplanung verleiht
ihnen Rechtskraft.

Der Rechtsrahmen fiir Einzelhandelsgutachten beriihrt alle hierarchischen Ebenen des foderalistischen Sys-
tems der Bundesrepublik Deutschland und dariiber hinaus auch das europaische Recht.

B.3.1 Europarechtliche Vorgaben

Artikel 49 AEUV zur Niederlassungsfreiheit sowie die Artikel 14 und 15 der Dienstleistungsrichtlinie sind zu
beachten. Die Regelungen zur Beschrankung von groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen in Bauleitplanen
sind an den Vorschriften der Dienstleistungsrichtlinie zu messen. Somit sind mengenmalige oder territoriale
Beschrankungen fiir die Aufnahme oder Auslibung einer Dienstleistungstatigkeit (Art. 15 Abs. 2 Buchst. a) DL-
RL) nur zuldssig, wenn sie nichtdiskriminierend, erforderlich und verhaltnismaRig (Art. 15 Abs. 3 DL-RL) sind.

Das Urteil vom 30.1.2018 des EUGH? enthilt Aussagen zu Anwendungsbereich und Auslegung der DL-RL. Da-
nach ist Einzelhandel im Sinne der DL-RL als Dienstleistung zu verstehen.

Vor diesem Hintergrund sollten Gemeinden nach dem Bauplanungsrecht bei der erforderlichen Dokumentati-
ons- und Begriindungspflicht auch die Anforderungen des Europarechts beachten. Folgende Anforderungen*
sind zu priifen:

e Nicht-Diskriminierung: (aufgrund von Staatsangehdérigkeit, Sitz der Gesellschaft)
e Erforderlichkeit: (zwingende Griinde des Allgemeininteresses missen nachgewiesen werden)

o VerhéltnismaRigkeit: (Anforderungen mussen zur Erfillung der Ziele geeignet sein und nicht darlber
hinausgehen)

Empfehlenswert ist in diesem Zusammenhang die Unterlassung von Regelungen, die die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsvorhaben von wirtschaftlichen Bedarfspriifungen oder von Marktnachfrage abhangig machen. Da-
mit sind auch festgelegte Entwicklungsgrenzen oder- korridore, die letztlich eine begrenzte Entwicklung von
Sortimenten (Verkaufsflichengrenzen) vorgeben, europarechtlich unzuldssig®.

B.3.2 Bundesrechtliche Vorgaben

Im Grundgesetz (GG) ist im Zusammenhang mit Einzelhandelskonzepten die Regelung der konkurrierenden
Gesetzgebung zwischen Bund und Landern grundsatzlich maRgeblich (Art 72 Abs. 3 sowie Art. 74 Abs. 1 Nr. 31
GQ), fir die praktische Arbeit jedoch weniger relevant.

Das Raumordnungsgesetz (ROG) definiert die Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt unter anderem die Bauleitplanung. Hier sind einige einschldgige Paragra-
phen zu nennen, die auf Einzelhandelsfragen angewendet werden:

e §1Abs.6Nr.11 stadtebauliches Entwicklungskonzept

e §2Abs.2 Interkommunales Abstimmungsgebot

3 EuGH, 30.01.2018 - C-360/15, C-31/16

4 Quelle: Hinweise der Fachkommission Stadtebau zu Auswirkungen

des ,Visser‘-Urteils des EuGH, insbes. zur Anwendbarkeit

der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane (Marz 2019)

5 vergl. gif, Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 26
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e §9 Abs. 2a einfacher Bebauungsplan zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

e 8§30 Arten von Bebauungspldnen
o 8§34 Zulassigkeit in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen
e 8§34 Abs. 3 Schutz zentraler Versorgungsbereiche in allen
betroffenen Gemeinden
§35 Bauen im AuBenbereich

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt in Bebauungsplanen festsetzbare Baugebiete (§1 Abs. 3), zu-
lassige Nutzungen (§1 Abs. 4-9) sowie die Ausweisung von Sondergebieten fiir den Einzelhandel und zu pri-
fende Auswirkungen (§11 Abs. 3)

B.3.3 Landesrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramme und -pléne (LEP) oder Landesraumordnungsprogramm konkretisieren die
Ziele und Grundsatze in landerspezifischer Weise. Die Regelungen in den Bundeslandern weichen voneinan-
der ab, wobei die folgenden raumordnerischen Instrumente zur Steuerung des grol¥flachigen Einzelhandels
in fast allen Bundeslandern angewendet werden.

e Beeintrachtigungsverbot
keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie der
verbrauchernahen Versorgung

e Konzentrations-/Zentralitidtsgebot
Zuordnung von EinzelhandelsgroRprojekten zu bestimmten Zentralitatsstufen (Ober-, Mitte-, Grund-
zentren)

e Integrationsgebot
GrofRflachige, innenstadtrelevante Ansiedlung nur in stadtebaulich integrierter Lage

e Kongruenzgebot
Ausrichtung der GréBenordnung am zentralen Orte Prinzip bzw. Verflechtungsbereich

e Agglomerationsverbot
kleinflachige Betriebe mit raumlich-funktionalem Zusammenhang sind als Grol¥flachen zu behandeln

Die landerspezifischen Regelungen in Hessen werden im Kapitel H.2 explizit aufgefihrt.
Regionalpldne der regionalen Planungsverbande konkretisieren die Ziele und Grundsatze der Landesplanung

In den meisten Bundesldndern liegen Verwaltungsvorschriften, wie zum Beispiel ,Einzelhandelserlasse”,
»,Handlungsanleitungen®, , Arbeitshilfen” oder ahnliches vor.

Die Konkreten landesspezifischen Vorgaben werden im Kapitel ,Rahmenvorgaben der Landesplanung” aus-
geflihrt.

B.3.4 Kommunale Vorgaben

Die Bauleitplanung der Gemeinden (Flachennutzungspldane und Bebauungspldne) regelt die Zulassigkeit des
groRflachigen Einzelhandels im Gemeindegebiet. Diese ist bei der Erstellung von Einzelhandelskonzepten zu
beachten. Unverbindliche Planungen wie Stadtentwicklungsplane, kommunale oder auch regionale Einzelhan-
delskonzepte werden ebenfalls berticksichtigt
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B.4 Regionale Einordnung
B.4.1 Der Standort Dreieich

Dreieich ist eine Mittelstadt stidlich von Frankfurt und eingebunden in die verdichtungsrdaumlichen Strukturen
der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main mit tGiber 2 Mio. Einwohnern und einer raumlichen Ausdehnung von
rund 120 km. Dreieich ist in der Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen.

Das Mittelzentrum Neu-lsenburg grenzt unmittelbar nordlich an. Im Nordosten liegt die Stadt Offenbach
(Oberzentrum), im Osten grenzt das Mittelzentrum Dietzenbach an das Stadtgebiet von Dreieich. Langen ist
ebenfalls als Mittelzentrum eingestuft und grenzt im Slidwesten an das Stadtgebiet von Dreieich. Walldorf
(Mittelzentrum) und Frankfurt (Oberzentrum) vervollstandigen die Auflistung der unmittelbaren Nachbar-
stadte. Sie liegen im Osten beziehungsweise im Norden Dreieichs.

Die regionale Wettbewerbssituation ist gepragt durch die attraktiven und quantitativ bedeutenden Einzelhan-
delsangebote des Oberzentrums Frankfurt und des benachbarten Mittelzentrum Neu-Isenburg. Das Mittel-
zentrum Neu-Isenburg, hier vor allem das Shopping-Center Isenburg-Zentrum (Luftlinie knapp einen Kilometer
Distanz zur Stadtgrenze Dreieich), und die Mittelzentren Langen, Dietzenbach sowie das Oberzentrum Offen-
bach, mit zum Teil regional bedeutsamen Einzelhandelsangeboten, stellen wirksame Konkurrenz fiir den Ein-
zelhandel in Dreieich dar.

Im Stadtgebiet von Dreieich verlauft die Bundesautobahn A 661. Die A 661 fihrt hier in Richtung Norden nach
Frankfurt und endet siidwarts in Egelsbach.

Abbildung 5 Regionale Einordnung der Stadt Dreieich
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Die Anbindung an den OPNV in der Metropolregion Frankfurt ist iber ein dichtes Linienbusnetz an mehreren
Bushaltestellen, S-Bahn und RE-Verbindungen am Bahnhof in Dreieich gewahrleistet. Die Fernverbindungen
der ICE und EC-Linien der Deutschen Bahn sind in Frankfurt und Offenbach schnell erreichbar.

B.4.2 Trends in der Raumentwicklung

Die durch die Bundesregierung im Bundesraumordnungsbericht aufgezeigten Trends im Zuge der Daseinsvor-
sorge zeigen fir die Stadt Dreieich eine eher positive Einstufung. Da Stadte diesen allgemeinen Trends i.d.R.
jedoch besser widerstehen kénnen als kleine Gemeinden im ldndlichen Raum bedeutet das folglich aber unter
anderem auch, dass die zukinftige Tragfdhigkeit der bestehenden und geplanten Einzelhandelsbetriebe
grundsatzlich gewahrleistet ist.

Der Raumordnungsbericht 2017 erarbeitet Daten zum Vergleich der regionalen Daseinsvorsorge in Deutsch-
land und deckt erhebliche raumliche Disparitaten auf. Sie zeigen sich in einem deutlichen West-Ost-Gefalle in
Bezug auf demographisch bedingten Handlungsbedarf, der durch die Betroffenheit von Alterung und Bevolke-
rungsriickgang bestimmt wird. Darlber hinaus wird ein deutlicher Entwicklungsbedarf im landlichen Raum zur
Sicherung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen gesehen. Hier ist der regionale Gegensatz zwi-
schen Stadt und Land zu beobachten.

Abbildung 6 Daseinsvorsorge, Demographie und Versorgungsqualitat
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Die Stadt Dreieich liegt in allen betrachteten Dimensionen eher in positiv bewerteten Gebieten. Die negativen
Wirkungen von Demographie werden eher niedrig, die Tragfahigkeit der Daseinsvorsorge eher positiv beur-
teilt.
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B.4.3 Demographische Entwicklung in der Region

Fiir die Stadt Dreieich wird ein eher geringer Zuwachs des Durchschnittsalters der Bevolkerung erwartet. Die
ermittelte Veranderungsrate des Durchschnittsalters bis 2035 liegt in Dreieich bei unter 2,9. Trotzdem wird
der Anteil der Uber achtzigjdhrigen bis 2035 in Dreieich um lber 80% steigen.

Abbildung 7 Alterungsprozesse und Entwicklung der Hochbetagten
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Die konkrete kiinftige Bevolkerungsentwicklung in Dreieich ergibt sich aus den folgenden Bevélkerungsprog-
nosen fur die Stadt Dreieich.
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Abbildung 8 Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden Hessens 2018 bis 2035
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Quelle: Statistisches Landesamt Hessen | Bevélkerung in Hessen 2060 - Regionalisierte Bevilkerungsvorausberechnung fiir Hessen bis 2040

Grundlage der Darstellung ist die Regionale Bevolkerungsvorausberechnung von 2018 bis 2040 des Hessischen
Statistischen Landesamtes. Die Regionalisierung erfolgt bis auf die Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stadte. So liegen regionalisierte Prognosedaten nur flir den gesamten Landkreis Offenbach vor. Die Prognose
geht von 354.092 Einwohnern im Jahr 2018 aus, die sich bis auf 379.988 bis zum Jahr 2040 um insgesamt 7,3
% steigert. Ubertragt man diese Steigerungsquote von 7,3% in eine jahrliche Verdnderungsrate, lage diese bei
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0,33% p.a. fiir den Landkreis Offenbach. In vereinfachender Weise, weil keine anderen Quellen verfiigbar sind,
Ubertragt man diese jahrliche Verdnderungsquote auf die Stadt Dreieich.

Ausgehend von einer Einwohnerzahl in Hautwohnsitzen im 2020 von 43.465 Einwohnern, ist von einer Ein-
wohnerzuwachs bis zum Jahr 2030 von rund 1.430 Personen auszugehen. Die Einwohnerzahl betriige 2030
insgesamt 44.895. Bis zum Jahr 2040 erreichte Einwohnerzahl die Marke von 46.325.

Es sind, auch vor dem Hintergrund der derzeit in Planung bzw. Entwicklung befindlichen Wohnungsbaupro-
jekte in Gotzenhain Ost und Siid sowie in Offenthal-Siid und Sprendlingen-Sid, héhere Einwohnerzuwachsen
fiir die Stadt Dreieich moglich. Jedenfalls ist in Bezug auf die Einzelhandelsnachfrage von wachsenden Poten-
zialen auszugehen.

Trends geben lediglich ein mogliches Entwicklungsszenario vor. Durch gezielte Stadt- und Wirtschaftsentwick-
lungspolitik kdnnen Stddte ganz erheblich solche allgemeinen Trends verstarken und zukunftsfahige Struktu-
ren bilden und erhalten.

B.4.4 Raumstrukturelle Einordnung Dreieichs

Im Rahmen des Regionaltypisierung der kreisfreien Stadte und Stadte des BBSR werden die Regionen nach
ihrer raumlichen Verdichtung und kommunalen Gebietsorganisation charakterisiert.

Abbildung 9 Siedlungsstruktureller Kreistyp
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Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
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Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbericht 2017, Seite 10, Bonn 2018
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Unmittelbar benachbarte Raumstrukturen sind nach Norden eher héher verdichtet und nach Siden eher ge-
ringer verdichtet. Aufgrund der regionalen Siedlungsstrukturen verlauft die Grenze zwischen hoch-verdichte-
ten und gering verdichteten Gebieten durch die Stadt Dreieich. Der Siiden des Stadtgebietes (Dreieichenhain,
Gotzenhain) ist eher in die Kategorie gering verdichtet, der Norden (Sprendlingen, Buchschlag) in die hoher
verdichtete Raumkategorie zu rechnen.

B.4.5 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Kaufkraftverhaltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern dar-
stellen. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft iber die regionale Verteilung der einkommensbedingten,
potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen) Bevolke-
rung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Giitern, die
Uber Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.

Abbildung 10 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2020
im regionalen Vergleich (BRD=100)
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Quelle: Michael Bauer Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2020

Die ausgewiesenen Kaufkraftindices messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert. Der
deutschlandweite Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeutet ein Wert iber 100 eine
Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Region. Kauf-
kraft-indices sind grundsatzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden somit zum ,Durch-
schnittseinwohner” in Beziehung gesetzt.

Danach herrschen liberdurchschnittliche Einkommen in der Region vor, die naturgema Auswirkungen auf die
Einzelhandelsausgaben haben. Fir die Stadt Dreieich wurde ein Kaufkraftindex von 118,3 ermittelt. Damit liegt
Dreieich Gber dem Bundesdurchschnitt und hat in der Region den hochsten Wert. Keine Aussage kann aller-
dings Uber die tatsachlichen Umsatzchancen des Einzelhandels auf Grundlage dieser Daten gemacht werden.
Vielmehr handelt es sich um einen ersten regionalen Benchmark.
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C Einzugsbereich und Marktpotenziale
C.1 Dreieich Einzugsgebiet

Aus der beschriebenen regionalen Verteilung der Versorgungsstrukturen und Potenziale und der aktuell ge-
messenen Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in der Stadt Dreieich ist davon auszugehen, dass die re-
gionale Ausstrahlung Dreieichs als Einzelhandelsstandort gering ist. Schon im Einzelhandelskonzept 2015
wurde von einem Einzugsbereich ausgegangen, der sich auf das Stadtgebiet beschrankt. Angesichts der eher
sinkenden Versorgungsbedeutung Dreieichs seit 2015 hat sich an dieser Einstufung der regionalen Einflisse
nichts verbessert. Infolge der negativen Zentralitdtsquoten sowohl im aperiodischen als auch im periodischen
Bedarfssegment wird weder die Nachfrage im Stadtgebiet gedeckt, noch regionale Nachfrage erzeugt. Der
Einzelhandel in Dreieich ist weit davon entfernt, eine regionale Bedeutung zu erreichen, hat er doch zu groRen
Teilen nicht einmal eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion. Der Einzugsbereich beschrankt sich somit auf
das Stadtgebiet Dreieich.

Es bleibt zu bericksichtigen, dass einige Anbieter wie beispielsweise das Mobelhaus XXL Lutz, als naheliegen-
des Beispiel, durchaus in der Lage sind, am Standort Dreieich regionale Einzugsbereiche zu erschlieRen. Hier
sind auch andere groRRe oder spezialisierte Betriebe im Gewerbegebiet Sprendlingen zu nennen. Auch Betriebe
in Stadtgrenzlage binden Kaufkraft von auBerhalb des Stadtgebietes. In der Summe reicht dies jedoch nicht
aus, fur die gesamte Stadt Dreieich einen Einzugsbereich tber das Stadtgebiet hinaus festzusetzen.

C.2  Wettbewerb und Entwicklung der Wettbewerbsposition

Ein MaR fir die Einschatzung der Marktposition Dreieichs in der Region ist der Einzelhandelsumsatz, der in-
nerhalb eines Jahres in Dreieich erzielt wird. Die Umsatzkennziffer® Dreieichs erreicht im Vergleich zu den
Stadten in der Region ein eher geringes Niveau. Indiziert man die Stadt mit dem hochsten Einzelhandelsum-
satz, abseits von Frankfurt am Main, auf 100 (Stadt Darmstadt mit 1.163 Mio. €) so erreicht Dreieich 30 %
davon. Offenbach erreicht 71% des Umsatzniveaus Darmstadts, Neu-lsenburg und Langen (Hessen) je 24%
und Frankfurt am Main erreicht sogar 498%. Es liegt auf der Hand, dass sich bei einer solchen Konzentration
von Wettbewerb im unmittelbaren Umfeld die regionale Versorgungsbedeutung und die damit verbundene
mittelzentrale Funktion Dreieichs auf das Stadtgebiet beschranken muss.

6 Michael Bauer Research ermittelt die Umsatzkennziffer, also den Einzelhandelsumsatz als Pro-Kopf-Wert und Index im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt. Grundlage dafiir ist die Ermittlung des absoluten Umsatzwertes fiir den Einzelhandel in Dreieich. Laut MBR betragt der Einzelhandelsumsatz in
Dreieich 2021 295,6 Mio. €. Dieser Wert ist bedeutend hoher als die Umsatzwerte im Einzelhandelskonzept 2020 mit 233,5 Mio. €. Die Differenzen
ergeben sich aus methodischen Griinden. Diese kénnen in der Abgrenzung zwischen GroBhandel und Einzelhandel, der Definition bestimmter Einzel-
handelsbranchen (z.B. Apothekenumséatze mit verschreibungspflichtigen Medikamentenumsétzen oder nicht) oder die Einberechnung bestimmter Ein-
zelhandelsbranchen (z.B. Kfz-Handel, Mineral6lhandel, Kfz-Teile, Krads, Akustiker, etc.) liegen. Darlber hinaus verfligen die Institute, die Kaufkraft- und
Umsatzkennziffern veroffentlichen, nicht Gber eine vollstandige Bestandserhebung des Einzelhandels. Sie miissen stattdessen Probleme I6sen, wie die
regionale oder nationale Verteilung von Filialistenumsatze auf die Einzelstandorte, die in der Statistik in der Regel nur am Ort der Konzernzentrale
erfasst werden sowie weitere Regionalisierungen von aggregierten Daten vornehmen. Insofern sind Umsatzkennziffer und Umséatze im Einzelhandels-
konzept nicht unmittelbar miteinander vergleichbar. Bei regionalen Vergleichen bieten sich die Umsatzkennziffern trotz ihrer methodischen Schwachen
an, da die Stadte der Region auf gleicher methodischer Datenbasis verglichen werden kdnnen.
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Abbildung 11  Versorgungsbedeutung der Stadte in der Region und Einordnung Dreieichs
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Quelle: Eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatzkennziffern 2020

Es stellt sich die Frage, inwieweit der Einzelhandel von Dreieich sich in diesem starken regionalen Wettbe-
werbsumfeld behaupten kann. Die Verkaufsflachen- und Umsatzentwicklung Dreieichs seit 2015 lasst eher
negatives vermuten. Die aktuell positive Vermarktung der Immobilie Neue Mitte Sprendlingen zeigt aber
durchaus Entwicklungschancen auf.

Der regionale Vergleich von Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den Stadten lasst Rlickschliisse zu, inwieweit
zuwachsende oder schrumpfende Marktpotenziale genutzt bzw. verkraftet werden konnten. Dazu wurde ein
langerfristiger Vergleich der Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den Stadten der Region angestellt. Eine In-
dizierung der absoluten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft und dem Einzelhandelsumsatz auf das Jahr 2013
(2013=100) ermoglicht den Vergleich des Zeitverlaufs zwischen den Stadten der Region.

Die Darstellung in Abbildung 12 auf Seite 33 ist nach der Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes sortiert. Da-
nach erzielte der Einzelhandel der Stadt Dreieich leichte Umsatzzuwdachse seit 2013 in der Region. Es handelt
sich um insgesamt 3,8% in 7 Jahren. Deutlichere Umsatzzuwachse erzielten im Vergleichszeitraum Langen und
Frankfurt am Main.

Der Vergleich der Kaufkraftentwicklung zeigt ein anderes Bild. Hier liegt Dreieich im vorderen Feld der Ver-
gleichsstadte gemeinsam mit Frankfurt, Darmstadt, Rédermark und Offenbach. Das macht die maRigen Um-
satzzuwachse Dreieichs noch problematischer. Denn der Einzelhandel Dreieichs war nicht in der Lage, den
Vorteil des ortlichen Kaufkraftzuwachses zu nutzen. Hier sind eindeutig die Einfllsse des stark steigenden On-
linehandels im Vergleichszeitraum zu beriicksichtigen, die aber auch fir starker gewachsene Stadte wie Lan-
gen und Frankfurt gelten.
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Abbildung 12  Umsatz- und Kaufkraftentwicklung in den Stadten der Region

Umsatz- und Kaufkraftentwicklung in der Region: 2013 bis 2020
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Quelle: eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatz- und Kaufkraftkennziffern 2013 und 2020

Der relative Umsatzanteil des Onlinehandels hat sich seit 2006 bis ins Jahr 2020 von 6% auf 12,6% verdoppelt.
Dieses Problem hat der Einzelhandel in den anderen Stadten der Region allerdings auch. Stadte wie Darmstadt,
Rodermark, Egelsbach oder Neu-Isenburg zeigen, wie weit die Schere zwischen Kaufkraft- und Umsatzentwick-
lung auseinandergehen kann.

Trotz spiirbarer Kaufkraftzuwdéichse in den letzten 7 Jahren ist der Zuwachs des Einzelhandelsumsatzes nur
gering.

C.3 Kaufkraftanalyse Dreieich

Die verfligbaren Marktpotenziale sind quantitativer Ausdruck des Nachfragevolumens im Stadtgebiet. Es han-
delt sich um die monetaren Mittel, die der Bevolkerung Dreieichs im Jahr 2020 flr Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung stehen. Damit ist nichts Gber die Kaufkraftbindung gesagt. RegelmaRig aufgesuchte Einkaufs-
ziele bestimmen die Kaufkraftbindung und ergeben letztlich die Kaufkraftstréme zwischen Wohnorten der Be-
volkerung und den Einkaufszielen, die im Falle von Dreieich zu einem groRen Ausmal} auRerhalb des Stadtge-
bietes liegen.
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C.3.1 Marktpotenzial

Grundlage der Berechnung der Marktpotenziale sind zum einen die BevolkerungsgroRe und zum andern die
Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel. Wahrend die Einwohnerzahlen von der ortlichen amtlichen Statistik er-
mittelt werden, basiert die Bestimmung der Pro-Kopf-Werte fiir die Einzelhandelsausgaben auf bundesweiten
Wirtschaftsstatistiken, die zum Teil aus der amtlichen Statistik’ und dariber hinaus aus Veroffentlichungen
diverser Branchenverbinde und Institute des Einzelhandels® stammen.

Danach betragen die durchschnittlichen jahrlichen Ausgaben im Einzelhandel 6.819 € pro Kopf der Bevolke-
rung. Auf den periodischen Bedarf entfallen mit 3.376 € pro Kopf knapp 50% aller Einzelhandelsausgaben. Die
Potenziale fiir die Nahversorgung binden somit ungefahr die Halfte des verfligbaren Ausgabenpotenzials flr
den Einzelhandel.

Tabelle 7 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in € pro Kopf und Jahr
(Bundesdurchschnitt)

Pro-Kopf-Ausgaben

2020
Bedarfsgruppe in€
Nahrungs- und Genussmittel 2.786
Gesundheits- und Korperpflege 590
Summe kurzfristiger Bedarf 3.376
Bekleidung, Lederwaren 667
Schuhe 159
Blcher, Schreibwaren 214
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 1.040
Uhren, Schmuck, Optik 112
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 116
Elektrowaren 583
Mobel und Einrichtungsbedarf 621
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 582
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 388
Zwischensumme langfristiger Bedarf 2.402
Gesamtsumme 6.819

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2020

Die fir Dreieich verwendeten Pro-Kopf-Werte liegen, entsprechend dem festgestellten Kaufkraftindex von
118,3 um 18,3% oberhalb des Bundesniveaus. Somit liegt der durchschnittliche Ausgabenbetrag pro Jahr und
Kopf bei 8.067 €.

7 Umsatzsteuerstatistik, Verbraucherpreisindices, VGR des Bundes, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe

8 EHI, BBE, Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V., Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbinde, Bundesverband des Deutschen
Textileinzelhandels e.V., Bundesverband Parfiimerien e.V., Industrieverband Kérperpflege- und Waschmittel e.V., Verband Deutscher Drogisten e.V.,
Bundesverband fir den gedeckten Tisch, Hausrat und Wohnkultur e.V., Bundesverband Birowirtschaft, Bundesverband des Deutschen Schuheinzel-
handels e.V., Verband Deutscher Sportfachhandel e.V., Bundesverband der Campingwirtschaft in Deutschland e.V., Zentralverband der Augenoptiker,
Borsenverein des Deutschen Buchhandels, Bundesverband Technik des Einzelhandels e.V., Zentralverband Elektrotechnik- und Elektronikindustrie e.V.,
Bundesverband Schmuck und Uhren e.V., Bundesverband der Juweliere, Schmuck- und Uhrenfachgeschafte e.V., Gesamtverband Autoteile e.V., Bun-
desverband Deutscher heimwerker-, Bau-, und Gartenmarkte e.V., Zweirad Industrieverband e.V., Bundesverband Farben- und Tapeten e.V., Bundes-
verband des Deutschen Mdébel-, Kiichen- und Einrichtungsfachhandel e.V., Industrieverband Heimtierbedarf e.V., Zentralverband Zoologischer Fachbe-
triebe Deutschlands e.V., Bundesverband des Spielwarenhandels e.V.
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Im Vergleich zum Jahr 2013 ist der absolute Betrag der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf deutlich
gestiegen. Fiir das Jahr 2013 betrug laut Acocella der Pro-Kopf Ausgabenwert fiir den Einzelhandel 6.034 €°.
Dies entspricht einer Steigerung in sieben Jahren bis 2020 von rund 12%.

C.3.2 Kaufkraft im Stadtgebiet

Die verfligbare Kaufkraft im Stadtgebiet ergibt sich schlielich aus der Verrechnung der mit dem Kaufkraftin-
dex gewichteten Pro-Kopf-Werte mit der aktuellen Einwohnerzahl.

Ausgehend von einer Einwohnerzahl von aktuell 43.465 ergibt sich ein jahrliches Ausgabenpotenzial von ins-
gesamt 350,7 Mio. €. Dreieich erlebt, anders als im Einzelhandelskonzept von 2015 angenommen, einen Ein-
wohnerzuwachs. Im Vergleich zu 2013 (ca. 41.000 Einwohner nach Angaben Acocella) liegt die Einwohnerzahl
aktuell um 2.465 Einwohner héher als 2013. Durch die Steigerung der Pro-Kopf-Werte von 6.034 € (nach An-
gaben Acocella 2013) auf 6.819 € (2020) hat sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft um ca. 42 % auf 350,7
Mio. € erhéht.X°

Tabelle 8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Sortimentsgruppen in der Stadt Dreieich

. Ausgabenpotenzial 2020
Sortimentsgruppe

in €
Nahrungs- und Genussmittel 143,6
Gesundheits- und Korperpflege 30,4
Summe kurzfristiger Bedarf 173,7
Bekleidung, Lederwaren 34,3
Schuhe 8,2
Blicher, Schreibwaren 11,0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 53,5
Uhren, Schmuck, Optik 5,8
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 6,0
Elektrowaren 30,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 32,0
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 30,0
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 19,9
Zwischensumme langfristiger Bedarf 123,6
Gesamtsumme 350,7

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2020

Die ortsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir die Stadt Dreieich erreichen in der Summe einen Wert von 350,7
Mio. € flr das Jahr 2020. Das ist im Vergleich zum Jahr 2013 (Dr. Donato Acocella Gutachten 2015) mit einem
Wert von 247,4 Mio. € eine splirbare Steigerung von 103,3 Mio. € (42 %). Auf die einzelnen Sortimentsgruppen
heruntergebrochen ergibt sich ein Ausgabenschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf mit insgesamt 173,7 Mio. €
Kaufkraft pro Jahr. Der langfristige Bedarfsbereich erreicht ein Ausgabenvolumen von 123,6 Mio. €.

9 Es ist nicht nachvollziehbar, inwieweit in den pro Kopf Wert von Acocella in Hohe von 6.034 € der értliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von
116,8 eingerechnet worden ist. Nach MB-Research hatte sich der Wert 2013 eigentlich in der GroBenordnung von rund 7.400 € pro Kopf belaufen
miissen. Im Ubrigen ist zu beriicksichtigen, dass der Pro-Kopf-Wert von Acocella weder die Kaufkraft fiir das Lebensmittelhandwerk, noch fiir Apotheken
enthalt.

10 Der Ausgabensatz nach MB-Research hat sich von 2013 7.386 € pro Kopf auf 8.090 € pro Kopf im Jahr 2020 entwickelt
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D Analyse des Einzelhandelsbestandes und einzelhandelsrelevanter Aspekte in Dreieich

Im Oktober 2020 bis April 2021 wurde der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieb der Stadt Dreieich durch
Begehungen erfasst.

D.1 Die lageraumliche Verteilung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben

D.1.1 Einzelhandel 2020 in Dreieich

Im gesamten Stadtgebiet von Dreieich ergibt sich insgesamt eine Verkaufsflachensumme im Einzelhandel von
81.140 gm. Die Verkaufsflachen konzentrieren sich zum einen auf den kurzfristigen Bedarfsbereich mit 22.890
gm (28% der Gesamtverkaufsflache) und zum anderen auf den Mdbel- und Baumarktsektor mit insgesamt
41.510 gm (51% der Gesamtverkaufsflache).

Tabelle 9 Verkaufsflachen des Einzelhandels 2020 in Dreieich

~ Einzelhandelsbestand

Einzelhandelsbranchen 2020

Anzahl Verkaufsflache

Betriebe ingm
Sortimentsgruppe (nach Schwerpunkt) | (sortimentsgenau)
Nahrungs- und Genussmittel 78 20.230
Gesundheits- und Kérperpflege 16 2.660
Kurzfristiger Bedarf 94 22.890
Bekleidung, Lederwaren 24 3.520
Schuhe 2 1.265
Blicher, Schreibwaren 8 915
Mittelfristiger Bedarf 34 5.700
Uhren, Schmuck, Optik 11 620
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1 2.330
Elektrowaren 10 805
Mobel und Einrichtungsbedarf 14 28.060
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 24 13.450
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 13 7.275
Langfristiger Bedarf 73 52.550
Einzelhandel 201 81.140

Quelle. Eigene Erhebung

Der grofte Teil der Betriebe (62%) ist kleiner als 100 gm. Der Anteil der Kleinstbetriebe unterhalb von 30 gm
liegt bei 27%. Auf 6% der Verkaufsflache (5.065 gm) entfallen damit 125 Betriebe im Stadtgebiet. Dagegen
konzentrieren sich auf die 5% der Betriebe mit Verkaufsflaichen von mehr 1.000 gm 60% der gesamten Ver-
kaufsflache (48.640 gm). Die mittlere BetriebsgréRe in Dreieich betragt iber alle Betriebe 404 gm.
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Abbildung 13  BetriebsgroBenstruktur der Einzelhandelsbetriebe
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Lebensmittelbetriebe erreicht die mittlere BetriebsgrolRe einen Wert von 310 gm. Ohne Be-
ricksichtigung der Kleinstbetriebe (bis 30 gm) und der gréReren Lebensmittelbetriebe (mehr als 1.000 gm)
liegt der durchschnittliche ,,Dreieicher Laden“*! im Sinne des Convenience Stores bzw. Nachbarschaftsladens
fir die kleinflachige Nahversorgung bei einer gerundeten GréRenordnung von 300 gm Verkaufsflache.

Abbildung 14  Verkaufsflaichenverteilung im Stadtgebiet nach Standortlagen

Funktionale Einstufung Bestand abs.
Name 2013 in gm
Sprendlingen ZVB Innenstadt 5.160
Sprendlingen Gewerbegebiet 57.945
Sprendlingen Eisenbahnstrale NVB Sprendlingen - EisenbahnstralRe 860
Sprendlingen Streulage 2.375
Dreieichenhain ZVB Stadtteilzentrum 1.455
Dreieichenhain Gewerbegebiet 6.175
Dreieichenhain Streulage 3.350
Buchschlag NVB Buchschlag 360
Buchschlag Streulage 80
Gotzenhain 1.930
Offenthal NVB Offenthal 590
Offenthal Streulage 860
Dreieich Gesamt 81.140

Quelle: Einstufung Dr. Donato Acocella 2013, eigene Erhebung 2020

11 Der Begriff des Convenience Stores oder Nachbarschaftsladens ist mittlerweile in der Rechtsprechung als Anlagentypus weitgehend anerkannt (vergl.
BVerwG ZfBR 2009, 1102, BVerwG, ZfBR 2005, 185, VGH Kassel, Urteil vom 8.6.2004 — 3 N 1239/03). Er kann zur Festsetzung von Verkaufsflaichenober-
grenzen verwendet werden, die unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze liegen. Soll er jedoch rechtssicher umgesetzt werden, sollte er stets mit gréRRter
Sorgfalt und Begriindung verwendet werden. Es ist jedenfalls eine Einzelfallbetrachtung in der Stadt erforderlich.
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Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt zum einen mit 57.945 gm im Gewerbegebiet von Sprend-
lingen und zum anderen im Gewerbegebiet in Dreieichenhain mit insgesamt 6.175 gm Verkaufsflache.

Tabelle 10 Verkaufsflachen nach Sortimenten in nicht integrierten Lagen im Stadtgebiet von Drei-
eich

Einzelhandelsbestand

Einzelhandelsbranchen (auRerhalb zentralzro\f::sorgungsbereiche)
Anzahl Verkaufsflache
Betriebe ingm
Sortimentsgruppe (nach Schwerpunkt) | (sortimentsgenau)
Nahrungs- und Genussmittel 59 17.910
Gesundheits- und Korperpflege 7 1.505
Summe kurzfristiger Bedarf 66 19.415
Bekleidung, Lederwaren 10 2.645
Schuhe 1 1.220
Blicher, Schreibwaren 5 615
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 16 4.480
Uhren, Schmuck, Optik 5 365
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 0 1.805
Elektrowaren 5 650
Mobel und Einrichtungsbedarf 9 27.575
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 21 13.250
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 11 6.985
Zwischensumme langfristiger Bedarf 51 50.630
Gesamtsumme 133 74.525

Quelle. Eigene Erhebung, Betriebe auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die solitdren Einzelhandelsstandorte in Streulagen und Gewerbegebieten, verteilt (iber das Stadtgebiet, die
keine stadtebaulich funktionale Einstufung erhalten haben, machen in der Summe 74.525 gm Verkaufsflache
aus. Der grofte Teil der Verkaufsflachen in Solitarlagen finden sich in den Sortimentsgruppen Mobel und Bau-
und Gartenbedarf. Mit insgesamt 19.415 gm liegen rund 85% der Verkaufsflichen mit Nahversorgungsorti-
ment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die ausgewiesenen Nahversorgungsbereiche weisen Verkaufsflachen von 400 - 860 gm auf und erreichen so-
mit eher kleine GréRenordnungen.
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Abbildung 15  Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Dreieich Gesamt
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Abbildung 16

Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Sprendlingen Innenstadt
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Abbildung 17  Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Dreieichenhain Stadtteilzentrum
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung
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Abbildung 18  Einzelhandelsbestand im Gewerbegebiet Sprendlingen
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Abbildung 19  Einzelhandelsbestand im Gewerbegebiet Dreieichenhain
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D.2 Die Entwicklung des Einzelhandels in Dreieich seit 2013

Heute verfiigt der Einzelhandel in Dreieich tGber knapp 20.000 gm weniger als bei der Erhebung zum Zentren-

konzept 2013 (Dr. Donato Acocella).
Tabelle 11

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

2013

Verkaufsflache

ingm

Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2013 bis 2020

Einzelhandelsbestand
Veranderung

2020

ingm

ingm

Verkaufsflache Verkaufsfliche Verkaufsflache
inv.H.

Nahrungs- und Genussmittel 20.400 20.230 -170 -1%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 2.150 2.660 510 24%
Kurzfristiger Bedarf 22.550 22.890 340 2%
Bekleidung. Lederwaren 4.225 1.265 -2.960 -70%
Schuhe 1.900 630 -1.270 -67%
Blicher, Schreibwaren 1.128 915 -213 -19%
Mittelfristiger Bedarf 7.250 5.700 -1.550 -21%
Uhren, Schmuck, Optik 1.050 630 -420 -40%
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 4.725 2.330 -2.395 -51%
Elektrowaren 4.550 805 -3.745 -82%
Mobel und Einrichtungsbedarf 27.600 28.060 460 2%
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 22.025 13.450 -8.575 -39%
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 7.600 7.275 -325 -4%
Sonstiges 2.650 0 -2.650 -100%
Langfristiger Bedarf 70.200 52.660 -17.540 -25%
Einzelhandel 100.000 81.140 -18.860 -19%

Quelle: Dr. Donato Acocella 2013 und eigene Erhebungen 2020

Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe sinkt von 247 auf 201 Betriebe, dies sind 46 Betriebe weniger als 2013. Das
bedeutet, dass nahezu jeder flinfte Einzelhandelsbetrieb in Dreieich seit 2013 geschlossen hat bzw. umgewan-
delt wurde in andere Nutzungen. Im Schnitt verfligten die verlorenen Betriebe liber eine durchschnittliche
Verkaufsflache von unter 400 gm.

Auf die Bedarfsgruppen gesehen, gewinnt der Einzelhandel in Dreieich beim kurzfristigen Bedarf seit 2013 340
gm Verkaufsflache dazu. Der groRte Teil der Verkaufsflache geht im Segment Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf verloren. Es handelt sich um einen Verlust von insgesamt 8.575 gm Verkaufsflache.

Angesichts erheblicher methodischer Unterschiede in der Verkaufsflichenerhebung sind die Zeitvergleiche
zwischen 2013 und 2020 problematisch. Damit ist auch die Entwicklung der Einzelhandelsumsatze, die letztlich
aus den Verkaufsflichen abgeleitet werden, nicht ohne Einschrankung moglich®2.

D.3 Kaufkraftbindung

Das Ausmal der Bindung der vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ist ein statistisches MaR
fiir die quantitative Versorgung der Bevélkerung in Dreieich mit Einzelhandelswaren.

Durch die Verrechnung von einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzialen und Einzelhandelsumsatzen ergibt
sich die Zentralitatsquote. Diese zeigt das Verhéltnis von ortlicher Kaufkraft zu Umsatz und erreicht den Wert
von 100, wenn sich im Stadtgebiet Umsatz und Kaufkraft im Gleichgewicht befinden. In diesem Fall wird un-
terstellt, dass der ortliche Einzelhandel die eigene Bevolkerung vollstandig versorgen kénnte.

12 vergl. Kapitel A.2.2
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In der Realitat ist dies in der Regel nicht der Fall, weil Einkaufsstrome an der Stadtgrenze nicht aufgehalten
werden, sondern Kaufkraftabfliisse und Kaufkraftzufliisse stattfinden. Insofern ist die Zentralitdtsquote®® ein
bilanzierter Wert, der Zu- und Abflisse einrechnet. Das flihrt in Dreieich beispielsweise zu bedeutenden Kauf-
kraftzuflissen im Mdbelsegment und trotzdem in der Gesamtbetrachtung zu einem negativen Zentralitats-
wert Uber alle Sortimentsgruppen.

Ein weiterer Einflussfaktor ist der Versand- und Onlinehandel, der in den Ausgabenpotenzialen enthalten ist.
Die verfiighare einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird demnach nicht nur im stationaren Einzelhandel ausge-
geben. Derzeit entfallen bundesweit rund 12,6% der Einzelhandelsausgaben auf den Versand- und Onlinehan-
del mit steigender Tendenz. Diese stehen dem stationaren Einzelhandel rechnerisch nicht zur Verfiigung, so
dass eine Zentralitatsquote von 100 im Grunde nur einer Kaufkraftbindung von 87,4% des ortlichen Kaufkraft-
potenzials entspricht.

D.3.1 Zentralitatswerte in der Stadt Dreieich

Fur die Stadt Dreieich wurde im Jahr 2013 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftsumme von 282,2 Mio. € er-
mittelt. Dem gegeniber steht ein Umsatz in 2013 von 295,5 Mio. €. Das ergibt fiir das Jahr 2013 eine Zentrali-
tatsquote von 104,7 fir die Gesamtstadt und iber alle Bedarfsgruppen (Dr. Donato Acocella 2013).

Abbildung 20  Zentralitdtsquote Dreieich 2013 und 2020 (Gesamt)

Umsatz, Potenzial und Zentralitat in der Stadt Dreieich

2013 und 2020
in Mio. €

350,7

2013 2020

B Einzelhandelsumsatz W@ Einzelhandelspotenzial ~=——=Einwohner
66,6 = Zentralitatsquote

Quelle: Dr. Donato Acocella 2013 und eigene Erhebungen und Berechnungen

2020 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Dreieich mit 350,7 Mio. € um 24% hoher. Gleichzeitig ist der
Einzelhandelsumsatz von 295,5 auf 233,5 Mio. € um rund 21% zurilickgegangen.

13 vergleich herzu die Ausfiihrungen in Kapitel A.2.2
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Die Zentralitatsquote sinkt im Jahr 2020 von 104,7 im Jahr 2013 auf 66,6. Die Fahigkeit des Einzelhandels in
Dreieich, die ortliche Kaufkraft in der Stadt zu halten, ist demnach noch weiter zuriickgegangen.

Die Zentralitatsquoten schwanken in den einzelnen Sortimentsgruppen stark und zeigen so die Angebotsstarke
in den einzelnen Branchen an.

Abbildung 21  Zentralitatsquote Dreieich 2013 und 2020 (Nahversorgung)
Umsatz, Potenzial und Zentralitat in der Stadt Dreieich

2013 und 2020
kurzfristiger Bedarf, in Mio. €

173,7

147,7

108,3 74,5
2013 2020
M Einzelhandelsumsatz H Einzelhandelspotenzial

66,6 = Zentralitatsquote

Quelle: Dr. Donato Acocella 2013 und eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Nahversorgungssituation in Dreieich ist die Entwicklung der Zentralitat auf vergleichbarem
Niveau wie im gesamten Einzelhandel. Allerdings liegt die Zentralitatsquote fiir die Nahversorgung mit 74,5
hoher als fiir den gesamten Einzelhandel. Die Kaufkraftbindung in der Nahversorgung ist kritischer zu bewer-
ten als fur die aperiodischen Bedarfsgruppen®®.

Die Gegenlberstellung von einzelhandelsrelevantem Umsatz und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft in den
Sortimentsgruppen zeigt das jeweilige Ausmal} der Kaufkraftbindung an. Auch der Beitrag einzelner Sorti-
mentsgruppen zur Zentralitat der Stadt Dreieich wird deutlich. Kleine Sortimentsgruppen wie Schuhe, Uhren,
Schmuck, Optik, Hausrat oder Blicher und Schreibwaren kénnen nicht viel beitragen zur Gesamtzentralitat,
sind allerdings fiir die Angebotsstruktur einer Innenstadt unverzichtbar. Die gréBten Sortimentsgruppen tra-
gen prinzipiell am meisten zur Zentralitat der Stadt bei. Es handelt sich in erster Linie um Lebensmittel und
dann mit Abstand um Gesundheits- und Kérperpflege, Bekleidung, Elektrowaren sowie die Mdbel- und Bau-
marktbranche.

14 yergleiche zum Zeitvergleich Kapitel A.2.2
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Abbildung 22  Kaufkraft und Umsatz in den Sortimentsgruppen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und Einzelhandelsumsiatze in
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Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Abbildung 23  Zentralitiatsquoten in den Sortimentsgruppen
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Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Die sortimentsspezifischen Zentralitdtsquoten zeigen eine groRRe Streuung. Kleinste Werte, wie 11,1% bei
Elektrowaren oder Quoten, die Kaufkraftzuflisse signalisieren (wie 105,8 bei Hobby- und Freizeitartikel oder
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105,3 bei Mo6beln und Einrichtungsbedarf) missen in Bezug auf den daraus abzuleitenden Handlungsbedarf
gewertet werden.

D.4 Raum und Flachenbedarf

Durch die zunehmende Uberalterung, aber auch durch den erwarteten Riickgang der Bevélkerung, miissen
sich Planung und Politik auf verdanderte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung ein-
stellen. Dies bedeutet eine bipolare Entwicklung auch fir die Stadt Dreieich.

Tabelle 12 Bipolare Entwicklung der Verbraucheranspriiche

Junge Bevélkerung

und Familien

gute Qualitat mehr Qualitat
Discountangebote mehr Beratung
angepasste Sortimente angepasste Sortimentsstrukturen
(z.B. Baby- und Kinderbedarf) (z.B. Sanitatsfachgeschéfte)
attraktive Flichen Ubersichtlichkeit im Laden
(verbunden mit bspw. breiten Gangen)
gutes Parkplatzangebot Lieferservice
gute Erreichbarkeit gut erreichbare Standorte

Die Anspriiche an die Versorgung sind in Abhadngigkeit von der Lebensphase, den Lebensumstanden oder auch
nur dem Lebensalter differenziert zu sehen. Die folgenden Fakten beeinflussen dabei das Konsumentenver-
halten sowie das Innovations- und Investitionsverhalten des Handels erheblich:

e Angebotsstrukturen (Entfaltung)

e Verdnderung der Konsumentenbedirfnisse

e Polarisierung der Nachfragepraferenzen

o weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsflache und Flachenproduktivitat
e starke Betriebsformendynamik

e Fortsetzen des Flachenwachstums, wenn auch gedampft

Speziell die Einzelhandelsunternehmen arbeiten standig daran, sich durch innovative und zukunftsgerichtete
Konzepte auf veranderte Rahmenbedingungen einzustellen und den Spagat zwischen den unterschiedlichen
Verbraucherbedirfnissen in ihrem Angebot abzubilden.

Modernes Ambiente und maligeschneiderte Sortimentskonzepte bendtigen deutlich mehr Raum als oft in un-
flexiblen planerischen Konzepten und Programmen vorgesehen wird. Durch vorsorgliche Bauleitplanung kann
dieser Aspekt aktiv unterstiitzt werden.

Die Prognose eines Flachenbedarfes fiir die nachsten Jahre, im Sinne einer begrenzenden Entwicklung flr den
Einzelhandel in Dreieich, ist angesichts der niedrigen Zentralitdtsquoten, aber auch durch die im konzeptio-
nellen Teil ohnehin schon vorgesehenen raumlichen Entwicklungsbeschriankungen, nicht zielfihrend. Es ist
zudem kaum abzuschatzen, welche Entscheidungen in den Zentralen der Einzelhandelsunternehmen Dreieich
betreffend gefallt werden. Zudem ist der kiinftige Flachenbedarf von neuen Betriebskonzepten, die sich aus
den sich andernden Anspriichen der Verbraucher ergeben oder die aus den veranderten Bedingungen durch
den wachsenden Onlinehandel entstehen, kaum serios berechenbar.

Flachenwachstum wird ohnehin eingeschrankt durch die begrenzende Wirkung endlicher und raumlich zuge-
ordneter Einzelhandelspotenziale. Die regionale Wettbewerbssituation und deren Entwicklung sind hier
ebenso wirksam wie die Entwicklung und Verwendungsmoglichkeiten ortlicher Flachenpotenziale.

Trotz dieser Einschrankungen beziglich der Prognosefahigkeit zuklinftiger Ansiedlungen und Entwicklungen
sind aus der Beurteilung der Versorgungsqualitat und auch der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsange-
botes konzeptionelle Vorgaben zu entwickeln. Dies betrifft in erster Linie die Frage der Nahversorgung und
deren Qualitdt und raumliche Verteilung. Vieles lasst sich aus den sortimentsspezifischen Zentralitdtsquoten
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ableiten, weiteres aus der Beurteilung des Modernisierungsbedarfs und zusatzliches aus rdumlichen Versor-
gungsliicken. Aus dem formulierten Ziel, ein wohnungsnahes und qualitatives Nahversorgungssystem schaffen
und sichern zu wollen, ergibt sich auch die Notwendigkeit, die Zentralitdtsquote im Nahversorgungssegment
mindestens auf das Niveau der Selbstversorgung (100) zu bringen. Dariber hinaus ist die Sicherung der Ver-
sorgungsqualitat in Form von Betriebstypen-, Preis- und Sortimentsvielfalt zu gewahrleisten.

Fir die innerstadtischen Entwicklungen sind entsprechende Spielraume bei der aperiodischen Kaufkraftbin-
dung zwingend zu nutzen.

Aufgrund der sehr geringen Kaufkraftbindung ist auch ein Bedarf an Verkaufsflichen im Elektrosegment in
Dreieich nicht von der Hand zu weisen. Hier ware ein grolflachiger Elektrofachmarkt in der Innenstadt ziel-
fuhrend®.

Abbildung 24  Zielzentralitdten in den Bedarfsgruppen Dreieichs

Zentralitdt und Bindungsdifferenz nach Sortimentsgruppen in der Stadt
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Die mittelzentrale Funktion Dreieichs weiterzuentwickeln wird als Kernziel formuliert. Das bedeutet angesichts
des starken regionalen Wettbewerbs nicht zwangslaufig, dass eine positive Kaufkraftbilanz aus dem Umland
erreicht werden konnte. Die Starkung der mittelzentralen Funktion muss nicht notwendig einhergehen mit
einer hohen Zentralitatsquote. Die Innenstadt und die vorhandenen anziehungskraftigen Standorte im Stadt-
gebiet (z.B. Gewerbegebiet Sprendlingen und Gewerbegebiet Dreieichenhain) kénnen durchaus eine Strahl-
kraft iber das Stadtgebiet hinaus entfalten. Diese regionale Ausstrahlung wird in ndherer Zukunft gewiss nicht
so stark sein kdnnen, dass die massiven Kaufkraftabfliisse in das Oberzentrum Frankfurt am Main oder nach
Neu-Isenburg (Isenburg Zentrum) splrbar abgebaut werden kdnnten.

15 Optimaler Standort wére eine Flache im Gewerbegebiet Sprendlingen
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Aufgrund der ausgefiihrten Uberlegungen ist eine Zentralitatsquote fiir die gesamte Stadt fiir die Zukunft um
die 90 realistisch. Sie kommt schon zustande, wenn die Nahversorgung im Stadtgebiet funktionsgerecht aus-
gebaut und modernisiert wird.

Deswegen ist damit, trotz der erreichbaren Steigerung der Zentralitdtsquote von 66,6 auf 90 fiir die Gesamt-
stadt, keine Abkehr von einem regional vertraglichen Wachstum verbunden.

Ein Gegensteuern, besonders in der Nahversorgung, ist dringend erforderlich. Die Funktionsfahigkeit der Nah-
versorgungszentren muss erhalten und die Versorgungsqualitat im Stadtgebiet flaichendeckend auf ein mo-
dernes Niveau gebracht werden.

Die Innenstadt Sprendlingen bendétigt Entwicklungsschiibe, die durch die Realisierung der Neuen Mitte einen
vielversprechenden Anfang nehmen.

Fiir den periodischen Bedarf ist angesichts der Zielsetzung, die Nahversorgung wohnungsnah und maoglichst
fuBlaufig zu gestalten, eine hohe Kaufkraftbindung vor Ort zwingend. Die Festlegung einer Zielzentralitat von
100 fir die Nahversorgung entspricht diesem Ziel und ist flir die Sicherung der wohnungsnahen Versorgung
und der Modernisierung der bestehenden Nahversorgung unverzichtbar. Der erhebliche Nachholbedarf so-
wohl in Bezug auf die Quantitat als auch auf die Qualitat des Angebotes im periodischen Bedarfssegment ist
im Rahmen der Analyse ausreichend belegt.

Fir die typischen Innenstadtsortimente, Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik wird eine Zielzentralitat
von 70 festgelegt. Angesichts der regionalen Wettbewerbssituation sind hohere Zentralitatsquoten kaum er-
reichbar. Angesichts der geringen Flachenpotenziale in der Innenstadt Sprendlingen sind die Spielrdaume fir
die Entwicklung dieser Sortimentsgruppe ohnehin gering.
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E Die reprasentative Haushaltsbefragung in der Stadt Dreieich
E.1 Methode und Vorgehensweise

E.1.1 Zielsetzung und Befragung

Die reprasentative Haushaltsbefragung verfolgt das Ziel, belastbare Aussagen (iber das Einkaufsverhalten der
ansdassigen Birger zu erlangen. Auch soll mit der Befragung eine Wertung der derzeitigen Versorgungssituation
durch die Birger der Stadt Dreieich erfolgen. Durch die Befragung wird die Beurteilung der aktuellen Wettbe-
werbssituation ermdoglicht.

Durch die gewonnenen Erkenntnisse sollen entsprechende Handlungsempfehlungen fiir die Entwicklung der
Nahversorgung und anderer Einzelhandelsstandorte abgeleitet werden.

E.1.2 Stichprobe

Grundlage fir die raumliche Verteilung der Stichprobe ist die Stadt Dreieich. 300 Stimmen werden dispropor-
tional Giber eine Zufallsstichprobe auf die flinf Stadtteile Dreieichs verteilt. Die Stimmen wurden bevdlkerungs-
proportional auf die Gemeindegebiete umgelegt.

Abbildung 25  Verteilung der Stichprobe
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Eine leichte Verzerrung der Stichprobenauswahl kénnte sich durch die geringe Anzahl von Haushalten, die
keinen Telefonanschluss besitzen, ergeben. Bei einer aktuellen Telefondichte von 85,3%° sind systematische
Verzerrungen der Stichprobe aufgrund von undercoverage jedoch auszuschlieBen.

Letztendlich umfasst die Stichprobe 302 Interviews, da in Sprendlingen und Dreieichenhain je eine Person
mehr als geplant befragt wurde.

E.1.3 Inhalt der Befragung

Der Fragebogen umfasst, neben der Abfrage statistischer Merkmale sechs Fragenblocke. Dabei wurden fol-
gende Themen behandelt:

e Wohnort in Dreieich

e Einkaufsverhalten fir alle Sortimentsgruppe

e Verkehrsmittelnutzung zum Einkaufen

e Fehlende Einzelhandelssortimente, -branchen und -betriebe

e Beurteilung verschiedener Angebote und Waren in der Stadt Dreieich
e Beurteilung verschiedener Aspekte in den Stadtteilen Dreieichs

Der vollstandige Fragebogen befindet sich im Anhang.
E.1.4 Methode der Befragung

Die Befragung wandte sich an Privathaushalte und zwar immer an diejenige Person, die nach eigenen Angaben
hauptsachlich fiir den Einkauf im Haushalt verantwortlich ist. Die Interviews wurden telefonisch durchgefiihrt
und mit Hilfe des CATI-Systems erfasst und gesteuert. Die Befragung wurde von der Markt und Standort Bera-
tungsgesellschaft mbH selbst durchgefihrt.

Jeder ausgewahlte Haushalt wurde, falls er nicht unmittelbar erreichbar war, mindestens dreimal kontaktiert,
bevor eine Ersatztelefonnummer verwendet wurde. Insgesamt waren 1.258 telefonische Kontakte erforder-
lich, um die 302 Interviews zu erhalten. Rund 45% der kontaktierten Personen (571) verweigerten die Teil-
nahme am Interview. Gleichzeitig waren 30% (387 Kontakte) neutrale Ausfélle, d.h. diese Haushalte wurden
trotz dreimaliger Anwahl nicht erreicht. Es wurden 5 Interviewer eingesetzt. Die Feldzeit dauerte vom
02.11.2020 bis zum 29.11.2020. Das durchschnittliche Interview dauerte ungefdhr 15 Minuten.

E.2 Befragungsergebnisse
E.2.1 Einkaufsverhalten nach Sortimentsgruppe

E.2.1.1 Lebensmittel

Ein GroRteil der Befragten (40,9%) gibt an im Sprendlinger Nordpark/Gewerbegebiet Lebensmittel einzukau-
fen. Danach folgt das Gewerbegebiet in Dreieichenhain (38,5%) und die Innenstadt von Sprendlingen (26,6%).
An den anderen Orten in Dreieich gehen nur etwa 8-12% der Befragten regelmafig einkaufen. In den umlie-
genden Nachbarstadten gehen weniger als 7% der Befragten Lebensmittel einkaufen.

16 Quelle: Statistisches Bundesamt, (iber Statista.com/studie/261048/umfrage/aussattungsgrad-privater-haushalte-mit-kommunikationstechnik/
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Abbildung 26  Einkaufsort Lebensmittel

Frage 2a: Wo kaufen Sie regelmafig Lebensmittel ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Buchschlag
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Differenziert man den Einkaufsort nach dem Wohnort der Befragten, ist eine klare Konzentration auf das Ge-
meindegebiet von Dreieich zu sehen.

Abbildung 27  Wichtigster Einkaufsort Lebensmittel

Frage 2a: Welcher der genannten Orte oder Standorte ist fiir Sie der wichtigste?
(Lebensmitteleinkauf)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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Dabei nannten 27,8% der Befragten Sprendlingen Nordpark/Gewerbegebiet als den fir sie wichtigsten Ein-
kaufsort flr Lebensmittel. Dahinter liegt das Gewerbegebiet Dreieichenhain mit 25,8% und die Innenstadt
Sprendlingen ist fiir 11,6% der wichtigste Ort fiir den Lebensmitteleinkauf. Weitere Orten kénnen keine 10%
erreichen. Die beiden Gewerbegebiete in Dreieich sind folglich fiir die Blirger in Dreieich die wichtigste Anlauf-
stelle fur den Lebensmitteleinkauf.

Abbildung 28  Anteil der Befragten in % nach Wohnort (Stichprobengebiert)

Frage 2a: Wo kaufen Sie regelmaBig Lebensmittel ein?
(Zahl der Befragten nach ihrem Wohnort, absolut)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Betrachtet man den Wohnort der Befragten, und wo diese regelmaRig Lebensmittel einkaufen, sieht man
deutlich, dass der Sprendlingen Nordpark/Gewerbegebiet und das Dreieichenhain Gewerbebiet von tberall
aus dem Stadtgebiet kommend zum Einkaufen genutzt wird.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 54



E.2.1.2 Drogeriewaren

Bei der Frage nach dem Einkaufsort flir Drogeriewaren steht das Gewerbegebiet Dreieichenhain (48,3%) und
die Innenstadt Sprendlingen (42,6%) an erster Stelle.

Abbildung 29  Einkaufsort Drogeriewaren

Frage 2b: Wo kaufen Sie regelmafig Drogeriewaren ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Der Nordpark in Sprendlingen wird nur von 14,4% der Befragten genannt. Da dort kein Drogeriemarkt ansassig
ist, wird dieser Ort im Vergleich zu den Lebensmitteln seltener genannt. Jedoch sorgt Real mit seiner relativ
groRen Drogeriewarenabteilung dennoch fiir einige Nennungen. Weitere Orte erlangen keinen nennenswer-
ten Anteil. Nur Neu-Isenburg tragt noch mit 9,4% einen Teil zur Versorgung mit Drogeriewaren bei.

Abbildung 30

Wichtigster Einkaufsort Drogeriewaren

Frage 2b: Welcher der genannten Orte oder Standorte ist fiir Sie der wichtigste?
(Drogeriewareneinkauf)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung und Darstellung
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Beim wichtigsten Ort ist auch das Gewerbegebiet Dreieichenhain wieder vor der Innenstadt Sprendlingen. Der
Nordpark/Gewerbegebiet Sprendlingen ist nur fir 9,9% der wichtigste Einkaufsort fir Drogeriewaren.

E.2.1.3 Bekleidung und Schuhe

Bei der Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe sticht Neu-Isenburg mit 49,8% heraus. Dahinter liegt Frank-
furt mit 30,6%. Die Innenstadt Sprendlingen wird nur noch von 15,9% der Befragten genannt und der Nord-
park/Gewerbegebiet in Sprendlingen von 24,7%.

Abbildung 31  Einkaufsort Bekleidung und Schuhe

Frage 2c: Wo kaufen Sie regelmaBig Bekleidung oder Schuhe ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Dreieichenhain taucht hier nur mit der Innenstadt mit 4,1% auf. Im Gegensatz zu Sprendlingen, wo es ein paar
groRere Filialisten und auch Bekleidungsoutlets gibt, sind in Dreieichenhain nur sehr kleinrdumige Beklei-
dungsladen zu finden. Dies flihrt zu den geringen Nennungen fiir Dreieichenhain.
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Im Vergleich zur Bekleidung werden Haushaltswaren sehr oft im Stadtteilzentrum von Dreieichenhain (43,7%)
gekauft. Hierdurch lasst sich die Magnetwirkung des dort ansdssigen Haushaltswarengeschéfts sehr gut erken-
nen. Auch im Nordpark/Gewerbegebiet Sprendlingen lassen sich Magnetbetriebe erkennen, denn dort kaufen
31,9% der Befragten Haushaltswaren ein. Im Zentrum selbst sind es nur 10,9%.

E.2.1.4 Haushaltswaren

Abbildung 32  Einkaufsort Haushaltswaren

Frage 2d: Wo kaufen Sie regelmaRig Hausrat ein, also Haushaltswaren, Glas,
Porzellan, Geschenke?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Neu-Isenburg (17,7%) und Frankfurt (13,4%) sind von den auswartigen Standorten wieder am meisten ge-
nannt.
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Bei Elektrowaren wird Neu-lIsenburg mit seinem dort ansassigen Elektrofachmarkt mit 37,8% oft genannt.
Auch Egelsbach hat einem Elektrofachmarkt und bekommt somit auch 26,8% der Nennungen.

E.2.1.5 Elektrowaren

Abbildung 33  Einkaufsort Elektrowaren

Frage 2e: Wo kaufen Sie regelmaBig Elektrowaren ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Obwohl im Nordpark/Gewerbegebiet in Sprendlingen jedoch kein Elektrofachmarkt anséassig ist, wird er mit
30,5% recht haufig genannt.
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Bei Biichern und Schreibwaren liegen beide Stadtteilzentren mit 39,8% fiir Sprendlingen und 20,9% fir Drei-
eichenhain an erster und dritter Stelle. Dazwischen liegt mit 23,6% Neu-Isenburg.

E.2.1.6 Biicher, Schreibwaren

Abbildung 34  Einkaufsort Biicher und Schreibwaren

Frage 2f: Wo kaufen Sie regelmaRig Biicher, Zeitschriften oder Schreibwaren
ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Der Nordpark/Gewerbegebiet Sprendlingen erreicht 16,1%.
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Hier dominiert ganz klar ein Anbieter im Nordpark/Gewerbegebiet Sprendlingen das Sortiment.

E.2.1.7 Mobel- und Einrichtungsbedarf

Abbildung 35  Einkaufsort Mobel- und Einrichtungsbedarf

Frage 2g: Wo kaufen Sie regelmadRig Mobel und Einrichtungsartikel ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung

E.2.1.8 Bau- und Heimwerkerbedarf

Genau wie bei den Mébeln, gibt es auch hier einen starken Anbieter im Nordpark/Gewerbegebiet Sprendlin-
gen.

Abbildung 36  Einkaufsort Bau- und Heimwerkerbedarf

Frage 2h: Wo kaufen Sie regelmaRig Baumarkt- und Gartenartikel oder
Tierbedarf ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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Das Gleiche sieht man auch beim Hobby- und Freizeitbedarf.

Abbildung 37  Hobby- und Freizeitbedarf

E.2.1.9 Hobby- und Freizeitbedarf

Frage 2i: Wo kaufen Sie regelmaBig Artikel fiir Hobby und Freizeit ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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E.2.2 Fehlende Einzelhandelssortimente, -branchen und -betriebe

Auf die Frage, welche Einzelhandelsangebote in Dreieich fehlen, antwortete die Mehrheit der Befragten mit
Nahrungs- und Genussmitteln gefolgt von Bekleidung.

Abbildung 38  Fehlende Einzelhandelssortimente oder -branchen

Frage 4: Welche Einzelhandelssortimente oder -branchen vermissen Sie in
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Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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E.2.3 Verkehrsmittelnutzung bei Einkdaufen

E.2.3.1 Artikel des taglichen Bedarfs

Das am haufigsten genutzte Verkehrsmittel zum Einkauf von Artikeln des taglichen Bedarfs stellt bei den Be-
fragten eindeutig das Auto dar. Mit 43,0% nutzt nahezu die Halfte der Befragten dieses immer, nur 10,3%
nutzen es nie. Die Werte fiir ,zu FuR“ und Fahrrad fallen deutlich geringer aus, der OPNV wird nur noch von
wenigen Befragten zumindest selten genutzt.

Abbildung 39  Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von Artikeln des taglichen Bedarfs

Frage 3a: Wie haufig benutzen Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von
Artikeln des taglichen Bedarfs?

Auto 43,0% 9,3% 10,3%

OPNV 9,3% 83,8% 4,3%

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

Emimmer M haufig = selten nie ' (k.A.)

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

E.2.3.2 Andere Artikel

Ein dhnliches Ergebnis zeigt die Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von anderen Artikeln. Allerdings ist hier
der Anteil der Befragten, die immer das Auto benutzen mit 55,3% noch einmal deutlich hoher als beim Einkauf
von Artikeln des taglichen Bedarfs. Hingegen findet ein Einkauf zu FuR oder per Fahrrad noch seltener statt,
die Werte fiir die Nutzung des OPNV sind sogar etwas gestiegen.

Abbildung 40  Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von anderen Artikeln

Frage 3b: Wie haufig benutzen Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von
anderen Artikeln?

Auto 55,3% ,3% 8,9% 4,3%

OPNV - 12,9% 72,2% 6,0%

Fahrrad - 9,6% 72,5% 6,6%

zu FuR - 14,9% 68,9% 6,6%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Emimmer M haufig = selten nie ' (k.A.)
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Insgesamt stellt das Auto fir die Befragten also das mit Abstand wichtigste Verkehrsmittel zum Einkaufen dar.
Dies liegt mit Sicherheit daran, dass nicht jedes Stadtteil von Dreieich alle Angebote des taglichen Bedarfs
fihrt.

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

E.2.4 Beurteilung verschiedener Angebote und Waren in Dreieich

Das Angebot verschiedener Waren in Dreieich sollte nach dem Schulnotensystem beurteilt werden.

Auffallig bei dieser Beurteilung ist, dass obwohl die Befragten angaben, dass sie im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel etwas vermissen, dieser bei der Bewertung mit einer knappen 2 abschneidet.

Abbildung 41  Beurteilung Warenangebot Dreieich (Telefoninterview)

Frage 5: Wie beurteilen Sie das Angebot an folgenden Waren in Dreieich?

Befragte Gesamt
Nahrungs- und Genussmitteln
Drogeriewaren
Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung
Schuhen
Uhren, Schmuck
Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Elektroartikeln
Biicher, Schreibwaren
Mobel, Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby-, Sport- und Freizeitbedarf
1 2 3 4 5 6
sehr gut (Schulnoten) ungenigend

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Am deutlich schlechtesten fillt die Bewertung fiir die Sortimentsgruppe der Bekleidung aus, u.a. wurden aber
auch das Angebot an Elektrowaren sowie Uhren und Schmuck mit nur befriedigend bewertet.

Die Bewertungen aus Frage 4 spiegeln sich hier groRtenteils wider. So wurde oben genannt, dass es bei Be-
kleidung ein Defizit gdbe und diese Kategorien wurden entsprechend auch mit 3,6 — 4,1 bewertet.

Positiv bewertete Sortimentsgruppen sind insbesondere Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.
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E.2.4.1Beurteilung der Zentren von Dreieich

Bei der Beurteilung der wichtigsten Merkmale fiir die Innenstadt von Sprendlingen ergibt sich folgendes Bild.

Abbildung 42  Beurteilung der Innenstadt von Sprendlingen

Frage 6a: Wie beurteilen Sie das Stadtteilzentrum von Sprendlingen?
Befragte Gesamt

Freundlichkeit der Verkaufer
Servicequalitat in den Laden
Erreichbarkeit

Preise

Qualitat der angebotenen Waren
Angebotsvielfalt
Einkaufsatmosphare

Parkmaoglichkeiten

1 2 3 4 5 6
sehr gut (Schulnoten) ungenigend

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Von den Interviewten wurden insbesondere die Qualitdt die Freundlichkeit der Verkaufer (2,1) und die Ser-
vicequalitat in den Laden (2,2) als gut bewertet. Dagegen wurden jedoch die Parkmdglichkeiten (3,6), die Ein-
kaufsatmosphére (3,5) und die Angebotsvielfalt (3,3) am schlechtesten bewertet.

Dass die Parkmoglichkeiten und die Einkaufsatmosphare in Sprendlingen eher negativ abschneiden, ergibt sich
durch die starke Verkehrs- und Larmbelastung entlang der HauptstraRe/Frankfurter StraRe.

Ausgesprochen negative Bewertungen kommen jedoch nicht vor.
Abbildung 43  Beurteilung des Stadtteilzentrums von Dreieichenhain

Frage 6b: Wie beurteilen Sie das Stadtteilzentrum von Dreieichenhain?
Befragte Gesamt

Freundlichkeit der Verkaufer
Servicequalitat in den Laden
Erreichbarkeit

Preise

Qualitat der angebotenen Waren
Angebotsvielfalt
Einkaufsatmosphare

Parkmaoglichkeiten

1 2 3 4 5 6
sehr gut (Schulnoten) ungenigend

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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Auch bei der Beurteilung des Stadtteilzentrums Dreieichenhain schneidet die Freundlichkeit der Verkaufer
(2,0) und die Servicequalitdt in den Laden (2,1) gut ab. Im Gegensatz zur Innenstadt Sprendlingen schneidet in
Dreieichenhain jedoch die Einkaufsatmosphére (2,0) mit am besten ab. Sowohl die Parkmoglichkeiten (2,9) als
auch die Angebotsvielfalt (2,9) wurden ebenfalls schlechter bewertet.

Ausgesprochen negative Bewertungen kommen ebenfalls nicht vor.
E.2.5 Zusammengefasste Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Die rdaumliche Orientierung der befragten Verbraucher in Dreieich in Bezug auf tagliche Bedarfsdeckung ist im
Wesentlichen vom Wohnort bestimmt. Wohnungsnahe Angebote werden als wichtig eingeschatzt. Andere
Standorte werden aber trotzdem auch besucht.

Lebensmittelkaufkraftabfllisse sind spiirbar und gehen im Wesentlichen nach Langen, Neu-Isenburg, Dietzen-
bach, Rédermark und Egelsbach.

Aperiodische Sortimente werden nur zu geringen Anteilen in Dreieich nachgefragt. Hier spielen das Shopping-
center in Neu-Isenburg und die attraktiven Innenstadte (Frankfurt, Darmstadt) die maRgebliche Rolle.

Die Verkehrsmittelwahl bei der Nahversorgung konzentriert sich im Wesentlichen auf das Auto. Einkaufe zu
FuR oder mit dem Fahrrad finden eher selten statt. OPNV spielt nahezu keine Rolle bei der Nahversorgung.

Knapp vierzig Prozent der Befragten vermissen Lebensmittelangebote in Dreieich. Auch Bekleidungssorti-
mente werden Uberdurchschnittlich hdufig vermisst. Andere zentrenrelevante Sortimente werden eher selten
genannt. Nur rund 75% der Befragten sind mit dem Lebensmittelangebot in Dreieich zufrieden.

Die Zufriedenheit mit dem Angebot an aperiodischen Sortimenten ist durchgangig splirbar geringer.

Die Sprendlinger Innenstadt wird durchschnittlich bis unterdurchschnittlich gut bewertet. Nur die Leistungs-
parameter der ansassigen Betriebe schneiden gut ab. In Sprendlingen werden die Einkaufsatmosphéare und die
Zahl der Parkplatze am negativsten beurteilt.

Im Dreieichenhainer Stadtteilzentrum sind die Wertungen ebenfalls mittelmaRig. Nur die Einkaufsatmosphare
wird positiv bewertet sowie die Leistungsparameter der ansassigen Betriebe.

F Nahversorgung in Dreieich
F.1 Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation

Wesentliche Grundlage fir die Bewertung der Nahversorgung in Bezug auf Quantitdt und Qualitat des Ange-
botes sind fiir den ersten Aspekt die Bestandserhebung und Potenzialberechnungen im Zusammenhang mit
der rdaumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote. Fir die Bewertung der Qualitatsaspekte ist die
Kenntnis der Verbraucherbedirfnisse und des Verbraucherverhaltens entscheidend. Eine Trennung stadte-
baulicher Aspekte und absatzwirtschaftlicher Aspekte ergibt sich zwar zwangslaufig im Rahmen der Anwen-
dung des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung. Sie sollte jedoch in Analyse und in der Konzeptions-
entwicklung vermieden werden.’

Eine ausschlielRliche Begrenzung auf die raumliche Abdeckung der Nahversorgungsangebote ist nicht ausrei-
chend fir eine vollstandige Bewertung der Nahversorgungsqualitat in Dreieich. Die Sicherung einer fuBlaufi-
gen Erreichbarkeit von Nahversorgungsangeboten fiir einen moglichst groBen Teil der Bevolkerung ist ein
zentrales Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes. Allerdings muss diese raumliche Analyse verbunden werden mit
einer qualitativen Bewertung. Die Nahversorgungssituation fir einen Verbraucher ist erst dann als gut zu be-
werten, wenn in annehmbarer Entfernung eine zumindest begrenzte Vielfalt des Nahversorgungsangebotes
erreichbar ist. Vor diesem Hintergrund sichert die Ausweisung von Neben- und Nahversorgungszentren eine
Angebotsvielfalt, die mit solitdren Standorten nicht zu erzielen ist. Zentrale Standorte kénnen Vielfalt bieten

17 potenziale und Bestandsdaten sowie die Grundlagen des Verbraucherverhaltens wurden in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben. Sie sind die
Grundlage fiir die folgenden Analysen und Bewertungen der Nahversorgungssituation.
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und sind in der Regel gut erreichbar. Deshalb ist zur Sicherung des Nahversorgungsziels die Ausstattung der
zentralen Versorgungsbereiche mit einem moglichst vollstandigen Nahversorgungsangebot, in Abhdngigkeit
von den ortlichen Potenzialen, anzustreben. Solitdre Nahversorgungsstandorte kdnnen dieses zentrale Ver-
sorgungsnetz unterstiitzen, sollen aber die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrach-
tigen.

Die folgende Bewertung der ortlichen Nahversorgungssituation kombiniert die raumliche Abdeckung der un-
terschiedlichen Betriebstypen der Nahversorgung miteinander.

Zundchst werden (iber eine Nearest-Neighbor-Analyse die Distanzen von den Wohnorten zu den Nahversor-
gungsangeboten gemessen’®. Diese Nahversorgungsangebote werden differenziert nach Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks (Backer, Metzger), Lebensmitteldiscountern sowie Lebensmittelvollsortimentern (Su-
permérkte, Biomarkte). Die Distanzmessung erfolgt von jedem Wohnhaus in Dreieich zum néchstgelegenen
Nahversorgungstypus.

Fir diese unterschiedlichen Angebotsformen werden jeweils die Distanzen zwischen Wohnstandorten und
Angebotsstandorten gemessen und kartographisch dargestellt. Mit Hilfe dieser Karten wird die Versorgungs-
situation fir alle Wohnstandorte in Dreieich bildlich sichtbar.

Fiir die Bewertung der Qualitat der Nahversorgung ist letztlich eine Kombination dieser betriebstypenspezifi-
schen Analysen notwendig. Gut versorgt sind die Verbraucher, die in kurzer Distanz alle betrachteten Betriebs-
formen erreichen kénnen.

In der zusammenfassenden Karte zur Nahversorgungsqualitdt werden somit qualitative Mangel nicht nur auf-
grund der quantitativen Existenz, sondern auch in ihrer raumlichen Zuordnung deutlich.

Abzuleiten ist aus dieser Analyse der Bedarf an zusétzlicher Ausstattung fir die zentralen Versorgungsbereiche
sowie an weiteren solitdren Versorgungsstandorten fir die Versorgung von peripheren Wohnlagen im Stadt-
gebiet.

18 Die Distanzmessung erfolgt Gber Luftliniendistanzen, die in der Regel groRere Entfernungen ergibt, als dies bei der Verwendung der tatsachlichen
Distanzen im Verkehrsnetz der Fall ist. Im Einzelfall kdnnten extreme Abweichungen zwischen Luftlinie und echter Distanz auftreten. Dies ist allerdings
nur in sehr ausgediinnten Verkehrsnetzen oder bei topographischen Barrieren, wie Flusslaufen, Bergen und Schluchten oder anderen Hindernissen der
Fall. Topographische Hindernisse im genannten Sinne sind in Dreieich kaum maRgeblich. Insofern ist eine Differenz zwischen Luftlinie und Echtdistanz
zwar gegeben, aber zum einen ist sie nicht sehr groR und zum anderen weist sie nur geringe Schwankungen im Stadtgebiet auf.
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Abbildung 44  Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Dreieich-Ubersicht
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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Abbildung 45  Analyse Nahversorgungsqualitdt (Distanz Wohngeb3dude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Dreieich-Nord

Distanz
bis 400 Meter
bis 800 Meter
bis 1.200 Meter
bis 1.600 Meter

Lebensmittelhandwerk
@ Backerei

& Metgerei
& Lebensmittelldden

Februar 2022

Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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Abbildung 47  Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Dreieich-Uberblick
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Abbildung 48  Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Dreieich-Nord
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Abbildung 49  Analyse Nahversorgungsqualitdt (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Dreieich-Siid
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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Abbildung 50  Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Dreieich-Uberblick
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Abbildung 51  Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Dreieich-Nord
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Abbildung 52  Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngeb&dude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Dreieich-Siid
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Abbildung 53  Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Dreieich Gesamt
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Abbildung 54

Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Dreieich-Nord
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Abbildung 55
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F.2 Gebiete mit Handlungsbedarf fiir die Nahversorgung in Dreieich

Aus den Abbildungen zur Distanzanalyse lassen sich in der Zusammenfassung die Problemgebiete der Nahver-
sorgung herausarbeiten.

F.2.1 Unvollstandige Nahversorgungsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen

Der erste Aspekt ergibt sich durch Unterversorgungssituationen, die durch unvollstandige Nahversorgungsan-
gebote in den zentralen Versorgungsbereichen entstehen. Gleichzeitig konnen umliegende Solitdrstandorte
die Bewertung verbessern, weil sie quasi als ,Ersatz” fur ein fehlendes Angebot im zentralen Versorgungsbe-
reich einspringen. Dies ist eine konzeptionell widerspriichliche Entwicklung, die aufgrund des Bestandsschut-
zes seine nicht abwendbaren Wirkungen entfaltet.

Betroffen von einer solchen Situation ist beispielsweise der zentrale Versorgungsbereich Dreieichenhain, in
dem kein Lebensmittelhandler ansdssig ist. Durch den benachbarten Standort im Gewerbegebiet Dreieichen-
hain kann dieser Mangel ausgeglichen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich Sprendlingen stellt mit seinem Vollsortimenter Tegut, dem Discounter
Penny, diversen Lebensmittelhandwerksbetrieben sowie dem Drogeriemarkt Rossmann das einzige vollstan-
dig ausgestattete Zentrum dar.

Die groRten Lebensmittelstandorte in Dreieich stellen das Gewerbegebiet Sprendlingen (Real, Lidl, Aldi) und
das Gewerbegebiet Dreieichenhain (Rewe, Aldi, Lidl) dar. Sie werden von den meisten der Befragten als Nah-
versorgungsziele aufgesucht. Entsprechend der Befragungsergebnisse benennen mehr als 50% der Probanden
die beiden Gewerbegebiete als ihren wichtigsten Versorgungsstandort. Diese beiden Standorte stellen, neben
dem zentralen Versorgungsbereich Sprendlingen (11,6%), das Riickgrat der Lebensmittelversorgung in Drei-
eich dar.

F.2.2 Fehlende Nahversorgungsangebote

Dreieich hat einen Mangel an Nahversorgungsflachen. Dies ist bereits an der unzureichenden Kaufkraftbin-
dung im Lebensmittelbereich festzumachen. Deswegen sind stadtteilbezogene Verbesserungen des Nahver-
sorgungsangebots sinnvoll. Hier sind insbesondere die Stadtteile Offenthal, Gotzenhain und Buchschlag zu
nennen.

F.2.3 Modernisierungsbedarf der Nahversorgungsangebote

Der dritte Aspekt einer guten Versorgung stellt die Leistungsfahigkeit der ansassigen Versorger dar. Diese ist

in der kombinierten Distanz und Betriebsformenanalyse nicht enthalten, gehért allerdings zum Gesamtbild
dazu.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 80



G Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Dreieich

Die Rechtsprechung setzt fiir die Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
mittlerweile die Existenz eines Einzelhandelskonzeptes fiir eine Stadt voraus. Im Einzelhandelskonzept werden
die Ziele der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandels festgelegt. Diese beinhalten die Festlegung und Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche, die Definition eines Nahversorgungsnetzes und die Ausweisung von
Sonderstandorten (Standortkonzept) sowie die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste zur Festle-
gung der ortsspezifischen Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten (Sortimentskonzept).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Dreieich verfolgt grundlegende Leitlinien, die die

e Sicherung der mittelzentralen Funktion Dreieichs sowie die
e Sicherung und Stérkung der rdumlichen und funktionalen Gliederung des Versorgungssystems mit
e einer funktional arbeitsteiligen und polyzentrischen Struktur der Einzelhandelsstandorte

umfassen. Damit wird das konzeptionelle Leitbild aus dem Jahr 2015 weiterentwickelt.

G.1 Leitbild und libergeordnete Ziele

Das Leitbild und die Gbergeordneten Ziele basieren auf einer raumlich differenzierten Angebotsstruktur mit
der Konzentration auf bestehende Standortbereiche, wobei der Fokus auf der Entwicklung der Innenstadt und
der anderen zentralen Versorgungsbereiche liegen soll. Folgende Leitsatze bilden die Gbergeordnete Zielset-
zung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ab:

e Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

e Sicherung und Starkung einer flaichendeckenden Versorgung in einem hierarchisch gegliederten
Standortnetz mit:

o funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereichen,

o einem wohnungsnahen und qualitativen Nahversorgungssystem sowie

o Sonderstandorten fir grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten

G.1.1Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Die Landesplanung weist Dreieich die Funktion eines Mittelzentrums zu. Die faktische Versorgungsfunktion
beschrankt sich, mit Ausnahme einiger groRer Fachanbieter im Gewerbegebiet Sprendlingen, weitgehend auf
das eigene Stadtgebiet. Die ErschlieBung eines Gber das Stadtgebiet hinausgehenden Einzugsbereiches fir den
Einzelhandel in Dreieich in seiner Gesamtheit ist aufgrund der verdichteten Siedlungsstruktur und ausgeprag-
ten Wettbewerbssituation in der Region nicht realistisch'®. Die Folge ist eine geringe Zentralitidtsquote.

Die Zielsetzung der Sicherung und Starkung der mittelzentralen Funktion ist flir Dreieich wichtig, weil der in
den vergangenen Jahren zu beobachtende Prozess des schleichenden Bedeutungsverlustes Dreieichs in der
regionalen Versorgungsstruktur unterbrochen und méglichst wieder umgekehrt werden soll. Die Sicherung
und Starkung der mittelzentralen Funktion bedeutet somit nicht, einen Kaufkraftbindungstiberschuss tber alle
Bedarfsgruppen erreichen zu wollen, sondern fiir einzelne Bedarfsgruppen verbesserte Kaufkraftbindungs-
quoten zu erzielen und damit den negativen Entwicklungstrend der letzten Jahre aufzuhalten. Hierzu zdhlen
in erster Linie der zentrenrelevante Bedarf aber auch die Nahversorgungsstrukturen.

19 Eine Versorgungsfunktion ist als ,,zentral” einzustufen, wenn sie Giber die 6rtlichen Strukturen hinauswirkt und eine Bedeutung fir ein groReres Gebiet
entwickelt. Im Falle eines Mittelzentrums ware nach Definition eine Versorgungsfunktion {iber die Stadtgrenzen hinaus zu erwarten. Diese ist im Falle
Dreieichs aufgrund der Angebotsstrukturen in den Nachbargemeinden nicht zu erreichen. Einzelne Standorte, Branchen oder Betriebe in Dreieich kon-
nen jedoch durchaus Umséatze aus dem Umland binden. Die Zentralitdtsquote zeigt letztlich nur eine Bilanz der Kaufkraftzu- und -abflusse aller Betriebe
und Branchen in Dreieich.
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G.1.2 Sicherung und Starkung des hierarchisch gegliederten Standortnetzes

Die dezentrale, polyzentrische Versorgungsstruktur im Stadtgebiet soll auf allen Bedarfsstufen gesichert und
weiterentwickelt werden.

Innenstadtentwicklung hat Prioritét

Der Fokus der Einzelhandelsentwicklung liegt auf der Innenstadt Sprendlingen. Dieses geniel3t die erste Prio-
ritdt innerhalb der Standortstruktur Dreieichs bei der Ansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen. Die Starkung des Einzelhandelsangebotes und der Multifunktionalitat soll sich auf
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Sprendlingen konzentrieren. Der grof¥flachige Einzelhandel
sollte sich weitgehend dort fokussieren.

Stadtteilzentrum sichert die Stadtteilversorgung auch mit kleinteiligem, mittelfristigem Bedarf

Das Zentrum Dreieichenhain soll als Stadtteilzentrum die stadtteilbezogene Versorgung der Bevolkerung im
kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfssegment sicherstellen. Die stadtebauliche Qualitat, die kleinteilige An-
gebotsvielfalt und der Wochenmarkt stehen fiir die Multifunktionalitat des Stadtteilzentrum. Das Stadtteil-
zentrum ZVB Dreieichenhain soll eine nur ergdnzende Nahversorgungsfunktion erfiillen.

Nahversorgung qualitativ und quantitativ verbessern

Die Nahversorgung soll verbrauchernah weiterentwickelt werden. Ein weitgehend an der Bevolkerungsvertei-
lung angelehntes Versorgungsnetz, mit den zentralen Versorgungsbereichen der Nahversorgungszentren als
Rickgrat, soll gesichert und gestarkt werden. Solitdre Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage kdnnen
das Standortnetz der zentralen Versorgungsbereiche erganzen und verdichten. Die qualitativen Nahversor-
gungsstrukturen sollen sich an den Bedirfnissen der Bevolkerung ausrichten. Die Vielfalt an Betriebstypen und
Absatzformen ist sicherzustellen.

Die Dimensionierung neuer Markte soll sich an dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der jeweiligen
Einzugsbereiche orientieren. Neue solitdare Nahversorgungsstandorte sollen helfen die wohnungsnahe Versor-
gung zu verbessern, kdnnen aber nur dann realisiert werden, wenn sie die Versorgungsfunktion oder die Ent-
wicklungsperspektiven der angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrden oder einschranken.
Hier sind jeweils einzelfallorientierte Nachweise der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept sowie der
stadtebaulichen Vertraglichkeit erforderlich.

Sonderstandorte fiir grofiflcichigen Einzelhandel

Grundsatzlich soll die Neuansiedlung, Erweiterung, Verlagerung oder Umnutzung groRflachiger Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment rdumlich gesteuert werden. GroR3flachiger Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll sich moglichst auf den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt Sprendlingen orientieren. Als erganzende Standortmaoglichkeit ist im Sinne einer funktionalen Arbeits-
teilung dariber hinaus der Sonderstandort Gewerbegebiet Sprendlingen ausgewiesen, der groRflachige Be-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten alternativ zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Sprendlingen aufnehmen soll. Betriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten sollen nicht an Sonderstandorten angesiedelt werden. Bereits ansassige zentren- oder nahversorgungsre-
levante Betriebe genieRen Bestandsschutz.

Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten

Entsprechend ihrer stadtebaulichen Zielsetzung sollen GE- und GI-Gebiete Gewerbe — und Industriebetriebe
aufnehmen. Da Einzelhandelsbetriebe im bauplanungsrechtlichen Sinne auch als Gewerbebetriebe gelten, ist
hier zur Sicherung der gewerblichen Nutzung im Sinne von Produktion, GroBhandel und Dienstleistungen eine
Beschrankung fir groRflachigen Einzelhandel vorzusehen. Diese kann nur Uber die Bauleitplanung erreicht
werden. Vorhandene Bebauungspldne mit GE- und Gl-Ausweisungen sollten in diesem Sinne geprift und bei
Bedarf angepasst werden. Die groRte Rechtssicherheit bietet der vollstandige Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben in GE- und Gl-Bereichen.

Annexhandel fir den Verkauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte ist moglich, sofern ein funktio-
naler und rdumlicher Zusammenhang mit einem im Gewerbe-, Industriegebiet ansdssigen Produktionsbetrieb
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besteht. Die Verkaufsflache des Annexhandels muss der Betriebsflache des produzierenden Betriebs unterge-
ordnet sein und soll die Grenze der Grol3flachigkeit (§11 Abs. 3 BauNVO) nicht Gberschreiten.

Sortimentskonzept

Die Dreieicher Sortimentsliste ist eine wichtige Grundlage fiir die Umsetzung des Standortkonzeptes, indem
die rdumliche Verteilung von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten geregelt wird. Die Dreieicher Sortimentsliste ordnet die einzelnen Einzelhandelssortimentsgruppen
nach ihrer Zentrenrelevanz ein, indem neben den Vorgaben des LEP Hessen vor allem die 6rtlichen Besonder-
heiten der Angebotsstrukturen eingearbeitet werden.

Die Dreieicher Liste aus dem Einzelhandelskonzept 2015 wird auf ihre Aktualitdt hin tGberarbeitet. Dartber
hinaus wird sie auf ihre Deckung mit den Vorgaben des LEP Hessen gepriift.

H Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel

H.1 Allgemeine absatzwirtschaftliche Grundlagen

H.1.1 Nahversorgung

In der Nahversorgung missen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anforderungen der Blirger stellen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende integrierte Standorte ein-

planen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung steuern und
starken.

Abbildung 56  Vielfalt der Nahversorgung
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Quelle: eigene Darstellung, Fotos: Creative Commons-Lizenzen
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Durch die konsequente Ausweisung von Nahversorgungszentren im Zusammenklang mit solitdren verbrau-
chernahen Nahversorgungsstandorten kann die Stadt Dreieich diesen Trend steuern. Die Erfiillung der Nah-
versorgungsaufgabe besteht nicht nur in der Bereitstellung jeweils eines Nahversorgungsstandortes innerhalb
der fullaufigen Entfernung. Aus den oft verwendeten ,Kreiskarten” kann bei flaichenmaRiger Abdeckung des
Stadtgebietes durch solche Distanzkreisflachen keineswegs abgelesen werden, dass die Nahversorgung aus-
reichend und die Biirger der Stadt zufriedenstellend versorgt seien.

Konsumentenbefragungen ergeben regelmaRig, dass Verbraucher im Durchschnitt bis zu sieben verschiedene
Ziele (Betriebs-, Angebotstypen) zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs aufsuchen. Es geht demnach nicht nur
um Quantitat und Qualitat der Versorgungsstandorte, sondern insbesondere um Angebotsvielfalt, die fir alle
erreichbar sein sollte. Danach ist die Erreichbarkeit zu staffeln nach der erwarteten Haufigkeit der Einkadufe.
Ein Feinkostgeschaft kann einen héheren Distanziiberwindungsaufwand aufweisen als beispielsweise ein Ba-
cker. Dies ist aber noch nicht alles. Nahversorgung geht (iber die reine Lebensmittelversorgung hinaus.

Abbildung 57  Zusammenhange bei der Nahversorgung
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Quelle: eigene Darstellung

Zu einer funktionalen Nahversorgung gehort mehr als der Lebensmitteleinzelhandel. Erganzende Handelsfla-
chen in den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen vervollstandigen gute Versor-
gungsstandorte und steigern deren Attraktivitat. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie Banken, Post,
Friseur oder Reinigungen.

Auch medizinische Dienstleister in Form von z.B. niedergelassenen Arzten runden das Angebot und die funk-
tionalen Strukturen ab. Apotheken ergdnzen das gesundheitsspezifische Angebot. Gastronomische Einrichtun-
gen vervollstandigen kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.

H.1.2 Aperiodische Versorgung

Die aperiodische Versorgung in Innenstadten, Shopping-Centern, Fachmarkten an Erganzungs- oder Solitar-
standorten, aber auch im Online- und Versandhandel machen rund 50% des gesamten Einzelhandelsvolumens
aus. Auch hier hat der Verbraucher die Wahl zwischen einer Vielzahl von Standorttypen, Betriebsformen, Ag-
glomerationssystemen und zielgruppenspezifischen Angeboten.
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Die Anspriiche und Bediirfnisse des Verbrauchers, die nicht einfach in Systemschubladen zu differenzieren und
zu klassifizieren sind, bestimmen die Nachfragestrukturen. Das Stichwort lautet , hybrider Verbraucher”, der,
unabhangig von seiner soziodemographischen, wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Einordnung, sozusa-
gen unkonventionell einkauft?’. Die Bediirfnisse des Verbrauchers hingen mit den jeweiligen Lebensumstin-
den, Lebensphasen oder individuell bedingten Notwendigkeiten zusammen. Diese Hybriditat fihrt zum Treu-
everlust des Kunden zu angestammten Versorgungsmustern. Die feste Bindung an Marken und Geschafte geht
verloren und der standige Wechsel zwischen Angebotskategorien (z.B. vom Luxus nach Discount und umge-
kehrt) wird Standard.

Abbildung 58  Konkurrenz und Arbeitsteilung im aperiodischen Bedarfssegment des Einzelhandels im
stadtischen Standortsystem
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Quelle: eigene Darstellung, Die verwendeten Grafiken sind lizenziert gemaR CC BY-SA

Dies macht die Einschatzung bzw. Prognose von Verbraucherverhalten kompliziert. Statistisch signifikante
Aussagen sind schwierig zu treffen und immer mit Unscharfen behaftet. Trotzdem ist eine Kategorisierung der
Einzelhandelsangebote nach deren Standortanforderungen, Dimensionierungen und Sortimentsstrukturen
hilfreich, die im ortlichen Versorgungssystem bestehenden Aufgabenteilungen und Konkurrenzen zu beschrei-
ben und in die Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Dreieich einflieen zu lassen.

Wahrend die Kategorisierung fiir die Nahversorgung diverse Dimensionen aufweist, hat sie im aperiodischen
Bedarfssegment schon Ziige von Komplexitat. Die grafische Zusammenstellung in Abbildung 58 zeigt eine
Ubersicht iiber die Angebotsstrukturen im aperiodischen Bedarfssystem (nachrichtlich ergénzt um Nahversor-
gung) und versucht eine aus Verbrauchersicht verstandliche Systematisierung.

Die Eigenheiten und Standortanforderungen der unterschiedlichen Angebotsformen ergeben verstarkte Ag-
glomerationstendenzen. Zwar versuchen grundsatzlich alle Betriebsformen des Einzelhandels und der publi-
kumsorientierten Dienstleistungen Synergien aus Agglomerationsvorteilen zu nutzen, allerdings hangt das

20 Hier wird haufig das Bild der im Pelzmantel gekleideten vermdgenden Dame gezeichnet, die die Sonderangebote bei Aldi wahrnimmt.
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Ausmal des Agglomerationsbediirfnisses von der eigenen Fahigkeit ab, ausreichende Kundenfrequenzen zu
erzeugen.

Die Starke des Wettbewerbs zwischen zentralen Versorgungsbereichen, wie der Innenstadt oder Nebenzen-
tren, und anderen Betriebsformen des aperiodischen Bedarfs hangt in erster Linie von dem Ausmalf’ der Sor-
timentstiberschneidungen ab.

Starke Uberschneidungen in den innenstadtprigenden Sortimenten?! kénnen erhebliche Wettbewerbswir-
kungen nicht-integrierter bzw. an Sonderstandorten ansassiger groRflachiger Betriebsformen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche auslosen.

Im Falle von innerstadtischen ,Nebensortimenten” oder von vollkommen fehlenden Sortimentsiiberschnei-
dungen sind die Konkurrenzwirkungen niedrig. Eine weitere Differenzierung der Wettbewerbswirkungen
ergibt sich aus der Systemgleichheit der Betriebsformen. Discountsortimente konkurrieren eher mit anderen
Discountsortimenten als mit hochpreisigen Sortimentsklassen. Dies gilt sowohl fiir periodischen als auch fiir
den aperiodischen Bedarf.

H.2 Rahmenvorgaben des LEP Hessen??

Im Kapitel 4.1.2. ,,Ausweisung von Flachen fiir Siedlungszwecke - Grundsatze und Ziele”“ werden im Unterka-
pitel ,Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben” drei Ziele der Landesplanung formuliert:

Ziel: Flachen fir groRRflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grolRflachige Handelsbetriebe) kommen nur in Oberzentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in
Betracht.

Das sogenannte Konzentrationsgebot legt weiterhin fest, dass in Grundzentren zur Sicherung der Nahversor-
gung und Einhaltung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen ausnahmsweise die Auswei-
sung grol¥flachiger Einzelhandelsvorhaben maglich ist.

Ziel: Sondergebiete fiir groRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung nach § 11Abs.
3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen ,Siedlungsbereichen” zulassig. GroRflachige Einzel-
handelsvorhaben haben sich nach GroRRe und Einzugsbereich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einzu-
fligen. Sie sind unter besonderer Berlcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verla-
gerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vorhaben, die
fir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-,
Kraftfahrzeug-, Brennstoffmarkte), kénnen davon ausgenommen werden (Integrationsgebot)?.

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GrofRRe die Funktionsfahigkeit von - auch be-
nachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschaftszentren/Versorgungskerne nicht wesent-
lich beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MaRnahmen zur Starkung oder Beibe-
haltung zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, z.B. stadtebauli-
che Sanierungs- und EntwicklungsmaBBnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmalnahmen. (Beeintrachtigungs-
verbot)

Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsvorhaben auRerhalb der stadtebau-
lich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne, Stadtteilzentren) sollen innenstadtrelevante Sorti-
mente ausgeschlossen werden.

21 pas Thema ,innenstadtpragende Sortimente” fihrt haufig zu Diskussionen in Bezug auf die Schutzfunktion zentraler Versorgungsbereiche. Katego-
rische Auffassungen gehen davon aus, dass grundsatzlich alle aperiodischen Sortimente als innenstadtpréagend einzuordnen sind und prinzipiell nur in
Innenstadten anzubieten sind, selbst wenn sie fiir die Innenstadte quantitativ unbedeutend sind. Die Begriindung hierfiir ist die Erhaltung der Ange-
botsvielfalt in den Innenstadten. Diese Auffassung widerspricht der Angebotsrealitdt in den Stadten, da eigentlich groRe Teile der stadtischen Einzel-
handelslandschaft als illegal und nur ausnahmsweise geduldet klassifiziert werden miissten. Als innerstadtische Kernangebote kénnen zum Beispiel
Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck, Elektroartikel, oder Schreibwaren und Biicher eingestuft werden. Heimtextilien, Lampen und Leuchten, Bau-
und Gartenartikel, Mobel, Zooartikel oder vergleichbare sind als Nebensortimente der Innenstadt bzw. als gar nicht innenstadttauglich einzuordnen.
Einen vergleichbaren Weg geht der LEP NRW, der einen Kern zentrenrelevanter Sortimente festsetzt und ergdnzende zentrenrelevante Sortimente
durch die Gemeinden nach ortspezifischen Kriterien definieren lasst.

22 LEP Hessen, Seite 14 ff

3 hier ist der Entwurf der Neufassung im 4. Anderungsverfahren des LEP 2020 zu beriicksichtigen
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Ziel: Die vorgenannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben
oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, fiir die beabsichtigte
Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sondergebieten fiir grolflachigen Einzelhandel sowie fir die - auch mit
der Zeit gewachsene - Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich
nicht das Kriterium der GroRflachigkeit erfillen, aber in der Summe zu den in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten
Auswirkungen fuhren kdnnen.

1.1.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Zusammenfassend gelten die folgenden Ge- und Verbote im Umgang mit groRflachigem Einzelhandel in Drei-
eich.

Konzentrationsgebot (23.4.3-2)
(EinzelhandelsgroRprojekte werden Orten bestimmter Zentralitdt vorbehalten),
Kongruenzgebot (23.4.3-2)

(Einzugsbereich der Vorhaben darf den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht we-
sentlich Gberschreiten),

Beeintrachtigungsverbot (Z3.4.3-2, Z3.4.3-4)

(die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne darf
nicht wesentlich beeintrachtigt werden),

Integrationsgebot (23.4.3-2, 23.4.3-4, Z3.4.3-5)

(EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten werden den Stadt- und Ortskernen zugeord-
net, nahversorgungsrelevante Sortimente auch dem Wohnungsumfeld).

Das Ziel 3.4.3-3 beschrankt Einzelhandel in den Vorranggebieten fir Industrie und Gewerbe auf den sogenann-
ten Annexhandle (Selbstvermarktung). Es beinhaltet unter anderem auch das Agglomerationsverbot, dass die
Agglomeration kleinflachiger Betriebe, deren Verkaufsflaichensumme die GroRflachigkeitsgrenze Gberschrei-
tet, als groRRflachig im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO behandelt haben will.

H.3 Standortkonzept fiir die Stadt Dreieich
H.3.1 Praktische Bedeutung von zentralen Versorgungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche sind Orte, mit deren Erscheinungsbild und Funktion Stadte und Gemeinden
identifiziert werden, die gewissermalien ihr Aushangeschild und stadtebaulicher Brennpunkt sind. Als Wirt-
schaftszentren sind zentrale Versorgungsbereiche von grofRer Bedeutung fiir die Stadte. Der Erhalt und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist daher ein Kernelement einer nachhaltigen, zukunftsfahigen
Stadtentwicklung fiir Biirger, Verbraucher und Wirtschaft.

H.3.1.1 Definition und Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche im Stadtgebiet, die aufgrund der Konzent-
ration vielfaltiger Nutzungen von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und oft auch 6ffentlicher Ein-
richtungen eine Anziehungskraft Giber die unmittelbare Umgebung hinaus entwickeln. Innenstadte sind in der
Regel als zentral einzustufen, weil sie als funktionale Einheit mit einer vielfdltigen Angebotsdichte und guter
Erreichbarkeit nicht nur der Versorgung des unmittelbaren Umfeldes dienen, sondern auch grofRere Einzugs-
bereiche, oft (iber das Stadtgebiet hinaus, erschlief3en.
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Fiir Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristi-
gen Bedarf angeboten wird.?* Neben Einzelhandelsbetrieben sollte der Versorgungsbereich in aller Regel auch
Dienstleistungsbetriebe verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschéadlich, sondern in der Re-
gel sogar erforderlich fiir das Vorliegen eines Versorgungsbereiches. Nach der Vorstellung des Gesetzgebers
kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus
nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhiltnissen ergeben (BT Drucksache 15/ 2250 S. 54). Es ist nicht
erforderlich, dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinandergrenzen, also gleichsam als eine raum-
lich-funktionale Einheit erscheinen. In den Versorgungsbereichen kénnen vielmehr durchaus bauliche Nutzun-
gen vielfaltiger Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen nichts zu tun
haben.®

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche unterliegt somit sowohl funktionalen (Angebotsdichte, Fre-
guenzen, Multifunktionalitat) als auch stadtebaulichen Kriterien (siedlungsraumliche Integration, Baustruktur,
Verkehr, 6ffentlicher Raum).

Abbildung 59  Kriterien zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
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Quelle: eigener Entwurf 2021

H.3.1.2 Schutz- und Entwicklungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen

Durch die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist ein stadtebaulicher Schutz aller dort ansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe moglich. Um eine Schutzfunktion gegeniiber den bestehenden Betrieben auch fir
Ansiedlungen innerhalb des Versorgungsbereiches zu erzielen, ist eine stringente Anpassung der Bauleitpla-
nung notwendig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebau-
liche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 4 C7.07 vom 11.10.2007).

Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen stadtebaulicher Schutzwirkung und dem nicht legalen Wettbe-
werbsschutz.

24 ygl. BVerwG — Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
25 ygl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, S.80 (145,146)
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Abbildung 60  Schutzfunktion durch Zentrenkonzept und Baurecht
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Die stadtebaulichen Schutzwirkungen ergeben sich aus den verschiedenen gesetzlichen Regelungen des
BauGB und der BauNVO.

H.3.2 Abgleich mit dem bestehenden Zentrenkonzept (Dr. Donato Acocella)

H.3.2.1 Das urspriingliche Standortkonzept

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dreieich aus dem Jahr 2015 hat ein Standortkonzept ausgearbeitet,
das bis heute ein verbindlicher Bestandteil der konzeptionellen Planung der Stadt Dreieich ist. Dieses Stand-
ortkonzept beinhaltet zum einen eine Zentrenhierarchie und zum anderen die Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Auf Grundlage der erarbeiteten Hierarchie wurde die Versorgungsfunktion der unter-
schiedlichen Hierarchiestufen festgelegt.

Dieses Standortkonzept wird als Vorgabe fiir die Neuauflage des Einzelhandelskonzeptes verwendet und an
die aktuellen Gegebenheiten und eventuell verdnderte Zielsetzungen der Stadt Dreieich angepasst.

Die damals verwendete Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche wurde abgeleitet aus dem BauGB und dem
LEP 2000.

Die grundlegende Standorthierarchie aus dem Einzelhandelskonzept 2015 ist in Bezug auf die Einstufung der
Innenstadt Sprendlingen und des Sondergebietes Gewerbegebiet Sprendlingen unverandert. Auch das Stadt-
teilzentrum ZVB Dreieichenhain bleibt bestehen, allerdings mit veranderter Versorgungsfunktion. Ein neues
Nahversorgungszentrum wird, in Abweichung von den Festlegungen 2015 fir das Gewerbegebiet Dreieichen-
hain festgelegt. Darliber hinaus sind Solitarstandorte fiir die Nahversorgung vorgesehen.

H.3.3 Standorthierarchie und Versorgungsfunktionen

Aus der aktuellen Standortstruktur, der Analyse von Angebot und Nachfrage im Stadtgebiet werden die Ange-
botsschwerpunkte im Stadtgebiet unter stddtebaulichen und funktionalen Aspekten in ein hierarchisches
Standortsystem eingestuft.

Entscheidend fir die Einstufung in die Standortgliederung sind die derzeitigen Ausprdagungen des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebotes sowie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Stadtebauliche Entwick-
lungsziele zum Schutz und zur Starkung der Versorgungsfunktion fir den jeweiligen Standortbereich sind
ebenfalls maligeblich fiir die Einstufung. Die erreichbaren Potenziale, die sich aufgrund der ortlichen Erreich-
barkeiten und der ErschlieBungsqualitidt (fuBldufig, Fahrrad, OPNV, motorisiert), der umliegenden
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Siedlungsstrukturen und der wettbewerblichen Strukturen im Einzelhandel ergeben, bestimmen letztlich die
moglichen GréRenordnungen. Dabei soll eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung sichergestellt wer-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) geniefRen den stadte-
baulichen Schutz nach BauNVO, BauGB sowie besonderen Schutz durch die Landes- und Regionalplanung.

Solitdre Nahversorgungsstandorte, sofern sie als siedlungsintegriert und funktional vertréiglich eingestuft
sind, genieBen in der Regel einen erweiterten, aktiven Bestandsschutz und einen im Vergleich zu den zentralen
Versorgungsbereichen eingeschrankten stadtebaulichen Schutz. Zum Beispiel ist im Rahmen von Vertraglich-
keitsstudien die Bedeutung der Nahversorgungsfunktion dieser Standortkategorie grundsatzlich zu wirdigen.

Nicht integrierte Solitdrstandorte fiir die Nahversorgung genielRen ebenfalls Bestandsschutz, der in der Regel
allerdings beschrankt ist auf das aktuell genehmigte MaR und die Art der Nutzung. So ist der Erhalt gewahr-
leistet, eine Erweiterung oder Nutzungsanderung (Sortimente) ware nicht moglich. Aufgrund der fehlenden
wohnungsnahen Grundversorgungsfunktion ist ein stadtebaulich bedingter Schutz nicht vorgesehen. Ein sol-
cher Standorttyp ist in Dreieich derzeit nicht vorhanden.

Der Sonderstandort dient als Ergdnzungsstandort zur Unterbringung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Damit sind Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausgeschlossen. Die Notwendigkeit der Erganzungsfunktion dieser Standortkategorie ergibt
sich aus den geringen Flachenpotenzialen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ein besonderer stad-
tebaulicher Schutz ist fiir diese Standortkategorie gesetzlich nicht vorgesehen.

Somit ergeben sich die folgenden Standortkategorien fir das Standortkonzept.

Abbildung 61  Standortstruktursystem fiir die Stadt Dreieich (Zielsetzung)
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H.3.3.1 Grundlagen fiir die Definition der Zentren in Dreieich

Aufgrund der oben angefiihrten stadtebaulichen Strukturen sowie des Grundpotenzials im Stadtgebiet wird
eine differenzierte Zentrenstruktur aufgezeigt.

Funktionale Kriterien:

e Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleistung)
e sich ergdanzende Betriebstypen und -formen

e Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter

e Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

e Ergidnzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie

Stadtebauliche Kriterien:

e Stddtebauliche Einheit des Zentrums

e Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Gebdudeanordnung etc.)
e Fullaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche

e Barrieren (z.B. StraRen, Gebduderiegel, Topographie)

e Aufenthaltsqualitat

H.3.3.2 Systematisierung der Einzelhandelsstandorte in Dreieich

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Sprendlingen soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die fir
die Versorgung von Gesamtstadt und Region von Bedeutung sind. Neben Einzelhandel in jeglicher Auspragung,
Form und BetriebsgroBe sind auch Einrichtungen des Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur
und Freizeit sowie private Dienstleistungen bestimmend fiir die Einordnung. Fiir den Einzelhandel bedeutet
dies, dass alle Formen des Handels sowie alle Sortimente grundsatzlich zugelassen sind. Eine Vielzahl von Mag-
netbetrieben, aber auch eine differenzierte Fachhandels- und Markenvielfalt wird erwartet. Die Innenstadt
Sprendlingens ist der wichtigste zentrale Versorgungsbereich im Stadtgebiet von Dreieich.

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreieichenhain beschreibt eine historisch gewachsene,
mit zentrenbildenden stadtebaulichen Merkmalen ausgestattete Agglomeration von Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetrieben. Als Stadtteilzentrum ist es fir zentrenrelevante und kleinteilige Ange-
bote vorgesehen. Die Nahversorgungsfunktion beschrankt sich auf die kleineren dort ansassigen Betriebe so-
wie den Wochenmarkt.

Die zentralen Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren Dreieichenhain und Offenthal dienen der quar-
tiers- und maximal stadtteilbezogenen Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete. Sie liegen integriert
und sollen ein vollstandiges Nahversorgungsangebot mit unterschiedlichen Betriebsformen und Betriebsgro-
RBen des Einzelhandels bieten. Ergdnzend dazu kdnnen Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe vor-
handen sein. Das Nahversorgungszentrum ist in seiner rdumlichen Ausdehnung begrenzt und fulRlaufig gut
erreichbar. In geringem MalRe kdnnen ergdnzende Sortimente des aperiodischen Bedarfs angeboten werden.
Grol¥flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortiment sind maoglich.

Die Solitéiren Nahversorgungsstandorte verteilen sich, historisch gewachsen, iber das gesamte Stadtgebiet
und sind als Bestandsbetriebe festgesetzt. Sie libernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion und ermogli-
chen, sozusagen als ,,Briickenstandorte” zwischen den zentralen Versorgungsbereichen eine Netzverdichtung,
die die Moglichkeit des fulllaufigen Einkaufs verbessert. Es handelt sich in der Regel um einzelne, oft groRfla-
chige, Lebensmittelmarkte, selten ergdnzt um kleinere Betriebe des periodischen oder aperiodischen Bedarfs.
Auch der ein oder andere Dienstleistungsbetrieb kann das Angebot an den solitaren Standorten ergdnzen. Eine
wesentliche Unterscheidung der solitdren Nahversorgungsstandorte ergibt sich aus dem Grad der Siedlungs-
integration der jeweiligen Standorte. Die Unterscheidung zwischen integriertem und nicht-integriertem Stand-
ort sowie des funktionalen Einflusses auf zentrale Versorgungsbereiche begriindet letztlich die Vorgehens-
weise in Bezug auf den Bestandsschutz (mindestens rund 800 gm Verkaufsflache). In Dreieich selbst existieren
nur integrierte Solitarstandorte.
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Der Sonderstandort Gewerbegebiet Sprendlingen stellt eine Agglomeration groRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe dar, die oft eine Gberortliche bzw. gesamtstadtische Versorgungsfunktion tibernehmen. Sie sind als Er-
ganzungsstandort fir zentrale Versorgungsbereiche zu sehen, die groRflachige Einzelhandelsbetriebe aufneh-
men konnen, die in den zentralen Versorgungsbereichen keinen Platz finden oder funktional nicht integrierbar
sind. Beschrankt sind die in Sonderstandorten anzusiedelnden Betriebe auf nicht-zentrenrelevante Kernsorti-
mente, wobei die erste Prioritat der Ansiedlung auch dieser Betriebe innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche liegt. Betriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten innerhalb von
Sonderstandorten besitzen passiven Bestandsschutz und somit keine Erweiterungsoptionen mit zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Zentrenrelevante Randsortimente in groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment sind méglich, miissen aber einen funktionalen und absatzwirtschaftlichen Bezug zum jeweiligen
Kernsortiment haben und sie sollten im Verhaltnis zum Kernsortiment beschrinkt werden (§11 Abs. 3
BauNVO), um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden
bzw. die Entwicklung durch Starkung nicht maRgeblich einzuschranken.

H.3.4 Zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte in Dreieich

Entwickelt aus dem Einzelhandelskonzept 2013, der Aktualisierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
stdande und der Beriicksichtigung der neuen landesplanerischen Vorgaben ergibt sich folgende Standortsyste-
matik fur Dreieich.

Danach geniellen die zentralen Versorgungsbereiche in allen verwendeten Varianten den vollen stadtebauli-
chen Schutz, der durch die Dreieicher Sortimentsliste konkretisiert wird. Fir alle anderen Standorte gilt der
besondere stadtebauliche Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht. Dies gilt insbesondere fiir die Son-
derstandorte. Folgende Zuordnungen der Standorte in die Standortkategorien werden festgelegt:

e [nnenstadt

o Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Sprendlingen
e Stadtteilzentrum

o Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreieichenhain
e Nahversorgungszentrum

o Gewerbegebiet Dreieichenhain
o Offenthal
e Solitidre Nahversorgungsstandorte
o Gotzenhain, Perspektivischer solitarer Nahversorgungsstandort
o Sprendlingen, Eisenbahnstralle
o Perspektivischer solitarer Nahversorgungsstandort in Buchschlag

e Sonderstandort
o Gewerbegebiet Sprendlingen

Die nahversorgungsorientierten Solitdrstandorte genieRen zumindest in Bezug auf ihre Nahversorgungsfunk-
tion einen begrenzten Schutzstatus, indem bei Neuansiedlungen auch hier die stadtebaulichen Wirkungen auf
die jeweilige Nahversorgungsfunktion zu priifen ware. Auszunehmen von dieser Einschrankung sind nur die
nicht-integrierten Nahversorgungsstandorte.

Abgesehen von den Sonderstandorten, die sich im Rahmen der Ziele und Grundsatze des LEP Hessen weiter-
entwickeln kénnen (bis hin zu Neuansiedlungen), gilt fir die Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche ausschliellich Bestandsschutz im Rahmen des bestehenden Baurechts.
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Abbildung 62
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Quelle: Eigene Darstellung
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| Zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstandorte in der Stadt Dreieich
.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Sprendlingen

Die Innenstadt Sprendlingen ist das unangefochtene Zentrum fiir Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
im Stadtgebiet von Dreieich. Hier ist die starkste Konzentration von publikumswirksamen Betrieben, die alle
Bedarfsstufen mit zentrenrelevanten Gltern und Dienstleistungen bietet. Die Dichte und Vielfalt des Angebo-
tes, sowohl in Bezug auf die Sortimente und Dienstleistungen als auch im Hinblick auf die BetriebsgrofRenstruk-
turen und Absatzformen, erzeugt Agglomerations- und Multifunktionsvorteile, die kein anderer Standort im
Stadtgebiet bieten kann.

I.1.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Sprendlingen

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt nach den beschriebenen Kriterien (vergl. Kapitel
H.3.1). MaRgeblich sind die Verteilung und Dichte des Betriebsbesatzes mit Einzelhandel und Dienstleistungen.
Ausgangspunkt fiir die aktuelle Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist die vorliegende
Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2015 (Acocella).

Nach eingehender Priifung der Abgrenzungen vor Ort sind keine maRgeblichen Verdanderungen der Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Sprendlingen notwendig. Der 2015 als ergdnzende Fla-
che eingezeichneter Bereich der Neuen Mitte Sprendlingen wurde nun voll einbezogen in den zentralen Ver-
sorgungsbereich.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich an den Grundstlicksgrenzen entlang der
Hauptstralle und Frankfurter StraRe. Nennenswerte Einzelhandelslagen in den NebenstraBen sind nicht vor-
handen.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 94



Abbildung 63  Abgrenzung des ZVB Innenstadt Sprendlingen (Einzelhandel und Dienstleister)
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I.1.2 Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Sprendlingen

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Sprendlingen 48 Einzelhandelsbetriebe und 70 Dienstleistungsbetriebe er-
fasst.

Tabelle 13 Dienstleistungsbetriebe im ZVB Innenstadt Sprendlingen
Anzahl der Betriebe Anteil im ZVB
Dienstleistungsbranche abs. in v.H.
Gastronomie, Hotellerie 22 31,4
Gesundheitswesen 5 7,1
Dienstleistungshandwerk 25 35,7
Kultur, Freizeit, Bildung und Unterhaltung 10 14,3
Finanzdienstleistungen 7 10,0
Offentliche Verwaltung 1 1,4
Sonstige Dienstleister 0 0,0
Gesamt 70 100,0

Quelle: Eigene Erhebung

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind insgesamt 70 Dienstleistungsbetriebe ansassig. Der grofite
Anteil gehort mit 35,7% Anteil zum Dienstleistungshandwerk. Weitere 31,4% aller Betriebe sind der Gastrono-
mie und Hotellerie zuzurechnen.

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf. Durch die beiden ansassigen Lebensmittelhand-
ler ist die Verkaufsflache von Nahrungs- und Genussmitteln hier am hochsten.

Tabelle 14 Einzelhandelsbesatz im ZVB Innenstadt Sprendlingen (Verkaufsflichen)*
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe Betriebe ingm

Nahrungs- und Genussmittel 16 2.195
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 6 1.040
Kurzfristiger Bedarf 21 3.235
Bekleidung. Lederwaren 9 655
Schuhe 1 45
Bucher, Schreibwaren 2 185
Mittelfristiger Bedarf 12 885
Uhren, Schmuck, Optik 4 190
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 0 20
Elektrowaren 4 130
Mobel und Einrichtungsbedarf 3 355
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 1 60
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 2 285
Langfristiger Bedarf 14 1.040
Gesamt 48 5.160

Quelle: eigene Erhebungen 2020, Da die Betriebe sortimentsdifferenziert erhoben wurden, kann es vorkommen, dass eine Verkaufsflache in Sorti-
mentsgruppen aufgefiihrt wird, aber kein Betrieb gezahlt wurde. In solchen Féllen handelt es sich ausschlieRlich um Nebensortimente in Betrieben
mit anderem Sortimentsschwerpunkt

* Neue Mitte eingerechnet
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Abbildung 64  Einzelhandelsbestand ZVB Innenstadt Sprendlingen nach Sortimenten
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Tabelle 15 Einzelhandelsbesatz im ZVB Innenstadt Sprendlingen* (Umsdtze)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.195 10,6
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1.040 6,2
Kurzfristiger Bedarf 3.235 16,8
Bekleidung. Lederwaren 655 2,2
Schuhe 45 0,1
Bucher, Schreibwaren 185 0,5
Mittelfristiger Bedarf 885 2,8
Uhren, Schmuck, Optik 190 1,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 20 0,0
Elektrowaren 130 0,5
Mobel und Einrichtungsbedarf 355 0,4
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 60 0,1
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 285 0,8
Langfristiger Bedarf 1.040 2,8
Gesamt 5.160 22,4

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen 2020
* Neue Mitte eingerechnet

Der Einzelhandel der Innenstadt Dreieichs erzielt einen Umsatz von 22,4 Mio. € im Jahr 2020. 16,8 Mio. €
werden mit dem Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs erzielt. Dies sind 75% des gesamten In-
nenstadtumsatzes. Die Verkaufsflachenanteile des periodischen Bedarfs erreichen nur 62% der gesamten Ver-
kaufsflache. Die Differenz zwischen dem Umsatzanteil und dem Verkaufsflachenanteil im periodischen Bedarf
erklart sich durch die hohen Flachenleistungen, vor allem des Lebensmitteleinzelhandels, im Vergleich zum
aperiodischen Bedarf in der Innenstadt.

Tabelle 16 Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im ZVB Innenstadt Sprendlingen 2013 bis 2020

2020* Veranderung abs. Verdnderung in v.H.
Betriebe 70 48 -22 -31,4

Quelle: eigene Erhebungen, Acocella 2013
* Neue Mitte eingerechnet

Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt Sprendlingen ist im Vergleich zu 2013 deutlich zuriickge-
gangen. Der Riickgang korrespondiert nicht ganz mit dem Verkaufsflachenrlickgang. Somit haben im Verlauf
des Vergleichszeitraumes eher kleinere Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Innenstadt geschlossen.
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Tabelle 17 Entwicklung der Verkaufsflichen im ZVB Innenstadt Sprendlingen 2013 bis 2020
Einzelhandelsbranchen Einzelhandelsbestand ‘ Verdnderung
2013 2020* | 2013 bis 2020
Verkaufs- Verkaufs-
flache flache
Sortimentsgruppe i ingm VKF abs.
Nahrungs- und Genussmittel 2.025 2.195 170
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 625 1.040 415
Kurzfristiger Bedarf 2.650 3.235 585
Bekleidung. Lederwaren 1.000 655 -345 -35
Schuhe 225 45 -180 -80
Blicher, Schreibwaren 400 185 -215 -54
Mittelfristiger Bedarf 1.625 885 -740 -46
Uhren, Schmuck, Optik 475 190 -285 -60
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 500 20 -480 -96
Elektrowaren 300 130 -170 -57
Mobel und Einrichtungsbedarf 625 355 =270 -43
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 0 60 60
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 300 285 -15
Sonstiges 165 0 -165 -100
Langfristiger Bedarf 2.365 1.040 -1.325 -56
Gesamt 6.640 5.160 -1.480 -22

Quelle: eigene Erhebungen
* Neue Mitte eingerechnet

Der Riickgang der Verkaufsflachen in der Innenstadt Sprendlingen, erreicht, trotz der Einrechnung der Ver-
kaufsflachen der noch nicht er6ffneten Neuen Mitte, einen Verlust von 22%. Dabei stehen der Verkaufsfla-
chenzunahme im periodischen Bedarfsbereich, deutliche Riickgange im mittelfristigen und langfristigen Be-

darf entgegen.
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1.1.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Die Ausgangssituation des ZVB Innenstadt Sprendlingen ist im regionalen Kontext schwierig. Eine bedeutsame
Marktposition in der Konkurrenz der Mittelzentren konnte sich der ZVB Innenstadt Sprendlingen bislang nicht
erarbeiten. Noch nicht einmal, eine im Stadtgebiet dominierende Position, wird der Innenstadt Sprendlingen
zuteil. Trotzdem ist es die grofSte innenstadttypische Einzelhandelsagglomeration im Stadtgebiet.

Abbildung 65 Wettbewerbsposition des ZVB Innenstadt Sprendlingen nach Sortimentsgruppen

Bekleidung

Schuhe Hausrat Blicher Freizeit

Lebensmittel Drogeriewaren

GE Sprendlingen GE Dreieichenhain Neu-Isenburg ZVB Sprendlingen GE Sprendlingen

ZVB Dreieichenhain

Frankfurt

GE Dreieichenhain ZVB Sprendlingen

GE Sprendlingen Neu-Isenburg Neu-lsenburg

ZVB Sprendlingen GE Sprendlingen Frankfurt

Neu-lsenburg

GE Sprendlingen ZVB Dreieichenhain

Gotzenhain Neu-lsenburg ZVB Sprendlingen Frankfurt GE Sprendlingen ZVB Sprendlingen

Quelle: Haushaltsbefragungen in Dreieich

Die Auswertung der Einkaufsorientierungen der befragten Haushalte in Dreieich zeigt die schwierige Markt-
position. Nur in einem Sortimentsbereiche (Biicher) werden Geschéfte in der Innenstadt als erstes genannt.
Ansonsten stehen bei den typisch innenstadtrelevanten Sortimenten wie Bekleidung und Schuhe insbeson-
dere die regional flir das Einkaufen bedeutenden Zentren Neu-Isenburg und Frankfurt am Main an vorderster
Stelle. Aber selbst das Gewerbegebiet Sprendlingen wird bei diesen Sortimenten noch eher, als die Innenstadt
Sprendlingen genannt.

Begrenzte Potenziale fur die Innenstadt Sprendlingen fiihren zu eingeschrankten Moglichkeiten. Dazu kom-
men die begrenzten Moéglichkeiten durch die stadtebaulichen Strukturen des Zentrums. Beispielsweise findet
sich ein Platz fur die Ansiedlung von groRflachigen Magnetbetrieben. Selbst die Neue Mitte, die sich in ihrer
Realisierungsphase befindet, wird keine groRflachigen Betriebe erhalten. Die erheblichen Verkehrsbelastun-
gen in HauptstralRe und Frankfurter StralRe verhindern meist eine ausreichende Aufenthaltsqualitat im Stra-
RBenraum.

Die Angebotsstrukturen und das stadtebauliche Angebot im Verlauf des ZVB sind keineswegs einheitlich zu
bewerten. Gute Abschnitte wechseln mit unzureichenden Bereichen ab. Ohnehin stellt das grofite stadtebau-
liche Problem die abschnittsweise trist anmutende ,,StraRenschlucht” der HauptstraRe und Frankfurter Stral3e
dar. Sie bietet kaum Platz zum Verweilen, fiir StraBengastronomie oder Warenauslagen im Strallenverlauf.
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Abbildung 66  Zusammenfassende Wertung und Lagenbildung im ZVB Innenstadt Sprendlingen
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Quelle: eigene Erhebungen und Bewertungen, eigene Darstellung
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Abbildung 67  Impressionen ZVB Innenstadt Sprendlingen
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Quelle: eigene Fotos

Trotz der beschriebenen Einschrankungen, die eine positive Entwicklung des ZVB Innenstadt Sprendlingen er-
schweren und behindern, ergeben sich Moglichkeiten zur Verbesserung und weiteren positiven Entwicklung
der Innenstadt.

Die derzeitige Marktposition innerhalb der Stadt Dreieich muss gesichert und gestarkt werden. Ausgangspunkt
ist die regelmalige Orientierung der Biirger Dreieichs auf die Innenstadt. Die meisten Blirger, auch aus den
anderen Stadtteilen Dreieichs kommen regelmaRig in das Zentrum. Diese Orientierung der Blirger muss ge-
nutzt, aber auch gestarkt, werden. Die folgenden MalRnahmenkomplexe kdnnen diesen Prozess unterstitzen:

*  Starkung der Multifunktionalitat durch Schaffung einer groBeren Angebotsvielfalt im
Dienstleistungssektor

¢ Sicherung des spezialisierten Fachhandels zur Schaffung interessanter Ziele

* Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe (Nahversorgung) zur Gewahrleistung von
Passantenfrequenz

* Schaffung von Aufenthaltsqualitdt durch , Ruheinseln” mit Aufengastronomie und
Moblierung

* Erhalt bzw. Verbesserung der guten Erreichbarkeit (Auto, Parken)

Das Ziel muss die Schaffung eines einzelhandelsiibergreifenden Branchenmixes sein, der durch attraktive Mag-
nete, die durch GroRe oder auch nur durch besondere Fachkompetenz auffallen, gestitzt wird. Wesentlich
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wird die schwierige Aufgabe zur Schaffung einer besseren Aufenthaltsqualitdt sein. Mogliche Ansatze kann
man sich im Bereich der Neuen Mitte erhoffen. Dort entstehen platzartige Rdume, die fir AuRengastronomie
oder den Aufenthalt im Freien gut genutzt werden kénnen.

Abbildung 68  Vorschlage fiir Inselkonzept zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitidt im ZVB Innenstadt
Sprendlingen
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Folgende MalRnahmen im StraRenraum der besten Einkaufslage im ZVB Innenstadt Sprendlingen sind sinnvoll:

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt durch Aufwertung aller Bereiche in der Haupt-/Frankfurter
StralRe, die Raum fiir Nutzung im 6ffentlichen Raum bieten.

e Ebenso den 6ffentlichen Raum im Bereich der Neuen Mitte gestalten

e Aufbrechen des Eindruckes einer DurchgangsstralRe, deren Nutzung hauptsachlich durch Autoverkehr
gepragt ist. Moglichst viel Raum fir FulRganger.

Letztlich sind moglichst die vorhandenen Angebotsstrukturen und die Angebotsvielfalt innerhalb des ZVB In-
nenstadt Sprendlingen zu erhalten.

Die Multifunktionalitdt des Zentrums muss mit dem Ziel, Alleinstellungsmerkmale fiir den ZVB Innenstadt
Sprendlingen zu schaffen, gestarkt und ausgebaut werden. Nur funktionierende Innenstadtzentren verfiigen
Uber die Vielfalt und Konzentration von Nutzungen, die letztlich die Multifunktonalitdat ausmachen. Dieser Vor-
teil muss aktiv gestarkt und werblich verkauft werden. Dies ist vor allem vor dem Hintergrund erforderlich, als
grol¥flachige Einzelhandelsentwicklungen aufgrund der Beschrankungen der Flachenpotenziale im Zentrum
kaum moglich sein dirften.

Durch die Stichworte Angebotsqualitat, Multifunktionalitdt und stadtebauliche Starkung von Inselbereichen
im Verlauf der langen HauptstraBe und Frankfurter Stralle werden die derzeit moglichen Handlungsfelder fir
die Innenstadt beschrieben. Diese wenigen Moglichkeiten sollten aktiv bearbeitet werden. Gleichzeitig sollte
die Etablierung zentrenrelevanter Sortiment auBBerhalb der ZVB Innenstadt Sprendlingen und Stadtteilzentrum
Dreieichenhain moglichst unterbunden werden.
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1.2

Abbildung 69

Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreieichenhain

Einzelhandelsbestand und Abgrenzung ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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1.2.1 Abgrenzung des ZVB Dreieichenhain

Die Abgrenzung des ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain entspricht weitegehend der bekannten Abgrenzung
aus dem Einzelhandelskonzept von 2015. Eine Ausnahme bildet das 2015 dargestellte Flachenpotenzial flr
einen groflflachigen Lebensmittelmarkt an der Solmischen-Weiher-StraBe. Die angedachte Nutzung hat sich
in den vergangenen Jahren dort nicht etablieren konnen. Die Flache stellt sich als ungeeignet und zu klein dar.
Insofern wird im aktuellen Einzelhandelskonzept auf die Ausweisung dieses ungeeigneten Flachenpotenzials
verzichtet. Sollten kiinftig fiir den ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain interessante Ansiedlungsbestrebun-
gen auf diesem Geldnde entstehen, ware, nach Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit, eine Anpassung
der Abgrenzung moglich.

1.2.2 Einzelhandels- und Dienstleistungsbestand im zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzent-
rum Dreieichenhain

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden im zentralen
Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreieichenhain 20 Einzelhandelsbetriebe und 29 Dienstleistungsbe-
triebe erfasst.

Tabelle 18 Dienstleistungsbetriebe im ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain

Anzahl der Betriebe Anteil im ZVB
Dienstleistungsbranche abs. in v.H.

Gastronomie, Hotellerie 9 31,0
Gesundheitswesen 1 3,4
Dienstleistungshandwerk 6 20,7
Kultur, Freizeit, Bildung und Unterhaltung 3 10,3
Finanzdienstleistungen 6 20,7
Offentliche Verwaltung 3 10,3
Sonstige Dienstleister 1 3,4
Gesamt 29 100,0

Quelle: Eigene Erhebung

Im zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreieichenhain sind insgesamt 29 Dienstleistungsbetriebe
ansassig. Der groRte Anteil gehort mit 31,0% Anteil zur Gastronomie und Hotellerie. Weitere 20,7% aller Be-
triebe sind dem Dienstleistungshandwerk zuzurechnen.
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Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im langfristigen Bedarf. Durch das ansassige Haushaltswarengeschaft ist
die Verkaufsflache von Haushaltswaren hier am hochsten.

Tabelle 19 Einzelhandelsbesatz im ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain (Verkaufsflachen)

Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe

Betriebe ingm

Nahrungs- und Genussmittel 3 125
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 3 115
Kurzfristiger Bedarf 6 240
Bekleidung. Lederwaren 5 220
Schuhe 0 0
Blcher, Schreibwaren 1 115
Mittelfristiger Bedarf 6 335
Uhren, Schmuck, Optik 2 75
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1 505
Elektrowaren 1 25
Mobel und Einrichtungsbedarf 2 130
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 2 140
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 0 5
Langfristiger Bedarf 8 880
Gesamt 20 1.455

Quelle: eigene Erhebungen 2020, Da die Betriebe sortimentsdifferenziert erhoben wurden, kann es vorkommen, dass eine Verkaufsflache in Sorti-
mentsgruppen aufgefihrt wird, aber kein Betrieb gezahlt wurde. In solchen Féllen handelt es sich ausschlieRlich um Nebensortimente in Betrieben

mit anderem Sortimentsschwerpunkt

Tabelle 20 Einzelhandelsbesatz im ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain (Umsatze)

Sortimentsgruppe

Verkaufsflache Umsatz
ingm in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 125 0,6
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 115 1,1
Kurzfristiger Bedarf 240 1,7
Bekleidung. Lederwaren 220 0,7
Schuhe 0 0,0
Biicher, Schreibwaren 115 0,3
Mittelfristiger Bedarf 335 1,0
Uhren, Schmuck, Optik 75 0,4
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 505 0,9
Elektrowaren 25 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 130 0,2
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 140 0,2
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 5 0,0
Langfristiger Bedarf 880 1,8
Gesamt 1.455 4,5

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel im Stadtteilzentrum Dreieichenhain erzielt einen Umsatz von 4,5 Mio. € im Jahr 2020.
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2013 gab es noch 24 Einzelhandler im Stadtteilzentrum Dreieichenhain und 2020 sind es nur noch 20. Die
Verkaufsflachen sind dagegen von 1.370 m? (2013) auf 1.455 m? (2020) gestiegen.

Das Stadtteilzentrum von Dreieichenhain hat somit nichts von seiner Attraktivitat verloren. MalRgeblicher An-
ziehungspunkt ist, neben dem ansassigen Fachhandelsbetrieben, der Wochenmarkt.

1.2.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Der ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain stellt ein stadtebaulich héchst attraktives historisch gepragtes Zent-
rum dar. Es verfugt Gber erhebliche Anziehungskraft und hohe Aufenthaltsqualitdt. Attraktivititen wie die
Burg, die Fachwerkhauser, den historischen Stadtgrundriss und die damit verbundene Qualitat des 6ffentli-
chen Raumes bestimmen die Beliebtheit des Zentrums bei den Blirgern der Stadt.

Die absatzwirtschaftliche Kraft des Zentrums ist allerding deutlich beschrankt durch die geringe Anzahl an Be-
trieben, die in der Regel nur lber geringe VerkaufsflachengréRen verfiigen. Gleichzeitig sind dort attraktive
Fachhandelsbetriebe ansassig, die zum Teil eine erhebliche Anziehungskraft, fiir die das gesamte Stadtgeiet
erzeugen koénnen.

Als Beispiel sei die Nennung des ZVB Dreieichenhain genannt, der im Sortimentsbereich Hausrat, Glas, Porzel-
lan, Keramik als wichtigste Einkaufsort fir die Dreieicher Biirger genannt wurde. Das Beispiel des Betriebes
Droll Geschenkehaus in der Fahrgasse 36-38 macht die Wirksamkeit guter Fachhandelskonzepte deutlich.

Abbildung 70  Impressionen ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain
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Quelle: eigene Fotos
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Abbildung 71  Zusammenfassende Bewertung und Lagenbildung im ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain
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Der Wochenmarkt im ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain entwickelt gleichermalRen eine Magnetfunktion
fiir das Zentrum. Er ist nicht nur wegen des Angebots, auch wegen des Ambientes und der unmittelbar an-
grenzenden Parkmaoglichkeiten ,,Am Weiher”, attraktiv und wirksam fir Frequenz im Zentrum.

Konzeptionell werden die Aussagen im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2015 deutlich verandert. Eine
grol¥flachige Nahversorgungsfunktion fiir den ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain wird, angesichts der in den
letzten Jahren ausgebliebenen Realisierung groRflachiger Lebensmittelnutzungen auf den ausgewiesenen, tat-
sachlich flichenmaRig unzureichenden Flachenpotenzialen in der Solmischen-Weiher-Stral3e, nicht mehr auf-
rechterhalten.

Die Funktion des Nahversorgungszentrums erhalt das bislang als nicht integriert eingestufte Gewerbegebiet
Dreieichenhain. Die Strukturen des ZVB Stadtteilzentrum Dreieieichenhain konzentrieren sich stattdessen auf
die kleinteilige, qualitativ hochwertige Angebotsvielfalt im Einzelhandel sowie auf die Steigerung der Ange-
botsqualitdt im ergdnzenden Segment.

Gastronomische Nutzungen, insbesondere mit Stralengastronomie, auch, wenn sie angesichts des Platzman-
gels noch so klein ausfillt, sollte geférdert und ausgebaut werden. Die Vielfalt des Dienstleistungsangebots
sollte weiter gefordert werden. Die Nutzungskonzentration von Branchen mit geringem Frequenzerzeugungs-
potenziale (z.B. Immobilienmaklerbiros) sollten moglichst, soweit stadtischer Einfluss hier wirken kann, ver-
mieden werden.

Die Schaffung von Aufenthaltsmdglichkeiten und weiterer Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum ist wichtig
fiir die Steigerung der Attraktivitdt des ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain. Die Sicherung und Weiterent-
wicklung des Wochenmarktes stellt einen wichtigen Faktor in der Absicherung der Angebotsvielfalt und -qua-
litdt innerhalb des Zentrums dar.
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1.2.4 City Monitor

Der City Monitor untersucht die qualitativen Strukturen des Einzelhandelsangebotes in den zentralen Versor-
gungsbereichen. Dazu wird anhand einer standardisierten Checkliste jeder Betrieb vor Ort qualitativ bewertet.
Die Ergebnisse ermoglichen die Einordnung des Einzelhandelsangebotes nicht nur nach Betriebstyp, Sortiment
und GroRe, sondern auch in qualitativer Hinsicht.

Da Dreieich zwei zentrale Versorgungsbereiche besitzt, wurde sowohlim ZVB Innenstadt Sprendlingen als auch
im ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain ein City Monitor durchgefiihrt.

Abbildung 72  Systematik der City-Monitor Bewertung

Gebaudezustand Markenorientierung
Warenprasentation
Sortimentstiefe/-breite

Handelsobjekt Preisorientierung

Angebotsqualitat

Zielgruppenorientierung
Frequenz Schaufenstergestaltung

[] stadtebauliche Ebene [ absatzwirtschaftliche Ebene

Quelle: eigene Darstellung

Neben stadtebaulichen Aspekten, wie Gebaudezustand und Frequenz, werden insbesondere absatzwirtschaft-
liche Bewertungskriterien verwendet, wie das Sortiment und seine Struktur, Prasentation, Preis- und Quali-
tatsniveau oder Marketingaspekte wie Zielgruppen- und Markenorientierung sowie auch Qualitdts- und Preis-
niveau.

Der Bewertungsmalistab ist nicht absolut, sondern relativ und orientiert am allgemeinen Angebot und Niveau
der jeweiligen Innenstadt. Es handelt sich demnach um einen individuellen, fiir Dreieich spezifischen Bewer-
tungsprozess.
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1.2.4.1 Betriebs- und Absatzformen

Betriebs- und Absatzformen bestimmen das Angebotsbild im zentralen Versorgungsbereich von Dreieich mal3-
geblich. Vorzugsweise der Filialisierungsgrad erlaubt Aussagen Uber die Attraktivitat der Einkaufslage und die
Anziehungskraft fir die Verbraucher. Er ist auch Grundlage fiir die Analyse der Markenprasenz in den Einkaufs-
lagen der zentralen Versorgungsbereiche.

Abbildung 73  Betriebsformen in den zentralen Versorgungsbereichen
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2021

Der grofl3te Teil der Einzelhdndler in den zentralen Versorgungsbereichen sind lokale Einzelhdndler. Sie machen
86% aller Betriebe aus. 9% der ansdssigen Betriebe gehdren einem national tatigen Einzelhandelskonzern an
(Filialisten) und weitere 5% wurden als regionale Filialisten eingestuft. Hier handelt es sich im Wesentlichen
um Backverkaufsstellen, Metzgereifilialen oder Zweigstellen von Apotheken mit einem regional begrenzten
Filialnetz.

Die Verteilung der Betriebsformen im ZVB Stadtteilzentrum Dreieichenhain verhalt sich fast gleich zu der Ver-
teilung im ZVB Innenstadt Sprendlingen. Auffallig ist nur, dass in Dreieichenhain kein nationaler Konzern an-
sassig ist.
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1.2.4.2 Ladeneinrichtung und Warenprasentation

Die Selbstprasentation der Einzelhandelsbetriebe ist im Durchschnitt Gbersichtlich. Nur in Sprendlingen gibt
es einige wenige uniibersichtliche Laden.

Abbildung 74  Warenprasentation in der zentralen Versorgungsbereichen
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung 2021

Abbildung 75  Zustand in den Laden in den zentralen Versorgungsbereichen
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2021
Dafilir haben 64% der Laden attraktive und gepflegte Raumlichkeiten.

Ausgesprochen exklusive Schaufensterprdsentationen finden sich fast nirgendwo. 25% der Schaufenster sind
als attraktiv und modern zu bewerten und 33% sind als durchschnittlich und zeitgemald eingestuft. Der grofite
Teil (35%) sind als einfach und zweckmaRig bewertet. Veraltete Schaufenster sind so gut wie nicht zu finden
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(3%). Ein vergleichsweise groRer Teil (45%) kann nicht bewertet werden, weil er nicht tGiber Schaufenster ver-
fligt. Die Unterschiede in den Zentren sind allerdings auffallig.

Abbildung 76  Schaufenstergestaltung in den zentralen Versorgungsbereichen

Schaufenstergestaltung
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung 2021
Den mit Abstand hochsten Anteil attraktiver und moderner Schaufenster bietet der Einzelhandel im ZVB Stadt-
teilzentrum Dreieichenhain.
1.2.4.3 Zielgruppenorientierung und Angebotsqualitat

Dem grofSten Teil der Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen von Dreieich konnten keine Zielgruppen
zugeordnet werden. Hierbei handelt es sich meist um Betriebe des kurzfristigen Bedarfs, denen man generell
keine Zielgruppe zuordnen kann.

Abbildung 77  Zielgruppenorientierung in den zentralen Versorgungsbereichen von Dreieich
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung 2021
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14% der Betriebe, die sich an Zielgruppen verstarkt wenden kénnten, tun dies nicht. Nur bei 20% der Betriebe
kann eine eindeutige Zielgruppenorientierung festgemacht werden. Die deutlichste Zielgruppenorientierung
ist bei den Betrieben des Dreieichenhain festzustellen. Hier sind immerhin 29% eindeutig in ihrer Zielgruppen-
ansprache und weitere 35% orientieren sich auf mehrere Zielgruppen.

Abbildung 78  Angebotsqualitit in den zentralen Versorgungsbereichen von Dreieich

Qualitat
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Dreieichenhain 41%
Durchschnitt 28% 3%
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung 2021

Betriebe mit niedriger bzw. schlechter Warenqualitat sind die absolute Ausnahme in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Dreieich. Dagegen bieten im Schnitt 28% der Betriebe hohere Qualitdt an. In 65% der
Betriebe wurde die angebotene Warenqualitat als durchschnittlich eingestuft

1.2.4.4 Preisorientierung und Frequenzen

Genauso wie eine durchschnittlichen Angebotsqualitdt in den zentralen Versorgungsbereichen von Dreieich
herrscht, gibt es auch ein durchschnittliches Preisniveau.

Abbildung 79  Preisorientierung der Einzelhandelsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung 2021
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Rund ein Viertel aller Betriebe bieten jedoch auch héherpreisige Waren an. Durchschnittspreise finden sich in
rund 68% der Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen. Die Unterschiede zwischen den zentralen Ver-
sorgungsbereichen sind kaum nennenswert.

Abbildung 80  Frequenz an den Standorten der Betriebe in den zentralen Versorgungsbereichen

Passantenfrequenz
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung 2021

Die Passantenfrequenzen in den zentralen Versorgungsbereichen Dreieichs sind sehr gleich verteilt. Nur 1%
der Betriebe weisen eine hohe und nur 33% eine durchschnittliche Frequenz auf. Der groRte Teil der Betriebe
hat mit 66% nur eine niedrige Frequenz.

1.2.4.5 Leerstdande in Erdgeschosslagen in den zentralen Versorgungsbereichen (einzelhandelsre-
levante Lagen)

Anzahl und Verteilung leerstehender Ladenlokale in den zentralen Versorgungsbereichen Dreieichs geben
wichtige Hinweise lber den Entwicklungszustand und das funktionale Gefiige. Die Prasenz von Leerstdnden
bzw. die Konzentration von Leerstianden in bestimmten Lagen lasst Riickschlisse auf funktionale und struktu-
relle Probleme zu.

Eine eventuelle Vorschadigung der stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Strukturen kénnte in der Ver-
teilung und dem Zustand der Leerstdnde erkannt werden.

Auch die potenzielle Nutzbarkeit von Leerstdanden fiir eine Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung ist ent-
scheidend fiir die Bewertung eines eventuell vorhandenen Leerstandsproblems.

Ein wesentlicher Teil der Leerstande konzentriert sich auf den sildlichen Teil der Hauptstralle.
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Abbildung 81

Leerstande im ZVB Innenstadt Sprendlingen
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Abbildung 82  Leerstande im zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreieichenhain
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1.3 ZVB Nahversorgungszentrum Dreieichenhain

1.3.1 Abgrenzung des ZVB Nahversorgungszentrum Dreieichenhain
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1.3.2 Betriebe und Verkaufsflichen im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Dreieichenhain

Das neuausgewiesene Nahversorgungszentrum im Gewerbegebiet in Dreieichenhain hat seinen Angebots-
schwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln.

Tabelle 21 Einzelhandelsbesatz im ZVB Nahversorgungszentrum Dreieichenhain (Verkaufsflachen)
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe Betriebe ingm

Nahrungs- und Genussmittel 7 4.380
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 2 580
Kurzfristiger Bedarf 9 4.960
Bekleidung. Lederwaren 0 45
Schuhe 0 0
Bucher, Schreibwaren 1 75
Mittelfristiger Bedarf 1 120
Uhren, Schmuck, Optik 0 10
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 0 55
Elektrowaren 1 55
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 170
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 1 630
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 2 175
Langfristiger Bedarf 4 1.115
Gesamt 14 6.175

Quelle: eigene Erhebungen 2020. Da die Betriebe sortimentsdifferenziert erhoben wurden, kann es vorkommen, dass eine Verkaufsflache in Sorti-
mentsgruppen aufgefiihrt wird, aber kein Betrieb gezahlt wurde. In solchen Fallen handelt es sich ausschlieflich um Nebensortimente in Betrieben mit
anderem Sortimentsschwerpunkt.

Das Angebot ist gepragt von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, Gberwiegend mit taglichem Bedarf. Er-
gdnzende Angebote aus dem mittelfristigen Bereich, wie Gartencenter etc. bieten zusatzliche Anziehungs-
punkte flr den Einkauf vor Ort.

Die Lage des Gewerbegebietes ist siedlungsintegriert und wohnungsnah, auch wenn die fullaufige Anbin-
dung der Wohngebiete durch verschiedene topographische Barrieren (BundesstraRe, Schienentrasse) noch
nicht optimal gestaltet ist.

1.3.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Fiir das Nahversorgungszentrum Dreieichenhain bestehen, nach der im Vergleich zum Einzelhandelskonzept
2015 neuen Ausweisung als ZVB Nahversorgungszentrum, neue Moglichkeiten zur Weiterentwicklung. Nach-
dem die Nahversorgungsfunktion hier etabliert wurde, bestehen Entwicklungsmaoglichkeit fiir die bestehen-
den Betriebe. Alles in allem ist der Betriebsbesatz des Nahversorgungszentrums Dreieichenhain mit Vollsorti-
menter, Lebensmitteldiscountern, Drogeriemarkt und erganzenden Nahversorgungsanbietern als ausreichend
und gut zu bezeichnen. Neuansiedlungen grof¥flachiger Nahversorgungsbetriebe sind nicht notwendig und
auch angesichts der knappen Flachenpotenziale kaum moglich. Allerdings sind Erweiterungen und Moderni-
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sierungen des bestehenden Nahversorgungsangebotes ausdriicklich erwiinscht, um im geografischen Zentrum
des Stadtgebiets ein addquates, attraktives und zeitgemales Nahversorgungsangebot zu ermoglichen.

Entsprechende Aktivitdten in Bezug auf die Schaffung entsprechenden Baurechtes fiir das Nahversorgungs-
zentrum sind von der Stadt Dreieich bereits in Angriff genommen worden.

Abbildung 84  Integrierte Lage des Nahversorgungszentrum Dreieichenhain in Bezug zu den umliegen-
den Wohnsiedlungen
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Die integrierte Lage des Nahversorgungszentrums Dreieichenhain ist alleine durch die raumliche Ndhe sowie
die fuBlaufige Anbindung der umliegenden Wohnlagen eindeutig.

Konkrete MaRnahmen zur Verbesserung der fulllaufigen Anbindung der Wohngebiete jenseits der Hainer
Chaussee und der Bahntrasse waren allerdings kiinftig in Angriff zu nehmen, um die tatsachliche fulllaufige
Nutzung der Anbindung auch nutzen zu kénnen.
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1.4 ZVB Nahversorgungszentrum Offenthal
1.4.1 Abgrenzung des ZVB Nahversorgungszentrum Offenthal

Abbildung 85  Einzelhandelsbestand und Abgrenzung ZVB Nahversorgungszentrum Offenthal
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Dezember 2021

Die Abgrenzung des ZVB Nahversorgungszentrum Offenthal basiert auf der Abgrenzung des Nahversorgungs-
bereiches aus dem Jahr 2013 (genannt , Alte Abgrenzung”) sowie dem Vorhabengrundstiick an der Mainzer
StralRe. Hier ist eine Exklave mit einem Supermarkt vorgesehen, da entsprechende Flachenpotenziale inner-

halb der alten Abgrenzung oder in unmittelbarer Anbindung daran nicht verfiigbar und auch nicht absehbar
sind.

1.4.2 Betriebe und Verkaufsflaichen im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Offenthal

Das Nahversorgungszentrum Offenthal verfligt derzeit Giber 590 gm Verkaufsflache und besteht aus vier Ein-
zelhandelsbetrieben. Es handelt sich um einen Rewe Lebensmittelladen, eine Apotheke, ein Backer mit Café
sowie ein Schreibwarengeschaft. In der folgenden Tabelle sind die Verkaufsflichen und Betriebe nach Sorti-
mentszuordnung dargestellt.
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Tabelle 22 Einzelhandelsbesatz im ZVB Nahversorgungszentrum Offenthal (Verkaufsflachen)
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe i ingm
Nahrungs- und Genussmittel 2 440
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1 80
Kurzfristiger Bedarf 3 520
Bekleidung. Lederwaren 0 5
Blicher, Schreibwaren 1 55
Mittelfristiger Bedarf 1 60
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 0 5
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 0 5
Langfristiger Bedarf 0 10
Gesamt 4 590

Quelle: eigene Erhebungen 2020. Da die Betriebe sortimentsdifferenziert erhoben wurden, kann es vorkommen, dass eine Verkaufsflache in Sorti-
mentsgruppen aufgefiihrt wird, aber kein Betrieb gezahlt wurde. In solchen Fallen handelt es sich ausschlieflich um Nebensortimente in Betrieben mit
anderem Sortimentsschwerpunkt.

1.4.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Der Stadtteil Offenthal wird derzeit durch die Betriebe im Nahversorgungsbereich Offenthal unzureichend ver-
sorgt. Ein kleiner Rewe Markt, erganzt um weitere Kleinbetriebe, bildet die derzeitige Nahversorgungsstruktur
fiir den Stadtteil. Angesichts der festgestellten Auswartseinkdufe von Lebensmitteln in den benachbarten Ge-
meinden und der angekiindigten SchlieBung des Rewe Marktes Ende 2022 besteht erheblicher Handlungsbe-
darf zur Sicherung und vor allem zur Weiterentwicklung der Nahversorgung fiir den Stadtteil Offenthal.

Ein Ausbau des derzeitigen Zentrums scheitert an den mangelnden Flachenpotenzialen. Deshalb wird eine
Exklave zur Optimierung der Nahversorgung im gekennzeichneten Bereich (Mainzer Strae/Im StadtgaRchen)
ausgewiesen. Hier kann ein marktgerechter Vollsortimenter das Rickgrat der Nahversorgung, erganzend zu
den verbleibenden Betrieben im bisherigen Nahversorgungsbereich, bilden.

Zur Vermeidung einer Agglomerationsbildung am neuen Standort soll fiir das benachbarte Gewerbegebiet ein
Einzelhandelsausschluss gelten. Deshalb umfasst die neue Abgrenzung der Exklave ausschlieRlich das zu tber-
planende Geladnde.

Die Exklave erflllt alle Anforderungen eines Nahversorgungsstandortes. Er ist integriert in die vorhandene
Siedlungsstruktur und fir wesentliche Bevolkerungsteile im Stadtteil Offenthal fuRlaufig erreichbar. Die ful3-
laufige Anbindung an den alten Nahversorgungsbereich ist gegeben.
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1.5

1.5.1.1 Gotzenhain

Solitare Nahversorgungsstandorte

Im Stadtteil Gotzenhain ist, neben einer geringen Anzahl von Kleinbetrieben in Streulage, ein Rewe Supermarkt
am ostlichen Rand des Siedlungsgebietes Gotzenhain ansassig. Die Versorgungslage in Gotzenhain ist unzu-
reichend, weil der ansassige Rewe Supermarkte kein zeitgemale VerkaufsflaichengroRRe aufweist. Die Haus-
haltsbefragung zeigt eine starke Orientierung der Gotzenhainer Verbraucher auf das Gewerbegebiet Drei-
eichenhain und das Gewerbegebiet Sprendlingen, wenn es um Lebensmitteleinkdufe geht. Auswartseinkaufe

in die Nachbargemeinden erfolgen nur sporadisch.

Es gibt derzeit Bestrebungen, eine Erweiterung des ansassigen Supermarkts zu erreichen. Dies ist am derzeiti-
gen Standort nicht moglich. Deshalb wird ein neuer Nahversorgungsstandort vorgesehen. Eine genaue Veror-
tung ist derzeit nicht moglich, da sie aufgrund der ungeklarten Grundstiicksfragen noch nicht erfolgen kann.

Abbildung 86  Solitdrer Nahversorgungsstandort Gétzenhain
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Fiir den Stadtteil Gotzenhain wird ein perspektivischer Nahversorgungsstandort vorgesehen. Der Stadtteil
Gotzenhain wird als Suchraum fiir einen groRfldachigen Solitdrstandort der Nahversorgung vorgesehen.
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1.5.1.2 EisenbahnstraRe und Buchschlag

Der Nahversorgungsstandort EisenbahnstralRe im Westen Sprendlingens Gbernimmt eine wesentliche Nahver-
sorgungsfunktion fir den umgebenden dicht besiedelten Siedlungsbereich. Allerdings ist der dort ansassige
Edeka Supermarkt beengt und die VerkaufsflachengréRe ist aus Marktsicht grenzwertig. Erweiterungsmaoglich-
keiten existieren derzeit nicht. Ein Weiterbetrieb des Standortes ist wiinschenswert.

Abbildung 87  Solitarer Nahversorgungsstandort Eisenbahnstrae und Buchschlager Allee
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Der aus der alten Abgrenzung dargestellt Bereich an der Buchschlager Allee hat seine Nahversorgungsfunktion
weitgehend verloren. Die verbleibenden Betriebe Gibernehmen nur begrenzte Nahversorgungsaufgaben. Aus-
reichende Entwicklungsmoglichkeiten fiir eine wirkungsvolle Nahversorgung fiir den gesamten Stadtteil Buch-
schlag sind nicht gegeben.

Fiir den Stadtteil Buchschlag wird ein perspektivischer Nahversorgungsstandort vorgesehen, der in der Karte
noch nicht dargestellt ist. Eine konkrete Ansiedlungsmoglichkeit existiert bisher nicht. Der Stadtteil Buchschlag
wird als Suchraum fiir einen groRflachigen Solitdarstandort der Nahversorgung vorgesehen.
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1.6 Sonderstandort Gewerbegebiet Sprendlingen

Abbildung 88  Sonderstandort Gewerbegebiet Sprendlingen
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Das Gewerbegebiet Sprendlingen wird als Sonderstandort ausgewiesen. Hier sind ausschlieRlich Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen. Betriebe mit zentrenrelevantem oder
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment haben Bestandsschutz. Neuansiedlungen groflachiger Nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Betriebe sind nicht zuldssig. Hier haben das ZVB Innenstadt Sprendlingen, ZVB
Stadtteilzentrum Dreieichenhain, der ZVB Nahversorgungszentrum Dreieichenhain sowie die verschiedenen
Nahversorgungsstandorte Vorrang.

In der Haushaltsbefragung (Kapitel E.2.1.1) gaben 40% der Befragten an dort regelmaRig Lebensmittel einzu-
kaufen, was die derzeitige Anziehungskraft des Standortes fiir den Lebensmitteleinkauf zeigt. So tibernehmen
die Lebensmittelanbieter im Gewerbegebiet Sprendlingen erheblich Anteile der Lebensmittelversorgung fiir
den Stadtteil Sprendlingen. Allerdings tragen sie wenig zur Verbesserung der fuRRlaufigen Versorgung im Stadt-
teil bei.

Zielsetzung der Stadt Dreieich ist die Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten auf das derzeitige Niveau, damit eine weitere Entwicklung der integrierten Standorte gewahrleistet
werden kann.
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1.7 Dreieicher Liste

des Jahres 2015.

Ausgangspunkt fir die Festlegung der Zentrenrelevanz der Dreieicher Sortimentsliste ist zum einen die Vor-
gabe des Regionalplanes und zum anderen die derzeit giiltige Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept

Die aktuelle Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente weicht von der Sortimentsliste aus dem Jahr 2015

ab.

Abbildung 89  Sortimentseinstufung 2015
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Drogeriewaren

Mahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskorper, Lampen
Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Biromaschinen {ohne Computer]
Erde, Torf

Fahrrader und Zubehar

motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Zubehor

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate

Kamine/ (Kachel-1Dfen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen, -sitze

Kichen {inkl. Einbaugeratel

Mabel {inkl. Buromobel und Matratzen|
Pflanzen und -gefafle

Rollladen und Markisen
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Werkzeuge

Zooartikel

Quelle: Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fir die Stadt Dreieich, 2015
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Abbildung 90  Verteilung der Sortimente nach Verkaufsflachen im Stadtgebiet (Sortimentsgliederung nach Regionalplan)

Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Pharmazeutika
Haushaltswaren

Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Schulbedarf
Schnittblumen

nahversorgungs-
relevant

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

Baby- und Kinderartikel

Sanitdtswaren, Parflimerie

Topfpflanzen, Zooartikel, Tiemahrung

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehar, Stoffe
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Biicher, Papier, Biiroorganisation (ohne Mébel)

Foto, Video, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquititen, Bastelartikel
Beleuchtungskérper, Lampen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager
Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung, Campingartikel
Fahrrader und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grofgerite

zentrenrelevant

Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehér
Bauelemente, Baustoffe

Beschlige, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche

Buromébel und -maschinen

Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (chne Fahrrider) und Zubehér
Farben, Lacke und Tapeten

Fliesen

Gartenhduser, -gerite
Installationsmaterial, Heizung, Ofen
Maobel, Kiichen

Pflanzen und -gefifte

Rollliden, Markisen

Werkzeuge

nhicht-zentrenrelevant

B Sprendlingen-Innenstadt
Buchschlag-NVB

W Dreieichenhain-Streulage

Quelle: eigene Darstellung
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Die Verteilungsdarstellung macht deutlich, dass ein erheblicher Teil der zentrenrelevanten Sortimente aufRer-
halb der Zentren, insbesondere im Gewerbegebiet Sprendlingen, angeboten werden. Somit ist die Ableitung
der Zentrenrelevanz von Sortimenten nicht ohne weiteres aus der rdumlichen Verteilung im Stadtgebiet ab-
zuleiten. Es ist fur die weitere Entwicklung der ZVB Innenstadt Sprendlingen und des Stadtteilzentrums Drei-
eichenhain wichtig, Sortimente kiinftig als zentrenrelevant in ihrer Verteilung auf die ZVB zu konzentrieren.

Vor diesem Hintergrund ist die Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept 2015 ein erster Ausgangspunkt
flir die Entwicklung der aktuellen Sortimentsliste fiir die Stadt Dreieich.

Abbildung 91  Bewertung der Sortimente in Dreieich in Bezug auf ihre Zentrenrelevanz

zentrenrelevant = zentrenrelevant  Vorschlag fiir

zentrenrelevant aufgrund wegen die
wegen Produkt- Zentrendominanz Entwicklungs-  Sortimentsliste
eigenschaften vor Ort perspektiven Dreieich

nahversorgungsrelevante Sortimente
Lebensmittel, Getrdnke

Drogerie, Pharmazeutika
Haushaltswaren

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Schulbedarf
Schnittblumen

zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

Baby- und Kinderartikel

Sanitdtswaren, Parflimerie

Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Stoffe
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Biicher, Papier, Bliroorganisation (ohne Mdbel)

Optik, Akustik

Foto, Video,

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquititen, Bastelartikel
Beleuchtungskdrper, Lampen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager

Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung (ohne Campingartikel)
Fahrrdder und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -groRgerdte

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche

Biiromdbel und -maschinen

Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader) und Zubehér
Farben, Lacke und Tapeten

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Installationsmaterial, Heizung, Ofen

Maobel, Kiichen

Pflanzen und -gefale

Rollladen, Markisen

Werkzeuge

Campingartikel
Quelle: eigenen Darstellung und Bewertung

Aus der Sortimentsanalyse ergeben sich im Vergleich zur Sortimentsliste aus dem Jahr 2015 einige wenige
Abweichungen, die im Folgenden dargestellt und erlautert werden.
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Abbildung 92

zentrenrelevante Sortimente

Abweichungen in der Sortimentseinstufung im Vergleich zu 2015

nicht zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente |+ Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
.. * Bauelemente, Baustolle
¢ Antiquitaten s Beleuchtungskdrper, Lampen
¢ Babyausstattung e Beschlige, Eisenwaren
e Bastel- und Geschenkartikel » Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
¢ Bekleidung aller Art s Biiromaschinen lohne Computer)
e Briefmarken, Miinzen e Erde, Torl
¢ Biicher ¢ Fahrrdader und Zubehor
e Campingartikel + motorisierte Fahrzeuge aller Art und
e Computer, Kommunikationselektronik Zubehdr
e Elektrogrofigerate . Fa_rben. Lacke
e Elektrokleingerdte ¢ Fliesen
Foto. Video ¢ (artenhduser, -gerite
Gardinen und Zubehsr « Kamine/ (Kachel-)0fen
* Glas, Porzellan, Keramik * Holz
¢ Haus-, Heimtextilien, Stoffe * Installationsmaterial
¢ Haushaltswaren/ Bestecke ¢ Kinderwagen, -sitze
¢ Kosmetika und Parfiimerieartikel ¢ Kiichen (inkl. Einbaugerite)
e Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen « Mobel (inkl. Biromobel und Matratzen)
¢ Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle ¢ Pllanzen und -gefaRe
¢ leder- und Kiirschnerwaren * Rollladen und Markisen
e Musikalien * Unterhaltungselektronik und Zubehor
¢ Nihmaschinen ¢ Werkzeuge
e Optik und Akustik * Zooartikel
¢ Sanitatswaren
¢ Schuhe und Zubehor
¢ Spielwaren
s Sportartikel einschl. Sportgerdte
e Tontrager
¢ Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren
¢ [nterhaltungselekironik und Zubehor
* Walfen, Jagdbedarf
nahversorgungsrelevante Sortimente
e Arzneimittel
¢ (Schnitt-)Blumen
e Drogeriewaren
¢ Nahrungs- und Genussmittel
¢ Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
* Reformwaren D Vorgeschlagene Abweichungen
o Zeitungen/ Zeitschrilten

Quelle: Acocella, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Dreieich, 2015 und eigene Bewertungen

Abweichungen sind insbesondere fiir den Bereich Elektrowaren vorgesehen. Hier sind angesichts der regiona-
len Wettbewerbssituation die Ansiedlungschancen in den ZVB Dreieichs so gering, dass eine maligebliche Ver-
besserung der Ansiedlungsmoglichkeiten fir einen Elektromarkt unter Einbeziehung des Gewerbegebietes
Sprendlingen gesehen wird. Damit werden Ansiedlungen in die ZVB nicht ausgeschlossen. Die Moglichkeit ei-
ner Ansiedlung im Gewerbegebiet Sprendlingen erhéht jedoch die Chancen malgeblich, Gberhaupt einen
Elektromarkt nach Dreieich holen zu kénnen. Abweichungen ergeben sich daher bei Campingartikel, Computer
und Kommunikationselektronik, ElektrogroRgerate, Elektrokleingeraten, Unterhaltungselektronik und Zube-
hor. Diese wurden von einem zentrenrelevanten Sortiment zu einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment ein-
geordnet.
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Die neue Dreieicher Liste sieht wie folgt aus:

Als nahversorgungsrelevant sind folgende Sortimente einzustufen:

Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Pharmazeutika
Haushaltswaren

Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Schulbedarf
Schnittblumen

Als zentrenrelevant sind folgende Sortimente einzustufen:

Als nicht-zentrenrelevante Sortimente werden folgende Sortimente eingestuft:

Baby- und Kinderartikel

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe
Sanitatswaren, Parfimerie

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Stoffe
Foto, Video,

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Blicher, Papier, Blroorganisation (ohne Mobel)

Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten, Bastelartikel
Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager
Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung (ohne Campingartikel)
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung
Beleuchtungskdrper, Lampen
Fahrrader und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf
Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -groRgerate

Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeladge, Teppiche

Bliromobel und -maschinen

Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrdder) und Zubehor
Farben, Lacke und Tapeten

Fliesen

Gartenhdauser, -gerate
Installationsmaterial, Heizung, Ofen
Mobel, Kiichen

Pflanzen und -gefdRe

Rollladen, Markisen

Werkzeuge

Campingartikel
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J  Umsetzungshilfen
J.1 Handlungsgrundsatze im Umgang mit groRflachigem Einzelhandel

Die folgenden Handlungsgrundsatze sollen helfen, mit kiinftigen Veranderungswiinschen von Einzelhandels-
betrieben im Stadtgebiet umzugehen. Dabei geht es um die mogliche Entwicklung neuer Standorte fiir den
Einzelhandel ebenso wie um die Beurteilung von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben. Die Handlungs-
grundsatze sollen die Stadt Dreieich unterstltzen, Vorhaben des Einzelhandels einfach auf ihre voraussichtli-
che Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskonzept zu prifen. Diese Priifung ersetzt nicht die notwendigen
bauleitplanerischen Festsetzungen und Abwagungen, nicht die tiblichen Genehmigungsverfahren und nicht
die immer notwendigen gutachterlichen Einzelfallprifungen.

Die Handlungsgrundsatze orientieren sich an den unterschiedlichen Versorgungsfunktionen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und den Bedarfsstufen der Einzelhandelssortimente. Daraus ergeben sich Handlungsgrund-
satze fur Einzelhandelsbetriebe mit

e zentrenrelevanten Kernsortimenten,
e Nahversorgungssortimenten,
e Nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Ergdnzend wird der Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben beschrieben.

Handlungsgrundsatz A

»Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten*

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversorgungsre-

levante Kernsortimente, Dreieicher Liste) sollen sich auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
beschranken.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von §11 Abs.3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen primar und ohne Einschrdankung in den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt Sprendlingen und
zentralen Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Dreieichenhain anséssig sein.

Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroRfldchigkeitsschwelle mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
grundsatzlich in den ausgewiesenen Einzelhandelsstandorten (primar in den ZVB) angesiedelt werden. Ein
Ausschluss zentrenrelevanter Betriebe an nicht siedlungsintegrierten Standorten muss durch die entspre-
chende Gestaltung der Bauleitplanung im Stadtgebiet geregelt werden. Insbesondere der Ausschluss in aus-
gewiesenen Gewerbe- und Industriegebieten sollte flichendeckend geregelt sein.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche genieen Be-
standsschutz. Der individuelle Umgang mit dem Bestandsschutz ist abhéngig von der Einstufung des Standor-
tes in Bezug auf seine Siedlungsintegration und seine funktionale Wirkung auf umliegende zentrale Versor-
gungsbereiche. Im Falle von Erweiterungen und anderen nutzungsbezogenen Veranderungen sind Einzelfall-
entscheidungen erforderlich.
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Handlungsqrundsatz B

»Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten*

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Dreieicher Liste)

sollen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche beschrankt werden. Fiir die Starkung und Siche-
rung der wohnungsnahen Grundversorgung konnen sie auch an stadtebaulich integrierten Standorten zuge-
lassen werden, wenn sie sich funktional in das Nahversorgungsnetz eingliedern.

Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen grundséitzlich in-
nerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzentrum, Nahversorgungs-
zentren) realisiert werden. Die VerkaufsflachengroRRe soll der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches und den im jeweiligen Einzugsgebiet verfligbaren Potenzialen entsprechen. Die entsprechende Gro-
Renordnung ist bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen auf der Grundlage von Einzelfallpriifungen stadte-
baulich vertraglich festzulegen. Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten sind auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich, wenn sie dazu beitragen, die
wohnungsnahe Grundversorgung im Stadtgebiet Dreieich zu verbessern.

Dazu muissen diese Standorte folgende Bedingungen erfiillen:
e Der Standort muss innerhalb des ausgewiesenen Siedlungsgebietes der Stadt Dreieich liegen.
e Der Standort muss stadtebaulich in Wohnsiedlungsgebieten integriert sein.
e Der Standort soll in fuBlédufiger Distanz moglichst viele Verbraucher erreichen kénnen.
e Der Standort muss Gberwiegend der Nahversorgung dienen.
e Der Standort darf keine negativen stiddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
verursachen.

Zur Prufung dieser Standortvoraussetzungen ist eine gutachterliche Einzelfallpriifung erforderlich. Insbeson-

dere der Nachweis der Nahversorgungsfunktion, der Wohnsiedlungsintegration und der Vertraglichkeit fur die
zentralen Versorgungsbereiche ist zu erbringen.
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»Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten“

Handlungsqrundsatz C

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. §11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentren-relevanten Kernsortimenten

(Dreieicher Liste) sollen in zentralen Versorgungsbereichen ansassig sein. Darliber hinaus sind Erganzungsstan-
dorte fur Fachmarkte zur Aufnahme solcher Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Auch Solitarstandorte sind fir
die Aufnahme solcher Einzelhandelsbetriebe in Ausnahmefallen moglich. AuBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche sollen die zentrenrelevanten Randsortimente begrenzt werden.

Der ausgewiesene Ergdanzungsstandort fiir Fachmarkte , Gewerbegebiet Sprendlingen” dient der Entlastung
der zentralen Versorgungsbereiche, indem grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten, die aufgrund ihrer typischen Betriebskonzepte nicht mit den stadtebaulichen Moglichkeiten
und Konzepten der zentralen Versorgungsbereiche vereinbar sind, dort ansassig sein konnen.

Die Erganzungsstandorte fiir Fachmarkte sind vorrangig fir die Aufnahme groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen.

Die zentrenrelevanten Randsortimente sollen i.S.v. §11 Abs.3 BauNVO je Betrieb begrenzt werden. Ein inhalt-
licher Bezug der Randsortimente zum Kernsortiment ist Voraussetzung fiir die Zulassigkeit der zentrenrele-
vanten Randsortimente. Sie dirfen nur einen untergeordneten Teil der Verkaufsflache einnehmen. Die GréRe
der Verkaufsflaichen mit zentrenrelevanten Randsortimenten ist je Betriebe auf 10% der Gesamtverkaufsfla-
che und maximal 800 gm zu beschranken.

Grundsatzlich ist bei der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten eine gutachterliche Einzelfallpriifung, insbesondere zur Bestimmung der Dimensionierung der Kern-
sortimente, aber vor allem der Festlegung der stadtebaulich vertraglichen GréRenordnung zentrenrelevante
Randsortimente durchzufiihren.

Handlungsgrundsatz D

»Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben”

Grundsatzlich genieRen genehmigte Einzelhandelsbetriebe auch auRerhalb ausgewiesener Standortbereiche

Bestandsschutz. Abhdngig von der Standortlage soll die Stadt Dreieich den Umfang des Bestandsschutzes ent-
sprechend der jeweiligen stadtebaulichen Beurteilung festlegen.

Einzelhandelsbetriebe, auch aulRerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche, genieRen grund-
satzlich Bestandsschutz. Die Regelungen zum Umfang des Bestandsschutzes hiangen von folgenden Faktoren
ab:

e Standortlage im Siedlungsgebiet

e Standortintegration

e Funktionale Einordnung in das Versorgungsnetz (Standortlage zu zentralen Versorgungsbereichen)
e Versorgungsfunktion

Es sind zwei Arten des Bestandsschutzes zu unterscheiden. Der aktive Bestandsschutz erlaubt wettbewerbs-
bedingte Anpassungen von VerkaufsflaichengroRen und Sortimenten, soweit der urspriingliche Charakter und
die Versorgungsaufgabe des Einzelhandelsbetriebes beibehalten bleibt. Im Falle von Agglomerationen sind
Neuansiedlungen zur Erganzung des Standortangebotes nicht durch den aktiven Bestandsschutz gedeckt. Hier
ist die stadtebauliche Uberpriifung im Rahmen einer Neuansiedlungspriifung vorzunehmen.
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Im Gegensatz dazu sind beim passiven Bestandsschutz Veranderungen tber die vorliegenden bau- und nut-
zungsrechtlichen Genehmigungen hinaus nicht moglich.

Der passive Bestandsschutz ist im Ubrigen fiir groRflachige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortimenten
innerhalb des Ergdnzungsstandortes Gewerbegebiet Sprendlingen anzuwenden.

Eine zusammenfassende Darstellung aller Handlungsgrundsatze findet sich in der folgenden Abbildung, die die
Zusammenhange und Abhangigkeiten zwischen den vier Handlungsgrundsatzen deutlich macht

Abbildung 93  Entscheidungsmatrix Neuansiedlungen/Erweiterungen
Anfrage Neuansiedlung/Erweiterung

v | v

Verkaufs-
.. Verkaufsfliche Verkaufsfliche
flachen- <800 gm >800 gm
grole (nicht—groﬁfléch\'g)l 2ulissig (groﬁ]léchig)
Kernsortiment

Zentren- Nahversorgungs- Zent I t Nicht-
relevanz relevant entrenrelevan zentrenrelevant

Handlungs- Handlungs- Handlungs-

grundsatz B grundsatz A grundsatz C

v v v v v v v
ita Solitdrstandort Ergdnzungs-
Standort- ZIYB_ VB solitSrstandort Zuzlg';Bsi o standort
Zulassig Solitdrstandort zuldssig . . icht zulidssi zuldssig
lage . vil. e g
& (Auswirkungsanalyse) (Auswirkungsanalyse)) nicht zuldssig Auswirk(uengsanalvse) (e el (evtl.
méglich) Auswirkungsanalyse)
L2
Handlungs-

grundsatz D
(bei Erweiterung)

Integriert Nicht-integriert
nicht zuldssig

_ZUIESSig (in Ausnahmeféllen
(Auswirkungsanalyse)| maglich)

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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J.2 Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Dreieich wurde am 19.7.2022 von der Dreieicher Stadtverordneten-
versammlung als Planungsgrundlage im Sinne eines Entwicklungskonzeptes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen.

J.3  Planungserfordernis

Die Durchsetzung der konzeptionellen Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes erfordert eine flichendeckende
Anpassung der Bauleitplanung mit dem Ziel, aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschte grof3flachige Einzelhan-
delsansiedlungen auflerhalb der vorgeschlagenen Standortbereiche zu lenken.

Entsprechend der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes erfordern stadtebaulich sinnvolle groRflachige
Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben eine stadtebauliche Priifung der zu erwartenden Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstandorte in Bezug auf die Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO oder §34 Abs. 3
BauGB sowie der konzeptionellen Ubereinstimmung mit den Handlungsgrundsitzen des Einzelhandelskonzep-
tes.
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K.2  Fragebogen der Haushaltsbefragung
Guten Tag,

mein Name ist (...), ich rufe Sie im Auftrag der Stadt Dreieich an. Die Stadt hat eine Einzelhandelsuntersuchung
in Auftrag gegeben, die von uns, der Firma Markt und Standort in Erlangen, durchgefiihrt wird.

In diesem Rahmen werden zufallig ausgewahlte Haushalte aus allen Stadtteilen von Dreieich befragt, vielleicht
haben Sie die Anklindigung der Stadt auch schon in der Zeitung gelesen.

Die Ergebnisse der Befragung sollen als Grundlage fiir die weitere Planung von Einzelhandel im Gebiet der
Stadt dienen.

Die Befragung richtet sich vor allem an die Person im Haushalt, die zum Thema ,Einkaufen” Aussagen machen
kann. Die Teilnahme an der Befragung ist natirlich freiwillig. Es werden keine persdnlichen Daten von lhnen

gespeichert, nur die Antworten, die Sie auf unsere Fragen geben.

Hatten Sie einige Minuten Zeit, unsere Fragen zu beantworten?

Frage 1: In welchem Stadtteil von Dreieich wohnen Sie?

[0 Buchschlag O Goétzenhain O Sprendlingen
O Dreieichenhain O Offenthal O auRerhalb von Dreieich
Frage 2a

An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmalRig Lebensmittel ein?
(Orte bitte nicht vorlesen!)

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Lebensmittel auch tber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O abund zu O haufig O nie

Frage 2b

An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelméaRig Drogeriewaren
ein? (Orte bitte nicht vorlesen!)

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Drogeriewaren auch Gber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O abund zu O haufig O nie
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An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmallig Bekleidung und
Schuhe ein? (Orte bitte nicht vorlesen!)

Frage 2c

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Bekleidung und Schuhe auch Uber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O ab und zu O haufig O nie

Frage 2d

An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Hausrat ein, also
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Geschenke? (Orte bitte nicht vorlesen!)

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Hausrat auch Uber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O abund zu O haufig O nie

Frage 2e

An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Elektrowaren ein?
(Orte bitte nicht vorlesen!)

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Elektrowaren auch Uber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O abund zu O haufig O nie

Frage 2f

An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Biicher, Zeitschrif-
ten oder Schreibwaren ein? (Orte bitte nicht vorlesen!)

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Biicher, Zeitschriften und Schreibwaren auch tber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O abund zu O haufig O nie

Frage 2g

An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Mobel und Ein-
richtungsartikel ein? (Orte bitte nicht vorlesen!)

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Mobel und Einrichtungsartikel auch tber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O ab und zu O haufig O nie
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An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaflig Baumarkt- und
Gartenartikel oder Tierbedarf ein? (Orte bitte nicht vorlesen!)

Frage 2h

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Baumarkt- und Gartenartikel oder Tierbedarf auch tber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O ab und zu O haufig O nie

Frage 2i

An welchen Standorten in Dreieich oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmalig Artikel fiir Hobby
und Freizeit (z.B. Sportartikel, Spielwaren) ein? (Orte bitte nicht vorlesen!)

Bitte nennen Sie lhren wichtigsten Einkaufsort.
Kaufen Sie Freizeitartikel auch liber das Internet oder den Versandhandel?

O selten O abund zu O haufig O nie

Frage 3
Welche Verkehrsmittel nutzen Sie in der Regel zum Einkaufen?

1. Als erstes interessiert uns wie haufig Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von Artikeln des tagli-
chen Bedarfs, wie Lebensmitteln oder Drogeriewaren benutzen? Sagen Sie mir bitte fir jedes genannte

Verkehrsmittel ob Sie es "immer", "haufig", "selten" oder "nie" zum Einkaufen von Waren des taglichen
Bedarfs verwenden:

immer haufig selten nie Keine Antwort
Zu FuR O O O | O
Fahrrad O O O O O
OPNV O O O O O
Auto O O O O O
anderes O O O | O

2. Dann interessiert uns noch wie haufig Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von anderen Artikeln
benutzen, die man seltener einkauft, wie Bekleidung, Mdbel oder Freizeitbedarf. Sagen Sie mir bitte flr

jedes genannte Verkehrsmittel ob Sie es "immer", "haufig", "selten" oder "nie" zum Einkaufen von selte-
nen bendtigten Waren verwenden:

immer haufig selten nie Keine Antwort
Zu FuR O O O | O
Fahrrad O O O O O
OPNV O | O O O
Auto O O O O O
anderes O O O | O
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Frage 4
Welche Einzelhandelssortimente oder -branchen vermissen Sie in Dreieich?
(Bitte nicht vorlesen)
Frage 5
Wie beurteilen Sie das Angebot an folgenden Waren in Dreieich?
Sie kdnnen Noten von 1 bis 6 vergeben!

1=sehr gut

2=gut

3=befriedigend

4=ausreichend

5=mangelhaft

6=ungeniigend

Das Angebot an ....... ist:

Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittel)
Drogerieartikel

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Kinderbekleidung

Schuhen

Uhren/Schmuck
Haushaltswaren/Glas/Porzellan
Elektroartikeln (Radio, TV, Video, Kiihlschréanke, u.a.)
Blicher/Schreibwaren
Mobel/Einrichtungsbedarf (Mabel, Bett-, Haus- und Tischwische, Gardinen, Teppiche u.a.)

Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitbedarf
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Frage 6: Wie beurteilen Sie die Stadtteilzentren in Dreieich?
Bitte beurteilen Sie zuerst das Zentrum von Sprendlingen.
Sie kdnnen Noten von 1 bis 6 vergeben!
1=sehr gut
2=gut
3=befriedigend
4=ausreichend
5=mangelhaft
6=ungeniigend
Welche Note geben Sie dem Zentrum von Sprendlingen fiir die ...
Qualitat der angebotenen Waren O
Angebotsvielfalt
Preise
Einkaufsatmosphare
Erreichbarkeit
Parkmoglichkeiten

Freundlichkeit der Verkaufer

O0O0O0000aO0

Servicequalitdt in den Laden

Bitte beurteilen Sie jetzt das Zentrum von Dreieichenhain.

Sie kdnnen Noten von 1 bis 6 vergeben!
1=sehr gut
2=gut
3=befriedigend
4=ausreichend
5=mangelhaft
6=ungeniigend

Welche Note geben Sie dem Zentrum von Dreieichenhain fiir die ...
Qualitat der angebotenen Waren O
Angebotsvielfalt
Preise
Einkaufsatmosphare
Erreichbarkeit
Parkmoglichkeiten

Freundlichkeit der Verkaufer

O0000a0a00

Servicequalitat in den Laden
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Damit haben Sie es fast geschafft. Flir eine moglichst aussagekraftige Auswertung der Befragung sind einige
Angaben zu Ihrem Haushalt wichtig. Bitte beantworten Sie uns noch diese letzten Fragen.

Merkmale

A Wievielte Personen leben in Ihren Haushalt?
B Uber wie viele Pkw verfiigt lhr Haushalt?
C Wie alt sind Sie?

16-29 Jahre O

30-39 Jahre O

40-49 Jahre O

50-59 Jahre O

alter als 60 Jahre O

k. A. O
D Geschlecht des Befragten

mannlich O

weiblich O

k. A. O

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!

Auf Wiederhoren.
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K.3 Absatzformen — Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
und dient vor allem der Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschlieBlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen lberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 250 gm bis 1400
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umzuschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbst-
bedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn Gberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert
das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (iberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI KéIn), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfas-
sen Uberwiegend Non-Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmit-
tel, Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine
Verkaufsflache von mindestens 2500 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GrofRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groBer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst ge-
héren zum Serviceumfang. Die GroRRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Ein Fachmarkt ist ein grofflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Be-
darfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-
Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Ubersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca.
2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Geschéftsflache

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlieRt Giberbaute Flachen und Frei-
flachen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugangliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zahlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie
Freiflaichen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum liberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRe des Einzugsge-
bietes ist abhangig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innen-
stadt einer Gemeinde. Die GroRRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie
empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von
Passanten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die
Attraktivitdt der Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf
das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevélkerung fiir einzelhandels-
relevante Giter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und
verschiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt
und Standort Instrumentes ,,Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in
der Abgrenzung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.-
Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Gliter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fir die alten Bun-
deslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erl6s aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder lber eine Schatzung
der Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache)
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ermittelt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforder-
lich.

Raumleistung/Fliachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitdt und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie
setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines
Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse. Die Hohe ist abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsat-
zerwartungen werden mittels branchendlblicher distanzabhangiger Marktanteile (Marktanteilskonzept), mit-
tels zeit- und distanzabhingiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels
gewichteter branchenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Pro-
duktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei tbli-
chen Verfahren unter Bericksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und
Standort-metrisches Konzept).
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K.4 Markt und Standort Warengruppensystematik 2022

1. Nahrungs- und Genussmittel
Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefliigel

StRwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopdadische Artikel

Parfumerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u.a. Gber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. Gilber Umlage)
Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten

3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fir Kinder u. Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwdsche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff
Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4. Schuhe
StraBen- und Hausschuhe
Sportschuhe (o. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)
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6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und K-
chenkleingerite,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel
fir den Garten, Mobel- und Grillgerate

fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)

Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandtel-
ler, Kerzenstédnder)

N&ah- und Strickmaschinen

7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weige ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (praune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, FotozubehOr (raune ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

Bucher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ord-
ner,

Hefter, aber o. Bliromdbel: anteilig 25 %)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitdten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquititen)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwasche, Handtiicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Dréhte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Diingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel,
technische Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)
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11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuer-
werkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe,
Zelte, Schlafsacke, Turngerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2, sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte. Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfilti-
gungen (auch auszugsweise), Weitergabe oder Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger aus-
driicklicher und schriftlicher Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt. Samtliche Rechte, vor allem
Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26
91058 Erlangen

Erlangen, 19. Juli 2022

{

Norbert Liigen
GeschaftsWihrer
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