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Vorwort

Liebe Biirgerin und lieber Biirger,

mit Beschluss des Innenstadtentwicklungs-
konzepts (ISEK) hat die Stadtverordneten-
versammlung im November 2012 den
Grundstein fur die zukunftsfahige Weiter-
entwicklung der Wetzlarer Innenstadt
gelegt. Mit der Erstellung des ISEK ent-
schied sich die Stadt bewusst, die deutlich
zu spurenden Herausforderungen der
Stadtentwicklung strategisch-konzeptionell
zu begegnen. Aufbauend auf diesem wur-
den gemeinsam mit der Stadtbevolkerung
bereits mehrere richtungsweisende Kon-
zepte wie der Rahmenplan Bahnhofstral3e,
das Konzept fir die Integration der inner-
stadtischen Wasserlaufe (KIWA) und das
Integrierte  Handlungskonzept fir das
Stadtumbaugebiet ,Quartiere an der
Lahn” erstellt.

In Folge der 2016 erfolgten Aufnahme des
Stadtumbaugebietes in das Stadtebaufor-
derungs-programm ,Stadtumbau Hessen”
laufen unsere Vorbereitungen fur die zeit-
nahe Umsetzung der MaBnahmen und
Projekte auf Hochtouren. Der vielfaltige
Stadtraum zwischen der BahnhofstraBBe
und der Altstadt ist in Bewegung. Aber-
mals wird sich das Antlitz unserer Stadt an
vielen Orten - in der Bahnhofstraf3e, dem
Lahnhof, den Freiraumen an der Lahn,

dem Stadthaus am Dom - spirbar und
deutlich verandern, wie bereits im Zuge
der Ansiedlung des IKEA Einrichtungshau-
ses auf dem vormaligen Grundstiick der
HeidelbergCement AG.

Die im Stadtumbauprozess entwickelten
MaBnahmen und Projekte verfolgen das
gemeinsame Ziel, die Wohn- und Lebens-
qualitdt der an der Lahn gelegenen
Quartiere nachhaltig zu verbessern, mo-
derne, nutzungsgemischte Lebensraume
zu schaffen und offentliche Griinflachen zu
attraktivieren. Der Einzelhandel wird dabei
stets ein zentraler Anziehungspunkt fir
das stadtische Leben im Herzen unserer
Stadt bleiben. Mit dem vorliegenden Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept haben wir
nun die Rahmenbedingungen fir den Er-
halt und die Starkung der Wetzlarer
Innenstadt und der Altstadt als Zentren
des urbanen Lebens und Miteinanders ge-
schaffen. Das Konzept legt aufgrund einer
fundierten Bestandsaufnahme der Wetzla-
rer Einzelhandelslandschaft die Entwick-
lungslinien fur den stadtischen Handel in
Wetzlar fest und stellt damit einen wesent-
lichen Baustein zur Sicherung und Fort-
entwicklung der bestehenden Versor-
gungsfunktionen  erfillenden  Einzel-
handelsbetriebe in der Wetzlarer Kern-
stadt und in den Nahversorgungszentren
dar.

Das vorliegende Fachgutachten dient zu-
kinftig als Richtschnur fur die Verwaltung
und wurde im Planungsprozess durch ein
Gremium aus Vertreterinnen und Vertre-
tern aus Politik, Verwaltung und Handel
inhaltlich begleitet und im Rahmen einer
Offenlage der Offentlichkeit, Vertretern
von Handelsbelangen und dem benach-
barten Oberzentrum GieBBen vorgestellt.
Ich bedanke mich bei allen, die sich enga-
giert mit Ideen, Vorschldagen und
konstruktiver Kritik eingebracht haben.

+ Handel



+ Handel

Dem vielfaltigen Wandel, den die Einzel-
handelslandschaft auch in Wetzlar auf
unterschiedlichen Ebenen erfahrt - ich
nenne hier nur beispielhaft den Trend zu
groBflachigen Betriebsformen und die
steigenden Verkaufsumsatze im Online-
Handel - muss Uber das Konzept hinaus
durch weitere aktive Steuerung und Im-
pulsgabe auf unterschiedlichen Ebenen
begegnet werden. Dabei ist die Wetzlarer
Kernstadt als vielfaltiger Wohn-, Arbeits-
und Handelsort zu denken und zu entwi-
ckeln, um den Anforderungen an eine
moderne, lebendige und lebenswerte
Stadt gerecht zu werden. Der Einbettung
der im vorliegenden Konzept identifizier-
ten zentralen Versorgungsbereiche Innen-
stadtzentrum und Altstadt in den gréBeren
innerstadtischen Raum, der sich von den
Bereichen nordlich des Bahnhofs bis tber
die Lahninsel, das Stadion und die Bach-
weide ins Bodenfeld erstreckt, kommt
dabei eine entscheidende Rolle zu.

Dabei wird die Frage immer wieder neu zu
beantworten sein, wie das zukilnftige Zu-
sammenleben in unserer dynamischen
Stadt aussehen soll und welche Anspri-
che, welche Winsche und welche
Bedurfnisse uns mit Blick auf die Erhaltung
eines vitalen Stadtzentrums am Herzen
liegen. Hierzu ist es erforderlich, den Dia-
log in diesem Sinne mit dem Blick auf
dieses gemeinsame Ziel und den einge-
schlagenen Weg fortzufiihren!

lhr

/“/

Harald Semler
- Birgermeister -
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1 Einfiihrung und Ergebnisiibersicht

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

Die Stadt Wetzlar (Lahn-Dill-Kreis, Oberzentrum (in Funktionsverbindung), 53.721 Einwoh-
ner') sieht angesichts der hohen Dynamik im Einzelhandel, welche sich insbesondere durch
veranderte Betreiber- und Standortanforderungen, den demografischen Wandel und die
dynamischen Entwicklungen im Bereich des Online-Handels ausdriicken, nunmehr die
Notwendigkeit ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu erarbeiten.

Auch die laufend an die Entwicklungen im Einzelhandel angepassten rechtlichen und ge-
setzlichen Rahmenbedingungen erfordern ein aktuelles Einzelhandels- und Zentren-
konzept.

Das in diesem Sinne erarbeitete Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll eine aktive Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung in Wetzlar ermdglichen. Dies impliziert eine
konsequente und abgewogene bauleitplanerische Steuerung des Einzelhandels.

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts stehen folgende Themen im Betrach-
tungsfokus:

Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel inkl. neuer rechtlicher Regelungen.
Aufbereitung und Berlcksichtigung der stetig fortentwickelten Rechtsprechung zu Ein-
zelhandelsaspekten in Stadtentwicklung und Bauleitplanung.

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

" Einwohnerzahlen der Stadt Wetzlar, Ekom21 GmbH, Stand 06.2018
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Nachfragesituation und -perspektive und Aufzeigen des Versorgungsbedarfs fir die
Nahversorgung auch vor dem Hintergrund der Entwicklung des Online-Handels und
der demografischen Entwicklung.

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

Erarbeitung eines Zentren-, Nahversorgungs- und Standortkonzepts inklusive Abgren-
zung, Beschreibung und Bewertung von zentralen Versorgungsbereichen und
sonstigen Einzelhandelsagglomerationen. Empfehlung von MaBnahmen zur Starkung
der zentralen Versorgungsbereiche und zur Optimierung der Nahversorgung (Strate-
giekonzept)).

Erarbeitung einer Wetzlarer Sortimentsliste sowie der Ansiedlungsleitsatze fir Neubau-
und Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsempfehlungen zur Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und zur Optimierung der Nahversorgung.

Bau- und planungsrechtliche Empfehlungen zur Steuerung des Einzelhandels (Aufstel-
lung/Anderung von B-Planen, Konformititspriifungen von Vorhaben zum EHZK, z.B.
IKEA).

Die Einbindung der Handlerschaft, Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Trager zur
frihzeitigen/ laufenden Abstimmung der Daten, der Zielerarbeitung und der konzepti-
onellen Bausteine sowie zur Vorbereitung von Strategien zur Kooperation der
einzelnen Akteure untereinander.

Eine Integration vorhandener gesamtstadtischer Planwerke und Konzepte in das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept.

Ziel ist es, mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept bzw. den umsetzungs- und hand-
lungsorientierten Empfehlungen zur Zentren-, Standort- und Nahversorgungsentwicklung
in Wetzlar einen Impuls zur Mobilisierung und Starkung der zentralen Versorgungsberei-
che zu liefern. Insbesondere die Innenstadtentwicklung und hier die Profilierung der
unterschiedlichen Lagen (Forum Wetzlar/ Bahnhofstr./ hist. Altstadt) steht dabei im Fokus.
Mit zu berlcksichtigen ist hierbei auch die erfolgte Ansiedlung von IKEA.

Im Einzelnen wird im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst der aktuel-
le Zustand der Einzelhandelsstruktur in Wetzlar fir alle relevanten Standorte und fir alle
angebotenen Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Stand-
ortstarken, aber auch gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:




+ Handel

Starken und Potentiale der Einzelhandelsstruktur in Wetzlar:

Die Stadt Wetzlar verfigt mit rd. 3,8 m? Verkaufsflache pro Einwohner (VKF/EW) im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 1,51 m2 VKF/EW?) iUber eine quantitativ deut-
lich  Uberdurchschnittliche Ausstattung in Bezug auf das vorhandene
Einzelhandelsangebot.

Insgesamt weist die Stadt Wetzlar eine Zentralitat von 193 auf (vgl. Kapitel 4.4.2). Es
wird somit ersichtlich, dass deutliche Kaufkraftzuflisse nach Wetzlar erfolgen und die
Stadt gemalB ihres zentraldrtlichen Status (Oberzentrum in Funktionsverbindung) als
eines der drei mittelhessischen Oberzentren Versorgungsfunktionen fur die umlie-
genden Grund- und auch Mittelzentren libernimmt.

Die Einkaufsorientierung auf die Stadt Wetzlar ist sowohl in den kurzfristigen, als
auch in den mittel- und langfristigen Bedarfsgitern feststellbar.

Mit der Innenstadt und der Altstadt verfigt Wetzlar Gber zwei, in den Standortstruk-
turen variierende, sich gegenseitig ergdnzende innerstadtische zentrale
Versorgungsbereiche. Das Innenstadtzentrum ist mit dem im Norden befindlichen
Einkaufszentrum Forum und dem Herkules-Center Uberwiegend durch groB3flachige
und filialisierte Einzelhandelsbetriebe geprédgt. Die in der BahnhofstraBBe, im Karl-
Kellner-Ring und in der Langgasse anschlieBenden Einkaufsbereiche des Innenstadt-
zentrums weisen eine Mischung aus klein- und groB3flachigen sowie filialisierten und
inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf. Im Gegensatz dazu ist die Altstadt na-
hezu ausschlieBlich durch einen kleinteiligen Fachgeschaftebesatz in historischen
Baustrukturen gepragt.

Schwéchen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Wetzlar:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Wetzlar liegt mit rd. 96,7 unter dem
Bundes- und Landesdurchschnitt von 100.

Wetzlar befindet sich in einer Wettbewerbssituation mit dem benachbarten Ober-
zentrum (in Funktionsverbindung) GieB3en.

Ein hoher Anteil der Gesamtverkaufsflachen der Stadt Wetzlar befindet sich in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage (rd. 37 %). Ein noch hoherer Anteil an
Verkaufsflachen in nicht integrierten Lagen® wird im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel mit rd. 55 % (bezogen auf die Gesamtverkaufsflachen im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel) ersichtlich.

Die Sonder- und Fachmarktstandorte (Hornsheimer Eck, Gewerbegebiet Dutenh-
ofen, Silhofer Aue (Westend)) in nicht integrierter Lage haben mit rd. 56.960 m?
Verkaufsflache (rd. 27 %) ein hohes Standortgewicht. Bedingt durch die hier verorte-

2 Vgl. EHI 2017, Einwohnerzahlen der Stadt Wetzlar, Ekom21 GmbH, Stand 06.2018.

3 Erlauterung integrierte und nicht integrierte Lagen im Glossar.




+ Handel

ten Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten stehen die Standorte in direkter Konkurrenz zu den zentra-
len Versorgungsbereichen der Stadt Wetzlar.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Wetzlar folgende Ubergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen empfohlen:

1. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
2. Stérkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung erganzender Standortbereiche

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Wetzlar entwickelt.
Gleichzeitig wird die Wetzlarer Sortimentsliste der zentrenrelevanten, zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimente aufgestellt. Wesentliches
Ergebnis des Einzelhandelskonzepts sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsat-
ze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere vorhaben-
spezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festset-
zungsmoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Planungs- und Gutachterbiro und der Verwaltung
abgestimmt, sondern in einem breit besetzten Begleitgremium (Arbeitskreis) erértert. Auf
diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in
die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortlichen Gegebenheiten in Wetzlar
Bericksichtigung finden.

Das Einzelhandelskonzept soll Politik und Verwaltung in Wetzlar als aktuelle, den rechtli-
chen Grundlagen angepasste, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte
Entscheidungsbasis zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels entsprechend der stadt-
entwicklungspolitischen Zielsetzungen dienen. Nicht zuletzt liefert es einen fundierten
Handlungs- und Planungsrahmen fir die Wirtschaftsférderung, Einzelhandler, Investoren
und Eigentiimer. Das Ziel ist der Beschluss des Einzelhandelskonzepts als stadtebauliches
Entwicklungskonzept geméaB § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

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

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

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

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

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Baugesetzbuch
(BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Rechtspre-
chung.

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

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte und die Nahversorgungszentren sind als Ausprédgung zentraler Versor-
gungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An
ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus
den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der
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Stadt Wetzlar bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen
Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

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

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

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

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

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (12)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
LLEE Grund- und
g / \ Nahversorgungs-
flichigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

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

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

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann®.

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

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

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

Tabelle 1:  Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

raumlich abgrenzbarer Bereich,

der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimm-
ten Einzugsbereich ibernimmt,

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

Quelle: Eigene Darstellung.

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

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

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

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

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

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

Aspekte des Einzelhandels:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

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

Sonstige Aspekte:

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

stéddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqua-
litat des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

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

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in
Abhéangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden Starken und Schwachen der Ein-
kaufsstandorte ergénzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitat des zentralen
Versorgungsbereiches werden ggf. auch Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare
stadtebauliche Missstande im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantita-
tiv die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

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

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

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

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

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

oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

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

Landesentwicklungsplan Hessen 2000

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

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

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

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

10
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Sondergebiete fiir groBflichigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
“Siedlungsbereichen” zuldssig.

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

Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelsvorhaben
aulerhalb der stidtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Ortskerne,
Stadltteilzentren) sollen innenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

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

Regional Mittelhessen 2010

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

~G5.4-1

Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer wohnortnahen Grundversorgung, in zu-
mutbarer Erreichbarkeit auch fdr immobile Bevélkerungsschichten erhalten bleiben.
Dies gilt in besonderer Weise fiir die ortsteilbezogene Versorgung mit Glitern des
téglichen Bedarfs” (Regierungsprésidium GielBen 2010).

11



+ Handel

G5.4-2
»GroBflichige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grolB3flichige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe) miissen sich in die bestehende

raumordnerische und stiddtebauliche Ordnung einfligen” (Regierungsprasidium Gie-
Ben 20170).

z5.4-3

~Fldchen fir groBflichige Einzelhandelsprojekte kommen nur in Oberzentren und
Mittelzentren in Betracht. Standorte aulBerhalb der zentralen Ortsteile sind auszu-
schlieBen. Zur ortlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen zu den Einzelhandelsvorhaben ist eine Auswei-
sung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren zuldssig (Zentralitdtsgebot)”
(Regierungsprésidium GielBen 2010).

z25.4-4

. GroBflachige Einzelhandelsprojekte haben sich nach GréBe und Einzugsbereich in
das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie haben bei
Festlegung ihrer VerkaufsflachengréBen, der Sortimentsgruppen und des daraus re-
sultierenden Einzugsbereichs des zentralértlichen  Verflechtungsbereichs
(Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem interkommunalen Abstim-
mungsgebot eine besondere Bedeutung zu” (Regierungsprasidium GielBen 2010).

z5.4-5

~Sondergebiete fir den grolflichigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) sind nur in den
im Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zu-
ldssig (siedungsstrukturelles Integrationsgebot” (Regierungsprasidium GielBen 2010).

Z5.4-6

.Die groBflichigen Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung
ithrer Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der
Umweltvertrdglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im
OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu
bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im
innerstadtischen Bereich ungeeignet sind, kénnen davon ausgenommen werden
(Stddtebauliches Integrationsgebot). Bei der geplanten Er- bzw. Einrichtung und Er-
weiterung grof3flichiger Einzelhandelsprojekte aulBerhalb der stidtebaulich
integrierten Bereiche (Innenstadt, Ortskerne, Stadtteilzentren) sind innenstadtrele-
vante Sortimente auszuschlieBen” (Regierungsprésidium GielBen 2010).

12
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z54-7

. GroBflachige Einzelhandelsprojekte diirfen nach Art, Lage und GréBe die Funkti-
onsfihigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits
integrierten Geschdftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen.
Dies gilt insbesondere fiir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Stirkung oder Bei-
behaltung zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefihrt wurden oder
vorgesehen sind, zum Beispiel stidtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmal3-
nahmen, Stadt- und DorferneuerungsmalBinahmen (Beeintréchtigungsverbot)”
(Regierungsprésidium GielBen 2010).

Z5.4-9

~Die genannten Ziele gelten auch fir die beabsichtigte Umnutzung von bisher ge-
werblichen Betrieben oder anderen vorhabenbedingten baulichen Anlagen zu
groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben, fir die beabsichtigte Umwidmung von Ge-
werbegebieten zu Sondergebieten fiir grolfldchigen Einzelhandel sowie fir die auch
mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren Einzelhandelsbe-
trieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der Grol3flachigkeit erfiillen, aber
in der Summe dje Ziele der Raumordnung verletzen bzw. zu den in § 11 BauNVO
genannten Auswirkungen fiihren (de-facto-Einkaufszentrum) kénnen” (Regierungs-
prasidium GielBen 2010).

In Anlehnung an den Regionalplan Mittelhessen 2010 definiert das Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Wetzlar auf Basis von Bestandsanalysen (Kapitel 4.3) und den Leitlinien fur die
zukilinftige Einzelhandelsentwicklung, mit Gbergeordneten Entwicklungszielen fir die Stadt
Wetzlar (Kapitel 5.2), das Strategiekonzept (Zentrenkonzept) (Kapitel 6.1). Die Abgrenzung
der ZVB wurde nach eingehender Bestandsanalyse, stadtebaulicher Analyse unter Beriick-
sichtigung von potenziellen Entwicklungsflachen sowie vor dem Hintergrund der aktuellen
Rechtsprechung spezifiziert und abgegrenzt (siehe auch Kapitel 2.1). In Kapitel 6.2 wird
dargelegt, welche Funktion die ZVB zukiinftig im Standortgefiige der Stadt Wetzlar wahr-
nehmen sollen.

13
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3 Methodik

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

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

Abbildung 2:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept

Prozess-
begleitung

(O]
0
(0]
<
o
(]
7
=
©
C
<

Erarbeitung
von Leitlinien

Konzeptphase

Quelle: Eigene Darstellung.
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Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Wetzlar im September
2016 flachendeckend durchgefiihrt worden. Dariiber hinaus erfolgte im Januar 2018 eine
punktuelle Aktualisierung der Datengrundlagen durch Neuerhebung der Einzelhandelsfla-
chen im ZVB Innenstadtzentrum (auch zentrenerganzende Funktionen und Leersténde), da
wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts insbesondere in diesem Bereich deut-
liche Verédnderungen im Geschaftsbesatz erfolgt sind (Neuansiedlungen/Geschafts-
schlieBungen/AbrissmaBahmen). Mit einbezogen wurde zudem die im Jahr 2017 erfolgte
Ansiedlung von IKEA. Es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor.

Wegen der grundsétzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. Darlber
hinaus sind Ladenleerstande - soweit eine vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche
Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur
und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

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

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfiihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung =zur Verkaufsflaichendefinition des
Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom Novem-
ber 2005 bzw. 2016 fand dabei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden
grundsétzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung
von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen und entsprechend kenntlich
gemacht worden, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft
eine Messung oder Befragung nicht moglich war (z. B. bei Ladenleerstanden aufgrund von
Betriebsaufgaben).

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

Fir die ZVB erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stad-
tebauliche Analyse. Starken und Schwéchen saémtlicher relevanter Einkaufsstandorte
wurden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung
fur die bauleitplanerische Steuerung die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis
der Sortimentsliste Wetzlar und der zukinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandels-
ansiedlungen.

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

Handlerbefragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fur die Einzelhandels- und Zentrenkonzeption der Stadt
Wetzlar von besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung konnten Informationen ge-
wonnen werden, die allein durch die Bestandaufnahme sowie die weiteren empirischen
Bausteine nicht ermittelt werden konnen. Die Befragung der Einzelhdndler erfolgte anhand
eines halbstandardisierten Fragebogens, welcher flachendeckend im Stadtgebiet verteilt
wurde. Insgesamt nahmen 19 Einzelhandelsbetriebe an der Befragung teil. Im Rahmen der
Einzelhandlerbefragung wurden sowohl betriebsbezogene Daten als auch Einschatzungen
zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitat in Wetzlar befragt. Somit wur-
den neben statistischen KenngréBen wie Grindungsjahr des Betriebes, Betriebsform,
Internetprasenz und Kundenherkunft vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzelhdnd-
ler zu verschiedenen Attraktivitdtsaspekten der Innenstadt/Altstadt und Verbesserungs-
vorschlage bzw. Wiinsche/ldeen zur zukiinftigen Entwicklung Wetzlars ermittelt. Die Infor-
mationen wurden vertraulich behandelt und fir die weitere Verarbeitung in Hinblick auf die
Betriebsnamen anonymisiert.

Kundenherkunftserhebung

Zusatzlich zur Bestandserhebung wurden 20 Erhebungsbdgen an ausgewahlte Einzelhand-
ler in der Kernstadt Wetzlars verteilt. Die Einzelhandler wurden darum gebeten, die Kunden
in einem Zeitraum von einer Woche nach ihrem Wohnsitz zu befragen und diesen in vorge-
fertigten Listen einzutragen. Dabei konnte trotz erneuter Nachfragen lediglich ein Ricklauf
von 2 Boégen verzeichnet werden. Da die beiden Einzelhandler (unter diesen ein bedeuten-
der Magnetbetrieb Wetzlars) insgesamt 3.207 Kunden nach deren Wohnort befragten,
lassen die Ergebnisse dennoch gewisse Aussagen zur Einschatzung des Einzelhandelsstan-
dortes Wetzlar und zur Abschatzung des Einzugsbereiches zu und konnen in die
Berechnung der Umsatzherkunft je nach Sortiment einbezogen werden.
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Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand im September 2016 auf Basis eines halbstandardisierten Fra-
gebogens statt. An drei Werktagen (Mittwoch, Donnerstag und Freitag) sowie an einem
Samstag wurden zu unterschiedlichen Tageszeiten (10-18 Uhr) 411 Passanten und somit rd.
1 % der Gesamteinwohnerzahl Wetzlars an verschiedenen Standorten im Innenstadt- und
Altstadtbereich (u.a. Forum, BahnhofstraBBe, Karl-Kellner-Ring, Langgasse, Altstadt) inter-
viewt. Die Passantenbefragung dient der Erfassung von Kundenverhaltensweisen sowie der
Abfrage von Bewertungen verschiedener einzelhandelsrelevanter Aspekte aus Kundensicht.
Neben den fir den Besuch ausschlaggebenden Griinden und Magnetbetrieben, den ver-
missten Warengruppen, dem gewahlten Verkehrsmittel zur Anreise sowie der
Einkaufshdufigkeit und dem Wohnort der Befragten wurden auch qualitative Einschatzun-
gen zum Einkaufsstandort abgefragt. Diese beinhalteten Bewertungen des
Einzelhandelsangebotes im Hinblick auf Qualitat und Vielfalt sowie Einschatzungen u.a. der
Aufenthaltsqualitat, der Parkmoglichkeiten und der Erreichbarkeit. Zur Erzielung einer em-
pirisch belastbaren Datengrundlage wurde die Geschlechterverteilung sowie die
Alterszusammensetzung der Stichprobe fortwahrend kontrolliert und im Bedarfsfall korri-
giert.

Prozessbegleitung durch ein Begleitgremium (Arbeitskreis)

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitendes Begleitgremium wahrend der Erstel-
lungsphase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter
Akteure gewahrleistete, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept
einflossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte das Begleitgremium dreimal. Vertreter folgender Institutionen
wurden zur Teilnahme durch die Stadt Wetzlar eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
Blrgermeister der Stadt Wetzlar
Vertreter der in der Stadtverordnetenversammlung befindlichen Fraktionen
Vertreter der Verwaltung der Stadt Wetzlar
Fir den Einzelhandel und die Region:
Vertreter des Regierungsprasidiums Giel3en
Vertreter der IHK Lahn-Dill
Vertreter des Forum Centermanagements
Vertreter des Vereins Altstadt Wetzlar e.V.
Vertreter des Stadtmarketing e.V.

Vertreter der Wirtschaftsférderung
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Wetzlar. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Standort-
rahmenbedingungen erortert.

4.1 Aktuelle Trends im Einzelhandel

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

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

Entwicklungen auf der Angebotsseite

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

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

Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsge-
winn meist groB3flachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und Factory-
Outlet-Center, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationédren Einzelhandel, z.B.
im Bereich E-Commerce, zu beobachten. Insbesondere im Bereich des E-Commerce
sind die Verkaufsumséatze in den letzten Jahren deutlich angestiegen. Hierbei sind
zwischen den einzelnen Warengruppen aber grof3e Unterschiede zu verzeichnen. So
sind insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie
Unterhaltungselektronik die Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestie-
gen. In anderen Warengruppen wie den Nahrungs- und Genussmitteln ist die
Steigerung der Online-Einkdufe hingegen signifikant geringer (vgl. Kap. 5.1).
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= Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem Zweiten Weltkrieg dominier-
te in Deutschland noch der eigentimergefihrte Betrieb. Heute wird der
Einzelhandel von nationalen und internationalen Konzernen gepréagt. Die Konzentra-
tionstendenzen betreffen in besonderem MalBe den Lebensmitteleinzelhandel, in
dem die finf groBten Unternehmen der Branche einen Nettoumsatz von rd.
199,7 Mrd. Euro erwirtschaften.”" Dariber hinaus sind jedoch auch andere Einzel-
handelsbranchen durch starke Unternehmenskonzentrationen mit Tendenzen zur
Oligopolisierung gepragt (z.B. Drogeriewareneinzelhandel, Buchhandel). Durch den
Unternehmenskonzentrationsprozess werden die Ausdiinnung des Versorgungsnet-
zes und (teilweise) das Wachstum nicht integrierter Standorte verstarkt.

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

Abbildung 3: Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2017 nach EHI 2017

" Vgl. Hahn Gruppe (2016/2017): S. 26
2 Vgl. EHI 2015
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Das Verkaufsflachenwachstum lasst sich exemplarisch am Beispiel des Lebensmitte-
leinzelhandels nachvollziehen. Lag die durchschnittliche Verkaufsflache eines
Lebensmitteldiscounters 2001 noch bei 525 m? und diejenige eines Supermarktes
bei 1.114 m?, so sind zwischenzeitlich durchschnittliche MarktgréBen von 775 m?
(LM-Discounter, 2015) bzw. 1.490 m2 (Supermarkt, 2015) erreicht.” Fir beide Be-
triebsformen wird in Abhéngigkeit von der konkreten Lage aktuell von einer
MindestbetriebsgréBe von 800 m2 bzw. 1.200 m2 VKF bei Neuansiedlungen ausge-
gangen.™

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

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

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

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

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

Vgl.
Vgl.
Vgl.

EHI 2017
BMVBS 2015
Hahn Gruppe 2016

Vgl. Destatis 2017
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Veranderte Einkommensverhéltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumen-
ten: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist,
wird dieses Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel ausgegeben. Ein ste-
tig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fir
Dienstleistungs- und Freizeitaktivitdten sowie fir das Wohnen ausgegeben.

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

4.2 Ré&umliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

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

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Oberzentrum Wetzlar (in Funktionsverbindung) liegt im Westen Mittelhessens und ge-
hort dem Lahn-Dill-Kreis an. Im direkten Anschluss an das Wetzlarer Stadtgebiet befindet
sich 6stlich das Oberzentrum GiefBen (in Funktionsverbindung). Nordlich, westlich und sud-
lich ist Wetzlar von den Grundzentren Wettenberg, Lahnau, Biebertal, ABlar, Solms,
Schoéffengrund und Hittenberg umgeben. Raumlich benachbart liegen zudem in nord- und
stud-westlicher Richtung die Mittelzentren Herborn und Weilburg.

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl der Stadt Wetzlar 53.721 Einwohner', wobei die
Kernstadt Wetzlars mit rd. 59 % der Einwohner einen deutlichen Bevolkerungsschwerpunkt
bildet. Mit 3.193 bis 3.874 Einwohnern bzw. Anteilen von rd. 6 - 7 % an der Gesamtbevol-
kerung sind Stadtteile Naunheim, Nauborn, Hermannstein und Dutenhofen nach der
Kernstadt die bevolkerungsreichsten Stadtteile. Die Ubrigen Stadtteile weisen Bevolke-
rungsanteile bis zwischen rd. 2 - 4 % auf.

7" Ekom21 GmbH, nur Hauptwohnsitz, Stand 06.2018.
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Abbildung 4:  Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Stadtteil Einwohner 06.2018
Kernstadt 31.695
Naunheim 3.874
Nauborn 3.833
Hermannstein 3.716
Dutenhofen 3.193
Miinchholzhausen 2.396
Garbenheim 2.162
Steindorf 1.751
Blasbach 968

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar; Einwohnerzahlen: Ekom21 GmbH,
(Stand 06.2018).

Verkehrsinfrastruktur

Durch die A 45 bzw. die das Stadtgebiet kreuzenden B 49 und B 277 ist Wetzlar gut an das
Uberregionale Fernverkehrsnetz angebunden. Eine Anbindung an das 6ffentliche Personen-
verkehrsnetz wird zudem insbesondere durch den Wetzlarer Bahnhof sowie den
benachbarten Busbahnhof gewahrleistet.
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Abbildung 5: Lage Wetzlars in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung 2018; Kartengrundlage OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

4.3 Angebotsanalyse

In der Stadt Wetzlar sind insgesamt 402 Einzelhandelsbetriebe ansassig, welche Uber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 208.400 m2 verfugen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden Einwohner Wetz-
lars aktuell rd. 3,8 m2 Verkaufsflache entfallen. Damit liegt die Stadt deutlich Gber dem
Bundesdurchschnitt von rd. 1,51 m? Verkaufsflache je Einwohner'®.

Sortimentsschwerpunkte bestehen in Wetzlar vorrangig im mittelfristigen Bedarfsbereich.

'8 Vgl. EHI 2017.
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Abbildung 6: Einzelhandelsbestand in der Stadt Wetzlar

Bestandserhebung
09/2016, 01/2018

Anzahl der Betriebe* 402

Gesamtverkaufsfliche (VKF)* 208.400 m2

Verkaufsflache / Einwohner 4,0 m?

*ohne Leerstéande, VKF gerundet

Verkaufsflichen nach Bedarfsstufen

B Nahrungs- und Genussmittel
DOsonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich

B langfristiger Bedarfsbereich
@ Einzelhandel
O Leerstand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 9/2016 bzw. 01/2018.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Wetzlar nach ausge-
wahlten stadtebaulichen Lagebereichen untergliedert aufgefiihrt. Hierbei fand eine
Orientierung an den in Kapitel 6 ausgewiesenen, in den verwaltungsinternen Abstimmun-
gen sowie den Arbeitskreisen (Begleitgremien) intensiv diskutierten und abgestimmten
zentralen Versorgungsbereichen bzw. den gewahlten Zentrenumrissen statt.

Anhand der nachstehenden Tabelle wird deutlich, dass im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum mehr als 40 % aller Einzelhandelsbetriebe der Stadt Wetzlar verortet
sind, welche rund ein Viertel der Gesamtverkaufsflache einnehmen. Im zentralen Versor-
gungsbereich Altstadtzentrum sind dariber hinaus rd. ein Funftel aller Einzel-
handelsbetriebe, die rd. 3 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen einnehmen, verortet.
Im Altstadtbereich zeigt sich anhand dem Verhaltnis aus Betriebszahl und Gesamtverkaufs-
flache eine fir historisch gepragte Innenstadtbereiche typische kleinteilige Verkaufs-
flachengréBenstruktur (Uberwiegend Fachgeschafte/kleinere Betriebe), die insbesondere
durch die vorherrschenden Fachwerkstrukturen bedingt wird. Die Betriebstypenstrukturen
im ZVB Innenstadtzentrum sind dagegen sowohl durch groBformatige Betreiber (insbeson-
dere Forum und Herkules-Center), als auch durch kleinteilige Geschaftsstrukturen
(BahnhofstraBBe, Karl-Kellner-Ring und Langgasse) gepragt.

An den Standortbereichen Silhofer Aue (Westend), Gewerbegebiet Dutenhofen und
Hoérnsheimer Eck sind Gberwiegend groBformatige Einzelhandelsbetriebstypen angesiedelt.
Die Standortbereiche verfligen Uber rd. 27 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachen
(rd. 56.960 m?2), die sich auf 45 Betriebe (11 %) verteilen.

N
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Tabelle 3:  Einzelhandelsstruktur nach ausgewahlten Standortbereichen

(¢] be-
ZVB ZVB Naunheimer | Silhéfer Aue ;\;vsirete Hoérnsheimer
Innenstadt Altstadt StraBBe (Westend) Eck
Dutenhofen

Anzahl
hi':dz::s 167 74 5 6 22 15 8
betriebe*

Anteil
gesamt- 42 % 18 % 1% 1% 5% 4 % 2%
stadtisch

ﬂé‘.f: it?:f.:ﬂ 51.750 7.000 1.410 5.350 20.080 23.630 13.250

Anteil
gesamt- 25 % 3% 1% 3% 10 % 11 % 6%
stadtisch

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 9/2016, 1/2018; VKF-Angaben gerundet;
* ohne Leerstand; VKF-Angaben gerundet; Bestand gemaB Abgrenzungen in Kapitel 6.

Wahrend in stadtebaulich integrierten Lagen 88 % der Betriebe mit einer Verkaufsflache
von rd. 63 % (rd. 130.260 m?2) verortet sind, nehmen die Einzelhandelsbetriebe in nicht in-
tegrierten Lagen (rd. 12 %) eine Verkaufsflachenanteil von rd. 37 % ein'. Insgesamt zeigt
sich in Wetzlar somit ein Ubergewicht der Verkaufsflaichen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und in den stédtebaulich integrierten Lagen gegeniber den Verkaufsflachen in den
nicht integrierten Lagen.

Der dennoch im Bereich der nicht integrierten Lagen bestehende Verkaufsflachenschwer-
punkt wird insbesondere durch die an den Standortbereichen Silhofer Aue (Westend),
Gewerbegebiet Dutenhofen und Hérnsheimer Eck angesiedelten strukturprédgenden Be-
triebe (4allSports, Adler, 3x ALDI Sid, dm, expert, FreBnapf, Futterhaus, Globus, Globus
Getrankemarkt, K+K, 2x KiK, 2x LiDL, real, REWE Center, Rofu Kinderland, Schofer Her-
renmode, Takko) mit zentrenrelevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten sowie die weiteren im Stadtgebiet angesiedelten strukturpragenden
Nahversorgungsbetriebe bedingt. Dariber hinaus befinden sich an den genannten Stand-
ortbereichen vereinzelt strukturpréagende Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten (Blumen Risse, Blumenhof Rosenberg, Nord Mébel, Wohnwelt Dutenhofen).

Bei der detaillierten Betrachtung des Verkaufsflachenbestands nach einzelnen Sortiments-
gruppen ist eine starke Auspragung des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel (0,87 m?2

% Hinsichtlich des im Jahr 2017 angesiedelten IKEA-Marktes wurde die in der Auswirkungsanalyse zur geplan-

ten Ansiedlung eines IKEA-Einrichtungshauses angenommene Lageeinordnung als (teil-)integrierter
Standort libernommen und der IKEA-Markt den Integrierten Lagen zugerechnet.
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je Einwohner®) sowie deutlich nachrangig ein Schwerpunkt in den Sortimenten Mdbel
(Uberwiegend IKEA), Baumarktsortiment i. e. S, Bekleidung und Pflanzen/Gartenbedarf
festzustellen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Auffallig ist diesbezuglich zum einen der hohe Verkaufsflachenanteil des Sortiments Nah-
rungs- und Genussmittel in den nicht integrierten Lagen (rd. 55 % der Verkaufsflachen)
sowie zum anderen die hohen Verkaufsflachenanteile in den Sortimentsbereichen Beklei-
dung und Schuhe/Lederwaren in den innerstadtischen ZVB (Innenstadt und Altstadt).

Abbildung 7:  Einzelhandelsbestand (in m? VKF) nach Warengruppen und Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blcher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf |

Baumarktsortiment i.e.S. |
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér |
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel 21.650 I

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

6 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000 50.000

® Innenstadt/ Altstadt Ostadtebaulich integrierte Lage @ stadtebaulich nicht integrierte Lage
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 9/2016, 1/2018, VKF-Angaben gerundet;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Birowaren/Schreibwaren, siL = stddtebaulich

integrierte Lage, niL = stddtebaulich nicht integrierte Lage; Sonstiges umfasst u. a. KFZ-
Zubehor.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Wetzlar ist insgesamt als befrie-
digend zu bewerten, da fast zwei Drittel der Verkaufsflachen in integrierten Lagen (und
ZVB) verortet sind.

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf bestehende Wettbewerbsbeziehungen in-
nerhalb des Stadtgebiets insbesondere zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und
den Standortbereichen Silhofer Aue (Westend), Gewerbegebiet Dutenhofen und Horns-
heimer Eck hin. Vor dem Hintergrund der N&he zum Oberzentrum GieBBen (in
Funktionsverbindung) ist zugleich auf regionaler Ebene von einem bestehenden Wettbe-
werb der Einzelhandelsstandorte auszugehen. Die benachbarten Mittelzentren (bspw.

20 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2016: EHI
handelsdaten aktuell 2016, S. 92; Verkaufsflachen strukturprégender Anbieter (VKF > 400 m?2, inkl.
Nonfood-Flachen). Durchschnitt ausgewahlter hessischer Mittelzentren 0,58 m2 VKF NuG/EW
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Herborn und Weilburg) spielen aufgrund eines deutlich schwacher ausgepragten Einzel-
handelsangebots diesbezlglich eine eher geringe Rolle.

4.4 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung auf sekundarstatistische Rahmendaten des INSTITUTS FUR
HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH) zurlickgegriffen.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Passantenbefragung und der
Kundenherkunftserhebung kénnen zudem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Wetz-
lar heraus dargestellt werden, so dass u.a. die lokale Einkaufsorientierung branchen-
spezifisch angegeben werden kann. Die Nachfrageanalyse wird ergénzt um qualitative Be-
wertungen des Einzelhandelsstandorts Wetzlars durch die Kunden. Zudem kénnen tber die
Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung sowie der Handlerbefragung Aussagen tber das
Wetzlarer Einzugsgebiet sowie Uber die erzielten Umséatze im Einzelhandel getroffen wer-
den.

4.4.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Wetzlar verfigt gemaB IFH (2017) Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 301,7 Mio. Euro pro Jahr?'. Der Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft liegt
mit etwa 122,2 Mio. Euro pro Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (ein-
schl. Backwaren/ Fleischwaren und Getréanke).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfligbaren Ein-
kommens der Einwohner einer Kommune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100). Mit einem Wert von 96,7?2 wird in Wetzlar ein
im Vergleich zum Bundes- und Landesdurchschnitt (Land Hessen 104,1) leicht unterdurch-
schnittlicher Wert ersichtlich.

21 Einwohnerzahlen: Hessisches Statistisches Landesamt (Stand 31.12.2016).
2 |FH 2017.
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Abbildung 8: Einzelhandelsbezogenes Kaufkraftniveau in Wetzlar

,,,,,

ereunte

Wetzlar: 96,7

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

M - 80,00

I 50,00 - 85,00

[ 85,01- 90,00 Kaufkraftniveau BRD = 100
90,01- 95,00 Kaufkraftniveau Hessen = 104,1
95,01 - 100,00
100,01 - 105,00
105,01 - 110,00

I 110,01 - 115,00

I 115,01 - 120,00
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017, Karten-
grundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der 6rtlichen Kaufkraft, die in Wetzlar durch
den ortlichen Einzelhandel abgeschoépft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt umgekehrt
den Kaufkraftanteil der Wetzlarer Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstandor-
ten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GroBen lassen wichtige Aussagen zur
Attraktivitdt des Einzelhandelsstandorts zu. Zur Ermittlung dieser KenngréB3en dient die
Passantenbefragung; im Ergebnis liefert diese Befragung Daten zur sog. lokalen Einkaufs-
orientierung und somit Anndherungswerte fir die Kaufkraftbindung (vgl. folgende
Abbildung).
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Abbildung 9: Lokale Einkaufsorientierung in Wetzlar — Warengruppen nach Einkaufsorten
Nahrungs- und Genussmittel 47% 44% | [ ]n=4e0
Drogeriewaren, Parfimerie, Apotheke I 59 : 28% . n=434
Blumen, zoologischer Bedarf . 47% . 44 : -. n=247
PBS, Zeitungen/Biicher ) 61% 15 |. I 13% n=408
Bekleidung 56% 7% |. [T % n=572
Schuhe, Lederwaren 58 1:6% | : [ 1 : 14% n=512
Gartenbedarf, Pflanzen 9% : 80 : : | n=246
Baumarkt-Sortiment i.e.S. 89% : : [ 8% []n=288
GPK, Hausrat und Einrichtung 57% ' T12% % I |'| 9% |n=294
Spielwaren, Basteln, Musikinstrumente 55% 1% | :| 2(;% n=220
Sportartikel, Fahrrader, Camping 42% I 26% : 15% I [T 1 I 12% n=306
Medizinische, orthop. Arikel, Optik ; 78 |I n=337
Teppiche/Gardinen/Sonnenschutz 38 : 2% 13%I [ I| I I‘IS% n=183
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche . 50% [ 12% 15‘}.6 [ . | .17% n=265
Mbbel 10% 2% 4;1% ' | 13%' [ 7%' [ 9% |n=338
Elektrohaushaltsgerate, Leuchten 3% 27% % [T7] . 5% n=397
Neue Medien, UE, PC, Kommunikation 4% 15% 10:% T : : 33% : n=399
Uhren/ Schmuck ' 69% ' ' 12% ' [T1 ' 14% n=311
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Wetzlar Innenstadt/Altstadt E Anderer Ort in Wetzlar OGieBen
= Marburg OFrankfurt am Main OSonstige Stadt
Olnternet / Katalog
Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/2016; Befragung in Wetzlar; PBS = Pa-

pier/Burobedarf/Schreibwaren, GPK
elektronik,

Glas/ Porzellan/ Keramik, UE= Unterhaltungs-

Die Ergebnisse der Passantenbefragung zeigen, das Wetzlar tber nahezu alle Sortimente®
hinweg eine lokale Einkaufsorientierung (Orientierung der Wetzlarer Einwohner) von durch-
schnittlich 60 % aufweist, was — in Hinblick auf den zentral6rtlichen Status als Oberzentrum
(in Funktionsverbindung) - als angemessen zu bewerten ist und sich insbesondere aus der
Funktion Wetzlars als eines von drei Oberzentren in Mittelhessen sowie aus der Konkur-
renzsituation mit dem Oberzentrum GieBen (in Funktionsverbindung) ergibt.

Darlber hinaus wird ersichtlich, dass Wetzlar bei den kurzfristigen Bedarfsgutern eine sehr
hohe lokale Einkaufsorientierung erzielt. Dies gilt insbesondere fiir die Sortimentsgruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie, Parfimerie, Kosmetik, Apotheke beziiglich
welcher fast 90 % der in Wetzlar wohnenden Kunden angaben, diese Waren im Stadtgebiet
einzukaufen.

Auch im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgruppen wird mit Werten zwischen 60 und 70 %
eine hohe Einkaufsorientierung der Wetzlarer auf das Stadtgebiet ersichtlich. In den typi-
schen innenstadtrelevanten Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/
Einrichtung, Spielwaren, Sportartikel wird zudem ersichtlich, dass fiir die Wetzlarer Kunden
auch das in GieBBen bereitgestellte Angebot genutzt wird bzw. auch der Einkauf im Internet
eine Rolle spielt.

2 Ausnahmen bilden hier die Sortimente Mobel sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik.
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Im langfristigen Bedarfsbereich bewegt sich die lokale Einkaufsorientierung tberwiegend
zwischen 50 und 60 %. Ausnahmen bilden hier die Sortimente Mdébel sowie Neue Medi-
en/Unterhaltungselektronik. Es ist jedoch zu beachten, dass die Passantenbefragung vor
der Er6ffnung von IKEA in Wetzlar durchgefihrt wurde. Mittlerweile ist nach der Eréffnung
von IKEA von einer hoheren lokalen Einkaufsorientierung im Sortimentsbereich Mobel aus-
zugehen. Bei den Sortimenten Neue Medien/Unterhaltungselektronik und Elektrohaushalts-
geréte, Leuchten wird zudem die hohe Onlineaffinitdt der Sortimente bzw. die entspre-
chend anzunehmenden Kaufkraftabflisse in den Onlinehandel ersichtlich.

4.4.2 Umsatzermittlung und Zentralitat

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

Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter
zugrunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Beriicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Wetzlar)
eine Datenlbersicht des Umsatzes im Einzelhandel in Wetzlar.

Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung bzw. der Be-
standsaktualisierung konnte neben der Erfassung der Verkaufsflaichen je
Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flie3t die
Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen in die Um-
satzberechnung ebenso mit ein wie die mit Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial
relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage eines Betriebs.

Auf Basis der Passantenbefragung konnte dariiber hinaus die Einkaufsorientierung
der Wetzlarer Blrgerinnen und Birger ermittelt werden; ein Parameter der die Um-
satzabschatzung ebenfalls wesentlich beeinflusst.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Wetzlar

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Herkunft der Wetzlarer Kunden und Besucher
basierend auf der durchgefiihrten Passantenbefragung. Diese gibt Aufschluss tber das Ein-
zugsgebiet der Stadt Wetzlar.

24 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Abbildung 10: Herkunft der befragten Kunden und Besucher der Stadt Wetzlar

.Wie lautet lhre Postleitzahl?” [n = Anzahl der Befragten exkl. k.A.]

Wetzlar 54.1%
Solms
ABlar
Lahnau
. Direktes Umland/
Hittenberg angrenzende
Kommunen
Schéffengrund 23,6 %
Braunfels
Ehringshausen
Sonstige 22.3%
n=364 0% 20% 0% o

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/ 2016.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass mit rd. 54 % etwas mehr als die Halfte der Befragten
Kunden und Besucher aus der Stadt Wetzlar selbst stammt. Darliber hinaus stammen rd.
24 % der Befragten aus dem Wetzlarer Umland bzw. aus den an Wetzlar angrenzenden
Kommunen. Das aus der Passantenbefragung ersichtliche Einzugsgebiet der Stadt Wetzlar
wird durch die Ergebnisse der durchgefiihrten Handlerbefragung bestatigt.

Umsétze und Zentralititen

Insgesamt lasst sich fur Wetzlar ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd.
583,1 Mio. Euro brutto pro Jahr ermitteln. Rund 52 % dieses Umsatzes wird durch die
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgiiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rd. 32 % des
Umsatzes entfallen auf mittelfristige und rd. 16 % auf die langfristigen Bedarfsgiiter. Ge-
messen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch
eine Zentralitdt von rd. 193 %?°. Dieser Wert verdeutlicht, dass Wetzlar auch Versorgungs-
funktionen fur die umliegenden Mittel- und Grundzentren Gbernimmt und insbesondere im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion® (in Funk-
tionsverbindung) gerecht wird.

% Die Zentralitdt gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer

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

2% Nach den Zielstellungen der Regional- und Landesplanung sollen Grundzentren die Grundversorgung der

ortlichen Bevdlkerung sicherstellen.
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Tabelle 4:  Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Wetzlar
R .VKFZ .Ums?atz I.(auf!(raft Zentralitat
inm in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 46.800 230,3 122,2 188%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 8.160 34,8 19,2 181%
Blumen, zoologischer Bedarf 3.720 6,9 59 116%
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 5.060 18,4 9.1 202%
Bekleidung 26.670 77,2 28,1 275%
Schuhe/Lederwaren 6.310 18,6 7.6 246%
Pflanzen/Gartenbedarf 17.410 13,1 4,5 294%
Baumarktsortiment i.e.S. 27.280 51,8 25,7 201%
GPK/ Hausrat/Einrichtungszubehér 8.930 13,2 3,6 362%
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 4.230 13,7 7.1 194%
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2.060 6,2 59 105%
mittelfristiger Bedarfsbereich 92.890 187,2 82,4 227%
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik 1.320 7.7 4,3 179%
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.210 3,7 3,3 112%
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche 3.450 6,9 3,2 217%
Moébel 33.540 56,8 16,4 346%
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 4.680 17,2 9.1 189%
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 4.530 34,4 20,9 165%
Uhren/ Schmuck 1.440 7.4 3,9 188%
Sonstiges* 1.600 2,2 1,7 126%
langfristiger Bedarfsbereich 51.770 92,9 62,9 148%
Gesamt 208.400 583,1 301,7 193%

Quelle: Eigene Berechnung Stadt + Handel 2018 auf Basis standiger Auswertung handelsspezifi-
scher Fachliteratur; Kautkraftzahlen; IFH 2017; VKF-Angaben gerundet; PBS: Papier/
Burobedarf/ Schreibwaren; GPK: Glas/ Porzellan/ Keramik
* Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehor.

Die Zentralitatswerte in kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich variieren in Wetzlar
deutlich.

Insgesamt wird im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von 194 % erzielt, welche
insbesondere durch die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren
und PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher bedingt wird. Die hohe Zentralitat im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel wird insbesondere auch durch die vier, im Wetzlarer
Stadtgebiet angesiedelten SB-Warenhauser bedingt, die infolge ihrer grofBeren Angebots-
breite und -tiefe bzw. ihrer Dimensionierung in einem deutlich geringeren MaBBe auf die
Nahversorgung ausgerichtet sind und einen entsprechend weitlaufigen Einzugsbereich
aufweisen. Damit einher geht die seitens der Konsumenten ausgepragte typische geringere
Taktung in der Frequentierung der Versorgungseinrichtung (,Wochenendeinkauf”). Mit
(Mindest-)Einzugsbereichen von 15.000 - 20.000 Einwohnern und mehr bilden sie somit ein
spezifisches Segment des Lebensmitteleinzelhandels ab, welches vorrangig in Mittelzentren
und Oberzentren angesiedelt und dort auch raumordnerisch zu verorten ist.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei insgesamt 227 %, wobei die ein-
zelnen Sortimentsgruppen entsprechend der Angebotssituation deutliche Differenzen
beziglich ihrer Zentralitatswerte aufweisen. So werden im mittelfristigen Bedarfsbereich
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Zentralitaten zwischen 362 % (GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) und 105 % (Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping) erzielt.

Die Gesamtzentralitdt der langfristigen Bedarfsgiter betrdgt 148 %, woraus sich ebenfalls
ein Kaufkraftzufluss erkennen lasst. Auch hier variieren die Zentralitdten warengruppenspe-
zifisch zwischen 112 % in der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz und 346 % in der Warengruppe Mdébel.

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

4.5 Ubersicht tiber die Zentren- und Standortstruktur in Wetzlar

Die Stadt Wetzlar verfugt Uber eine Zentrenstruktur, die durch mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher hierarchischer Ebenen gepréagt ist. Darliber hinaus
bestehen im Stadtgebiet weitere, zu beriicksichtigende Standorte mit besonderer Bedeu-
tung fur die Nahversorgung (Nahversorgungsstandorte - vgl. Kapitel 6.7) sowie
Einzelhandelskonzentrationen an Uberwiegend nicht integrierten Standortbereichen (Son-
der-/Erganzungsstandorte). Die nachstehende Abbildung zeigt die Zentren- und
Standortstruktur des Einzelhandels in der Stadt Wetzlar auf (hier ohne Nahversorgungs-
standorte).
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Abbildung 11: Die Zentren- und Standortstruktur in Wetzlar

Einzelhandel

Leerstand

oce

Zentrale Versorgungsbereiche

Sonder-/Erganzungsstandorte

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 9/2016 bzw. 01/2018.; Kartengrundlage:
Stadt Wetzlar; Abgrenzung der ZVB gemal Kapitel 6.

Eine ausfihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche in der Stadt Wetzlar erfolgt in Kapitel 6. In diesem Kapitel werden die Standorte
ndher analysiert und bewertet sowie abschlieBend sowohl Empfehlungen zur kiinftigen Ver-
sorgungsfunktion der einzelnen Standorte als auch Optionen zur Weiterentwicklung der
Standorte unter Berlicksichtigung der Ubergeordneten gesamtstadtischen Ziele und der
gesamtstadtischen Ansiedlungspotentiale ndher dargestellt.
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4.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarfe zur Fortentwicklung der Einzel-
handelssituation in Wetzlar

Der Einzelhandel in Wetzlar ist durch folgende wesentliche Rahmenbedingungen gepragt:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Wetzlar liegt mit rd. 96,7 leicht unter
dem Bundes- (= 100) und Landesdurchschnitt (Land Hessen 104,1).

Auf regionaler Ebene besteht insbesondere mit dem Oberzentrum Giel3en (in Funk-
tionsverbindung) ein Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte. Die benachbarten
Mittelzentren (bspw. Herborn und Weilburg) spielen aufgrund eines deutlich schwa-
cher ausgepragten Einzelhandelsangebots diesbezliglich eine eher geringe Rolle.

Ein deutlicher Bevolkerungsschwerpunkt besteht in der Wetzlarer Kernstadt mit rd.
59 % der Einwohner. Die weiteren Stadtteile Wetzlars weisen deutlich geringere
Einwohneranteile auf.

Die lokale Einkaufsorientierung auf die Stadt Wetzlar ist in allen Sortimentsberei-
chen stark ausgepréagt. Eine sehr hohe lokale Einkaufsorientierung ist im Bereich der
kurzfristigen Bedarfsglter insbesondere in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie, Parfimerie, Kosmetik, Apotheke festzustellen.

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

Von den 402 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 60 % in den zentralen Versorgungsbe-
reichen Innenstadt- und Altstadtzentrum angesiedelt. Diese nehmen eine Verkaufs-
flache von rd. 58.750 m2 (rd. 28 %) ein. Im Altstadtbereich zeigt sich eine fir histo-
risch gepragte Innenstadtbereiche typische kleinteilige Verkaufsflachen-
groBenstruktur (Uberwiegend Fachgeschafte/kleinere Betriebe), die insbesondere
durch die vorherrschenden stadtebaulichen Strukturen bedingt ist. Die Betriebsty-
penstrukturen im ZVB Innenstadtzentrum sind dagegen sowohl durch groBBformatige
Betreiber (insbesondere Forum und Herkules-Center), als auch durch kleinteilige
Geschaftsstrukturen (BahnhofstraBBe, Karl-Kellner-Ring und Langgasse) gepragt. Es
findet eine gute wechselseitige Erganzung der Angebotsstrukturen beider ZVB (In-
nenstadt- und Altstadtzentrum) statt.

Ein deutlicher Anteil der Verkaufsflachen in den typischerweise innenstadtrelevanten
Sortimentsbereichen Bekleidung (rd. 76 %) und Schuhe/Lederwaren (rd. 82 %) be-
findet sich im Wetzlarer Innenstadt- und Altstadtzentrum.

Wetzlar verfliigt Uber nahezu alle Sortimente hinweg Uber eine lokale Einkaufsorien-
tierung (Orientierung der Wetzlarer Einwohner) von durchschnittlich 60 %, was — in
Hinblick auf den zentralortlichen Status als Oberzentrum (in Funktionsverbindung) —
als angemessen zu bewerten ist und sich insbesondere aus der Funktion Wetzlars als
eines von drei Oberzentren in Mittelhessen sowie aus der Konkurrenzsituation mit
dem Oberzentrum GiefBen (in Funktionsverbindung) ergibt.
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Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsgliter erreicht Wetzlar eine sehr hohe lokale Ein-
kaufsorientierung (Orientierung der Wetzlarer Einwohner).

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgruppen wird mit Werten zwischen 60 und
70 % eine hohe Einkaufsorientierung der Wetzlarer auf das Stadtgebiet ersichtlich.

Im langfristigen Bedarfsbereich bewegt sich die lokale Einkaufsorientierung lber-
wiegend zwischen 50 und 60 %.

An der Zentralitat Wetzlars von rd. 193 %, werden deutliche Kaufkraftzuflisse in das
Wetzlarer Stadtgebiet aus dem Umland ersichtlich.

Die Uberdurchschnittlichen Zentralitdtswerte im Bereich der mittel- und langfristen
Bedarfsguter (rd. 227 bzw. rd. 148 %) sind ein Beleg dafir, dass die Stadt Wetzlar
die ihr als Oberzentrum (in Funktionsverbindung) zugewiesene Versorgungsfunktion
erfillt (kurzfristige Bedarfsgiiter/Grundversorgung auch in Grund- und Mittelzen-
tren).

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung fol-

gende Aspekte:

In Wetzlar nehmen die nicht integrierten Lagen einen Verkaufsflachenanteil von
rd. 37 % ein. Bedingt werden diese insbesondere durch die an den Sonder-
/Ergénzungsstandorten Silhofer Aue (Westend), Gewerbegebiet Dutenhofen und
Hornsheimer Eck angesiedelten strukturpragenden Betriebe mit u.a. zentrenrelevan-
ten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie weitere im
Stadtgebiet angesiedelte strukturpragende Nahversorgungsbetriebe.

Es bestehen ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen innerhalb des Wetzlarer Stadt-
gebiets insbesondere zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den
Standortbereichen (Sonder-/Ergdnzungsstandorten) Silhéfer Aue (Westend), Ge-
werbegebiet Dutenhofen und Hérnsheimer Eck.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel befinden sich rd. 55 % der Ver-
kaufsflachen in stadtebaulich nicht integrierten Lagen.

In den typischen innenstadtrelevanten Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
GPK/Hausrat/ Einrichtung, Spielwaren, Sportartikel wird ersichtlich, dass fur die
Wetzlarer Kunden auch das in GieBBen bereitgestellte Angebot genutzt wird bzw.
auch der Einkauf im Internet eine Rolle spielt.

Bei den Sortimenten Neue Medien/Unterhaltungselektronik und Elektrohaushalts-
geréate, Leuchten werden in der lokalen Einkaufsorientierung der Wetzlarer die hohe
Onlineaffinitat der Sortimente bzw. die entsprechend anzunehmenden Kaufkraft-
abflisse in den Onlinehandel ersichtlich.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhande-
nen positiven Einzelhandelsmerkmale Wetzlars fir die Zukunft gesichert werden und
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nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. Andererseits sollten praxisnahe
und marktgerechte Optimierungsldsungen fir diejenigen Aspekte entwickelt wer-
den, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Losungen werden in den
anschlieBenden Kapiteln dieses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch
funktional erarbeitet.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

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

5.1  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

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

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

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

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

Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen lberschrei-
ten, kénnen im Einzelfall zur gewinschten Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels-
angebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen
und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Wetzlar korrespondieren und
wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten angesiedelt werden.

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

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

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

5.1.2 Methodik und Berechnung

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

Abbildung 12: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der Kommune / = Strukturmerkmale im Einzelhandel
im Einzugsgebiet = Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kauf- 0

‘ Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber
kraft pro Einwohner

=  wachsender Umsatzanteil des Online-Handels zu

= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Aus- Lasten des stationzren Einzelhandels

gabenanteile

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

‘@

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2021 2026
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

‘O

Ziel-Zentralitat”
Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwick-

27 Im Sinne der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale wirde sich eine entsprechende Verlagerung

neutral verhalten. Jedoch kénnen mit Betriebsverlagerungen durchaus stéddtebauliche Auswirkungen auf die
Zentren- und Standortstruktur der Stadt Wetzlar verbunden sein.
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lungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kommune kor-
respondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandels-
funktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Ein-
zugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte Grundversorgung der
ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag
wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

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

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

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Wetzlar werden Daten
des Landes Hessen (Prognoseebene Regierungsbezirk Giel3en) zugrunde gelegt. Nach den
Bevolkerungsprognosen sind fur die Stadt Wetzlar bis zum Jahr 2020 Bevolkerungsabnah-
men von rd.2,5% (Basisjahr 2014) sowie zwischen 2020 und 2030 leichte
Bevolkerungsriickgénge von rd. - 1,7 % zu erwarten?®. Insgesamt ergibt sich zwischen 2014
und 2030 ein prognostizierter leichter Bevolkerungszuwachs von rd. 0,7 %.

Falls sich die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre (Bevolkerungszuwachs) weiter
fortsetzt, ist auch in den nachsten Jahren vom einem weiteren Bevdlkerungszuwachs in
Wetzlar auszugehen. Dies belegt auch der regionale Konjunkturbericht 2013, welcher ent-
gegen der fir die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte vom Institut fir Wohnen
und Umwelt prognostizierten Abnahme der Bevolkerung auf Kreisebene fir die Stadt Wetz-
lar zwischen 2020 und 2030 eine Bevolkerungszunahme prognostiziert.

Aus der vergangenen sowie der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher leicht posi-
tive Impulse fur die kiinftige einzelhandelsrelevante Kautkraft zu erwarten. Aufgrund des
demographischen Wandels wird es darliber hinaus in einigen Warengruppen zu Kaufkraft-
verschiebungen kommen. Beispielsweise werden durch die Zunahme alterer Altersgruppen
medizinische und orthopéadische Artikel starker nachgefragt als bislang, respektive wird von
einem Nachfrageriickgang z.B. im Bereich der Spielwaren auszugehen sein.

2 Bevolkerungsprognose des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwick-
lung (Basisjahr 2014).

40



+ Handel

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 33 % (rd. 390 Mrd. Euro) auf rd. 1.570 Mrd. Euro deutlich gestiegen.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wuchs dagegen im gleichen Zeitraum nur um rd. 12 %
(rd. 54 Mrd. Euro). In der Zusammenschau wird offensichtlich, dass der Einzelhandelsanteil
an den Gesamtkonsumausgaben, welcher im Jahr 2000 noch bei rd. 37,4 % lag, bis zum
Jahr 2016 nach einem nahezu stetigen Riickgang nur noch rd. 30,9 % ausmacht (vgl. Abbil-
dung 13).

Abbildung 13: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018 nach Statistisches Bundesamt 2018; EHI 2018;
*Prognose.

Dariber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben?®
in der Summe seit Jahren stagnieren bzw. zuriickgehen (vgl. Kapitel 4.1). Ob dieser Trend
fur die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren
konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht préazise vor-
herzusagen. Fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens werden
zum einen die aktuellen Kaufkraftwerte des Jahres 2017°° sowie zum anderen als mégliche

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

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

30 Kaufkraftwerte des Jahres 2017 des INSTITUTS FUR HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH).
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Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch eine stagnierende zukiinftig zu erwar-
tende Kaufkraftentwicklung eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 2000 bis 2015 erfolgte bundesweit ein nahezu stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleich-
zeitig stagnierte die Umsatzentwicklung bis zum Jahr 2009 nahezu, so dass folglich die Fla-
chenproduktivitat stetig abnahm.

Abbildung 14: Entwicklungsindex der Flachenproduktion von 2000 bis 2015

120

115

110 //—_/

5 105 —
T o0 —=——

95

90

85

80

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Jahr
Index Flachenproduktivitat Index Einzelhandelsumsatz Verkaufsflachenindex

Quelle:  Eigene Berechnungen nach Hahn Gruppe 2000 bis 2017

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

Online-Handel als Herausforderung fiir den Einzelhandel

Eine besondere Herausforderung flir den stationaren Einzelhandel allgemein stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre spirbar
angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschéft in der ndheren Vergangenheit stetig stei-
gende Umsatze verzeichnen, wie die nachfolgende Abbildung verdeutlicht.
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Abbildung 15: Anteil des E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (in Mrd. Euro) in Deutschland
von 2000 bis 2015 und Prognose fiir 2016
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Im Jahr 2016 umfasste der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 46,6 Mrd. Euro (rd.
9,6 % des Gesamtumsatzes) mit stetig wachsenden Umsatzanteilen. In welcher Form dieser
Trend flr die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht pra-
zise vorherzusagen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen jedoch davon aus, dass der
Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis
25 % liegen wird.

Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Warengruppen
groBBe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den Warengruppen Beklei-
dung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektronik die Marktanteile des Online-
Handels sprunghaft angestiegen und weisen bereits im Jahr 2014 signifikante Marktanteile
i.H.v. 20 bzw. 22 %*" und mehr auf. In anderen (insbesondere kurzfristigen) Warengruppen
des taglichen Bedarfs (u.A. Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der
Online-Einkaufe hingegen auf einem deutlich niedrigerem Niveau (2014: 1,0 %).

31 Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der jeweiligen Warengruppe. Nach: Handelsdaten 2018, Sta-

tista 2018, Fashion 2025.
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Abbildung 16: Anteil des E-Commerce am Gesamtumsatz einzelner Sortimentsbereiche in % in

Deutschland
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Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsdaten 2018, Statista 2018, Fashion 2025.

Werden die Umséatze des durch den Online-Handel bisher nur geringfligig betroffenen Le-
bensmitteleinzelhandels nicht berlicksichtigt, so wird hinsichtlich der weiteren Waren-
gruppen eine deutlich hdhere Bedeutung des E-Commerce ersichtlich.

Auf Basis der dargestellten Entwicklungen und Prognosen wurden sortimentsspezifische
Annahmen fur die Entwicklung des Online Handels bis 2026 (Prognosejahr des Absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens) abgeleitet und in die Modellierung des absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsrahmens eingestellt.
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Abbildung 17: Sortimentsspezifische Entwicklung des Distanzhandels
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Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitdten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Wetzlar betragt rd. 193 % (vgl. Kap. 4). Anhand
dieses Kennwerts wird ersichtlich, dass die Stadt ihrem Versorgungsauftrag als Oberzent-
rum (in Funktionsverbindung) nahezu in allen Sortimentsbereichen gerecht wird.

Abbildung 18: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitadtswerte.
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In den Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs erzielt die Stadt Wetzlar be-
reits heute eine Zentralitat von rd. 194 %. Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist
dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von bis zu rd. 130 - 140 % entwicklungspolitisch und gemes-
sen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grund-
satzlich von allen Kommunen, gemessen an der jeweils vor Ort verfligbaren einzelhandels-
relevanten Kaufkraft, vollstandig =zur Verfigung gestellt werden sollen. In den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
und PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher erreicht die Stadt Wetzlar bereits heute Zentrali-
taten zwischen 181 und 202 %.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs werden in Wetzlar aufgrund der
Wettbewerbssituation im Umfeld der Stadt — Konkurrenz zum 6stlich liegenden Oberzent-
rum GieBen (in Funktionsverbindung) - Grund- und Mittelzentren im Norden, Suden,
Westen - sowie im Hinblick auf den landesplanerischen Versorgungsauftrag Ziel-
Zentralitaten von 190 - 200 % im mittelfristigen Bedarfsbereich und Ziel-Zielzentralitaten
von 150 - 160 % im langfristigen Bedarfsbereich angenommen.

Aufgrund der bereits aktuell bestehenden guten Angebotssituation in Wetzlar resultieren in
Verbindung mit den angenommenen Ziel-Zentralitdten nur Entwicklungsbedarfe fir einige
wenige Warengruppen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich bestehen zur Sicherung und weiteren Qualifizierung der
Nahversorgung insbesondere in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel und
Blumen, zoologischer Bedarf Verbesserungspotentiale zur Arrondierung und fir Neuansied-
lungen. Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgiter sind Verbesserungspotentiale zur
Arrondierung bei den Zentralitdtswerten fir die Sortimentsbereiche Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Baumarktsortiment i.e.S. und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-
mente sowie Verbesserungspotentiale zur Arrondierung und fir Neuansiedlungen im Sor-
timentsbereich Sportartikel/Fahrrader/Camping festzustellen. Dariber hinaus bestehen im
langfristigen Bedarfsbereich Verbesserungspotentiale zur Arrondierung bei den Zentrali-
tétswerten fur die Sortimentsbereiche Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz, Mébel und Neue Medien/Unterhaltungselektronik (vgl. auch Tabelle 8).

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Wetzlar

Aus den oben dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und
den Ziel-Zentralitaten fir die Stadt Wetzlar ergibt sich eine Prognose fir den kiinftigen ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen. Folgende Abbildung stellt diesen differenziert
nach Betriebstypen und Warengruppen dar, welche aktuell — gesamtstadtisch betrachtet —
die héchsten Ansiedlungspotenziale aufweisen.
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Tabelle 5:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Wetzlar bis 2026

Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Arrondierungsspielrdume* Potenziale fir Neuansiedlungen

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Baumarktsortiment i.e.S.
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht, Sonnenschutz
Mabel

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

QOO0 OO
0000000 0BO

*Arrondierunassoielrdume: z. B. Erweiteruna bestehender Betriebe: Ansiedluna von Fachaeschéften.
Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
09/2016, partielle Aktualisierung Januar 2018; Werte gerundet

Fir Wetzlar bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens, dass

die Stadt Wetzlar die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunk-
tion nahezu in allen Sortimentsbereichen erfillt.

nur in einigen wenigen Warengruppen noch nennenswerte Entwicklungsmaoglichkei-
ten bestehen.

in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspotential
neue Angebote und Verkaufsflachen Gberwiegend nur durch Umsatzumverteilungen
im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern
nur bedingt zu).

bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein ruiné-
ser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsméglichkeiten fir die zentralen Versorgungsbereiche Wetzlars einer-
seits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert.

angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Warengruppen der
Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; da nicht jedes rechnerische Ansied-
lungspotential einem fur die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt
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entspricht. Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw.
Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu bericksichtigende Marktfaktoren® zugrunde;
diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fiihren, die vom hier
ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Wetzlar wird zum einen durch die bereits aktuell
bestehende Verkaufsflachenausstattung (bzw. das gute qualitative und quantitative Ange-
bot) sowie durch die regionale Wettbewerbssituation (mit dem angrenzenden Oberzentrum
GieBen (in Funktionsverbindung)), gehemmt.

Darliber hinaus wird die Einzelhandelsentwicklung in Wetzlar auch durch allgemeine
Trends, bspw. durch den zukiinftig prognostizierten weiteren Kaufkraftabfluss in den Onli-
nehandel (vorrangig in den onlineaffinen Sortimentsbereichen) sowie ricklaufige
Expansionstatigkeiten aufgrund einer steigenden Marktsattigung, beeinflusst.

Somit ist perspektivisch nicht von einem — trotz der z. T. erkennbaren rechnerischen Ent-
wicklungspotenziale — hohen Neuansiedlungsdruck in den zentralen Versorgungsbereichen
Wetzlars auszugehen. Erschwerend hinzukommt, dass die in den ZVB vorhandenen Laden-
einheiten z. T. nicht den aktuellen Anforderungen expansiver Einzelhandelsformate/
Betreiber entsprechen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die prognostizierten Entwicklungspo-
tenziale keine ,Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungs-
malstab verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Ver-
kaufsflachenspielraume Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie
den Zielen und Leitsadtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Wetzlar kor-
respondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten angesiedelt
werden.

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

Kurzfristiger Bedarfsbereich

In diesem Sortimentsbereich ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaftlich
tragféhiger Entwicklungsrahmen zur Sicherung und weiteren Qualifizierung der Nahversor-
gung vorhanden. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kann das Verkaufs-
flachenpotential zur Arrondierung bestehender oder zur Ansiedlung neuer Betriebe genutzt
werden. Optimal waren Ansiedlungen in jenen Bereichen bzw. Stadtteilen, in denen aktuell
raumliche Nahversorgungsdefizite bestehen. Beriicksichtigt werden muss hierbei auch, dass
Grundzentren nach den Zielstellungen der Regional- und Landesplanung die wohnortnahe
Grundversorgung der 6rtlichen Bevélkerung sicherstellen sollen. Grundzentren erfillen oft
jedoch nicht die Rahmenbedingungen zur Ansiedlung aktuell marktgangiger Konzepte von

32 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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Lebensmittelanbietern (insbesondere notwendige Mantelbevdlkerung). Entwicklungspoten-
ziale bestehen zudem im Sortimentsbereich Blumen, zoologischer Bedarf fur die
Ansiedlung eines kleinen Fachmarktes. In den weiteren Sortimentsgruppen des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs kann das Verkaufsflachenpotential zur Arrondierung der bestehenden
Betriebe genutzt werden. Néhere Empfehlungen zur Verbesserung der Nahversorgungs-
struktur werden in Kapitel 6.6.3 vorgestellt.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotential im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentlichen
durch die Warengruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping, in welcher Verkaufsflachenpoten-
tiale zur Ansiedlung eines Fachmarktes bestehen. In den weiteren Sortimentsgruppen des
mittelfristigen Bedarfsbereichs (bspw. in den Warengruppen Bekleidung, Schu-
he/Lederwaren, Baumarktsortiment i.e.S., Spielwaren/Basteln/ Hobby/Musikinstrumente)
kann das Verkaufsflachenpotential zur Arrondierung der bestehenden Angebotsstrukturen
und zur Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Wetzlar genutzt wer-
den.

Langfristiger Bedarfsbereich

Im langfristigen Bedarfsbereich ergeben sich aufgrund der bereits aktuell guten Verkaufs-
flichenausstattung der Stadt Wetzlar insbesondere Verkaufsflachenpotentiale zur
Arrondierung der bestehenden Angebotsstrukturen.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Wetzlar

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

1. Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche: Starkung des ZVB Innenstadtzentrums
und des ZVB Altstadtzentrums in ihrer Versorgungsfunktion entsprechend der be-
stehenden spezifischen Strukturen/funktionalen Ausrichtung und formulierten
Entwicklungszielstellungen. Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf andere ZVB

sowie die flachendeckende Nahversorgung vermeiden.

2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte - insbesondere die
Nahversorgungszentren sowie die Nahversorgungsstandorte - sichern, starken und
erganzen. Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die anderen ZVB vermeiden.
Ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in kleineren Ortsteilen entwickeln.

3. Bereitstellung von ergénzenden Sonderstandorten: Erganzend und im Rahmen einer
eindeutigen Regelung Standorte fir den groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung des zentralen Versorgungs-
bereichs oder der Nahversorgung zu beeintrachtigen durch restriktiven Umgang mit
zentrenrelevanten Randsortimenten.
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Zwischen diesen, je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, zentren- und nahversor-
gungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen, ist
nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass
die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels gefahrdet.

Fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung ist zum einen eine genaue Definition der
zentrenrelevanten bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (vgl. Kapitel
6.8) und zum anderen ein entsprechend konzipiertes Zentren- und Standortkonzept (vgl.
Kapitel 6 ff.), welches auf diese Entwicklungszielstellung ndher eingeht und diese raumlich
konkretisiert, erforderlich. Dartber hinaus ist auch die Erarbeitung von Ansiedlungsleitsat-
zen mit Bezug auf die definierten Sortimentsgruppen essentieller Bestandteil des
vorliegenden Einzelhandelskonzepts (vgl. Kapitel 6.9).

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die lbergeordnete Entwick-
lungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die
gesichert und gestarkt werden sollen.

Abbildung 19: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Wetzlar

1. Ziel: Starkung der zentralen Versorgungsbereiche ‘

= Ausweisung und Entwicklung der ZVB:

Z\VB:

= Starkung der ZVB entsprechend ihrer funktionalen Ausrichtung durch die Ergéanzung des Angebotes und
Etablierung leistungsfahiger Strukturen

I = Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf andere ZVB und auf die Nahversorgung vermeiden |

2. Ziel: Sicherung und Starkung der Nahversorgung ‘

= 1. Prioritat: ZVB - Sinnvolle Standorte sichern, stérken und ergénzen

= 2. Prioritat: Nahversorgungsstandorte - Sinnvolle Standorte sichern, stérken und erganzen

* In den Stadtteilen: Stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung

I = Gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf andere ZVB und auf die Nahversorgung vermeiden |

3. Ziel: Bereitstellung erganzender Standorte ‘

= Arrondierung des stadtischen Angebots mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

= Anpassung/ Beachtung tibergeordnete Planung (z. B. LEP Hessen)

= Restriktive Handhabung zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Quelle: Eigene Darstellung.
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6 Einzelhandelskonzept fiir Wetzlar

Auf den Ubergeordneten Leitlinien aufbauend werden im Folgenden konkrete konzeptio-
nelle Umsetzungsinstrumente vorgestellt. Diese sind neben dem Zentren- und Standort-
konzept (Kap. 6.1 bis 6.4) und der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw.
.Sortimentsliste Wetzlar”, Kap. 6.8) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansied-
lungsleitsatze (Kap. 6.9). Das Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird vervollstandigt
durch planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen fir Wetzlar (vgl. Ka-
pitel 6.10).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche in Wetzlar

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

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien wurden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur
hinausgeht.
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Abbildung 20: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand

Quelle:

,Zentren"” (Bestandsebene)

kommunaler stiadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Bestimmungskriterien

Stadtebaulich-funktionale l vereinfachte

erhohte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

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

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

Konzept

Eigene Darstellung.

In Wetzlar werden vier Zentren als zentrale Versorgungsbereiche fur die Zukunft empfoh-

len:

ZVB Innenstadtzentrum und ZVB Altstadtzentrum

Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum und dem Altstadtzentrum eine gleich-
wertige Bedeutung zu. Bedingt durch die deutlich unterschiedlichen Strukturen
beider ZVB wird hier das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw.
einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft nicht
zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen beider Teilbe-
reiche untereinander kommt.

Nahversorgungszentrum Am Sturzkopf und Nahversorgungszentrum Naunheimer StraB3e

Neben dem Innenstadt- und dem Altstadtzentrum werden die Nahversorgungszen-
tren Am Sturzkopf und Naunheimer StraBe empfohlen. Diese sind hierarchisch den
ZVB Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum untergeordnet und sollen konzeptio-
nell heute, wie auch =zukiinftig, insbesondere Nahversorgungsfunktionen
ubernehmen.
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Obschon weitere Standorte gewisse Funktionsbindelungen und eine aus Einzelhandelssicht
zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen diese Standorte nicht die erforder-
lichen Merkmale fir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei diesen
Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die da-
mit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen (Dienstleistun-
gen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausgepragt. Von die-
ser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen insbesondere im Bereich der kurzfristigen Bedarfsglter Gberneh-
men konnen und sollten, etwa die Funktion als Nahversorgungsstandorte (vgl. hierzu
Kapitel 6.7.2).

6.2 Zentrale Versorgungsbereiche Innenstadtzentrum und
Altstadtzentrum

Die in der Hierarchisierung gleichwertigen zentralen Versorgungsbereiche Innenstadtzent-
rum und Altstadtzentrum Ubernehmen wichtige Versorgungsfunktionen fir die in der
Kernstadt Wetzlars lebende Bevoélkerung. Dariber hinaus erfillen die beiden Zentralen
Versorgungsbereiche auch Versorgungsfunktionen firr die in den anderen Stadtteilen Wetz-
lars lebenden Einwohner. Als stadtebauliche Zentren der regional- und landesplanerisch als
Oberzentrum (in Funktionsverbindung) ausgewiesenen Kommune sollen die ZVB Innen-
stadtzentrum und Altstadtzentrum auch kiinftig Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie
mittelfristig nachgefragte Bedarfsgliter verschiedener Qualitatsstufen, ergéanzt um langfris-
tig nachgefragte Bedarfsglter, bereithalten.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er trégt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei. Die Multifunktiona-
litdét der innerstadtischen ZVB wird durch das Wohnen und eine angemessene
Verkehrsinfrastruktur sowie nicht zuletzt durch 6ffentliche Einrichtungen und Freizeitange-
bote ergédnzt. Als vitale und vielfadltige Mittelpunkte der Stadt sollen die ZVB
Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum (trotz der in Teilbereichen bestehenden Defizite —
vgl. nachfolgende Kapitel) nicht nur Motor fur die Versorgungsfunktion sein, sondern auch
die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt Wetzlar, insbesonde-
re des Kernstadtbereichs, fordern.

Lage und Anbindung

Das Wetzlarer Innenstadtzentrum und das Altstadtzentrum liegen zentral in der Kernstadt
Wetzlars und sind fir den motorisierten Individualverkehr gut zu erreichen. Durch den An-
schluss an die den ZVB Innenstadtzentrum im Norden tangierende B 49 bzw. die innerhalb
des Stadtgebiets liegenden Autobahnanschlussstellen Wetzlarer Kreuz, Wetzlar Ost und
Wetzlar Sid besteht eine Einbindung in das lberregionale Fernverkehrsnetz. Zudem wird
durch die BundesstraBBen B 49 und B 277 sowie verschiedene LandstraBBen eine gute An-
bindung des Innenstadt- und Altstadtzentrums an die weiteren Stadtteile Wetzlars und das
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Umland gewabhrleistet. Durch den im Norden an den ZVB Innenstadtzentrum anschlieBen-
den Bahnhof besteht dariiber hinaus liber mehrere Buslinien sowie RB- und RE-Ziige eine
sehr gute OPNV-Anbindung. Innerhalb beider Zentren sind die Voraussetzungen fiir eine
fuBlaufige ErschlieBung durch StraBen und Wege als gut zu bewerten.

Raumliche Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums und
des Altstadtzentrums als zentrale Versorgungsbereiche erforderlich.

Die im Einzelhandelsentwicklungskonzept 1999 vorgenommene Abgrenzung des Einzel-
handelsentwicklungsbereichs in der Wetzlarer Kernstadt entspricht nicht den aktuellen
Anforderungen an eine parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs.
Zudem sind seit dem Jahr 1999 erhebliche Verédnderungen des Einzelhandelsbestands er-
folgt, welche eine Anpassung des Zentrenumrisses erfordern. Die bestehende (1999)
Abgrenzung des Einzelhandelsentwicklungsbereichs sowie die zukiinftigen Abgrenzungen
(2018) des ZVB Innenstadtzentrum und des ZVB Altstadtzentrum sind Abbildung 21 und
Abbildung 23 zu entnehmen. Hierbei ist zu beachten, dass der Einzelhandelsentwicklungs-
bereich 1999 sowohl das Gebiet des Innenstadtzentrums, als auch das Gebiet des
Altstadtzentrums umfasste. Im aktuellen Konzept erfolgt mit der Ausweisung des ZVB In-
nenstadtzentrum und des ZVB Altstadtzentrum eine funktionale und raumliche
Differenzierung der Einzelhandelsstrukturen in der Wetzlarer Innenstadt.

6.2.1 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst insbesondere die Hauptlage
des Einzelhandels in der Wetzlarer Neustadt westlich der Lahn. Die Festlegungsempfehlung
bericksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréf3ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsviel-
falt, insbesondere also die Hauptlage mit ihren relevanten Kundenldufen und mit ihren
Magnetbetrieben sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtige
zentrenerganzende Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien begriindete,
Abbildung 21 zu entnehmende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, umfasst der zentrale Versorgungsbereich
die zentrale, von Norden nach Suden verlaufende Achse Bahnhofstral3e, Karl-Kellner-Ring
(zwischen Buderusplatz und Langgasse) und Langgasse. Mit einbezogen wird zudem das
am nérdlichen Ende des ZVB gelegene Einkaufszentrum Forum sowie das Herkules-Center.
AuBerhalb dieser Begrenzung ist nur noch ein stark perforierter Einzelhandelsbesatz und
ein stark ausgedunnter Besatz an zentrenerganzenden Funktionen verortet (Ausnahme der
dstlich der Lahn anschlieBende ZVB Altstadtzentrum), der keinen stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit dem abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich aufweist. Dartber
hinausgehende Bereiche sind Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.
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Abbildung 21: Abgrenzung und raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadtzentrum aktuell (Zielkonzept)

¥

D Einzelhandel
O Leerstand

O Zentrenergénzende Funktionen

ZVB Innenstadtzentrum 2018

Innenstadtzentrum 01/2018; Einzelhandelsentwicklungskonzept Wetzlar 1999; Karten-
grundlage: Stadt Wetzlar.

Standortmerkmale

Im ZVB Innenstadtzentrum befinden sich 167 Einzelhandelsbetriebe (rd. 42 % aller Einzel-
handelsbetriebe), welche im Jahr 2018 lber eine Verkaufsflache von rd. 51.750 m2 (rd. 25 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache) verfligen. Der ZVB Innenstadtzentrum weist raumlich
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deutlich variierende Einzelhandelsstrukturen und auch deutlich variierende stadtebauliche
Strukturen auf.

Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 115 zentrenergénzende Funktionen (u.a.
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe), welche die Gesamtfunktionalitdt des zentralen
Versorgungsbereichs deutlich férdern. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsna-
hen Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien zu. Es
besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs
und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Die zentrenergén-
zenden Funktionen sind raumlich Uber das Innenstadtzentrum verteilt.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird das Einzelhandelsangebot zudem durch den in der
BahnhofstraBe stattfindenden Wochenmarkt arrondiert, welcher auch als wichtiger Fre-
quenzbringer fungiert.

Mit einem Verkaufsflachenanteil von 57 % liegt ein deutlicher Angebotsschwerpunkt des
ZVB Innenstadtzentrum im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgliter und hier insbesondere
im Bereich der typischen zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung sowie Schu-

he/Lederwaren (rd. 47 % der innerstadtischen Verkaufsflachen, vgl. nachstehende
Abbildung).

Abbildung 22: ZVB Innenstadtzentrum Wetzlar - Verkaufsflichen nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

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

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

Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 5.000 10.000 15.000 20.000

Quelle: Eigene Darstellung nach Einzelhandelsbestandsaktualisierung Stadt + Handel 01/2018.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaktualisierung (01/2018) standen im ZVB Innenstadtzentrum
insgesamt 15 Ladenlokale® leer. Bei den Leerstanden handelt es sich zum gréBten Teil um
kleinere Ladenlokale. Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich insgesamt eine Leer-

33 ohne Leerstande Herkules-Center — Ansiedlung Poco Doméne geplant, ohne Fielmann Ladenumbau und

ohne Leerstande in den Lahnhofen.

56 6 Einzelhandelskonzept fir Wetzlar



+ Handel

standsquote von rd. 8 % an allen verfligbaren Ladenlokalen. Dies stellt einen durchschnittli-
chen Wert fir ein Innenstadtzentrum eines Oberzentrums (in Funktionsverbindung) dar.
Eine gewisse Konzentration der Leerstande ist im Bereich der Langgasse festzustellen, in
welcher erste Anséatze einer Leerstandsproblematik erkennbar werden. Dieser sollte mittels
baldigen Nachnutzungen oder Zwischennutzungen der Ladenleerstande entgegengewirkt
werden. Bedingt durch die geringen Verkaufsflachendimensionen der Leerstande, die grofi-
tenteils unter 50-100 m? liegen bzw. die baulichen Strukturen der Leerstande (keine
optimalen Flachenzuschnitte, baulicher Zustand), kommen als Nachnutzung nur Einzelhan-
delssortimente mit geringem Flachenbedarf, oder andere Kleinflachenkonzepte (auch
zentrenerganzende Funktionen) in Frage.

Nutzungsstrukturen

Im Norden des ZVB wird der Einzelhandelsbesatz insbesondere durch klein- und groBfla-
chige, Uberwiegend filialisierte Betriebe gepragt, die im Einkaufszentrum Forum sowie in
dem in der BahnhofstraBBe befindlichen Herkules-Center angesiedelt sind. Mit verschiede-
nen Lebensmittelmarkten, Bekleidungs-, Schuh- und Elektronikanbietern sind viele Magnet-
betriebe der Wetzlarer Innenstadt im Norden des ZVB konzentriert. Der in der FuBganger-
zone BahnhofstraBe anschlieBende Geschéftsbesatz ist dagegen lberwiegend kleinteilig
und durch viele zentrenerganzende Funktionen gepragt. Dem Einzelhandelsbesatz kommt
hier nur eine untergeordnete Bedeutung zu. Die BahnhofstraBe Ubernimmt somit wichtige
Ergénzungsfunktionen zu dem deutlich ausgepragten Einzelhandelsschwerpunkt im Norden
des ZVB. In den letzten Jahren ist eine deutliche Verbesserung des Geschéftsbesatzes in
der BahnhofstraBBe festzustellen, was unter anderem auch auf verschiedenen stadtischen In-
vestitionen — Aufkauf und Abriss mehrerer Problemimmobilien (bspw. Kaufhaus Mauritius)
mit Leerstanden — zurlickzuflihren ist. Zudem ist eine weitere stadtebauliche und funktiona-
le Aufwertung der FuBgéngerzone BahnhofstraBe durch anstehende bzw. geplante
Projektentwicklungen im Bereich des ehemaligen Kaufhaus Mauritius sowie der Lahnhofe
(bspw. Wohnen, zentrenerganzende Funktionen) sowie durch die geplante Ansiedlung von
Poco Doméane im Herkules-Center zu erwarten. Darlber hinaus sind weitere stadtebauliche
Aufwertungen durch eine Umgestaltung des StraBBenraumes - auch im Rahmen des Stad-
tumbauférdergebiets fir den Bereich der BahnhofstraBe und des Karl-Kellner-Rings -
geplant.

Sudlich der Bahnhofstral3e schlieBt der Buderusplatz sowie der Karl-Kellner-Ring an. Mit der
Drogerie Miller (Buderusplatz), den alteingesessenen Fachhandlern Leder Meid und Schuh
Braun (Brickenstra3e) sowie dem Fachmarkt Action (Karl-Kellner-Ring) besteht hier eine
weitere, wenn auch hinsichtlich der Dimensionierung im Vergleich zu Forum und Herkules-
Center deutlich kleinere Agglomeration wichtiger Magnetbetriebe der Wetzlarer Innen-
stadt. Zwischen Buderusplatz und Langgasse ist der ZVB Innenstadtzentrum (Karl-Kellner-
Ring) durch einen straBenbegleitenden Besatz an Einzelhandel und zentrenerganzenden
Funktionen gekennzeichnet. Obwohl in Teilen Licken im Geschéaftsbesatz bestehen (bspw.
westliche StraBenseite im Norden des Karl-Kellner-Rings) und der Karl-Kellner-Ring als

57



+ Handel

zweispurige EinbahnstraBe eine gewisse Barrierewirkung entfaltet, ist sowohl stadtebaulich
als auch funktional ein Zusammenhang der Einzelhandelslagen erkennbar. Deutlich wird
dies insbesondere auch an den bestehenden Kundenldufen zwischen Altstadt tUber Lang-
gasse, Karl-Kellner-Ring und BahnhofstraBe zum Forum bzw. dem Herkules-Center. Eine
wichtige Funktion kommt hinsichtlich der Kundenlaufe den im Bereich des sldlichen Ab-
schnitts des Karl-Kellner-Rings (Bereich im ZVB) gelegenen Magnetbetrieben Penny und
Woolworth (erganzt um den Textildiscounter KIK) zu. Der Penny-Markt tGbernimmt dartber
hinaus insbesondere als Nahversorger eine wichtige Funktion.

Bestandteil des ZVB Innenstadtzentrum ist auBerdem die an den Karl-Kellner-Ring anschlie-
Bende Langgasse, der westliche Teil der Alten Lahnbriicke sowie die parallel zur Langgasse
verlaufende Hintergasse. Die als EinbahnstraBe gestaltete Langgasse ist durch einen nahe-
zu geschlossenen Besatz an Uberwiegend kleinteiligen und inhabergefiihrten Fach-
geschéften und zentrenergénzende Funktionen gekennzeichnet. Als wichtige strukturpra-
gende Anbieter des silidlichen Bereichs des ZVB Innenstadtzentrum sind insbesondere
Mobel Schmidt (Hintergasse) und Betten Ruhe zu nennen. Vereinzelt sind Leerstande im
Bereich der Langgasse festzustellen.

Mit einbezogen in den ZVB Innenstadtzentrum wird zudem als zukiinftige Potenzialflache
das westlich an den Bereich Langgasse anschlieBende Gebaude des Karl-Kellner-Ring 15, in
welchem sich aktuell eine Videothek befindet.

Neben dem - trotz unterschiedlicher Strukturen - bereits aktuell erkennbaren stadtebaulich
funktionalen Zusammenhang innerhalb des ZVB Innenstadtzentrum ist eine weitere Star-
kung des Zusammenhangs durch verschiedene, zukinftig von der Stadt Wetzlar
angestrebte MaBnahmen - Stérkung des Geschéftsbesatzes, Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes, Verkehrsneuordnung — zu erwarten.

6.2.2 Der zentrale Versorgungsbereich Altstadtzentrum

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadtzentrum umfasst insbesondere die Hauptlage des
Einzelhandels in der Wetzlarer Altstadt Ostlich der Lahn. Die Festlegungsempfehlung be-
ricksichtigt diejenigen Bereiche mit der groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt,
insbesondere also die Hauptlage mit ihren relevanten Kundenldufen und mit ihren Magnet-
betrieben sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitdit des Zentrums wichtige
zentrenerganzende Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien begriindete,
Abbildung 23 zu entnehmende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, umfasst der zentrale Versorgungsbereich
das durch Einzelhandel gepragte historische Zentrum der Stadt Wetzlar. Der ZVB Altstadt-
zentrum erstreckt sich somit Uber die Silhofer StraBBe bis zum Schillerplatz, tber die
KramerstraBe, die LahnstraBBe, die Schwarzadlergasse und die Weil3adlergasse sowie Uber
den Eisenmarkt und den Domplatz. Kleinere zwischen den genannten StraBBen liegende,
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hier nicht explizit genannte StichstraBen werden ebenfalls vom ZVB umfasst. AuBBerhalb
dieser Begrenzung ist nur noch ein stark perforierter Einzelhandelsbesatz und ein stark aus-
gedulnnter Besatz an zentrenerganzenden Funktionen verortet (Ausnahme der westlich der
Lahn anschlieBende ZVB Innenstadtzentrum), der keinen stadtebaulich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich aufweist. Darlber
hinausgehende Bereiche sind tberwiegend durch Wohnbebauung gepragt.

Abbildung 23: Abgrenzung und rdumliche Festlegung des zentralen Versorgungs-
bereichs Altstadtzentrum aktuell (Zielkonzept)

Einzelhandel
Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen

P
ZVB Altstadtzentrum 2018 §

A YWSAZ /S X\ -\
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Einzelhandelsent-

wicklungskonzept Wetzlar 1999; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

N

Quelle:
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Standortmerkmale

Das Wetzlarer Altstadtzentrum liegt in der Kernstadt des Wetzlarer Stadtgebiets. Es um-
fasst, wie bereits dargestellt, den historischen Ortskern der Stadt Wetzlar und erstreckt sich
Uberwiegend entlang der Silhéfer StraBBe, der KramerstraBe und der LahnstraBBe, welche
durch einen dichten Besatz an Einzelhandel und erganzenden Funktionen gepragt sind.

Besonderes Merkmal des Wetzlarer Altstadtzentrums ist der nahezu geschlossene histori-
sche Fachwerkbesatz. Die Fachwerkhauser der Wetzlarer Altstadt weisen in der Regel im
Erdgeschoss einzelhandels- oder gewerbliche Nutzungen bzw. Gastronomie oder andere
zentrenerganzende Funktionen und in den Obergeschossen Wohnnutzungen auf. Weite
Bereiche der Wetzlarer Altstadt sind durch das fur Altstadte typische Kopfsteinpflaster ge-

pragt.

Abbildung 24: Das Wetzlarer Altstadtzentrum

et

Quelle:

Aufnahme Stadt + Handel 2018
Im ZVB Altstadtzentrum befinden sich 74 Einzelhandelsbetriebe (rd. 18 % aller Einzelhan-
delsbetriebe), welche im Jahr 2016 Uber eine Verkaufsflache von rd. 7.000 m2 (rd. 3 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache) verfligen. Der ZVB Altstadtzentrum ist, bedingt durch
die historischen Fachwerkstrukturen, durch einen lberwiegend kleinteiligen Besatz an in-
habergefiihrten Fachgeschaften gepragt. Die wichtigsten strukturpragenden Betriebe sind
der EDEKA-Markt in der Silhofer Stral3e, welcher auch als Nahversorger eine besondere
Bedeutung besitzt sowie das Modehaus Beck am Dom und der Spielwarenanbieter Holz-
wurm.

Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 43 zentrenerganzende Funktionen (u.a.
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe), welche die Gesamtfunktionalitat des zentralen
Versorgungsbereichs deutlich fordern. Besondere Bedeutung kommt, insbesondere aus
touristischer Sicht, den vielen im Altstadtbereich bestehenden Gastronomiebetrieben zu.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird das Einzelhandelsangebot zudem durch den am Dom-
platz stattfindenden Wochenmarkt arrondiert, welcher auch als wichtiger Frequenzbringer
fungiert.
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Mit einem Verkaufsflachenanteil von 50 % liegt ein deutlicher Angebotsschwerpunkt des
ZVB Altstadtzentrum im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgiiter und hier insbesondere im
Bereich der typischen zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung (rd. 30 % der altstadtischen
Verkaufsflachen, vgl. nachstehende Abbildung).

Abbildung 25: ZVB Altstadtzentrum Wetzlar — Verkaufsflaichen nach Warengruppen
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Quelle: Eigene Darstellung nach Einzelhandelsbestandsaktualisierung Stadt + Handel 01/2018.

Die weitgehend geschlossenen Strukturen der Altstadt bieten keine gréBBeren unbebauten
Areale (Baullicken), die zur Etablierung von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind. Potenzi-
alflachen sind im Altstadtzentrum somit nur in Form von leerstehenden Ladenlokalen
verfigbar. Eine Ausnahme stellt diesbeziglich das im Siden des Domplatzes befindliche
Areal des ,Stadthauses am Dom" dar. Der hier aktuell bestehende, stark sanierungsbedurf-
tige Gebaudekomplex soll perspektivisch durch eine Neubebauung ersetzt werden.

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung (09/2016) standen im ZVB Altstadtzentrum insge-
samt 17 Ladenlokale leer. Bei den Leerstanden handelt es sich den Strukturen der
Wetzlarer Altstadt entsprechend um kleinere Ladenlokale. Bezogen auf das Altstadtzent-
rum ergibt sich insgesamt eine Leerstandsquote von rd. 19 % an allen verfigbaren
Ladenlokalen. Die Leerstandsquote des Altstadtzentrums liegt somit deutlich Uber der
Leerstandsquote des Innenstadtzentrums. Eine gewisse Konzentration der Leerstande ist im
Bereich der oberen Silhéfer StraBe/unteren Kramerstral3e festzustellen, in welcher erste An-
satze einer Leerstandsproblematik erkennbar werden. Dieser sollte mittels baldigen
Nachnutzungen oder Zwischennutzungen der Ladenleerstande entgegengewirkt werden.
Bedingt durch die geringen Verkaufsflachendimensionen der Leerstédnde, die groBtenteils
unter 50-100 m? liegen bzw. die baulichen Strukturen der Leerstande (keine optimalen Fla-
chenzuschnitte, baulicher Zustand), kommen unter Beriicksichtigung der zu erwartenden
weiteren Verscharfung der Konkurrenzsituation im Einzelhandel (auch durch den Online-
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handel) neben der Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften®** insbesondere zentren-
ergénzende Funktionen und unter diesen im Hinblick auf eine weitere touristische Profilie-
rung der Altstadt gastronomische Betriebe als Nachnutzung in Frage.

6.2.3 Bewertungen der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt aus Sicht der Kunden und
Besucher

In der Passantenbefragung wurden neben den Kaufkraftstrémen erganzend Aspekte quali-
tativer Art insbesondere zur Wetzlarer Innenstadt/Altstadt abgefragt. Diese qualitativen
Einschatzungen der befragten Passanten runden die quantitativen Analysen u. a. hinsicht-
lich Besuchsgrund der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt, Einkaufshaufigkeit, vermisster
Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Wetzlar ab.

Besuchsgriinde

Die in der Innenstadt und Altstadt von Wetzlar befragten Kunden und Besucher suchen die
Innenstadt/Altstadt vorrangig zum Einkaufen und Bummeln auf (vgl. nachstehende Abbil-
dung). Darlber hinaus spielen die in der Innenstadt befindlichen zentrenerganzenden
Funktionen, insbesondere das Gastronomie- und Dienstleistungsangebot sowie Freizeitak-
tivitdten und die Wohnfunktion eine groBe Rolle.

Abbildung 26: Passantenbefragung - Besuchsgrund der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt

nur zum Einkauf | 30%
Innenstadt/Aufenthalt/Bummeln
Gastronomie/Dienstleistung
Wohnen

Arbeit/Ausbildung
Unterhaltung/Freizeit
touristischer Besuch

Marktbesuch

Sonstiges

n=532 0% 10% 20% 30%
Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/2016.

Zur weiteren Konkretisierung des Besuchsgrundes wurden die befragten Passanten darum
gebeten, die Ublicherweise in der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt aufgesuchten und somit
die fir den Besuch ausschlaggebenden Betriebe zu nennen. Die nachstehende Tabelle

3 Anhaltspunkte zu weiteren Qualifizierung des Angebots in der Altstadt liefern auch die von den in Wetzlar
befragten Kunden und Besuchern geduBerten fehlenden Angebote (vgl. Kapitel 6.2.3).
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zeigt diesbezuglich, dass das Einkaufszentrum Forum bzw. die im Forum angesiedelten Ein-
zelhandelsbetriebe fir rd. 40 % der Befragten ausschlaggebend fur den Besuch der
Wetzlarer Innenstadt/Altstadt am Befragungstag waren. Haufig wurden diesbezuglich die
Betriebe Kaufland, Media Markt, Thalia und dm genannt. Darlber hinaus wurden auch ver-
schiedene Magnetbetriebe im Bereich der Bahnhofstra3e, des Buderusplatzes, des Karl-
Kellner-Rings und der Langgasse genannt. Hervorzuheben sind hier insbesondere Drogerie
Miller, C&A und H&M. Im Bereich der Altstadt wurde neben verschiedenen Fachgeschaf-
ten insbesondere der EDEKA-Markt als wichtiger Magnetbetrieb von den Kunden
angegeben.

Diese Ergebnisse bestatigen die Bedeutung der Wetzlarer Innenstadt als Einzelhandels-
schwerpunkt in den typischen innenstadtrelevanten Sortimenten Bekleidung und Schuhe,
welche bereits in der Sortimentszusammensetzung der Verkaufsflachen des Innenstadtzent-
rums (Verkaufsflachenschwerpunkte in diesen Sortimentsbereichen (vgl. Kapitel 6.2.1))
ersichtlich wurde.

Tabelle 6: Passantenbefragung - Ublicherweise aufgesuchte Betriebe
Betrieb % Anzahl
Forum (u.a. Deichmann, Douglas, Gerry Weber, Jack&Jones, Mc Paper, Mister Lady, 40% 104
Pandora, S.Oliver, Végele, Xenos etc.)
- darunter Kaufland 8% 22
- darunter Media Markt 6% 15
- darunter Thalia 3% 8
- darunter dm 3% 7
BahnhofstraBBe, Karl-Kellner-Ring, Langgasse (u.a. Bettenfachgeschift, 24% 63
Coloraden, Penny, Rossmann, Schuhhaus, Woolworth etc.)
- darunter Miiller 10% 27
- darunter C&A 2% 6
- darunter H&M 2% 6
Altstadt (u.a. Bastlerzentrale, Galerie, Parfiimerie Seibel, Weltladen etc.) 13% 34
- darunter Edeka 6% 15
Markt 3% 7
Gastronomie 3% 8
Sonstiges (u.a. Apotheke, Arzt, Bank, Backerei, Friseur etc.) 18% 47
Gesamt 263

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/ 2016; n=263.

Darliber hinaus sind verschiedene zentrenerganzende Funktionen ein wichtiger Besuchs-
grund der Kunden und Besucher des Wetzlarer Innenstadt- und Altstadtzentrums.

Einkaufshaufigkeit

Neben dem Besuchsgrund der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt wurden die befragten Kunden
und Besucher zudem darum gebeten die Einkaufshiufigkeit in der Wetzlarer Innen-
stadt/Altstadt anzugeben.
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Abbildung 27: Passantenbefragung - Einkaufshiufigkeit
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/ 2016.

Hinsichtlich der Einkaufshaufigkeit wird ersichtlich, dass das Wetzlarer Innenstadt- bzw. Alt-
stadtzentrum von 69 % der befragten Passanten mehrfach im Monat und somit regelmafig
aufgesucht wird.

Verkehrsmittelwahl

Dariber hinaus wurden die in der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt befragten Kunden und Be-
sucher nach dem am Befragungstag zur Anreise genutzten Verkehrsmittel befragt.

Abbildung 28: Passantenbefragung - Verkehrsmittelwahl
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Ok.A./weif3 nicht

n=409

Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/ 2016.
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Hinsichtlich der Verkehrsmittelwahl wird ersichtlich, dass zur Anreise in das Wetzlarer In-
nenstadt- bzw. Altstadtzentrum von 50 % der befragten Passanten der PKW genutzt wird.
Eine hohe Bedeutung hat dariber hinaus, insbesondere fir die in der Wetzlarer Kernstadt
wohnenden Kunden die gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt und der Altstadt
(26 % der Nennungen).

Vermisste Angebote

Welche Angebote im Wetzlarer Innenstadt- und Altstadtzentrum vermisst werden, veran-
schaulicht die nachstehende Abbildung.

Abbildung 29: Passantenbefragung - Vermisste Artikel in der Innenstadt/Altstadt

Bekleidung/Schuhe (insbesondere hochwertig) 17%
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/ 2016.

Zu den vermissten Artikeln der befragten Kunden und Besuchern zahlen in erster Linie die
Sortimentsgruppen Bekleidung und Schuhe in einer hochwertigen Qualitatsstufe (17 %) so-
wie Angebote fir junge Altersgruppen (11 %). Dariiber hinaus wurde von 11 % der
befragten der Wunsch nach mehr Fachgeschéaften, unter anderem mit den Sortimenten
CDs, Schallplatten, Modellbau, Kurzwaren und Biicher geduBert.

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu bertlicksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug (Ausnahme Junge Mo-
de), sowie bestimmte Anspriiche an Bedienung, Service und Shoppingerlebnis). Aus den
Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht unmittelbar Hinweise auf
marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspotenziale werden erst in Kapitel
5.1.3 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten stellen somit einen ersten
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Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Handlungspotenziale dar, die im Wei-
teren néher Uberprift werden mussen.

Die Bedeutung der meistgenannten Warengruppen Bekleidung und Schuhe ist zudem zu
relativieren, da von Kunden erfahrungsgemaB immer ein gréBeres Angebot in dieser Wa-
rengruppe gewlinscht wird. Ersichtlich werden jedoch Hinweise auf ein aus Kundensicht zu

geringes Angebot im Bereich der jungen Mode sowie im Bereich Herren- und Damenaus-

statter.

Bewertung der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt

Darlber hinaus wurden die befragten Kunden und Besucher darum gebeten verschiedene
Aspekte der Wetzlarer Innenstadt/Altstadt zu bewerten und Verbesserungsvorschlage zu

auBern.

Abbildung 30: Passantenbefragung — Bewertung verschiedener Aspekte der Innenstadt/Altstadt
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Insgesamt wird ersichtlich, dass die Kunden und Besucher der Wetzlarer Innen-
stadt/Altstadt mit dem Einkaufsstandorten zufrieden sind und diese Uberwiegend als positiv

beurteilen. Verbesserungspotenziale werden aus Kundensicht insbesondere bei dem Zu-
stand der Immobilien und beim Parkplatzangebot gesehen. Dariber hinaus wurde von den
befragten Kunden auch die verbesserungsbedirftige Aufenthaltsqualitat, insbesondere im
Bereich der BahnhofstraBBe und im Bereich des Karl-Kellner-Rings sowie Wiinsche nach ei-
nem verbesserten gastronomischen Angebot genannt.
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6.2.4 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum

Die Innenstadt und die Altstadt stellen in der Hierarchie gleichwertige zentrale Versor-
gungsbereiche der Wetzlarer Kernstadt dar. Sie Ubernehmen mit einem vielfaltigen
Einzelhandelsangebot, einem umfangreichen Angebot zentrenerganzender Funktionen und
Sortimentsschwerpunkten im mittelfristigen Bedarfsbereich Versorgungsaufgaben fir das
gesamte Stadtgebiet sowie auch fir die umgebenden Mittel- und Grundzentren. Als stad-
tebauliche und funktionale Zentren sollen die Innenstadt und auch die Altstadt (wie bisher)
auch zukinftig Angebotsschwerpunkte des mittel- und auch kurzfristigen Bedarfs in ver-
schiedenen Qualitdten sowie erganzend langfristige Bedarfsglter bereithalten.

Wie in den vorigen Kapiteln dargestellt wurde, variieren die funktionalen und stadtebauli-
chen Strukturen beider Zentraler Versorgungsbereiche deutlich. Ersichtlich wird dies
insbesondere hinsichtlich der Angebotsstrukturen im Einzelhandelsbereich, wobei eine gute
gegenseitige Erganzung beider zentraler Versorgungsbereiche in der Sortimentsstruktur
und den Betriebsformen festzustellen ist. Die bestehende funktionale Differenzierung bei-
der ZVB sollte auch zukiinftig weiter fokussiert werden.

Mit seiner Leitfunktion bildet der Einzelhandel eine maBgebliche Basis fur ein vergleichs-
weise hohes Besucherautkommen in den Zentralen Versorgungsbereichen, von dem auch
die weiteren dort ansassigen zentrenerganzenden Funktionen profitieren. Damit leistet er
einen erheblichen Beitrag zu einer vitalen, kulturellen, dienstleistungsbezogenen und gast-
ronomischen Nutzungsvielfalt, die wesentliche Voraussetzung fiir die Etablierung von
funktionierenden urbanen und lebendigen Innenstadtzentren ist. Im Ergebnis ist daher da-
rauf hinzuwirken, dass die Innenstadtzentren nicht nur mit Blick auf ihre zentrale
Versorgungsfunktion betrachtet werden, sondern als Motor auch die gesamtékonomische,
soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt beférdern sollten.

Starken, Schwachen, Chancen, Risiken - Entwicklungszielstellungen

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der dargestellten Ausstattungskrite-
rien lassen sich fir das Innenstadt- und das Altstadtzentrum folgende Stédrken und
Schwachen feststellen, mit welchen Chancen, aber auch Risiken fir die zukiinftige Entwick-
lung einhergehen. Die nachfolgend dargestellten Chancen sind gleichzeitig als
Entwicklungszielstellungen fir das Wetzlarer Innenstadt- und Altstadtzentrum zu verstehen.
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Abbildung 31: SWOT-Analyse des Wetzlarer Innenstadt- und Altstadtzentrums

Innenstadt und Altstadt: Innenstadt und Altstadt:
= Gute funktionale, staddtebauliche Erganzung beider ZVB = Weiterentwicklung funktionale Ergénzung beider ZVB
= Versorgungsfunktion gesamtstadtisch (+ auch umliegen- = Verbesserung Wegeverbindung Bahnhof — Altstadt

de Grund- und Mittelzentren) = Ergénzung des Besatzes an Einzelhandel und
= Sortimentsschwerpunkt mittelfristige Bedarfsgiter/ erganzenden Funktionen
typische Innenstadtsortimente Bekleidung, Schuhe, GPK/ .
Hausrat, Spielwaren + Nahrungs- und Genussmittel
= Kundenzufriedenheit/Orientierung Wetzlarer auf IZ/Altstadt

Innenstadt:

Nutzung weiterer innenstadtnaher Potenzialflachen
Innenstadt:

= Abriss alter ,Problemimmobilien” — Lahnhofe, Kaufthaus
Mauritius + Projektentwicklung/Neue Nutzungen Herkules-

= Hinsichtlich Verkaufsflache stérkster Standortbereich (Stadtgebiet) Center -> stadtebauliche und funktionale Aufwertung

* Einkaufszentrum Forum als starker Magnet = Verbesserung des funktionalen Zusammenhangs durch
= Aktivitaten zur Starkung/Sanierung/Attraktivierung der Innenstadt Verkehrsneuordnung, Aufwertung des 6ffentlichen
(Abriss/Neubau, Sanierung, Stadtebauférderung) Raumes/auch Stadtebauférderungsmittel

Altstadt: = Schaffung marktgerechter Einzelhandelsflachen

= Attraktive historische Bausubstanz Altstadt:

= Vielfaltiger Fachgeschéaftebesatz = Starkung durch Projektentwicklung am Domplatz

=  Gastronomisches Angebot = Angebotsqualifizierung insb. im gastronomischen Bereich

Innenstadt und Altstadt: Innenstadt und Altstadt:
2.T. Liicken im Besatz Einzelhandel/ZeF Weitere Bevélkerungsabnahme
Leerstande Langgasse/obere Silhéfer StraBe, untere Krémerstralie Facheinzelhandel - geringe Expansionstatigkeiten,
Ausbaufahige Wegeverbindung Innenstadt - Altstadt Inhabernachfolge

Innenstadt: Expansion an Konkurrenzstandorten im und auBerhalb des

Stadtgebiets (insbesondere zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente),
Onlinehandel.

Strukturell inhomogenes Zentrum, raumlich weite Ausdehnung

Stadtebauliche Defizite BahnhofstraBBe, Karl-Kellner-Ring,
Langgasse

Verkaufsflachenungleichgewicht Nord-Sud
Altstadt:

Ladenarchitektur entspricht insb. aufgrund historischer
Bausubstanz nicht immer modernen EH-Anforderungen

Schwachen Risiken

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2018.

Die Angebots- und Bestandsanalyse der Innenstadt und Altstadt hat insgesamt eine ver-
gleichsweise stabile Situation aufgezeigt.

Stérken:
Positiv bzw. als Starke des Innenstadt- und Altstadtzentrums ist insbesondere:

die starke gesamtstédtische Aufstellung des Wetzlarer Einzelhandels, von welcher
auch das Innenstadt- und Altstadtzentrum profitieren,

die gute funktionale und auch stadtebauliche Erganzung beider ZVB, insbesondere
der Sortimentsstruktur und der Betriebsformen im Einzelhandelsbereich,

die gesamtstadtische Versorgungsfunktion sowie die Versorgungsfunktion fir die
umliegenden Grund- und Mittelzentren,

der bestehende Sortimentsschwerpunkt im Bereich der mittelfristigen Bedarfsguter
bzw. der typischen Innenstadtsortimente Bekleidung, Schuhe, GPK/Hausrat, Spiel-
waren + Nahrungs- und Genussmittel,

die hohe Kundenzufriedenheit/Orientierung der Wetzlarer auf die Innenstadt und
die Altstadt,
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zu bewerten.
Hinsichtlich des Innenstadtzentrums ist als Starke dariiber hinaus:
die Verkaufsflachendimensionierung als starkster Standortbereich im Stadtgebiet,

das hinsichtlich Sortiment und Betriebsformen vielfaltige Angebot mit dem Ein-
kaufszentrum Forum als starken Magneten,

sowie die Aktivitdten zur Starkung/Sanierung/Attraktivierung der Innenstadt (Ab-
riss/Neubau, Sanierung, Stéddtebauférderung)

zu nennen.
Hinsichtlich des Altstadtzentrums ist als Starke darlber hinaus:
die attraktive historische Bausubstanz,
der vielfaltige Fachgeschaftebesatz,
sowie das gastronomische Angebot
zu nennen.
Schwéchen:
Negativ bzw. als Schwéche des Innenstadt- und Altstadtzentrums sind dagegen:

die in Teilen bestehenden Liicken im Besatz des Einzelhandels bzw. der zentrener-
ganzenden Funktionen,

die in der Langgasse sowie in der oberen Silhofer StraBe, unteren Kramerstral3e
vermehrt auftretenden Leerstande sowie

die noch ausbaufahige/verbesserungsbediirftige Wegeverbindung zwischen Innen-
stadt und Altstadt

zu bewerten.
Hinsichtlich des Innenstadtzentrums ist als Schwéche dartber hinaus:

die deutlich variierenden stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Zentrums sowie
die raumlich weite Ausdehnung des ZVB,

die bestehenden stadtebaulichen Defizite in der Bahnhofstral3e, im Karl-Kellner-Ring
und der Langgasse sowie

das deutliche zwischen Nord- und Sid bestehende Verkaufsflachenungleichgewicht

ZU nennen.

Hinsichtlich des Altstadtzentrums ist als Schwache dariUber hinaus:
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insbesondere die Ladenarchitektur zu nennen, welche aufgrund der historischen
Bausubstanz nicht immer den modernen Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben
entspricht.

Aus den Starken und Schwachen des Wetzlarer Innenstadt- und Altstadtzentrums lassen
sich insbesondere im Hinblick auf die aktuellen bzw. die zu erwartenden Entwicklungen des
Einzelhandels Chancen und Risiken der zukinftigen Innenstadtentwicklung bzw. Entwick-
lungsziele flir das Innenstadt- und Altstadtzentrum ableiten.

Risiken:

Die auf die bundesweite Einzelhandelslandschaft einwirkenden Faktoren betreffen auch das
Wetzlarer Innenstadt- und Altstadtzentrum. Es ist daher zu erwarten, dass die Rahmenbe-
dingungen des Wetzlarer Einzelhandels (Risiken) insbesondere durch:

die erwarteten weiteren Bevolkerungsabnahmen sowie die damit einhergehenden
Kaufkraftabnahmen,

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

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

die weiteren Zuwachsraten des Onlinehandels
beeinflusst bzw. verschlechtert werden.

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

Chancen:

Chancen bzw. Entwicklungsziele der zukiinftigen Innenstadt- und Altstadtentwicklung
bestehen in Wetzlar insbesondere in:

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

dem gezielten Entgegenwirken der bestehenden Leerstandssituation, insbesondere
in den Bereichen mit Leerstandskonzentrationen (Langgasse sowie in der oberen
Silhofer StraBe, unteren KramerstraBBe). Neben Zwischen- oder Nachnutzungen in
Form von Kleinflachenkonzepten des Einzelhandels oder zentrenerganzenden Funk-
tionen (auch Gastronomie) sollten auch Mdglichkeiten des Ladenumbaus im Form
von ModernisierungsmaBBnahmen oder MaBBnahmen zur Zusammenlegung von Ge-
schaftseinheiten gepriift werden. Foérdermdéglichkeiten bestehen diesbeziglich
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insbesondere iiber das Effre-Férderprogramm: ,Lokale Okonomie im stidtischen
Umfeld im Rahmen der Férderung des Unternehmergeistes”.

der Weiterentwicklung der bereits bestehenden funktionalen Ergédnzung beider ZVB
unter weiterer Herausarbeitung der fur die Zentren spezifischen Besonderhei-
ten/Qualifikationen (Innenstadt als EinkaufsstraBe/Altstadt als Zentrum fir
Facheinzelhandel und gastronomische Nutzungen — auch touristische Profilierung).

der Verbesserung der Wegeverbindung zwischen Bahnhof und Altstadt, damit beide
Zentren von einer gesteigerten Frequentierung profitieren kénnen.

der Nutzung weiterer innenstadtnaher Potenzialflachen. Hierbei bieten beispielswei-
se die Potenzialflachen Lahninsel, Stadion, Bachweide und Philippsgelande
innenstadtnahe Entwicklungsraume fiir Wohnen und Einzelhandel, wodurch gleich-
zeitig eine Starkung des Innenstadt- und Altstadtzentrums erfolgen kann.

Dariber hinaus sind als Chancen bzw. Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum:

die in Teilen bereits begonnene weitere stadtebauliche und funktionale Aufwertung
anzustreben (Abriss alter , Problemimmobilien” — Lahnhofe, Kaufhaus Mauritius +
Projektentwicklung/Neue Nutzungen Herkules-Center) sowie

eine Verbesserung des funktionalen Zusammenhangs durch Verkehrsneuordnung,
Aufwertung des offentlichen Raumes/auch Stadtebauférderungsmittel

sowie die Schaffung marktgerechter Einzelhandelsflachen festzuhalten.

Darlber hinaus sind als Chancen bzw. Entwicklungsziele fir das Altstadtzentrum festzu-
halten:

Weitere Starkung der Altstadt durch die geplante Projektentwicklung am Domplatz,
im Rahmen welcher nach den aktuellen Planungen die Schaffung von Wohnraum
sowie die Ansiedlung eines Kinos bzw. die Schaffung von Veranstaltungsraumen
geplant ist. Die Projektentwicklung bietet dariiber hinaus Mdglichkeiten zur Schaf-
fung neuer (eventuell auch groBflachiger) Einzelhandelsflachen, wobei darauf zu
achten ist, dass hierdurch keine schadlichen Effekte auf den Bestand und die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der ZVB resultieren.

Angebotsqualifizierung insbesondere auch im gastronomischen Bereich zur weiteren
touristischen Profilierung.

Eine weitere Konkretisierung der Entwicklungsziele bzw. konkrete lagebezogene MaBnah-
men zur Weiterentwicklung der Wetzlarer Innen- und Altstadt kénnen im Rahmen eines auf
das EHZK aufbauenden innerstadtischen Entwicklungskonzepts fir die zentralen Versor-
gungsbereiche (Schwerpunkt Einzelhandel und erganzende Funktionen) erfolgen.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Uibergeordneten Entwicklungszielstellungen fur
Wetzlar zu berilcksichtigen, dass MalBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf den Be-
stand und die Entwicklungsmdglichkeiten der Zentralen Versorgungsbereiche oder die

71



+ Handel

flachendeckende Nahversorgung fihren. Die Ansiedlungsleitsdtze beriicksichtigen diese
zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kapitel 6.9.2).

6.3 Nahversorgungszentrum Am Sturzkopf

Neben dem Innenstadt- und dem Altstadtzentrum wird Am Sturzkopf die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums empfohlen. Das Nahversorgungszentrum liegt an der Volperthau-
ser StraBe im Wetzlarer Stadtbezirk Sturzkopf (Kernstadt) und wird durch die
Volpertshauser StraBe im Osten sowie die CranachstraBBe und die Ostlich der Oskar-
Bismarck-StraBBe verlaufende ParallelstraBe begrenzt. Das Umfeld des Nahversorgungszent-
rums ist durch verdichteten Wohnungsbau (Ein- und Mehrfamilienhduser sowie
Geschosswohnungsbauten) gepragt.

Versorgungsfunktionen Ubernimmt das Nahversorgungszentrum insbesondere fir die
Stadtbezirke Blblingshausen, Stoppelberger Hohl und Sturzkopf.

Abbildung 32: Nahversorgungszentrum Am Sturzkopf

e

_7!"7'1~.

® Einzelhandel

Zentrenerganzende Funktionen

Nahversorgungszentrum Sturzkopf

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

Aktuell sind im Nahversorgungszentrum finf Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 1.410 m? angesiedelt. Als strukturpréagender Betrieb mit wichtiger
Nahversorgungsfunktion fungiert der im NVZ angesiedelte EDEKA-Markt. Erganzt wird das
Uberwiegend nahversorgungsrelevante Angebot des Zentrums durch eine Backerei, einen
Blumenladen, eine Apotheke und einen Second-Hand-Laden. Die angesiedelten zentrener-
ganzenden Funktionen (Gastronomie 3x, Bank 2x und Hermesfiliale) erganzen das
bestehende Einzelhandelsangebot.
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Hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung der Nahversorgungszentrums ist eine Stérkung
und Weiterentwicklung des Zentrums zu empfehlen. Dies sollte insbesondere durch die An-
siedlung weiterer Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und weiterer
zentrenerganzender Funktionen erfolgen.

Dariber hinaus sollte geprift werden, inwieweit im Rahmen der aktuellen Geb&udestruktu-
ren oder unter Einbeziehung angrenzender Freiflachen eine marktadaquate Aufstellung des
bestehenden EDEKA-Marktes (auch unter Verkaufsflachenerweiterungen) méglich ist.

6.4 Nahversorgungszentrum Naunheimer Stral3e

Neben dem NVZ Am Sturzkopf wird die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums an der
Naunheimer StraBBe (Stadtbezirk Niedergirmes - Kernstadt) empfohlen. Das Zentrum wird
begrenzt durch die Naunheimer StraBBe und die DammstraBe sowie durch die westlich der
Einzelhandelsbetriebe verlaufende Stichstral3e.

Das Umfeld des Nahversorgungszentrums ist durch Wohnungsbau (Ein- und Mehrfamilien-
hauser) im Norden und Nord-Westen, durch Kleingartenanlagen im Westen und Sid-
Westen sowie durch Grin- und Freiflachen bzw. Sportanlagen im Suden und Osten ge-

pragt.

Abbildung 33: Nahversorgungszentrum Naunheimer StraBBe

Einzelhandel
Leerstand
Zentrenerganzende Funktionen

Nahversorgungszentrum Naunheimer Stral3e

— VN | i A\Y AN
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.
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Versorgungsfunktionen Gbernimmt das Nahversorgungszentrum insbesondere fiir die nord-
lichen Siedlungsbereiche des Stadtbezirks Niedergirmes, die westlichen Siedlungsbereiche
des Stadtteils Naunheim und fir die siud-6stlichen Siedlungsbereiche des Stadtteils Her-
mannstein.

Aktuell sind im Nahversorgungszentrum sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rd. 5.350 m?2 angesiedelt. Als strukturprdgende Betriebe mit wichtiger
Nahversorgungsfunktion fungieren im NVZ ALDI Sid, REWE und Rossmann. Dariber hinaus
sind erganzende kleinteilige Betriebe (Backer, Zeitungsladen) sowie der Sonderposten-
markt Thomas Philipps am Standort angesiedelt.

Als zentrenerganzende Funktion ist lediglich ein Fitnessstudio im Nahversorgungszentrum
angesiedelt.

Hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung der Nahversorgungszentrums ist ein Erhalt der
Versorgungsfunktion des Zentrums zu anzustreben. Eine weitere Qualifizierung des NVZ
sollte dariber hinaus insbesondere durch die Ansiedlung weiterer zentrenergénzender
Funktionen erfolgen.

Zudem ist zukinftig eine verbesserte siedlungsraumliche Integration des Zentrums zu for-
cieren.

6.5 Exkurs Ansiedlung von IKEA im Wetzlarer Stadtgebiet

Im Jahr 2017 erfolgte die Ansiedlung des Mobelhauses IKEA an der Hermannsteiner Stral3e
im Kernstadtgebiet der Stadt Wetzlar. Nachfolgend erfolgt eine kurze Einordnung des Mo-
belhauses in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wetzlar. Hierbei ist zu
beachten, dass keine Prifung oder Darstellung der Auswirkungen - insbesondere hinsicht-
lich der Wirkungen des IKEA auf Zentrale Versorgungsbereiche - erfolgt. Diese wurden im
Rahmen eines vom EHZK unabhéngigen Vertraglichkeitsgutachtens geprift.

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen des IKEA wurden im Zuge der Bestandsneuer-
hebung im Innenstadtzentrum mit in das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
einbezogen (vgl. Kapitel 3).

Hinsichtlich der Einzelhandelssituation im Wetzlarer Stadtgebiet wird ersichtlich, dass durch
die Ansiedlung von IKEA das Angebot insbesondere im Sortimentsbereich Mébel quantifi-
ziert und qualifiziert wurde. Hierdurch wurden bestehende Ausstattungsdefizite Wetzlars
behoben. Gleichzeitig fand auch in verschiedenen zentrenrelevanten- sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine Verbesserung des Angebots statt (u.a. Glas,
Porzellan, Keramik, Hausrat, Einrichtungszubehor/Pflanzen, Gartenbedarf/Bettwaren, Haus-,
Bett-, Tischwasche/Elektro, Leuchten, Haushaltsgerate etc.). Die im Bereich der zentrenre-
levanten- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente geschaffenen
Angebote stellen in Teilen Uberschneidungen zum Innenstadt- und Altstadtzentrum dar.
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Dariber hinaus wird ersichtlich, dass das Wetzlarer Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum
auch von der IKEA Ansiedlung profitieren kénnen, da IKEA einen starken Magnetbetrieb
mit groBem Einzugsgebiet darstellt und die Ansiedlung in rdumlicher Nahe zum Innenstadt-
zentrum erfolgte (rd. 500 m Luftlinie). Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass Innenstadt- und
Altstadtzentrum insbesondere mit dem Einzelhandelsbesatz sowie dem historischen Fach-
werksbesatz (Altstadt) Qualitaten aufweisen (vgl. hierzu Kapitel 6.2.1 und Kapitel 6.2.2), die
Kopplungseffekte zwischen IKEA und den beiden ZVB beglnstigen. Problematisch stellt
sich aktuell bezlglich fuBlaufiger Kopplungsbeziehungen insbesondere die Wegeverbin-
dung zwischen IKEA und Innenstadtzentrum dar. Es bestehen mit einer Entfernung von rd.
500 m zwar eine fuBlaufige Distanz und auch gute Querungsmoglichkeiten der sidlich des
Innenstadtzentrums befindlichen Bahntrassen (Bahnhofsunterfiihrung), eine raumliche Bar-
riere stellt jedoch ein nérdlich der Bahntrassen gelegenes Rangiergleis dar.

Abbildung 34: Verbindung IKEA zu Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel, Kartengrundlage: Open Street Map, veréffentlicht un-
ter Odbl.

Zukiunftige Handlungsfelder bestehen zur Verbesserung der fuBlaufigen Kopplungsrah-
menbedingungen insbesondere in einer stadtebaulichen Verbesserung des Verbindungs-
weges zwischen IKEA und Innenstadtzentrum durch Reduzierung bestehender Barrieren
sowie einer Attraktivierung des Kopplungsweges fir FuBganger. Darlber hinaus kénnen
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Kopplungsaktivitaten auch durch eine verbesserte Kommunikation der geringen Entfernung
bzw. guten Erreichbarkeit zum Innenstadt- und Altstadtzentrum (FuBgénger- und PKW-
Leitsystem) sowie der Qualitaten beider Zentraler Versorgungsbereiche geférdert werden.

6.6 Konzept fiir die ergdnzenden Standorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt- und Altstadtzentrum sowie den
beiden Nahversorgungszentren Am Sturzkopf und Naunheimer StraBBe bestehen im Wetzla-
rer Stadtgebiet drei groBere Einzelhandelsagglomerationen mit zum Teil deutlichen
Standortgewichten - Silhofer Aue (Westend), Gewerbegebiet Dutenhofen und Hérnsheimer
Eck (vgl. Kapitel 4.3). Im folgenden Kapitel wird erortert, welche Entwicklungsempfehlun-
gen fir die Standorte grundsatzlich sowie im Einzelnen erkennbar und zugunsten einer
gewinnbringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren sind.

6.6.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergénzenden Standorten

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

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

die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
die im Innenstadtzentrum raumlich schlecht anzusiedeln waren,

die Sortimente fihren, die die Zentren wie auch die flachendeckende Nahversor-
gungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

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

Angebotsflachen fiir geeignete Vorhaben kurzfristig zur Verfligung gestellt werden
kénnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die ortliche
Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

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

sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBBe sowie die Blindelungswirkung
auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,
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benachbarte Nutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bodenpreisgefiige,
der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden kdnnen,
was insbesondere den auf giinstige Grundstiicke und Entwicklungsspielrdume an-
gewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugutekommen wird.

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

Fir Wetzlar werden aufgrund der vorgenannten Aspekte sowie bestehender Vorpragungen
im Stadtgebiet drei Sonderstandorte empfohlen, die dauerhaft spezifische Versorgungs-
funktionen — wie nachstehend naher beschrieben — Gbernehmen sollen:

Standortbereich Silhdfer Aue (Westend)
Gewerbegebiet Dutenhofen
Hérnsheimer Eck

Die empfohlenen Standortbereiche sollten im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. dazu
Kapitel 6.9.2) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder
Neuansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten genutzt werden.

6.6.2 Standortbereich Silhéfer Aue (Westend)

Der Standortbereich Silhéfer Aue (Westend) ist gemessen an der Verkaufsflache die dritt-
groBte Einzelhandelsagglomeration in Wetzlar.

Die Verkehrsanbindung des im westlichen Kernstadtgebiet (Stadtbezirk Silhofer
Aue/Westend) gelegenen Sonderstandorts kann aufgrund seiner Lage an der Braunfelser
StraBe fur den Pkw-Verkehr als gut eingestuft werden. Da der Standortbereich sich inner-
halb eines ansonsten eher gewerblich gepragten Gebiets befindet und nur im Osten ein
Anschluss an die Wohnbebauung besteht, ist die Lage als nicht integriert einzustufen.

Der Sonderstandort verfugt bereits heute mit den Anbietern Blumen Risse, Nordmébel so-
wie Bad- und Kiichenstudios Uber Angebote aus dem nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsbereichen. Jedoch sind mit Adler, Aldi-Std, dm, expert, K+K, KIK, REWE Center,
Rofu und Takko auch einige Anbieter mit zentrenrelevanten- sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment am Standortbereich angesiedelt.
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Abbildung 35: Standortbereich Silhéfer Aue (Westend)
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar

6.6.3 Standortbereich Gewerbegebiet Dutenhofen

Der Standortbereich Dutenhofen ist gemessen an der Verkaufsflache die zweitgroBte Ein-
zelhandelsagglomeration in Wetzlar.

Die Verkehrsanbindung des im Osten des Wetzlarer Stadtgebiets (Stadtteil Dutenhofen)
gelegenen Sonderstandorts kann aufgrund seiner Lage an der Wetzlarer/GieBBener Stral3e
fur den Pkw-Verkehr als gut eingestuft werden. Da der Standortbereich sich innerhalb eines
ansonsten eher gewerblich gepragten Gebiets befindet und keinen Bezug zur Wohnbe-
bauung aufweist, ist die Lage als nicht integriert einzustufen.

Der Sonderstandort verfligt bereits heute mit dem Anbieter Wohnwelt Dutenhofen nur
Uber wenige Angebote im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Deutlich pra-
gender sind fir den Standort Anbieter zentrenrelevanter- sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente wie 4-all-sports, ALDI Siid, Globus, Globus Getran-
kemarkt und Schéfer Herrenmoden.
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Abbildung 36: Standortbereich Gewerbegebiet Dutenhofen
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar

6.6.4 Standortbereich Hérnsheimer Eck

Der Standortbereich Hérnsheimer Eck ist gemessen an der Verkaufsflache die viertgréBte
Einzelhandelsagglomeration in Wetzlar.

Die Verkehrsanbindung des im Stadtbezirk Biblingshausen gelegenen Sonderstandorts
kann aufgrund seiner Lage an der Forsthausstra3e fur den Pkw-Verkehr als gut eingestuft
werden. Da der Standortbereich sich innerhalb eines ansonsten eher gewerblich gepragten
Gebiets befindet und keinen Bezug zur Wohnbebauung aufweist, ist die Lage als nicht in-
tegriert einzustufen.

Der Sonderstandort verfligt mit dem Anbieter Blumenhof Rosenberger nur tUber wenige
Angebote aus den nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereichen. Deutlich préagender sind
fur den Standort Anbieter zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente wie ALDI Sud, KIK, LiDL und real.

79



+ Handel

Abbildung 37: Standortbereich Hérnsheimer Eck
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Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar

6.6.5 Entwicklungsempfehlungen fiir die Standortbereiche Silh6fer Aue (Wes-
tend), Dutenhofen Gewerbegebiet und Hérnsheimer Eck

Auch wenn bereits Einzelhandelsangebote aus den nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen an den Standortbereichen Silhéfer Aue (Westend), Dutenhofen Gewerbegebiet und
Hornsheimer Eck vorhanden sind, so stehen die zum Teil deutlich starker ausgepréagten
zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereiche in
deutlicher Konkurrenz einerseits zum Innenstadt- und Altstadtzentrum, andererseits aber
auch zu den bestehenden integrierten Nahversorgungsstrukturen. Damit die Funktionsfa-
higkeit und die Entwicklungsfahigkeit dieser zentralen Versorgungsbereiche gewahrleistet
werden kann, sollte der Verkaufsflachenanteil fiir zentrenrelevante sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente daher begrenzt und nicht weiter ausgebaut werden. Es
wird dabei ein restriktiver Umgang mit Randsortimenten empfohlen.

Neue Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
sollten kiinftig in den zentralen Versorgungsbereichen oder an stadtebaulich integrierten
Standorten angesiedelt werden, sofern damit eine Verbesserung der Nahversorgungssitua-

80 6 Einzelhandelskonzept fir Wetzlar



+ Handel

tion verbunden ist (vgl. Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 6.9). Somit verbleiben fir die Son-
derstandorte Standortbereiche Silhéfer Aue (Westend), Dutenhofen Gewerbegebiet und
Hoérnsheimer Eck folgende wesentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktio-
nen: Sie sollen dauerhaft Standorte sein

fur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment,

auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

6.7 Das Nahversorgungskonzept

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

6.7.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Wetzlar

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

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

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

Die Stadt Wetzlar verfliigt gesamtstadtisch Uber eine quantitativ und qualitativ sehr gute
Ausstattung im Bereich der Nahversorgung. So liegt sie z. B. bei der Verkaufsflachenaus-
stattung mit Nahrungs- und Genussmitteln bei rd. 0,87 m2 Verkaufsflache je Einwohner und
damit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? (vgl. folgende Tabelle). Die
hohe lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht zu-
dem, dass sich die Wetzlarer Biirger nahezu ausschlieB3lich innerhalb des Stadtgebiets mit
Lebensmitteln versorgen. Die Versorgungsfunktion, welche die Stadt Wetzlar auch im kurz-
fristigen Bedarfsbereich fur die in den Umlandkommunen wohnende Bevdlkerung
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Ubernimmt, zeigt sich insbesondere an der Zentralitat von rd. 188 % im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel.

Tabelle 7: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Wetzlar

Verkaufsflachenausstattung = 0,87 m? VKF je EW
(Bundesdurchschnitt: rd. 0,40 m2 VKF/EW)

Betriebstypenmix = 11x Lebensmitteldiscounter

= 6x Supermarkt
= 4x SB-Warenhaus
= 5x Getrankemarkt

=  erganzt um 88 weitere Lebensmittel-Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Berechnungen Stadt + Handel;
Einwohnerzahlen: Stadt Wetzlar, Ekom21 GmbH, Stand 06.2018.

Erganzt wird das Nahversorgungsangebot durch die in Wetzlar regelmaBig stattfindenden
Wochenmérkte in der Bahnhofstral3e sowie am Domplatz.

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

Nahversorgungsstruktur in Wetzlar

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréB3e ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m — 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.* In Gebieten auf3erhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die bestehenden
Lebensmittelmarkte in Wetzlar.

35 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht.
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Abbildung 38: Die Nahversorgungsstruktur in Wetzlar im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar;
Berlicksichtigt werden Nahversorgungsbetriebe ab 400m2 VKF.

Die derzeitige Mantelbevolkerung in den abgesetzten Stadtteilen (bspw. Blasbach oder
Garbenheim) ist zu gering fur die Ansiedlung eines marktgéngigen Lebensmittelmarktes,
sodass sich aufgrund der rdumlichen Unterversorgung zwar eine theoretische Handlungs-
notwendigkeit besteht, diese jedoch realistisch nicht umsetzbar ist. Die Etablierung
alternativer, kleinflachiger oder mobiler Versorgungskonzepte ist in diesen Siedlungsberei-
chen sinnvoll.
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Zusammenfassend kann die Nahversorgungsstruktur der Stadt Wetzlar wie folgt bewertet
werden:

Insgesamt gute lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
(Passantenbefragungen und Zentralitét von 188) ;

Mit elf Discountern, sechs Supermarkten und vier SB-Warenhausern besteht ein
breiter Betriebstypenmix;

deutlich Gberdurchschnittliche Zentralitdt (hohe Kaufkraftzuflisse), Versorgung der
Wetzlarer Bevolkerung sowie der Bevolkerung der umliegenden Mittel- und Grund-
zentren;

Quantitativ und qualitativ ist das Ausstattungsniveau im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel als sehr gut zu bewerten (vgl. hierzu auch den
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen in Kapitel 5.1.3);

Gute rdumliche Ausstattung (nahezu flachendeckende fuB3laufige Nahversorgung) in
der Wetzlarer Kernstadt;

Fehlende wohnortnahe Nahversorgung insbesondere in den Stadtteilen Blasbach,
Hermannstein, Garbenheim, Steindorf, Minchholzhausen sowie in der Kernstadt in
den Stadtbezirken Dalheim, Hauserberg, Biblingshausen.

6.7.2 Nahversorgungsstandorte in Wetzlar

Neben den bereits in Kapitel 6.1 benannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine
weiteren Einzelhandelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Zwar lassen
mehrere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu be-
wertende Agglomeration erkennen, sie weisen jedoch nicht die erforderlichen Merkmale
entsprechend der Rechtsprechung fiir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei solchen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, o6ffentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte
durchaus gewisse Versorgungsfunktionen tbernehmen kénnen und sollten, etwa Versor-
gungsfunktionen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten fir den unmittelbaren
Nahbereich (Nahversorgungsstandorte).

Die nachfolgend aufgefiihrten Standorte mit besonderer Versorgungsfunktion erfillen nicht
die an zentrale Versorgungsbereiche gestellten Anforderungen und fallen daher auch nicht
unter die Schutzwirkung des § 34 Absatz 3 BauGB. Sie stellen dessen ungeachtet Gebiete
dar, die bereits heute eine besondere (Nah-)Versorgungsfunktion Gbernehmen oder deren
Entwicklung eine besondere strategische Komponente im Hinblick auf die Einzelhandels-
entwicklung der Stadt Wetzlar zukommt. Als Nahversorgungsstandorte werden im
Wetzlarer Stadtgebiet die Standorte Altenberger StraBBe und Waldgirmeser Stral3e sowie
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als potenzielle Nahversorgungsstandorte die Standorte Hermannstein und Miinchholzhau-
sen empfohlen (siehe nachstehende Abbildung).

Abbildung 39: Nahversorgungsstandorte und potenzielle Nahversorgungsstandorte im Wetzla-
rer Stadtgebiet
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage: Stadt Wetzlar.

Standortbereich Altenberger StraBBe

Der Standortbereich Altenberger StraBe weist aktuell eine Verkaufsflache von rd. 1.990 m?2
auf und ist Uberwiegend durch den anséssigen Supermarkt EDEKA sowie durch den Le-
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bensmitteldiscounter ALDI Sid gepragt. Weitere Einzelhandelsbetriebe oder zentrener-
ganzende Funktionen sind nicht am Standortbereich vorhanden. Der Standortbereich dient
dabei Uberwiegend der Nahversorgung der im Stadtbezirk Dalheim lebenden Bevélkerung.

Auf Grund seiner aktuellen Funktion und Leistungsfahigkeit sowie der Lage des Standorts
mit direkten Anschluss an die westlich und stdlich befindliche Wohnbebauung, wird eine
Ausweisung des Standorts Altenberger StraBBe als Nahversorgungsstandort empfohlen. Ei-
ne Arrondierung des standortlichen Angebotes ist lediglich im nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich in Form von Spielrdumen fur marktadédquate Erweiterungen bzw. in Form
einer Ansiedlung ergénzender Fachgeschéafte und zentrenerganzender Funktionen sinnvoll,
um den Aufbau eines Konkurrenzstandortes zu den bestehenden ZVB zu vermeiden.

Abbildung 40: Standortbereich Altenberger StraBBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage:Stadt Wetzlar.

>Om

Verbrauchermarkt

Standortbereich Waldgirmeser Straf3e, Naunheim

Der Standortbereich Waldgirmeser StraBe wird aktuell Gberwiegend durch den ansassigen
Lebensmitteldiscounter Netto sowie die in den Netto-Markt integrierte Backerei gepragt.
Weitere Einzelhandelsbetriebe oder zentrenergénzende Funktionen sind nicht am Stand-
ortbereich vorhanden. Der Standortbereich fungiert Uberwiegend als wichtiger Nah-
versorgungsstandort flr die im Stadtteil Naunheim lebende Bevélkerung.

Auf Grund seiner aktuellen Funktion und Leistungsfahigkeit sowie der Lage des Standorts
mit direktem Anschluss an die westlich und nérdlich befindliche Wohnbebauung, wird eine
Ausweisung des Standorts Waldgirmeser StraBe als Nahversorgungsstandort empfohlen.
Eine Arrondierung des standortlichen Angebotes ist lediglich im nahversorgungsrelevanten
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Bedarfsbereich in Form von Spielrdumen fur marktadéaquate Erweiterungen bzw. in Form
einer Ansiedlung ergénzender Fachgeschéafte und zentrenerganzender Funktionen sinnvoll,
um den Aufbau eines Konkurrenzstandortes zu den bestehenden ZVB zu vermeiden.

Abbildung 41: Standortbereich Waldgirmeser StraBBe
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Standortbereich Hermannstein

Am Standortbereich Hermannstein besteht aktuell ein raumliches Nahversorgungsdefizit
(vgl. Kapitel 6.7.1). Zwar wird die in Hermannstein lebende Bevdlkerung aktuell in Teilen
durch die an der Stadtgrenze im ABlarer Stadtgebiet angesiedelten Lebensmittelmarkte
mit versorgt, Zielstellung der Stadt Wetzlar ist es aber, eine flachendeckende fuBlaufige
Nahversorgung in allen Stadtteilen zu gewahrleisten.

Zur Behebung der aktuell im Stadtteil Hermannstein bestehenden raumlichen Nahversor-
gungsdefizite wird die Ausweisung eines potenziellen Nahversorgungsstandorts
empfohlen. Anzustreben ist diesbezlglich die Schaffung eines standértlichen Angebotes im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich in Form von Spielrdumen fur die Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelsupermarktes oder Lebensmitteldiscounters sowie erganzender
Fachgeschéafte und zentrenerganzender Funktionen, um den Aufbau eines Konkurrenzstan-
dortes zu den bestehenden ZVB zu vermeiden. Fur die Ansiedlung des
Nahversorgungsstandorts ist bei einer weiteren Konkretisierung der Planungen ein adaqua-
ter Standort in integrierter Lage, mit bestmdglichem Anschluss an die anschlieBende
Wohnbebauung zu ermitteln.
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Abbildung 42: Standortbereich Hermannstein
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage:Stadt Wetzlar.

Standortbereich Miinchholzhausen/Schattenlénge

Am Standortbereich Minchholzhausen/Schattenléange besteht aktuell ein raumliches Nah-
versorgungsdefizit (vgl. Kapitel 6.7.1). Zielstellung der Stadt Wetzlar ist es, eine
flachendeckende fuBlaufige Nahversorgung in allen Stadtteilen zu gewahrleisten.

Zur Behebung der aktuell im Stadtteil Miinchholzhausen bestehenden raumlichen Nahver-
sorgungsdefizite wird die Ausweisung eines potenziellen Nahversorgungsstandorts
empfohlen. Anzustreben ist diesbezliglich die Schaffung eines standortlichen Angebotes im
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich in Form von Spielrdumen fur die Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelsupermarktes oder Lebensmitteldiscounters sowie erganzender Fach-
geschafte und zentrenerganzender Funktionen, um den Aufbau eines Konkurrenzstandortes
zu den bestehenden ZVB zu vermeiden. Die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fir die
Schaffung eines Nahversorgungsangebots in integrierter Lage werden aktuell durch den in
Aufstellung befindlichen B-Plan Schattenléange geschaffen. Im Zuge der Schaffung des Nah-
versorgungsangebots wird auch ein an den Nahversorgungsstandort anschlieBendes
Wohnungsneubaugebiet ausgewiesen.
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Abbildung 43: Standortbereich Miinchholzhausen/Schattenlénge
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016; Kartengrundlage:Stadt Wetzlar.

6.7.3 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Wetzlar

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

= dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kap. 5.1),
= den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.2),
= dem instrumentellen Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.7) sowie
= den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.9).
Empfehlungen fiir die gesamtstadtische Nahversorgungsentwicklung in Wetzlar

Da das Ansiedlungspotential fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdu-
me gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen konnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
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Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Wetzlar aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

Tabelle 8: Empfehlungen zur Nahversorgung

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die ZVB

Sicherung/Stérkung der bestehenden und perspektivischen Nahversorgungsstrukturen
in den ZVB durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch Erweiterun-
gen/Neuansiedlungen auBerhalb der ZVB resultieren kénnten.

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Standorten, ggf. auch Uber das ermittelte VKF-Potential hinaus.

2. Prioritat: Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstandorte zur Sicherung und Optimierung
der wohnortnahen Versorgung (hier auch potenzielle Nahversorgungsstandorte
Minchholzhausen/Schattenldnge und Hermannstein) -> Prifschema

Erweiterung/Ansiedlung in stadtebaulich integrierten Lagen nur zur Sicherung und zur
Optimierung der wohnortnahen Versorgung -> Priifschema

Ansonsten konsequenter Ausschluss von Neuansiedlungen im nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel in stadtebaulich nicht integrierten, gewerblich gepragten Lagen.

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungs-
bereichen haben sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
spielrdume im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, ist zu
empfehlen, Einzelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment primar in den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadtzentrum und Alt-
stadtzentrum sowie in den Nahversorgungszentren Naunheimer StraBe und Am Sturzkopf
anzusiedeln. Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermu-
tungsregeln des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die aktuellen landesplanerischen Vorgaben des
LEP Hessen. Die Verkaufsflachendimensionierung der jeweiligen Vorhaben hat sich daran zu
orientieren.

2. Prioritat: Sicherung/Optimierung der Nahversorgungsstruktur

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(stadtebaulich integrierte Lage, Nahversorgungsstandorte und potenzielle Nahversor-
gungsstandorte) kann ein Nahversorgungsangebot zur Sicherung und Optimierung der
Nahversorgungsstruktur in Wetzlar empfohlen werden. Hierdurch soll (gemal der Entwick-
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lungsziele) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintréach-
tigen.

Fir Vorhaben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierter
Lage sind im Rahmen einer Priifung der stadtebaulich gewinnbringenden Entwicklung fol-
gende Bewertungskriterien (Prifschema) anzuwenden:

Das Vorhaben muss ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
aufweisen.

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

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

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

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

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

6.8 Sortimentsliste fiir die Stadt Wetzlar

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

Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gédngigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

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

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

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Berlcksichtigt werden sollten auB3er-
dem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat und
Transportfahigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die kiinftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der Ziel-
perspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MalBe in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen®. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

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

Uber die Benennung zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat
sich im Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente bewahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch
zentrenrelevant sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer mdglichst
wohnungsnahen Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung
dieses Versorgungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir

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

37 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 - AZ 3 S 1259/05.
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Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Tabelle 9:  Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

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

gen,
die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

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

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

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,
die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
staddtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.
Zentren- und Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
» die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

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

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

Nicht-zentren- und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht prégen,

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

Quelle: Eigene Darstellung.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter so-
wie nicht-zentren- und nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente in Wetzlar als sog.
, Sortimentsliste Wetzlar”.

93



__Stadt +Handel

Tabelle 10: Sortimentsliste fur die Stadt Wetzlar (,,Sortimentsliste Wetzlar")

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbeklei-  47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

dung)

Biicher 47.61 Einzelhandel mit Blichern

47.79.2 Antiquariate

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

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

Software) réten und Software

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:

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

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
und Zubehor genoptiker)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus-

und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtiicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche)

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

Heimtextilien (Gardinen, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen

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

genannt (NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen) *°

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

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Papier/Buroartikel/Schreib-
waren

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbeklei-
dung)

Telekommunikationsartikel
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik (inkl.
Tontrager)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

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

aus 47.51

47.74

47.62.2

47.72
47.65

aus 47.64.2

47.42
47.77

47.43
47.63

aus 47.78.9

aus 47.64.2

47.78.3

aus 47.59.9

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

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

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

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

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

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern

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

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

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

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

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

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

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)

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

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

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffihrung der nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Wetzlar als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

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

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

Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden (daraus NUR: Einzel-

handel mit Sicherheitssystemen wie

Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.59.9

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

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

ElektrogroBBgeréte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:

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

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)
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Gartenartikel (ohne Gartenmo-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
bel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

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

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

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

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

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

pingmdbel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitidten und antiken Teppichen

Musikinstrumente und Musika-  47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

lien

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

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

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

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

bende Tiere

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 09/2016.

Leuchten/Lampen wurde als nicht-zentrenrelevantes Sortiment eingestuft. Hintergrund die-
ser Einstufung ist das aktuell bestehende Angebot von Lampen/Leuchten im Wetzlarer
Stadtgebiet als Randsortiment der Baumarkte (Bauhaus, Globus Baumarkt, OBI), der SB-
Warenhauser und der Mobelhauser in liberwiegend nicht integrierten Lagen. Die Definition
des Sortimentsbereichs Leuchten/Lampen als nicht-zentrenrelevant schlieBt die Ansiedlung
von Fachgeschéften innerhalb der ZVB nicht aus.

Das im Sortimentsbereich Musikinstrumente und Musikalien im Wetzlarer Stadtgebiet be-
stehende Angebot wird aktuell nahezu ausschlieBlich durch den strukturpragenden Betrieb
Musikfachhaus Siebert in nicht integrierter Lage im Stadtbezirk Nauborner StraBe/Nauborn
gepragt. Da mit dem strukturpragenden Betreiber die bestehende Nachfrage gedeckt sein
durfte, ist davon auszugehen, dass kein gréBeres Entwicklungspotenzial im Sortimentsbe-
reich Musikinstrumente und Musikalien im Wetzlarer Stadtgebiet besteht. Im Sinne des
dynamischen Bestandsschutzes wird das Sortiment Musikinstrumente und Musikalien daher
als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Die Definition des Sortimentsbereichs Musikinstrumen-
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te und Musikalien als nicht-zentrenrelevant schlie3t die Ansiedlung von Fachgeschaften in-
nerhalb der ZVB nicht aus.

Im Wetzlarer Stadtgebiet wird zoologischer Bedarf insbesondere durch die Bau- und Gar-
tenméarkte und die Randsortimente der Lebensmittelmarkte in Uberwiegend nicht
integrierter Lage sowie durch Fachgeschéafte (auch im ZVB Innenstadtzentrum Wetzlar) an-
geboten. Neuansiedlungen strukturpragender Betriebe im Sortimentsbereich zoologischer
Bedarf erfolgen erfahrungsgemaB meist in nicht integrierter Lage in der Form von Zoo-
fachméarkten mit einem Schwerpunkt im Bereich Tierfutter und Tierzubehdr. Der
Sortimentsbereich zoologischer Bedarf und lebende Tiere wird daher als nicht-
zentrenrelevant eingestuft Die Definition des Sortimentsbereichs zoologischer Bedarf und
lebende Tiere als nicht-zentrenrelevant schlieBt die Ansiedlung von Fachgeschéften inner-
halb der ZVB nicht aus.

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

6.9 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die tUbergeordneten Entwicklungsziele zur kunfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Wetzlar und erméglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.9.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

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

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdat hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Einzelhandels in Wetz-

40 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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lar insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu si-
chern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Sortimentsliste
Wetzlar zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsentschei-
dungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und Investitionssicherheit
sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte Betrei-
ber noch nicht in der Stadt Wetzlar ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*!

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentren-
relevanten und nicht-zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Sorti-
mentsstruktur),

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

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

6.9.2 Ansiedlungsleitsatze
Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fur Wetzlar empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig in den zent-
ralen Versorgungsbereichen ,Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum” unbegrenzt
(Positivraum)*? anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten (aber nicht mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten) Hauptsortiment sollen grundséatzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen Innenstadtzentrum und Altstadtzentrum zuléssig sein. Damit konnen die
Innenstadtzentren in ihrer heutigen Attraktivitédt gesichert und weiter ausgebaut werden.

41 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept

enthaltenen Leitsatze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potentiale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die
Investitionssicherheit  sowie fir die Sicherung und strategische = Weiterentwicklung  der
Einzelhandelsstandorte in Wetzlar, insbesondere des Innenstadt- und des Altstadtzentrums.

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

Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintréchtigungsverbot) eine (Teil-) Begrenzung
erforderlich werden lassen.
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Gleichzeitig wird eine Streuung solch wichtiger Einzelhandelsangebote sowie ein Ungleich-
gewicht der weiteren Standorte gegenlber den Innenstadtzentren verhindert. Der
aufgezeigte absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient in den Innenstadtzentren nur
als Leitlinie (und nicht als Entwicklungsgrenze) deren Uberschreiten in den stadtentwick-
lungspolitisch bedeutsamen Innenstadtzentren im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann.

Insgesamt soll durch eine Steuerung zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote, die Entwick-
lung eines Ungleichgewichtes der sonstigen Lagen gegeniiber dem Innenstadt- sowie dem
Altstadtzentrum und eine mogliche Gefdhrdung dieser verhindert werden.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den ausgewiesenen Nahversorgungszentren
oder in stadtebaulich integrierten Lagen in begrenztem Mafe zulassig sein, um das Uber-
wiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell
begrenzt zu erganzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,des engeren
Gebiets” zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmarkte entstehen, die
gegenlber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu groBBen Gewicht der
sonstigen integrierten Lagen fihren wirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zulas-
sigkeit kleiner Fachgeschafte ab, die bereits heute in den sonstigen integrierten Lagen in
dieser begrenzten GréBBenordnung vorhanden sind.

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

...ist in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln oder auszubauen, wenn keine
mehr als unerheblichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die ver-
brauchernahe Grundversorgung zu erwarten sind.

... kann zur Gewéhrleistung der Nahversorgung auch an den Nahversorgungsstandor-
ten bzw. den potenziellen Nahversorgungsstandorten und sonstigen integrierten
Standorten zur Versorgung des Gebietes angesiedelt oder erweitert werden,

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

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

wenn die weiteren in Kapitel 6.7.3 genannten Prifkriterien erfillt werden,
wenn eine Einzelfallprifung durch Vertraglichkeitsgutachten erfolgt.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungs-
bereichen selbst angesiedelt oder ausgebaut werden.
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In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (ins-
besondere Nahversorgungsstandorte, potenzielle Nahversorgungsstandorte und sonstige
integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebietsversorgung
empfohlen werden. Eine Uberpriifung inwieweit ein Planvorhaben {iberwiegend der Ver-
sorgung des Nahbereiches dient, ist durchzufihren. Hierdurch soll (gemaB der
.Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen”) die flachendeckende Nahversorgung ge-
starkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren
Entwicklungsmdglichkeiten zu beeintrachtigen.

Leitsatz Ill: Sondergebietspflichtiger, groBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentren-
relevantem Hauptsortiment sollte primar an den ausgewiesenen Sonderstandorten Sil-
hofer Aue (Westend), Hornsheimer Eck und Gewerbegebiet Dutenhofen angesiedelt
werden; kann jedoch auch im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden, wenn stadte-
bauliche Griinde dafiir sprechen®.

dabei ist die Verkaufsflache der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente** analog des LEP Hessen sowie des Regionalplans
Mittelhessen auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsflache je Betrieb
zu begrenzen — eine weitere Begrenzung der zentrenrelevanten sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Be-
ricksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen
und unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment kdnnen im gesamten
Stadtgebiet angesiedelt werden, sofern stadtebauliche Grinde dafiir sprechen und dies
entsprechend der Standortanforderungen von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten im Einzelfall realisierbar ist.

Hier ist jedoch zu beachten, dass zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog.
Randsortimente, die oftmals auch zentrenrelevante Sortimente umfassen, ergénzen. Diese
zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang das
Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche sowie das potenzielle
Hemmnis einer Fortentwicklung derer. Um die zentralen Versorgungsbereiche vor diesen
unerwiinschten Beeintrachtigungen zu schitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fur die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadte-
baulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im
Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment

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

44 Der Begriff der Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf

das Urteil OVG NRW 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment méglich sein.
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auch jenseits des zentralen Versorgungsbereichs in begrenztem Umfang zugelassen wer-
den. Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 800 m2
Verkaufsflache fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Leitsatz IV: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe
betrieben (,Handwerkerprivileg’)

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

wenn eine deutliche flachen- und umsatzmaBige (sofern ermittelbar) Unterordnung
sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

wenn die Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m?2 nicht Gberschritten wird.

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

6.10 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fir Einzelhandelsvorhaben in Wetzlar
werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungspléne als auch im Einzelfall
fur die Anpassung bestehender &lterer Bebauungspléne herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

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

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

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewunschter
Einzelhandelsvorhaben in den Zentralen Versorgungsbereichen Wetzlars gemal3 den
im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBBenordnungen und
den im Konzept angesprochenen mikro- und makrordumlichen Standort- und Lage-
bewertungen.

Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-

4 Erwinscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im
Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch
eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese Ge-
biete unter Beriicksichtigung des Planungsschadensrechts.

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

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

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

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen Versorgungs-
bereiche zu schadigen drohen und die gewlnschten zusatzlichen Ansiedlungs-
potenziale in den =zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
oberzentralen (in Funktionsverbindung) Ansiedlungsspielraume gefahrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Sortimentsliste Wetzlar (zentrenre-
levanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente).

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

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

dem jeweils individuellen Planerfordernis,

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (einschlieBlich der strukturpréagenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot prédgende Sortimente und BetriebsgroB3en, Starken und Schwéchen
einschlieBlich Leerstand usw.),

der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Nahversorgungsstruktur sinnvoll erscheint und in welcher
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Weise dies geschehen soll* (hierzu halt dieses Einzelhandelskonzept vielfaltige Ein-
zelaspekte standortbezogen vor),

der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzepts dieses Einzelhandelskonzepts,

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

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

Die Ansiedlungsleitsétze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Ubernommen
werden.

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

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

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

Die Sortimentsliste Wetzlars - zentrenrelevante, zentren- und nahversorgungsrelevante und
nicht-zentrenrelevanter Sortimente - sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der

4 So z.B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die

Innenentwicklung der Stédte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pléane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11)

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

4 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebiets, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007:

Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in
gebietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.
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Planung wird, bei konkreten Investitionsplanungen in den Festsetzungen des jeweiligen
Bauleitplans aufgenommen werden®.

Sofern Bebauungspléne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO**®. In diesem Sondergebiet ist zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp
(z. B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmittel-
discounter, Kiosk usw.)* mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2? und
dem Hauptsortiment *xy* (einflgen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal3 Sorti-
mentsliste Wetzlar).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz IlI:

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

Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfugen: prézise WZ-Nr. und -
Benennung gemal Sortimentsliste Wetzlar): max. *xy* m?2 Verkaufsflache (hier ist
ein fur den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufliigen).

*weitere Sortimente analog*”.

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

4 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des
Warengruppenverzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.

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

' Fir Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflachengrenzen
aufgrund des sog. ,Windhundrennens” nicht geeignet (vgl. auch BVerwG 4 CN 3.07 und BVerwG 4 CN
3.09).
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Beispiel:

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

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen®?

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

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

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

Die Stadt Wetzlar verflgt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber die not-
wendige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere der
zentralen Versorgungsbereiche mit einer klar definierten Versorgungsaufgabe. Wahrend
der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unter-
stitzt durch die Verwaltung sowie das Begleitgremium — Entwicklungsempfehlungen und
kiinftige Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzu-
leiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch die
Stadtverordnetenversammlung werden die Empfehlungen fur die Verwaltung bindend
(gem. § 1 Abs. 6 Satz 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréBtmoégliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitpla-
nung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz
der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Abbildung 44: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation
|
Raumliches Entwicklungsleitbild
_g—
| | | I

o Raumliches Konzept
©
~ Zentrenkonzept . .
"q'; (zentrale Versorgungs- \“55 Stadtebauliche
; bereiche) . ‘é% lanungs- Analyse als
° @ Scriimenty W BReclungs: Bl iiche Grundlage fiir
= Empfehlungen zur liste fur leitsatze e Alfferemd
L Nahversorgung Wetzlar N 7 empfehlungen Weiterentwicklung

N der ZVB

Sonderstandort-
@ konzept

O

Quelle: Eigene Darstellung.
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Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-) Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
férderung. Das Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue groBe wie auch
kleinere Entwicklungsvorhaben, fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestel-
lungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die
Einbindung der Héandlerschaft und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur
Standortstarkung.

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

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

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

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

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

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

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

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

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

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

Fabrikladen (Factory Outlet)

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

Fachdiscounter

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

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

Fachmarkt

Fachgesché&ft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfugt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2.

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

Factory-Oulet-Center (FOC)

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

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

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (1Z)

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

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

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

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

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

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

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

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

Lebensmitteldiscounter

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

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungsstandorte sind Standorte mit besonderer Versorgungs-
funktion, die jedoch nicht die an zentrale Versorgungsbereiche gestellten
Anforderungen erfillen und somit nicht unter die Schutzwirkung des § 34
Absatz 3 BauGB fallen. Sie stellen dessen ungeachtet Gebiete dar, die
bereits heute eine besondere (Nah-)Versorgungsfunktion tbernehmen
oder deren Entwicklung eine besondere strategische Komponente im
Hinblick auf die kommunale Einzelhandelsentwicklung zukommt.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum lbernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ rele-
vant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Sortiment

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

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.
Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-

dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
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Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

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

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

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

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

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Supermarkt

Trading-Down-Prozess

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuB3enbereich zu.

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

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben. Mit dieser Strategie ver-
suchen z.B. Warenh&user etablierten Verbrauchermarkten und SB-
Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu bieten. Dies geschieht
meistens durch den radikalen Abbau von Verkaufspersonal und die Aus-
weitung der Selbstbedienung und Vorwahl anstelle von Beratung und
Bedienung. Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes , Trading down”
im Zusammenhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstaddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
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Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

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

Verbrauchermarkt

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

Verkaufsfliche

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

Warenhaus

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

Zentraler Versorgungsbereich

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

Zentralitatskennziffer

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