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Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

Vorbemerkung

Im April 2014 beauftragte der Zweckverband Raum Kassel die GMA, Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln, mit der Erstellung eines Gutachtens als Grundla-
ge fur die Fortschreibung des kommunalen Entwicklungsplans Zentren (im Folgenden
kurz: KEP-Zentren).*

Fur die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung erfolgten im Mai / Juni eine Erhebung
des Einzelhandelsbestandes im Verbandsgebiet sowie die Kartierung der sonstigen zen-
trenpragenden Nutzungen (z. B. Dienstleistung, Gastronomie) und der Leerstéande in den
Zentren durch GMA-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeiter. Des Weiteren wurde eine telefoni-
sche Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten bei der Nahversorgung durchgefinhrt.
Daruber hinaus konnten zur Bearbeitung Daten des Zweckverbandes Raum Kassel, der
angehorigen Stadte und Gemeinden, des Hessischen Statistischen Landesamtes, des
Statistischen Bundesamtes sowie der Bertelsmann-Stiftung herangezogen werden.

Wahrend der Bearbeitung des Gutachtens fand im Rahmen von Sitzungen des Fachbei-
rats zum KEP-Zentren eine intensive Abstimmung mit den Vertretern des Zweckverban-
des Raum Kassel, den angehdrenden Stadten und Gemeinden sowie des Einzelhandels-
verbandes Hessen-Nord, der Industrie- und Handelskammer sowie des Regierungsprasi-
diums statt. Daruiber hinaus wurden im Juni, Juli und August 2014 Interviews mit Vertre-
tern wesentlicher Einzelhandelsbetriebe vor Ort gefuhrt.

Samtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der GMA
nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten
wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entscheidungs-
vorbereitung fir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der dem
Zweckverband Raum Kassel angehdorigen Stadte und Gemeinden und stellt die Grundla-
ge fUr eine Beschlussfassung durch die Verbandsversammlung dar.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH
Buro Kdln

KolIn, Juli 2015
KO/RLD-aw

Vorliegendes Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemafi § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Die Verdéffentlichung und Vervielfaltigung —
auch in Teilen — ist nur unter Angabe der Quelle erlaubt.
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l. Rahmenbedingungen und wesentliche Strukturdaten im Zweck-

verbandsgebiet

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Der Zweckverband Raum Kassel mit ca. 321.600 Einwohnern verfugt bereits seit Mitte der
1970er Jahre Uber regelmaRig erstellte Entwicklungsplane zur Einzelhandelsversorgung.
Zuletzt wurde der kommunale Entwicklungsplan Zentren des Zweckverbandes Raum
Kassel' im Jahr 2007 fortgeschrieben. Die der Fortschreibung zugrundeliegenden Gutach-
ten bzw. Einzelhandelsbestandserhebungen stammen aus den Jahren 2005 bzw. 2006; in
den Folgejahren hat der ZRK die Bestandssituation im Lebensmitteleinzelhandel im Ver-
bandsgebiet jahrlich fortgeschrieben. Aktuelle Bestandsdaten des Lebensmitteleinzelhan-
dels (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Verbraucherméarkte, SB-Warenhauser und
sonstige wesentliche Lebensmittelmarkte — ohne Lebensmittelhandwerk und kleinflachige

Spezialbetriebe) wurden zuletzt im November 2013 vom ZRK erfasst.

Im aktuellen KEP-Zentren 2007 ist die Zentrenhierarchie im Verbandsgebiet nach dem
Hauptzentrum (City Kassel inkl. City-Ergdnzungsbereich), den Stadtteilzentren der Kate-
gorie A (Kassel-Bad Wilhelmshéhe, Baunatal-Stadtmitte) sowie funf Stadtteilteilzentren
der Kategorie B (allesamt in der Stadt Kassel) differenziert, die gebietsscharf abgegrenzt
sind. Die Bewertung der Nahversorgung erfolgt auf Ortsteilebene.

Der KEP-Zentren als Instrument zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels im Ver-
bandsgebiet hat sich grundlegend bewahrt. Vor dem Hintergrund der geanderten Rechts-
und Planungsgrundlagen, u. a. BauGB-Novelle 2013, nach der zentrale Versorgungsbe-
reiche auch in Flachennutzungsplénen dargestellt werden kénnen, sowie vor dem Hinter-
grund der in den vergangenen Jahren fortgeschrittenen Rechtsprechung zur Einzelhan-
delssteuerung und insbesondere zum Begriff der ,zentralen Versorgungsbereiche®, soll

der KEP-Zentren nunmehr fortgeschrieben werden.

Neben den genannten rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen sind insbeson-

dere auch inhaltliche Fragestellungen zu klaren, die mit gednderten Einkaufsgewohnhei-

Im Folgenden mit ZRK abgekurzt.
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ten der Kunden sowie den Standortanforderungen von Einzelhandelsunternehmen, insbe-

sondere der Lebensmittelméarkte, zusammenh&ngen:

. So gibt es im Verbandsgebiet und insbesondere im Oberzentrum Kassel regelma-
Big Anfragen zur Ansiedlung / Erweiterung von Lebensmittelmarkten, oft an de-

zentralen Standorten.

= Dartber hinaus sind im Onlinehandel auch zukinftig weitere Entwicklungen zu
erwarten, die Ruckwirkungen auf den stationaren Einzelhandel haben werden.
Diese Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel im Verbandsgebiet gilt es

ebenfalls zu berlcksichtigen.

Um diesen aktuellen und perspektivischen Fragestellungen im Einzelhandel Rechnung zu
tragen und eine rechtssichere Grundlage fir die kiinftige Standortsteuerung im Verbands-
gebiet zu schaffen, soll der KEP-Zentren nunmehr fortgeschrieben werden. Unveréanderte

Zielsetzungen sind dabei

1. die Sicherung der Nahversorgung
2. die Starkung zentraler Versorgungsbereiche
3. die Begrenzung dezentraler Ansiedlungen.

Parallel zur Bearbeitung des Gutachtens zur Fortschreibung des KEP-Zentren bestehen
bereits konkrete Planvorhaben im Verbandsgebiet, die — die allgemeinen Zielsetzungen
berticksichtigend — als sogenannte ,Sonderprifbereiche” im Rahmen gutachterlicher Stel-

lungnahmen separat bewertet wurden.

Zur Bewertung der Sonderprifbereiche und zur Fortschreibung des KEP-Zentren wurde
im Mai und Juni 2014 eine Vollerhebung der Bestandsdaten des Einzelhandels im Ver-
bandsgebiet durchgefuhrt. Fir die Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche wurden dariber hinaus die Komplementarnutzungen (Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Freizeit / Kultur, 6ffentliche Einrichtungen etc.) sowie die leer stehenden Ladenlo-
kale in den Bereichen mit Zentren- bzw. Verdichtungsansétzen erfasst. Diese Daten wur-
den in ein GIS (Geografisches Informations-System) eingearbeitet und dem Zweckver-
band Raum Kassel in digitalisierter und fortschreibungsfahiger Form tibergeben. Des Wei-

teren wurde eine telefonische Haushaltsbefragung zur Nahversorgung sowie ausgewahlite

2
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Expertengespréache mit lokalen Akteuren der dem Zweckverband angehdrigen Stadte und
Gemeinden, Unternehmensverbénden, Industrie- und Handelskammer sowie strukturpré-
gender Einzelhandelsbetriebe vor Ort durchgefuhrt. Wahrend der Bearbeitung des Gut-
achtens fand im Rahmen von Sitzungen des Fachbeirats zum KEP-Zentren eine intensive
Abstimmung mit Vertretern der dem Zweckverband angehoérigen Kommunen, des Einzel-
handelsverbandes Hessen-Nord, der Industrie- und Handwerkskammer sowie des Regie-

rungsprasidiums statt.

Der vorliegende Bericht umfasst folgende Untersuchungsbausteine:

= Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung und der
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standortentwicklung

im Einzelhandel
= Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten des ZRK

= Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation des Einzelhandels
im ZRK-Gebiet; Analyse des Einzelhandelsbestandes, Berechnung und Prognose

der Kaufkraftpotenziale

= Einschatzung der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels bis 2025

= Darstellung der Ergebnisse der durchgefiihrten telefonischen Haushaltsbefragung®
. Entwicklung des Zentrenkonzeptes

= Erarbeitung der Sortimentsliste fir das Gebiet des ZRK

= Uberprifung und (Neu-)Festsetzung der Standortstruktur

. (Neu-)Festlegung und Begrindung der zentralen Versorgungsbereiche

. Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der zukinftigen Einzelhandels-

entwicklung und dessen Umsetzung.

im Anhang.
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Abbildung 1:  Vorgehensweise und Methodik

Allgemeine Trends in der Rahmenbedingungen
Einzelhandelsentwicklung der Handelstatigkeit

v
Einzelhandelsstruktur
Bewertung Angebots- und
Versorgungssituation

l
v

Nachfrageverhalten

Kaufkraftpotenzial

GMA-Darstellung 2014

2. Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Eine Beurteilung mdglicher Entwicklungschancen der Einzelhandelsstandorte im Ver-
bandsgebiet kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungstrends des Einzelhandels
in Deutschland erfolgen. Nachfolgend werden daher die strukturpragenden Aspekte des
Wandels auf der Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

2.1  Grundzuge der Einzelhandelsentwicklung und ihre stadtebauliche Bedeu-
tung

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwan-
del, der v. a. zu Lasten unternehmergefiihrter Fachgeschéafte geht. In den letzten Jahr-
zehnten ging der Facheinzelhandel zuriick, wahrend neue Betriebsformen wie Discounter,

4
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Fachmarkte und bundesweit agierende Filialunternehmen sowie Franchisekonzepte zu-
nahmen, welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile
nutzen. Entsprechend der Abnahme der Fachgeschafte verringerte sich auch deren
Marktanteil, allein seit 2006 schwachte sich dieser von rd. 25 % auf derzeit 20 % ab. Hin-
gegen konnten der filialisierte Nonfood-Einzelhandel, Fachmérkte und Discounter zulegen
(vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile ausgewéahlter Betriebsformen in
Deutschland

in %

12,8 12,7 12,8 12,8
2008 2010 2012 2014*
Discounter W Supermarkte
Fachgeschéfte m Fil. Non-Food EH
Fachmarkte B Warenhauser
B SB-Warenhauser/ Verbrauchermarkte H Versandhandel inkl. Onlinehandel

*Prognose
Quelle: EHI — handelsdaten.de

Neben gesellschaftlichen und demografischen Wandlungsprozessen (u. a. Stagnation
bzw. Rickgang der Bevdlkerung, wachsender Anteil alterer Menschen, Trend zu kleine-
ren Familieneinheiten) hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqua-
litaten durch Einzelhandelsunternehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausge-
I6st. Gleichzeitig hat der Anstieg der Mobilitat die Standortwertigkeit von Einkaufslagen
verandert. Die Massenmobilitét hatte folgende Effekte:
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= Sie loste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d. h. es entstanden um die Stadt-
zentren herum neue Wohnstandorte. Ab einer gewissen Grol3e dieser Siedlungs-
bereiche waren die Voraussetzungen fur die Entwicklung neuer Versorgungslagen
gegeben.

= Sie ermdglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte auf3erhalb
geschlossener Siedlungskoérper. Als besonders ,profitable“ Einzelhandelsstandorte
kristallisierten sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und Bundesstral3en sowie

Durchgangs- und AusfallstralBen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

= Sie bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den
Handel in den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwéandig zu 16-

sende Probleme.

. Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhohte sukzessive die Bedeu-
tung des sog. ,,One-Stop-Shopping®“. Von der Entwicklung des ,Kofferraumein-
kaufs® profitierten v. a. Grol3flachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Waren-

angebot, wie z. B. SB-Warenhauser und Fachmarkte.

Vor allem durch die Zuwachse grofR¥flachiger Betriebe verzeichnete der Einzelhandel in
Deutschland zwischen 1995 und 2011 einen Verkaufsflachenzuwachs von ca. 27 Mio.
m? (+ 28 %). Das Verkaufsflachenwachstum des Einzelhandels vollzog sich in den ver-
gangenen Jahren im Wesentlichen aul3erhalb traditioneller Geschéftslagen. In der Folge
wuchsen die Verkaufsflachen an dezentralen und solitaren Standorten stark an, wah-
rend die Geschéftslagen der Innenstadte, der Stadtteilzentren und der Nahversorgungsla-

gen einen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten.

Im Hinblick auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten und Ortszen-

tren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzustellen:

. Die Konsumzurtuckhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der
Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitatsni-
veaus gefuhrt; vielerorts geraten dadurch v. a. Anbieter des mittleren Preisseg-

mentes unter Druck.

= Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten

verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.



GMA S

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

= Die Konzentration im Einzelhandel fihrt in Innenstadten und Ortszentren nicht

selten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes.

. Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der
Innenstadte z. T. verloren. An ihre Stelle treten Handelsmarken (sog. ,,Retail
Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter
des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel). Auch
Neuentwicklungen von Shoppingcentern finden — nicht zuletzt auch aufgrund des
restriktiveren Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innen-
stadten statt. Betrug der Anteil innerstadtischer Shoppingcenter bis 1990 ca. 47 %,
wuchs ihr Anteil an Shoppingcenter-Neuerdffnungen auf ca. 76 % zwischen den
Jahren 2011 und 2013."

. Als erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich Einkaufszentren heraus. Ihr
Markterfolg griindet sich u. a. auf ein stringentes Management und aufwandige
Marketingmafnahmen sowie attraktive bauliche Rahmenbedingungen (Stichworte:
Sauberkeit, Sicherheit).

In der Gesamtbetrachtung wurde der beschriebene Strukturwandel des deutschen Einzel-
handels durch eine beachtliche Verkaufsflichenexpansion begleitet, obwohl die Anzahl
der Betriebe im gleichen Zeitraum riucklaufig war. Insbesondere durch die Zunahme grof3-
flachiger Betriebe verzeichnete der Einzelhandel zwischen 2000 und 2012 eine stetige
Zunahme der Verkaufsflache von ca. 109 Mio. m? auf ca. 122 Mio. m? (+ 12 %). Nicht nur
neue Filialen, sondern veranderte Ladenkonzepte (u. a. mehr Prasentationsflache, niedri-
gere Regalhdhen, breitere Gange) leisteten einen Beitrag zum Flachenwachstum. Hinge-
gen stiegen die Bruttoumsatze im Vergleichszeitraum von ca. 412 Mrd. € auf ca. 428
Mrd. € und damit nur um 4 % (vgl. Abbildung 3). Da der Bruttoumsatz nicht in gleichem
Mafle wie die Verkaufsflache zunahm, verringerte sich die Flachenproduktivitat (= Umsat-

ze je m2 VK / Jahr) in allen Branchen.

Auch der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben ging stetig
zuriick. Wahrend Mitte der 90er Jahre noch tber 30 % der privaten Konsumausgaben auf

den Einzelhandel entfielen, waren es im Jahre 2012 gerade einmal 26 % .

Quelle: EHI, Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.
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Abbildung 3:  Entwicklung des deutschen Bruttoeinzelhandelsumsatzes

432
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416 416 416
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412 410 411 411
v 407
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S
= 403

401

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013*
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GMA-Darstellung 2014 nach EHI Retail Institute 2013

2.2 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Von den Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel expandierten mit Abstand am
starksten die Lebensmitteldiscounter, wobei durch die hohe Filialdichte in Stadten eben-
falls kleinere Gemeinden zunehmend fiir neue Discounter in Frage kamen. Aber auch
Supermaérkte® (ab 400 m? Verkaufsflache) und SB-Warenh&user (ab 5.000 m? Verkaufs-
flache) expandierten, kleinere SB-Geschafte hingegen verzeichneten einen ausgespro-
chen starken Bedeutungsverlust.

Unter den Lebensmitteleinzelhdndlern belegen der Edeka-Verbund (ca. 11.700 Markte?),
die Rewe Group (ca. 10.800 Mérkte®) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit knapp 3.350 Filia-

len, Kaufland mit ca. 630 Filialen®) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur

vgl. Definition der Betriebstypen im Anhang.

Quelle: Edeka-Verbund, Unternehmensbericht 2012
Quelle: Rewe-Group, Geschéftsbericht 2012

4 Quelle: EHI — handelsdaten.de
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Edeka-Gruppe gehdrende Netto Marken-Discount mit ca. 4.100 Filialen bundesweit die
meisten Filialen auf, gefolgt von Lidl (ca. 3.350 Filialen), Aldi Nord (ca. 2.500 Filialen),
Penny (ca. 2.200 Filialen), Aldi Std (ca. 1.800 Filialen) und Norma (ca. 1.300 Filialen).

Tabelle 1: Veranderung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Veranderung

Daten 2000 2012 2000/ 2012
abs. in %

Discounter 12.770 16.393 + 3.623 +28,4
Supermarkte, SB-Warenhauser 11.543 12.360 + 767 + 6,6
Ubrige Lebensmittelgeschéfte 45.900 10.064 - 35.836 -78,1
Insgesamt 70.263 38.817 - 31.446 -44.8
Quelle:  EHI handelsdaten.de.

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fir den motorisierten Indivi-

dualverkehr und mit groRen Stellplatzkapazitaten praferiert (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels (Auswahl)

Daten “Giscounter | (inkl. Getrankemarkey | GroBer Supermark
Verkaufsflache 800 — 1.300 m? 1.500- 2.500 m2 > 2.500 m?
Parkplatze 100 100 250
GrundstiicksgrofR3e ab 5.000 mz ab 5.000 m? ab 8.000 m2
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW
Quelle: GMA-Standortforschung 2014, ca.-Werte, gerundet

Besondere Bedeutung fur die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland
kommt discountierenden Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen wie z. B. Lebensmitteldiscoun-
ter. Diese nehmen ihre Zielgruppenansprache in erster Linie Uber das Preisargument und
verfigen Uber ein eingeschrénktes Sortiment, dienen aber auch der Grundversorgung.

Lebensmitteldiscounter weisen i. d. R. eine Flache von mindestens 800 m2 auf, wobei bei
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Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflachengréRen tber 800 m? angestrebt
werden. Die Marktfihrer Lidl und Aldi realisieren beispielsweise bei entsprechenden bau-
rechtlichen Gegebenheiten inzwischen Filialen bis zu 1.300 m? Verkaufsflache.

Lebensmitteldiscounter verfiigten im Jahr 2013 Uber einen Marktanteil im Lebensmittel-
sektor von ca. 45 %.! Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in
den vergangenen Jahren hingegen eine divergente Entwicklung genommen. Supermarkte
und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschéafte hingegen verzeichne-
ten einen Bedeutungsverlust. Gleichwohl erreichen auch Lebensmitteldiscounter seit kur-
zem ihre Wachstumsgrenze. Die Expansion durch neue Filialen wird nicht mehr von allen
Betreibern verfolgt, vielmehr liegt der Schwerpunkt aufgrund der bundesweit hohen Dis-
countdichte auf der Sicherung von Filialen, durch Erweiterung und / oder Standortverlage-
rungen. Damit verbunden ist v. a. die Verbesserung innerbetrieblicher Ablaufe. Mit der
Erweiterung verbunden ist regelméRig auch die Integration eines Backshops. Im Ubrigen

ist eine Erweiterung des Sortiments mit der Erweiterung i. d. R. nicht vorgesehen.

Bei Supermarkten nahm auch die Verkaufsflache / Einheit zu, was u. a. auf ein breiteres
bzw. tieferes Sortiment zurtickzufuhren ist. Zudem stéarken Betreiber von Supermarkten
ihre Kernkompetenz bei Lebensmitteln, so wurde z. B. die Artikelanzahl der Frischwaren
oder der regionalen Produkte erhdht und Spezialsortimente ausgebaut (z. B. Allergiker- /
Diatprodukte, ethnische Spezialitaten). Die markigangigen Formate liegen je nach Betrei-
ber und Standortbedingungen bei etwa 1.500 — 2.000 m2 Verkaufsflache. In l&ndlichen
Orten / Ortsteilen mit einer geringen Mantelbevélkerung werden auch Einheiten mit Ver-
kaufsflache von ca. 1.000 — 1.200 m?2 entwickelt. Bei den Betreibern liegt das Hauptau-

genmerk in den letzten Jahren auf der Sicherung / Ausbau von Bestandsobjekten.

Grundsatzlich ist bei sog. Vollversorgern und Lebensmitteldiscountern die unterschiedli-
che Artikelzahl zu beachten. Wahrend ein Supermarkt mit etwa 1.200 m? Verkaufsflache
bereits Uber 10.000 Artikel anbietet, reicht die Artikelzahl bei den Lebensmitteldiscountern
von ca. 850 (Aldi Nord), ca. 2.000 (Lidl) bis zu ca. 4.000 (Netto-Marken-Discount). Sowohl
bei Lebensmitteldiscountern, Supermérkten als auch bei grofzen Supermarkten liegt das

Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn bei Lebensmitteldiscoun-

! Quelle: EHI, Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.
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tern bereits ca. 29 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind, liegt der Umsatz-
schwerpunkt doch eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 75 — 80 %).

Auch das Lebensmittelhandwerk unterliegt starken Veranderungen, welche sich u. a. in
einer starken Konzentration und Filialisierung zeigt. Die im vergangenen Jahrzehnt fort-
schreitende Filialisierung wurde begleitet von einem Rickgang der klassischen Backerei-
en von rd. 47.400" (2002) auf 43.700 (2012). Dazu tragen eine Vielzahl an Faktoren, wie
zunehmender Kostendruck, fehlende Nachfolger, aber auch immer mehr Backstationen in
Discountern / Supermarkten bei. Eine ahnliche Entwicklung ist fir Fleischereien festzuhal-
ten, deren Zahl sich von rd. 18.800 (2002) auf rd. 14.400 (2012) verringerte.

Mit diesen Entwicklungen einher geht auch eine Veranderung der Nahversorgungssituati-
on. Die Entwicklung der Nahversorgungsstandorte, die derzeit in deutschen Stadten und

Gemeinden Realitat ist, wird in Abbildung 4 dargestellt:

Abbildung 4:  Nahversorgungsrealitat zwischen kontraren Anforderungen

Anforderungen der Betreiber
- PKW-Erreichbarkeit

- autokundenorientierter Standort

- betriebswirtschaftlich angepasste Grofl3e

der Verkaufsflache

- Ziel: Marktbesetzung und unter
betriebswirtschaftlichen Gesichts-
punkten optimiertes Filialnetz

Anforderungen der
Stadte und Gemeinden
gute Erreichbarkeit fir FuBgénger und Radfahrer
- Lage vorzugsweise im Geschaftszentrum

- standortangepasste GroRRe der Verkaufsflache
Ziel: funktionierende, lebendige Zentren und
moglichst flachendeckende Nahversorgung

»Wirklichkeit*
teilweise unzeitgemaRe Lebensmittelmarkte
in den Geschéftszentren
- wettbewerbsfahige Méarkte zunehmend auBerhalb
(v. a. Discounter)
- Ausdinnung des Versorgungsnetzes in Stadten und
Gemeinden
- Schwéachung der Geschéftszentren durch Verlust der
Frequenzbringer
- Verschlechterung der Nahversorgung fiir Menschen
mit eingeschrankter Mobilitat

GMA-Darstellung 2014

! Quelle: EHI — handelsdaten.de.
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2.3 Entwicklungstrends im Nonfood-Einzelhandel

Zu den Branchen mit sehr weitreichenden Verédnderungen zahlt der Einzelhandel mit
Drogerie- / Parfimeriewaren, was primar durch die Insolvenz des ehemaligen Marktfih-
rers Schlecker hervorgerufen wurde. Drogerie- / Parfiumeriewaren werden stationar tber
Fachdrogerien, Parfimerien, Reformhéauser, Apotheken, Warenhauser, Sonderposten-
markte und den Lebensmitteleinzelhandel abgesetzt. Zum Kernsortiment eines Drogerie-
marktes zahlen Korperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Hy-

gieneprodukte, welche durch viele weitere Sortimente erganzt werden.

Marktfihrer ist dm; allein im letzten Jahr hat das Unternehmen 135 neue Filialen (Einhei-
ten zwischen ca. 650 und 800 m?) eréffnet, in diesem Jahr sollen etwa 150 weitere fol-

gen®. Allerdings wird ein Einzugsgebiet von ca. 20.000 Einwohner pro Filiale benétigt.

Tabelle 3: Die groRten Drogeriemarktanbieter in Deutschland

d Miiller
Betreiber Fm R®SSMANN
Filialen* 1.350 1.754 487
Artikel 13.000 17.500 25.000

Drogerie / Kosmetik, Babynah- [Drogerie / Kosmetik, Babynah- [Drogerie / Kosmetik, Babynah-
rung, Tiernahrung, Biole- rung, Lebensmittel, Weine, rung, Lebensmittel, Schreib- /
Sortiment |bensmittel, Weine, Getranke, |[Tiernahrung, Geschenkartikel, |Spielwaren, Haushaltswaren,
OTC, Babybekleidung, Ge- Schreib-, Spielwaren, OTC Multimedia, Kurzwaren
schenkartikel
* Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2013, S. 134; GMA-Zusammenstellung 2013
OTC = over the Counter: frei verkaufliche Arzneimittel

Von den weiteren Betreibern fuhrt Miller das umfangreichste Sortiment auf einer Ver-
kaufsflache von mindestens 800 m2 und mindestens 20.000 Einwohnern im Einzugsge-
biet. Rossmann expandiert in Kommunen mit mindestens 8.000 Einwohnern; in Deutsch-

land liegen die Einheiten bei etwa 650 m? Verkaufsflache.

Quelle: Lebensmittelzeitung 43-13
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Die ehemaligen Schlecker-Formate ,lhr Platz* und ,Schlecker XL* wurden z. T. — sofern
diese rentabel waren — von Rossmann oder dm tbernommen. Auch Betreiber, wie z. B.
Tedi (Sonderposten), KiK, Woolworth oder NKD mieteten ehemalige Schlecker-Flachen
an. In kleineren Orten im landlichen Raum und auf Stadtteilebene wurden die Filialen al-
lerdings haufig bisher noch nicht ersetzt. Die Nachvermietung typischer Schlecker-
Einheiten in kleineren Ortschaften gestaltet sich insgesamt deutlich schwieriger, da diese
oftmals sehr klein (200 m2 Verkaufsflache, z. T. auch darunter) oder nur mit hohem finan-

ziellem Aufwand tberhaupt modernisierungsfahig sind.

Parallel zu den allgemeinen Entwicklungen im deutschen Einzelhandel fand auch in der
Textil — und Schuhbranche ein starker Konzentrationsprozess zu Lasten kleiner und
inhabergefiihrter Fachgeschéafte und zu Gunsten grof3er bundesweit agierender Filialisten
statt. Der Handel mit Bekleidung / Textilien nutzt mehrere Vertriebsschienen, welche von
inhabergefilhrten Fachgeschaften, Textilkaufhdusern, Kaufhdusern, Fachmarkten Uber
Factory Outlet Center bis hin zum Lebensmitteleinzelhandel (Fachabteilungen) reicht. Bei
den Fachmarkten waren v. a. Betriebe mit hoher Discountorientierung (z. B. Takko, KiK,
NKD) sehr expansiv, deren Ubliche Einheiten zwischen etwa 300 m2 und 700 m? liegen.
Von KiK werden etwa 5.000 Einwohner, von NKD etwa 8.500 Einwohner und von Takko
etwa 10.000 Einwohner in der Standortgemeinde jeweils benétigt.

Wahrend das Marktvolumen im Schuhfachhandel sich leicht ricklaufig entwickelte,
konnten Schuhfachmaérkte in der jingeren Vergangenheit inren Marktanteil im Vergleich
zu Fachgeschaften kontinuierlich ausbauen. Zu den grof3ten Schuhfachmarktanbietern in
Deutschland zahlen u. a. Reno, Deichmann, Siemes, Schuhhof, Tack und Gértz (HESS
Schuhe). Schuhfachmarkte werden mit Einheiten ab ca. 500 m2i. d. R. realisiert. Die Min-
destanforderung an die Einwohnerzahl fangt bei etwa 15 — 20.000 an. Fir den stationaren

Schuheinzelhandel ist die starke Konkurrenz durch den Onlinehandel bezeichnend.

Die Einzelhandelsstrukturen bei Elektrowaren sind in Deutschland v. a. gepragt durch
das Nebeneinander von Filialketten und Verbundgruppen, in denen sich selbstandige,
meist regional tatige Einzelh&ndler zu bundesweiten oder sogar international operieren-
den Einkaufskooperationen zusammengeschlossen haben. Kennzeichen der gesamten
Branche ist der fortschreitende technische Wandel, der teilweise erhebliche Auswirkungen
auf einzelne Marktsegmente hat. Die starke Innovationskraft der Branche fihrt zur standi-
gen Entwicklung neuer Produkte und somit zu vergleichsweise kurzen Produktzyklen. Die
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Sortimentsbreite und -tiefe ist ein bestimmendes Merkmal der Kompetenz eines Elektro-
fachmarktbetreibers und auch seiner Wettbewerbsfahigkeit. Nur ein ausreichend tiefes
und breites Sortiment (WeiRe Ware, Unterhaltungselektronik, Bild- / Tontrager, Video- /
PC-Spiele, Computer und Zubehdr, Telekommunikation, Fotoartikel) erméglicht eine gro-
3e Marktreichweite und Marktbedeutung. In den letzten Jahren ist im Bereich der Elektro-
fachmaérkte eine zunehmende Veranderung der Sortimentsstruktur zu erkennen, welche
u. a. aus Diversifizierungsbestrebungen der Betreiber, technischen Entwicklungen sowie
einem zunehmendem Margendruck in einzelnen Angebotssegmenten (z. B. PC-Bereich)
resultiert. Auch der Onlinehandel hat sehr nennenswerte Marktanteile erreicht, weshalb
die Expansion von Elektromarkten deutlich zurtickgegangen ist, Verkaufsflachen und Sor-
timente angepasst oder Standorte auf den Priifstand gestellt werden.

Die Angebotsstrukturen im Mdbelsektor sind bereits seit einigen Jahren durch eine be-
sondere Dynamik der Betriebsformen gekennzeichnet. Gleichzeitig ist der Kampf um
Marktanteile in vollem Gange, wobei mittlerweile eine betrachtliche Anzahl von Unter-
nehmen aus dem Markt ausgeschieden ist oder von Konkurrenten ibernommen wurde.
Diese Konzentrationstendenz geht in erster Linie zu Lasten derjenigen Betriebe, die der
sog. ,unprofilierten Mitte® zuzurechnen sind. Vom Markt verdrangt werden hauptsachlich
Anbieter mit einem zu kleinen Flachenangebot, denen eine umfassende Darstellung des
Maobel-Vollsortiments schwer féllt. So werden bei Einrichtungshéusern erfahrungsgeman
Wohnzimmer, Polstermébel, Esszimmer, Schlafzimmer, Jugendzimmer, Biromébel, Ki-
chenmdbel, Badmdbel und Gartenmdbel sowie als Ubliche Randsortimente Teppiche,
Leuchten, Heimtextilien, Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik (GPK), Bilder / Rah-

men und Geschenkartikel angeboten.

Die Entwicklung im Bau-, Heimwerker- und Gartenmarktbereich war in der Vergangen-
heit durch eine Uberdurchschnittliche Wachstumsdynamik gekennzeichnet. Im Gegensatz
zu vielen anderen Einzelhandelsbranchen konnten die Fachmarkte im Bau- und Heim-
werkermarktbereich (inkl. Gartencenter) sowohl hinsichtlich der Marktanteile als auch der
Pro-Kopf-Ausgaben deutliche Zuwachse erzielen, woflr in erster Linie ein zunehmender
Freizeitanteil weiter Teile der Bevolkerung bzw. Heimwerken als Teil einer aktiven Frei-
zeitgestaltung, die Verteuerung von Handwerksleistungen, eine gestiegene Fachkompe-
tenz der verschiedenen Anbieter im do-it-yourself-Bereich sowie die ErschlieRung neuer
Zielgruppen fur klassische Baumarktartikel (Handwerker, Kleingewerbe, Frauen) aus-

schlaggebend waren. In der Baumarktbranche setzt sich der Trend zu gré3eren Betriebs-
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einheiten weiter fort. So lag in den letzten Jahren der Schwerpunkt der Neuerdffnungen
bei Betrieben mit Verkaufsflachen tber 10.000 m2. Fur die zuklnftige Entwicklung im
Baumarktbereich kann davon ausgegangen werden, dass weiterhin grof3flachige Be-
triebseinheiten Gber 10.000 m? den Wachstumsbereich der Branche bilden. Durch die
Integration von Drive-In Bereichen und spezialisierten Abteilungen wie z. B. eines Ku-
chenstudios sowie einer gestiegenen Artikelzahl ist der Flachenbedarf noch weiter gestie-
gen. Damit erreichen sie eine Artikelanzahl von z. T. deutlich Gber 40.000. Die Gesam-
tumsatze der Branche stiegen von 24,3 Mrd. € im Jahr 2004 auf 29,7 Mrd. € in 2011.

2.4 Internethandel

Im Gegensatz zum stationdren Einzelhandel kann der Internethandel jahrlich zweistellige
Wachstumsraten erzielen. Seit dem Jahr 2006 hat sich das Umsatzvolumen des Online-
handelns nahezu vervierfacht. Fir das Jahr 2014 geht das EHI von einem Gesamtbrutto-
umsatz des Onlinehandels in H6he von 48,8 Mrd. € aus. Dies entspricht einem Anteil von
rd. 11 % des Einzelhandelsumsatzes (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5:  Entwicklungen des Onlinehandels

Umsatz brutto im Onlinehandel
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Der Onlinehandel hat inzwischen praktisch alle Warengruppen erfasst. Die Prognosen
gehen davon aus, dass das starke Wachstum auch in den nachsten Jahren anhalten wird.
Allerdings sind die Ubergange zwischen Onlinehandel und stationarem Einzelhandel mitt-
lerweile nicht mehr klar abgrenzbar. Alle namhaften (stationaren) Einzelhandler bieten
mittlerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest

ausgewahlte Artikel verfligbar sind.

Nach wie vor gibt es jedoch eindeutige Sortimentsschwerpunkte, in denen der Onlinehan-
del eine besondere Bedeutung hat (vgl. Abbildung 6). An erster Stelle steht hierbei der
Handel mit Bichern und Medien. Auch Bekleidung, Schuhe und Sportartikel werden zu-
nehmend Uber das Internet gekauft. Den geringsten Anteil am Onlinehandel weist die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einem Marktanteil von ca. 0,5 % auf. Lasst
man den im stationéren Einzelhandel und im Onlinehandel generierten Umsatzanteil von
Lebensmitteln am gesamten deutschen Einzelhandelsumsatz aufRer Betracht, errechnet

sich fuir die Nonfood-Sortimente ein Marktanteil des Onlinehandels von ca. 14 %.

Abbildung 6:  Anteil des Onlinehandels am deutschen Einzelhandelsumsatz nach
Produktkategorien im Jahr 2013 in Prozent
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3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-

lung im Einzelhandel

3.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein langjahrig bewahrtes
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Ein-
zelhandel gesteuert werden kann. Im Gebiet des Zweckverbands Raum Kassel hat sich
die Aufgabenteilung bei der Aufstellung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen
bewahrt:

= Die gemall BauGB den Gemeinden Ubertragene Pflichtaufgabe der Flachennut-
zungsplanung nimmt der Zweckverband Raum Kassel (ZRK) fir seine zur Zeit
elf Verbandskommunen wahr, indem er flr das gesamte Verbandsgebiet den ge-

meinsamen Flachennutzungsplan aufstellt.

= Den Stadte und Gemeinden im ZRK-Gebiet kommt die Aufgabe der Aufstellung
der Bebauungsplane zu. Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO be-
zeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe (bis zur Grenze der
Grol¥flachigkeit) nach MalRgabe der 88 2 bis 9 BauNVO - teils ausdriicklich als
Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen

Baugebieten vorgesehen:

— Einzelhandelsbetriebe sind zulassig in allgemeinen und besonderen
Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten
(§§ 4 bis 9 BauNVO),

— in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten konnen sie als

Ausnahme zugelassen werden (§§ 2 und 3 BauNVO).

= Fur Einzelhandelsgro3betriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderrege-
lung fir alle Baugebiete. Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen sind auf3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine

widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:
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— liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (ab 800 m? Ver-

kaufsfliche)' dann:

— liegen wesentliche Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet

oder Sondergebiet zulassig.

= Fur Standorte ohne Bebauungsplan konnten derartige Bestimmungen bisher nur
eingeschrankt angewendet werden. Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004
wurde der 8§ 34 Abs. 3 eingefihrt:

»,von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten sein”.

Damit ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich u. a. dann nicht mehr zulassig, wenn
mit schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder in den Nachbarkommunen zu rechnen ist. Der Begriff der ,zentralen Ver-
sorgungsbereiche“ gewinnt dadurch erheblich an Bedeutung, auch wenn er bereits vor
2004 im Rahmen des § 11 Abs. 3 BauNVO verwendet wurde. Allerdings ist an dieser Stel-
le darauf hinzuweisen, dass im Rahmen eines Bebauungsplanes die Planungsabsicht der
Kommune eindeutiger umgesetzt werden kann, so dass bei stadtebaulich nicht erwiinsch-

ten Standorten eine Bauleitplanung zu empfehlen ist.

Eine neue Festsetzungsmdglichkeit fir den nicht beplanten Innenbereich nach § 34
BauGB bietet seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zur Erhaltung oder Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebauungsplan als generel-
le Regelung flr ein groReres Gebiet festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zu-
l&ssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Es sind nur bestimmte
Arten der zuldssigen Nutzungen (z. B. ,grof¥flachiger Einzelhandel“) betroffen, detaillierte
Festsetzungen beziglich spezifischer Sortimente oder Verkaufsflachen sind nicht mog-
lich. Es kbénnen unterschiedliche Festsetzungen fir Teile des raumlichen Geltungsberei-
ches vorgenommen werden. In der Begrindung des einfachen Bebauungsplanes ist u. a.

auf ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zurlckzu-

! vgl. Urteile BVerwG (24.11.2005), Az. BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C
8.05.
2 § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geé&ndert durch Art. | des Gesetzes

vom 21.12.2006
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greifen, welches konkrete Aussagen zu den vorhandenen oder geplanten zentralen Ver-
sorgungsbereichen enthalt.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Fur die raumordnerische Bewertung von Einzelhandelsgro3projekten sind — neben den
einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO - die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsplan Hessen (2000) sowie im Re-

gionalplan Nordhessen 2009*, heranzuziehen.

Bei Standorten fur gro3flachigen Einzelhandel sind folgende Priifkriterien zu beachten:

= Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot
= siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot
= Beeintrachtigungsverbot.

Bezlglich dieser Prufkriterien sind folgende wesentliche Ziele im LEP Hessen 2000 ge-

nannt:?

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot:

»Flachen fir grof¥flachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grofl3flachige Handelsbetriebe) kommen nur in
Oberzentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten Aus-
nahmeféllen, z. B. zur o6rtlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der Gbrigen
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen, ist eine Ausweisung auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig. Hierbei
kommt dem interkommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.”

,Grofflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréRe und Einzugsbereich in
das zentral6rtliche Versorgungssystem einzufiigen.”

Der Regionalplan Nordhessen 2009 wurde durch die Regionalversammlung am
02.07.2009 beschlossen und am 15.03.2010 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr.
11 bekannt gemacht.

Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Grundséatze und Ziele zu ,Grofflachigen Einzel-
handelsvorhaben® Pkt. 4.1.2 Ausweisung von Flachen fir Siedlungszwecke — Grundséatze
und Ziele.

19



GMA S

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

»Sondergebiete fur grof¥flachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiese-
nen 'Siedlungsbereichen' zuldssig.“ (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

,Grolflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umwelt-
vertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -ver-
lagerung in bestehende Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im OPNV
zu integrieren. Vorhaben, die fir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich
ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoff-
markte), kbnnen davon ausgenommen werden.” (Stadtebauliches Integrationsge-
bot).

Beeintrachtigungsverbot:

,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GroRe die Funkti-
onsfahigkeit von — auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrier-
ten Geschéaftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt
insbesondere fir solche Orte, in denen Malinahmen zur Starkung oder Beibehaltung
zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind,
z. B. stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen, Stadt- und Dorfer-
neuerungsmafinahmen.*

Im Regionalplan Nordhessen 2009 werden die o. g. Ziele konkretisiert:

Ziel 1:

GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben (Einkaufszentren und groR3flachige Handelsbe-
triebe) im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO missen sich in die bestehende raumord-
nerische und stadtebauliche Ordnung und nach Gréfl3e und Einzugsbereich in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen.

Sie sind in den Ober- und Mittelzentren in den zentralen Stadt- und Ortsteilen zul&s-
sig. In den Ubrigen zentralen Orten (Grundversorgungszentren) kdnnen sie unter
Beachtung der sonstigen Ziele und Berlicksichtigung der Grundséatze des Regional-
plans dann zugelassen werden, wenn zu erwarten ist, dass die geordnete und ver-
brauchernahe Versorgung insbesondere der nicht motorisierten Bevoélkerung im Ein-
zugsbereich nicht gefahrdet wird. [...]

Ziel 2:
GroR¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind insbesondere dann mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung nicht vereinbar, wenn:

= die Funktionsféhigkeit und Entwicklung des zentralen Ortes oder benachbarter
zentraler Orte und ihrer bereits integrierten Geschaftszentren / Versorgungsker-
ne insbesondere hinsichtlich des Umfangs und der Vielfaltigkeit des Leistungs-
angebotes nicht nur unerheblich beeintrachtigt werden

oder

=  GrofRe und Art der Einrichtung hinsichtlich der angebotenen Waren uber den
Einzugsbereich und die Funktion des zentralen Ortes hinausgehen

oder
= negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Siedlungsbereich des
Ortes oder in benachbarten Ortsteilen oder den Ortsteilen benachbarter Ge-
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meinden durch den zu erwartenden Verlust eines wohnungsnahen Angebotes
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs (insbesondere Lebensmittel) zu befiirchten
sind.

Im Verdichtungsraum Kassel [...] konnen groflflachige Einzelhandelseinrichtungen
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die wegen ihres Einzugsbereiches nur im
jeweiligen Oberzentrum zulassig waren, auch in den Gbrigen zentralen Orten zulas-
sig sein, wenn eine solche Standortwahl einem vom Zweckverband Raum Kassel
erstellten Planungskonzept entspricht [...] aus einer gemeinsamen Konzeption im
Einvernehmen mit dem Oberzentrum hervorgeht.

Ziel 3:

Sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO [...] sind
nur in den ,Vorranggebieten Siedlung® zuldssig. Sofern sie nicht in die bestehenden,
zentralen Versorgungsbereiche integriert werden kénnen, missen sie eine enge
bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen.

Bei der geplanten Errichtung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben
aul3erhalb von Innenstadtbereichen oder Stadt- und Ortsteilzentren sind innenstadt-
relevante Sortimente auszuschlieRen bzw. so zu begrenzen, dass keine wesentliche
negativen Auswirkungen auf die 0. g. Geschaftszentren und Versorgungskerne zu
erwarten sind.

Ziel 4:

In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Planung“ widerspricht auch die An-
siedlung von nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Zielen der Raumordnung. In den ,Vorranggebieten Industrie
und Gewerbe Bestand“ sind Anderungen von rechtskraftigen Bebauungsplanen mit
dem Ziel, bislang ausgeschlossene, zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen nach-
traglich zuzulassen, mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ebenfalls
nicht vereinbar. Die Einrichtung von Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Kernsorti-
mente ist in diesen Gebieten nur fir die Selbstvermarktung der hier produzierenden
und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen unter-
geordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und
die Grenze zur GroR¥flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO von 800 m2 nicht Uberschrei-
tet.

Im Zuge von Flachenreaktivierungen kann in den ,Vorranggebieten Industrie und
Gewerbe Bestand“ ausnahmsweise auch der grof3flachige Handel mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten zugelassen werden, wenn innenstadtrelevante Randsorti-
mente ausgeschlossen bzw. hinsichtlich der hierfur zulassigen Verkaufsflachen be-
schrankt werden. Durch verbindliche bauplanungsrechtliche Festsetzungen zu den
zulassigen Kern- und Randsortimenten und den zugehorigen Verkaufsflachen ist si-
cherzustellen, dass keine nicht nur unwesentlichen negativen Auswirkungen auf die
stadtebaulich integrierten Geschéftszentren und Versorgungskerne des zentralen
Ortes oder benachbarter zentraler Orte hinsichtlich des Umfangs und der Vielféltig-
keit des Leistungsangebotes zu erwarten sind.

In bislang nach § 34 BauGB nutzbaren bzw. ohne verbindlichen Einzelhandelsaus-
schluss beplanten ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Bestand® ist der Uber
den Bestand hinausgehende, auch nicht groR3flachige Einzelhandel mit zentrenrele-
vanten Sortimenten rechtsverbindlich auszuschlie3en, sobald sich eine Agglomera-
tion von verschiedenen, auch kleineren Einzelhandelsbetrieben abzeichnet, die nicht
nur unwesentliche Auswirkungen auf die Ziele dieses Regionalplans haben wirden.
Hierbei ist unbeachtlich, dass die einzelnen Betriebe jeweils nicht das Kriterium der
Grofl3flachigkeit erfullen, wenn durch eine derartige Entwicklung in der Summe die in
§ 11 Abs. 3 BauNVO genannten, nicht nur unwesentlichen Auswirkungen auf die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung eintreten kénnen.
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Ziel 5:

Neue Vertriebsformen im Einzelhandel, wie z. B. Hersteller-Direktverkaufszentren,
sind wie Einzelhandelsbetriebe zu beurteilen. Die Ansiedlung von solchen groR3fl&a-
chigen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten ist in der Planungsregion Nord-
hessen nur in den Innenstadten der Oberzentren zulassig.

Ziel 6:

Soweit nach § 34 BauGB bzw. rechtsgiiltigen Bebauungsplanen entgegen den o. g.
Zielen aus raumordnerischer Sicht unvertragliche Einzelhandelsvorhaben mdglich
waren, sind die betreffenden Stadte und Gemeinden verpflichtet, mittels Bebau-
ungsplanen, die gemafl § 1 (4) BauGB an die verbindlichen Ziele dieses Regional-
plans anzupassen sind, steuernd einzugreifen. Falls erforderlich, hat die Gemeinde
mittels einer Verdnderungssperre gemaf § 14 (1) BauGB bzw. den Regelungen des
§ 15 BauGB zu verhindern, dass die o. g. unvertraglichen Einzelhandelsvorhaben
realisiert werden kénnen.

Grundsatz 1:

Die wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs soll insbesondere im
landlichen Raum gewahrleistet werden. Grof3e Bedeutung hat dabei die Versorgung
der nicht motorisierten Bevolkerung. Neue, grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen
fur den kurzfristigen Bedarf sollen deshalb den Wohnbereichen zugeordnet und nicht
nur mit dem Auto, sondern auch zu Fuf3, per Fahrrad oder mit dem OPNV erreichbar
sein.

Grundsatz 2:

Die Attraktivitat der Innenstadte in den Ober- und Mittelzentren der Planungsregion,
sowie der Stadt- und Ortskerne der Ubrigen zentralen Orte soll erhalten und verbes-
sert werden. Die Abwanderung von typisch innerstadtischen Einzelhandelseinrich-
tungen und Magnetbetrieben mit hoher Kundenfrequenz in den Auf3enbereichen soll
verhindert werden. Neue Entwicklungen im Handel mit verkehrszentralen Ansiedlun-
gen sind sorgfaltig mit den Belangen der Sicherstellung der wohnortnahen Versor-
gung und der Erhaltung und Verbesserung der innerdrtlichen und gemeindeubergrei-
fenden Auswirkungen zu prufen.

Fir mogliche Betriebsverlagerungen oder Neuansiedlungen sollen vorsorglich Fla-
chen an geeigneten Standorten, z. B. im Rahmen eines kommunalen, ggf. auch in-
terkommunalen Einzelhandelskonzeptes bestimmt und soweit méglich auch vorge-
halten werden.

Grundsatz 3:

Das Ziel raumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer woh-
nortnahen Grundversorgung, gebietet eine gegenseitige Rucksichtnahme der Kom-
munen. Das bedeutet, dass die Siedlungs- und Versorgungsstruktur der benachbar-
ten Orte (in der Gemeinde selbst oder benachbarten Gemeinden) nicht gefahrdet
oder beeintrachtigt wird.

4. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten des ZRK-

Gebietes

Dem ZRK-Gebiet sind die in Tabelle 4 aufgefiihrten Stadte und Gemeinden zugehdrig.
Die documenta-Stadt Kassel bildet den Kern des ZRK-Gebiets und Ubernimmt gemaf
Regionalplan Nordhessen die Funktion eines Oberzentrums (vgl. Karte 1). Im ersten Ring

um Kassel befinden sich mit Baunatal und Vellmar zwei Mittelzentren und mit Ahnatal,
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Fuldatal, Niestetal, Kaufungen, Lohfelden, Fuldabrick und Schauenburg mehrere Grund-
zentren. Das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel wird im Jahr 2011 erweitert; die
Gemeinde Calden (Grundzentrum) wird Verbandsmitglied.*

Die Verkehrsanbindung der Region an das Autobahnnetz erfolgt tUber die Bundesauto-
bahnen A 7, A 44 und A 49. Diese verbinden das ZRK-Gebiet mit Hannover im Norden,
Fulda im Suden, Marburg im Sidwesten und Dortmund im Westen. Mehrere Bundesstra-
Ben bilden regional bedeutsame Verkehrsachsen von Kassel aus in die umliegenden
Stadte und Gemeinden, z. B. nach Warburg (B 7), Hannoversch Minden (B 3) oder
Melsungen / Bebra (B 83).

Im ZRK-Gebiet leben derzeit ca. 322.000 Einwohner?, verteilt auf insgesamt elf Stadte
und Gemeinden (vgl. Tabelle 4). Nach der Stadt Kassel mit ca. 194.000 Einwohnern fol-
gen die Mittelzentren Baunatal mit rd. 27.350 Einwohnern und Vellmar mit rd. 18.100 Ein-
wohnern. Kassel ist eine Universitatsstadt mit ca. 23.000 Studierenden.® Da die Stadt
Kassel eine Zweitwohnungssteuer erhebt, ist davon auszugehen, dass der Grof3teil der
Studierenden mit dem Hauptwohnsitz im ZRK-Gebiet gemeldet ist, so dass die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft* dieser Bevélkerungsgruppe ebenfalls erfasst ist.

Vgl. Junker und Kruse, Fortschreibung des KEP-Zentren, 2007.
Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2013, nur Hauptwohnsitze.
Quelle: Universitat Kassel, Stand: Wintersemester 2013 / 2014.

Die einzelhandelsrelevante Gesamtkaufkraft in Kapitel Il., 2.) wird nur auf die mit Haupt-
wohnsitz gemeldeten Personen bezogen.
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Karte 1: ZRK-Gebiet und zentralortliche Struktur
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Die Bevdlkerungsentwicklung im ZRK-Gebiet ist in den vergangenen Jahren weitestge-

hend stabil. So ist seit 2003 die Einwohnerzahl um ca. 1,1 % zurlickgegangen. Bis zum

Jahr 2025 ist gemal3 der vorliegenden Bevolkerungsprognose der Bertelsmann-Stiftung

von einer leicht ricklaufigen Bevolkerungszahl gegeniber dem heutigen Wert um ca.
- 4,1 % auf rd. 308.800 Einwohner auszugehen.*

Tabelle 4:

Einwohner im ZRK-Gebiet

Stadt / Gemeinde

zentralortliche Funktion

Einwohner mit Hauptwohnsitz

Gemeinde Ahnatal Grundzentrum 7.935
Stadt Baunatal Mittelzentrum 27.353
Gemeinde Calden Grundzentrum 7.335
Gemeinde Fuldabrick Grundzentrum 8.748
Gemeinde Fuldatal Grundzentrum 12.037
Stadt Kassel Oberzentrum 194.087
Gemeinde Kaufungen Grundzentrum 12.480
Gemeinde Lohfelden Grundzentrum 13.560
Gemeinde Niestetal Grundzentrum 10.482
Gemeinde Schauenburg Grundzentrum 9.978
Stadt Vellmar Mittelzentrum 18.075
Gesamt 322.070

Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2013

Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser demografischer Wandel.
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Tabelle 5: Makrostandortprofile

Merkmal BRD Hessen LK Kassel | Ahnatal Bauna- Calden Fu!.da— Fulda- Kau- Loh- Nieste- | Schau- Vellmar
Kassel tal briick tal fungen | felden tal enburg

zentralortliche . . : 0z Gz MZ Gz Gz Gz Gz Gz Gz Gz Mz
Funktion
Einwohner 2)
(30.12.2013)" | 80:500.000” | 6.045.425 | 234.206 | 194.087 | 7.935 | 27.353 | 7.335 | 8.748 | 12037 | 12480 | 13560 | 10482 | 9.978 |18.075
Bisherige Einw.-
entwicklung 0,9 % 07% | 45% | 01% | 41% | 28% | 60% | 34% | -14% | -1.8% | 20% | -06% | -43% | -1,9%
(2003-2013):
Bevdlkerungs- unter-
prognose (2009 schiedliche -1,8 % -8,2 % -2,4% -11,9 % -6,1 % -109% | -12,6 % | -13,5% -6,5 % -4,6 % -6,2 % -7,7 % -6,1 %
- 2025):? Varianten
EH-relevanter 100,0 103,8 99,9 98,0 1096 | 1015 99,5 1050 | 1005 | 102,1 99,0 1046 | 1011 | 102,4
Kaufkraftindex:
Zentralitats- 100,0 97,9 83,1 142.6 n. v. 118,5 n. v. n. v. 69,6 53,0 97,0 63,7 47,6 123,3
kennziffer:
Svp-Beschaftig-
te am Arbeitsort | 29.219.777 | 2.291.732 | 67.076 | 101.710 | 706 23465 | 1582 | 3.347 | 1875 | 3313 | 4242 | 4041 | 1.004 | 2.681
30.06.2013:*
el 74759 | +122.783 | +17.028 | +38.495 | -2.014 | +13.338 | -1.128 | +224 | -2236 | -1.393 | -885 +43 | -2.778 | -3.544
Arbeitslosen- 6,8 % 59 % 52 % 10,2 % n. v. n. v. n. v. n. v. n. v. n. v. n. v. n. v. n. v. n. v.

quote 08/2013:*

T

ENENANEN]

GMA-Zusammenstellung 2014

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; nur Hauptwohnsitze
Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand: 31.12.2012

MB Research 2012
Agentur fur Arbeit
OZ = Oberzentrum, MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum; Einw. = Einwohner, EH = Einzelhandel, Svp = sozialversicherungspflichtig-
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Il. Angebots- und Nachfragesituation

1. Angebotssituation

1.1 Einzelhandelsbestand

In den Monaten Mai und Juni 2014 wurde durch GMA-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeitern
eine Vollerhebung des Einzelhandels im Verbandsgebiet des ZRK durchgefiihrt (vgl. Ta-
belle 6). Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es im ZRK-Gebiet insgesamt

. 2.090 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks*
. ca. 669.500 m2 Verkaufsflache?
. ca. 2,0 Mrd. € Bruttoumsatzleistung p. a.*

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

= 657 Betriebe (= ca. 31 % aller Betriebe)
= ca. 166.065 m2 VK (= ca. 25 % der Gesamtverkaufsflache)
" ca. 682,0 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 34 % des Gesamtumsatzes)

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

= 1.433 Betriebe (= ca. 69 % aller Betriebe)
. ca. 503.435 m2 VK (= ca. 75 % der Gesamtverkaufsflache)
= ca. 1.315,7 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 66 % des Gesamtumsatzes)

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

bereinigte Werte: Verkaufsflachen der Mehrbranchenunternehmen (Warenhéuser / Kauf-
hauser, Nonfood-Discounter / Sonderpostenmarkte, Babyfachmarkte, Sportfachmarkte und
Einrichtungsfachmarkte ab 800 m2 VK, Lebensmittelmérkte ab 2.500 m2 VK, Mdbelmarkte /
-héuser ab 3.000 m2 VK, Bau- und Gartenmarkte grundsatzlich) wurden den jeweiligen
Branchen zugeordnet.

bereinigte Werte: Umséatze wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Branchen
Betriebe* Verkaufsflache Umsatz (brutto)

Branche - - - -

abs. in % in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 657 31 166.065 25 682,0 34
Gesundheit, Korperpflege 165 8 22.235 3 134,2
Blumen, zool. Bedarf 88 4 13.175 2 40,9
kurzfristiger Bedarf insgesamt 910 44 201.475 30 857,1 43
Bucher, Schreib- / Spielwaren 114 5 18.185 3 80,3 4
Bekleidung, Schuhe, Sport 347 17 112.975 17 380,3 19
mittelfristiger Bedarf insgesamt 461 22 131.160 20 460,7 23
Elektrowaren, Medien, Foto 113 5 21.960 3 146,8 7
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 199 10 163.055 24 284.,4 14
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 90 4 115.740 17 143,6
Optik / Uhren, Schmuck 134 6 6.945 1 48,2
sonstige Sortimente** 183 9 29.165 4 56,9
langfristiger Bedarf insgesamt 719 34 336.865 50 679,9 34
Nichtlebensmittel insgesamt 1.433 69 503.435 75 1.315,7 66
Einzelhandel insgesamt 2.090 100 669.500 100 1.997,7 100
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
b sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen 2014 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Differenziert nach Branchen liegen die Verkaufsflachenschwerpunkte des Einzelhandels
im ZRK-Gebiet in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Hausrat / Einrichtung /
Mobel, Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf sowie Bekleidung / Schuhe / Sport, in denen
eine Vielzahl strukturpragender und z. T. grof3flachiger Anbieter im Verbandsgebiet an-
sassig sind.

Differenziert nach den einzelnen Stadten und Gemeinden ist festzustellen, dass der
Verkaufsflachenschwerpunkt neben der Stadt Kassel mit ca. 410.000 m2 VK in der Ge-
meinde Fuldabriick (ca. 76.000 m2 VK) und der Stadt Baunatal (ca. 60.500 m2 VK) liegt.
Danach folgen die Stadt Vellmar mit ca. 42.000 m2 VK sowie die Gemeinde Lohfelden mit
knapp 38.000 m2 VK. In der Stadt Kassel sind somit ca. 61 % der Gesamtverkaufsflache
im ZRK-Gebiet ansassig. Der hohe Verkaufsflachenanteil Fuldabriicks ist insbesondere
auf die interkommunale Mobelmeile mit gro3flachigen, dezentral gelegenen Angebote an
der Albert-Einstein-Straf3e und am Ostring (auf Fuldabricker Gemeindegebiet u. a. Mdbel

Finke, Bauhaus und Roller Mdbeldiscount) zurtckzufihren.

In den Mittelzentren Baunatal und Vellmar liegen die Verkaufsflachenschwerpunkte mit
ca. 23.000 m2 VK im Ratio-Land (u. a. Ratio SB-Warenhaus, Saturn, H&M, C&A, Bau-
markt) bzw. mit ca. 15.000 m? VK im Herkules Einkaufszentrum (u. a. Edeka / Herkules
SB-Warenhaus, Bau- und Gartenmarkt, Technik Partner). In der Gemeinde Lohfelden
ergibt sich der hohe Verkaufsflachenanteil durch zwei dezentral gelegene, flachenintensi-
ve Anbieter des Mdbel- und Bau- / Heimwerkersegments (Poco Mdbel, Hornbach Bau-
und Heimwerkermarkt und Hornbach Garten & Zoo?).

Die verbleibenden Gemeinden Ahnatal, Calden, Fuldatal, Kaufungen, Niestetal und
Schauenburg verfiigen Uber zusammen 6 — 7 % der Gesamtverkaufsflache im ZRK-
Gebiet und weisen jeweils unter 10.000 m2 VK sowie einen Schwerpunkt bei Nahrungs-
und Genussmitteln auf. In den landlichen geprdgten Gemeinden Ahnatal, Calden und
Schauenburg nehmen die fir die Nahversorgung wichtigen Lebensmittelbetriebe sogar

80 % oder mehr der Verkaufsflache ein (vgl. Tabelle 7).

Derzeit baut Hornbach seinen Standort um. Der Anbieter Garten & Zoo wird von der Zep-
pelinstrale neben das Haupthaus des Bau- und Gartenmarktes verlegt. Dariiber hinaus er-
folgt riickwartig der Umbau einer ehemaligen Sporthalle in einen Baustoff-Drive In.
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Tabelle 7: Einzelhandelsbestand nach Stadten und Gemeinden

B h Betriebe Verkaufsflache Umsatz (brutto)

ranche
abs. in % in m2 in % Mio. € in %

NuG 417 28 97.905 24 403,2 30

Stadt Kassel | Nonfood 1.047 72 312.420 76 926,0 70
gesamt 1.464 100 410.325 100 1.329,2 100
NuG 12 46 3.835 80 14,9 77

Gemeinde

Ahnatal Nonfood 14 54 945 20 4.4 23
gesamt 26 100 4,780 100 19,3 100
NuG 47 30 14.145 23 59,8 32

Stadt

Baunatal Nonfood 111 70 46.440 77 127,5 68
gesamt 158 100 60.585 100 187,3 100
NuG 13 57 3.210 82 12,1 77

Gemeinde

Calden Nonfood 10 43 715 18 3,6 23
gesamt 23 100 3.925 100 15,7 100
NuG 16 38 4.660 6 17,9 15

Gemeinde

Fuldabriick Nonfood 26 62 71.120 94 97,8 85
gesamt 42 100 75.780 100 115,7 100
NuG 32 64 7.290 68 27,8 73

Gemeinde

Fuldatal Nonfood 18 36 3.505 32 10,4 27
gesamt 50 100 10.795 100 38,2 100
NuG 23 40 5.510 62 23,0 62

Gemeinde

Kaufungen Nonfood 35 60 3.345 38 14,5 38
gesamt 58 100 8.855 100 37,5 100
NuG 28 39 6.855 18 26,3 32

Gemeinde

Lohfelden Nonfood 44 61 31.010 82 55,0 68
gesamt 72 100 37.865 100 81,3 100
NuG 21 44 6.305 67 26,3 70

Gemeinde

Niestetal Nonfood 27 56 3.095 33 10,9 30
gesamt 48 100 9.400 100 37,3 100

Gemeinde NuG 17 61 4,220 86 16,4 80

Schauen- Nonfood 11 39 675 14 3,8 20

burg gesamt 28 100 4.895 100 20,2 100
NuG 31 26 12.130 29 54,4 47

Stadt Nonfood 90 74 30.165 71 61,7 53

Vellmar
gesamt 121 100 42.295 100 116,0 100

NuG = Nahrungs- und Genussmittel
GMA-Erhebungen 2014 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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1.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels im Verbandsgebiet

Bezogen auf den Einzelhandelsbesatz im Zweckverbandsgebiet liegen ca. 47 % der Be-
triebe in zentralen Versorgungsbereichen (Abgrenzung 2014, vgl. Kapitel 1V.), in Streu-
und Nebenlagen (siedlungsraumlich integrierte Lagen) befinden sich ca. 40 % der Betrie-

be. Etwa 13 % aller Betriebe sind dezentralen Standortlagen zuzuordnen.

Bei Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung wird deutlich, dass sich die klassi-
scherweise als innenstadtrelevante Sortimente bezeichneten Warengruppen (z. B. Bu-
cher, Bekleidung, Schuhe / Lederwaren) Gberwiegend in integrierten Lagen befinden. Das
langjahrige Instrument des KEP-Zentren mit seinen Regelungen hat sich in diesem Zu-
sammenhang also bewéhrt. Insgesamt befinden sich im ZRK-Gebiet etwa 46 % der Ge-
samtverkaufsflache an dezentralen Standorten; demgegentber sind rund 15 % der Ver-
kaufsflachen in der Innenstadt, weitere 16 % in sonstigen zentralen Versorgungsberei-
chen sowie 22 % in Streu- und Nebenlagen verortet. Die hohe Verkaufsflichenausstat-
tung dezentraler Lagen ist insbesondere auf flachenintensive Betriebsformen wie Mébel-

markte oder Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkte zurtickzufihren.
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Abbildung 7:  Einzelhandelsbestand nach Lagen

Nahrungs- und Genussmittel I 10 [ 45 [2 ‘ 12
Drogeriewaren, Kosmetik ‘Q [ I12 [ : 13 ‘|2| 7 [ : 7 12
Apothekerwaren [ ‘ 18 ' | : 11 [ ‘ ‘ 33 E 3 2 IEN
Sanitatswaren : 23 : [ 8 ‘ | 1tL) [ ‘ 23‘ I‘ 10
Blumen, Pflanzen 9‘ [ I ‘ a7 ‘ ‘ ‘l [ | : 17
zoologischer Bedarf |[] 22 [T ‘ 14 [ I4 [ | : : : 55 : :

Bucher

Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Sportbekleidung und -schuhe

Elektrohaushalts-GroRgerate

Elektrohaushalts-Kleingerate

Telekommunikation

Unterhaltungselekironik-GroRRgerate

Unterhaltungselektronik-Kleingerate

Informationstechnologie (PC, Drucker)

Haushaltswaren

Maébel, Kiichen

Antiquitaten, Kunst

Heimtextilien

Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Teppiche, Bodenbelage 1

Optik

Uhren / Schmuck / Silberwaren

Auto- / Motorradteile und Zubehér [T

T
SportgroRgerate, Campingartikel [ ] 30 [ 4 58
— I I I I I I I I
Sportgerte, Campingartikel (kiein) | NNSNN | 27 [ 7 42
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BA1-Zentrum Innenstadt OA2-Zentren OB-Zentren OC-Zentren (NVZ) O Nahversorgungslagen DOsonstige Streulagen O Ratio-Land mDEZ BHerkules-EKZ Osonstige dezentrale Lagen

GMA-Erhebung und -Darstellung 2014
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2. Nachfragesituation

2.1 Bevolkerung und Kaufkraft im Gebiet des Zweckverbands Raum Kassel

Zur Ermittlung des Kaufkraftpotenzials im Gebiet des Zweckverbands Raum Kassel wird

von den in Kapitel I., 4. angegebenen Bevdlkerungszahlen ausgegangen.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der
Wohnbevdlkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 5.247 pro Jahr.

Davon entfallen auf

. Nahrungs- und Genussmittel ca. € 1.870 p. a.

= Nichtlebensmittel ca. € 3.377 p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kauf-
kraftkoeffizient zu beriicksichtigen.*

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im ZRK-Gebiet (vgl. Tabelle
8) von ca. 1.682 Mio. € bzw. knapp 1,7 Mrd. €.

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfallen

= ca. 599 Mio. € (= ca. 36 %) auf Nahrungs- und Genussmittel,

. ca. 1.083 Mio. € (= ca. 64 %) auf Nichtlebensmittel.

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2012. Werte tiber 100 deu-
ten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hdheres Kaufkraftniveau, Werte unter
100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin. Fur die Stadte und Ge-
meinden im ZRK-Gebiet liegen die Kaufkraftkoeffizienten zwischen 98,0 in der Stadt Kas-
sel und 109,6 in der Gemeinde Ahnatal.
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Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im ZRK-Gebiet
Branchen inMio. € 2013 | und Genusemitiel | d2von Nonfood
Stadt Kassel 992,9 353,9 639,0
Gemeinde Ahnatal 45,7 16,3 29,4
Stadt Baunatal 145,9 52,0 93,9
Gemeinde Calden 38,7 13,8 24,9
Gemeinde Fuldabriick 48,5 17,3 31,2
Gemeinde Fuldatal 64,9 23,0 41,9
Gemeinde Kaufungen 66,8 23,8 43,0
Gemeinde Lohfelden 70,9 25,2 45,7
Gemeinde Niestetal 57,4 20,5 36,9
Gemeinde Schauenburg 53,1 18,9 34,2
Stadt Vellmar 97,3 34,6 62,7
ZRK insgesamt 1.682,1 599,3 1.082,8

GMA-Berechnungen 2014 (ca.-Werte, gerundet)

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die ladeneinzelhandelsrelevante
Kaufkraft, d. h. die Kaufkraft, die dem stationéren Einzelhandel grundsatzlich zur Verfu-
gung steht, sowie die Kaufkraft, die stationdre Handler online auf sich vereinen kdénnen
und die einen Anteil von ca. 2 — 3 % am gesamten Einzelhandelsumsatz ausmacht. Die
Kaufkraft fir sog. Internet-Pure-Player (z. B. Amazon) sowie Onlinehandel durch Herstel-
ler und Katalogversender, deren Anteil am Onlinehandel Gber 70 % betragt, sind in diesen

Kaufkraftwerten nicht enthalten.*

2.2 Kaufkraftprognose bis 2025

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina im Gebiet des Zweckverbands Raum Kassel bis
zum Jahr 2025 steht vor allem in Abhangigkeit von der zukiinftigen Entwicklung des Ver-
braucher- und Ausgabeverhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen sozi-

odkonomischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum.

! vgl. IFH Koln, 2012.
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Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens
l&sst sich wie folgt skizzieren:

= Die Verbraucher verhalten sich fur die Dauer des Prognosezeitraums ,normal®,
d. h. es werden keine groReren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Spar-

verhaltens erwartet.

= Die Preise fur Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im Ein-
zelhandel. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhan-

dels am verfigbaren Einkommen leicht zurtickgehen.

= Die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel steigen nominal von derzeit ca. € 5.247
auf ca. € 5.550 im Jahr 2025.

= Die Bevdlkerungszahl im ZRK-Gebiet wird perspektivisch weiter leicht zurtickge-
hen; Grundlage fir die Einschatzung der Bevoélkerungszahl im Jahr 2025 ist das in

Kapitel 1.4 dargestellte Entwicklungsszenario.

Im ZRK-Gebiet kann unter Verwendung dieser Kriterien im Jahr 2025 mit einem Kauf-
kraftvolumen von ca. 1,7 Mrd. € gerechnet werden. Damit entspricht das im Jahr 2025
erwartete Kaufkraftvolumen in etwa dem aktuellen Kaufkraftvolumen. Zu beachten ist,
dass diese Kaufkraft nicht ausnahmslos dem stationdren Einzelhandel im ZRK-Gebiet zur
Verfligung stehen wird. Sollte erwartungsgemaf eine weitere Abnahme der Marktanteile
des stationaren Einzelhandels und der Zunahme des Onlinehandels (gegenwartig ca.
10 %) eintreten, ist davon auszugehen, dass die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft

unter dem o. g. Wert liegen wird.
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lll.  Empfehlungen zur Weiterentwicklung

1. Bewertung der Einzelhandelssituation und Empfehlungen zum Bran-

chenbesatz

1.1  Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die abso-
luten Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsan-
gebotes im ZRK-Gebiet.

Hierzu ist anzumerken, dass diese Kennziffern lediglich einen ersten Anhaltspunkt zur
Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kénnen. Es handelt sich
hierbei zunachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die
erste Rickschlisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen zu-

|asst.

Abbildung 8:  Relative Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner

B Food @ Nonfood
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GMA-Erhebung und -Darstellung 2014, Rundungsdifferenzen méglich.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — dif-
ferenziert nach Branchen — die konkreten rdumlichen Strukturen des Einzelhandelsstan-
dortes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungsféahigkeit, Betriebsgrof3en- / Betriebsty-

penstruktur) sowie auch die Wettbewerbssituation innerhalb des ZRK-Gebietes und im
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regionalen Umfeld berlcksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung erfolgt in Kapitel I,
3.3.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung in Abbildung 8
zeigt, dass die Stadt Vellmar mit ca. 671 m2 VK je 1.000 Einwohner tber die hochste rela-
tive Verkaufsflachenausstattung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel verfiigt. Die
niedrigste relative Verkaufsflachenausstattung bei Lebensmitteln ist in den Gemeinden
Schauenburg (ca. 421 m2 je 1.000 EW), Calden (ca. 434 m2 je 1.000 EW) und Kaufungen
(ca. 442 m2 VK je 1.000 EW) vorhanden, die verglichen mit den bundesweiten Werten
jedoch als durchschnittlich zu bewerten sind.! Die Stadt Kassel verfiigt Uber einer leicht
Uberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln von
511 m2 VK je 1.000 EW, die bereits signalisiert, dass aus planerischer Sicht perspekti-
visch qualitative Verbesserungen und die Optimierung der raumlichen Verteilung
der Lebensmittelangebote im Fokus stehen sollten und nicht die Genehmigung zu-

satzlicher Lebensmittelmaéarkte.

Im Nonfoodsegment fallt insbesondere die Uberdurchschnittliche relative Verkaufsfla-
chenausstattung in der Gemeinde Fuldabrick auf (ca. 8.095 m? VK je 1.000 EW), die ins-
besondere durch die grof3flachigen Angebote an der Albert-Einstein-Stral3e zurlckzufuh-
ren ist. Neben dem Oberzentrum Kassel mit knapp 2.200 m2 VK je 1.000 EW und den
Mittelzentren Baunatal und Vellmar mit 2.271 bzw. 2.352 m? VK je 1.000 EW verfugt auch
die Gemeinde Lohfelden mit ihren verkehrsgunstig gelegenen dezentralen Angeboten im
Mobel- sowie im Bau- und Gartenmarktsegment tber eine hohe relative Verkaufsflachen-
ausstattung (ca. 2.777 m2 VK).

Diese Verteilung verdeutlicht die Aufgabenteilung innerhalb des ZRK-Gebietes, in dem die
Ansiedlung auch oberzentraler Versorgungseinrichtungen in den das Oberzentrum umge-
benden Stadten und Gemeinden erlaubt ist, wie dies als Ziel 2 im Regionalplan Nordhes-

sen verankert ist.

Im Bundesdurchschnittlich entfallen bei Nahrungs- und Genussmitteln auf 1.000 Einwohner
ca. 435 m2 VK, Quelle: EHI, Einzelhandelsdaten aktuell, 2014.
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1.2 Zentralitat

Als wichtige Orientierung fur die Versorgungsbedeutung von Stadten und Gemeinden fir
das sie umgebende ndhere Umland dient die Einzelhandelszentralitat. * Die Betrachtung
der Einzelhandelszentralitéat zeigt, dass im Vergleich zum regionalen Kaufkraftvolumen im
ZRK-Gebiet insgesamt knapp 20 % mehr Umsétze getétigt werden (vgl. Abbildungen 9
und 10), was einem Kaufkraftzufluss ins ZRK-Gebiet von per Saldo ca. 317 Mio. € ent-

spricht.

Abbildung 9:  Einzelhandelszentralitat der Stadte und Gemeinden im ZRK-Gebiet
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m Zentralitdt NuG m Zentralitdt Nonfood = Zentralitdt gesamt

100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation
GMA-Berechnungen 2014 (ca.-Werte, gerundet)

Die Einzelhandelszentralitat stellt den im ZRK-Gebiet bzw. den angehérigen Stadten und
Gemeinden getétigten Einzelhandelsumsatz der im gleichen Bezugsraum vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegenuber. Werte Giber 100 weisen dabei — per Saldo —
auf einen Ausstrahlungsiuberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kauf-
kraftabfluss.
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Hohe Kaufkraftzufllisse generieren insbesondere die Stadte Kassel (Zentralitat 140 — 145,
entspricht einem Kaufkraftzufluss von per Saldo ca. 435 — 440 Mio. €) und Baunatal
(Zentralitat 136, entspricht einem Kaufkraftzufluss von per Saldo ca. 40 Mio. €) sowie die
Gemeinde Fuldabrick (Zentralitat ca. 235 — 240, entspricht einem Kaufkraftzufluss von
per Saldo ca. 65 — 70 Mio. €). Bei Nahrungs- und Genussmitteln erreichen auch die
Grundzentren hohe Zentralitatswerte zwischen 86 (Schauenburg) und 129 (Niestetal) und
damit kaum steigerbare Werte, die auf bereits heute Uberwiegend ausgeglichene Nahver-
sorgungsstrukturen mit nur punktuellem Verbesserungsbedarf hinweisen. Insgesamt er-
reicht das ZRK-Gebiet bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Zentralitat von ca. 114, was
insbesondere auf die SB-Warenhdauser in den randlich gelegenen Einkaufszentren Ratio-
Land in Baunatal und Herkules Einkaufszentrum in Vellmar zurtickzufiihren ist, die jeweils
Uber das ZRK-Gebiet hinausgehende Einzugsgebiete ansprechen. Nicht zuletzt pendeln
taglich zahlreiche Menschen zur Arbeit in die Region Kassel und nutzen z. T. die Angebo-

te zur Lebensmittelversorgung.

Differenziert nach den tbrigen Warengruppen sind insbesondere die Sortimente Beklei-
dung / Schuhe / Sport mit einer Zentralitat von ca. 175 und das Segment Hausrat / Ein-
richtung / Mdbel mit einer Zentralitdt von ca. 152 anzusprechen, in denen deutliche Kauf-
kraftzuflisse in das Verbandsgebiet zu konstatieren sind (vgl. Abbildung 10). Nennens-
werte Kaufkraftabflisse sind hingegen nur in der Warengruppe ,Elektrowaren® (Zentralitat
85) festzuhalten, wobei daraus eventuell abzuleitende Nachholbedarfe mit Blick auf die
auch in den kommenden Jahren voraussichtlich noch zunehmenden Anteile des Online-
handels insbesondere bei Elektrowaren / Medien / Foto (derzeit rd. 30 %) zu relativieren
sind (vgl. Abbildung 6 in Kapitel I., 2.4).

39



GMA KN

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren sersung nd Umsetzing

Abbildung 10: Einzelhandelszentralitat im ZRK-Gebiet nach Hauptwarengruppen
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GMA-Berechnungen 2014 (ca.-Werte, gerundet)

1.3 Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Zusammenfassend sind hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung
sowie mdglicher Entwicklungspotenziale unter Berlcksichtigung der Einwohner- und
Kaufkraftprognose fir das ZRK-Gebiet folgende Bewertungen und Empfehlungen zu tref-

fen:
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Tabelle 9:

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Sortiment

Aktuelle Ausstattung

Empfehlungen

Nahrungs- und Genussmit-
tel

guantitativ insgesamt Giberdurchschnittliche Ausstattung, mit
tlw. rdumlichen Versorgungslicken (s. Kapitel Ill., 2.)

Ausgewogener Betriebstypen- und Betreiberbesatz

bei Supermaérkten Uberdurchschnittlich hoher Anteil (57 %)
kleiner Markte (< 1.000 m2 VK)

(Verlagerung und) Erweiterung / Modernisierung
von Markten mit Nachholbedarf priifen, Sicherung
und Ausbau der wohnortnahen Versorgung (durch
Ausweis von ZVB und Nahversorgungslagen), sonst
kein wesentlicher Handlungsbedarf zum Ausbau
des Angebots (s. Kapitel 111., 2.)

Gesundheit, Koérperpflege

Uberdurchschnittliche Ausstattung in Kassel, im Umland ins-
gesamt unterdurchschnittlich bei Drogeriewaren

Nachholbedarf durch Wegfall von Schlecker, auch
in einigen Umlandgemeinden (zusétzlicher) Droge-
riemarkt grundsatzlich noch darstellbar (s. Kapitel
1., 2.)

Schnittblumen

unterdurchschnittliche Ausstattung
Versorgung z. T. Uber Gartenmérkte

grundsatzlich noch Ansiedlungspotenziale (kleinfla-
chig) gegeben, jedoch kein akuter Handlungsbedarf

zoologischer Bedarf

Uberdurchschnittliche Ausstattung in Kassel und im Umland

kein Handlungsbedarf

Biicher, Schreib- und
Spielwaren

quantitativ durchschnittliche Ausstattung, bei Spielwaren kein
grof3flachiger Anbieter vorhanden

Bei Buchern grof3e Magnetbetriebe in der Innenstadt vorhan-
den (Thalia, Hugendubel)

Ansiedlung eines Spielwarenfachmarktes grund-
satzlich darstellbar, sonst kein wesentlicher Hand-
lungsbedarf

Bekleidung, Schuhe, Sport

gut bei Schuhe / Lederwaren und Sport, bei Bekleidung
guantitativ unterdurchschnittlich

fast zwei Drittel der Angebote in der City, dort fast alle nam-
haften Magnetbetriebe des mittelpreisigen Segments vertre-
ten (Kaufhof, SinnLeffers, P&C, H&M etc.)

in den Umlandgemeinden unterdurchschnittlich (v. a. Beklei-
dung)

noch ausbaufahig (v. a. Bekleidung), wobei auch in

den Mittelzentren Baunatal und Vellmar noch Ange-
bote darstellbar sind; Lenkung auf zentrale Versor-

gungsbereiche anzustreben
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Sortiment

Aktuelle Ausstattung

Empfehlungen

Elektrowaren, Medien, Foto

guantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung
ausgewogener Betriebstypenmix und raumliche Verteilung

Ansiedlung eines Elektrofachmarktes im nérdlichen
Verbandsgebiet (Vellmar) grundséatzlich darstellbar

Mobel, Einrichtung, Mdbel,
Teppiche

quantitativ iberdurchschnittliche Ausstattung
umfangreicher Betriebstypenmix, auch spezialisierte Anbieter

kein Handlungsbedarf, Bestandssicherung (z. B.
durch Verlagerung)

Bau-, Heimwerker-, Gar-
tenbedarf

Uberdurchschnittliche Ausstattung
umfangreicher Betriebstypenmix, auch spezialisierte Anbieter

kein Handlungsbedarf, Anpassungen (z. B. Baustof-
fe-Drive Ins) grundsatzlich genehmigungsféhig,
wenn kein Ausbau zentrenrelevanter Randsortimen-
te

Optik, Uhren / Schmuck

quantitativ und qualitativ gute Ausstattung

gute rdumliche Verteilung mit Schwerpunkt auf den zentralen
Versorgungsbereichen

kein Handlungsbedarf

sonstige Sortimente

quantitativ gute Ausstattung

v. a. Entwicklungen bei Fahrradfachmarkten, sehr gute Aus-
stattung

kein Handlungsbedarf

GMA-Empfehlungen 2014

Fur die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollte das Hauptaugenmerk auf die Bestandssicherung und ggf. Modernisierung gelegt

werden.
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2. Nahversorgung

2.1 Entwicklung der Nahversorgung

Ein wesentliches Ziel des KEP-Zentren ist die Sicherung der Nahversorgung im Ver-
bandsgebiet. Seit dem Jahr 2000 wurden regelmaRig die Verkaufsflachen der Lebensmit-
telmarkte und Lebensmittelabteilungen der Kauf- und (SB-)Warenhauser erhoben. Dabei
wurden die Verkaufsflachen der wesentlichen Lebensmittelanbieter (Aldi, Edeka, Lidl,
Plus / Netto, Norma, Penny, Spar, Rewe, tegut) einschliellich ihrer angeschlossenen Ge-
trankemarkte jahrlich im Rahmen von Ortshegehungen fortgeschrieben. Die Gegenlber-
stellung mit den im Mai / Juni 2014 erhobenen Einzelhandelsdaten der GMA zeigt im Zeit-

verlauf folgendes:*

" Die Gesamtverkaufsflache der wesentlichen Einzelhandelsanbieter des Lebens-
mittelsegments, der SB-Warenhauser sowie der Lebensmittelabteilungen in Kauf-
und Warenhausern ist im ZRK-Gebiet seit Dezember 2004 (Vergleichszeitraum ca.
10 Jahre) von ca. 125.250 m2 auf ca. 148.900 m2 gestiegen (ohne Calden, das
2004 noch nicht dem Verbandsgebiet angeschlossen war). Dies entspricht einem
Zuwachs der Verkaufsflache dieser strukturprdgenden Anbieter von ca. 19 %. Die
Bevolkerungszahl im ZRK-Gebiet (ohne Calden) ging im gleichen Zeitraum um ca.
1,2 % zurick. Diese Entwicklung bericksichtigt noch nicht, dass es zudem eine
Ausdifferenzierung des Lebensmittelangebots u. a. mit Bio-, Naturkost- und Re-
formladen sowie ethnischem Lebensmitteleinzelhandel gegeben hat. Insofern
spiegeln die Gesamtwerte nur die Entwicklung der namhaften Lebensmittelketten
wider und vernachlassigen, dass es gerade bei kleinflachigen, inhabergefiihrten
Fachgeschaften, die nicht erfasst wurden, in den vergangenen 10 Jahren Marktbe-
reinigungen gegeben haben dirfte. Differenziert nach TeilrAumen ist dieser Kon-
zentrationsprozess festzustellen, dass die Verkaufsflache der o. g. Anbieter insbe-
sondere in der Stadt Kassel gestiegen ist (von 68.650 m? auf ca. 83.700 m? = ca.
+ 22 %). Innerhalb Kassels gab es deutliche Verbesserungen der Versorgung ins-
besondere in der Unterneustadt (Ansiedlung Lidl), in der Sudstadt (Verlagerung

und Erweiterung Edeka Aschoff) sowie in Waldau (Ansiedlung Penny, Netto).

Fur 2014 wurden nur die Verkaufsflachen der genannten, wesentlichen Lebensmittelanbie-
ter berlicksichtigt, so dass eine Vergleichbarkeit der Zahlen grundsétzlich gegeben ist.

43



GMA S

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

Demgegentiber zogen sich nahversorgungsrelevante Betriebe aus Stadtteilen mit
geringer Einwohnerzahl und ungunstiger Verkehrsanbindung bzw. geringer Fl&-
chenverfugbarkeit weiter zuriick (z. B.. Edeka Brasselsberg). Aber auch in den
Umlandgemeinden war ein Verkaufsflachenzuwachs der o. g. Anbieter von 56.600
m2 auf 65.200 m?2 (ca. + 15 %) zu verzeichnen, wobei ein starkes Verkaufsfla-
chenwachstum v. a. in Bauntal (insbesondere Erweiterung Ratio-Land, Erweite-
rung Edeka Rostocker Straf3e), Fuldatal (insbesondere Netto-Ansiedlung, Erweite-
rung Rewe Niedervellmarsche Strale) und Kaufungen (insbesondere Edeka-
Verlagerung / -Erweiterung, Erweiterung Rewe Im Feldhof). Damit kénnen auch
die Umlandgemeinden gegenwartig eine Vollversorgung der Bevdlkerung sicher-

stellen, die es inshesondere in den integrierten Lagen zu sichern gilt.

. Die Gesamtzahl der genannten Markte ist von 135 im Jahr 2004 auf 127 im Jahr
2014 gesunken, was insbesondere auf Grolienspringe bei Discountern und Su-
perméarkten zuriickzufiihren ist. Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb
(ohne SB-Warenhaduser sowie Kauf- / Warenhauser) ist somit im Vergleichszeit-
raum von ca. 840 m? auf ca. 995 m? gestiegen.

" Die Anzahl der Lebensmitteldiscounter hat sich von 42 im Jahr 2004 auf 45 im
Jahr 2014 erhoht. Gleichzeitig ist die Verkaufsflache der Lebensmitteldiscounter
um 24 % von ca. 28.250 m2 (2004) auf 35.000 m2 (2014) angestiegen, da die
durchschnittliche Verkaufsflache von Lebensmitteldiscountern von ca. 675 m? auf
ca. 780 m? zugenommen hat. Gemessen an der Gesamtverkaufsflache der we-
sentlichen Lebensmittelbetriebe nehmen die Discounter somit nunmehr rund 24 %
ein (2004: ca. 23 %).

= Demgegentber ist die Anzahl der Supermarkte von 84 im Jahr 2004 auf 74 im
Jahr 2014 gesunken, wahrend sich die Verkaufsflache der Superméarkte im Ver-
gleichszeitraum von ca. 77.400 m2 auf ca. 82.810 m2 (+ 7 %) entwickelt hat. Damit
einher ging eine tendenzielle VergréRerung der Verkaufsflache von durchschnitt-
lich ca. 920 m? auf ca. 1.120 m2. Der Verkaufsflichenanteil der Superméarkte an
der Gesamtverkaufsflaiche der genannten Betriebe ging damit von 62 % im Jahr
2004 auf 56 % zuriick.
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2.2 Zusammenfassung der Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Fortschreibung des KEP-Zentren erfolgte in den Monaten Juni und Juli
2014 eine telefonische Haushaltsbefragung, um Rickschliisse auf das Einkaufsverhalten
der Bewohner und die aktuelle Versorgungsbedeutung der nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsstandorte im ZRK-Gebiet ziehen zu kdnnen. Insgesamt konnten 1.516 Fra-

gebobgen ausgewertet werden.

Insgesamt sind die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung wie folgt zusam-

men zu fassen:!

= Im Nahrungs- und Genussmittelsegment ist innerhalb des ZRK-Gebiets grund-
satzlich eine auspragte Orientierung auf die in der eigenen Stadt bzw. Gemeinde

ansassigen Versorgungsangebote festzustellen.

. Sofern diese Angebote vorhanden sind, werden insbesondere die strukturpragen-
den Lebensmittelmarkte (> 400 m2 VK) im eigenen Stadt- bzw. Ortsteil genutzt.
Eine Ausnahme stellen in Kassel die Stadtteile Harleshausen, Jungfernkopf,
Brasselsberg, Philippinenhof/Warteberg, Nordshausen und Fasanenhof dar, wo
die Bevolkerung tberwiegend auf Standorte in benachbarten Stadtteilen oder —
wie im Falle der Einwohner Philippinenhof/Wartebergs und Brasselsbergs — auf
sonstige Stadtteile orientiert ist.

. Aus den genannten Stadtteilen sind somit Kaufkraftabfliisse festzustellen, die sich
im Falle von Brasselsberg, Philippinenhof/Warteberg, Nordshausen und Fasa-
nenhof mit den fehlenden Angebotsstrukturen in diesen Stadtteilen begriinden
lassen. In Harleshausen und Jungfernkopf scheint hingegen das vorhandene
Angebot nicht ausreichend zu sein (z. B. Stadtteil Jungfernkopf mit tegut Super-
markt und Penny Lebensmitteldiscounter), wobei auch die Platzierung der Ange-
bote innerhalb des Stadtteils (im Stadtteil Jungfernkopf z. B. die Lage oberhalb der
Wohngebiete) und Wegebeziehungen bzw. Verbindungen mit anderen Erledi-
gungen (z. B. Arztbesuche) dazu beizutragen, dass Lebensmittel auf3erhalb dieser

Stadtteile eingekauft werden.

Fur die ausfihrliche Darstellung der Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung s.
Anhang.
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Die fuRlaufige Nahversorgung spielt in der Stadt Kassel v. a. in den Stadtteilen Forstfeld,
Unterneustadt, Susterfeld/Helleb6hn und Wolfsanger/Hasenhecke sowie auf3erhalb von
Kassel v. a. in den Gemeinden Kaufungen und Fuldabriick eine wichtige Rolle. In den
Gemeinden Calden, Ahnatal, Fuldatal und Schauenburg wird hingegen insbesondere
mithilfe des Pkw's eingekauft, ebenso wie in den Kasseler Stadtteilen Nordshausen,
Philippinenhof/Warteberg, Mitte und Stdstadt.

2.3 Bewertung der Nahversorgungssituation und Empfehlungen zur Weiterent-

wicklung

Im Folgenden werden die einzelnen verbandsangehdrigen Kommunen und Stadtteile in

Kassel hinsichtlich ihrer Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel beurteilt.

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwick-

lungspotenzialen fur einzelne Stadt- und Ortsteile werden um die wesentlichen Lebens-

mittelméarkte (gréRer 400 m? VK) 700 m-Radien’ gelegt, die den Bereich der fuRlaufigen
Erreichbarkeit markieren (vgl. Karte 3). Der Radius (Luftlinienentfernung) von 700 m wird
unter Bertcksichtigung des demographischen Wandels i. S. e. fu3laufigen Nahversorgung
als sinnvoll erachtet und entspricht einer ful3laufigen Zeitdistanz von ca. zehn Minuten
Gehzeit. Die innerhalb dieser Radien gelegene Bevdlkerung wird als ,versorgt®, die au-
Rerhalb einer Entfernung von 700 m zu einem Lebensmittelmarkt wohnhafte Bevolkerung
als ,nicht versorgt® klassifiziert. Auf diese Weise ergeben sich stadtteilspezifische Versor-
gungsgrade (Anteil der versorgten Bevolkerung, ausgedriickt in Prozent), welche in die

Bewertung der Nahversorgungssituation mit einfliel3en.

Beispielsweise zitiert in Nordrhein-Westfalen der Einzelhandelserlass aus dem Jahr 2008
die Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO,
wonach auch bei groR¥flachigen Lebensmittelmérkten nicht von Auswirkungen auszugehen
ist, wenn deren (voraussichtlicher) Gesamtumsatz — neben Standort und Sortiment — 35 %
der relevanten Kaufkraft der Bevolkerung im Nahbereich nicht tbersteigt. Als Nahbereich
ist in Abhangigkeit von den siedlungsstrukturellen und zentralértlichen Gegebenheiten ein
Radius von ca. 700 — 1.000 m anzusetzen.
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2.3.1 Bewertung der Nahversorgungssituation und Empfehlungen zur Weiterent-

wicklung in der Stadt Kassel

In Kassel werden die 23 Stadtteile zur Bewertung der Nahversorgungssituation gutachter-
licherseits zu neun strategischen Versorgungsgebieten zusammengefasst, fir die davon
auszugehen ist, dass die jeweiligen Angebote im Versorgungsgebiet auch Nahversor-
gungsangebote bei Lebensmitteln und Drogeriewaren fur die Bewohner der jeweils ande-

ren Stadtteile darstellen und daher in der Gesamtschau zu bewerten sind:

. Mitte

. Sudstadt

. Vorderer Westen, Wehlheiden

. Fasanenhof, Wesertor, Wolfsanger/Hasenhecke

= Rothenditmold, Nord-Holland, Philippinenhof/Warteberg

. Harleshausen, Jungfernkopf

. Bad Wilhelmshohe, Kirchditmold

. Brasselsberg, Susterfeld/Helleb6hn, Niederzwehren, Oberzwehren, Nordshausen
. Bettenhausen, Forstfeld, Waldau, Unterneustadt
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Ubersicht 1: Bewertung der Situation bei Lebensmitteln und Drogeriewaren und Empfehlungen zur Weiterentwicklung in
den Stadtteilen Kassels
) Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
Stadt- | Einwohner GroRenklassen in m2 und Lagekategorie* Bewertung der Versorgungssituation
teil(e) (Dez. 2013)
51 - 200 201 -400 | 401 -800 > 800
Mitte 7.943 2 Anbieter, | - tegut tegut quantitativ: in beiden Warengruppen deutlich Gberdurchschnitt-
u. a. (2vB) (2%, ZVB) liche Verkaufsflachenausstattung
Asiatische Aldi (zvB) qualitativ: grundsatzlich mehrheitlich zeitgemaRe Marktauftritte
Lebens- Penny der  bestehenden  Anbieter  (v.a. hinsichtlich VK-
mittel (ZVB) Dimensionierung), Mix verschiedener Betriebstypen, allerdings
(ZvB) Asiat. ohne Vollsortimenter im mittleren Preissegment, hingegen gute
(ZVB) Abdeckung im hochwertigen Lebensmittelsegment (v. a. tegut);
- - erganzend spezialisierte Anbieter (z. B. Tee), Kioske, Tankstel-
3 Anbieter, | dm (ZVB) Rzosszr?/%nn '\;L\J/I:gr lenshop und Metzgereien, Backereien
g.oi.glas ?Zcizg;nann ((1n)1(,(ZVB)) ( ) raumlich: .aIIe Anbieter im ZVB gelegen und mit Nahvers.or-
(ZVB) gungsfunktion, gute rdumliche Abdeckung und gute fuB3laufige
Douglas Erreichbarkeit, keine Versorgungslicken (Vollabdeckung im
(2x, ZVB) 700 m-Radius)
kein Handlungsbedarf, freies Spiel der Kréfte fir Markte bis
800 m2 VK; darlUber Einzelfallprifung
Sidstadt 7.364 Biomarkt - tegut Edeka quantitativ: deutlich Uberdurchschnittlich bei Nahrungs- und
(ZvB) (ZzvB) (ZzvB) Genussmitteln, bei Drogeriewaren unterdurchschnittliche Ver-
Netto (iL) kaufsflachenausstattung (Angebote v. a. im Stadtteil Mitte)
. . . _ gualitativ: moderne Marktauftritte der strukturpragenden Anbie-
ter, tegut mit tendenziell zu kleiner Verkaufsflache, verschiedene
Betriebstypen; ergdnzend Getréankemarkt, Tankstellenshop und
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien)
raumlich: alle Anbieter im ZVB oder mit Wohngebietsanschluss
und entsprechender Nahversorgungsfunktion, gute raumliche
Abdeckung und ful3laufige Erreichbarkeit, keine Versorgungslu-
cken (Vollabdeckung im 700 m-Radius)
kein Handlungsbedarf bei Lebensmitteln; Drogeriemarkt ein-
geschrankt darstellbar, wenn Standort in ZVB Kassel-Sudstadt
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Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadt- | Einwohner GroRenklassen in m? und Lagekategorie* Bewertung der Versorgungssituation
teil(e) (Dez. 2013)
51 - 200 201 - 400 | 401 - 800 > 800
Vorderer 29.586 2 Anbieter | Denn’s Edeka (2x, | Rewe (2x, guantitativ: insgesamt durchschnittliche VK-Ausstattung
Westen, u.a. Biomarkt | ZVB/iL) ZVB) qualitativ: Lebensmittelmarkte > 800 m2 VK entsprechen im
Wehlhei- Naturkost | (ZVB) Rewe (iL) | tegut (iL) Wesentlichen den aktuellen Markterfordernissen, Supermérkte
den Primavera | 1 ethni- Aldi (ZVB) <800 m2 VK (Edeka, Rewe) mit Nachholbedarf (v. a. VK-Grol3e,
(zvB) scher An- | | g (iL) z. T. Parken), erganzend v. a. spezialisierte Anbieter (z. B. K&-
bieter se), Getrankemarkte, Tankstellenshops sowie Metzgereien und
La Marina | - Rossmann Backereien); Drogerieanbieter zeitgemaf
Kosmetik (2x, ZVB) raumlich: raumlicher Versorgungsschwerpunkt in Wehlheiden,
(ZVB) alle Méarkte stédtebaulich oder siedlungsraumlich integriert und
mit hoher fuRlaufiger Nahversorgungsfunktion
kein wesentlicher Handlungsbedarf; ggf. qualitative Verbes-
serungen fur Rewe Kirchweg (v. a. fuBlaufige Anbindung an
Wehlheider Platz) und kleine Edeka-Méarkte (v.a. VK-
Erweiterung, Parken) anzustreben
Fasanen- 25.112 Das Lad- Wefa Edeka real (aL) quantitativ: durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bei
hof, chen (iL) Markt (zvB) Edeka Lebensmitteln, unterdurchschnittlich bei Drogeriewaren (Angebo-
Wesertor, (zVvB) Lidl (2x, (NVL) te v. a. im Stadtteil Mitte)
Wolfsan- Stern ZVBIiL) qualitativ: real SB-Warenhaus und Edeka im ZVB Kassel-
ger/ Markt Aldi (aL) Wesertor deutlich in die Jahre gekommen (Edeka v. a. hinsicht-
Hasen- (zVvB) Asiatische lich VK-Grof3e, Parken, AuRenauftritt); guter Betriebstypenmix,
hecke Lebens- dezentral gelegenes real SB-Warenhaus als flachenmafig grof-
mittel ter Lebensmittelmarkt in der Stadt Kassel; Ergdnzung durch Ki-

oske, Tankstellenshops, ethnischen Lebensmittelhandel und Ba-
ckereien, Metzgereien; kein Drogeriemarkt, Drogeriewaren als
Teilsortimente der Lebensmittelmarkte (v. a. real)

raumlich: Versorgungslicken z. T. in den Stadtteilen Fasanen-
hof und Wolfsanger/Hasenhecke, Abdeckungsgrad ca. 85 %

Verbesserung fir Edeka Supermarkt Fuldatalstralle anzu-
streben, z. B. Verlagerung / Erweiterung auf Grundstiick des
ehem. Mobelmarktes; Drogeriemarkt grds. darstellbar, wenn
Standort in ZVB
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Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadt- | Einwohner GroRenklassen in m? und Lagekategorie* Bewertung der Versorgungssituation
teil(e) (Dez. 2013)
51 - 200 201 - 400 | 401 -800 > 800
Rothen- 25.879 3 ethni- 4 ethni- nahkauf Edeka guantitativ: insgesamt Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ditmold, sche An- sche An- (NVL) (2x, iL/aL) ausstattung bei Lebensmitteln, leicht unterdurchschnittlich bei
Nord- bieter, bieter, Aldi Rewe (aL) Drogeriewaren (Angebote v. a. im Stadtteil Mitte)
Holland, u. a. u.a. Wefa | (2x,iL/aL) | Lidl qualitativ: Anbieter (iberwiegend zeitgemaR, nur z. T. mit struk-
Philippi- Paywand | Markt Mix Markt | (2x, aL) turellen Schwéchen (z. B. Edeka FiedlerstraRe, v. a. Anfahrt /
nehof / (iL), Nino’s (iL) Netto (aL) Parken und Offnung zur StraRe Eisenschmiede); guter Betriebs-
Warte- Feinkost Della Mon- ) typenmix mit Schwerpunkt bei Discountern; Erganzung durch
berg (iL) ica (iL) Penny (iL) zahlreiche ethnische Lebensmittelgeschéfte, Kioske, TS-Shops
und Béackereien, Metzgereien; Drogeriemarkt zeitgemald
- raumlich: Versorgungslicken z. T. in den Stadtteilen Kirchdit-
- - dm (iL) - mold und Philippenhof/Warteberg; dort nahkauf Markt mit wichti-
ger Nahversorgungsfunktion, sonst berwiegend autokundenori-
entierte Standorte, Abdeckungsgrad ca. 89 %
Sicherung der wohnortnahen, fu3laufigen Nahversorgung;
zusétzlicher Drogeriemarkt grds. darstellbar, wenn sied-
lungsraumlich integriert und keine Auswirkungen
Harles- 16.512 Reform- tegut (iL) Edeka tegut quantitativ: jeweils unterdurchschnittliche VK-Ausstattung
hausen, haus (ZVvB) (NVL) qualitativ: v. a. Edeka Harleshausen und tegut Harleshauser
Jungfern- (ZvB) Penny Aldi (iL) StraRe mit z. T. deutlichem Nachholbedarf (v. a. VK-Ausstattung,
kopf (NVL) z. T. Marktauftritt, Parken); sonst guter Betriebstypenbesatz mit
nahkauf Schwerpunkt auf wertigen Angeboten; ergdnzend Kioske, Ge-
(iL) trankemarkte, Tankstellenshops, Obst- und Gemiseanbieter,
spezialisierte Betriebe (Wein) sowie Betriebe des Lebensmittel-
- Rossmann | - - handwerks (Backereien, Metzgerei)
(zvB) raumlich: ostliche Wohngebiete Jungfernkopfs und westliche

Wohngebiete Harleshausens ohne fuBllaufige Nahversorgung,
Méarkte allesamt stadtebaulich oder siedlungsrdumlich integriert;
insgesamt raumliche Versorgungslicken, die allerdings nur
schwer behoben werden kénnen; Abdeckungsgrad ca. 70 %

Erweiterungsmadglichkeiten insbesondere fur Edeka und
Rossmann innerhalb des ZVB Kassel-Harleshausen prifen
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Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadt- | Einwohner GroRenklassen in m? und Lagekategorie* Bewertung der Versorgungssituation
teil(e) (Dez. 2013)
51 - 200 201 - 400 | 401 - 800 > 800
Bad Wil- 22.741 Edeka (iL) | nahkauf Edeka (2x, | Edeka (iL) guantitativ: jeweils durchschnittliche VK-Ausstattung
helmsho- (NVL) ZVB) tegut (2x, qualitativ: Vollsortimenter unter 800 m2 VK mit tendenziell zu
he, Kirch- Biomarkt | tegut ZVBINVL) kleiner Verkaufsflache, aber {iberwiegend gut gehend und mit
ditmold (2x, ZVB) | (ZVB) wichtigen Nahversorgungsfunktionen; vielseitiger Betriebstypen-
Penny besatz mit geringem Anteil an Discountern; Ergdnzung durch
(ZVB) spezialisierte Anbieter (z. B. Feinkost, Confiserie), Naturkostla-
Rossmann | Rossmann | - i den, Kioske, _Getrénkemarkte, Tanksfcellenshops spwie Betriebe
(ZVB) Express des Lebensmittelnandwerks (Backereien, Metzgereien)
Parfiime- (ZVB) raumlich: Versorgungsliicken v. a. in westlichen Wohngebieten
. der Stadtteile Bad WilhelImshéhe und Kirchditmolds; Méarkte alle-
rie (ZVB) samt integriert, Abdeckungsgrad ca. 79 %
kein wesentlicher Handlungsbedarf; ggf. Erweiterungsmég-
lichkeiten fir kleine Vollsortimenter / Drogerieméarkte prifen
Brassels- 35.972 6 Anbieter, | Rhon- Lidl, Pen- | real (aL) quantitativ: durchschnittliche VK-Ausstattung im Lebensmit-
berg, u. a. nah- markt ny (ZVB) Edeka telsegment, Gberdurchschnittlich bei Drogeriewaren
Suster- kauf Bras- | (NVL) Netto (aL) qualitativ: Uberwiegend zeitgemaRe Anbieter; Lebensmittel-
feld / selsberg (NVL) Rewe maérkte unter 400 m2 mit kleiner VK, aber wichtigen Nahversor-
Hellebohn (NVL) Rewe (i), | (2x, NVL) gungsfunktionen in Brasselsberg und am Rhonplatz; gute Be-
Nieder- Aldi (iL), Aldi (aL) triebstypendurchmischung mit hohem Anteil an Discountern; Er-
zwehren, Lidl (aL), ganzung durch ethnische oder spezialisierte Anbieter (z. B. Hus-
Ober- Norma sel im DEZ), Obst- und Gemiseanbieter, Kioske, Getréankemark-
zwehren, (iL), Penny te, Tankstellenshops sowie Béackereien und Metzgereien; Droge-
Nords- (iL), Mix rieangebote umfassend und mit Ausnahme von Rossmann Hel-
hausen Markt (iL) lebdhn zeitgeman (v. a. VK-GroRe, Parken)
Rituals Rossmann | Rossmann | - raumlich: Versorgungslicken v. a. in den Stadtteilgn Brassels-
(al) (NVL) (aL) berg und _Nordshauseq ohne nennenswerte b;w. gro(&ere Ange-
bote sowie in den sidwestlichen Wohngebieten Niederzweh-
Douglas S . . . . )
(al) rens; lUbrige Markte aulRer DEZ im Wesentlichen integriert, Ab-

deckungsgrad nur ca. 64 %, bei deutlichen Unterschieden

Sicherung der wohnortnahen Versorgung bei Lebensmit-
teln; Neupositionierung fur Rossmann Helleb6hn prifen
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Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

Stadt- | Einwohner GroRenklassen in m2 und Lagekategorie* Bewertung der Versorgungssituation
teil(e) (Dez. 2013)
51 - 200 201 - 400 | 401 - 800 > 800
Betten- 25.649 2 Anbieter, | 3 ethni- Edeka (iL) | tegut = quantitativ: in beiden Warengruppen jeweils Uberdurchschnittli-
hausen, u. a. nah- | sche Le- Aldi (aL) (ZvB) che VK-Ausstattung
Forstfeld, kauf (iL) bensmit- | Netto (2x, | Rewe (2x, | = qualitativ: Uberwiegend zeitgemaRe Anbieter (v. a. hinsichtlich
Waldau, telanbie- | 5y NVL/iL) VK-Ausstattung), Edeka Umbachsweg mit kleiner Verkaufsfla-
Unterneu- ter, u. a. Penny (2, | Lidl che, aber fu3laufiger Nahversorgungsfunktion fir umliegende
stadt Furkan iL/aL) ’ (2x, iL/aL) Wohngebiete; gute Betriebstypendurchmischung mit ausgewo-
(Zx, ZVB/ genem Verhdaltnis von Supermarkten und Discountern; Ergan-
iL) zung durch Getrankemarkte, Kioske, Tankstellenshops sowie
Backereien und Metzgereien; mit Drogeriemarkt Miller im ZVB
Kassel-Bettenhausen und dezentralem dm Drogeriemarkt um-
" fassendes Angebot auch bei Drogeriewaren vorhanden
- - dm (aL) Muller . . ) "
(ZVB) = raumlich: nur geringe Versorgungslicken, guter Abdeckungs-

>

grad von ca. 88 %; Vollsortimenter Edeka und tegut sowie Dro-
geriemarkt Mdller mit wichtigen Nahversorgungsfunktionen in
zentralen Versorgungsbereichen und integrierten Lagen, Disco-
unter und dm Drogeriemarkt an vorwiegend auto-
kundenorientierten Standorten

Sicherung der wohnortnahen Versorgung bei Lebensmitteln
und Drogeriewaren; sonst kein Handlungsbedarf

*  ZVB = Lage im zentralen Versorgungsbereich, NVL = Nahversorgungslage, iL = integrierte Lage (=Wohngebietsanschluss nach mindestens drei

Richtungen), aL = autokundenorientierte Lage (sonstige dezentrale Lagen)

GMA-Erhebungen 2014
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2.3.2 Bewertung der Nahversorgungssituation und Empfehlungen zur Weiterent-

wicklung in den Umlandgemeinden

In den Umlandgemeinden ist seit der Erarbeitung des Gutachtens zur Fortschreibung des
KEP-Zentren 2007 insbesondere auf den Wegfall des Drogerieanbieters Schlecker in
zahlreichen Gemeinden hinzuweisen. Bedingt durch die Insolvenz von Schlecker ist in
vielen Kommunen somit ein wichtiger Frequenzbringer der drtlichen Grundversorgung
weggebrochen. In der Hochphase konnte Schlecker auf iber 10.000 Standorte zurlck-
greifen. Grundsatzlich haben sich nach der Schlecker-Insolvenz folgende Szenarien er-
geben:

. Ubernahme von rentablen Schlecker-Standorten durch Wettbewerber dm und
Rossmann und Integration der Markte in das jeweilige Filialnetz

. ersatzloser Wegfall des Schlecker-Filialnetzes (v. a. in kleineren Stadten und Orts-
teilen im landlichen Raum, z. B. Schauenburg-Hoof, oder auf Stadtteilebene)

= Wiederbelegung von Schlecker-Filialen durch blrgerschaftlich getragene ,Dorfla-
denkonzepte*
= Wiederbelegung / Fortfilhrung von Schlecker-Filialen durch Privatengagement

(z. B. Meine Drogerie, Fuldatal-lhringshausen).

Insbesondere bei ersatzlosem Wegfall der Schlecker-Filiale konnte die Lebensmittelmark-
te, andere verbleibende Drogerieméarkte und z. T. die oOrtlichen Apotheken Umsatzzu-
wachse verzeichnen. Grundsatzlich ist daher den Umlandkommunen, insbesondere wenn
derzeit kein Drogeriemarkt vorhanden ist, noch ein gewisser Nachholbedarf bei Drogerie-
waren zu bescheinigen, wobei die potenzialseitigen Rahmenbedingungen z. T. eher be-
grenzt sind. Dies auch vor dem Hintergrund, als dass die durchschnittliche Verkaufsflache
eines dm- oder Rossmann-Drogeriemarktes rd. 500 m? betrdgt und neuere Standorte so-
gar mit bis zu 800 m? Verkaufsflache realisiert werden, was i. d. R. ein Nachfragepotenzial
von mindestens 8.000 Einwohnern (Rossmann) bzw. 20.000 Einwohnern (dm) erfordert.

Daher wird nachfolgend einzelfallbezogen hierzu Stellung genommen.
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Beratung und Umsetzung

Ubersicht 2: Bewertung der Situation bei Lebensmitteln und Drogeriewaren und Empfehlungen zur Weiterentwicklung in
den Umlandgemeinden
Stadt / Ei h Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
Gemein- (52?020163; GroBenklassen in m? und Lagekategorie* Bewertung der Versorgungssituation
de ' 51 - 200 201 - 400 | 401 - 800 > 800
Ahnatal 7.935 Edeka - Edeka Edeka guantitativ: durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bei
(NVL) (ZzvB) (aL) Lebensmitteln, kein nennenswertes Angebot bei Drogeriewaren
Reform- Aldi (aL) qualitativ: grundsétzlich zeitgemaRe Marktauftritte der beste-
haus henden Anbieter > 400 m2 VK (Edeka und Aldi); Edeka Heckers-
(NVL) hausen modernisiert; mit Edeka und Aldi Vollsortiment- und Dis-
countsegment abgedeckt; erganzend Getrdnkeanbieter, Tank-
stellenshop sowie Béackereien und Metzgerei; Drogeriewaren auf
- - - - Teilflachen der Lebensmittemarkte
raumlich: Edeka Heckershausen mit wichtiger ful3laufiger Nah-
versorgungsfunktion; kaum verbesserungsfahige Abdeckung
Sicherung der wohnortnahen Versorgung bei Lebensmitteln
im Ortskern Heckershausen und in Weimar
Baunatal 27.353 Edeka (iL) | Edeka (iL) | Aldi (ZVB) | Ratio (aL) quantitativ: durchschnittlich bei Nahrungs- und Genussmitteln,
Reform- Nahkauf Penny, Herkules, bei Drogeriewaren tiberdurchschnittliche VK-Ausstattung
haus (iL) (NVL) Russische | Rewe gualitativ: moderne Marktauftritte der Anbieter > 400 m2 VK,
Lebens- (zvB) Edeka Altenritter StraRe und Rengershausen sowie nahkauf
mittel (iL) Edeka (iL) GroRenritte mit kleiner Verkaufsflache, aber wichtigen Nahver-
tegut sorgungsfunktionen; guter Betriebstypenmix; ergénzend v. a. Ki-
(NVL) oske, Getrankemarkte, Tankstellenshops und Betriebe des Le-
Sarah R q [ bensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien)
are ossmann | dm (aL) ) raumlich: mit Ausnahme von Ratio SB-Warenhaus alle Angebo-
(zvB) (zvB) — . . ;
Doual te in integrierter Lage; Stadtteile aufgrund der Dominanz des
(a?_l;g as Ratio SB-Warenhauses und der hohen Ausstattung mit Lebens-

mitteln in der Stadtmitte (u.a. Herkules) z. T. mit raumlichen
Versorgungslicken

punktuelle Verbesserungen (z. B. Edeka Altenritter Stral3e, v. a.
VK-GroRRe); ggf. bei Drogeriewaren Erweiterungsmaglichkeiten
Rossmann Stadtmitte prifen
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Stadt /
Gemein-
de

Einwohner
(Dez. 2013)

Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GrofRRenklassen in m2 und Lagekategorie*

51 - 200

201 - 400

401 - 800

> 800

Bewertung der Versorgungssituation

Calden

7.335

Edeka (iL)

Edeka
(aL)
Aldi (aL)

quantitativ: durchschnittliche VK-Ausstattung bei Lebensmitteln,
kein nennenswertes Angebot bei Drogeriewaren

qualitativ: strukturpragende Lebensmittelmarkte in Calden mit
modernem Marktauftritt, Edeka in Westuffeln mit kleiner Ver-
kaufsflache, aber wichtiger Nahversorgungsfunktion; mit Edeka
und Aldi Vollsortiments- und Discountsegment abgedeckt; er-
ganzend lokale Anbieter, Getrankeanbieter, Tankstellenshop,
Backereien und Metzgerei; Drogeriewaren nur auf Teilflachen
der Lebens-
mittelmarkte

raumlich: rdumlicher Versorgungsschwerpunkt in Calden; po-
tenzialseitig kaum verbesserungsfahige Versorgungsstrukturen

kein wesentlicher Handlungsbedarf; Sicherung der vorhan-
denen Angebote und der Nahversorgung (ggf. auch mittels
ambulantem Handel) in den Ortsteilen

Fulda-
briick

8.748

Edeka
(NVL)

Edeka
(aL)

Rewe (alL)
Aldi (aL)**

Rossmann
(aL)

quantitativ: durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bei
Lebensmitteln, leicht Uberdurchschnittlich bei Drogeriewaren
qualitativ: alle strukturpragenden Betriebe zeitgemalf; Verlage-
rung und Erweiterung Aldi in Planung; mit Edeka, Rewe und Aldi
Vollsortiments- und Discountsegment abgedeckt; Erganzung
durch Getrankemarkte, Tankstellenshops, Backereien und Metz-
gereien; Drogeriemarkt in dezentraler Standortlage vorhanden
raumlich: jeder Ortsteil mit eigenen Angeboten; v. a. in Dérnha-
gen und Dennhausen/Dittershausen mit wichtigen Nahversor-
gungsfunktionen, in Berghausen autokundenorientiert

einschlieBlich des Planvorhabens in Bergshausen (Verlage-
rung Aldi) kein wesentlicher Handlungsbedarf im Lebens-
mittel- oder Drogeriesegment gegeben; Sicherung der Nah-
versorgung in Dennhausen/Dittershausen
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Stadt /
Gemein-
de

Einwohner
(Dez. 2013)

Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GrofRRenklassen in m2 und Lagekategorie*

51 - 200

201 - 400

401 - 800

> 800

Bewertung der Versorgungssituation

Fuldatal

12.037

Bioladen
(Z2vB)
Dorfladen

(iL)

Edeka (iL)
Aldi (aL)
Netto (iL)

Rewe (3x,
iL/ 2x aL)

Meine
Drogerie
(zvB)

quantitativ: leicht Uberdurchschnittliche VK-Ausstattung bei
Lebensmitteln, leicht unterdurchschnittlich bei Drogeriewaren

qualitativ: Anbieter Edeka und Rewe lhringshduser Straf3e mit
z. T. deutlichen strukturellen Schwéachen (Edeka v. a. VK-Grol3e,
Parken, Immobilie; Rewe-Immobilie); sonst Uberwiegend zeitge-
maRes Angebot; guter Betriebstypenmix; Ergédnzung durch Hof-
laden, Getrankeanbieter, Tankstellenshops sowie Béackereien
und mehrere Metzgereien; Kkleiner Drogeriemarkt in moderner
Immobilie im zentralen Versorgungsbereich gelegen

raumlich: Versorgungslicken v. a. in den nérdlichen Ortsteilen
Wahnhausen und Wilhelmshausen; Rewe Supermarkt in Roth-
westen mit wichtiger Nahversorgungsfunktion

Prifung der Verlagerungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten
von Edeka im Ortskern von lhringshausen; groRRerer Droge-
riemarkt grundsétzlich darstellbar, wobei Standort im zent-
ralen Versorgungsbereich anzustreben ist

Kaufun-
gen

12.480

Aldi (ZVB)

Rewe (2x,
ZVBIiL)
Edeka
(aL)

Rossmann
(ZzvB)

quantitativ: durchschnittliche VK-Ausstattung bei Lebensmitteln,
leicht unterdurchschnittlich bei Drogeriewaren

qualitativ: strukturprdgenden Nahversorger mit zeitgemalem
Marktauftritt; guter Betriebstypenbesatz mit Schwerpunkt im
Vollsortimentsbereich; erganzend spezialisierte Anbieter (Wein),
Getrankeanbieter, Tankstellenshops sowie Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien); Drogeriemarkt
im ZVB Niederkaufungen

raumlich: grundsétzlich gute rdumliche Aufteilung, mit Versor-
gungsschwerpunkt in Niederkaufungen; fehlendes Angebot im
ZVB Oberkaufungen

geringfugige Erweiterungen im Bestand grundsétzlich noch
maoglich (z. B. Rewe); Sicherung des vorhandenen Angebots
bei Drogeriewaren
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Stadt /
Gemein-
de

Einwohner
(Dez. 2013)

Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GrofRRenklassen in m2 und Lagekategorie*

51 - 200

201 - 400

401 - 800

> 800

Bewertung der Versorgungssituation

Lohfelden

13.560

Aldi (aL)
Netto (iL)

tegut (iL)
Rewe
(2vB)
Edeka
(ZVB)**

Rossmann

(iL)

quantitativ: insgesamt jeweils durchschnittliche VK-Ausstattung

qualitativ: strukturprdgende Betriebe durchweg mit modernem
Marktauftritt (nach Erweiterung Edeka HauptstralBe); guter Be-
triebstypenbesatz; Ergdnzung durch Hofverk&ufe, spezialisierte
Anbieter (Tee, Wein), Getrdnkeanbieter, Tankstellenshops sowie
Betriebe des Lebensmittelnandwerks (Backereien, Metzgereien)
rdumlich: gute rdumliche Verteilung auf die Ortsteile, ohne we-
sentliche Versorgungslicken

nach Erweiterung Edeka kein akuter Handlungsbedarf; ggf.
Erweiterungsmaoglichkeiten Rewe Lange StralRe prifen

Niestetal

10.482

Lidl (aL)

Rewe (iL)
Edeka (2x,
iL)

Aldi (aL)

quantitativ: Uberdurchschnittliche VK-Ausstattung im Lebens-
mittelsegment, keine nennenswerten Angebote bei Drogerie-
waren

qualitativ: mit Ausnahme von Edeka Sandershausen (v. a. Off-
nung zur Hannoversche Stral3e) Uberwiegend zeitgemaflle An-
bieter; alle wesentlichen Betriebstypen ausgewogen vertreten;
Erganzung v. a. durch Getrankemarkt, Tankstellenshops sowie
Backereien und Metzgereien; Drogerieangebote nur auf Teil-
flachen der Lebensmittelanbieter vorhanden

raumlich: keine nennenswerten Versorgungsliicken; Konzentra-
tion der Angebote auf Sandershausen

bei Lebensmitteln kein akuter Handlungsbedarf; Drogerie-
markt grundsatzlich darstellbar, wenn siedlungsraumlich in-
tegriert (z. B. Heiligenrode) und keine Auswirkungen

Schauen-
burg

9.978

Breiten-
bacher
Ladchen
(iL)
Minimarkt
Martinha-
gen (iL)

Aldi (aL)

Edeka
(2vB)
Rewe (alL)

guantitativ: durchschnittliche VK-Ausstattung bei Lebensmitteln,
keine nennenswerten Angebote bei Drogeriewaren

gualitativ: Markte > 400 m2? VK zeitgemaf3 und ohne wesentli-
chen Handlungsbedarf, Mérkte in Ortsteilen mit geringem Nach-
frage-potenzial (Breitenbach und Martinhagen) mit kleiner Ver-
kaufs-flache, aber wichtigen Nahversorgungsfunktionen; mit
Edeka, Rewe und Aldi Vollsortiments- und Discountsegment ab-
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Stadt /
Gemein-
de

Einwohner
(Dez. 2013)

Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
GrofRRenklassen in m2 und Lagekategorie*

51 - 200

201 - 400

401 - 800

> 800

Bewertung der Versorgungssituation

gedeckt; Erganzung durch Hofladen, Klein-Kaufthaus mit Le-
bensmittelan-geboten, Getrankeanbieter, Tankstellenshop sowie
Béckereien und Metzgereien; Drogeriewaren nur auf Teilflachen
der Lebensmittelmarkte vorhanden

raumlich: Schwerpunkt der Versorgung in Elgershausen und
Hoof, nur rudimentére und mit wichtiger Nahversorgungsfunktio-
nen ausgestattete Méarkte in Breitenbach und Martinhagen

Sicherung der wohnortnahen Versorgung bei Lebensmitteln;
kleiner Drogeriemarkt potenzialseitig grundséatzlich darstell-
bar, wenn Koppelstandort mit Lebensmittelmarkt (z. B. im
ZVB Schauenburg-Elgershausen)
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Stadt / ) Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach
Gemein- (Eljlr;\;vozfzjriegg GréBenklassen in m? und Lagekategorie* Bewertung der Versorgungssituation
de ' 51 - 200 201 - 400 | 401 - 800 > 800
Vellmar 18.075 - - Norma (iL) | Herkules guantitativ: insgesamt leicht Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
(aL) chenausstattung bei Lebensmitteln, leicht unterdurchschnittlich
Edeka bei Drogeriewaren
(zVvB) qualitativ: Lebensmittelmarkte mit Uberwiegend zeitgemallen
tegut Marktauftritten, nahkauf Frommershausen mit kleiner Verkaufs-
(ZVB) flache, aber Nahversorgungsfunktion fur umliegende Wohnge-
nahkauf biete; alle wesentlichen Betriebstypen des Lebensmittelseg-
(iL) ments vertreten; Erganzung durch spezialisierten Anbieter
Aldi (aL) (Wein), Kiosk, Getrankemarkte, Tankstellenshops sowie Backe-
N reien und Metzgereien; Drogeriemarkt im ZVB Vellmar, Rat-
Lidl (iL) hausplatz grundséatzlich mit Nachholbedarf (v.a. VK-GréRe),
Parfiime- Rossmann | - - dartber hinaus Parfiimerieanbieter im ZVB Vellmar, Rathaus-
rie (aL) (zvB) platz

raumlich: Frommershausen, Obervellmar und Vellmar-West mit
guter raumlicher Abdeckung, Niedervellmar mit raumlicher Ver-
sorgungslicke; Verkaufsflachenschwerpunkt in dezentralen
Standortlagen (Lange Wender / Zum Feldlager)

Etablierung eines Lebensmittelmarktes in Niedervellmar in
integrierter Lage prufen (z. B. im Bereich Kasseler Stral3e /
Obervellmarsche Strale zur Entwicklung einer Nahversor-
gungslage); moderater Erganzungsbedarf bei Drogeriewa-
ren (vgl. hierzu auch GMA-Stellungnahme zum Sonderprif-
bereich Nr. 2); Sicherung der Angebote im zentralen Versor-
gungsbereich Vellmar, Rathausplatz sowie in Obervellmar

*  ZVB = Lage im zentralen Versorgungsbereich, NVL = Nahversorgungslage, iL = integrierte Lage (=Wohngebietsanschluss nach mindestens drei
Richtungen), aL = autokundenorientierte Lage (sonstige dezentrale Lagen)

**  Verlagerungs- / Erweiterungsobjekt

GMA-Erhebungen 2014
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Versorgungssituation im Lebensmitteleinzelhandel

Karte 2:

B sB-Warenhaus

. 700-m-Radius

A Discounter

Leaende

L S @ Supermarkt

o
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IV.  Zentrenkonzept

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Gebiet des Zweckverbands Raum Kassel
sollte auch kinftig ein Zentrenkonzept als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs-
und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der

vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung dienen.

Der KEP-Zentren hat sich in seinen grundlegenden Zielsetzungen als planerisches In-
strument bewéahrt. Das vorliegende Zentrenkonzept setzt sich gegeniiber dem bisherigen
KEP-Zentren — auch vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung — insbesondere

mit folgenden Themen auseinander:

= Uberprufung der Sortimentsliste

= Uberprufung der Standortstruktur und Neuabgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Bereichen mit faktischer Zentrenpragung (v. a. sog. C- bzw. Nahversor-

gungszentren)

= Uberprufung und weitgehend parzellenscharfe Abgrenzung zentraler Versor-

gungsbereiche

= Begriindung zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Form sog. Zen-

trenpasse.

Als wesentliche Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes sind zu formulieren:

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer raumlich ausgewogenen Nah-
versorgungsstruktur
. Erhalt und Entwicklung der Innenstadte, Stadtteilzentren und Ortskerne sowie der

Nahversorgungszentren als schutzwirdige Standortlagen

- Starkung der Innenstadte, Stadtteilzentren, Ortskerne und Nahversorgungszen-
tren gegenuber dezentralen Standorten durch (Neu-)Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und zielgerichteten Ausbau des dortigen Einzelhandelsange-

bots

- Schaffung von Investitionssicherheit in den zentralen Versorgungsbereichen
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. Begrenzung dezentraler Ansiedlungen

- grundsatzlich keine (Weiter-)Entwicklung von grof3flachigen Betrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten' (nahversorgungsrelevante Kernsortimente:

Einzelfallprufung) aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Das Zentrenkonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 11):

= Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste dient als Grundlage fur die Beurteilung

von zukunftigen Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben.

= Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und
Begrindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB,
8§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, 8§ 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3
BauNVO. Auf dieser Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort-

und branchenspezifische Grundsétze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Abbildung 11: Ziele und Aufbau des Zentrenkonzeptes

Ziele
»  Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer rAumlich ausgewogenen Nahver-
sorgungsstruktur
» Erhalt und Entwicklung der Innenstadte, Stadtteilzentren und Ortskerne sowie der
Nahversorgungszentren als schutzwirdige Standortlagen
* Begrenzung dezentraler Ansiedlungen
* Sicherung der wohnortnahen Versorgung

s a

Sortimentskonzept Standortkonzept

Einordnung der nahversorgungs- und zen- + Festlegung einer Zentren- und

trenrelevanten Sortimente unter Beriicksich- Standortstruktur

tigung » Abgrenzung und Definition zentraler

« der derzeitigen raumlichen Verteilung Versorgungsbereiche
des Einzelhandels » Definition von Nahversorgungslagen

» der stadtebaulichen Zielsetzungen » standort- und branchenspezifische

» der landes- und regionalplanerischen Empfehlungen zur Einzelhandelssteue-
Vorgaben und Richtlinien (gemanR LEP rung

Hessen, Regionalplan Nordhessen)

GMA-Darstellung 2014

Als Kernsortimente sind die Waren zu verstehen, die den Verkaufsflachen- und Umsatz-
schwerpunkt eines Betriebs darstellen. Demgegentber sind als Randsortimente solche
Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich ergdnzen und eine gewisse Bezie-
hung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
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1. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die Grundséatze zur
zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung bzw. zur Beurteilung zukulnftiger Ansiedlungs- /
Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsicht-
lich des Angebotscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur
heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen
bzw. zuklnftig zugeordnet werden sollen und welche Sortimente auch auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen. Hierzu wird diffe-
renziert in zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-

mente:

= Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von
einem besonderen ,Gefdhrdungspotenzial fur die gewachsenen Zentren auszu-
gehen ist, wenn diese aul3erhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhan-
densein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis“ bzw. eine zuséatzliche Bele-

bung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

= Darlber hinaus sind Sortimente zu erwéhnen, die vorwiegend der Nahversorgung
der Bevolkerung dienen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und
Korperpflegeartikel). Dabei handelt es sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs,
die regelmaBig (taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt werden. Infolge
dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher Nahe zu den Wohngebieten be-

finden; diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

. Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen
auch an Standorten auB3erhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fur die
zentralen Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planeri-
scher Sicht aufgrund ihres gro3en Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen
Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind

haufig grofteilig und werden tberwiegend mit dem Pkw transportiert.

Die nachfolgende Ubersicht stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur Aktualisierung der
Sortimentsliste und kunftigen Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und

nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
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Ubersicht 3: Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente *)

nahversorgungsrelevant

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens-
mittelhandwerk, Tabakwaren, Getranke

= Reformwaren

= Drogeriewaren (Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel inkl. Apothekerwaren, Wasch-
und Putzmittel)

= Schnittblumen
innenstadtrelevant

= Medizinische, orthopéadische Artikel, Sani-
tatswaren)

= Bicher / Zeitschriften

= Papier / Burobedarf / Schreibwaren inkl.
Schulbedarf

= Bastelartikel
= Spielwaren
= Bekleidung, Wasche

= Babyartikel, Kinderartikel (auf3er Kinderwa-
gen, Kindersitze)

= Schuhe, Lederwaren
= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

= Heimtextilien, Gardinen und Zubehotr, Raum-
ausstattung, Bettwésche

= Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

= Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

= Geschenkartikel

= Kunstgewerbe, Bilderrahmen, Antiquitéten

= Uhren, Schmuck, Silberwaren

= Elektrohaushaltswaren, Medien (= Unterhal-
tungs- und Kommunikationselektronik) (nur
Kleingerate)

= Fotogerate, Videokameras, Fotos / Foto-
waren, optische Erzeugnisse und Zubehor,
Bild- und Tontrager

= Augenoptik

= Musikalien

= Briefmarken

= Angelartikel, Jagdartikel, Jagdbedarf

= Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernah-
rung

= ElektrogroRgerate / ,weille Ware* **)
= Computer
= Lampen, Leuchten, Beleuchtungskaorper

= Biromaschinen (gewerblicher Bedarf z. B.
Kopierer, Bindegeréte, Aktenvernichter)

= Antennen, Satellitenanlagen
= Mobel, Kiicheneinrichtungen, Baromdbel
= Matratzen, Bettwaren

= Teppiche, Bodenbel&ge, Farben, Lacke, Ta-
peten, Malereibedarf

= Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren
und Werkzeuge, Badeinrichtungen und -
ausstattung, Sanitér, Fliesen, Rollladen, Git-
ter, Rollos, Markisen

= Holz / Naturholzer

= Zimmer-, Beet- und Balkonpflanzen, Aul3en-
pflanzen, Pflege und Dingemittel, Erde, Torf

= Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkeramik /
Pflanzengefal3e, Gartenhduser, Rasenmaher,
Zaune

= Kinderwagen, Kindersitze

= Kfz- / Motorradzubehor

= SportgroRgerédte, Fahrrader, Fahrradzubehor
= Campingartikel

= Boote und Zubehor

= Baustoffe, Bauelemente wie z. B. Fenster, Ti-
ren

= Kfz-Handel, Motorrader, Campingfahrzeuge

= Landmaschinen, Maschinen, Werkzeuge
(grofRteilig)

= Mineraldlerzeugnisse, Brennstoffe

= Reifenhandel

%)

**)

Aufzahlung nicht abschlielRend

timente

In Rot wesentliche Anderungen gegeniiber der Sortimentsliste 2007
Unterstrichen neu eingefiihrte Begriffe gegeniber der Sortimentsliste 2007, die im Allgemeinen

sperrige Haus- und Kiichengerate wie z. B. Herde, Ofen, Kilhischranke, Waschmaschinen
nach KEP-Zentren in Gewerbegebieten zulassig, jedoch ohne zentrenrelevante Randsor-

dem besseren Verstandnis der aufgefihrten Sortimente dienen sollen

GMA-Empfehlungen 2014
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Die Sortimentsliste beachtet sowohl die aktuelle raumliche Verteilung des Einzelhandels
im ZRK-Gebiet (vgl. Abb. 6 in Kapitel Il., 1.) als auch die stadtebaulichen Zielsetzungen
des Zentrenkonzeptes. Die Sortimentsliste ist daher an die regionale Situation angepasst
und somit regionsspezifisch.

Grundsatzlich orientiert sich die Zuordnung der Sortimente damit an den vorgenannten
Angaben, in Einzelfdllen wurden jedoch Anpassungen aufgrund der Vor-Ort-
Gegebenheiten vorgenommen. Zur Einordnung der Sortimente ist daher auf folgende

Punkte gesondert hinzuweisen:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk, Tabakwaren, Getran-
ke, Reformwaren) werden grundsatzlich als zentren- und nahversorgungsrelevant
eingestuft. Allerdings werden Lebensmittel (inkl. Getranken) haufig in Betriebsty-
pen angeboten, die hinsichtlich ihres Flachenbedarfs sowie sonstiger Standortan-
forderungen (u. a. verkehrliche Erreichbarkeit fir den Kunden- und Lieferverkehr)
haufig nur schwer in zentrale Versorgungsbereiche zu integrieren sind (z. B. Su-
permarkt, Lebensmitteldiscountmarkt, Getrankemarkt). Im Hinblick auf die Sicher-
stellung einer ausgewogenen und wohnungsnahen Versorgungsstruktur innerhalb
einer Stadt oder Gemeinde kann die Zulassigkeit von grof3flachigen Neuansied-
lungen und Erweiterungen ausnahmsweise auch auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche, jedoch in integrierten Lagen, mdglich sein. Dies ist im Rahmen ei-

ner Einzelfallpriifung zu untersuchen.*

= Die Warengruppen Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogeriewaren, Apo-
thekerwaren, Wasch- und Putzmittel) sowie Schnittblumen sind als ergdnzende
Angebote der Nahversorgung von Bedeutung, weshalb sie als nahversorgungsre-

levant eingestuft werden.

= Im Bereich Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tiernahrung ist aus gutachterli-
cher Sicht darauf hinzuweisen, dass diese Sortimente mittlerweile verstarkt in mit-
tel- und grof3flachigen Betriebseinheiten im Wesentlichen auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche verortet sind. Im ZRK-Gebiet werden diese Sortimente mit
Ausnahme eines Fressnapf Fachmarktes fir Heimtierbedarf im B-Zentrum Kassel-

Bettenhausen hauptséchlich au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche und

siehe auch Kapitel V.
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das Sortiment Tierfutter dartiber hinaus auch als Randsortiment in Lebensmittel-
und Drogeriemarkten angeboten. Die Warengruppe spielt fur die Besucherfre-
quenz bzw. Prdgung der zentralen Versorgungsbereiche im ZRK-Gebiet keine
nennenswerte Rolle. Vor diesem Hintergrund sowie der Marktentwicklung in dieser
Branche' ist aus Sicht der GMA abweichend von der Einstufung im KEP-Zentren
2007 eine einheitliche Zuordnung zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu

empfehlen.

. Anbieter der Warengruppe Elektrogeréate (braune und weil3e Ware) befinden sich
im ZRK-Gebiet ungefahr jeweils zur Halfte innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche und in dezentralen Lagen. Bei einem Teil der Waren handelt es sich um
grol3volumige Produkte (z. B. Haushaltsgerate) welche i. d. R. mit dem Pkw trans-
portiert werden (mussen). Vor dem Hintergrund der Transportfahigkeit dieser Sor-
timente erfolgte eine Zuordnung von ElektrogroR3geraten wie sperriger Haus- und
Kiichengerate wie z. B. Herde, Ofen, Kiihlschranke und Waschmaschinen zu den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Sonstige Elektrogerate (Kleingerate) sind
gemal Anforderungen des LEP Hessen — wie im KEP-Zentren 2007 — den zen-

trenrelevanten Sortimenten zuzuschreiben.

= Bei der Warengruppe Lampen / Leuchten / Beleuchtungskdrper gibt es derzeit
im ZRK-Gebiet je zwei Fachanbieter in der Kasseler Innenstadt sowie im B-
Zentrum Kassel, Friedrich-Ebert-Stral3e. Darliber hinaus wird dieses Sortiment als
Neben- bzw. Randsortiment in den Elektrofachmarkten Saturn in der Kasseler In-
nenstadt, Expert Medialand im B-Zentrum Kassel-Bettenhausen sowie nicht zuletzt
im Herkules SB-Warenhaus im A2-Zentrum Baunatal-Stadtmitte angeboten. Der
Grolteil dieses Sortimentes wird jedoch als Randsortiment in Grof3vertriebsformen
(z. B. Baumarkte, Mobelhauser) angeboten. 90 % der Verkaufsflache in diesem
Sortiment sind in dezentralen Lagen verortet. Das Sortiment zeichnet sich zudem
dadurch aus, dass es i. d. R. gezielt und daher bevorzugt mit dem Auto eingekauft
wird sowie Kopplungseffekte mit zentrenrelevantem Sortiment meist gering sind.
Mit Blick auf die Marktentwicklung ist festzustellen, dass Lampen / Leuchten / Be-
leuchtungskérper sowohl heute als auch zukinftig weniger von inhabergefiihrten

Betrieben, sondern starker von mittel- und groRRflachigen Betriebsformen angebo-

Die Warengruppe des zoologischen Bedarfs wird zunehmend durch filialisierte Fachmarkt-
anbieter gepragt, wahrend inhabergefuihrte Betriebe deutlich an Bedeutung verlieren.
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ten werden, fur die unter verkehrlichen Gesichtspunkten ein Standort aul3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche standortgerecht ist. Daher werden diese Sortimen-
te in der Sortimentsliste wie im KEP-Zentren 2007 weiterhin als nicht zentrenrele-

vant eingestuft.

. Einrichtungszubehor und Raumausstattung wurde in der Sortimentsliste n&her
differenziert und auf Grundlage der bestehenden Einzelhandelssituation im ZRK-
Gebiet sowie aufgrund der allgemeinen Warenbeschaffenheit in zentren- und nicht
zentrenrelevante Sortimente aufgeteilt. So gehéren beispielsweise Heimtextilien,
Gardinen und Zubehor, Raumausstattung, Bettwasche, Wolle, Kurzwaren,
Handarbeiten und Stoffe zu den zentrenrelevanten Sortimenten, Matratzen,
Bettwaren, Teppiche, Mobel, Kiichen und Badeinrichtung und -ausstattung
wurden jedoch als nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft. Dies entspricht

der bereits im KEP-Zentren 2007 gewahlten Einstufung.

= Campingartikel, SportgroRgerate, Fahrrader und -zubehor werden im ZRK-
Gebiet aufgrund der derzeitigen Situation des Einzelhandels, der sich in diesen
Sortimenten hauptséchlich aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche befindet
(> 95 % der Verkaufsflache), als nicht zentrenrelevant eingestuft. Auch hier wird
damit die Zuordnung wie im KEP-Zentren 2007 vorgenommen.

Im Gegensatz zur Untersuchung von 2007 ist bewusst ein hdherer Detaillierungsgrad ge-
wahlt worden, um differenzierte Sortimentszuordnungen und damit transparentere Ent-
scheidungsgrundlagen (v. a. fur die Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen) zu

schaffen.

2. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung die-
nen. Hier liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungs- und Ver-
lagerungsbegehren grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen inner-
halb des ZRK-Gebiets als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen
des Standortkonzeptes erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen im ZRK-
Gebiet in eine Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren werden sog. zentrale Versor-

gungsbereiche festgelegt und raumlich abgegrenzt.
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2.1 Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich®

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflihrung des zuséatzli-
chen Absatzes 3 in 8 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im

Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs™.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche er-

fassen:?

= §11 Abs. 3 BauNVO weist grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
vergleichbare grof3flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden nicht nur unwesentlich auswirken kénnen®, ausdrticklich nur Kern-
gebieten und speziell fir diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

= §2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung
erweitert das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemein-
den sowohl gegenlber Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniber
der Zulassung einzelner Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ih-
re zentralen Versorgungsbereiche® berufen kénnen.

= §34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten
Innenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren,
zusatzlich daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu
erwarten sein durfen.

= §9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zu-
sammenhang bebauten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® mit einem einfachen Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu steuern.

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

und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® zu berlcksichtigen.

Quelle: Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, S. 77f. ; § 11 Abs. 3
BauNVO, § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 1 Abs. 6
BauGB

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

69



GMA S

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter
verschiedenen Aspekten geschiitzt bzw. kénnen geschuitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimm-
ter Rechtsbegriff eingefiihrt, so dass keine allgemein gultige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW* im Jahr 2006
verschiedene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht® (BVerG) be-

statigt wurden.

Das BVerG fihrt in einem Urteil vom 11.10.2007 aus:

peeenens sind zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen -
haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebo-
te - eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt. Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als Ver-
sorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und Zweckbestimmung
nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kun-
denkreis aus einem gréfReren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fur Innen-
stadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den
lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird. , BVerwG, Urteil vom
11.10.2007 -4 C 7.07.°

In einem weiteren Urteil des BVerG heifdt es:

»Zentrale Versorgungsbereiche i.S. des §34 Il BauGB sind nach der
Rechtsprechung des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-
de, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt
(BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob
ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34
Il BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuRlaufi-
gen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbe-
reich i. S. des § 34 Il BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versor-
gung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funkti-
on hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss

! vgl. OVG Minster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
2 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

70



GMA S

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

vom 20. 11. 2006 — 4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitdt kann
durchaus Kleinteilig sein.“ BVerwG, Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.*

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das
Hauptzentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentren konnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspeki-
rum und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich
(z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG
Munster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Standorte sind stadtebaulich integriert in einem insbesondere baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhang mit Uberwiegenden Wohnanteilen oder in dessen unmittelbarem
Anschluss als Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes mit besonderer Berlck-
sichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Sie
zeichnen sich neben einer Anbindung an den OPNV auch durch einen hohen fuRRlaufigen

Einzugsbereich aus.

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere

aus

= planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im gemeinsamen Flachennut-
zungsplan, Festsetzungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raum-
ordnungspléanen

. sonstigen, raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen (z. B. Einzelhan-
delskonzepte), die durch Beschluss der Verbandsversammlung Selbstbindungs-
charakter entfalten

= nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen.*

Auch informelle Planungen kdnnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fur ihre Planun-

gen verwendet werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.?

d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits
bestehendem Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.
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Fur einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen maRgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versor-
gungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes
Element zu sehen, das durch Komplementarnutzungen ergénzt wird. Als Rahmenbedin-
gung sind stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrich-

tungen zu bertcksichtigen (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Wesentliche Aspekte bei der Abgrenzung zentraler Versorgungshbe-
reiche

Einzelhandel / Komplementarnutzun-
gen:

- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl,
Dimensionierung)

- qualitative Aspekte (z. B. Art der
Nutzung, Bestandsdichte)

Komplementar-
nutzungen

(= Ergénzung)

stadtebauliche Gegebenheiten:

- Bebauungsstruktur, stadtraumliche
Zasuren (z. B. Stral3e mit Barriere-
wirkung / Bahngleise / Stadtmauer /
markanter Wechsel der Bebauungs-
struktur / geschlossene Baukdrper
bzw. Bebauungsstrukturen)

- Lage bedeutender Infrastrukturein-
richtungen und offentlicher Einrich-
tungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,
Stadthalle, Kirche)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

GMA-Darstellung 2014

Mit der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche werden zwei wesentliche Ziele ver-

folgt:

= die raumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im ZRK-Gebiet gemar der
stadtebaulichen Zielsetzungen

! vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.

d. h., die Umsetzung gemaR 8§ 14 f. BauGB muss in einem absehbaren zeitlichen Rah-
men erfolgen, vgl. VG Munchen, Urteil vom 07.11.2005, M8K05.1763.
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= die Ausweisung schutzwiirdiger Bereiche i. S. des Baugesetzes, d. h. diese Berei-
che durfen in ihrer Funktionsfahigkeit (kein Wettbewerbsschutz) durch Einzelhan-
delsneuansiedlungen in der Standortkommune sowie in Nachbarkommunen nicht

geschadigt werden.

Fur die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches gelten nach einschlagigen
Planungsgrundlagen folgende Kriterien:

= Angebotsdichte / -vielfalt

] Nutzungsmix offentlicher / privater Versorgungseinrichtungen (Multifunktionalitat)
. Kompaktheit der Bebauung

= stadtebauliche Pragung des Zentrums (Zentrencharakter)

= Aufenthaltsqualitat

] Erreichbarkeit fur alle Verkehrsarten (FuBganger, Radfahrer, Pkw, OPNV)

= fuBlaufige Erlebbarkeit.

Bei der kartografischen Abgrenzung werden au3erdem die folgenden Leit- und Detail-

kriterien bericksichtigt:

= Gewinnung raumlich abgerundeter und mdglichst kompakter Bereiche: Be-

ricksichtigung von Lage und Dichte der Nutzungen.

= Lauflagen und raumlich-funktionale Bezlige in den Zentren: Die fuRBlaufige
Erlebbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist ebenfalls ein Kriterium. Be-
riicksichtigt wird in diesem Zusammenhang auch die rdumliche (Langen-)Ausdeh-
nung der Zentren. Auslaufer mit Dienstleistungen und Gastronomie bei sonst vor-

handener Wohnnutzung werden i. d. R. gekappt.

] Entwicklungsmadglichkeiten des Zentrums: In die Abgrenzung werden mogliche
Potenzialflachen aufgenommen, die fur eine stddtebaulich sinnvolle Erweiterung
des Zentrums bzw. des Angebotes in Frage kommen (idealerweise im Kern des

zentralen Versorgungsbereichs, in Einzelfallen auch am Ende).
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= Parzellenorientierte Abgrenzung: grundsatzlich parzellenscharfe Abgrenzung;
im Einzelfall wird von der Parzellengrenze abgewichen (z. B. bei tiefen Grundsti-
cken).

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im ZRK-Gebiet sowie die
Festlegung der Zentrenstruktur erfolgte — in Abstimmung mit dem Auftraggeber — auf Ba-
sis der durchgefihrten Bestandsaufnahme sowie anhand intensiver Vor-Ort-
Besichtigungen. Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pragung)
und ist — anders als die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im KEP-Zentren 2007
— weitgehend parzellenscharf. Es ist anzumerken, dass die Abgrenzungen nicht als abso-
lut starr zu verstehen sind. Bei moéglichen Ansiedlungsvorhaben in raumlicher Nahe zum
jeweiligen zentralen Versorgungsbereich ist zu prifen, ob ggf. im Rahmen einer Fort-

schreibung des Zentrenkonzeptes die Abgrenzung anzupassen ist.

2.2 Zentren- und Standortstruktur im ZRK-Gebiet

Unter Beruicksichtigung ausgewahlter Kriterien (vgl. Kriterienkatalog, Ubersicht 4), der im
vorhergehenden Kapitel dargestellten Aspekte zur Ausweisung zentraler Versorgungsbe-
reiche sowie der bisherigen Einordnung der Einkaufslagen, wurde folgende Zentren- und
Standortstruktur entwickelt (vgl. Abbildungen 13 und 14, Karte 3):
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Karte 3: Zentrenstruktur und -hierarchie im ZRK-Gebiet 2014

Kassel-Bettenhausen
Kassel, Friedrich-Ebert-Str.
Kassel-Sudstadt
Kassel-Vorderer Westen
Kassel-Wehlheiden
Vellmar, Rathausplatz

C  Ahnatal-Heckershsn.
Fuldatal-lhringshausen
Kaufungen-Niederkaufungen
Kaufungen-Oberkaufungen
KS-Harleshausen
KS-Kirchditmold
KS-Niederzwehren
KS-Wesertor

Lohfelden, Hauptstr.
Lohfelden, Lange Str.
Schauenburg-Elgershausen
Vellmar-Obervellmar
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Abbildung 13: Zentren- / Standortstruktur im ZRK-Gebiet 2014 (Ubersicht)

C-Zentren

Haupt- -
(A1-) A2-Zentren B-Zentren (Nahversorgungs- :::;’:I':go;n
Zentrum zentren)

KS-Bettenhausen
KS, Fr.-Ebert-Strae

Ahnatal-Heckershsn.
Fuldatal-lhringshsn.

geman § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB,
§ 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO

Zentrale Versorgungsbereiche

KS-Sudstadt
KS-Vorderer Westen
KS-Wehlheiden
Vellmar, Rathauspl.

KS-Harleshausen
KS-Kirchditmold
KS-Niederzwehren
KS-Wesertor
Kfg.-Niederkaufungen|
Kfg.-Oberkaufungen
Lohfelden, Hauptstr.
Lohfelden, Lange Str.
Schauenbg.-Elgersh.
Vellmar-Obervellmar

wohnortnahe, fulaufig
erreichbare Lebensmittel-
markte mit Zentrenan-
satzen und wesentlicher
Nahversorgungs-
funktion, keine ZVBs

* perspektivisch Ausbau zu einer Nahversorgungslage geplant, wenn es gelingt, einen Lebensmittelmarktals Frequenzbringer zu etablieren
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Abbildung 14: Zentren-/ Standortstruktur im ZRK-Gebiet 2014 nach Gemeinden

Kassel

Ahnatal
Baunatal

Calden
Fuldabriick
Fuldatal
Kaufungen

Lohfelden

Niestetal
Schauenburg
Vellmar
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KS-Bettenhausen
KS, Fr.-Ebert-Str.
KS-Siidstadt
KS-Vorderer
Westen
KS-Wehlheiden

Vellmar, Rathauspl.

B-Zentren C-Zentren (NVZ)

KS-Harleshausen
KS-Kirchditmold
KS-Niederzwehren
KS-Wesertor

Ahnatal-Heckershausen

Fuldatal-lhringshausen

Kfg.-Niederkaufungen
Kfg.-Oberkaufungen

Lohfelden, Hauptstr.
Lohfelden, Lange Str.

Schauenbg.-Elgershsn.

Vellmar-Obervellmar
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= Die zentralen Versorgungsbereiche wurden aufbauend auf der Zentrenstruktur
aus dem Jahr 2007* sowie vor dem Hintergrund der aktuellen Situation definiert
und abgegrenzt. Sie werden anhand einer vierstufigen Zentrenstruktur (Al-
Zentrum Kassel-Innenstadt, zwei A2-Zentren, sechs B-Zentren und 12 Nahversor-
gungszentren) kategorisiert (vgl. Abbildung 13).

= Neben den zentralen Versorgungsbereichen werden aul3erdem 16 Nahversor-
gungslagen definiert. Diese kdnnen z. B. aufgrund des geringen Besatzes oder
der fehlenden raumlichen Konzentration zentrenpragender Nutzungen aktuell nicht
als zentrale Versorgungsbereiche gewertet werden. Das heil3t, sie erfillen die
Richtwerte des Kriterienkatalogs zur Definition der Zentrenstruktur im ZRK-Gebiet
nicht, besitzen jedoch gleichzeitig aufgrund der vorhandenen Nutzungen (Le-
bensmittelmarkt, kleinteiliger Einzelhandel, Komplementérnutzungen) eine Bedeu-
tung fur die wohnortnahe Versorgung. Das alleinige Vorhandensein eines Le-
bensmittelmarktes mit evtl. Vorkassenzonenanbietern sowie vereinzelten Kom-
plementérnutzungen im Standortumfeld ist nicht hinreichend zur Definition als
Nahversorgungslage. Die Nahversorgungslagen weisen somit einen gewissen
Zentrumscharakter auf und sind daher ebenfalls bei Standortplanungen zu be-

ricksichtigen und nach Méglichkeit zu sichern.

= Dartber hinaus bestehen Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Ver-
bandsgebiet (Streulagen). Hierzu zéhlen sowohl siedlungsraumlich integrierte La-
gen (iL) als auch dezentrale, nicht integrierte Standorte in autokundenorientierter

Lage (z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten, aL):

- In den (siedlungsraumlich) integrierten Lagen kann es vereinzelt Betriebe
geben, welche ebenfalls wichtige Nahversorgungsfunktionen Ubernehmen.

Diese werden daher den Nahversorgungslagen zugeordnet.

- Bei nicht integrierten / dezentralen Lagen handelt es sich um autokun-
denorientierte Standorte in Gebieten, die urspringlich primar fir Gewerbebe-
triebe vorgesehen waren. Tatséchlich weisen sie jedoch auf der einen Seite
einen Besatz mit z. T. grol¥flachigen Betrieben des Fachmarktsektors auf
(z. B. Mébelmarkt, Baumarkt), auf der anderen Seite sind hier oft Einzelhan-

delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu fin-

gemal’ Junker & Kruse, Fortschreibung des KEP-Zentren, 2007
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den, z. B. das dez Einkaufszentrum in Kassel, das Ratio-Land Baunatal sowie
das Herkules Einkaufszentrum in Vellmar. Dort sind in erster Linie grof3ere
Lebensmittelméarkte, aber auch Fachmarkte mit anderen zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Schuhe, Bekleidung, Elektrowaren). Mit Ausnahme von
Anbietern im Vorkassen- und Mallbereich (z. B. Schuh- und Schlisseldienst,
Geldautomat, Reinigung) sind hier kaum erganzende Nutzungen ansassig.
Aufgrund der nicht integrierten Lage sowie der i. d. R. fehlender Komplemen-
tarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche zu
definieren. Diese dezentralen Einzelhandelsagglomerationen sollten nach
Einzelfallprifung auch weiterhin als vorrangige Standorte fir die Ansiedlung
von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment dienen und so —
im Hinblick auf die gesamtregionale Zentren- und Standortstruktur — eine er-
ganzende Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Da-
bei sind im Sinne einer Verkehrshiindelung etwaige Ansiedlungen insbeson-
dere auf Bereiche zu lenken, die bereits eine eindeutige Vorpragung im Ein-
zelhandel haben, auch damit sonstige Gewerbegebiete dem produzierenden
bzw. verarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleiben kann.
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Ubersicht 4:

Kriterienkatalog zur Definition der Zentrenstruktur im ZRK-Gebiet

entrentyp

Anforderumngen

C-Zentrum
(Nahversorgungszentrum)

B-Zentrum

A-Zentrum

Versorgungs-
gebiet

ein Stadt-/Gemeindeteil

mehrere Stadtteile oder auR3er-
halb Kassels gesamtes Stadt-
/Gemeindegebiet

mehrere Stadtteile oder aul3er-
halb Kassels gesamtstadtischer
Einzugsbereich

gesamte Region, z. T. dartiber
hinausgehender Einzugsbe-
reich

Branchenmix /

— deutlicher Schwerpunkt auf

— Schwerpunkt auf Angeboten

— Schwerpunkt auch bei Ange-

— sowohl breites als auch diffe-

Sortimente Angeboten des kurzfristigen des kurzfristigen Bedarfs (> boten des mittel- und lang- renziertes und spezialisiertes
Einzelhandel Bedarfs (i. d. R. > 70 % der 50 % der Verkaufsflache) fristigen Bedarfs (> 2.000 m2 Einzelhandelsangebot mit
Verkaufsflache) — 25 Betriebe oder mehr VK gesamt) hoher Sortimentstiefe
— 5 Betriebe oder mehr — ca. 4.000 m2 VK gesamt — ca. 50 Betriebe — Hauptzentrum als grof3te
— ab 800 m2 VK gesamt (Richtwert) — ca. 8.000 m2 VK gesamt integrierte Geschéaftslage der
(Richtwert) — breites Sortiment bei Le- (Richtwert) Gesamtregion
— breites Sortiment bei Le- bensmitteln und in mehreren | — breites und tiefes Sortiment — >100.000 m? VK gesamt
bensmitteln mit mindestens 1 Non-Food-Branchen (auch bei Lebensmitteln und in vie- | — > 85 % der Verkaufsflache
Lebensmittelmarkt des mittel- und langfristigen len Non-Food-Branchen entfallt auf Angebote des mit-
— z. T. beschranktes Angebot Bedarfs) — grol3er Wochenmarkt tel- / langfristigen Bedarfs
von einzelnen Waren des — Angebote des kurzfristigen
mittelfristigen Bedarfs (z. B. Bedarfs fir Innenstadtbe-
Bekleidung) wohner und
-besucher
strukturpra- - Supermarkt und / oder Dis- — mehrere Lebensmittelmarkte, | — Lebensmittelméarkte versch. — Waren- / Kaufhauser

gende Betriebe

counter

davon ein Supermarkt
— Drogeriemarkt

Betriebsformen und -gréRen
(z. B. Verbrauchermarkt, Su-
permarkt, Discounter, spezia-
lisierte Fachgeschéfte)

— Waren- / Kaufhaus oder Ein-
kaufszentrum

— weitere strukturpragende
Betriebe in mehreren Bran-
chen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs

— spezialisierte Fachgeschafte
— Flagshipstores bzw. grof3fla-
chige Fachgeschafte natio-

naler oder internationaler Fi-
lialisten
— Shoppingcenter

Komplementér-

Angebote der Grundversor-

wie Nahversorgungszentrum

wie B-Zentrum zzgl. speziali-

wie A-Zentrum zzgl. Einrichtun-

nutzungen gung, auf die wohnortnahe zzgl. Angebote der weiterge- sierte Angebote, insgesamt gen mit gesamtregionaler und
Versorgung ausgerichtet henden Versorgung ausdifferenziertes Dienstleis- z. T. darUber hinausgehender
tungsangebot Bedeutung, insgesamt vielfalti-
ges privates und offentliches
Dienstleistungsangebot
Verkehr — OPNV-Haltepunkt (Bus) — OPNV-Haltepunkt (Bus / — OPNV-Knotenpunkt mit meh- | — OPNV-Knotenpunkte

— stralB3enbegleitende Parkie-
rungsflachen

Tram)
— Parkplatze

reren Verkehrsarten

— verkehrsberuhigte Bereiche
(evtl. FuRBgangerzone)

— Parkraumkonzept (evtl.
Parkhauser)

— Regional- / Fernverkehr der
Deutschen Bahn AG
FuRgéangerzone
differenziertes Parkraumkon-
zept / Parkraumbewirtschaf-
tung

— Parkleitsystem

GMA-Darstellung 2014
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2.3 Zentrenpasse fur zentrale Versorgungsbereiche

Die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im ZRK-Gebiet sowie die
Festlegung der Zentrenstruktur erfolgten auf Basis der durchgefiihrten Bestandsaufnahme
der Erdgeschossnutzungen sowie anhand intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Ab-
grenzungen basieren auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und sind weitgehend
parzellenscharf. Es ist anzumerken, dass die Begrenzungen nicht als absolut starr zu ver-
stehen sind. Bei méglichen Ansiedlungsvorhaben in raumlicher Nahe zu einem zentralen
Versorgungsbereich ist zu prifen, ob ggf. im Rahmen einer Fortschreibung des Einzel-

handelskonzeptes die Abgrenzung anzupassen ist.

Im Anhang werden die zentralen Versorgungsbereiche im ZRK-Gebiet anhand von Zen-
trenpassen detailliert dargestellt und bewertet. Dabei werden insbesondere zu folgenden

Aspekten Aussagen getroffen:

= Stadtteil und Versorgungsgebiet

= Ausstattung und strukturpragende Betriebe sowie Einordnung in das Standortge-
fuge / Standortumfeld

= Raumliche und stadtebauliche Situation (und ggf. sich daraus ergebende Abgren-

zungskriterien)

= Angebots- und Nachfragesituation im Umfeld (und ggf. Ableitung von Ergéanzungs-

potenzialen)

= Ziele und Handlungsempfehlungen.

Fur die Lesart der Zentrenpasse (z. B. Abklrzungen) wird auf das Glossar im Anhang

verwiesen.
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2.4 Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelun-
gen zum Ausschluss bzw. zur Zulédssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.*
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des

Einzelhandels in Betracht:

. Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
= zusatzlicher Ausschluss gro3flachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren-
und Standortstruktur im ZRK-Gebiet branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur

Standortentwicklung gegeben:

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prufen.
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Abbildung 15: Empfehlungen zur Standortentwicklung
zentrale Versorgungsbereiche sonstige Lagen
i. S. v. BauGB und BauNVO
siedlungs-

i i raumlich siedlungs
Ansiedlung in... C-Zentren | integrierte rﬁumlic?h
mit... . A2- (Nahver- Lagen .

City B-Zentren - nicht
Zentren sorgungs- (inkl. . .
integrierte
zentren) Nahver-
Lagen
sorgungs-
lagen)
roRflachi
nahversorgungs- g 9 ‘/ \/ O 01) 01)2) /
relevantem nicht
Kernsortiment . v v v v Q 4
grofflachig
. rof¥flachi
innenstadt- 9 9 4 Q Q V4 4 4
relevantem nicht
Kernsortiment . v v v v Q 4
grofflachig
- rof¥flachi
nicht zentren- g g v Q Q V.4 Q2 Q2
relevantem nicht
Kernsortiment _ v v v
grofiflachig O O O
v Ansiedlung méglich und stadtebaulich zu empfehlen
Q Einzelfallprifung erforderlich
4 Ansiedlung nicht méglich bzw. stadtebaulich nicht zu empfehlen
1) nach Landesplanung ist die Ansiedlung groflachigen Einzelhandels in Grundzentren nur in begriindeten Ausnahmefallen méglich, z. B. zur &rtlichen

Grundversorgung und unter Einhaltung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen
2) Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel nur in den im Regionalplan ausgewiesen ,Vorranggebieten Siedlung” zuléssig (Ziel 3 des Regionalplans);

grundsatzlich kdnnen groRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die wegen ihres Einzugsbereichs nur im jeweiligen

Oberzentrum zulassig wéren, auch in den tbrigen zentralen Orten zulassig sein (Ziel 2)

82



GMA S

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

= Zentrale Versorgungsbereiche: Al- und A2-Zentren
Fur den zentralen Versorgungsbereich Al-Zentrum Innenstadt gilt grundsatzlich
keine Beschréankung hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h., dass
sowohl groRflachige’ Betriebe als auch nicht groRflachige Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
grundsétzlich zulassig sind. Da es bei Ansiedlungsvorhaben grof3flachiger Betrie-
be im jeweiligen zentralen Versorgungsbereich durch Umverteilungseffekte zu La-
geverschiebungen auch innerhalb der Zentren kommen kann, wird empfohlen, be-
stimmte grofR¥flachige Betriebsformen wie Einkaufszentren und Kaufhauser aus-
schlieRlich auf die Kasseler City zu lenken und Einzelfallprifungen vorzunehmen.?
Fur die A2-Zentren Kassel-Bad Wilhelmshéhe und Baunatal-Stadtmitte gilt, dass
kleinflachiger Einzelhandel allgemein und grof¥flachige Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten grundsatzlich zuldssig sind. Fir grof3flachige Betrie-
be mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist eine Einzel-
fallprufung vorgesehen. Dabei ist die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zwar maoglich, jedoch aus stadtebau-
licher Sicht nicht zu empfehlen, um etwaige Flachenpotenziale Betrieben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten vorzubehalten, die fiur die Zentren eine frequenzer-

zeugende Wirkung haben.

= Zentrale Versorgungsbereiche: B-Zentren
In den B-Zentren Kassel-Bettenhausen, Kassel, Friedrich-Ebert-StraRe, Kassel-
Sid, Kassel-Vorderer Westen, Kassel-Wehlheiden sowie Vellmar, Rathausplatz
besteht keine Beschréankung hinsichtlich der Einzelhandelsansiedlung von grof3fla-
chigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die Ansiedlung von
grof¥flachigem Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll hingegen nur
nach Einzelfallpriifung maoglich sein, um die Auswirkungen auf die A-Zentren zu
berticksichtigen. Weiterhin ist auch in B-Zentren die Ansiedlung mit nicht zentren-

relevanten Kernsortimenten ebenfalls grundsatzlich maglich.

. Zentrale Versorgungsbereiche: C-Zentren / Nahversorgungszentren

In den C- bzw. Nahversorgungszentren soll der Angebotsschwerpunkt bei mégli-

grof¥flachiger Einzelhandel i. d. R. ab 800 m2 Verkaufsflache

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass einige Félle, z. B. ein Mieterwechsel in einer
bestehenden Immobilie, aufgrund der Lage im Kerngebiet planungsrechtlich kaum fassbar
sind.
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chen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen Be-
darfsbereichs liegen, so dass hier grundséatzlich nahversorgungsrelevante Sorti-
mente anzusiedeln sind. Im Oberzentrum Kassel und in den Mittelzentren Bauna-
tal' und Vellmar ist die Ansiedlung auch von groRflachigen nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben unter Berlicksichtigung ihrer Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevolkerung ohne Ein-
schrankung moglich. In den Ubrigen Gemeinden (Grundzentren) ist die Ansiedlung
von groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevante Kernsor-
timent nur in begrindeten Ausnahmefallen mdglich, z. B. zur 6rtlichen Grundver-
sorgung und unter Einhaltung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Ziel-
setzungen. Damit wird den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung entspro-
chen.

Als erganzende Angebote kénnen auch nicht grof3flachige Betriebe (< 800 m2 VK)
mit zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden. GroR3flachige Betriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten sollten ausgeschlossen werden, da diese schwer-
punktmaRig auf die A-Zentren gelenkt werden sollten, denen eine Vorrangstellung
zukommt. Ist die Entwicklungsféhigkeit dieser Angebote in den A-Zentren nicht
darstellbar, kommen auch die B-Zentren fir eine Aufnahme dieser Betriebe in
Frage, wobei jeweils die Auswirkungen zu untersuchen sind (Einzelfallprifung).
Die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel ist zur Wahrung der
Entwicklungsfahigkeit mit nahversorgungs- und ggf. zentrenrelevanten Sortimen-

ten stadtebaulich auch in C-Zentren nicht zu empfehlen.

= Nahversorgungslagen (keine zentralen Versorgungsbereiche) und sied-
lungsraumlich integrierte Lagen
Bei den Nahversorgungslagen und siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt
es sich um Standorte, die keinem zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen
sind. Insbesondere die Nahversorgungslagen weisen z. T. Zentrumsansatze auf
und tdbernehmen Nahversorgungsfunktionen fir die angrenzende Wohnbevdlke-
rung, wenngleich die Gesamtausstattung jedoch nicht zur Ausweisung eines zent-
ralen Versorgungsbereichs ausreicht. Zu den siedlungsrdumlich integrierten
Lagen zahlen alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. Grol3-

flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kdnnen hier zu-

In der Stadt Baunatal erfolgte kein Ausweis eines C- bzw. Nahversorgungszentrums
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l&ssig sein, sofern keine Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind und die Bauleitplanung einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient. Dies ist im Rahmen einer Einzel-
fallprufung zu untersuchen. In den Grundzentren ist erneut auf die Mal3gabe der
Landes- und Regionalplanung hinzuweisen, dass derartige Vorhaben nur in be-
grindeten Ausnahmefallen, z. B. zur 6rtlichen Grundversorgung und unter Einhal-
tung der sonstigen landes- und regionalplanerischen Vorgaben mdglich sind.
Selbstverstandlich geniefl3en alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine
Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen, beste-
hende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwtinscht sind, im vorliegen-
den Sinne zu Uberplanen.

Die Ansiedlung von Kkleinflachigem nahversorgungs- und zentrenrelevantem Ein-
zelhandel soll méglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche vorliegen sollte. Dabei ist zu differenzieren zwischen Kleinteili-
gen Angeboten wie Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. und mittelflachigen
Fachmarktangeboten wie z. B. Drogeriemarkt, Textilfachmarkt oder die Agglome-
ration aus mehreren Fachmarkten. Hier sollte im Zweifelsfall der Nachweis er-
bracht werden, dass keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche zu erwarten sind.*

Grol¥flachige Ansiedlungsvorhaben im zentrenrelevanten Sortimentsbereich soll-
ten ausgeschlossen werden. Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nach Mdglichkeit auf die Bestandslagen

zu lenken (s. unten).

. Siedlungsraumlich nicht integrierte / dezentrale Standorte
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen, ihrer
Funktionsfahigkeit sowie deren Entwicklungsmoglichkeiten nicht zu beeintrachti-
gen, ist an den siedlungsraumlich nicht integrierten / dezentralen Standorten die
Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten (grof3- und nicht grof3flachig) zukiinftig auszuschlie3en.
An diesen Standorten sollte zukiinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zen-

trenrelevanten Kernsortimenten zur Vervollstdndigung / Ergdnzung des bestehen-

Auch in diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach
BauNVO klein- und mittelflachige Betriebe bis zu einer Verkaufsflache von 800 m? VK zu-
lassen, so dass auch hier eine planungsrechtliche Steuerung erschwert ist.
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den Einzelhandelsbesatzes im ZRK-Gebiet grundsatzlich mdglich sein (sorgfaltige
Einzelfallprufung), wobei einer Lenkung auf etablierte Einzelhandelsstandorte der
Vorrang zu geben ist, um so eine Bundelung von Einzelhandelsangeboten zu er-
reichen.! Bestehende Betriebe genieRen Bestandsschutz. Zur Anpassung an ak-
tuelle Markterfordernisse und zur Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit und
des Standortes ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungsmaog-
lichkeit nach Einzelfallprifung einzuraumen. Diese Erweiterungen sind jedoch auf

ein geringfiigiges MaR zu begrenzen.?

. Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend —
als Flachen fir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund
sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes sollten hier Be-
triebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen werden, auch weil eine Nutzung durch Einzelhandel i. d. R. zu ei-
nem Anstieg der Bodenpreise in Gewerbe- / Industriegebieten fihrt und damit fur
ansiedlungswillige Gewerbe- / Industriebetriebe eine erhebliche Hirde darstellt.
Sonstige kleinteilige Einzelhandelsnutzungen (z. B. Annexhandel und die in der
Sortimentsliste grau markierten, d. h. auch in Gewerbegebieten zulédssigen Sorti-

mente) sind baugebietsbezogen ebenfalls im Einzelfall zu prifen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sor-

timentskonzeptes durch lbermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten

Nach Ziel 2 des Regionalplans dirfen grundsatzlich grof3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, die wegen ihres Einzugsbereichs nur im
Oberzentrum Kassel zuldssig wéaren, auch in den Ubrigen zentralen Orten zuléssig sein.

Der Umfang einer geringfugigen Erweiterung stellt keine allgemeingultige GréRenordnung
dar, sondern ist aus der Untersuchung des konkreten Einzelfalls abzuleiten. Im Rahmen
einer Einzelfallbetrachtung ist zunachst zu bewerten, ob infolge eines Erweiterungsvorha-
bens wesentliche Beeintrachtigungen bestehender zentraler Versorgungsbereiche zu er-
warten sind und ob sich das Vorhaben im Verhéltnis angemessen darstellt. In diesem Zu-
sammenhang gilt es auch darzustellen, ob sich die Standortqualitat und damit die Markt-
bedeutung des zur Erweiterung vorgesehenen Einzelhandelsbetriebes nennenswert ver-
bessern kdnnten. Dies ist im Rahmen einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
nachzuweisen.
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zu begegnen, ist bei Ansiedlungen auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine
Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen.

Bei grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m2 VK) mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentren-
relevanten Randsortimente® auf maximal 5 % der realisierten Gesamtverkaufsflache? an-
zuregen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zulassige Flache nicht von einem einzi-
gen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung® die Dimensio-
nierung einzelner Sortimente zu prifen. Auch dies kénnte ansonsten zu einer Unterwan-
derung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwirdigen
Strukturen im ZRK-Gebiet flhren. Dies gilt auch fur die expandierenden Spezialfachmark-
te aus dem Sport- und Freizeitsegment (z. B. Fahrrad-, Reitsport-, Golffachmarkte), die i.
d. R. auf einem Uber 5 % hinausgehenden Teil ihrer Verkaufsflachen zentrenrelevante
(Rand-)Sortimente fuhren und die in den vergangenen Jahren auch im Verbandsgebiet
angesiedelt bzw. Baugenehmigungen erlangt haben. Derartige Vorhaben sind im Rahmen
einer Einzelfallbetrachtung sehr kritisch zu untersuchen, wobei zum einen die Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche zu bewerten sind und zum anderen die Frage zu
klaren ist, inwieweit ein Flachenverbrauch von eigentlich fir Gewerbe / Industrie vorzuhal-
tenden Flachen erfolgt.

Bestehende Betriebe geniel3en grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Stan-
dortes sowie der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist diesen Betrieben eine geringfligige Er-
weiterungsmoglichkeit einzuraumen. Voraussetzung hierfur ist, dass keine negativen

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im ZRK-Gebiet sowie auf zentrale

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

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente auf max. 5 % der Gesamtverkaufsflache
entspricht als Ergebnis der interkommunalen Abstimmung dem KEP-Zentren 2007. Damit
ist die Selbstbindung noch starker als die Vorgaben gemal LEP Hessen bzw. Einzelhan-
delserlass Hessen, der in groRflachigen Betrieben den Verkaufsflachenanteil zentrenrele-
vanter Sortimente i. d. R. auf max. 10 %, jedoch max. 800 m2 VK, begrenzt.

Gemal Ziel 4 des Regionalplans Nordhessen, durch verbindliche bauplanungsrechtliche
Festsetzungen zu den zulassigen Kern- und Randsortimenten und den zugehdrigen Ver-
kaufsflachen sicherzustellen, dass keine nicht nur unwesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stddtebaulich integrierten Geschéaftszentren und Versorgungskerne des zentralen
Ortes oder benachbarter zentraler Orte hinsichtlich des Umfangs und der Vielfaltigkeit des
Leistungsangebotes zu erwarten sind.
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Versorgungsbereiche in benachbarten Orten hervorgerufen werden. Dies ist ebenfalls im
Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu prifen.

3. Empfehlungen zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber
erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen,

sollten folgende Punkte beachtet werden:

= Beschluss des Zentrenkonzeptes (KEP-Zentren) als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutach-
tens. Damit ist das Zentrenkonzept bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zu
bericksichtigen und gilt als Dokumentation der (inter)kommunalen Planungsab-
sichten. Insbesondere sind hier von Belang:

- Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung
- Sortimentsliste

- Zentren- und Standortstruktur

- Zentrale Versorgungsbereiche

- Empfehlungen zur Standortentwicklung.

= Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen mdaglichst zeitnah in giilti-
ges Baurecht umgesetzt werden koénnen. Festsetzungsmdglichkeiten v. a. im un-
beplanten Innenbereich ertffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert
werden, dass an stadtebaulich nicht gewiinschten Standorten eine Entwicklung
entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Zentrenkonzeptes entgegensteht.
Fur die Begriindung kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Ein-
zelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch die Verbandsversammlung

beschlossen worden ist.!

. Kommunikation mit Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung sollte genutzt werden, um hiermit sowohl Investo-

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und baupla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten zu prufen.
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ren als auch Handelsunternehmen gezielt tber die Moglichkeiten zur Einzelhan-
delsentwicklung im ZRK-Gebiet anzusprechen. Das Zentrenkonzept verdeutlicht
zum einen die Ausstattungssituation und mogliche Entwicklungspotenziale im
ZRK-Gebiet (z. B. im Bereich Drogeriewaren) und vermittelt zum anderen — durch
den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Aus-
schluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel au3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche eine Entwicklung in Zentren mit hoherem Risiko
infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenori-
entierten Lagen verbunden ware. Auf diese Weise kdnnen zukiinftig noch private
Investitionen gezielt in zentrale Versorgungsbereiche gelenkt werden und zur Ver-

besserung der Versorgung sowie ggf. stadtebaulicher Belange beitragen.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung im
ZRK-Gebiet zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der
Einzelhandelsentwicklung kein ,Konzept fir die Ewigkeit* darstellt. Es handelt sich um ein
fortschreibungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig einer Uberprifung und ggf. An-
passung bedarf.
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V. Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Fortschreibung des KEP-Zentren erfolgte in den Monaten Juni und Juli
2014 eine telefonische Haushaltsbefragung, um Rickschlisse auf das Einkaufsverhalten
der Bewohner und die aktuelle Versorgungsbedeutung der nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsstandorte im ZRK-Gebiet ziehen zu kdnnen. Insgesamt konnten 1.516 Fra-
gebobgen ausgewertet werden. Die Personenmerkmale der Befragten sind in nachfolgen-

der Tabelle 8 dargestellt.

Insgesamt konnte eine Verteilung der Stichprobe zwischen den einzelnen Stadten und
Gemeinden entsprechend des Wohnortes erreicht werden. Wahrend in der Stadt Kassel
914 Personen (ca. 60 %) befragt wurden, waren dies in den Umlandgemeinden 602 (ca.
40 %). Vergleicht man die Stichprobengrdf3e in den einzelnen Stadten und Gemeinden
mit der tatsadchlichen Einwohnerverteilung im ZRK-Gebiet, so ist festzustellen, dass diese
Ubereinstimmen. Innerhalb der Kasseler Stadtteile konnte eine proportionale Stichproben-
grolRe entsprechend der PLZ-Gebiete erzielt werden.
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Tabelle 10: Personenmerkmale der telefonischen Haushaltsbefragung
Anzahl in %
Geschlecht mannlich 405 27
weiblich 1.111 73
Alter unter 25 Jahre 22 2
25-45 249 16
46 — 64 695 46
65 — 74 Jahre 351 23
75 — 84 Jahre 181 12
85 Jahre und alter 17 1
HaushaltsgroRe 1 Person 327 22
2 Personen 625 41
3 Personen 281 19
4 Personen+ 276 19
Gemeinde Kassel 914 60
Ahnatal 37 2
Baunatal 129 9
Calden 34 2
Fuldabriick 41 3
Fuldatal 57 4
Kaufungen 58 4
Lohfelden 65 4
Niestetal 49 3
Schauenburg 48 3
Vellmar 84 6
in Kassel: Stadtteil Mitte 39 4
Sidstadt 38 4
Vorderer Westen 76 8
Wehlheiden 62 7
Bad Wilhelmshéhe 57 6
Brasselsberg 20 2
Susterfeld/Helleb6hn 12 1
Harleshausen 54 6
Kirchditmold 51 6
Rothenditmold 20 2
Nord (Holland) 54 6
Philippinenhof/Warteberg 42 5
Fasanenhof 58 6
Wolfsanger/Hasenhecke 59 7
Bettenhausen 56 6
Forstfeld 18 2
Waldau 26 3
Niederzwehren 66 7
Oberzwehren 54 6
Nordshausen 14 2
Jungfernkopf 22 2
Unterneustadt 16 2

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014
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V.1  Haupteinkaufsort flir Lebensmittel

Bei der Frage nach dem Haupteinkaufsort im Lebensmittelsegment zeigt sich eine
deutliche Orientierung der Umlandbewohner auf die Angebotsstrukturen in der eigenen
Gemeinde. Wahrend in der Gemeinde Fuldabrtick alle Befragten einen Lebensmittelmarkt
innerhalb des Gemeindegebiets als Haupteinkaufsorts angaben, waren in den Gemeinden
Lohfelden und Kaufungen auf einen Lebensmittelmarkt in der eigenen Gemeinde rd. 98 %

der Befragten orientiert (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16: Haupteinkaufsort im Lebensmittelsegment in den Umlandgemein-

den
Fuldabruck n =41
Lohfelden n=65
Kaufungen n=>58
Vellmar n==84
Ahnatal 8% | n=37
Niestetal 8%, n=49
Fuldatal 11% | n=57
Baunatal 12% n=129
Schauenburg 8% 4% 10% | "=48
Calden 21°/f., 129 | "7
0“% 26% 40% GOI% BOI% 100%
m eigener Wohnort (eigene Gemeinde) andere Gemeinde im ZRK-Gebiet auler Kassel
Kassel aullerhalb des ZRK-Gebiets

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, n=602; gestrichelte Linie = Durchschnitt

Auch die Einwohner der Stadt Vellmar sowie der Gemeinden Ahnatal, Niestetal und
Fuldatal sind zu 89 — 95 % hauptsachlich auf die Angebote am Wohnort orientiert. Leichte
Abflisse sind in der Stadt Baunatal aus den randlich gelegenen Stadtteilen (v. a. GroRR3en-
ritte, u. a. zu Lidl und Edeka Edermiinde) zu verzeichnen, wohingegen fiir einen Teil der
Einwohner der l&ndlich gepragten Ortsteile in Schauenburg und Calden auch die Angebo-
te in Bad Emstal bzw. am Einkaufszentrum Vellmar und in Warburg eine (untergeordnete)

Rolle spielen.
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In der Stadt Kassel weisen die Bewohner der Stadtteile Forstfeld, Unterneustadt und
Bettenhausen die hochste Orientierung auf den eigenen Stadtteil auf. Die geringste Ein-
kaufsorientierung auf den eigenen Stadtteil zeigen erwartungsgemalf die Bewohner der
Stadtteile Harleshausen, Jungfernkopf, Brasselsberg, Philippinenhof/Warteberg, Nords-
hausen und Fasanenhof', die kein oder nur ein ausschnittsweises Angebot aufweisen
(vgl. Abbildung 17).

Abbildung 17: Haupteinkaufsort im Lebensmittelsegment in der Stadt Kassel
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, n = 914, gestrichelte Linie = Durchschnitt

V.2  Verkehrsmittelwahl und -verfugbarkeit

Bei den befragten Einwohnern aus den Umlandgemeinden Kaufungen und Fuldabriick
sowie der Stadt Kassel liegt der Anteil derer, die ihre Eink&ufe zu Fuld oder mit dem Fahr-
rad erledigen, mit 39 — 45 % am hdchsten und tUber dem durchschnittlichen Anteil dieser

Verkehrsmittel von ca. 33 %. Durchschnittlich versorgt sich etwas mehr als jeder Vierte zu

Gefragt wurde nach Betrieb und Adresse (Stral3e), in welchem Lebensmittel am haufigsten
eingekauft werden. Die Zuordnung der genannten Betriebe zu Stadtteilen erfolgte durch
GMA.
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Fuf3. Der Anteil der Personen, die ihren Versorgungseinkauf mit dem Fahrrad durchfih-
ren, liegt bei etwa 6 %. Den oOffentlichen Verkehrsmitteln kommt im Vergleich dazu eine
geringere Bedeutung (rd. 3 %) zu. Den deutlichen Schwerpunkt (rd. 64 %) bilden jedoch
die Personen, die ihre Einkaufe mit dem Pkw tatigen. Eine besondere Rolle spielt der Pkw
fur die Bewohner der landlich strukturierten Gemeinden Schauenburg, Fuldatal, Ahnatal

und Calden, in denen der Pkw-Anteil zwischen 79 und 97 % erreicht.

Abbildung 18: Verkehrsmittelwahl beim Einkauf in den Kommunen des ZRK-
Gebiets

Kaufungen Kassel Fuldabriick gesamt

o @
0,3%

Niestetal

Calden

=5

Lohfelden
Baunatal

Schauenburg

=Pkw  mMotorrad / Roller / Mofa Bus/ Bahn Fahrrad  mzuFuR

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, in % der Befragten

Von den Nutzern des Umweltverbundes (zu Ful3, Fahrrad, offentliche Verkehrsmittel) ver-
fugen in den Umlandgemeinden zwar rd. 57 % Uber einen eigenen Pkw, nutzen diesen
jedoch nicht fiir den Einkauf. In der Stadt Kassel sind dies rd. 52 %. Umgekehrt sind 43 %
der Befragten in den Umlandgemeinden und 48 % der Befragten in der Stadt Kassel, die
zu Fu3, mit dem Fahrrad oder mit offentlichen Verkehrsmitteln Lebensmittel einkaufen,
auf eine wohnortnahe Lebensmittelversorgung angewiesen, weil sie nicht Gber einen Pkw
verfuigen. Die fuBlaufig erreichbaren Angebote der Lebensmittelversorgung spielen somit
eine wesentliche Rolle.
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Abbildung 19: Verkehrsmittelwahl beim Einkauf in Kassel

Forstfeld Unterneustadt Siisterfeld / Hellebohn Woltsanger [ Hessahecks

\ .

Fasanenhof

Brasselsberg

Vorderer Westen

Kirchditmold
Oberzwehren Wehiheiden Niederzwehren

Harleshausen Bettenhausen Siidstadt Mitte.

Philippinenhof / Warteberg gesamt

=Pkw = Motorrad / Roller / Mofa Bus/Bahn Fahrrad  mzuFuR

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, in % der Befragten

In der Stadt Kassel ist der Anteil der Personen, die sich bevorzugt zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad versorgen, in den Stadtteilen Forstfeld, Unterneustadt, Susterfeld/Hellebéhn und
Wofsanger/Hasenhecke am gréRten. Nur 22 — 34 % der befragten Personen versorgen
sich in diesen Stadtteilen bevorzugt mit dem Pkw, obwohl die Pkw-Verflgbarkeit zwischen
27 % (Forstfeld) und 79 % (Wolfsanger/Hasenhecke) liegt.
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Der Pkw spielt hingegen vor allem in den Stadtteilen Nordshausen, Philippininen-
hof/Warteberg, Mitte, Stuidstadt, Bettenhausen und Harleshausen eine Rolle, wo jeweils
Uber 80 % der Befragten Ublicherweise mit dem Auto Lebensmittel einkaufen. Fir die Be-
wohner der Stadtteile Nordshausen und Philippinenhof/Warteberg héngt dies v. a. mit
dem nur ausschnittsweise oder kaum vorhandenen Angebot bei Nahrungs- und Genuss-
mitteln zusammen, dass sich die Befragten aufRerhalb des eigenen Stadtteils — und dann
insbesondere mit dem Pkw — versorgen. In den Stadtteilen Mitte und Harleshausen erfolgt
die Versorgung mit Lebensmitteln Uberwiegend im Zusammenhang mit anderen Verkeh-
ren (z. B. Pendlerweg) und bezieht sich deshalb vorwiegend auf Standorte au3erhalb des
eigenen Stadtteils, da die Lebensmittelmérkte im eigenen Stadtteil kaum eigene Stell-
platzkapazitaten in direkter Zuordnung aufweisen, zum anderen aber auch aufgrund von
Lage und Qualitat nicht ganzlich den Kundenanforderungen gentigen zu scheinen. In Bet-
tenhausen und in der Sidstadt sind Lebensmittelmérkte v. a. an autokundenfreundlichen
Standorten mit jeweils groRRzlgigen Stellplatzkapazitaten sowohl in zentralen Versor-
gungsbereichen (z. B. tegut, Leipziger Stral3e oder Edeka, Frankfurter Stral3e) als auch in
Bettenhausen in dezentraler Standortlage (z. B. Netto, Heiligenrdder Strafl3e) vorhanden.

V.3  Einkaufsorientierung auf den eigenen Stadt- bzw. Ortsteil

Hinsichtlich der Einkaufshaufigkeit im eigenen Stadt- bzw. Ortsteil ist mit durchschnitt-
lich 88 % ein hoher Anteil an Personen zu verzeichnen, die in ihrem Stadt- bzw. Ortsteil
taglich bzw. mindestens einmal wdchentlich einkaufen und damit als ,Stammkunden® zu
bezeichnen sind. Hier ist ein gro3er Anteil den Einwohnern in den Gemeinden Kaufungen,
Lohfelden und Niestetal zuzuweisen. Auch in der Stadt Kassel gibt ein leicht tGberdurch-
schnittlicher Anteil von 89 % der Befragten an, im eigenen Stadtteil mindestens einmal
wochentlich einzukaufen. Am niedrigsten ist der Stammkundenanteil in den Stadten und
Gemeinden, in denen einige Stadt- und Ortsteile gar keine oder nur rudimentére Lebens-
mittelangebote aufweisen, wie dies in einigen Stadtteilen Baunatals (u. a. Kirchbauna,
Rengershausen, Guntershausen) sowie einigen Ortsteilen in Fuldatal (v. a. Knickhagen,
Simmershausen, Wahnhausen, Wilhelmshausen), Schauenburg (v. a. Breitenbach, Mar-
tinhagen) und Calden (v. a. Ehrsten, Furstenwald, Meimbressen, Obermeiser und Westuf-

feln) der Fall ist.
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Beratung und Umsetzung

Abbildung 20: Einkaufshaufigkeit im eigenen Stadt- bzw. Ortsteil (Kommunen)
Kaufungen | | 76%I
Lohfelden ‘ | éS% | ‘ ‘
Niestetal ‘ | 90% | | ‘ ‘
Kassel r 7:7% r ‘
Ahnatal ‘ | 78%| | ‘ ‘
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Fuldabriick ‘ | 71% | | ‘ ‘ 15%1
Fuldatal ‘ | 56‘|% | ‘ ‘ 1%
Schauenburg | 7I|3% | | | é% 10%
Calden ‘ 74|% | | ‘ 6"‘& 12|%
Baunatal j 74°fA; f f j S%j 4%
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, in % der Befragten; gestrichelte Linie = Durchschnitt

Auch die Einkaufshaufigkeit auf3erhalb des eigenen Stadt- bzw. Ortsteils wurde ermit-

telt. Dabei ist festzustellen, dass auch in den Umlandgemeinden etwa die Halfte der Be-

fragten seltener oder nie auRerhalb ihres Stadtteils einkaufen. Hier entfallt der gréf3te An-

teil an die Einwohner aus Kaufungen, Fuldabriick und

aus den Umlandgemeinden und 26 % der Befragten i

Kassel. Weitere 37 % der Befragten

n Kassel gaben an, ihre Waren tag-

lich oder mindestens einmal die Woche auRerhalb ihres Stadt- bzw. Ortsteils einzukaufen.

Schwerpunktmalf3ig handelt es sich dabei v. a. um die Bewohner aus Schauenburg, Bau-

natal und Fuldatal, deren Stadt- und Ortsteile z. T. Uber keine bzw. nur rudimentare An-

gebote im Lebensmittelsegment verfiigen.
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Abbildung 21: Einkaufshaufigkeit auRerhalb des eigenen Stadt- bzw. Ortsteils

(Kommunen)
Schauenburg 4% | 54% W% 19%
Baunatal 53% 9% 26%
Fuldatal 5% : 47% 19% 5% urch-
Vellmar | 38% 7% 33% St
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Fuldabriick i 24% | 2% 2‘7%
Kaufungen F 10% 9%i 38{%
M taglich mindestens einmal wochentlich alle 1 - 2 Wochen alle 1 - 2 Monate / seltener M nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, in % der Befragten

In Kassel ist die hdchste Einkaufshaufigkeit im eigenen Stadtteil in Unterneustadt, Forst-
feld, Bettenhausen, Wehlheiden und in der Suidstadt festzustellen. Bemerkenswert ist
auch die hohe Einkaufshaufigkeit der Bewohner des Stadtteils Fasanenhof. Dieses Er-
gebnis erstaunt v. a. vor dem Hintergrund, dass Fasanenhof derzeit lediglich Gber ein nur
sehr geringflgiges Einzelhandelsangebot im Lebensmittelsegment (v. a. Lidl) verfligt. Es
ist daher zu vermuten, dass die Einwohner des Stadtteils Fasanenhof aufgrund der raum-
lichen Nahe zu den Angebotsstrukturen im noérdlichen Stadtgebiet nicht zwischen den
Stadtteilen (z. B. Edeka Fiedlerstraf3e, Nord-Holland) differenzieren. Demgegeniiber su-
chen die Bewohner der Stadtteile Jungfernkopf, Philippinenhof/Warteberg und Nordshau-
sen am haufigsten Einkaufsstandorte aul3erhalb des eigenen Stadtteils auf.

101



GMA S

Gutachten zur Fortschreibung des KEP-Zentren

Abbildung 22: Einkaufshaufigkeit im eigenen Stadtteil (Kassel)
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, in % der Befragten; gestrichelte Linie = Durchschnitt

In den Stadtteilen Kassels ist festzuhalten, dass lediglich etwa 40 % der Befragten selte-
ner oder nie auf3erhalb ihres Stadtteils einkaufen. Vor allem die Bewohner der Stadtteile
Unterneustadt, Forstfeld, Bettenhausen, Fasanenhof, Wehlheiden und Sidstadt tun dies
selten oder nie, wobei fiur den Stadtteil Fasanenhof erneut darauf hinzuweisen ist, dass
die Befragten hier offenbar das Angebot von Edeka an der Fiedlerstralle dem eigenen
Stadtteil zugerechnet haben. Einmal die Woche kaufen insbesondere die Bewohner der
Stadtteile Brasselsberg, Mitte, Philippinenhof/Warteberg, Jungfernkopf, Harleshausen,
Susterfeld/Hellebéhn (Anteil jeweils tber 50 %) ihre Waren mindestens aufRerhalb ihres
Stadstteils ein. Auffallend ist dabei, dass diese Stadtteile Uber nur einen geringen Einzel-
handelsbesatz im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verfigen. Demnach hangen die
Kaufkraftabfliisse an andere Stadtteile hier unmittelbar mit der geringen Ausstattung zu-

sammen.
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Abbildung 23: Einkaufshaufigkeit auRerhalb des eigenen Stadtteils
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung 2014, in % der Befragten

Fur einen Einkauf aufRerhalb des eigenen Stadt- bzw. Ortsteils ist aus Sicht der be-
fragten Bewohner in erster Linie das fehlende Angebot / die fehlende Auswahl vor Ort
ausschlaggebend. Dies wurde in den Umlandgemeinden v. a. von den Bewohnern Fulda-
tals genannt, wo in den Ortsteilen Knickhagen, Simmershausen, Wahnhausen und Wil-
helmshausen nur ein rudimentéres Lebensmittelsangebot (z. B. Dorfladen und Backerei in
Simmershausen, Landfleischerei in WilhelImshausen, Getranke in Wahnhausen) vorhan-
den ist. In der Stadt Kassel kaufen inshesondere die Bewohner in Kirchditmold (v. a. Ede-
ka, nahkauf), Jungfernkopf (v.a. tegut, Penny), Nordshausen (keine Angebote) und
Harleshausen (u. a. Aldi, Edeka, tegut, nahkauf) aufgrund des fehlenden Angebots / feh-
lender Angebotsqualitat auRerhalb des eigenen Stadtteils ein. Auch die Verbindung mit
anderen Erledigungen wie z. B. Arztbesuche, Pendlerbeziehungen und Spontaneink&ufe
spielt eine wesentliche Rolle. Hervorzuheben ist v. a. der fehlende Bioladen, der fir viele
ein Grund zum Einkauf auRerhalb des eigenen Stadstteils darstellt. Hier ist der Grol3teil der
Nennungen den Kasseler Stadtteilen Vorderer Westen, Harleshausen und Kirchditmold
zuzuordnen. Ein geringes Parkplatzangebot spielt fur die Befragten nur eine deutlich un-
tergeordnete Rolle bei der Wahl des Einkaufsstandortes. Dies schlagt sich auch bei der

Verkehrsmittelwahl beim Einkauf (s. 0.) nieder.
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Abbildung 24: Grinde fur Einkauf von Lebensmitteln auf3erhalb des eigenen Stadt-

bzw. Ortsteils
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VI. Zentrenpasse

- siehe separaten Band (Teil Il: Zentrenpasse) -
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VIl. Glossar

Definitionen gemal EHI Retail Institut (2009): Handel aktuell 2009/2010, Kéln bzw.

GMA- eigene Definitionen.

Factory Outlet Center (FOC)

Ein Factory Outlet Center ist ein mittel- bis grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb in einfacher
Ausstattung, Uber den ein Hersteller im Direktverkauf insbesondere Ware zweiter Wahl,
Uberbestande und Retouren seines Produktionsprogramms oder seines Zukaufssorti-
ments vorrangig in Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientierten Standorten

absetzt.

Grol3er Supermarkt / Verbrauchermarkt (SM)

Ein groRRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen

2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I*- und Nonfood 11
Artikel fhrt.

Gluter des aperiodischen Bedarfs

Guter des aperiodischen Bedarfs sind Gebrauchsguter des mittel- und langfristigen
Bedarfes, d. h. Waren mit einem mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus (z. B.
Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Elektrowaren, Baumarktartikel etc.). Giter des peri-
odischen Bedarfs weisen demgegenuber einen kurzfristigen Beschaffungsrhythmus auf.

Zu ihnen zéhlen v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung (in Prozent ausgedriickt) beschreibt den Anteil des vorhandenen
Kaufkraftpotenzials einer Stadt bzw. einer Zone eines Marktgebietes, der dort gebunden
wird. Die Berechnung kann branchenbezogen oder branchenibergreifend (z.B. zu-

sammengefasst nach Food und Nonfood) erfolgen. Die Berechnung erfolgt durch Divisi-

! GMA-Anmerkung: Dies sind u. a. Drogeriewaren.

GMA-Anmerkung: Dies sind u. a. Papier / Buro / Schreibwaren
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on des erzielten Umsatzes einer Branche / Zone eines Marktgebietes durch das vor-
handene Kaufkraftpotenzial dieser Branche / Zone des Marktgebietes.

Kaufkraftkennziffer

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der Bevolkerung ab, das sich
aus der Wirtschaftskraft dieser Region ergibt. Gemessen wird das Kaufkraftniveau durch
die Kaufkraftkennziffer. Diese wird in Relation zum Bundesdurchschnitt (= 100,0) angege-
ben.

Kauf- und Warenhaus (KH / WH)

Ein Warenhaus ist ein Einzelhandelsgro3betrieb in zentraler Lage mit breitem Sortiment,
vor allem der Bereiche Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren und Lebensmittel ein-
schlie8lich Gastronomie. Das Angebot wird Uberwiegend in Kundenvorwahl verkauft. Der

Begriff Kaufhaus betont die branchenbetonte Orientierung.

Komplementarnutzungen

Komplementarnutzungen erganzen den Einzelhandelsbestand einer Innenstadt / eines
Zentrums und stellen in Standortkombination eine von Kunden gewilinschte Multifunktio-
nalitat sicher. Durch den dadurch erreichten Funktionsmix erhéhen sich der Kundenzu-
strom sowie die Kundenaustauschbeziehungen. Neben gastronomischen Einrichtungen,
Beherbergungsbetrieben, Banken, Versicherungen und Reisebiiros zdhlen auch Freizeit-
angebote (z. B. Multiplexkino) sowie Verwaltungseinrichtungen (z. B. Rathaus) und kultu-

relle Einrichtungen (z. B. Museen) zu wichtigen Komplementarangeboten.

Lebensmitteldiscounter (DIS)

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Ublichen Verkaufsfla-
che von 800 — 1.200 m?, das ausschlief3lich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment sowie

ein regelmafig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fuhrt.
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Lebensmittelfachgeschaft (Lebensmittel-FG)

Ein Lebensmittelfachgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschéaft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fuhrt. Dazu z&hlen u. a. Spezialitatenfachgeschat-
te, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemise-, StuRwarenladen sowie handwerklich orien-
tierte Einzelhandelsgeschéfte wie Feinkostgeschafte, Béackereien und Fleischereien.

SB-Warenhaus (SBW)
Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m2, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfang-

reiches Nonfood Il-Angebot flihrt.

Solitarstandorte

Solitarstandorte sind stadtebaulich integrierte Standorte auf3erhalb ausgewiesener Zen-
tren (d. h. in sog. Streulage). Typischer Besatz eines Solitarstandortes ist ein einzelner
Lebensmittelmarkt (ggf. inkl. Lebensmittelnandwerk, im Sonderfall auch mit einzelnen
weiteren, kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben). Solitdrstandorte tragen neben Betrieben in
ausgewiesenen Zentren ebenfalls zur wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung einer
Stadt / eines Stadtteils bei.

Streuumsatze
Streuumsatze sind Umsatze, die von Bewohnern auf3erhalb des definierten Marktgebietes
eines Einzelhandelsstandortes erwirtschaftet werden (z. B. von Touristen, Berufspendlern

etc.).

Supermarkt (SM)
Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und
2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fithrt und einen gerin-

gen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il-Artikel aufweist.

Trading down
Der Begriff ,Trading down“ leitet sich von der Bezeichnung einer strategischen Grundaus-

richtung in der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben (im Gegensatz zu einer ,Tra-
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ding up“-Strategie) ab. Bezlglich der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von Ein-
kaufslagen (Straf3en, Quartieren) oder ganzer Innenstédte bezeichnet "Trading down" den
Trend zum Ersatz qualitativ héherwertiger und hoherpreisiger Anbieter durch niedrig-
preisige / discountierende Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den Ersatz ho-
herpreisiger Sortimentsbestandteile durch niedrigpreisige Artikel. Damit geht ein qualitati-
ver Wertverlust des Angebotes, des Ladenbaus, der AuRenwerbung und des Qualifika-
tionsniveaus der Beschéftigten etc. einher. Typische Betriebstypen / Erscheinungen von
"Trading down"-Prozessen sind discountierende Filialisten, Sonderpostenladen / 1-Euro-

Shops, temporare Zwischennutzungen und Leerstand.

Verkaufsflache (VK)

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, die dem Verkauf dient,
die dem Kunden zuganglich ist und die nicht nur voriibergehend fir Verkaufszwecke
genutzt wird. Eingeschlossen sind die Standflachen fur Warentréger, Konsumbereiche,
Schaufenster, Treppen in Verkaufsrdumen und dem Kunden zugéangliche sonstige Ver-
kaufs- und Serviceflachen. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Biroraume, Lager- und Vor-

bereitungsflachen, Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Vertikalisierung (des Einzelhandels)

Vertikalisierung bezeichnet die Ausdehnung unternehmerischer Aktivitaten auf vor- oder
nachgelagerte Stufen des Wertschdpfungsprozesses durch Integration (Eigentum bzw.
Kapitalbeteiligung) oder Kooperation (vertragliche Bindung von Unternehmen anderer
Wertschopfungsstufen). Vertikalisierung kann bedeuten, dass Unternehmen die gesamte
Wertschdpfungskette und damit alle Prozesse von der Produktion bis zum Verkauf an den
Endverbraucher steuern (Vertikalisten); haufig erstreckt sich die Kontrolle jedoch nur auf

Teilprozesse. Als Beispiele fur vertikale Textiler sind u. a. H&M sowie ZARA anzufihren.

Zentralitat

Die (Einzelhandels-) Zentralitat eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am Ort getéatig-
ten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Werte tber 100,0
bedeuten Kaufkraftzufluss, Werte unter 100,0 entsprechend Kaufkraftabfluss. Je grofl3er

die Zentralitat eines Ortes ist, desto gréRer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland.
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