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1. Vorbemerkungen zur Fortschreibung des Zentrenkonzepts

1.1. Anlass der Fortschreibung

Mit dem Stadtverordnetenbeschluss Uber das Zentrenkonzept fur den Einzelhandel im Jahr
2005 hatte die Stadt Bad Homburg eine Vorreiterrolle innerhalb der Rhein-Main-Region.
Zahlreiche andere Stadte haben seither ebenfalls Zentrenkonzepte beschlossen, so z. B. die
Nachbarstadte Oberursel, Friedrichsdorf und Frankfurt am Main.

Mit dem Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) verankert der Regionalverband das Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) im Fla-
chennutzungsplan und macht damit allen Gemeinden im Verband Vorgaben fiir den Umgang
mit Einzelhandelsansiedlungen, auch jenen Stadten, die bislang noch kein eigenes Konzept
aufgestellt haben. Somit lasst sich feststellen, dass die Orientierung an stadtplanerischen
Konzepten fur die Einzelhandelsentwicklung im Rhein-Main-Gebiet nicht mehr eine Ausnah-
meerscheinung, sondern die Regel ist.

Das Bad Homburger Zentrenkonzept wurde 2005 mit einem Planungshorizont von ca. 10
Jahren beschlossen. Dass die Stadt bereits friiher eine Fortschreibung vornimmt, hat ver-
schiedene Griinde:

= Das Regionale Einzelhandelskonzept verwendet teilweise andere Begriffe und
Normen. Es ist daher notwendig, das Bad Homburger Konzept mit dem regionalen
Konzept abzugleichen. Teilweise besteht Anpassungsbedarf zwischen den beiden
Konzepten, teilweise muss sich die Stadt auch gegentber dem REHK abgrenzen,
um in Zukunft fir Klarheit bei der planerischen Beurteilung von 6rtlichen Einzel-
handelsvorhaben zu sorgen.

= Gesetzgebung und Rechtsprechung haben sich in wesentlichen Punkten wei-
terentwickelt. Einzelne Normen, z. B. ab welcher Verkaufsflache ein Einzelhan-
delsbetrieb als groR3flachig anzusehen ist, haben sich nach dem Beschluss des
ersten Zentrenkonzepts geandert und sollten daher aktualisiert werden.

= Inder praktischen Anwendung des Zentrenkonzepts bei der Beurteilung von
Vorhaben, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und bei Normenkontrollver-
fahren hat sich an einzelnen Stellen Konkretisierungs- und Erlauterungsbedarf ge-
zeigt.
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Letztlich hat das Zentrenkonzept 2005 hinsichtlich seiner Ziele und Inhalte grundséatzlich
weiterhin Bestand, da sich hinsichtlich der Verkaufsflachen, der Zentrenstruktur und der
Bewertung einzelner Standorte keine gravierenden Veradnderungen ergeben haben. Informa-
tionen hierzu sind den Tabellen im Anhang zu entnehmen. In den letzten Jahren hat dieses

Zentrenkonzept 2012

Planungsinstrument wesentlich zur Sicherung der Zentrenstruktur beigetragen und sich als
Leitfaden bei stadtebaulichen Planungen (z. B. flr das Louisen-Center) und bei der Beurtei-
lung von Bauantragen als ,gerichtsfestes” Arbeitsinstrument etabliert. Ohne ein eigenes, vom
Stadtparlament beschlossenes Zentrenkonzept ist zudem die Argumentation gegenuber
grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben in benachbarten Stadten erschwert.

Mit der konkreten Anwendung des regionalen Einzelhandelskonzepts missen erst noch
praktische Erfahrungen gesammelt werden. Aufgrund der Stellungnahme der Stadt Bad
Homburg hat der Regionalverband den Hinweis in den RegFNP aufgenommen, dass die
Stadte im Verbandsgebiet die Rahmen gebenden Aussagen des RegFNP durch kommu-
nale Konzepte erganzen kénnen, die sich an den lokalen Gegebenheiten orientieren.” Dies
ist insofern von grofl3er Bedeutung, als dass der RegFNP die Versorgungsstrukturen der
Stadt erst ab einer gewissen Grof3enordnung darstellt.

Abb. 1: Darstellung der Stadt Bad Homburg im RegFNP, Beikarte 2
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Kleinere, aus regionaler Perspektive unbedeutende Nahversorgungsbereiche werden auf-
grund des Darstellungsmalstabs ausgeklammert. Damit auch diese Bereiche, die aus kom-
munaler Perspektive sehr wohl von groRer Bedeutung sind, Zentrenschutz beanspruchen
kénnen, ist die Konkretisierung und Ergdnzung des regionalen Konzepts durch spezifische
kommunale Aussagen unabdingbar.

Zentrenkonzept 2012

1.2. Einordnung des Zentrenkonzepts in das Zielsystem der nachhaltigen
Stadtentwicklung: Soziale, wirtschaftliche und 6kologische Dimensio-
nen

Die Festlegung von planerischen Zielaussagen fir die Zentrenentwicklung ist kein Selbst-
zweck. Vielmehr steht das Thema Einzelhandel in engen Wechselbeziehungen zu anderen
Themenfeldern der Daseinsvorsorge und hat sowohl 6konomische als auch ékologische und
soziale Dimensionen. Eine nachhaltige Stadtentwicklung zielt darauf ab, fur diese drei Politik-
felder ausgewogene Entwicklungsleitlinien zu definieren.

Abb. 2: Beitrag des Zentrenkonzepts zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung
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Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung, die durch das Zentrenkonzept unterstiitzt werden,
sind insbesondere:

Zentrenkonzept 2012

= Verkehrsvermeidung und nachhaltige Mobilitat,

= stabile und transparente Rahmenbedingungen fur Investoren, Handelsunterneh-
men und -arbeitsplatze,

= Erhalt von erschwinglichen Flachenangeboten fir Betriebe im handwerklichen und
produzierenden Bereich

= die Anforderungen an die Gestaltung von Wohngebauden und des Wohnumfelds
durch den demografischen Wandel,

= bessere Ausnutzung und sparsamer Umgang mit Flachen durch Innenentwicklung,
= Forderung der Baukultur durch Nutzungsmischung von Wohnen und Handel

= Impulse fir die Entwicklung von innovativen, an den langfristigen Grundbedurfnis-
sen der Bevdlkerung orientierten Vertriebsformen im Einzelhandel

In zahlreichen Stadten haben sich grol3e Einzelhandelsbetriebe und Supermarkte in nur mit
dem Auto erreichbaren Gewerbegebieten oder Stadtrandbereichen angesiedelt; in der Folge
wurden kleinere, wohnungsnahe Supermarkte geschlossen. Benachbarte kleinere Laden des
Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) und Dienstleistungsbetriebe verloren dadurch ihre
Laufkundschaft und mussten aufgeben, sodass fiir die Bewohner mancher Orte zu Fu3 kein
Einkauf mehr moglich ist und fur jede Erledigung zwingend das Auto genutzt werden muss.
Dass durch eine wohnungsnahe Versorgung méglichst viele Wege zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad zurtickgelegt werden kénnen, ist ein Beitrag sowohl zu einer Klima schonenden
und nachhaltigen Mobilitat in der Stadt, als auch zu einem ,,demografiefesten* Wohnum-
feld mit kurzen Wegen und lebendigen Stadtteilen.

Die Stadt Bad Homburg hat das Wegbrechen der Versorgungsstrukturen vermeiden kdnnen
und kann mit der LouisenstralRe als Hauptgeschaftsbereich und den in so gut wie allen Stadt-
teilen vorhandenen Nahversorgungsangeboten eine lebendige und funktionsféhige Einzel-
handelsstruktur vorweisen. Fir ein Mittelzentrum dieser Grof3e, noch dazu in Nachbarschaft
zu zwei der grofdten Einkaufszentren Deutschlands (Nordwestzentrum und Main-Taunus-
Zentrum) und der Frankfurter Zeil, ist dies eine Ausnahmeerscheinung.

Die Stabilitat der Versorgungsstrukturen ist trotz der starken Kaufkraft der ortsansassigen
Bevolkerung nicht als Selbstverstandlichkeit anzusehen. Die Diskussion um die Zukunft der
Kaufhausstandorte (Woolworth, Arcandor/ Karstadt, Diskussion um Bildung einer ,Deutschen
Warenhaus AG" durch Zusammenfihrung von Karstadt und Kaufhof) macht deutlich, dass
sich auf Konzernebene von heute auf morgen einschneidende Veréanderungen der Einzel-
handelslandschaft ergeben kénnen, ohne dass die Entscheidung dariiber von der Stadt di-
rekt beeinflusst werden konnte.

11
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Wenn Einzelhandelsimmobilien im Paket verauRRert werden, spielt die individuelle Qualitat
oder Leistungsfahigkeit des Standorts Bad Homburg nur noch eine untergeordnete Rolle.
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Die Stadt leistet mit ihrem kontinuierlichen Engagement fiir attraktive Zentren ihren Beitrag
dazu, dass die Bad Homburger Standorte der ,Krisenunternehmen* zu den zukunftsfahigen
Standorten gehdren. Somit bestehen, wie das Beispiel Woolworth zeigt, realistische Aussich-
ten, Nutzungskonzepte und Investoren fir die Weiterentwicklung der Standorte zu finden. Mit
zunehmendem Wettbewerb durch zahlreiche Einzelhandelsprojekte im Umfeld ist jedoch
festzustellen, dass dies kein Automatismus ist und Investitionen eines langen Vorlaufs be-
durfen. Sowohl fir Investoren als auch fur die ortsansassigen Einzelhandelsunternehmen
und deren Beschétftigte ergeben sich durch das Zentrenkonzept jedoch Planungs- und In-
vestitionssicherheit und klare Rahmenbedingungen fur die Zukunft.

Auch aus Sicht der handwerklich orientierten Unternehmen sind die Zielsetzungen des Zent-
renkonzepts positiv zu werten. Die Flachen, die in Bad Homburg noch fir die gewerbliche
Entwicklung im produzierenden oder handwerklichen Bereich zur Verfligung stehen, sind
auRerst knapp. Waren diese dem Einzelhandel oder Blronutzungen zugéanglich, so wiirde
zum einen dieses Potenzial geschmalert, zum anderen wirden die Bodenpreise in die H6he
getrieben, da durch die Betreiberketten von Supermarkten in der Regel hdhere Preise ge-
zahlt werden, als dies einem Handwerksbetrieb mdglich ist. Verdrangungsprozesse sind die
Folge. Im Rahmen der von der Stadt beauftragten Untersuchung zu den Entwicklungsper-
spektiven der Bad Homburger Gewerbegebiete? wird dieser Zusammenhang deutlich her-
ausgearbeitet.

Eine wesentliche Handlungsempfehlung dieser Untersuchung liegt unter anderem darin,
durch den konsequenten Ausschluss von Bilro- und Einzelhandelsnutzung den Preisanstieg
fur Gewerbeflachen zu dampfen und im Interesse einer diversifizierten Wirtschaftsstruktur
die Entwicklungsperspektiven fur das produzierende Gewerbe zu bewahren. Auch dies
ist ein Beitrag zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Gegenuber den Betreibern von Lebensmittelmarkten setzt das Zentrenkonzept klare Rah-
menbedingungen und bringt die Stadt in eine Position, die es erlaubt, stichhaltige Argumente
dafur vorzutragen, dass Einzelhandelsbetriebe als Erdgeschossnutzung in mehrgeschossi-
gen Gebauden in den Ortskernen untergebracht werden kénnen, und nicht am Stadtrand in
standardisierten und stadtebaulich unattraktiven Einfachst-Immobilien. In der Literatur wer-
den Supermarkte und Lebensmitteldiscounter bisweilen als ,Schmuddelkinder der Baukultur*
bezeichnet®,

? Baasner Stadtplaner GmbH, BulwienGesa AG: ,Entwicklungsperspektiven der Gewerbeflachen in
Bad Homburg v.d.HOhe", Berlin 2010

® Angela Uttke: ,Supermarkte und Lebensmitteldiscounter: Wege der stadtebaulichen Qualifizierung®,
Dissertation, Dortmund 2008; S. 11

12
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Damit besteht auch eine enge Wechselwirkung zum Thema Stadtebau und Wohnen: Bei der
Entwicklung von neuen Standorten, z. B. in Dornholzhausen, am Europakreisel und in Ober-
Eschbach setzt die Stadt auf eine Verkniipfung von Handel und Wohnnutzung auf einem
Grundstiick. Diese Nutzungsmischung ist zum einen die Voraussetzung fur eine héherwer-
tige stadtebauliche Gestaltung und es werden Wohnqualitdten ermdglicht, die vor allem fir
altere Menschen attraktiv sind. Zum anderen leistet die Stadt einen Beitrag zur Befriedigung
der groRen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet.

Zentrenkonzept 2012

Ein eng damit verknipftes Nachhaltigkeitsziel ist es auch, mit den auf3erst knappen Flachen-
reserven der Stadt behutsam umzugehen. Eine Verknipfung von Wohnen und Handel in
mehrgeschossigen Gebauden in integrierten Lagen, mdglichst mit einer Unterbringung von
Stellplatzen in Tiefgaragen, tragt zu einer besseren Ausnutzung und zum sparsamen Um-
gang mit den Flachenressourcen bei. Damit wird die Innenentwicklung geférdert — ein
wesentlicher Baustein einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Im Rahmen der Workshopreihe ,Wohnen und Leben im Alter in Bad Homburg" der Stadtver-
waltung, Fachbereich Jugend und Soziales wurde deutlich herausgestellt, dass die Stadtteil-
versorgung eine Grundvoraussetzung fur ein selbstbestimmtes Leben im Alter ist. Mit dem
demografischen Wandel und der steigenden Zahl alterer Menschen kommt dem Erhalt
von Einkaufsmdglichkeiten im Wohnumfeld immer gréf3ere Bedeutung zu.

Da mittlerweile auch die Stadte im Umfeld von Bad Homburg eigene Zentrenkonzepte besit-
zen und fur alle Gemeinden im Rhein-Main-Gebiet das regionale Einzelhandelskonzept gilt,
setzen die Stadte und die Region auf diese Weise gemeinsam die Rahmenbedingungen
dafur, dass die Handelsketten wie z. B. Tegut oder Rewe zumindest fur Grof3stadte innova-
tive Vertriebskonzepte fir modere Versionen der ,Tante-Emma-Laden* entwickeln (vgl.
Kap. 9.1), die wieder auf kleinere Verkaufsflachen ausgerichtet sind. Planerische Zielset-
zungen und Normen der Stadte stoRen somit Innovationen in der Wirtschaft an.

Damit wird auch deutlich, dass die in den vergangenen Jahren zu beobachtende Wanderung
der Lebensmittelbetriebe an den Stadtrand weder eine zwingende betriebswirtschaftliche
Notwendigkeit ist, noch von den Kunden ausschlief3lich verlangt wird, wie es von Betreiber-
seite bis vor einigen Jahren gern dargestellt wurde. Auch in integrierten Lagen und in kleine-
ren Markten werden Umsétze und Gewinne generiert, wenn ein Unternehmen bereit ist, sich
auf die komplexeren Standortgegebenheiten einzulassen. In der Vergangenheit bestand fr
die Betreiber haufig keine Notwendigkeit, tber neue, mit Nachhaltigkeitszielen vereinbare
Konzepte nachzudenken.

13
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Fir die Stadt Bad Homburg ist dieser aktuelle Trend eine Bestatigung ihres Bemihens und
ein weiterer Anreiz, die Einzelhandelsstandorte in den vorhandenen Zentren auch unter zum
Teil voriibergehend suboptimalen Bedingungen hinsichtlich VerkaufsflachengrdfRe oder Stell-
platzangebot so lange wie moglich zu halten, bis diese kleinflachigen, modernen Ladenkon-
zepte auch in kleineren Stadten bzw. Stadtteilen flachendeckend umgesetzt werden. Wurden
bestehende und heute suboptimal erscheinende Einzelhandelsflachen jedoch einmal aufge-
geben und dauerhaft an andere Nutzer vermietet (Beispiel Gartenfeld), wird es schwierig, die
wieder aufkommenden kleineren Betriebstypen und ,Tante-Emma-Laden” neu zu etablieren.
Eine vorausschauende Planung mit langfristiger Orientierung erhalt zukinftige Handlungs-
spielraume fur die Standortentwicklung im Einzelhandel.

Zentrenkonzept 2012

1.3. Bausteine des fortgeschriebenen Zentrenkonzepts

Das aktualisierte Zentrenkonzept beinhaltet — wie sein Vorganger — die folgenden inhaltli-
chen Bausteine:

= Stadtebauliche Zielaussagen, sowie Grundsatze und Leitlinien, nach denen Ein-
zelhandelsbetriebe in den verschiedenen Versorgungsbereichen angesiedelt wer-
den sollen. (Kapitel 2)

= Eine auf den tatsachlichen drtlichen Gegebenheiten basierende Sortimentsliste,
in der fir Bad Homburg definiert wird, welche Sortimente als zentrenrelevant oder
nicht zentrenrelevant anzusehen sind. (Kapitel 3)

= Eine auf einer Untersuchung und Bewertung der stadtebaulichen Struktur basie-
rende raumliche Abgrenzung und Funktionsbestimmung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt. (Kapitel 4)

= Die Abgrenzung von Ergdnzungsstandorten fur die Unterbringung von Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der Versor-
gungsbereiche. (Kapitel 5)

= Bewertung von einzelnen Flachen im Hinblick auf ihre Eignung als Einzelhan-
delsstandorte im Rahmen des Zentrenkonzepts. (Kapitel 6)

= Aussagen Uber die GroRenordnung, in der in Zukunft zusétzliche Verkaufsfla-
chen entstehen kénnen, ohne nachteilige Wirkungen auf die Zentrenstruktur zu
haben. (Kapitel 7)

Insbesondere die ersten drei der genannten Bausteine sind erforderlich, um die Anforderun-
gen zu erfillen, die seitens der Rechtsprechung an ein wirksames Zentrenkonzept gestellt
werden.
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Ausfuhrliche Darstellungen und Hintergrundinformationen sind dem Gutachten des Biiros
Junker und Kruse zu entnehmen, auf dem das Zentrenkonzept aufbaut.* Das Gutachten
gliedert sich in zwei Teile: Der Textteil enthalt das Zentrenkonzept im eigentlichen Sinne,
wahrend im Prasentationsteil Erhebungsdaten und Hintergrundinformationen zusammenge-
stellt wurden.

Zentrenkonzept 2012

2. Stadtebauliche Ziele und Grundsatze fur die Einzelhandelsent-
wicklung in Bad Homburg

2.1. Stadtebauliche Zielsetzungen

Das Zentrenkonzept basiert auf drei grundlegenden Stadtentwicklungszielen, die bereits
in den Einzelhandelskonzepten von 2001 und 2005 formuliert wurden:

1. Die Funktionsfahigkeit und die Anziehungskraft der Bad Homburger Einzelhan-
delsstandorte sollen gestarkt werden.

Die drtliche und die Uberortliche Attraktivitat der Einkaufsstadt Bad Homburg sollen gesichert
und gestarkt werden. Ihre Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere zu grof3en Einkaufszentren in
der Region, soll erhalten und ausgebaut werden. Besonders im Fokus steht dabei der
Hauptgeschéftsbereich entlang der Louisenstraf3e, den es weiter zu profilieren gilt.

2. Die wohnungsnahe Grundversorgung soll langfristig gesichert werden.

Die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen und die woh-
nungsnahe Grundversorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln und anderen Waren des
taglichen Bedarfs sollen gesichert und weiterentwickelt werden. Fir die zunehmende Anzahl
alterer und fur weniger mobile Menschen soll gewahrleistet sein, dass sie ihre Einkaufe in
ihrem Wohnumfeld zu Ful erledigen kénnen. Versorgungsliicken sollen geschlossen wer-
den.

3. Die Entwicklungsimpulse im Einzelhandel sollen in den Zentrenbereichen raum-
lich gebiindelt werden.

Die Einzelhandelsentwicklung konzentriert sich nach dem Willen von Politik und Verwaltung
vornehmlich auf vorhandene Geschaftslagen und Versorgungsbereiche. Entwicklungsimpul-
se und Investitionen, insbesondere fur den grof3flachigen Einzelhandel, sollen im innerstadti-
schen Geschéftszentrum, in den stadtebaulich integrierten Stadtteilzentren sowie an den
dafur geeigneten Ergdnzungsstandorten gebiindelt werden, um deren Lebendigkeit zu erhal-
ten und zu starken.

* Junker und Kruse Stadtforschung, Planung: ,Stadt Bad Homburg vor der Hohe — Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts; Dortmund 2009 (Textteil und Prasentationsteil)
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Die Ausstrahlungskraft des Einzelhandels und damit das Einkaufserlebnis werden nicht nur
von den angebotenen Sortimenten, Marken und Filialisten, sondern auch vom Flair, der In-
nenstadtgestaltung, dem Gastronomieangebot und einem guten Service gepragt. Fiur die
Stadt Bad Homburg ist es entscheidend, die Entwicklungsimpulse auf die vorhandenen
Geschaftsbereiche zu lenken, um diese kontinuierlich aufzuwerten.

Die Attraktivitat als Einkaufsstadt hangt mafigeblich davon ab, mdglichst viele zeitgeméaRe
Angebote auf engem Raum zu konzentrieren und den Kunden auf kurzen Wegen zugénglich
zu machen. Die raumliche Konzentration birgt fiir die Unternehmen Vorteile, weil die Kopp-
lung von verschiedenen Funktionen aus Sicht des Kunden die Attraktivitat einer Einzelhan-
delslage steigert. Diese so genannten Agglomerationsvorteile bieten die erforderlichen Rah-
menbedingungen fur die Ansiedlung erganzender Dienstleistungen und Gastronomieangebo-
te, die in der Summe zu einem positiven Einkaufserlebnis beitragen.

Vor dem Hintergrund der Rechtsprechung des Europaischen Gerichtshofs® ist zu betonen,
dass die Zielsetzungen der Stadt Bad Homburg sich auf die stadtebauliche Entwicklung
der Innenstadt und der Ortsteilzentren beziehen. Der Schutz bestehender Geschéfte vor
Wettbewerb ist explizit keine Zielsetzung des Konzepts. Weder wird die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben durch eine gebietsbezogene Festlegung von Flachenobergrenzen kon-
tingentiert, noch wird eine Genehmigung von der vorherigen SchlieRung eines bestehenden
Betriebs abhangig gemacht. Auch ist aus den Regelungen des Zentrenkonzepts keine spezi-
fische Einschrankung der Niederlassungsfreiheit fur Einzelhandelsbetriebe aus anderen eu-
ropéaischen Staaten ableitbar.

Wettbewerbsbezogene Regelungen wiirden nicht nur dem EU-Recht entgegenstehen, son-
dern sind auch nach dem deutschen Baurecht nicht zuléssig.

Wesentliche, in der Leipzig Charta vom 24.05.2007 enthaltenen Ziele zur nachhaltigen eu-
ropaischen Stadt werden hingegen durch die Intentionen des Zentrenkonzepts gestarkt, so
zum Beispiel die Schaffung und Sicherung von qualitatvollen 6ffentlichen Raumen, die Be-
wahrung des baukulturellen Erbes, eine kompakte Siedlungsstruktur, das Konzept der Mi-
schung von Wohnen, Arbeiten, Bildung, Versorgung und Freizeitgestaltung und die Schaf-
fung von Rahmenbedingungen fir Investitionen in hochwertige stadtebauliche Strukturen.

® EuGH 2. Kammer, Entscheidung vom 24.03.2011, AZ C-400/08 (,Katalonien-Urteil*)
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2.2. Grundsatze und Leitlinien der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Zentrenkonzept 2012

Das Zentrenkonzept setzt zur Erreichung der oben genannten Zielsetzungen Grundsatze fr
die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Homburg fest®: In der Bauleitplanung und
Rechtsprechung werden Einzelhandelsbetriebe hilfsweise tiber das Sortiment und die Ver-
kaufsflache beschrieben, da sich diese Merkmale baurechtlich fassen lassen. Betriebswirt-
schaftliche Merkmale von unterschiedlichen Betriebstypen (z. B. die Differenzierung zwi-
schen einem Lebensmitteldiscounter und einem Vollsortiment-Supermarkt) lassen sich auf
diesem Weg nur unzureichend darstellen. Fir eine erste pauschale Beurteilung von Einzel-
handelsvorhaben sind dies jedoch die maRgeblichen Kategorien.

Bei der Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben sind daher folgende Fragen zu beantworten:
=  WAS soll verkauft werden (Sortiment)?
=  WIE GROSS ist das Geschaft (gm Verkaufsflache)?
= WO will der Betrieb sich ansiedeln (Gebietstyp)?

In Bezug auf das WAS? werden folgende Arten von Einzelhandelsgeschaften nach ihrem
Sortiment unterschieden:

= Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten,

= Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die ebenfalls zentrenrelevant
sind, sowie

= Betriebe mit nicht zentrenrelevanter Sortimenten.

Wie die Sortimente in Bad Homburg im Einzelnen zuzuordnen sind, geht aus der Sortiments-
liste in Kapitel 3 hervor.

Hinsichtlich des WO? wird zwischen verschiedenen Gebietstypen unterschieden, die eine
unterschiedliche Versorgungsfunktion wahrnehmen kénnen:

= Hauptgeschaftsbereich in der Innenstadt,
= Stadtteil- und Nahversorgungszentren im weiteren Stadtgebiet,

= Erganzungsstandorte fir den Einzelhandel, der nicht in der Innenstadt unterge-
bracht werden kann, sowie

= das Ubrige Stadtgebiet auRerhalb der definierten Versorgungsbereiche, wobei hier
zwischen Wohngebieten und Gewerbegebieten unterschieden werden muss.

® Vgl. Junker und Kruse: Gutachten zur ,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts®,
Textteil S. 13ff
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In welchen GroRRenordnungen in verschiedenen Gebietstypen innerhalb des Stadtgebiets
Einzelhandelsbetriebe sinnvoll angesiedelt werden kénnen stellt die nachfolgende Grafik
vereinfachend dar. Ausfuhrliche Hinweise zur Prifung von Vorhaben sowie Erlauterungen,
Rechtsgrundlagen und Begriindungen sind dem Gutachten des Biros Junker und Kruse
(Textteil) zu entnehmen.

Aus der Ubersicht wird deutlich, dass die Aussagen des Bad Homburger Zentrenkonzepts
im Wesentlichen die Inhalte des Regionalen Flachennutzungsplans bzw. des Regiona-
len Einzelhandelskonzepts sowie von bestehenden Normen, Verordnungen und der
Rechtsprechung wiedergeben. Diese waren bei jeder Planung generell zu berlcksichtigen.
Lediglich in den in der Ubersicht blau hinterlegten Punkten nimmt das Bad Homburger Zent-
renkonzept dariiber hinausgehende Konkretisierungen vor und definiert eigene Zielsetzun-
gen, die anhand der durch die Gutachter erfassten spezifischen Struktur des Bad Homburger
Einzelhandels zu rechtfertigen sind. Dies wird nachfolgend erlautert und begrindet.

Bei der Verwendung der Ubersicht ist zu beachten, dass die Formulierung eigener stadte-
baulicher Ziele die verbindlichen Regeln der BauNVO zur Zulassigkeit von Vorhaben
und die Rechtsprechung nicht ,aushebeln” kénnen. Setzt die Stadt engere Grenzen der
Zulassigkeit, so liegt die Begriindungslast, z. B. bei der Ablehnung von Vorhaben, bei ihr.
Soll tiber verbindliche Vorgaben hinausgegangen werden, indem beispielsweise Lebensmit-
telmarkte von mehr als 800 gm Verkaufsflache fir Bad Homburg als vertraglich gewertet
werden, so ist auch hier eine Begriindung erforderlich. Insbesondere bei der Beurteilung
nach 8 34 BauGB, aber auch bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist ein alleiniger Verweis
auf ein beschlossenes Zentrenkonzept nicht rechtssicher. Es muss in jedem Einzelfall eine
Erorterung und Begrundung erfolgen. Das Zentrenkonzept liefert hierfur jedoch geeignete
Argumentationsgrundlagen. Dabei ist besonders wichtig, dass die formulierten stadtebauli-
chen Ziele aus den 6rtlichen Gegebenheiten abgeleitet und begrindet werden.
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Tab. 1: Zuordnung von Einzelhandelsangeboten zu unterschiedlichen Gebietstypen

Gebietstypen
Hauptge- Stadtteil-/ Nah- Erganzungs- Sonstiges
schaftsbereich | versorgungs- standorte Stadtgebiet
zentren
LouisenstralRe und z. B. Lindenallee/ z. B. Niederstedter Wohn- und Misch-
angrenzende Berei- Dornholzhausen Weg gebiete (integrierte
che Gunzocenter/ Gon- Standorte)
zenheim Gewerbegebiete
(nicht integrierte
Standorte)
Zentrenrelevante Sortimente
Betriebe mit Ohne Be- Lebensmittel- Beurteilung ge- Integrierte
nahversor- schrankung* vollsortimenter maRk RegFNP/ Standorte: nur
gungsrelevan- bis ca. 1.500 gm REHK: nach Einzelfall-
ten Hauptsor- VK Als Hauptsorti- prifung
timenten Lebensmittel- ment ausge- Gewerbegebie-
discounter (z. B. schlossen te: geman
Aldi, Lidl) bis ca. Ausnahme: RegFNP/ REHK
1.000 gm VK Kiosk ausgeschlossen
Ausnahme:
Kiosk
Betriebe mit Ohne Be- Beurteilung ge- | Beurteilung ge- Integrierte
zentrenrele- schrankung* mafR BauNVO/ manR RegFNP/ Standorte: nur

vanten Haupt- Ifd. Rechtspre- REHK: nach Einzelfall-
sortimenten chung: Als Hauptsorti- prafung
Kleinflachig, ment ausge- Gewerbegebie-
d. h. aktuell bis schlossen te: geman
800 qm VK Randsor‘timente RegFNP/ REHK
in der Summe | ausgeschlossen
bis 10 % der VK | Ausnahme:
bzw. max. 800 Handwerker-
gm VK . privileg

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Betriebe mit Ohne Be- Beurteilung ge- Ohne Be- Beurteilung ge-
nicht zentren- schrankung* manR BauNVO/ schrankung manR BauNVO/
relevanten Ifd. Rechtspre- Ifd. Rechtspre-
Hauptsortimen- chung: chung:
ten Kleinflachig, Kleinflachig,
d. h. aktuell bis d. h. aktuell bis
800 gm VK 800 gm VK

* Zu beachten sind dabei folgende stadtebaulichen Ziele:
1. Bewahrung des Attraktivitatsgleichgewichts zwischen den Teilbereichen

der Louisenstrafl’e nordwestlich und sidéstlich des Kurhauses.
2. Keine Beeintrachtigung der Nahversorgung in den Stadtteilen.

Quelle: eigene Darstellung auf der Grundlage des Gutachtens Junker und Kruse, Dortmund 2009, S. 11ff.
Blau hinterlegt: Abweichung des Bad Homburger Konzepts vom Regionalen Einzelhandelskonzept
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Erlauterung des Begriffs ,Handwerkerprivileg“: Die Einrichtung von Verkaufsflachen in die-
sen Gebieten ist nur fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil
der Gberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fihrt. Dieses Privi-
leg soll jedoch nicht fur nahversorgungsrelevante Sortimente gelten (z. B. Grof3b&cke-
rei)’.

Zentrenkonzept 2012

2.3. Wie verhalt sich das Bad Homburger Zentrenkonzept zu bestehenden
Regelungen?

In zwei, in der Tabellentbersicht blau hinterlegten Punkten definiert das Bad Homburger
Zentrenkonzept besondere Zielsetzungen. Dies betrifft:

= Die als vertraglich anzusehende Grél3e von Lebensmittelvollsortimentern und Le-
bensmitteldiscountern in den Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren

= Das Erfordernis einer Einzelfallprifung bei der Ansiedlung von kleinflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben im Stadtgebiet auRerhalb der definierten Versorgungsberei-
che

Vertragliche GrofRe von Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmitteldiscountern

Mit den Aussagen hinsichtlich der Dimensionierung von Lebensmittelvollsortimentern (bis ca.
1.500 gm Verkaufsflache) und Lebensmitteldiscountern (bis ca. 1.000 gm Verkaufsflache)® in
Stadtteil- und Nahversorgungszentren verfolgt die Stadt zwei Zielsetzungen:

= Die Stadt will damit ermdglichen, dass sich in den Stadtteilzentren zeitgemalie Le-
bensmittelversorger ansiedeln kénnen.

= Zum anderen werden an regionalen MaR3stdben orientierte Regelungen des
REHK/ RegFNP an die Mal3stéabe der Stadt Bad Homburg angepasst: Neuansied-
lungen sollen sich an der drtlich vorhandenen Versorgungsstruktur in Bad Hom-
burg orientieren.

"Vgl. Junker und Kruse: Gutachten zur ,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts®,
Textteil S. 15

® Die Differenzierung zwischen den Betriebstypen Supermarkt und Discounter ist aufgrund der unter-
schiedlichen Flachenproduktivitat erforderlich. Auf einem Quadratmeter Verkaufsflache eines Super-
markts werden durchschnittlich 3.670 € Umsatz pro Jahr erwirtschaftet, bei Discountern liegt dieser
Wert bei durchschnittlich 5.030 €. Die héchste Flachenproduktivitat liegt bei mehr als 8.000 €/gm (Aldi
Sid; vgl. EHI Handel aktuell 2009/2010, S. 184).
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Moderne Vollsortiment-Supermarkte haben heutzutage bei Neuerrichtung in der Regel Ver-
kaufsflachen zwischen 1.000 und 1.500 gm, in Grof3stadten wie Frankfurt auch deutlich dar-
Uber (s. z. B. EDEKA Oberursel/ HohemarkstraRe, REWE Frankfurt/ Griinhof, EDEKA Frank-
furt/ ,Scheck-in“, REWE Frankfurt/ Riedberg, alle tGiber 2.000 gm). Damit sind dies It. gelten-
der Verordnungen und Rechtsprechung gro3flachige Einzelhandelsbetriebe. Die Grenze zur
Grof3flachigkeit wird von der Rechtsprechung derzeit bei einer Verkaufsflache von 800 gm
gesehen. Auf dieser Flache ist jedoch eine moderne Warenprasentation eines neuen Su-
permarktes in der Regel nur eingeschrankt moglich.

Zentrenkonzept 2012

Fir Betriebe mit mehr als 800 gm Verkaufsflache gilt in der Baunutzungsverordnung® die
sogenannte ,Regelvermutung”, die besagt, dass von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben
negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Juristisch anerkannt ist, dass
grof3flachige Betriebe auch unschadlich sein kdnnen. Dies muss jedoch in einer Einzelfall-
prifung nachgewiesen und die Regelvermutung entkraftet werden. Die Nachweispflicht liegt
in der Regel beim Vorhabentrager/ Investor. Der Hessische Einzelhandelserlass gibt hierfur
geeignete und von der Rechtsprechung anerkannte Kriterien vor.*® Umgekehrt ist ebenso
anerkannt, dass auch kleinflachige Betriebe negative stadtebauliche Auswirkungen haben
kénnen. Die Nachweispflicht hierflr liegt bei der Stadt.

Wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der die Ziele eines in sich schlissigen Zentrenkonzepts
umsetzt und entsprechende Festsetzungen zu Verkaufsflachen und Sortimenten trifft, so
kann der Nachweis fiir das einzelne Vorhaben unterbleiben. Steht ein Ansiedlungsvorhaben
im Widerspruch zu den Aussagen eines beschlossenen Zentrenkonzepts und den daraus
abgeleiteten Festsetzungen im Bebauungsplan, so sind negative stadtebauliche Auswirkun-
gen wahrscheinlich. Die Stadt muss — so die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts — keine zusatzlichen Einzelhandelsgutachten beauftragen, um die Schéadlichkeit eines
Vorhabens im Einzelfall nachzuweisen.™

Die Stadt kommt — gestitzt auf das Gutachten des Blros Junker und Kruse, das diese Frage
ausfuhrlich beleuchtet'? — zu dem Ergebnis, dass angesichts der GroRRe der Stadtteile, der
Bevolkerungsdichte, der vorhandenen Kaufkraft und der bestehenden Versorgungsstruktu-
ren Lebensmittelmérkte bis zu den in der Tabelle genannten Grél3enordnungen in den Stadt-
teil- und Nahversorgungszentren vertraglich, d. h. ohne negative stadtebauliche Auswirkun-
gen, angesiedelt werden kénnen.

°Vgl. § 11 (3) BauNVO

1% Empfehlung der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs.3 BauN-
VO*" des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 30.04.2002, (ibbernommen
in Punkt 5.3 des Hess. Einzelhandelserlasses 2005

! Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 26. Marz 2009 (BVerwG 4 C 21.07)

12 vgl. Junker und Kruse: Gutachten zur ,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts®,
Textteil S. 19ff
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Damit wird die Entkréftung der Regelvermutung fur den Vorhabentrager deutlich erleichtert
und ein entsprechendes Planungs- oder Baugenehmigungsverfahren vereinfacht. Die Stadt
ermdoglicht mit dieser Regel, moderne Lebensmittelmarkte anzusiedeln, die zwar die
Grenze zur Grof¥flachigkeit Gberschreiten, jedoch dennoch in erster Linie der Nahver-
sorgung dienen.

Zentrenkonzept 2012

Zu beachten ist, dass es sich bei den von der Stadt angegebenen Werten nicht um absolute
Grenzwerte, sondern um Circa-Angaben handelt. Bei der Beurteilung der stéadtebaulichen
Auswirkungen einer Einzelhandelsansiedlung sind der Betriebstyp, der individuelle Standort,
die Versorgungsfunktion eines Betriebs und seine Ausstrahlung auf das Stadtgebiet im Ein-
zelfall zu betrachten. Die Verkaufsflache eines Geschafts ist kein alleiniger objektiver Mal3-
stab.

Mit der Begrenzung auf ca. 1.500 bzw. ca. 1.000 gm setzt die Stadt jedoch einen enge-
ren Orientierungsrahmen, als dies der Regionalverband in seinem Regionalen Einzel-
handelskonzept, bzw. im Entwurf des RegFNP vorsieht. Da der Regionalverband auf-
grund seiner regionalen Perspektive insbesondere die Ausstrahlung von Einzelhandelsbe-
trieben auf benachbarte Gemeinden im Blick hat und kleinere Betriebe nicht vollstéandig er-
fasst, wird in seinem Konzept von einer allgemeinen Vertraglichkeit von Lebensmittelvollsor-
timentern bis 2.000 gm und Lebensmitteldiscountern bis 1.200 gm Verkaufsflache ausge-
gangen. Der Regionalverband muss zudem bei der Definition von Zielwerten die Belange der
Oberzentren bertcksichtigen, fir die diese Werte sicher angemessen sind. Ein anschauli-
ches Beispiel ist das neue Nahversorgungszentrum auf dem Frankfurter Riedberg, das je-
doch der Versorgung eines Stadtteils mit mehr als 10.000 Einwohnern und entsprechendem
Kaufkraftpotenzial dienen soll — doppelt so viele wie die Bad Homburger Stadtteile gréf3en-
ordnungsmaRig aufweisen.

Betriebe der in Frankfurt Gblichen GréRenordnung sind in Bad Homburg weder in der Innen-
stadt, noch in den Stadtteilen vertreten. Die grofl3ten Vollsortimenter der Stadt umfassen ma-
ximal 1.500 gm Verkaufsflache (REWE KisseleffstraRe, REWE Gluckensteinweg). Eine An-
siedlung von Lebensmittelméarkten mit 2.000 bzw. 1.200 gm Verkaufsflache aul3erhalb der
Innenstadt wirde die bestehende relative Ausgewogenheit der Ausstattung zwischen den
Bad Homburger Stadtteilen empfindlich stéren. Daher ist es auf der Grundlage der Analyse
der bestehenden ortlichen Einzelhandelsstruktur gerechtfertigt, engere Mal3stédbe anzulegen,
als dies seitens des Regionalverbands fir das gesamte Verbandsgebiet vorgenommen wird.

Dies entspricht auch der in der hdchstrichterlichen Rechtsprechung zu der Thematik zum
Ausdruck kommenden Auffassung, dass Flachen- oder Sortimentsbegrenzungen durch die
lokalen Gegebenheiten begriindbar sein mussen. Die Stadt Bad Homburg vertritt die Posi-
tion, dass ein regionales Konzept dies nicht fiir die sehr unterschiedlichen Verbandsstadte
abschliel3end leisten kann, da die kleinteiligen Versorgungsstrukturen in den Bestandserhe-
bungen flr das regionale Konzept Gberhaupt nicht erfasst wurden.
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Erhoben wurden nur Lebensmittelbetriebe mit mehr als 250 gm Verkaufsflache und der
Facheinzelhandel ab 500 gm Verkaufsflache. Das regionale Konzept entfaltet seine volle
Bedeutung weniger bei der Steuerung der kleinteiligen innergemeindlichen Einzelhandels-
entwicklung, sondern vor allem beim Interessenausgleich zwischen den Stadten bei Ansied-
lungsvorhaben, die aufgrund ihrer Lage und GroR3e tber die Gemeindegrenze ausstrahlen
konnen.

Durch die Integration des Regionalen Einzelhandelskonzepts in den Regionalen Flachennut-
zungsplan entstehen insbesondere fiir Stadte mit kleinteiligen Versorgungsstrukturen
Schwierigkeiten bei der innergemeindlichen Feinsteuerung und es kann zu Konflikten kom-
men. Wie damit umzugehen ist, muss sich bei der zukinftigen Anwendung des Instrumenta-
riums REHK/ RegFNP in der Praxis erst noch erweisen. So begriiflZenswert ein regionales
Einzelhandelskonzept ist, so wichtig ist es jedoch auch, dass — unter Beachtung der Rah-
menvorgaben des regionalen Konzepts — der Stadt Bad Homburg eigene Planungs- und
Gestaltungsspielraume erhalten bleiben.

Einzelfallprifung fur kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (nicht Nahversorgung)

Mit dem Erfordernis einer Einzelfallpriifung fur kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zent-
renrelevanten Sortimenten im sonstigen Stadtgebiet auf3erhalb der Versorgungsbereiche
definiert die Stadt Ziele, die tUber die Ublichen Normen hinausgehen. In allgemeinen Wohn-
gebieten und Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe in der Regel bis zu einer Verkaufs-
flache von 800 gm zulassig. Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass auch von kleinflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen (vgl. §
11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO).

So ist beispielsweise die Ansiedlung eines Unterhaltungselektronik- oder Schuhdiscount-
Fachmarkts (in der Regel ab ca. 400 gm Verkaufsflache) zwar kleinflachig und wéare auch
auRRerhalb der Versorgungsbereiche in einem allgemeinen Wohngebiet oder Mischgebiet
zulassig. Ein Fachmarkt mit einem breiten und tiefen Sortiment hat jedoch ein Umsatzvolu-
men, das auf gesamtstadtische Kundschaft und nicht auf die Stadtteilversorgung ausgerich-
tet ist. Die Ansiedlung dieser Betriebe soll in die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt
werden.

Seitens der Gutachter werden Prifkriterien definiert, die sich an der ortsiblichen Ein-
zelhandelsstruktur orientieren.'® Mafstab hierfiir sind die vorhandenen Fachgeschéfte im
Stadtgebiet.

3 vgl. Junker und Kruse: Gutachten zur ,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts®,
Textteil S. 14
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AuRBerhalb der Bad Homburger Innenstadt haben nahezu 90 % der vorhandenen Fachge-
schéfte eine BetriebsgrofRe von weniger als 200 gm Verkaufsflache. Diese Dimension
wird als Orientierungswert zu Grunde gelegt. Insbesondere fiir Betriebe in einer Gré3enord-
nung zwischen 200 und 800 gm Verkaufsflache ist seitens der Stadt eine Einzelfallprifung
durchzufiihren. Dabei ist zu ermitteln, ob Grof3e und Sortiment eines projektierten Einzel-
handelsbetriebs die Funktionsfahigkeit der Versorgungsbereiche beeintrachtigen kénnen und
die Erreichung der stadtebaulichen Ziele der Stadt behindern.

Zentrenkonzept 2012

Spezial- und Nischenanbieter, die nur ein schmales Sortiment aufweisen und nicht pragend
fur die zentralen Versorgungsbereiche sind, kénnen in Einzelfallen auch auRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn beispielsweise dadurch ein besonde-
res, ergéanzendes oder ausgefallenes Angebot entsteht, das z. B. aufgrund hoher Ladenmie-
ten in der Innenstadt ansonsten nicht angesiedelt werden kdnnte und nicht in direkter Kon-
kurrenz zu Ublichen Innenstadtangeboten steht. Auch fiir Anbieter von Artikelgruppen, die
aufgrund von Grol3e und Gewicht mit dem Pkw transportiert werden missen und deren Fl&-
chenbedarf besondere Anforderungen an die Warenprasentation stellt, kbnnen im Einzelfall
Ausnahmeregelungen gefunden werden. Die Ansiedlung individueller, inhabergefiihrter
Fachgeschafte im Stadtgebiet soll durch das Zentrenkonzept nicht beeintrachtigt werden.

Einzelfallprifung fur kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (Nahversorgung)

Das Gutachten des Biros Junker und Kruse gibt der Stadtplanung zwei Prfkriterien flr die
Ansiedlung von kleineren Nahversorgungsbetrieben im Stadtgebiet aulR3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche an die Hand. Diese gelten ausdrtcklich nicht fir die An-
siedlung von Nahversorgern in Gewerbegebieten.™

= Uberlappende Einzugsbereiche: Der Einzugsbereich von 10-15 Minuten zumutba-
rem FulBweg um den Planstandort (Radius ca. 650 m Luftlinie) sollte sich nicht um
mehr als 10 % mit den Einzugsbereichen der ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche Uberschneiden.

= Sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung: Der zu erwartende Umsatz des
Planvorhabens sollte nicht mehr als 35 % der im Einzugsbereich vorhandenen
Kaufkraft im geplanten Sortiment abschépfen.

Diese Kriterien dienen einer ersten Einschatzung; im Zweifelsfall ist die Beauftragung einer
gutachterlichen Expertise in Erwé&gung zu ziehen.

4 Junker und Kruse: Gutachten zur ,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts®, Text-
teil S. 20f
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3. Die Bad Homburger Sortimentsliste

Die Bad Homburger Sortimentsliste nimmt eine Abgrenzung von zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten vor. Dabei stitzt sich die Verwaltung auf die Erhebungser-
gebnisse und die gutachterlichen Bewertungen des Biiros Junker und Kruse'®. Die Recht-
sprechung hat festgestellt, dass eine Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Branchen nur orientiert an den lokalen Gegebenheiten und im Einzelfall
erfolgen kann. Greift eine Gemeinde bei Bebauungsplanfestsetzungen auf allgemeine Listen,
z. B. aus der Fachliteratur zuriick, kann dies zu Abwagungsfehlern fihren. Dies bedeutet,
dass Sortimentslisten fir jede einzelne Kommune gesondert aufgestellt werden miissen.

Fur die Festlegung der Bad Homburger Sortimentsliste wurden auf der Grundlage einer To-
talerhebung die in der Stadt vertretenen Einzelhandelssortimente dahingehend untersucht,
ob sich die vorhandenen Verkaufsflachen in den Zentrenbereichen oder auf3erhalb der Zent-
renbereiche befinden. Die Sortimentsliste ist somit empirisch abgesichert.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= mitihrer Verkaufsflache in der Innenstadt und den zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadtteile am starksten vertreten sind,

= flr einen attraktiven Branchenmix notwendig sind,
= |nnenstadtbesucher anziehen,

= haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadt-Erledigungen frequentiert wer-
den (,Kopplungsaffinitat“; Stichwort ,Shoppen als Freizeitbeschaftigung”, Spontan-
kaufe beim Bummeln),

= einen relativ geringen spezifischen Flachenanspruch haben bzw. stapelbar sind,
= leicht transportiert werden kdnnen (,Handtaschensortiment*).

Nahversorgungssortimente (z. B. Lebensmittel, Korperpflegeprodukte, Schreibwaren)
gehotren zu den zentrenrelevanten Sortimenten!

Zu den Sortimenten, die die Attraktivitat der Bad Homburger Innenstadt ausmachen, zahlen
an erster Stelle modische Bekleidung sowie Modeaccessoires wie Schuhe, Lederwaren und
Schmuck. Wohndekoration und Geschenkartikel, die h&ufig als Spontankauf erworben wer-
den, sowie Unterhaltungselektronik, Blicher, Spiel- und Haushaltswaren sind ebenfalls typi-
sche Innenstadtangebote.

!> Junker und Kruse: Gutachten zur ,Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts®, Text-
teil S. 26ff

25



DER MAGISTRAT DER STADT

Bod [fomburg

B

Zentrenkonzept 2012

Nicht zentrenrelevant sind dagegen vor allem Sortimente, die
= den Charakter der zentralen Standorte nicht pragen,

= aufgrund ihrer GréR3e und Beschaffenheit iberwiegend an nicht integrierten
Standorten angeboten werden,

= aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fir zentrale Lagen geeignet sind und/
oder

= eine geringe Flachenproduktivitat (Umsatz/gm Verkaufsflache) aufweisen.

Zweifelsfalle und Ausnahmekriterien

In einzelnen Fallen kénnen Zuordnungsprobleme auftreten: Baumarkt- und Gartenmarkit-
sortimente oder Geschéfte fur Kfz-Zubehor sind zum Beispiel relativ eindeutig Gberwiegend
aul3erhalb der Zentren vertreten. Hingegen sind Mobel in Bad Homburg von ihrer Verkaufs-
flache her zwar zu zwei Dritteln in Randlagen ansassig und missen somit als nicht zentren-
relevant eingestuft werden. In der Innenstadt und im Versorgungsbereich im Stadtteil Kirdorf
gehdren Mdbel jedoch zu den flachenmaRig starken Sortimentsbereichen und tragen zur
Attraktivitat und Funktionsfahigkeit bei.

In der Praxis ist zu beobachten, dass hochwertige Designermdébel in der Regel in integrierten
Lagen und Versorgungsbereichen angeboten werden, wéhrend Wohnsysteme oder preis-
werte Mitnahmemaobel haufig in Gewerbegebieten prasentiert werden. Baurechtlich kann
eine solche, an Qualitatsmerkmalen orientierte Differenzierung jedoch nicht nachvollzogen
werden, da nur die Sortimentsbezeichnung ,Mo6bel” und die Verkaufsflache definiert werden
kénnen. Bei der Analyse, ob durch ein Ansiedlungsvorhaben negative stadtebauliche Aus-
wirkungen zu erwarten sind, sollten Mdbel und vergleichbare Sortimentsbereiche jedoch
dennoch bericksichtigt werden, da z. B. die Entstehung dauerhafter Leersténde eine negati-
ve stadtebauliche Wirkung ist, vollig unabhangig davon, ob auf den Verkaufsflachen zuvor
Mobel oder zentrenrelevante Sortimente angeboten wurden.

Zu beachten ist auch, dass im Rahmen eines gesamtstadtischen Konzepts nicht fiir jede
Detailsituation eine Regelung vorgegeben werden kann. In jedem Sortimentsbereich kann es
Teilsortimente geben, deren Zuordnung nicht eindeutig ist. Anschauliche Beispiele hierfur
sind Klaviere im Sortiment ,Spielwaren, Babyartikel, Hobby", Getrankekasten im Sortiment
.Lebensmittel”, grol3e Fitnessgerate im Sortiment ,Sportartikel* oder Haushaltselektrogeréte
(weil3e Ware) im Bereich ,Elektrogerate*.
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Ein weiteres Beispiel ist Tierfutter, das in Bad Homburg ausschlief3lich in zentralen Versor-
gungsbereichen als Teilsortiment in Lebensmittel- und Drogeriemarkten angeboten wird und
somit als zentrenrelevant eingeordnet ist. Ein Markt fir Heimtierbedarf, der neben Tierfutter
und -streu in gréBeren Gebinden auch Aquarien, Katzenkratzbaume, Hundehitten, Kanin-
chengehege etc. anbietet, sollte sich jedoch — der Einordnung von zoologischem Bedarf als
zentrenrelevantes Sortiment zum Trotz — auch auRRerhalb der Innenstadt ansiedeln kdnnen,
da diese Waren ansonsten typischerweise in Bau- und Gartenfachmarkten angeboten wer-
den.

Zentrenkonzept 2012

Eine Ausdifferenzierung der Sortimentsliste fur jede Eventualitat wirde jedoch zu weit fihren
und diese nicht mehr handhabbar machen. Daher werden Sortimente, die Uberwiegend zent-
renrelevant sind, auch eindeutig als solche klassifiziert. In Zweifelsfallen kdnnen im Rahmen

einer Einzelfallprifung begrindete Ausnahmeregelungen fiir Betriebe getroffen werden, die
nur Teilsortimente anbieten. Folgende Beurteilungskriterien sind hierflir maf3geblich:

= Das Sortiment beschrankt sich eindeutig auf einzelne Artikelgruppen, die aufgrund
ihrer GréRRe oder ihres Gewichts zwingend mit dem Pkw transportiert werden mus-
sen,

= Es handelt sich um Produkte, die besondere Anforderungen an die Grol3e der Ver-
kaufsflache und die Warenprasentation stellen, die sich in der Innenstadt nur
schwer realisieren lassen,

= Die Sortimente erzeugen nur eine geringe Kundenfrequenz und stellen keine att-
raktivitdtsbestimmende, zentrale Saule der Versorgungsfunktion eines zentralen
Bereichs dar.

Der Handel mit Pkw und anderen Kraftfahrzeugen taucht in der Sortimentsliste nicht auf.
Er unterscheidet sich vom normalen Einzelhandel durch seinen besonders grofl3en Flachen-
bedarf. Zudem ist er meist mit Handwerksleistungen (Reparaturwerkstatt) verbunden. Rand-
sortimente werden nicht angeboten. Damit ist er als atypisch anzusehen'®. Dies rechtfertigt
auch, dass der Kfz-Handel in Gewerbegebieten auch als gro3flachiger Einzelhandel ohne
Sondergebietsausweisung ausnahmsweise zulassig sein kann. Eine néhere Beschaftigung
mit dem Kfz-Handel im Rahmen des Zentrenkonzepts eriibrigt sich, zumal von einer Schadi-
gung zentraler Versorgungsbereiche nach gangigen Vorstellungen nicht auszugehen ist.

'8y/gl. hierzu auch: Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen
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Tab. 2: Bad Homburger Sortimentsliste

Bad Homburger Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

darunter nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-
bakwaren, Backwaren, Konditoreiwaren,
Fleisch- und Wurstwaren, frisches Obst und
Gemiuse

Gesundheit und Korperpflege

Kosmetische Erzeugnisse, Parfumeriewa-
ren, Drogerie- und Kérperpflegeartikel,
Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel, Re-
formwaren, freiverkaufliche Apothekenwaren

Papierwaren

Papier-, Burobedarf, Schreibwaren, Zeitun-
gen, Zeitschriften

Schnittblumen
zoologischer Bedarf

Schnittblumen, zoologischer Bedarf (insbes.
Tierfutter)

Sortimentsbuchhandel, Antiquarische Bu-

Buicher ahar
Herren-, Damen-, Kinderbekleidung, sonsti-
ge Bekleidung, z. B. Berufsbekleidung, Le-
Bekleidung derbekleidung, Meterware fur Bekleidung,

Kurzwaren, Handarbeitswaren, Miederwa-
ren, Wasche, Bademoden

Schuhe und Lederwaren

Schuhe, Lederwaren, Reisegepéack, Schirme

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke,
Porzellan, Glas, Feinkeramik, Geschenkarti-
kel

Spielwaren, Babyartikel, Hobby

Spielwaren inkl. Modellbau, Babyartikel, Kin-
derwagen, Kindersitze, Kunstler-, Hobby-
und Bastelartikel, Musikinstrumente und Zu-
behor, Musikalien, Sammlerbriefmarken und
-minzen
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Bad Homburger Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Sportartikel

Sportbekleidung und -schuhe, Sportartikel
und -gerate, Campingartikel, Waffen, Angler-
und Jagdbedarf

Heimtextilien und Dekorationsartikel

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen, Haus-,
Bett- und Tischwasche, Kunstgegenstande,
Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Bilder,
Rahmen, Antiquitaten

Elektrogerate

Elektrokleingerate (z. B. Toaster, Kaffeema-
schinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger,
Blgeleisen etc.), Elektrogrol3geréte (z. B.
Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschi-
nen, Waschetrockner, Geschirrspilmaschi-
nen etc. (= ,weil3e Ware"),

Unterhaltungselektronik

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische
Gerate, Videokameras und Fotoartikel, Tele-
fone und Zubehor, Telekommunikations-
elektronik, Bild- und Tontréager, Computer
und Zubehor, Software

Sanitatsbedarf

Medizinische und orthopéadische Artikel,
Horgerate, Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck,

Sonstiger Facheinzelhandel

Erotikartikel
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Bad Homburger Sortimentsliste

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Blromaschinen

Kopier- und Faxgerate, Geréate und Einrich-
tungen fur die Datenverarbeitung im Blrobe-
reich

Mobel

Mobel inkl. Bliro, Bad- und Kiichenmobel,
Mobel aus Holz-, Korb- und Flechtwaren,
Bodenbelage und Teppiche (Einzelware),
Bettwaren (z. B. Lattenroste, Matratzen),

Beleuchtungsartikel

Lampen und Leuchten

Bau- und Heimwerkerbedarf, Garten-
marktsortimente

Bauelemente, Baustoffe, Bodenbelage,
Holz, Bad- und Sanitareinrichtungen und -
zubehor, Fliesen, Eisenwaren, Beschlage,
Elektroinstallationsmaterial, Tapeten, An-
strichmittel, Gartenbedarf, Grillgerate, Cam-
pingmobel, Gartenmdbel- und -polsterauf-
lagen, Gartenhduser, Werkzeuge und Ma-
schinen, Blumen, Pflanzen- und Pflanzgefa-
Be, DUngemittel, Samereien, Rollladen und
Markisen

Brennstoffe, Fahrzeuge und Fahrzeugzu-
behor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Heizun-
gen, Kamine, Kohle-, Gas- und Oléfen,
Kraftfahrzeuge, Kraftwagenteile und -
zubehor, Kraftrader und -zubehdr (ohne Be-
kleidung im Hauptsortiment), Fahrrader,
Fahrradteile und -zubehor
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4. Zentrale Versorgungsbereiche und Ergdanzungsstandorte

4.1. Struktur und Funktion der zentralen Versorgungsbereiche

Die zentralen Versorgungsbereiche in den Bad Homburger Stadtteilen werden nach ihrer
Funktion in drei unterschiedliche Kategorien eingeteilt:

Tab. 3: Unterscheidungsmerkmale der Zentralen Versorgungsbereiche

A-Zentrum

B-Zentrum

C-Zentrum

Innerstadtischer
Hauptgeschaftsbereich

Stadtteilzentrum

Nahversorgungszentrum

LouisenstraRe und Seiten-
stralRen

Kirdorf/ Kirdorfer Stral3e

Dornholzhausen/ Lindenal-
lee, Eichenstahl/ Glucken-
steinweg, Gonzenheim/
Gunzocenter, O-Eschbach/
O-Eschbacher Straf3e und
Ph.-Schafer-Platz, O-
Erlenbach/ Streulage

Funktion: Versorgung mit
Waren des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs, ge-
samtstadtische und regiona-
le Bedeutung

Funktion: Erweiterte Grund-
versorgung, lokale Bedeu-
tung fur den Staditteil, einge-
schréankte Bedeutung fur die
Gesamtstadt

Funktion: Grundversorgung,
ausschlielich lokale Bedeu-
tung fiir den umliegenden
Siedlungsbereich bzw. Stadt-
teil

Charakter: Vielfaltiges Wa-
renangebot in allen Bedarfs-
bereichen, mit groer Preis-
spanne und Auswahl zwi-
schen verschiedenen Anbie-
tern, Geschéfte unterschied-
licher GréRe, breit gefacher-
tes Dienstleistungsangebot

Charakter: Neben Nahver-
sorgungsangeboten auch
Angebote im mittel- bis lang-
fristigen Bedarfsbereich,
eher kleinteilige Betriebe,
ergénzendes einzelhandels-
nahes Dienstleistungsange-
bot

Charakter: Vollstandiges
Nahversorgungsangebot,
kaum Angebote im mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich,
kleinteilige Betriebe, kleines
Dienstleistungsangebot

Die zentralen Versorgungsbereiche sind Teilbereiche der Innenstadt oder der Stadtteile, in
denen sich Einzelhandel und ergdnzende Dienstleistungsbetriebe wie Gastronomie, Post,
Friseur, Reinigung etc. rdumlich konzentrieren. Oftmals sind sie stadtebaulich in historische
Ortskerne eingebettet. Aufgrund ihrer Gestaltung und ihrer Funktion als Treffpunkt fur die
Bevdlkerung tragen sie zur Identitat des Stadtteils bzw. der Innenstadt bei.
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Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des taglichen
Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften, ...) und ergdnzende Dienst-
leistungen (Post, Bank, Reinigung, ...) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine
fuRlaufige Erreichbarkeit fir méglichst alle Einwohner méglich und zumutbar ist.'” Nach §§ 2
(2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie 811 (3) BauNVO sind diese zentrale Versorgungsbe-
reiche schitzenswert.

Zentrenkonzept 2012

Solitare Nahversorgungsstandorte

Neben diesen Versorgungsbereichen bestehen solitére (Nah-)Versorgungsstandorte. Diese
erganzen das Angebot und sorgen fir eine fast flachendeckende Versorgung des Stadtge-
biets mit fuRlaufigen Einkaufsmdglichkeiten (vgl. Abb. 4). Bei den solitéaren Versorgungs-
standorten handelt es sich um einzelne Lebensmittel-Vollsortimenter oder Discounter in
integrierten Lagen.

= REWE Urseler Stral3e

= REWE Karl-Horn-StralRe

=  REWE am Gluckensteinweg

= zukinftig: HIT Stadtwerkegrundstiick / Europakreisel
= REWE Seulberger Stralie

Diese Markte sind nicht in zentrale Versorgungsbereiche eingebunden. Sie dienen Uberwie-
gend der Stadtteilversorgung. Sie kdnnen zudem ein Kristallisationspunkt fur die zukunftige
Herausbildung von neuen Versorgungsbereichen sein. ALDI in der Industriestral3e ist nicht

aufgefuhrt, da der Standort im Industriegebiet nicht als integrierte Lage anzusehen ist.
Eine integrierte Lage bedeutet bei der Beurteilung von Einzelhandelsstandorten nicht, dass
der Bereich von Bebauung umgeben ist, sondern dass er im Zusammenhang mit Wohnbe-

bauung steht.*®

7 Junker und Kruse 2009, Textteil S. 56
'8 \/gl. Hessischer Einzelhandelserlass 2005
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Abb. 3: Einzugsbereiche der bestehenden Nahversorgungsstandorte (650 m Radius)

Als Nahversorgungsbersich wird ein raumlicher Bereich, der

innerhalb eines Radius von ca. 600-700 m um die

Lebensmittelbetriebe liegt, definiert. Diese Entfernung gilt

allgemein als akzeptabel, um ein Geschaft zu FuB zu erreichen
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Qualle: Junker und Kuse, Dofmund 2002

Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Prasentationsteil S. 27

Angesichts der steigenden Anzahl alterer Menschen sollte jedoch darliber nachgedacht wer-
den, ob die in der Fachwelt bislang als zumutbar erachtete Entfernung von 600 bis 700 m
Luftlinie, die einem tatsachlichen FuRweg von ca. 1 km bzw. 15 Minuten entspricht, eventuell
als zu weit anzusehen ist. Daher wird hier noch eine weitere Darstellung mit Radien von

300 m Luftlinie erganzt, sodass die Abdeckung des Stadtgebiets unter der MaRgabe eines
zumutbaren FuRwegs von maximal 500 m sichtbar wird.
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Abb. 4: Einzugsbereiche der bestehenden Nahversorgungsstandorte (300 m Radius)
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Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Bad Homburgs
raumlich abgegrenzt und fur die Stadtteile Entwicklungsziele dargestellt. Eine detaillierte
Darstellung ist dem Gutachten des Biiros Junker und Kruse zu entnehmen.*®

9 A a. O. Allgemeine Beschreibung im Textteil S. 38ff, detaillierte Erhebungsdaten im Préasentations-
teil, S. 52ff
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4.2. Hauptgeschéaftsbereich: Raumliche Abgrenzung und stadtebauliche
Entwicklungsziele

Der Bereich entlang der Louisenstral3e hat neben seiner Funktion als gesamtstadtisches
Geschéftszentrum auch eine ausgepragte Nahversorgungsfunktion. Mit Lebensmittelangebo-
ten ist der Bereich sehr gut ausgestattet, sodass die Innenstadtbevdlkerung diesbeziglich
optimale Bedingungen vorfindet. Als besonders attraktiv hervorzuheben ist auch der Wo-
chenmarkt an Dienstagen und Freitagen.

Abb. 5: Hauptgeschaftsbereich (Typ A): Louisenstral3e und Seitenstral’en
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Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Textteil S. 41

Insgesamt ist die Entwicklung des Hauptgeschéftszentrums in den letzten Jahren als stabil
anzusehen. Mit der Eréffnung des innerstadtischen Einkaufszentrums ,Louisen-Center* wur-
den seit langerem konstatierte Angebotsliicken geschlossen und die Attraktivitat der Ein-
kaufsstadt gesteigert. Fur die Zukunft sollten folgende stadtebauliche Entwicklungsziele
verfolgt werden:

35



Zentrenkonzept 2012

DER MAGISTRAT DER STADT

Bod [fomburg

B

36

Zentrale Voraussetzung fur den Erhalt der Funktionsfahigkeit der Louisenstral3e
als Versorgungsbereich ist ein Attraktivitatsgleichgewicht zwischen dem nord-
ostlich des Kurhauses gelegenen Teil der Louisenstral3e in Richtung Schloss
(,obere" LouisenstralRe) und dem siidostlich gelegenen Teil bis zum Rathaus (,un-
tere” LouisenstralRe). Dies betrifft sowohl die quantitative Ausstattung mit Ver-
kaufsflachen, als auch den Branchen-Mix. Mit der Errichtung des Louisen-Centers
hat sich die Attraktivitéat der unteren Louisenstral3e stark erhéht. Eine zusatzliche
Ausweitung von Verkaufsflachen in diesem Teilgebiet wéare bedenklich. Eventuelle
Verkaufsflachenzuwachse sollten mdglichst durch Entwicklungen im Bereich der
oberen Louisenstral3e generiert werden. Die staddtebaulichen Rahmenbedingun-
gen setzen solchen Erweiterungsmaoglichkeiten jedoch relativ enge Grenzen.

Hinsichtlich des Branchen-Mix ist darauf zu achten, dass jeder Teilbereich der
LouisenstralRe Alleinstellungsmerkmale behélt, die es erforderlich machen, die
Louisenstral3e in ihrer ganzen Lange zu frequentieren.

Damit eng verknlpft ist das Bemiihen um Steigerung der Attraktivitat der Seiten-
stral3en der oberen Louisenstral3e als Handelslagen.

Wie viele andere Stadte ist Bad Homburg von der Umstrukturierung von Kauf-
hausstandorten betroffen. Die Stadt muss im Rahmen ihrer begrenzten Méglich-
keiten die Voraussetzungen fir die Wiedernutzung bzw. die Anpassung der
Kaufhausstandorte an moderne Vertriebsstrategien schaffen. Im Falle des
Karstadt-Kaufhauses kdnnen sich trotz der vorgenommenen umfangreichen Inves-
titionen in die Renovierung in Zukunft auch weiterhin ,Verwerfungen* auf Konzern-
ebene ergeben, die sich auf den individuellen Standort auswirken. Im Falle der
Woolworth-Filiale wird mit der Ansiedlung von H+M ein attraktiver Magnetbetrieb
fur junge Kunden die Angebotslandschatft in der oberen LouisenstralRe starken.

Die Neugestaltung der Fuf3gdngerzone im Bereich zwischen Kurhaus und Rat-
haus sollte nach der Fertigstellung des Louisen-Centers in Angriff genommen wer-
den.

Nach Eréffnung des Louisen-Centers und einer Gewdhnungsphase fir die Innen-
stadtkunden ist zu priifen, ob das vorhandene Stellplatzangebot ausreicht und
welche zusatzlichen MaRnahmen zur Optimierung des ,,ruhenden Verkehrs* er-
forderlich sind.

Mit einer langerfristigen Perspektive ist auch die Gestaltung des Kurhausvorplat-
zes zu diskutieren. Im Gegensatz zu den zuvor genannten Punkten besteht hier
jedoch kein dringender Handlungsbedarf.
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Das Handeln der privaten Akteure spielt eine zentrale Rolle fur die Attraktivitat der Innen-
stadt. Die Stadt muss daher mit Grundstiickseigentiimern, Mietern und Betreibern der Ein-
zelhandelsgeschafte zusammenarbeiten, die eine wesentliche Verantwortung fur ein asthe-
tisch ansprechendes und qualitatsvolles Bild der Innenstadt tragen. Nur im Zusammenspiel
von privater Initiative und offentlicher Hand kdnnen die oben genannten Ziele erreicht
werden. Die Zusammenarbeit mit der Aktionsgemeinschaft der Bad Homburger Einzelhand-
ler ist dabei von zentraler Bedeutung.

4.3. Nahversorgung in Dornholzhausen

Abb. 6: Nahversorgungszentrum (Typ C): Dornholzhausen/ Lindenallee
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Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Textteil S. 49

Durch die Neuerrichtung eines grof3eren Supermarktes wurde das Angebot im Nahversor-
gungszentrum an der Lindenallee aufgewertet. Bis auf Weiteres besteht hier kein aktueller
Handlungsbedarf. Ziel ist die Sicherung des erreichten Niveaus.
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Erweiterungs- oder Ergéanzungsmaoglichkeiten fir den Versorgungsbereich bestehen derzeit
nicht. Fir die durch das Kfz-Gewerbe genutzten Flachen 6stlich der Saalburgchaussee
wurde eine Handelsnutzung diskutiert und durch die Stadtverwaltung gepruft. Die Flachen
sind aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Anbindung an das Versorgungszentrum und die
Barrierewirkung der Saalburgchaussee nicht als Nahversorgungsstandort geeignet. Die Pla-
nungen fir die Untertunnelung des Kreuzungsbereichs verhindern derzeit generell ein Nach-
denken Uber zuklnftige Nutzungsanderungen in dem Bereich.

Zentrenkonzept 2012

4.4. Nahversorgung in Kirdorf

Kirdorf verfugt Gber ein Stadtteilzentrum entlang der Kirdorfer Straf3e und ber ein kleines
Nahversorgungszentrum am Gluckensteinweg im Bereich Eichenstahl. Die Magnetbetriebe
(REWE Nahkauf und Netto) in den beiden Nahversorgungszentren verfligen tber zu kleine
Verkaufsflachen, um fiir eine Vollversorgung zu sorgen.

Besondere Aufmerksamkeit gebihrt dem Bereich Kirdorfer StralRe, wo die Stadt bereits seit
geraumer Zeit die Errichtung eines neuen, etwas gréReren Lebensmittelmarktes anstrebt.
Die vorhandenen Versorgungsstrukturen sind mittelfristig vorerst stabil, da mit dem Betrei-
berwechsel am solitaren Nahversorgungsstandort Gluckensteinweg (ehem. Tengelmann,
jetzt REWE) und der Umwandlung des REWE-Marktes (Kirdorfer Stral3e) in einen REWE-
Nahkauf im Jahr 2010 Investitionen getatigt wurden. Somit besteht zwar Handlungshbedarf,
jedoch kein Erfordernis fur kurzfristige Aktionen und Maf3nahmen.

Prioritares Ziel ist es, das Angebot innerhalb des Versorgungsbereichs qualitativ und
quantitativ aufzuwerten. Das Engagement zur Ansiedlung eines vollwertigen Supermarktes
in der Kirdorfer Straf3e sollte kontinuierlich fortgesetzt werden. Seitens der Stadtverwaltung
wird hierfur der an die Filiale der Taunussparkasse angrenzende Bereich favorisiert. Mach-
barkeitsstudien zur stadtebaulich vertraglichen Einfligung eines Lebensmittelmarkts in den
Bestand wurden erarbeitet. Die Grundstiicke sind jedoch aktuell nicht verfugbar.

Die Stadt hatte daher im Rahmen des Aufstellungsverfahrens flr den Regionalen Flachen-
nutzungsplan die Darstellung einer Siedlungserweiterungsflache nordwestlich der Friedber-
ger StralRe beantragt. Diese war als alternativer Einzelhandelsstandort verschiedentlich dis-
kutiert worden. Der Regionalverband folgt dem Antrag jedoch nicht, sodass diese im
RegFNP weiterhin als Grunflache dargestellt wird. Auch aus gutachterlicher Sicht ist die Fla-
che aufgrund der fehlenden stéadtebaulichen Anbindung an das Zentrum nicht als Handels-
standort zu empfehlen.
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Abb. 7: Stadtteilzentrum (Typ B): Kirdorf/ Kirdorfer Stral3e
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Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Textteil S. 44
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Abb. 8: Nahversorgungszentrum (Typ C): Kirdorf/ Gluckensteinweg
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Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Textteil S. 47. Anmerkung: Die zu Tengelmann gehérenden Plus-
Mérkte wurden an EDEKA verkauft und in Netto umfirmiert.

Im Nahversorgungsgebiet Eichenstahl wurde die ehemals zu Tengelmann gehdorige Dis-
countkette Plus durch EDEKA Ubernommen und in einen Netto-Markt umgewandelt. Erganzt
wird das Angebot liber den Solitdrstandort an der Karl-Horn-StralRe (REWE). Kurzfristiger
Handlungsbedarf besteht auch hier nicht, obwohl die GroRe des Marktes nicht den mo-
dernen Branchenstandards entspricht. Die bestehenden Versorgungsstrukturen sollen gesi-
chert werden.

4.5. Nahversorgung in den Bereichen Gartenfeld und Berliner Siedlung

Gartenfeld

Im Bereich Gartenfeld hatte sich auf Betreiben der Wirtschaftsférderung ein kleiner Nahver-
sorgungsanbieter (,lhr Kaufmann“, so genanntes Kleinflachen-Vertriebskonzept) angesiedelt,
der sich jedoch nicht etablieren konnte. Wéahrend im Zentrenkonzept 2005 hier noch ein
Nahversorgungszentrum abgegrenzt wurde, so wurden die bestehenden Strukturen sei-
tens der Gutachter nunmehr als nicht mehr ausreichend erachtet, um dies zu rechtferti-
gen. Die Verkaufsflache wird zwar weiterhin genutzt, das Angebot reicht fur einen qualifizier-
ten Versorgungsbereich jedoch nicht aus.
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Abb. 9: Gartenfeld und Berliner Siedlung

0 Nahversorgungsstandorte
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Unter den gegebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist die Neuansiedlung eines
modernen Marktes nicht realistisch. Das Gebiet muss Uber die benachbarten Stadtteile mit-
versorgt werden (insbesondere Dornholzhausen/ Lindenallee und Solitarstandort Urseler

Stralie).
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Eine langerfristige Vision kbnnte sein, den gesamten Versorgungsbereich im Gartenfeld
stadtebaulich vollstandig neu zu ordnen und anzulegen. Hierbei kbnnten, damit marktfa-
hige Grundstiicksdimensionen (ca. 4.800 gm) entstehen, die benachbarten stadtischen Fla-
chen (Kindertagesstatte) einbezogen werden. In einem neu zu errichtenden Gebaudekom-
plex kénnten dann soziale Einrichtungen und moderne Versorgungsangebote gemeinsam
untergebracht werden. Potenziale fir eine stadtebauliche Nachverdichtung im Stadtteil kénn-
ten parallel dazu untersucht werden.

Zentrenkonzept 2012

Des Weiteren hat die zu REWE gehoérende Discounterkette ,Penny” der Stadt vorgeschla-
gen, im Bereich Hindenburgring/ Engelsgasse auf einem konzerneigenen Grundsttck einen
Markt zu errichten. Dieser Standort ware aus dem Gartenfeld-Gebiet zumindest teilweise
fuBBlaufig zu erreichen. Die ErschlieBungssituation des Grundstiicks ist jedoch aul3erst prob-
lematisch, da eine direkte Zufahrt auf den Hindenburgring aufgrund der fehlenden Einseh-
barkeit des StraRenverlaufs und des hohen Verkehrsaufkommens schwer zu realisieren wa-
re.

Auf der gegeniiberliegenden Seite des Grundstlicks (Engelsgasse) sind die StraRenquer-
schnitte wiederum sehr gering.

Aus gutachterlicher Sicht wurde der Standort fir den Einzelhandel insgesamt als ungeeignet
bewertet.?° Diese Ansicht wird auch durch die Stadtverwaltung geteilt. Es handelt sich um
einen Autokunden-orientierten Standort mit vergleichsweise geringer Wohnbevolkerungs-
dichte im Umfeld (Schlosspark), der, um seine Umsatzziele zu erreichen, zwangslaufig auf
Kunden und Kaufkraft aus anderen Stadtteilen angewiesen ist. Aus stadtebaulicher Sicht ist
fur diesen innenstadtnahen Bereich in direkter Nachbarschaft zum Schloss auf jeden Fall ein
qualitatvolles, mehrgeschossiges Gebaude mit einer Nutzungsmischung anzustreben. Dies
spiegelt sich auch in den Zielsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37, 1.A. wider. Ein einge-
schossiger Funktionsbau mit groRen Parkplatzflachen ist mit den Qualitatszielen nicht in Ein-
klang zu bringen.

In den letzten Monaten wurde das Projekt durch die Firma Penny allerdings nicht weiterver-
folgt, sodass kein akuter Handlungs- oder Entscheidungsbedarf besteht. Eine Revitalisie-
rung des Nahversorgungszentrums im Gartenfeld hat aus der Perspektive des Zent-
renkonzepts eindeutig den Vorrang vor einer Einzelhandelsansiedlung am Hinden-
burgring. Die vorhandenen Kaufkraftpotenziale im Umfeld reichen nicht aus, um zwei paral-
lele Standortentwicklungen voranzutreiben; es kame zu einem Verdrangungswettbewerb mit
langfristig negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir die Stadtteilversorgung.

20 Junker und Kruse 2009, Prasentationsteil S. 107
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Berliner Siedlung

Auch das Gebiet der Berliner Siedlung verfugt tber keinen zentralen Versorgungsbereich.
Die Versorgung erfolgt in erster Linie Gber den solitdren Versorgungsstandort an der Urseler
Stral3e. Die vorhandenen Anbieter entsprechen aktuellen Standards, sodass sowohl qualita-
tiv als auch quantitativ keine gravierenden Versorgungslicken festzustellen sind. Insofern
besteht kein akuter Handlungsbedarf.

Nach Wegzug der Hochtaunus-Kliniken besteht die Mdglichkeit, an der Urseler Stral3e/ Seif-
grundstral’e an der Urseler Stral3e perspektivisch einen neuen Zentrenbereich zu etab-
lieren. Im Zuge der Neuplanung fir den gegenuber liegenden Klinik-Altstandort sollte die
Platzsituation vor dem bestehenden REWE-Markt und der Hochtaunushalle in die Uberle-
gungen einbezogen und neu gestaltet werden. Mdglicherweise ergeben sich in den neu zu
errichtenden Geb&auden dstlich der Urseler Stral3e Mdglichkeiten flr Erdgeschossnutzungen,
die eine etwaige Zentrenfunktion starken kdnnten, z. B. die Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters. Voraussetzung ist die Schaffung einer gestalterischen Verbindung und fur Ful3-
ganger attraktiven Querungsmaglichkeit zwischen den beiden Seiten der Urseler Stral3e.

Mit dem geplanten Ausbau des Knotenpunkts Urseler Stral3e/ Niederstedter Weg kann zu-
dem eine Verlangsamung des Verkehrs in Richtung Innenstadt erzielt werden, der dies be-
gunstigen wirde. Mit einer Aufwertung und sinnvollen Erganzung des Bereichs rund um den
bestehenden REWE-Markt kdnnte fir die Bewohnerinnen und Bewohner — auch von zukiinf-
tig neu entstehenden Wohngeb&uden am Klinik-Altstandort und auf dem ,Vickers*-Areal —
ein leistungsfahiges Nahversorgungsangebot geschaffen werden.

4.6. Nahversorgung im Hardtwald

Das Hardtwaldgebiet verfugt nicht tber eigene Versorgungsstrukturen. Aufgrund der gerin-
gen Bevdlkerungszahl und der stadtebaulichen Struktur (Villengebiet) bestehen keine ab-
satzwirtschaftlichen und flichenbezogenen Potenziale zur Ansiedlung von Nahversorgungs-
angeboten. Der Bereich wird Giber andere Versorgungszentren, insbesondere die Innenstadt
mitversorgt.
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4.7. Nahversorgung in Gonzenheim

Abb. 10: Nahversorgungszentrum (Typ C): Gonzenheim/ Gunzocenter
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Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Textteil S. 51

In der Nachbarschaft des Gunzo-Centers befinden sich Flachen, die grundséatzlich fir eine
Angebotsausweitung geeignet waren. Mit der Entscheidung fiir die Entwicklung von Versor-
gungsangeboten am Europakreisel und fur den Ausbau des Nahversorgungszentrums im
benachbarten Stadtteil Ober-Eschbach ist jedoch kein ausreichendes absatzwirtschaftliches
Potenzial fir einen weiteren Lebensmittelmarkt vorhanden. Ziel ist daher die Sicherung des
Bestands. Allenfalls eine kleinteilige Ergédnzung des vorhandenen Handels erscheint sinnvoll.

Durch die geplante Ansiedlung eines Supermarkts (HIT) auf dem ehemaligen Stadtwer-
kegrundstiick am Europakreisel wird das quantitativ unterdurchschnittliche Ausstattungs-
niveau optimiert und eine Liicke in der fuBlaufigen Versorgung der Gonzenheimer Bevolke-
rung geschlossen. In Kombination mit den im Umfeld bereits ansassigen kleinteiligen Ge-
schaften und Dienstleistern (Backereien, Metzgerei, Friseur, Blumengeschéft) kdnnte sich
hier in Zukunft eventuell ein neuer Nahversorgungsbereich entwickeln.
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4.8. Nahversorgung in Ober-Eschbach

Die Nahversorgungsangebote im Stadtteil Ober-Eschbach verteilen sich auf zwei Versor-
gungsbereiche. Momentan ist keiner dieser beiden Bereiche als zukunftsfahig einzustufen.
Im Stadtteil ist kein leistungsfahiger Lebensmittel-Vollsortimenter vorhanden.

Im Bereich der Ober-Eschbacher Strafe ist ein Bio-Supermarkt als Magnetbetrieb ansassig.
Insgesamt ist der Handelsbesatz wenig konzentriert und eine Verdichtung ist wiinschens-
wert. Hierfur steht jedoch lediglich eine kleinere Potenzialflache zur Verfigung. Die Ansied-
lung einer Nutzung, die in Kombination mit Wohnen den Zentrencharakter stiitzt, wére an
dieser Stelle anzustreben. Die Stadt hat hierauf jedoch keinen unmittelbaren Einfluss.

Abb. 11: Nahversorgungszentrum (Typ C): Ober-Eschbach/ Ober-Eschbacher Stral3e
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Demgegentber sind im Versorgungsbereich am Philipp-Schéfer-Platz im Bereich des U-
Bahn-Haltepunkts Ober-Eschbach entsprechende Flachen vorhanden. Die baurechtlichen
Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines Vollsortiment-Supermarkts und weiteren Nahver-
sorgungsangeboten wurden seitens der Stadt geschaffen®.

2! Bebauungsplan Nr. 42 ,Gewerbegebiet Ober-Eschbach®, 2. A.
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Es wird angestrebt, das urspriingliche Niveau der Ober-Eschbacher Nahversorgung —
jedoch unter modernen Vorzeichen — wieder herzustellen: Die Ober-Eschbacher Bevol-
kerung soll nach Méglichkeit durch einen modernen Vollsortiment-Supermarkt — eventuell in
Standortgemeinschaft mit einem Lebensmitteldiscounter — versorgt werden.

Zentrenkonzept 2012

Prioritares stadtebauliches Ziel ist es, ein weiteres rdumliches Auseinanderfallen der
Versorgungsstrukturen im Stadtteil unbedingt zu vermeiden, da dies die eingeschrankte
Attraktivitat der beiden bestehenden Versorgungsbereiche weiter beeintrachtigen wirde.
Mogliche Entwicklungsimpulse sollen auf die vorhandenen Versorgungsbereiche konzentriert
werden, um diese zu starken. Im Einklang damit wird die Ansiedlung von zentrenrelevantem
Einzelhandel an anderen Standorten, insbesondere am Massenheimer Weg, planungsrecht-
lich ausgeschlossen.

Abb. 12: Nahversorgungszentrum (Typ C): Ober-Eschbach/ Philipp-Schéfer-Platz
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4.9. Nahversorgung in Ober-Erlenbach

Bereits im ersten Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2001 wird fiir den Stadtteil Ober-
Erlenbach Handlungsbedarf festgestellt, da der vorhandene Lebensmittelmarkt keine zu-
kunftsfahige VerkaufsflachengroRe aufweist. Ein abgrenzbarer Zentrenbereich ist nicht er-
kennbar. Unterschiedliche Nahversorgungsangebote sind tber den Stadtteil verstreut jedoch
vorhanden. Daher wird dem Stadtteil eine eigene Zentrenkategorie zugewiesen: ,Nahversor-
gungszentrum ,Streulage”

Abb. 13: Versorgungseinrichtungen im Stadtteil Ober-Erlenbach
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Ziel der Stadt ist die Ansiedlung eines Vollsortiment-Supermarkts im Stadtteil. Wiinschens-
wert wére, wenn dies im Rahmen bestehender Strukturen méglich ware. Daher wurde priori-
tar untersucht, ob der vorhandene Hauptversorgungsbetrieb am Standort erweitert
und modernisiert werden kann. Dies ist jedoch aufgrund des knappen Flachenangebots
und fehlender Ausdehnungsmadglichkeiten auf benachbarte Grundsticke nicht méglich.

Daher sollte eine der beiden im Stadtteil vorhandenen Potenzialflachen — nérdlich des Ober-
hofs an der Burgholzéduser Stralle oder an der Vilbeler StralRe im Norden des geplanten
Wohngebiets ,Am Hiuhnerstein“ — als Nahversorgungsstandort entwickelt werden. Gegen die
Flache am Oberhof spricht jedoch ihre Randlage. Zudem besteht das Grundstiick aus zwei
Teilen mit starken Niveauunterschieden, die durch eine steile Béschung voneinander ge-
trennt sind. Hierdurch wird die Nutzbarkeit erschwert.

47



DER MAGISTRAT DER STADT

Bod [fomburg

B

Zentrenkonzept 2012

Demgegentiber kann bei einer Entwicklung des Gebiets ,Am Hihnerstein® ein starker in
Wohnbebauung integrierter Standort entstehen, der gunstigere verkehrliche Voraussetzun-
gen fur Andienung uber die UmgehungsstralRe und die Vilbeler Stral3e aufweisen wirde. Es
besteht zudem die Mdglichkeit der Ergdnzung um andere Dienstleistungen und o6ffentliche
Funktionen. Beide Standortvorschlage liegen gegentber dem historischen Ortskern in einer
ahnlichen Entfernung, wie der heutige Standort an der Seulberger Stral3e.

Dem Bereich ,Am Huhnerstein* wird als Alternativstandort der Vorzug gegeben, da
dessen Einzugsbereich einen gréf3eren Teil des Stadtteils abdeckt. Der Standort kann durch
erganzende Angebote stadtebaulich als ein kleines Nahversorgungszentrum qualifiziert wer-
den. Ein Erhalt des bestehenden Standorts wird seitens der Stadt als wiinschenswert erach-
tet.
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5. Ergdnzungsstandorte

Die Erganzungsstandorte? dienen der Unterbringung von groRflachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Es handelt sich oftmals um in Gewerbe-
gebieten gelegene Standorte, die nicht an Zentrenbereiche angebunden sind. Sie richten
sich in der Regel an Autokunden und haben einen gesamtstadtischen oder sogar Uberdrtli-
chen Einzugsbereich. In Bad Homburg haben bislang folgende Bereiche diese Funktion:

= Das Gewerbegebiet am Niederstedter Weg mit den dort ansassigen Mdbelhdusern
sowie

= eine Flache im Gewerbegebiet Pfingstborn (Handel mit Handwerkerbedarf und
Baustoffen).

Abb.14: Ergadnzungsstandorte fur groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Handel

Bereich Niederstedter Weg Bereich Pfingstborn

Im Gewerbegebiet Pfingstborn sind Giber den bestehenden Handel hinaus keine Flachenpo-
tenziale fur weitere Ansiedlungen vorhanden. Daher kénnen sich hier keine Agglomerations-
vorteile ergeben. Die seit Jahren bestehende Nutzung fur den groflachigen Handel mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten soll jedoch auch zukiinftig méglich sein.

Die Einordnung des Bereichs Niederstedter Weg als Erganzungsstandort erfolgte 2005 vor
dem Hintergrund, dass dort ein stadtisches Grundstiick sowie ein weiteres Gewerbegrund-
stliick ungenutzt waren. Die bereits dort ansassigen Mdbelhauser sind ein Kristallisations-
punkt fur die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten.

2 1m Zentrenkonzept 2005: ,Sonderstandorte”. Die Bezeichnung wurde, um Missverstandnisse zu
vermeiden, an die Terminologie des REHK angepasst.
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Seit 2005 haben sich jedoch die Rahmenbedingungen geéndert, da die urspringlich vorhan-
denen Flachenpotenziale anderen Nutzungen zugefihrt wurden (Erweiterung Automobilmu-
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seum, gewerbliche Nutzung). Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel waren somit
nicht mehr vorhanden. Vor diesem Hintergrund hat das Biiro Junker und Kruse im Jahr 2009
in Abstimmung mit der Stadtverwaltung die siidlich des Massenheimer Wegs befindlichen
Gewerbeflachen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 113 ,Erweiterung Sport- und Gewer-
begebiet Massenheimer Weg" (stidlicher Teil) als moglichen Reservestandort fir die Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten definiert.

Seit Vorlage des Gutachtens von Junker und Kruse haben sich jedoch weitere Entwicklun-
gen und Erkenntnisse ergeben:

= Der Standort des Asylbewerberheims am Niederstedter Weg wurde aufgege-
ben. Die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Handel ware auf dem Grund-
stiick (ca. 7.000 gm) grundsatzlich denkbar.

= Nach Abschluss des Einzelhandelsgutachtens hat die Stadt eine Studie zu den
Entwicklungsperspektiven ihrer Gewerbestandorte beauftragt. Diese wurde im
Herbst 2010 den stadtischen Gremien vorgestellt?®.

Die Studie hat ergeben, dass die Stadt Uber aul3erst geringe Flachenangebote fiir kleinere,
handwerklich orientierte Unternehmen mit zumeist ebenerdigen Nutzungen (Werkstatten,
Hallen) aufweist. Die vorhandenen Flachenpotenziale im Gewerbegebiet Mitte sind durch die
strukturelle Veranderung des Gebiets durch die zunehmende Profilierung als Birostandort
fur diese Unternehmen nicht mehr erschwinglich. Da auch die Gewerbegebiete Alte Sattel-
fabrik und Steinmuhlstral3e keine Flachenpotenziale mehr aufweisen, besteht nérdlich und
sudlich des Massenheimer Wegs die letzte geeignete Reserve fir Gewerbeansiedlungen
und insbesondere fir die Pflege bereits in Bad Homburg anséssiger, kleiner und mittelstan-
discher Betriebe mit Erweiterungsbedarf.

Die Gutachter empfehlen in der Gewerbeflachenstudie, Einzelhandel und reine Buronut-
zungen am Massenheimer Weg auszuschlieRen, da es insbesondere diese Nutzungen
sind, die zu einem Anstieg der Grundstiickspreise flihren. Das Gebiet am Massenheimer
Weg sollte ein klares Profil als Gewerbestandort fur , einfache” gewerbliche Nutzungen
erhalten. Diese Empfehlung sollte aus der Sicht der Stadtverwaltung beherzigt werden.

Um dennoch Mdglichkeiten fiir die Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten Sortimenten im
Stadtgebiet anbieten zu kdnnen, schlagt die Stadtverwaltung daher Folgendes vor:

2 3V 6/1641-9, Stadtverordnetenversammlung vom 27.01.2011
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= Die Ansiedlungsmdglichkeiten fiir den nicht zentrenrelevanten Handel auf dem
Areal des ehemaligen Asylbewerberheims sind zu prufen. Hierbei ist auch Leis-
tungsfahigkeit des StralRennetzes und der Knotenpunkte zu berticksichtigen. Bei
Interesse eines Handelsbetriebs an dem Standort wére zu priifen, ob die Abwick-
lung des Kundenverkehrs tber den Niederstedter Weg bewerkstelligt werden
kann.

= Erganzend sollen Flachen im Stadteingangsbereich dstlich der Urseler Stralle
als Erganzungsstandort definiert werden.

Hier befinden sich heute Kleingartenanlagen. Eigentiimer ist eine Immobilientochter der
Deutschen Bahn AG. An diesen Flachen wurde in den vergangenen Jahren mehrfach kon-
kretes Interesse gezeigt, auch durch bereits in Bad Homburg ansassige Einzelh&ndler. Der
Bereich liegt in unmittelbarer rAumlicher Nahe zu dem ausgewiesenen Erganzungsstandort
Niederstedter Weg und konnte diesen trotz der Trennung durch die Urseler Stral3e funktional
erganzen (Stichwort ,Agglomerationsvorteile®).

Abb. 15: Beurteilung der Potenzialflache Urseler StralRe/ Holzweg/ Niederstedter Weg

CHAMPAGNERLUTT UND TRABITION

Bod [fomburg

T
i

i

Potenzialflache 9 — Urseler StraBe (verflgbar)

Urseler StraBe ( Klelngartenslediung Stadteingang)

Anbindung an das Geschaftszentrum

Potenzielle Anbindung

|
Verkehrliche Anbindung 0 L_fl

Flachengrdfe in gm 7.490

i B R

Flachenzuschnitt +

Zustand und derzeitige Nutzung

Umnutzungswiderstande 0
Eigentumsverhdltnisse +
Planungsrecht 0
Elgnung flr Einzelhandel q

im Sinne des Konzeptes

‘ Won einer handelsseitigen Nutzung der Potenzialflache ist grundsétzlich abzuraten, da dem
stadtebaulichen Anspruch des Standorts als Stadteingang durch die infragekommende Etablierung
von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sertimentsschwerpunkten, verbehaltlich Fachméarkte,
nicht entsprochen werden kann. Fir eine Teilfliche bestand Interesse durch ein Autohaus. Im Falle
einer Realisierung waren an diesem Standort weitere Angebote aus dem Mobilitatsbereich denkbar
(z.B. Dienstleistungen rund ums Auto).

Quelle: Junker und Kruse 2009, Prasentationsteil, S. 109
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Mit der Darstellung als Gewerbeflache ist das Gebiet als Siedlungsflache im Regionalen Fla-
chennutzungsplan aufgenommen worden. Auf Gewerbeflachen steht jedoch die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben im Widerspruch zu den Zielen des RegFNP. Die Stadt wird am
Niederstedter Weg die Erweiterung des bestehenden, im RegFNP dargestellten Ergan-
zungsstandorts um den Bereich 6stlich der Urseler Stral3e beim Regionalverband er-
wirken. Aufgrund der vergleichsweise geringen Grundstiicksgréf3e von ca. 7.500 gm sind
hier Einzelhandelsansiedlungen in einem Uberschaubaren Mal3stab méglich, der nur eine
begrenzte Uberértliche Ausstrahlung haben dirfte.

Zentrenkonzept 2012

Gegen die Nutzung dieser Flache als Einzelhandelsstandort spricht der Wunsch nach einer
attraktiven Gestaltung des Stadteingangsbereichs. Die tblichen Fachmarktbauten kénnen
den Gestaltungsanspriichen in der Regel nicht gerecht werden. Letztlich ist bei einer realisti-
schen Betrachtungsweise die Stadteingangssituation bereits heute durch die vorhandenen
Autohauser und Gebrauchtwagenhandler wenig ansprechend, ohne dass die Stadt hierauf
Einfluss nehmen kénnte.

Nutzungen durch Wohn- oder Blrogebaude, die Gestaltungsspielraume ermdéglichen, kdn-
nen an dem stark belasteten Standort zwischen Urseler StralRe, ZeppelinstralRe und S-
Bahntrasse bei realistischer Betrachtung nicht angesiedelt werden. Am Immobilienmarkt hat
die Flache keine entsprechenden Interessenten gefunden. Auf eine vertragliche Gestaltung
einer gewerblichen Ansiedlung — vollstandig unabhangig davon, ob es sich um eine Gewer-
be- oder Handelsnutzung handelt — kann die Stadt durch Beratung und Dialog mit even-
tuellen Investoren oder Nutzern sowie durch Anpflanzungen oder Auflagen hinsicht-
lich Werbeanlagen hinwirken. Gegeniiber dem Status quo ist bei einer Neuplanung auf
den besagten Flachen eine relative Verbesserung gegeniiber der heutigen Stadteingangssi-
tuation auf jeden Fall moglich.

Ein weiterer Aspekt der Entwicklung dieses Bereichs als Ergdnzungsstandort ist die verkehr-
liche ErschlieBung. Diese stellt sich derzeit problematisch dar, da der Knotenpunkt Urseler
Stral3e/ Niederstedter Weg nicht mit einer Ampelanlage ausgestattet und somit das Linksab-
biegen nicht moglich ist.

Seitens der Stadt wurde die Erschliel3ungssituation geprtft, mit dem Ergebnis, dass die Neu-
gestaltung und der Ausbau des Knotenpunkts und eine Verbesserung der Erschlie-
Bungssituation moéglich sind. Konkrete Planungen liegen bereits vor. Hierdurch kann ein
stadtebaulicher Bezug zwischen den Bereichen dstlich und westlich der Urseler Straf3e her-
gestellt werden. Auch fur das Gewerbegebiet Niederstedter Weg wird sich die Standortquali-
tat durch einen Ausbau des Knotens verbessern. Diese Malinahme kann relativ kurzfristig
umgesetzt werden.
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Eazit: Es wird seitens der Stadtverwaltung empfohlen, aufgrund der Entwicklungen der jin-
geren Zeit von den gutachterlichen Empfehlungen des Biros Junker und Kruse abzuweichen
und zusatzlich zum Bereich Niederstedter Weg auch die besagte Flache dstlich der Urseler
Stral3e als Erganzungsstandort zu definieren. Es ist darauf hinzuwirken, dass diese in das
Regionale Einzelhandelskonzept integriert wird. Auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben und reinen Bironutzungen am Massenheimer Weg sollte verzichtet werden, um diesen
Bereich als Standort fiir mittelstandische gewerbliche und handwerkliche Nutzung zu profilie-
ren.

6. Potenzialstandorte fur die Entwicklung von zusétzlichen Einzel-
handelsflachen in Bad Homburg

6.1. Innerstadtische Entwicklungspotenziale

Im Rahmen des ersten Einzelhandelsgutachtens aus dem Jahr 2001 wurden diverse inner-
stadtische Entwicklungspotenziale erfasst. Diese wurden im vergangenen Jahrzehnt entwe-
der einer Entwicklung zugefiihrt (Waisenhausplatz/ Rheinischer Hof: Strauss Innovation,
altes Landratsamt: Louisen-Center), oder sie stehen nicht mehr zur Disposition (Waisen-
hausstraRe/ ehem. Kreisaltenheim: Wohnen, Kisseleffstral3e/ Schone Aussicht: Parkhaus).

Zusatzliche Verkaufsflachen kénnen in der Innenstadt noch in der oberen Louisenstral3e in
dem sudostlich an den ehemaligen Standort des Woolworth-Kaufhauses angrenzenden
Bereich (Louisenstr. 28-38, Hohe Drogeriemarkt Schlecker, Geltungsbereich Bebau-
ungsplan Nr. 1 ,LouisenstralRe, Haingasse, AudenstralRe*) entstehen. Hierbei handelt es
sich jedoch nicht um Entwicklungspotenziale in einer quantitativ bedeutsamen Gré3enord-
nung. Vermutlich kénnten nur einige 100 gm an zusatzlicher Verkaufsflache entstehen. Die
Entwicklungschancen fur die Innenstadt liegen eher in der qualitativen Aufwertung dieses
Bereichs und in der Entstehung von zusammenhéangenden Flachen mit modernem Standard.

Damit werden alle mittelfristig greifbaren Entwicklungspotenziale ausgeschopft. Langfristig
liegen weitere Chancen fiir einen qualitativen und quantitativen Ausbau des Einzelhandels-
angebots im Bereich des Kurhauses und des Kurhausvorplatzes. Sollte in den kommenden
Jahrzehnten ein Um- oder Neubau des Kurhauses anstehen, so sollte darauf geachtet wer-
den, dass Ladenflachen nicht in einer schwer einsehbaren Passage, sondern eher im Stra-
RBenverlauf der Louisenstral3e geschaffen werden, um die heute unterbrochene Kontinuitat im
Einzelhandelsbesatz herzustellen. Es wére zu prifen, ob Verkaufsflachen mit eingeschrank-
ter Attraktivitat im Souterrainbereich fir ergdnzende Stellplatze genutzt werden kénnten.
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6.2. Entwicklungspotenziale im weiteren Stadtgebiet

Bereits 2005 wurden 25 Potenzialstandorte im weiteren Stadtgebiet von der Stadtverwaltung
zusammengestellt und durch das Biro Junker und Kruse im Hinblick auf inre Eignung fir
eine nachhaltige Einzelhandelsnutzung im Sinne des Zentrenkonzepts bewertet. Es handelt
sich um Flachen, fur die Eigentiimer, Investoren oder Betreiberketten in der Vergangenheit
Interesse geaul3ert haben oder fiir die eine Nutzung durch den Handel zumindest andisku-
tiert wurde.

Bewertungskriterien waren:

= die stadtebauliche Anbindung an einen zentralen Versorgungsbereich, bzw. die
Maoglichkeiten der Herstellung einer solchen Anbindung,

= die verkehrliche Erreichbarkeit,

= GrofRe und Zuschnitt des Grundstlicks,

= Zustand und derzeitige Nutzung der Flache,

= eventuelle Umnutzungswiderstande,

= die Eigentumsverhaltnisse,

= planungsrechtliche Rahmenbedingungen,

= Die Eignung des Standorts im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

Auch hier haben sich die Rahmenbedingungen in den vergangenen Jahren weiter entwickelt.
Einige Flachen wurden inzwischen einer Nutzung zugefihrt. Insgesamt hat sich die Aufstel-
lung aus dem Jahr 2005 als relativ vollstandig erwiesen. Folgende Bereiche wurden bei der
Fortschreibung durch die Stadtverwaltung erganzt und entsprechend der Ziele des Zentren-
konzepts eine Bewertung vorgenommen:

= der durch einen Reifenhandel genutzte Bereich norddstlich der Kreuzung Saal-
burgchaussee/ Saalburgstralie,

= der Bereich des ehemaligen Asylbewerberheims am Niederstedter Weg

Ein detaillierter Abgleich zwischen dem vorliegenden Konzept und seinem Vorlaufer aus dem
Jahr 2005 wird im Préasentationsteil des Gutachtens (S. 98f) vorgenommen. Auch die aus-
fuhrlichen Ergebnisse der Standortprifung sind dem Gutachten zu entnehmen.
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Die Ergebnisse der Standortprifung in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts werden in der folgenden Tabelle zusammengefasst. Standorte, an denen eine Ein-
zelhandelsnutzung mit dem Zentrenkonzept aufgrund Lage und Umfeld stéadtebaulich in Ein-
klang stehen wiirde, werden als solche gekennzeichnet. Es handelt sich bei dieser Bewer-
tung jedoch ausdricklich nicht um die Zielaussage, an jedem dieser Standorte tat-
séchlich eine neue Einzelhandelsnutzung etablieren zu wollen, sondern lediglich um
eine grundséatzliche Beurteilung anhand der oben aufgelisteten Kriterien. Ein grof3er
Teil der untersuchten Flachen steht zudem aktuell nicht fiir eine Entwicklung zur Verfigung.

Zentrenkonzept 2012

Auf der Grundlage der Potenzialflachenanalyse erfolgt eine Einteilung der untersuchten
Standorte in drei Kategorien:

1. Potenzialflachen, die als Einzelhandelsstandorte flr die Nahversorgung grund-
sétzlich geeignet sind.

2. Potenzialflachen, die als Erganzungsstandorte flr den Handel mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten geeignet sind.

3. Potenzialflachen, auf denen eine Einzelhandelsentwicklung den Zielen des Zent-
renkonzepts entgegensteht und die weder fir den Handel mit zentrenrelevanten
noch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten geeignet erscheinen.

Flachen, die als Potenzialflichen geeignet erscheinen, werden blau gekennzeichnet. Bedingt
gekennzeichnete Flachen sind orange markiert. Als im Sinne des Zentrenkonzept ungeeig-
net bewertete Flachen werden rot dargestellt.
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Tab. 4: Flachen, die als Nahversorgungsstandorte im Sinne des Zentrenkonzepts grundsatzlich geeignet sind

Nr. Lage, GroRe Nutzung Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
2 Kirdorf, FriedensstralRe (Getrankemarkt), ca. 2.300 gm Einzelhan- | In der Vergangenheit wurde tber die mégliche Nutzung
. IS 4 del (Ge- dieser Flache als Standort fiir einen Lebensmittelmarkt
%l ) tranke) diskutiert. Die vorhandene Nutzung hat sich seit 2005 je-
Aktuell doch stabilisiert. Dort befindet sich ein Getrankemarkt, der
nicht ver- ebenfalls der Nahversorgung dient. Aufgrund der Lage au-
fiigbar Berhalb des Versorgungsbereichs und der geringen Grund-
stiicksgroR3e ist der Standort fiir einen Ausbau weiterer
Nahversorgungsfunktionen nur bedingt geeignet.

3 Kirdorf, Kirdorfer Str. 75 (Saalbau Schick), ca. 4.300 gm Wohnen Trotz der grundsatzlich guten Eignung fir eine Einzelhan-
Aktuell delsnutzung (zentrale Lage im Stadtteilzentrum) steht die
nicht ver- Flache aufgrund der stabilen Nutzung derzeit nicht zur Dis-
fiigbar position. Vor einigen Jahren wurden durch die Stadtverwal-

tung bereits Voruntersuchungen zur stadtebaulichen Einfi-
gung eines Supermarkts in den Bestand erarbeitet.
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Nr. Lage, Gr6R3e Nutzung Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
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Nr. Lage, Gr6R3e Nutzung Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts

4 Kirdorf, Kirdorfer Str. 42 (M6bel Braum), ca. 2.400 gm Einzelhan- | Die Flache wurde 2005 auf Initiative des Eigentiimers in
del (Mobel) | die Betrachtung aufgenommen. Inzwischen steht die Fla-
Aktuell che jedoch aufgrund der stabilen Nutzung durch ein Mo-
nicht ver- belgeschaft als Nahversorgungsstandort nicht zur Disposi-
fiigbar tion. Aufgrund der zentralen Lage ware der Standort fur

einen Ausbau der Nahversorgung geeignet. Jedoch sind
die geringe Grundstiicksflache und der eher unglnstige
Grundstuickszuschnitt als Standortnachteile zu sehen.

5 Privat Der ehemalige zentrale Versorgungsbereich ist weiterhin
Aktuell ein winschenswerter Nahversorgungsstandort; das Fla-
nicht ver- chenangebot ist jedoch flr moderne Anbieter zu gering und
fiigbar die Lagequalitat eingeschrankt. Nachdem die Nutzung

durch einen Nahversorgungsbetrieb (,Ihr Kaufmann®) auf-
gegeben wurde, wurden andere, handelsferne Nutzungen
etabliert. Eine Nutzung fur den Einzelhandel wiirde eine
vollige stadtebauliche Neustrukturierung des Bereichs un-
ter Einbeziehung benachbarter Flachen erfordern.
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Nr. Lage, Gr6R3e Nutzung Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts

13 Gonzenheim, Europakreisel, ca. 6.600 gm Entwick- Fur das ehemalige Stadtwerkegrundstick wurde ein Inves-

lung lauft tor gefunden und ein Bauantrag gestellt. Im Erdgeschoss

wird sich ein Lebensmittelsupermarkt ansiedeln. Damit wird
eine Lucke in der fuBlaufigen Versorgung der Wohnbeval-
kerung geschlossen.

14 Gonzenheim, Flachen in Nachbarschaft zum Gunzocenter, | Verfligbar Aufgrund der Lage der Flachen in Nachbarschaft zu einem

ca. 2.400 gm

._'}_

‘/\ {1 ?I‘I.l'l?'.' e

Nahversorgungsbereich ist eine Handelsentwicklung
grundsétzlich denkbar. Jedoch sollte sich dies auf eine
kleinteilige Erweiterung des bestehenden Nahversor-
gungszentrums beschranken. Die Ansiedlung eines weite-
ren Lebensmittelmarktes zusatzlich zu dem bestehenden
REWE-Markt ist nicht sinnvoll, da bereits am Europakreisel
und am Philipp-Schéfer-Platz in Ober-Eschbach die Errich-
tung neuer Lebensmittelmarkte konkret geplant ist.
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Nr. Lage, Gr6R3e Nutzung Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
15 Ober-Eschbach, Ober-Eschbacher Str. 42, ca. 1.200 gm Verflgbar Eine handelsseitige Nutzung wére zur Verdichtung des
7 AN SO/ Geschéftsbesatzes in dem Nahversorgungsbereich wiin-
J/‘“ NN \ f}\\//" . . .
”Q \\ .\\\ / ,a\/ schenswert, ist aber aufgrund der geringen Grundstticks
AN flache kaum realistisch.
18 Ober-Eschbach, Kalbacher StrafRe/ Philipp-Schéafer-Platz, Verfluigbar Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 42 erméglicht die

ca. 7.500 gm

Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes oder einer
Standortgemeinschaft aus Supermarkt und Discounter.
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Nr.

Lage, Gr6R3e

Nutzung

Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts

20

Ober-Erlenbach, Doméane Oberhof/ nérdlich angrenzende
Flachen, ca. 6.000 gm

T T el {5,
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Verflgbar

Grundsatzlich ist der Standort fur die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes geeignet. Schwierig stellen sich jedoch
die siedlungsstrukturelle Randlage und die Gelandesituati-
on dar. Eine Béschung teilt das Grundstiick in zwei Berei-
che mit unterschiedlichem H6henniveau und schrankt die
Nutzbarkeit ein. Zusétzlich zu dem vorhandenen Markt ist
angesichts der Bevdlkerungszahl nur ein weiterer Standort
im Stadtteil sinnvoll. Der Standortalternative ,Am Hihner-
stein“ wird der Vorzug gegeben, da bei Entwicklung eines
Baugebiets eine bessere stadtebauliche Integration mog-
lich ist. Auch Gelandeform und verkehrliche Anbindung
sind an dem Standort glnstiger zu bewerten.

21

Verflgbar

Die geplante Siedlungserweiterung sieht die Ansiedlung
eines Vollversorgers, erganzt um weitere Einrichtungen wie
z. B. Feuerwehr und kleinere Dienstleistungsangebote vor.
Die verkehrliche Erreichbarkeit und die im Vergleich zum
bestehenden Lebensmittelmarkt an der Seulberger Stral3e
identische fuRlaufige Entfernung des Standorts zum histo-
rischen Ortskern sprechen fir den Standort.
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Tab. 5: Flachen, die als Ergdnzungsstandorte fir den Handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne des Zentrenkonzepts grundsatz-
lich geeignet sind

Zentrenkonzept 2012

Nr. Lage, Grol3e Verfugbar | Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
NEU Berliner Siedlung, Niederstedter Weg, ehemaliges Asylbe- | Verfligbar Grundsatzlich ist eine Erganzung des vorhandenen Einzel-
werberheim, ca. 7.300 gm handelsangebots mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten

= hier vorstellbar und mit dem Zentrenkonzept vereinbar. Die
) -siill) ) I Flache grenzt an den vorhandenen Erganzungsstandort
an, sodass ein stadtebaulicher Zusammenhang besteht
und Agglomerationsvorteile erzielt werden kénnen. Zu be-
achten ist jedoch die begrenzte Leistungsfahigkeit des
StralRennetzes und der Knotenpunkte sowie die Stellplatz-
situation. Da ursprunglich als Ergédnzungsstandort vorge-
sehene Potenzialflachen sudlich des Niederstedter Wegs
nicht mehr zur Disposition stehen, bietet sich die Flache
zur Stéarkung des Standorts an.
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Zentrenkonzept 2012

Nr. Lage, GrolR3e Verfugbar | Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts

9 Bad Homburg, Stadteingangsbereich 6stlich der Urseler Verflgbar Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen durch Nutzung
Stral3e/ Holzweg, ca. 9.000 gm der urspriinglich vorhandenen Potenzialflachen am Nie-

derstedter Weg als Gewerbestandorte bzw. fur die Erweite-
rung des Automobilmuseums ist der Bereich eine geeigne-
te Standortalternative. Standortnachteile der Erschlie3ung
kénnen durch den geplanten Ausbau des Knotenpunkts
Urseler StralRe/ Niederstedter Weg/ Holzweg beseitigt wer-
den. Auf diese Weise kann auch ein stadtebaulicher Bezug
zum bestehenden Erganzungsstandort am Niederstedter
Weg hergestellt werden. Dies unterscheidet den Bereich
von anderen Potenzialflachen entlang der Urseler Stral3e
und rechtfertigt eine differenzierte Bewertung.

-
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Tab 6.: Flachen, deren Entwicklung als Handelsstandort nicht mit den Zielen des Zentrenkonzepts vereinbar ist

(Fur diese Flachen muss, sofern die planungsrechtlichen Festsetzungen Einzelhandel nicht bereits ausschlieRen, die baurechtliche Situation ge-

praft und ggf. gedndert werden, um Fehlentwicklungen im Sinne des Zentrenkonzepts auszuschliel3en)

Nr. Lage, GroRRe Verfugbar | Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
NEU Kirdorf, Saalburgstraf3e/ Saalburgchaussee, Reifenhandel | Kfz- Aufgrund der fehlenden Anbindung an zentrale Versor-
nordéstlich der PPR-Kreuzung, ca. 2.100 gm Handwerk | gungsbereiche ist der Standort nicht geeignet. Die Flache

il
|

e ALY

1

._\

liegt von der PPR-Kreuzung her betrachtet stadtauswarts
und grenzt nicht an Wohngebiete an. Eine Einzelhandels-
entwicklung wére zudem mit einer zuséatzlichen verkehrli-
chen Belastung des Kreuzungsbereichs verbunden.
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Zentrenkonzept 2012
Nr. Lage, Gr6R3e Verfugbar | Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
1 Kirdorf, Friedberger Stral3e, ca. 4.400 gm Verfugbar/ | Aufgrund der fehlenden Anbindung an zentrale Versor-

Lagerflache | gungsbereiche und der Lage in einem klimatisch sensiblen
Bereich ist der Standort nicht geeignet. Der beantragten
Darstellung als Siedlungsflache im RegFNP wurde nach
Abwaégung durch den Regionalverband nicht entsprochen.
Es wird weiterhin ,Griinflache/ Regionaler Griinzug* darge-
stellt. Der Bereich ist als Kaltluftschneise von Bedeutung
fur das stadtische Klima.

Verfugbar Fehlende Anbindung an zentrale Versorgungsbereiche und
problematische ErschlieBung lassen diesen Standort un-
geeignet erscheinen. Die langfristige Revitalisierung des
Stadtteilzentrums im Gartenfeld hat mittel- bis langfristig
Prioritat und wirde durch eine Einzelhandelsansiedlung an
dieser Stelle konterkariert.
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Nr. Lage, GrolR3e Verfugbar | Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts

8 Bad Homburg, Urseler Stral3e, ehemaliges Autohaus Kohl- | Kfz- Die Flache kann keine Nahversorgungsfunktion Gberneh-

haas, ca. 11.700 gm Handwerk men, sondern ist autokundenorientiert. Das Grundstiick

wird wieder als Autohaus genutzt und steht aktuell nicht zur
Disposition. Eine Entwicklung als Handelsstandort — abge-
sehen von Kfz-Handel und anderen Kfz-affinen Branchen
ist aufgrund des fehlenden stadtebaulichen Bezugs zu vor-
handenen Handelslagen und aufgrund der ErschlieRungs-
situation (kein Linksabbiegen) nicht sinnvoll.

10 Bad Homburg, IndustriestralRe, ehem. Mahle, ca 16.600 m? | Verfligbar Es besteht keine Anbindung an einen Zentrenbereich. Die

Flache kann keine Nahversorgungsfunktion ibernehmen,
sondern ist autokundenorientiert. Der rechtskréaftige Be-
bauungsplan Nr. 17 West schlie3t Einzelhandel aus. Das
Gewerbegebiet dient vorzugsweise der Ansiedlung von
Betrieben des produzierenden und verarbeitenden Gewer-
bes sowie unternehmensorientierten Dienstleistungen und
Blronutzungen.
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Nr.

Lage, Gr6R3e

Verfugbar

Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts

11
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Verflugbar

Es besteht keine Anbindung an einen Zentrenbereich. Die
Flache kann keine Nahversorgungsfunktion ilbernehmen,
sondern ist autokundenorientiert. Der rechtskréftige Be-
bauungsplan Nr. 17 Ost schliel3t Einzelhandel aus. Das
Nutzungskonzept fir das Entwicklungsgebiet Bahnhof Siid
sieht neben BlUrogebauden Nutzungen aus dem Bereich
Gastronomie und Unterhaltung vor.

12

Bad Homburg, ndrdlich des Bahnhofs, Basler Stral3e
Ca. 20.000 gm

Verflugbar

Es besteht keine Anbindung an einen Zentrenbereich. An-
gestrebt wird eine Entwicklung als Burostandort bzw. die
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Nr.

Lage, Gr6R3e

Verfugbar

Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts

Ansiedlung einer Jugendfreizeiteinrichtung. Einzelhandel
soll an dieser Stelle planungsrechtlich ausgeschlossen
werden, da sich Handelsnutzungen im Hauptgeschéftsbe-
reich raumlich konzentrieren sollen. Auch als Nahversor-
gungsstandort ist der Bereich nicht geeignet; ein Ausbau
der Nahversorgung findet in wenigen 100m Entfernung am
Europakreisel statt.
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Nr. Lage, GrolR3e Verfugbar | Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
16 Ober-Eschbach, Massenheimer Weg Verflgbar Eine Einzelhandelsnutzung ist an diesem Standort auf-

grund der fehlenden Anbindung an einen zentrenahnlichen
Standort grundsatzlich nicht zu empfehlen. Dies betrifft
sowohl zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante
Sortimente. Eine weitere Aufsplitterung des Versorgungs-
angebots in Ober-Eschbach muss vermieden werden. In-
vestitionen sollen in die bestehenden Versorgungsbereiche
gelenkt werden, um deren Attraktivitat zu starken und die
Kundenfrequenz zu erhéhen.

In einem Teilbereich wurde bereits der Einzelhandel im
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 113 (stdlicher Teil)
ausgeschlossen. Dies ist auch im nordlichen Teil vorzuse-
hen.

Auch der Handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
sollte ausgeschlossen werden, um die geringen, auch fir
kleinere Betriebe aus Handwerk und Produktion erschwing-
lichen Gewerbeflachenreserven vorzuhalten. Dies ist eine
Empfehlung der Studie zu den Entwicklungsperspektiven
der Bad Homburger Gewerbegebiete. Dies stellt eine Wei-
terentwicklung gegentiber den Empfehlungen des Biiros
Junker und Kruse dar.
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Nr. Lage, Gr6R3e Verfugbar | Vereinbarkeit mit Zielen des Zentrenkonzepts
19 Ober Eschbach, Ostring, Erweiterung Atzelnest Verflgbar Eine Handelsnutzung ist — abgesehen von Kfz-

Ca. 16.800 gm

handwerksaffinen Branchen — aufgrund fehlender Anbin-
dung an zentrale Versorgungsbereiche nicht zu empfehlen.
Als Ergadnzungsstandort sind andere Flachen (Niedersted-
ter Weg, die bereits einen Handelsbesatz aufweisen, bes-
ser geeignet und prioritér zu entwickeln (Stichwort Agglo-
merationsvorteile).
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7. Entwicklungspotenziale fur weitere Verkaufsflachen

Das Buro Junker und Kruse hat im Rahmen einer Tragfahigkeitsuntersuchung untersucht, in
welchen Handelsbranchen in der Stadt Bad Homburg bis zum Jahr 2020 zusatzliche Ver-
kaufsflachen entwickelt werden kénnen, ohne bestehende Versorgungsstrukturen zu beein-
trachtigen. Insgesamt wurden vorhandene Kaufkraftpotenziale flr zuséatzliche Verkaufs-
flachen in einer GréRRenordnung von insgesamt rund 15 % (bei moderater wirtschaftli-
cher Entwicklung) bis 25 % (bei optimistischer wirtschaftlicher Entwicklung) des be-
reits vorhandenen Flachenangebots ermittelt. Dies entspricht einer zusatzlichen Verkaufsfla-
che zwischen 13.000 und 22.000 gm Verkaufsflache, je nach Annahmen Uber die zuklnftige
Kaufkraftentwicklung.

Folgende Flachen wurden seit dieser Berechnung aus dem Jahr 2009 entwickelt oder stehen
zur Entwicklung an:

Tab 7.: Einzelhandelsprojekte seit 2009

Konkrete Vorhaben Verkaufsflachen

Louisen-Center (Vermietung lauft) Ca. 9.000 gm (zentrenrelevante Sortimente)
Europakreisel Max. 1.800 gm (Nahversorgung)

Kalbacher Stral3e Max. 2.200 gm (Nahversorgung)

Summe Ca. 13.000 gm

Mittelfristige Vorhaben

Moderner Vollsortiment-Supermarkt Ca. 1.000 bis max. 1.500 gm
fur Kirdorf
Moderner Vollsortiment-Supermarkt Ca. 1.000 bis max. 1.500 gm

fir Ober-Erlenbach

Summe Ca. 2.000 bis max. 3.000 gm

Uber diese Projekte hinaus erscheinen in den nachsten Jahren nur noch moderate Verkaufs-
flachenzuwéachse vertretbar. Im Jahr 2009 wurden folgende Branchen fir Angebotsauswei-
tungen als geeignet benannt:**

= Nahrungs- und Genussmittel

=  Blumen, Zooartikel

24 Junker und Kruse 2009, Textteil S. 70
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= Gesundheits- und Korperpflegeartikel

= Spielwaren, Babyausstattung, Hobby, Basteln, Musikinstrumente
= Elektro-, Haushaltsgerate, Leuchten

= Unterhaltungselektronik, PC, Kommunikation, Foto

= Bau- und Gartenmarktsortimente

Mit der Er6ffnung eines Unterhaltungselektronik-Fachmarkts im Louisen-Center sind zuvor
bestehende Angebotsliicken in diesem Bereich vermutlich deutlich verringert worden. Poten-
ziale fur Flachenzuwéachse im Bereich Lebensmittel sollten fir die Steigerung der Attraktivitat
der vorhandenen Nahversorgungsbereiche durch o. g. Vorhaben genutzt werden.

Im Gegensatz zur ersten Fassung des Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2005 wird bewusst
darauf verzichtet, die Entwicklungspotenziale in einzelnen Branchen zu quantifizieren. Dies
wurde in der Vergangenheit in juristischen Auseinandersetzungen oftmals als Festlegung
von Verkaufsflachenobergrenzen fir zukinftige Entwicklungen fehlinterpretiert. Dies wiirde
stadtebaurechtlichen Grundprinzipien widersprechen.

Es handelt sich hingegen ausdriicklich um einen Orientierungsrahmen. Die Festlegung von
verbindlichen Verkaufsflachenobergrenzen fir zusatzliche Vorhaben im Stadtgebiet ist inso-
fern nicht sinnvoll, da bei der Einschatzung der Tragféahigkeit auch andere Faktoren zu be-
ricksichtigen sind, wie z. B. Betriebstypen, die BetriebsgréZenstruktur innerhalb der Bran-
che, die Attraktivitat oder die Sortimentsgestaltung. Zudem ist zu bertcksichtigen, dass im
Zeitverlauf ein kontinuierlicher Wandel in der Einzelhandelslandschaft stattfindet: Wéahrend
an einer Stelle Neuentwicklungen stattfinden, kommt es an anderer Stelle zum Wegfall von
Verkaufsflachen durch BetriebsschlieBungen oder Umnutzung, ohne dass die Stadt darauf
Einfluss hétte. Starre Grenzen wirden diesem standigen Veranderungsprozess nicht ge-
recht. Insofern ist noch einmal zu betonen, dass es sich um Orientierungswerte handelt.

Eine Orientierung liefern auch die durch das Biro Junker und Kruse auf der Basis von Um-
satz- und Kaufkraftschatzungen errechneten Zentralitdtskennziffern (vgl. Abb. 15) fur die
einzelnen Handelsbranchen. Diese stellen dar, in welchem Verhaltnis die vorhandene Kauf-
kraft und der bestehende Handel zueinander stehen: Werte unter 1 deuten auf Kaufkraftab-
flisse und auf eine verbesserungsfahige Ausstattung mit den entsprechenden Angeboten
hin, Werte Uber 1 weisen darauf hin, dass der Bedarf gedeckt ist bzw. dass in diesem Be-
reich Kaufkraftzuflisse aus den Nachbarstadten stattfinden.

Eine weitere Erh6hung von Kaufkraftzuflissen aus dem regionalen Umfeld ist nicht zu
erwarten und sollte seitens der Stadt Bad Homburg auch nicht durch massive Verkaufsfla-
chenzuwachse angestrebt werden, da die Bevdlkerungszahl und die Einkommen tendenziell
stagnieren und die Nachbarstadte mit eigenen Einzelhandelsprojekten die Versorgungssitua-
tion in ihren Innenstadten verbessern werden (z. B. Milupa-Areal in Friedrichsdorf). Ein , Ver-
kaufsflachen-Wettriisten* zwischen den Vordertaunus-Stadten sollte unbedingt ver-
mieden werden.
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Wichtig ist es jedoch, ein qualitatives Wachstum innerhalb der bestehenden stadtebau-
lichen Strukturen anzustreben. Ein Beispiel dafir ist die Revitalisierung des ehemaligen
Woolworth-Kaufhauses, die mit moderaten Verkaufsflachenzuwachsen verbunden sein wird,

fur die Innenstadt von Bad Homburg jedoch einen erheblichen Attraktivitdtszuwachs bedeu-

tet.

Abb. 16: Einzelhandelszentralitat 2009
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Quelle: Junker und Kruse 2009, Prasentationsteil, S. 88

AMPANAERLUFT (B TRABITION

Bad fromburg

Nachfrageanalyse - Zentralitaten des Einzelhandels in Bad Homburg

Umsatz Eirzelhandals- Zentralitit
Hauptwan ngruppa in Mio. Euro relevane Kaufkrah
in Mio. Euro

Nahrungs- und Ganussmittel 103,0 133,29 0,8
Blumen / Zog 1.0 &1 02
Gasundheits- und Korperpliageartikel 18,0 21,4 0.8
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften / Bocher 16.4 14.4 1,1
‘Oberwiepend kuztistiger Bedart 1384 1758 o8
Bekleidurng/ Wasche 482 M7 1,4
Schuhe !/ Ledarwaren 1.5 81 1.4
GPK/ Haushaltswaren/ Geschenkartikal 1.6 55 21
Spiglwaren/ Babyausstattung / Hobby / Bastaln / 5.0 81 0,6
Musikinstr.

Sportantikal / Fahrrader ! Camping 12,8 6,3 20
Wohneinnichiung 8.9 20 1
habel 339 .2 16
Elektro / Leuchten / Haushaltsgarate 7.1 9.9 o7
Unterhatuengsalekironik / PC / Kommunikation ! Foto 11,8 25 0.4
Medizinische und orthopadische Arikel 5.5 50 1,1
Uhren/ Schmuck 6.2 4.2 1,5
Bau- und Garenmarkisortiments 5.6 320 02
‘Dberwiegend langiristiger Badarf 78O 107.0 o7
Sonstiges 1.3 30 0,0
Summe / Durchschniti 3078 3485 0.9

73



DER MAGISTRAT DER STADT

Bod [fomburg

B

Zentrenkonzept 2012

8. Zusammenfassung und begleitende Empfehlungen

Die Karte auf der folgenden Seite stellt das Zentrenkonzept der Stadt Bad Homburg v.d. H6-
he zusammenfassend dar. Sie enthalt

= die Zentrenbereiche,

= die Zentrenkategorien

= die Ergédnzungsstandorte,

= die solitdren Versorgungsstandorte sowie

= die Potenzialstandorte fir die Entwicklung zusatzlicher Einzelhandelsflachen.

In Kombination mit der Sortimentsliste und den diversen Zielaussagen liefert sie die Grund-
lage fur die Bewertung von Ansiedlungswiinschen, fur die Ausgestaltung der Bauleitplanung
sowie fir die Diskussion mit anderen Planungstragern. Ohne ein eigenes, vom Stadtparla-
ment beschlossenes Zentrenkonzept ist zudem die Argumentation gegeniber grof3flachigen
Ansiedlungsvorhaben in benachbarten Stadten erschwert.

Neben dem Beschluss uber das Zentrenkonzept und dessen Umsetzung in der Bauleitpla-
nung sollten folgende Ziele verfolgt und Schritte unternommen werden, um Bad Homburg als
Einkaufsstadt zu starken:

e Die Zielsetzungen des Zentrenkonzepts sollten in der Offentlichkeit bekannt
gemacht werden, damit Grundsttickseigentimer, Investoren oder Einzelhandler die-
se bei ihren eigenen Planungen friihzeitig berlicksichtigen kénnen.

o Auf die fortschreitende Filialisierung des Handels, die Sortimentsgestaltung und das
Qualitats- bzw. Preisniveau kann die Stadt keinen unmittelbaren Einfluss nehmen.
Der Erhalt der vielfaltigen Angebotslandschaft mit einem tGberdurchschnittli-
chen Anteil inhabergefiihrter Fachgeschaéfte einerseits und der Prasenz etablier-
ter Filialisten andererseits ist jedoch wiinschenswert und die Stadt versucht mit dem
vorliegenden Konzept, hierflr die Rahmenbedingungen zu gestalten und auch klei-
neren Anbietern Planungssicherheit zu geben. Ob die nach Revitalisierung des ehe-
maligen Landratsamtes und des Woolworth-Kaufhauses noch verbleibenden, sehr
punktuellen Angebotslicken, z. B. in den Bereichen Business-Mode, Herrenmode
oder Schuhe geschlossen werden, liegt letztlich im betriebswirtschaftlichen Ermes-
sen der Einzelhandelsunternehmen.

e Im Interesse eines moglichst breit gefacherten Angebots fir die Bad Homburger
Kunden ware eine Ausweitung des Anbieterspektrums insbesondere im Lebens-
mittelbereich winschenswert.
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Auch die Ansiedlung weiterer Betriebstypen wie Discounter oder von innovativen
Lebensmittel-Konzepten fir kleinere Ladenlokale (moderne Nachfolger von ,Tante-
Emma-Laden®) wére zu begrif3en.

Die Gestaltung des dffentlichen Raums im Hauptgeschéaftsbereich sollte nun
auch im Bereich der ,unteren” Louisenstraf3e zwischen Kurhaus und Rathaus opti-
miert werden.

Die Attraktivitat der Innenstadt liegt auch in der Hand der Einzelhandler und
Gastronomen z. B. bei der hochwertigen Gestaltung von Schaufenstern und Ver-
kaufsstadnden bzw. Moblierung im Strallenraum. Insbesondere in Zusammenarbeit
mit der Aktionsgemeinschaft kdnnen hierzu weiterhin Ideen entwickelt werden.

Fur Flachen, die fur eine Einzelhandelsnutzung nicht geeignet sind, soll, soweit dies
nicht bereits geschehen ist, der Handel planungsrechtlich ausgeschlossen wer-
den.

Die Aussagen des Zentrenkonzepts sollten nicht nur in der Bauleitplanung, sondern
auch bei der Liegenschaftspolitik der Stadt Bad Homburg beriicksichtigt werden.

Dartber hinaus kommt der Zusammenarbeit Giber die Stadtgrenzen hinaus besondere Be-

deutung zu:

Der Informationsaustausch und die Abstimmung mit den Nachbargemeinden soll-
ten in Fragen der Einzelhandelsentwicklung wie bisher intensiv betrieben werden.

Der Dialog mit dem Regionalverband und den Nachbargemeinden zur Weiterent-
wicklung des regionalen Einzelhandelskonzepts soll fortgeflihrt werden. Seitens
der Stadt Bad Homburg sollte in diesem Zusammenhang insbesondere darauf hin-
gewirkt werden, dass auch die in der Stadt vorhandenen kleinteiligen Versorgungs-
strukturen zweifelsfrei Zentrenschutz genief3en, selbst wenn sie im Regionalen Fla-
chennutzungsplan nicht kartografisch dargestellt werden.

Zudem sollte die Funktion des Regionalen Konzepts als Instrument des interkommu-
nalen Interessenausgleichs starker betont werden. Es erscheint nicht sinnvoll, dass
das Bemuhen um ausgewogene Kleinteilige Versorgungsstrukturen innerhalb eines
Mittelzentrums durch regionalplanerische Zielaussagen konterkariert wird, die sich an
grofl3stadtischen Verhaltnissen orientieren. Eine Konkretisierung eigener Konzepte
unter Beachtung der Rahmenvorgaben des regionalen Konzeptes erscheint win-
schenswert.

Die Einrichtung von Gesprachsforen und Moderationsverfahren zur Einzelhan-
delsentwicklung und zu umstrittenen Vorhaben mit Nachbargemeinden und an-
deren Planungstragern sollte seitens der Stadt durch aktive Beteiligung unterstitzt
werden.
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Abb. 17: Zentrenkonzept der Stadt Bad Homburg v.d. Hohe: Versorgungsbereiche, Zentrenkategorien und Potenzialstandorte
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9. Hintergrundinformationen

9.1. Struktureller Wandel: Wie haben sich Angebot und Nachfrage im Einzel-
handel verandert?

Nachfolgende Ausfiihrungen geben einen Uberblick Giber den Strukturwandel im Einzelhan-
del der letzten Jahrzehnte. Sie werden als Handreichung und Arbeitshilfe in das Zentrenkon-
zept aufgenommen, um seitens der Stadt auf eine auf Fachpublikationen gestlitzte Zusam-
menfassung zugreifen zu kénnen. In juristischen Auseinandersetzungen zu Einzelhandels-
vorhaben wurde gegeniber der Stadt mehrfach argumentiert, es gabe keinen Strukturwandel
im Einzelhandel und die vorhandenen Versorgungsstrukturen seien adaquat und zeitgeman.
Seitens der Stadt wird — gestiitzt auf mehrere Einzelhandelsgutachten — jedoch an einigen
Stellen Handlungs- und Anpassungsbedarf gesehen. Die Darstellung des strukturellen Wan-
dels soll in zukinftigen Diskussionen und Kontroversen die Argumentation erleichtern.

Wandel bei Vertriebsformen und BetriebsgrofRen

Bis in die Achtzigerjahre des letzten Jahrhunderts hat sich den Stadten Uber einen langen
Zeitraum eine funktionierende Zentrenstruktur entwickelt. In der Regel waren die Kaufhauser
die Markt bestimmenden Anbieter und das ,Flaggschiff* in der Innenstadt, ergdnzt um inha-
bergefiihrte Fachgeschafte. In den Stadtteilen sorgten flachendeckend Supermaérkte mit er-
ganzenden kleineren Geschaften fur die fuBlaufige Versorgung der Wohnbevélkerung mit
Lebensmitteln. In den letzen drei Jahrzehnten waren diese historisch gewachsenen Struktu-
ren tief greifenden Veranderungen unterworfen?:

?® Eine ausfiihrliche Darstellung des Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel findet sich z. B. bei
Angela Uttke: ,Supermarkte und Lebensmitteldisounter: Wege der stadtebaulichen Qualifizierung®,
Dissertation, Dortmund 2008: S. 58ff
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Abb. 18: Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel®

friher ... ... heute ... ... morgen
typische Einkauf in der nichst-
Einkaufsorte griBeren Stadt
Verkehrs-
mittalwahl
Einkauf mit dem Auto Metz statt Tite?
Wetthewearbs- i Preiswettbewerb Preis- und Logistik-
voraussetzungen froto ol der Unternehmen wetthewerh
T
E GrofBdiscounter,
Betriebstyp ) Verbrauchermarkt
m Supermarkt = 1.500 m? VK
"R R
Betreiber _ . . -
vor Ort Kaufmann Filialist/Franchisenehmer Handel im Verbund?
Hamdals- lokale, regionake deutschland- u. europaweit
organisation Genossenschaft agierende Unternehmen Webcoreme

Quedle: GMWA 2009

= Der,Siegeszug der Lebensmitteldiscounter“?’ war ein wesentlicher Faktor fiir

Veranderungen. Die Discounter (ALDI, Lidl, Penny, Netto ...) haben sowohl ihre
Verkaufsflachen als auch ihre Umsatzanteile kontinuierlich ausgeweitet. Die
Betreiberketten haben Expansionsstrategien entwickelt und zahlreiche neue, so
genannte ,Freestander” in Gewerbegebieten und Stadtrandlagen errichtet. Die
traditionellen Discounter-Standorte in den Zentren sind dadurch in den Hintergrund
getreten.

= Gleichzeitig haben die Discounter einen aggressiven Preiskampf in Gang ge-
bracht. In Kombination mit dem Verkauf von wechselnden Aktionsangeboten aus
den unterschiedlichsten Sortimentsbereichen (Bekleidung, Computer, Baumarkt-
sortimente, Haushaltswaren, Elektrogerate) entsteht fir den traditionellen Einzel-
handel ein enormer Wettbewerbsdruck.

%% Quelle: Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg; GMA Info-Dienst, Juni
2009, S.7

%" Deutsches Institut fur Urbanistik (DIfU): ,, Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che®, Berlin 2009, S. 15
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= Die Zahl der in einem Supermarkt (REWE, Tengelmann, ...) angebotenen Produk-
te hat sich in den letzten Jahrzehnten enorm erhght. Dies betrifft nicht nur die Viel-
falt der Warengruppen, sondern auch die Auswahl innerhalb eines Produktbe-
reichs wie z. B. Milchprodukte oder Teigwaren. Zudem hat sich die Ladenarchitek-
tur der Einrichtung der Geschéfte stark verandert: Regalhthen haben sich verrin-
gert, um eine bessere Ubersicht zu ermoglichen. Dadurch wird mehr Verkaufs-
flaiche bendtigt, um die Waren attraktiv prasentieren zu kénnen. Die eigentli-
che Funktion des Supermarkts, namlich die Versorgung mit alltdglichen Ver-
brauchsgutern, hat sich jedoch im Grunde nicht geandert. In den gewachsenen
Zentren mit ihrer kleinteiligen baulichen Struktur sind diese Flachen nicht unterzu-
bringen, so dass nun neu ertffnete, groRe Supermérkte den Discountern in die
Stadtrandbereiche folgen.

Zentrenkonzept 2012

= Demographische Trends, zunehmende rechtliche Hiurden fur die Genehmigung
von Standorten in Randbereichen und ein gewisser Sattigungsgrad motivieren die
Betreiberketten jedoch dazu, wieder ergdnzende Vertriebskonzepte zu entwi-
ckeln, die auf kleinere Verkaufsflachen ausgerichtet sind: In den kommenden
5 Jahren will z. B. REWE 400 so genannte ,City-Markte" eroéffnen. Dabei handelt
es sich um Geschafte mit 500 bis 1.000 gm Verkaufsflache in Innenstadten und
Wohnvierteln, deren begrenztes Angebot von 9.000 Artikeln nicht teurer ist, als in
den grof3flachigen Markten auf der griinen Wiese. Unter der Bezeichnung , Tem-
ma“ wurde im November 2009 ebenfalls durch die REWE-Gruppe ein neuer Su-
permarkttyp in Kéln er6ffnet, der als ,Neuinterpretation des Nachbarschaftsladens*
angesehen wird. 2 Auch Edeka entwickelt &hnliche Konzepte fiir so genannte
»convenience-Stores". Diese ,innovativen* Vertriebsformen werden allerdings zu-
nachst nur in Grof3stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern in stark verdichteten
urbanen Wohnquartieren etabliert. In anderen europaischen Landern (Frankreich,
Schweiz) sind diese Betriebstypen bereits starker verbreitet.

= Eine Betriebsform, die in den letzten Jahrzehnten ebenfalls an Bedeutung gewon-
nen hat, wenn auch nicht so stark wie Discounter, ist das SB-Warenhaus. Ge-
meint sind hiermit Markte mit mehreren Tausend Quadratmetern Verkaufsflache,
in denen neben Lebensmitteln auch Bekleidung, Heimtextilien, Unterhaltungselekt-
ronik oder Baumarktsortimente angeboten werden (z. B. toom, real).

8 FAZ vom 03.08.2009: ,Zurzeit ist Vorsicht das erste Gebot*; Gesprach mit A. Caparros, Vorstands-
vorsitzender der REWE-Gruppe. FAZ vom 27.11.2009: ,Rewe reanimiert Tante-Emma-Laden”
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Da die SB-Warenhauser jedoch ihren Standorte in der Vergangenheit auf der gri-
nen Wiese gefunden haben, ist fur die Zukunft zu erwarten, dass die Bedeutung
dieser Vertriebsform zuklnftig stagniert oder ricklaufig ist: Neue Standorte sind

Zentrenkonzept 2012

zuklnftig kaum zu realisieren, da mittlerweile flachendeckend das Bestreben be-
steht, die genannten Sortimente in den Innenstadten zu halten. In der Rhein-Main-
Region ist seit dem Beschluss des REHK die konfliktfreie Ansiedlung eines neuen
SB-Warenhauses auf3erhalb integrierter Lagen kaum noch realistisch plan- und
durchsetzbar.

= Ein enormer Zuwachs an Flache und Umsatz ist bei Fachmarkten (MediaMarkt,
Fressnapf, BikeMaxx, Toys'R’us ...) zu verzeichnen. Auch diese wahlen vorzugs-
weise Standorte aul3erhalb der gewachsenen Innenstadte in Gewerbegebieten
und Stadtrandlagen, wo sich mehrere Betriebe zu Fachmarkt-Zentren zusammen-
schliel3en. Ihre Verkaufsflachen betragen mindestens 400 gm und kénnen mehre-
re Tausend Quadratmeter umfassen. Solche Gréfzenordnungen sind in histori-
schen Innenstadten kaum darstellbar.

= Der Filialisierungsgrad im Einzelhandel hat kontinuierlich zugenommen. Das Er-
scheinungsbild der Innenstédte gleicht sich durch den einheitlichen Markenauftritt
der Handelsketten immer weiter an. Die Markenorientierung der Kundschaft, ins-
besondere bei jiingeren Konsumenten, wird immer ausgepragter. Entsprechend
hat die Zahl der Marken-Stores (Nike, Adidas, Esprit, H+M) stark zugenommen.?

= Factory-Outlet-Center (FOC) wie z. B. Wertheim-Village, werden seit den 90er
Jahren entwickelt. Sie bieten Markenprodukte zu Preisen, die weit unter dem lie-
gen, was in herkdmmlichen innerstadtischen Geschéften tblich ist. Fur den Be-
such eines FOCs nehmen die Kunden weite Wege in Kauf.

= Shopping-Center, die zuerst auf3erhalb der Innenstadte errichtet wurden (z. B.
Main-Taunus-Zentrum als eines der altesten Center Deutschlands), werden in den
letzten 10 Jahren fast nur noch in den Innenstadten entwickelt. Sie verandern dort
die Laufwege der Kundschaft und bieten diesen ein Mafl3 an Ordnung, Sicherheit
und Sauberkeit, das in einer Ful3géngerzone nicht bewerkstelligt werden kann. Je
nach GroRRe und relativem Anteil am innerstadtischen Einzelhandel kann sich dies
negativ auf den vorhandenen traditionellen Einzelhandel auswirken.

= Der Internet-Handel hat den Einzelhandel zwar nicht grundséatzlich revolutionieren
kdénnen, in einzelnen Sortimentsbereichen wie z. B. dem Buchhandel und in landli-
cheren Gebieten nimmt seine Bedeutung jedoch kontinuierlich zu.

? S0 genannte ,Vertikalisierung“: Markenhersteller betreiben zunehmend eigene Vertriebskanéle fiir
ihre Produkte, anstelle des Vertriebs z. B. tiber Kaufhauser oder Fachmarkte, die ahnliche Artikel un-
terschiedlicher Hersteller anbieten.
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Internet-Versteigerungen (ebay) bieten den Konsumenten, neben dem Gefiihl, ein
Schnéappchen gemacht zu haben, einen zusatzlichen emotionalen ,Kick".

Zentrenkonzept 2012

= Kleine, inhabergefihrte Laden kénnen unter dem massiven Wettbewerbs- und
Preisdruck oft nicht mehr bestehen und das Tempo des Wandels nicht mitgehen.
Modernisierungsinvestitionen bleiben aus. Vielfach ist bei Familienbetrieben auch
die Unternehmensnachfolge problematisch.

= Die kontinuierliche Ausweitung der Laden6ffnungszeiten stellt fir inhabergefuhr-
te Fachgeschéfte und ihre Mitarbeiter ein weiteres groRes Problem dar.

Die beschriebenen Entwicklungstrends gehen allesamt zu Lasten der traditionellen Ver-
triebsformen Kauf-/ Warenhauser, Supermarkt und Fachgeschéft, wie die nachfolgende
Darstellung veranschaulicht.*

Abb. 19: Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel*
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_ Cuelle: GMA nach Nigschlag/Dichtl/Horschgen

% GMA: ,Die grof3en Tanker in Seenot* — Bedeutung der Einzelhandelsinsolvenzen fir die Innenstad-
te. Vortrag im Rahmen des RICS Bewertungsseminars 2009 am 3.12.2009

* Quelle: Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg; GMA Info-Dienst, Juni
2009, S. 7
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Veranderung der Konsumgewohnheiten auf Kundenseite

Bei den Kunden haben das Preisbewusstsein und die Discountorientierung in allen Ge-
sellschaftsschichten zugenommen. Dies betrifft nicht nur die Lebensmittel, sondern alle an-
deren Konsumbereiche wie Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Spielwaren oder Mébel.
Eine klare Zuordnung der Konsumenten zu sozialen Schichten anhand ihres Kaufverhaltens
ist nicht mehr einfach maéglich. Der ,hybride Kunde* vereint in sich ein sowohl geiziges als
auch ein verschwenderisches Kaufverhalten.

Die Einkommensentwicklung und -verteilung tragen dazu bei, dass die Kaufkraft, die in den
Einzelhandel flieRen kdnnte, insgesamt stagniert oder phasenweise sogar sinkt. Stéandig
neue Konsumbereiche in Freizeit, Spiel, Sport, Kultur, Reisen, Medien oder Kommunikation
werden den Kunden angeboten und konkurrieren mit dem Einzelhandel um die Aufmerk-
samkeit und das Geld der Konsumenten.

Altere Menschen sind mit dem Kaufhaus und dem inhabergefiihrten Fachgeschaft aufge-
wachsen und flhlen sich diesen vertrauten Strukturen verbunden. Von Preisvorteilen,
Schnéappchenjagd und ,Geiz ist geil“-Aktionen lassen sie sich weniger beeinflussen: Wenn

z. B. beim Kauf eines Fernsehgeréats im Fachgeschaft die Lieferung, der Aufbau und die aus-
fuhrliche Erklarung der Funktionen der Fernbedienung zum Service gehoren, ist dies im
Zweifelsfall kaufentscheidend. Die geringere Auswabhl eines Fachgeschéfts verringert auch
die Komplexitat der Kaufentscheidung und den damit verbundenen Stress. Die Ubermittlung
ihrer Kontodaten oder das Bezahlen mit Kreditkarte im Internet kommt fur sie oftmals nicht
infrage.

Die jungere Generation, bis hin zu den konsumstarken geburtenstarken Jahrgéngen, die
heute zwischen 40 und 50 Jahre alt sind, ist jedoch erfahren im Umgang mit modernen Ver-
triebsstrukturen. Sie haben kein Problem damit, Gber die Nutzung von zahlreichen Kunden-
karten (z. B. Payback) ihre personlichen Daten und Konsumgewohnheiten transparent zu
machen, um an Rabattaktionen teilzunehmen. Eine Ubermafige Auswahl kann sie nicht
schrecken, da sie Uber Internet oder Fachzeitschriften auf Testberichte und Preisvergleiche
zugreifen und mit gro3em Ehrgeiz das glnstigste Angebot suchen. Marktforschung und Nut-
zung von Sonderangeboten befriedigen den Jagd- und Sammeltrieb, sie sind Teil des Ein-
kaufserlebnisses.

Die mit dem Einkaufen verbundene Mobilitét ist fir sie eine Selbstverstandlichkeit. Beratung
wird im Handel entweder als stérend empfunden — oder es wird die kompetente Beratung im
Fachgeschéft beansprucht, um die Ware dann per Internet zu bestellen.
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Dieser neue Typ des Konsumenten wird als ,, Smart Shopper* bezeichnet und ist Gegen-
stand wissenschaftlicher Untersuchungen®?: Der Smart Shopper ist demnach ,aufRerst preis-
leistungsorientiert, Uberaus gut informiert und stets auf der Suche nach dem giinstigsten
Angebot.”

Zentrenkonzept 2012

Der ,hedonische bzw. emotionale Nutzen, der sich fir Konsumenten aus Smart Shopping
ergibt ... wird umso starker empfunden, je verantwortlicher der Konsument sich selbst fir
den Erhalt eines Preisnachlasses fuhlt. Unter anderem offenbart sich, dass die Intensitat von
Gefuhlen, wie Stolz und Macht, in groRerem MalRe von der Ursache des erhaltenen Preis-
nachlasses beeinflusst wird.” Ferner wurde durch die Studie belegt, dass Smart-Shopper-
Gefluhle einen positiven Einfluss auf die Produktbeurteilung, die Markentreue und z. T. auch
auf die Einkaufsstéattentreue von Konsumenten austiben.

Die beschriebenen soziodkonomischen Entwicklungen sind zum Teil auch stadtebaulich re-
levant:

= Die individuelle Mobilitat und die Verflgbarkeit eines Autos werden fur den Kon-
sum immer wichtiger. Die Versorgungsmoglichkeiten werden fur weniger mobile
Bevolkerungsgruppen schlechter.

= Die Flachenanspriiche des Einzelhandels nehmen immer weiter zu. Es kommt zu
dauerhaften Leerstanden, insbesondere bei kleineren Ladenflachen abseits der
Top-Lagen. Ohne Mieteinnahmen bleiben Investitionen der Immobilieneigentiimer
aus, was zu einem Modernisierungsstau und zur Abwertung von Gebieten fihren
kann.

= Die Kaufhauser als die traditionellen Magnetbetriebe bendétigen dringend neue
Konzepte. KaufhausschlieBungen kénnen den Niedergang einer Handelslage
zur Folge haben.

= Durch die Entmischung der Nutzungen, Leerstande und Investitionsstau verlieren
Innenstadte und Stadtteilzentren ihre Lebendigkeit und Attraktivitat.

= Moderne Einzelhandelsimmobilien sind stadtebaulich und architektonisch hau-
fig von geringer Qualitat.

Vor diesem Hintergrund verfolgt die Stadt Bad Homburg mit der Aufstellung eines Zentren-
konzepts nicht das Ziel, den Wettbewerbsmechanismus fiir den ortsansassigen Handel aus-
zuschalten. Vielmehr sollen betriebswirtschaftliche Aspekte mit den beiden wesentlichen
Zielen der Stadtentwicklung (attraktive und funktionierende Innenstadt und Stadtteilzentren,
Versorgung auch fur nicht motorisierte Bevélkerung) zu einer moglichst groRen Uberein-
stimmung gebracht werden.

%2 Institut fiir Marktorientierte Unternehmensfiihrung (IMU), Universitat Mannheim, Prof. Dr. H. H. Bau-
er e. a.: ,Entstehung und Wirkung von Smart Shopper-Gefiihlen. Eine empirische Untersuchung*,
Wissenschaftliches Arbeitspapier W093. Mannheim 2005
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9.2. Veranderungen im Einzelhandel in Bad Homburg seit 2001

Grundsatzlich ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Bad Homburg in ihrer Gesamtentwick-
lung als ausgesprochen stabil zu bezeichnen.

Abb. 20: Kennwerte des Bad Homburger Einzelhandels

CHAMPAONERLUFT URR TRADITION

Bad [fomburg
Kennwerte des Bad Homburger Einzelhandels im Vergleich

2001 2005

B
ﬂ
)

Gesamtzahl der Betriebe

(ohne Leerstande)

Gesamtverkaufsflache in mz2 88.200 88.140 87.780
i‘__‘i Durchschnittliche Verkauisflache in m2 pro

Betrieb (gerundete Werte) 210 200 210

Einwohner (31.12.2001 / 2004/ 2008)" 52.858 52.137 52.179

Verkaufsflachenausstattung in mz pro Einwohner 17 17 17

(gerundete Werte) ! ! 3

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer™ 126,1 128,0 129,5

Quslle: Junkar und Kruse, Dotmund 20053

* Einwohnermelderegister der Stadt Bad Homburg nach dem hessischen Meldegesetz

ovante Kaufkrafthenrziffer basiant 2001 auf Zahlen der GfK, Nomberg; 2005 und 2009

auf Zahlen dar BBE
Ratail Sarvices, Kaln

Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Prasentationsteil S. 15

Auch die Ausstattung mit Nahversorgungsangeboten erweist sich als stabil. Obwohl einige
der in Bad Homburg ansassigen Markte (Netto Gluckensteinweg, REWE Kirdorfer Stral3e,
Lidl ThomasstralRe, REWE Kalbacher Stral’e, REWE Seulberger Stral3e) modernen Anspri-
chen nicht gerecht werden, blieben diese bislang erhalten.
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Abb. 21: Situation der Nahversorgung in Bad Homburg

CHAMPFAONERLUFT UKE TRADITION

"k_ I Bod |-|-0Mburg
.E..'L Situation der Nahversorgung - quantitativ

et 2005

VKF in m2 VKF/ EW in m?
Nahrungs- und |Nahrungs- und| MNahrungs- und Nahrungs- und
Genussmittel | Genussmitiel Genussmittel

Dornholzhausen 4411 4 1.200 0,27 0.20
Kirdorf & Eichenstahl 11.427 22 4785 042 042
Gartenfeld” 3.955 5 205 0,05 0,07
Barliner Siadlung 6.383 9 2.280 0,36 0,31
Hardtwald 1.678 - - - 0,00
Innenstadt & Altstadt 7.489 49 B.870 0,92 0,97
Gonzenhaim 6.376 3 970 0,15 0,13
Ober-Eschbach 5.869 6 1.080 0,18 0,18
Ober-Erdenbach 4.591 6 685 0,15 0,15
Gesamt 52.179 104 18.075 0,35 0,34

Quelle; Einwohnermelderegizter der Stadt Bad Homburg nach dem hezszchen Meldegezetz

* Der Lebensmitielmarki an der Garenfeldstrale wurde nach Abschivss der Erhebungen geschiossen,
=0 dass die Lebensmitielverkaufsflache je Einwohner sktusll bei 0,02 m? rangiert

Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2009, Prasentationsteil S. 25

Die Zuruckhaltung der Stadt bei der Ermdglichung von Einzelhandelsentwicklungen auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche hat in den vergangenen Jahren dazu gefiihrt, dass
der Strukturwandel im Bad Homburger Einzelhandel langsamer verlaufen ist, als in vielen
anderen Mittelzentren. So lag im Jahr 2009 der Anteil von Filialbetrieben (,Kettenladen*) auf
der LouisenstralRe bei 38 %. Im bundesdeutschen Vergleich liegt der Filialisierungsgrad in
den la-Lagen bei 54 %. Mit der Errichtung des Louisen-Centers und der Woolworth-
Revitalisierung nahert sich Bad Homburg an das bundesdeutsche Niveau an.

Die Prasenz bundesweit und international bekannter Handelsketten auf der Louisenstral3e ist
einerseits ein wichtiger Wettbewerbsfaktor, da insbesondere seitens jingerer Kundschaft
eine Erwartungshaltung besteht, bei einem Einkaufsbummel bestimmte Markenanbieter vor-
zufinden. Diese bringen als Magnetbetriebe die Kundenfrequenz in die Stadt, die auch die
kleinen Fachgeschafte und Boutiquen bendtigen. Andererseits ist durch den einheitlichen
Markenauftritt der Filialisten ein Verlust von Identitat und Individualitat zu beklagen, da
sich das Bild der Innenstadte immer weiter angleicht.

An den Veranderungen der Anzahl der Betriebe und der Verkaufsflachen ausgewahlter Bran-
chen lasst sich auch in Bad Homburg die zunehmende Konzentration im Handel ablesen.
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Bei stagnierender Gesamtverkaufsflache nimmt die Zahl der Betriebe tendenziell ab. Ausge-
préagt ist dies im Lebensmitteleinzelhandel und bei Gesundheits- und Korperpflegeartikeln.
Die Verkaufsflachen in diesen Bereichen nehmen bei sinkender Anzahl von Betrieben weiter
Zu.

Zentrenkonzept 2012

Die Konzentration im Lebensmittelhandel findet nicht nur auf der Ebene der einzelnen Be-
triebe statt, sondern auch auf Ebene der Konzerne. 85 % des deutschen Absatzmarktes sind
in der Hand der vier grof3ten Handelsunternehmen (Edeka, REWE, Aldi, Schwarz-Gruppe/
Lidl)*®. Auch das Kartellamt befasst sich mittlerweile mit dieser Situation. Von Bad Hombur-
gerinnen und Bad Homburgern wird immer wieder im Rahmen von Leserbriefen in Tageszei-
tungen oder Briefen an die Stadtverwaltung thematisiert, dass in der Nahversorgung die
Auswahl an Anbietern als zu gering empfunden und eine gré3ere Bandbreite von Betrei-
bern von Lebensmittelmérkten in der Stadt gewlnscht wird.

Auch die Stadt untersttitzt die Forderung nach mehr Wettbewerb zwischen den Anbietern,
einem breit gefacherten Angebot und attraktiven Wahlmdoglichkeiten fir die Konsumenten.
Die Einflussmdglichkeiten sind jedoch begrenzt, da privaten Grundstiickseigentimern und
Investoren nicht vorgeschrieben werden kann, an wen Verkaufsflachen vermietet werden.
Einer Kommune ist es nicht erlaubt, in den Wettbewerb einzugreifen, z. B. indem die Ertei-
lung einer Baugenehmigung an die Auflage geknipft wird, bestimmte Anbieter vorzuziehen
oder auf3en vor zu lassen. Die Dominanz von REWE bezieht sich auf die gesamte Rhein-
Main-Region und geht auf Firmenibernahmen und Fusionen der Vergangenheit zuriick. Sol-
che Entwicklungen auf Konzernebene, wie zuletzt die Ubernahme der Tengelmann-Filialen
durch REWE und Plus durch Edeka bzw. Netto im Jahr 2009 liegen auRerhalb der Steue-
rungsmaoglichkeiten der Stadt.

% SpiegelOnline vom 16.09.2011: Kartellamt priift Macht von Aldi & Co.*
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Tab 8.: Strukturveranderungen im Bad Homburger Einzelhandel in ausgewéhlten Branchen
2001~ 2009
Betriebe VK Betriebe VK Betriebe VK
Einzelhandelsstruktur nach Branchen 428 87.900 439 88.140 410 87.780
darunter
Nahrungs- und Genussmittel 122 16.300 114 17.880 104 18.130
Blcher, Zeitschriften, Schreibwaren 19 3.100 21 3.570 22 3.380
Bekleidung, Wasche 86 17.400 76 14.100 71 13.560
Hausrat, Glas, Porzellan 19 4.100 21 3.630 14 3.890
Unterhaltungselektronik 27 3.600 26 2510 23 2.030
Elektrogeréte, Leuchten 9 1.600 5 1.540 7 1.920
282 46.100 263 43.230 241 42.910
weitere, im Zeitverlauf nicht vollstandig vergleichbare Sortimentsbereiche
Betriebe VK Betriebe VK
Gesundheits- und Kérperpflegartikel 30 3.120 28 4.040
Schuhe, Lederwaren 15 2.640 17 3.080
Spielwaren, Hobby, Babyartikel 8 1.210 4 1.540
Sportartikel, Fahrrader, Camping 11 3.500 13 3.910
Medizinische u. orthopadische Artikel 12 920 11 920
Uhren, Schmuck 15 860 17 940
Mébel, Einrichtungsbedarf 36 25.280 41 25.850
Bau-, Garten marktsort./ Blumen, Zooartikel 44 6.700 35 4.280
Sonstige 5 670 3 300
146 41.780 141 40.820

DER MAGISTRAT DER STADT

Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2001, 2005, 2009

B

* Bei der Erhebung 2001 wurden Apotheken noch nicht als Einzelhandelsbetriebe erfasst. Wiirde man diese 17 Betriebe einbeziehen, lage deren

Gesamtzahl bei 445
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Tab 9.: Verkaufsflachen in der Bad Homburger Innenstadt nach Sortimentsbereichen im Zeitverlauf
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darunter

innerstadtische Verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflegartikel
Bucher, Zeitschriften, Schreibwaren
Bekleidung, Wasche

Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Elektrogerate, Leuchten

Mo bel, Einrichtungsbedarf

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Hobby, Babyartikel
Sportartikel, Fahrrader, Camping
Medizinische u. orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Bau-, Gartenmarktsort./ Blumen, Zooartikel
Sonstige

weitere, im Zeitverlauf nicht vollstéandig vergleichbare Sortimentsbereiche

2001 2005 2009 2011~
VK Anteil in % VK Anteil in % VK Anteil in % VK Anteil in %
43.450 100 44.450 100 45.290 100 48.800 100
5.800 13 6.490 15 6.110 13 6.690 14
2.050 5 2.420 5 2.980 7 2.995 6
2.500 6 3.080 7 2.800 6 2.825 6
13.900 32 12.890 29 12.510 28 12.180 25
2.600 6 2.440 5 2.600 6 2.520 5
2.300 5 2.080 5 1.840 4 5.000 10
500 1 650 1 870 2 870 2
7.600 17 7.040 16 7.580 17 7.290 15
37.250 86 37.090 83 37.290 82 40.370 83
VK Anteil in % VK Anteil in % VK Anteil in %

2.550 6 2.930 6 3.360 7

910 2 940 2 940 2

1.390 3 1.850 4 1.770 4

820 2 820 2 820 2

830 2 870 2 950 2

610 1 460 1 460 1

250 1 130 0 130 0

7.360 17 8.000 18 8.430 17

Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2001, 2005, 2009

* Fortschreibung durch den Fachbereich Stadtplanung im September 2011 unter Beriicksichtigung der vermieteten Verkaufsflachen im Louisen-
Center (inklusive der kurz vor der Eréffnung stehenden Geschafte). Die in Bau befindlichen Verkaufsflachen am Standort Woolworth (insgesamt

knapp 5.000 gm) wurden noch nicht bericksichtigt.
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Tab 10.: Veranderung der Verkaufsflachen in der Bad Homburger Innenstadt nach Sortimentsbereichen im Zeitverlauf

B

darunter

innerstadtische Verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflegartikel
Bicher, Zeitschriften, Schreibwaren
Bekleidung, Wasche

Hausrat, Glas, Porzellan
Unterhaltungselektronik
Elektrogerate, Leuchten

Md&bel, Einrichtungsbedarf

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Hobby, Babyartikel
Sportartikel, Fahrrader, Camping
Medizinische u. orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck

Bau-, Gartenmarktsort./ Blumen, Zooartikel
Sonstige

weitere, im Zeitverlauf nicht vollstéandig vergleichbare Sortimentsbereiche

2001 bis 2005 2005 bis 2009 2009 bis 2011 2001 bis 2011
Differenz VK And.in % Differenz VK And.in % Differenz VK And.in % Differenz VK And.in %

1.000 2 840 2 3.510 8 5.350 11
690 12 -380 -6 580 9 890 13
370 18 560 23 15 1 945 32
580 23 -280 -9 25 1 325 12
-1.010 -7 -380 -3 -330 -3 -1.720 -14
-160 -6 160 7 -80 -3 -80 -3
-220 -10 -240 -12 3.160 172 2.700 54
150 30 220 34 0 0 370 43
-560 -7 540 8 -290 -4 -310 -4

2005 bis 2009 2009 bis 2011 2005 bis 2011

Differenz VK And.in % DifferenzVK And.in % Differenz VK And.in %

380 15 430 15 810 24

30 3 0 0 30 3
460 33 -80 -4 380 21

0 0 0 0 0 0
40 5 80 9 120 13
-150 -25 0 0 -150 -33
-120 -48 0 0 -120 -92

Quelle: Junker und Kruse, Dortmund 2001, 2005, 2009

* Fortschreibung durch den Fachbereich Stadtplanung im September 2011 unter Berlicksichtigung der vermieteten Verkaufsflachen im Louisen-
Center (inklusive der kurz vor der Er6ffnung stehenden Geschéfte). Die in Bau befindlichen Verkaufsflachen am Standort Woolworth (insgesamt
knapp 5.000 gm) wurden noch nicht bericksichtigt.
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Neben der Konzentration war in der Vergangenheit auch in Bad Homburg die Tendenz zu
einer Verschiebung des Gewichts der Sortimente zu beobachten: Die Glter des taglichen
Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren) haben, obwohl keine erheblichen Flachenverande-
rungen festzustellen waren, zwischen 2001 und 2005 relativ an Bedeutung gewonnen. Ande-
re wichtige Sortimentsbereiche verzeichneten hingegen riicklaufige Entwicklungen. Es sind
jedoch gerade die mittel- und langerfristigen Bedarfsgter, die den Status und die Attraktivitat
einer Einkaufsstadt ausmachen. Im Zentrenkonzept 2005 wurde die Gefahr eines Niveauver-

Zentrenkonzept 2012

lusts (,Drogeriemarkt-Schwemme") thematisiert. In den nachfolgenden Jahren hat sich diese
negative Entwicklungstendenz jedoch nicht weiter fortgesetzt.

Aufmerksamekeit ist dennoch geboten: Zwischen 2001 und 2009 ist beispielsweise die Ver-
kaufsflache im Bereich Bekleidung in Bad Homburg insgesamt um ca. 3.800 gm bzw.
mehr ein Funftel zuriickgegangen (vg. Tab. 8). Betrachtet man nur die Innenstadt, so lag
der Anteil von Bekleidungsgeschaften im Jahr 2001 noch bei nahezu einem Drittel der Ver-
kaufsflache. Im Jahr 2011 liegt er derzeit — selbst bei Einbeziehung der vermieteten, aber
noch nicht eréffneten Verkaufsflachen im Louisen-Center — nur noch bei einem Viertel (vgl.
Tab. 9, 10).

Mit der Er6ffnung des Louisen-Centers zum Jahresende 2010 und mit der Revitalisierung
des ehemaligen Woolworth-Kaufhauses entstanden und entstehen zusatzliche Verkaufsfla-
chen fur Bekleidung in einer Grol3enordnung von insgesamt gut 5.000 gm. Sollten die Laden-
flachen am Standort Woolworth, deren zukinftige Nutzer (abgesehen von REWE und H+M)
noch nicht vollstandig bekannt sind, ebenfalls an Textilien vermietet werden, liegt der Zu-
wachs sogar bei rund 6.500 gm Verkaufsflache. Mit diesen Einzelhandelsprojekten werden
Flachen- und damit auch Attraktivitatsverluste des letzten Jahrzehnts kompensiert.

Eine weitere zu beobachtende Entwicklung ist der Verlust von Verkaufsflachen durch Um-
nutzung fur andere Zwecke, in der Regel Dienstleistungen. Ein anschauliches Beispiel da-
fur ist die Rathauspassage. Auf ehemaligen Verkaufsflachen haben sich inzwischen das
Kundenbiiro eines Energieversorgers, ein Fotograf, ein Anderungsschneider und ein Kosme-
tikinstitut angesiedelt. Allein im Zeitraum zwischen Januar 2009 und September 2011 sind in
der Bad Homburger Innenstadt rund 1.200 gm Verkaufsflachen anderen Zweckbestimmun-
gen zugefiihrt worden. Dies hat eine Uberpriifung der Erhebungsdaten durch den Fachbe-
reich Stadtplanung im Rahmen einer Begehung ergeben.

Insbesondere kleine Ladenlokale mit weniger als 100 gm Verkaufsflache werden umgenutzt.
Diese sind auch in erster Linie von Leerstanden betroffen. Jedoch handelt es sich — zumin-
dest entlang der LouisenstralRe — in der Regel nicht um dauerhafte Leerstande. Vielmehr
findet bei kleineren Ladenlokalen eine standige Fluktuation statt und Geschéfte ziehen in-
nerhalb des Hauptgeschaftsbereichs um.
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So hat sich in allen funf auf der Louisenstral3e im Jahr 2009 als Leerstand erfassten Laden-
lokalen inzwischen eine Nutzung ergeben. Demgegentiber sind in neun zuvor genutzten La-
denlokalen aktuell Leerstande zu konstatieren. Zwar bedeutet dies nahezu eine Verdoppe-
lung, seitens der Stadtverwaltung wird darin kein Anlass zur Sorge gesehen. Allenfalls in den
Ladenpassagen im Kurhaus und im Rathaus sind Leerstande und Umnutzungen als langer

Zentrenkonzept 2012

andauernde strukturelle Vermietungsprobleme anzusehen, die den positiven und lebendigen
Gesamteindruck des Hauptgeschaftsbereichs aber nicht wirklich schméalern kénnen.

Jedoch muss diese Entwicklung kontinuierlich beobachtet werden. Aufgrund des oben be-
reits angesprochenen zunehmenden Filialisierungsgrads im Einzelhandel und dem damit
einhergehenden Platzbedarf fir die Umsetzung von Prasentationskonzepten wird es immer
schwieriger, geeignete Nutzungen fur kleinere Ladenflachen zu finden. Zwar wird die
Zunahme der Niederlassungen von Mobilfunkanbietern oftmals kritisiert, anzuerkennen ist
jedoch, dass es sich hierbei um eine der wenigen Nutzungen handelt, die fir kleine Flachen
geeignet sind und gleichzeitig ein geordnetes und ,sauberes” Bild abgeben. Der Zahl solcher
Geschafte sind jedoch Grenzen gesetzt.

Sich verfestigende Leerstande kénnen zukiinftig zu einem so genannten ,Trading-down* und
zu stadtebaulich relevanten Problemen fiihren. Insbesondere in Seitenstral3en und Neben-
lagen ist dies zu beobachten. Fir leer stehende Ladenlokale interessieren sich in der Folge
beispielsweise Call-Shops, Spielhallen oder Wettbiiros, die negativ auf ihr Umfeld ausstrah-
len. Solche Betriebe zahlen eine hohe Miete und verringern dadurch die Chancen fiir kleine,
individuelle Geschéfte jenseits des ,Mainstream®, sich in den Nebenlagen anzusiedeln. Es
besteht die Gefahr, dass der Handel dauerhaft aus den Nebenlagen verdrangt wird.

Seitens der Stadt bzw. der Stadtverwaltung kann auf die hier beschriebenen Verénderungen
kaum Einfluss genommen werden. Einerseits ist es wiinschenswert, dass Kundinnen und
Kunden in Bad Homburg ein aktuelles Warenangebot vorfinden und modische Trends nicht
an der Stadt vorbeigehen. Andererseits erscheint es sinnvoll, durch eine behutsame Vorge-
hensweise den beschriebenen Strukturwandel nicht zusatzlich zu forcieren und den Ver-
anderungsdruck fur die Nutzer kleiner Ladenlokale moglichst nicht anzuheizen, z. B. indem
innerhalb kurzer Zeit umfangreiche neue Verkaufsflachen ,aus dem Boden gestampft* wer-
den. Vielmehr ist darauf zu achten, dass sich der Strukturwandel in kleinen Schritten vollzieht
und dass ein qualitatives Wachstum auf vorhandenen Flachen Vorrang vor einem
gquantitativen Wachstum und einer expansiven Flachenentwicklung hat.

Die aktuell in Gro3stéadten zu beobachtende langsame Riickkehr des Lebensmitteleinzel-
handels auf kleinere Verkaufsflachen in integrierten Lagen ist ein anschauliches Beispiel
dafir, dass es sich als Erfolgsmodell erweisen kann, kleinteilige Versorgungsstrukturen mog-
lichst lange stoisch zu bewahren.
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Dadurch lassen sich einzelne, auf lange Sicht definitiv als stadtebaulich nachteilig erkannte
Entwicklungsschritte des Strukturwandels — wie z. B. die Schaffung von Discounter-
Agglomerationen in Einfachstimmobilien in Gewerbegebieten — im positiven Sinne einfach
.verschlafen®.

Zentrenkonzept 2012

Oftmals wird das Konsumverhalten der Kundinnen und Kunden als Motor fur den struk-
turellen Wandel im Einzelhandel verantwortlich gemacht. Als Grund fiir die zu beobachten-
den Entwicklungen wird mit einem Achselzucken angefiihrt: ,Der Kunde will das aber an-
scheinend so!" oder ,Die Kunden haben eben so entschieden®.

Damit wird verkannt, dass Kundinnen und Kunden sich zwar z. B. fur ,kostenlose Parkplatze*
oder ,Sonderangebote im Megastore auf der griinen Wiese" entschieden haben, sie haben
sich damit jedoch nicht im Umkehrschluss aktiv und bewusst gegen den Fortbestand des
Fachgeschafts oder des Supermarkts im Stadtteilzentrum ausgesprochen. Diese Angebote
werden von den Kundinnen und Kunden weiterhin ebenso gewinscht und von immer mehr
alteren Menschen dringend bendtigt. Dies belegen auch E-Mails und Briefe von Bad Hom-
burgerinnen und Bad Homburgern zu diesem Thema. Die Verbraucher kénnen fir die ,Risi-
ken und Nebenwirkungen* inrer Konsumentscheidungen durch entsprechende Offentlich-
keitsarbeit noch starker sensibilisiert werden.

Die Stadt kann sich eine resignierende Haltung gegentiber dem Strukturwandel im Einzel-
handel nicht erlauben. Sie muss — ebenso wie bei anderen, flr eine nachhaltige Entwicklung
bedeutsamen Themen wie dem Klimawandel — eine langfristige Perspektive einnehmen, die
Uber das auf kurzfristige Bedurfnisbefriedigung ausgerichtete Konsumverhalten hinausgeht —
dies gebietet ihre Verantwortung fur die Daseinsvorsorge.
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