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1 Auftrag und Ausgangslage

Auftrag und Ausgangslage:

Die CIMA Beratung + Management GmbH wurde von der Verwaltung der Stadt HaBfurt im
August 2018 mit der Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Das HafRfurter
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 ist inzwischen ca. sechs Jahre alt und bedarf -
auch auf Anraten der Regierung von Unterfranken - einer Fortschreibung als Grundlage fiir
die weitere zielgerichtete Einzelhandelsentwicklung in der Kreisstadt. Ausloser fir die Fort-
schreibung ist die Diskussion um die Entwicklung des ca. 21.000 m2 groBen Standortes
»,DAS DING" an der Zeiler StraRe. Eine grundsatzliche Moglichkeit zur Entwicklung ist zu-
mindest die Teilnutzung als Einzelhandelsstandort. Der Standort ist derzeit die letzte ver-
bleibende wesentliche Potenzialfliche zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes
HafBfurt.

Insgesamt soll mit der Fortschreibung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts eine
stadtebaulich vertragliche sowie umsetzungsorientierte und marktgerechte Einzelhandels-
entwicklung in der Gesamtstadt sowie an den einzelnen Standorten (u.a. Innenstadt,
Standort ,DAS DING®) gewdbhrleistet werden. Das Einzelhandelskonzept, das als fundierte
Grundlage fiir politische Entscheidungen und als Leitlinie fiir die kinftige Stadtentwicklung
hinsichtlich des Einzelhandels fungieren soll, wird sich u.a. mit folgenden Fragen beschafti-
gen:

= Wie stellt sich die Einzelhandels- und Versorgungssituation in Halfurt dar?

= Wie ist die Nahversorgungsstruktur in Halfurt zu bewerten, wo bestehen Angebotsliicken
und wo Ergdnzungspotenzial?

= Welche realistischen Entwicklungsziele kénnen fir Innenstadt, Nahversorgungslagen und
Ergdanzungsstandorte formuliert werden?

= Welche Malgaben sind fir die kiinftige Steuerung des Einzelhandels heranzuziehen
(Standort- und Sortimentskonzept)?

= Nach welchen Kriterien und Ansiedlungsleitsdtzen sollen kiinftige Einzelhandelsvorhaben
bewertet werden?

= Wie kann der Standortbereich ,DAS DING® innenstadtvertraglich sowie vertraglich fir die
wohnortnahe Versorgung entwickelt werden? (vgl. Ergdnzungsbetrachtung ,,DAS DING®)

In enger Abstimmung mit Politik und Stadtverwaltung in HaBfurt sowie der Regierung von
Unterfranken wurde die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von der cima erarbeitet
und eine Anpassung bzw. Weiterentwicklung des bislang giiltigen Konzeptes vorgenommen.

Auftraggeber: Bearbeitung:
Stadt HalBfurt Dipl. Ing. Jan Vorholt (Projektleiter) - Stadtplaner | SRL
Hauptstrale 5 M. Sc. Wirtschafts- und Sozialgeographie Susanne André

97437 HaBfurt

Analysezeitraum: August 2018 - Februar 2019
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2 Trends im Einzelhandel

2.1 Rahmenbedingungen

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und sich verdndern-
den Rahmenbedingungen konfrontiert. Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwande-
rung langfristig zuriickgehen und auf diese Weise auch die Nachfrage. Daneben verdandert
sich die Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der alteren Bevolkerungsgruppen. Das
sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen
Zielgruppe fiir den Handel.

Bei nur leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel vor allem durch einen starken
Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der Preis (Discountorientierung, Stichwort ,,Geiz
ist geil®) wird weiterhin ein Instrument zur Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurch-
dringung bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den aktuell
steigenden privaten Verbrauchsausgaben (gute Arbeitsmarktlage und steigende Gehilter)
bleibt der Kaufpreis auf Verbraucherseite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kau-
fentscheidung.

Weit wichtiger fiir die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und dem damit verbundenen
Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zunahme des Online-Handels. Durch
diese Entwicklungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern,
sondern nationaler oder sogar internationaler Konkurrenz gegeniber. Laut einer Studie des
IFH Koln kaufen durchschnittlich rund 20 % der Befragten online. Somit verzeichnet der E-
Commerce seit Jahren ein stetiges Umsatzwachstum. Je nach Untersuchungsdesign variie-
ren hierbei die Angaben und Prognosen zum Umsatz des Online-Handels: Laut Statisti-
schem Bundesamt und HDE lag der Umsatz des Online-Handels im Jahr 2017 bei rd. 48,7
Mrd. €. Fir das Jahr 2018 wird ein Umsatz iHv. 53,3 Mrd. € prognostiziert.

Abbildung 1: Onlineanteil am Einzelhandel in Deutschland (in Mrd. €)
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Quelle: Handelsverband Deutschland - HDE e.V., 2018; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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Seit 2011 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatzwachstum von 85 Mrd. €, d.h. ei-
ne Steigerung von 19,4 % verzeichnen, wobei das Wachstum jedoch vor allem im Online-
Handel stattgefunden hat. Der einzelhandelsrelevante Online-Handel konnte seine Umsétze
mehr als verdoppeln.

Dabei variieren die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Branchen und nach StadtgréBRe
deutlich (vgl. Abbildung 2). Eine Befragung der Kundenbindung in verschiedenen Branchen
des IFH Koln kam zu folgendem Ergebnis: Bei Waren des taglichen Bedarfs wie Lebensmit-
tel sowie Kosmetik/Drogerie/Gesundheit (berwiegt in allen StadtgroRen klar der Einkauf
vor Ort. Hier bleibt abzuwarten, wie sich der Trend mit Online-Angeboten und Lieferservice
von Lebensmitteln weiterentwickelt. Im Bereich Biicher/Zeitschriften/Schreibwaren iiberwiegt
in mittelgroBen Stadten und GroBstddten auch noch der stationdre Handel. Die Branche
Multimedia/Elektronik/Foto hat ihren Schwerpunkt beim Online-Handel.

Abbildung 2: Kundenbindung nach Branchen stationir/online und StadtgroBe
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Quelle: IFH Koln; KPMG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Branchenreport Online Handel 2015:
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

In allen weiteren Branchen ergeben sich Unterschiede nach Stadtgréfe. In Kleinstadten
Uberwiegt in fast allen anderen Branchen der online-Handel. Besonders bedeutend ist der
Zusammenhang fiir Stadte im mittelfristigen Bedarfsbereich, zu dem auch die innerstadti-
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schen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sportartikel zdhlen. Auch mittelgroBe Stddte
stehen diesbeziiglich verstarkt unter Konkurrenzdruck. Lediglich GroBstddte verfligen (ber
ein ausreichend attraktives Angebot und binden zumindest noch in den meisten Branchen
mehr Kunden im stationdaren Handel. Im Bereich Oberbekleidung wird der Onlineeinkauf in
allen drei StadtgroBen bevorzugt, wobei es sich in GroBstddten in etwa noch die Waage
mit dem Einkauf vor Ort hdlt. In fast allen Branchen zeigt sich der Trend: Je grofer die
Stadt, desto groBer das Angebot vor Ort, desto mehr wird (noch) vor Ort eingekauft. Je
kleiner die Stadt, desto mehr Waren werden bereits online bestellt.

Wie sieht also das Zukunftsszenario fiir den Einzelhandel aus? Kann der stationdre Handel
von dieser Entwicklung profitieren? Das IFH Koln zeigt in seinem Handelsszenario 2020,
dass die Chance, den Umsatzverlust im klassischen stationdaren Handel zu kompensieren,
im Ausbau und der Verzahnung von Offline- und Online-Vertriebsformen (Multi-Channeling)
liegt. Der Online-Handel kann dadurch den Facheinzelhandel stiitzen. Aktuell gelingt dies
vor allem Filialisten, weshalb der gegenseitige Nutzen zundchst in groferen Stdadten zur
Geltung kommt.

Abbildung 3: Umsatzentwicklung 2013 gegeniiber 2008 in Mio. Euro

Fachhandel
insgesamt Fachhandel Filialisten Fachmarkte
klein-
betrieblich

6.634 7012

m Stationar
Online
m Gesamt

Quelle: IFH Koln, Handelsszenario 2020; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der zunehmende Online-Handel die

grollte Herausforderung im Verdrdngungswettbewerb flir den stationdren Handel darstellt.
Noch nie in seiner bisherigen Historie musste der Handel einen so enormen Umbruch in
so kurzer Zeit bewdltigen wie heute. Der starken Online-Konkurrenz sind vor allem GroR-
stadte gewachsen, die einerseits ein grofRes attraktives Angebot vor Ort (z.B. Innenstadt)
anbieten konnen und andererseits durch den komplementiaren Online-Vertrieb (Multi-
Channel-Optionen) Umsatzverluste kompensieren konnen. Fir den Facheinzelhandel ergibt
sich daraus zwar ein groBer Nachholbedarf gleichzeitig jedoch auch ein Potenzial, das es
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zu nutzen gilt. Die Chancen des ergdnzenden Online-Handels sowie des ergdnzenden Onli-
ne-Marketings sollten zukinftig eine wichtige Rolle bei der Profilierung und Positionierung

als Einkaufsstandort spielen.

2.2 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einer-
seits Aspekte wie Nahe und Erreichbarkeit, Zeit und Preisorientierung eine wichtige Rolle.
Andererseits wird im zunehmenden MaBe wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Le-
bensmitteleinkauf geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarkt-
Agglomerationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so interessante Betriebstyp des Supermarktes erlebte
in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber nach wie vor einigen Problemen
gegeniiber. Eines der wesentlichen Probleme fiir die Supermérkte im Wettbewerb mit den
Discountern liegt immer noch in ihrem groferen Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt
bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bendtigt mindestens 1.200 bis 1.700 m?2 Verkaufsflache.
Bei Neugrindungen sind selbst Flachen bis 3.500 m2 keine Seltenheit mehr (sog. ,,GroBe
Supermarkte®). Sind diese Flachen nicht verfligbar, missen die Handler Kompromisse ein-
gehen und verspielen auf den haufig zu kleinen Flachen ihren wichtigsten Trumpf gegen-
Uber den Discountern: eine ansprechende Warenprdsentation und die Auswahl an Marken-
artikeln.

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen Flachenbedarf
im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation,
neuen Service- und Angebotsbausteinen und in signifikanten Prozessverdanderungen zu se-

hen:

= Die Anspriiche der Verbraucher an die Warenprasentation steigen. Bei gleicher Artikel-
zahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion auf Wiinsche einer
alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Supermarkten die Hohe der Regale
deutlich reduziert, so dass die Kunden bequem dariiber hinwegblicken konnen und ein
beschwerliches Greifen nach Waren (ber der eigenen Kopfhohe entfillt. In Konsequenz
muss die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine grofRere Flache ver-
teilt werden.

= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforderlich. So zum Bei-
spiel die Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsma-
terial sofort im Laden entsorgen kdnnen oder die Bereitstellung von Ricknahmeautoma-
ten fir Mehr- und Einwegflaschen im Laden.

= Serviceelemente, wie z.B. Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren, bendétigen zusétz-
lich Flache.

10
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= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur wie z.B. Obst sowie anderer ,Ready-to-eat
Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst geschnitten und abgepackt werden,
ergibt sich ein zusdatzlicher Flachenbedarf fiir Kiihltruhen, Kiihlregale, Kiihlzellen etc.

= GroRziigigere Verkehrswege tragen zu einer effizienteren Bestlickung des Ladens und
zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Abbildung 4: ZeitgemaRer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten

CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
Grundsatzlich gilt fiir zukiinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften branchengleicher

wie branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvorteile bieten, die die Attraktivitdit und
damit die Akzeptanz eines Nahversorgungsstandortes nachhaltig steigern konnen. Sie
kommen auch dem Wunsch der Verbraucher nach einem ,one-stop-shopping” entgegen.
Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept in diesem Sinne konnte demnach einen Vollsor-
timenter und Discounter als Ankerbetriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Stand-
ort oder im weiteren Umfeld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost, in-
ternationale Spezialititen) und Lebensmittelhandwerker (Backer, Metzger) sowie einen Dro-
geriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen Bedarfsbereiches erganzt werden.

Bei aller Standardisierung kann jedoch je nach Standorttyp und Kundenstruktur der opti-
male, zielgruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit hoher
Sensibilitdat fiir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als ,,neue Form“ des Voll-
sortimenters bereits bewdhrt. Die sog. Soft-Discounter (z.B. Netto, Penny) haben dagegen in
stark verdichteten Gebieten und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die
Funktion eines Nahversorgers iibernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch auf-
grund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im Umfeld an Bedeutung
(Backer, Metzger, Obst, Gemiise, etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufiigen, dass eine kundenorientierte und leistungsfahige
Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstrukturen erganzt und insbesondere auch vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitdatssteigerung
der Wohnumfeldqualitat beitrdgt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder wesentlichen
Wohngebietserweiterungen, sind Nahversorgungsstrukturen zielgerichtet in den Stadtraum
zu integrieren, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung zu gewdhrleisten. Sie
dienen zugleich als sozialer Treffpunkt fir Kinder, Jugendliche und Senioren (ohne Fihrer-
schein), im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege® und auch o©kologisch in Betracht auf Ver-

kehrsbeziehungen (Aufkommen und Verkehrsmittelwahl).

11



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt HaBfurt 2019

cima.

3 Wesentliche Standortmerkmale der Stadt Halfurt

3.1 Soziodemographische Rahmenbedingungen, Verkehr

Die Stadt HaBfurt mit aktuell rd. 13.493 Einwohnern® liegt im unterfrankischen Landkreis
HaBberge in der Region Main-Rhon, zwischen den Stddten Bamberg und Schweinfurt. Die
Siedlungsstruktur der Stadt HaBfurt ist durch eine kompakte Kernstadt sowie acht weitere
Stadtteile gekennzeichnet. Mit einem (berwiegenden Landwirtschafts- und Waldfldchenanteil
ist HaBfurt ein iberwiegend ldndlich gepragter Raum.? Mit rd. 953 ha nehmen die Sied-
lungs- und Verkehrsflichen etwa 18 % des Stadtgebiets ein.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt HafBfurt verlief in der vergangenen Dekade stabil
bzw. leicht ansteigend, sodass insgesamt seit 2007 ein Bevolkerungswachstum von rd. 0,5
% zu verzeichnen ist. Im regionalen Vergleich verlief die Entwicklung der Stadt HaRfurt
glinstiger als die des Landkreises, welcher im selben Zeitraum einen Bevolkerungsriickgang
zu verzeichnen hatte. Auch der Regierungsbezirk Unterfranken insgesamt ist in den letzten
10 Jahren durch einen leichten Bevolkerungsriickgang gekennzeichnet.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in HaBfurt im regionalen Vergleich

Veranderung 2007 - 2017

absolut anteilig
HaBfurt 13.430 13.493 + 63 + 05 %
LK HaBberge 86.477 84.464 - 2013 -23%
Regierungsbezirk Unterfranken 1.334.767 1.313.375 - 21.392 -16 %
Bayern 12.520.332 12.997.204 + 476.872 + 38 %

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand jeweils zum 31.12.

Gemall Bevolkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes bis 2034 wird fir die Stadt
HaRfurt weiterhin von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung ausgegangen (1,6 %).3

Die Wirtschaftsstruktur HaRfurts ist im Wesentlichen durch den Dienstleistungssektor (ca.
56 % der Beschaftigten) und das produzierende Gewerbe (rd. 44 % der Beschaftigten) ge-
pragt. Lediglich ein sehr geringer Teil der Beschaftigten ist im Bereich Land- und Forst-
wirtschaft tatig. In der Stadt HaBfurt sind derzeit rd. 8.626 Beschéftigte am Arbeitsort zu
verzeichnen. Dem gegeniliber stehen rd. 5.660 Beschiftigte am Wohnort, sodass sich fiir
HaBfurt ein positiver Pendlersaldo von + 2.866 ergibt.* Zu den wichtigsten Arbeitgebern vor
Ort zdhlen u.a. Bosch-Rexroth, Maintal Konfitiren sowie PMA Deutschland. HaRfurt ist dar-
Uber hinaus regional bedeutsamer Schulstandort.

! Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 31.12.2017

2 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: 31.12.2016

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern. Berechnungen fiir die Stadt HaRfurt bis
2034

4 Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.18
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Mit Blick auf den Tourismus verzeichnet die Stadt HaBfurt bei sechs groBeren Beherber-
gungsbetrieben mit ca. 287 Gistebetten® im Jahr 2016 insgesamt rd. 17.240 Ankiinften
sowie rd. 30.965 Ubernachtungen.® HafBfurt liegt zwischen den beiden Naturparks HaBberge
und Steigerwald. Wahrzeichen der Stadt sind die Baudenkmadler, wie etwa die spatgotische
Ritterkapelle und das historische Rathaus. U.a. durch die Lage am Mainradweg konnte die

touristische Bedeutung HaBfurts noch deutlich gesteigert werden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt HaBfurt fiir den motorisierten Individualverkehr ist
vor allem durch die Bundesstrale B 26 gekennzeichnet. Sie fiihrt unmittelbar durch den
Stadtkern und verbindet die Stadt Halfurt mit den umliegenden Oberzentren Bamberg und
Schweinfurt. Die innerortliche ErschlieBung erfolgt iber mehrere StaatstraBen (2278, 2275
und 2447) sowie ein kleinteiliges StraBennetz. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle
befindet sich an der Autobahn A 70 (,HaBfurt rd. 5 km siidlich). Fiir den OPNV ist HaR-
furt durch mehrere Buslinien erschlossen. Diese verbinden die Stadt mit den umliegenden
Stadten und Gemeinde. HaBfurt verfiigt des Weiteren Uber einen Anschluss an das Schie-
nennetz sowie einen Luftverkehrslandeplatz und einen Hafen an der Bundeswasserstralle
Main. Es besteht eine Anbindung an den Rhein-Main-Donau-Kanal.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) von 2013 wurde 2018 durch eine Teilfortschrei-
bung zu verschiedenen Themenfelder’ reformiert und ist in seiner Uberarbeiteten Fassung
seit Marz 2018 rechtskraftig. Als Instrument der Landesbehorde werden die im LEP enthal-
tenen Vorgaben sukzessive auf der Ebene der regionalen Planungsverbande umgesetzt.

Mit der Teilfortschreibung des LEP ergeben sich fiir den Einzelhandel und die Planung von
Einzelhandelsprojekten in Teilen neue Rahmenbedingungen. Die wichtigsten bestehenden
Kriterien sowie die wesentlichen Anderungen werden nachfolgend kurz aufgefiihrt:

= Die Zentrale-Orte-Hierarchie wurde erweitert. Neben den drei bestehenden Stufen:
Grundzentrum, Mittelzentrum und Oberzentrum wurden die beiden zentralortlich hoheren
Kategorien Regionalzentrum und Metropole eingefiihrt.

= Malgeblich fiir die Bewertung und Zuldssigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten sind
festgelegte Bezugsraume (Nahbereich, einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich so-
wie projektspezifischer Einzugsbereich) die als Grundlage fir die Berechnung spezifischer
Abschopfungsquoten heranzuziehen sind.

= Gemdll Landesentwicklungsprogramm bestehen nach wie vor die drei Bedarfsgruppen
Nahversorgungsbedarf, Innenstadtbedarf und Waren des sonstigen Bedarfs.

> Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr Gistebetten.

6 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 31.12.16

7 LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit besonderem Handlungsbedarf, Anbindegebot,
Einzelhandel und Hochstspannungsfreileitungen sowie zu den Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche;
in Kraft getreten am 01.03.2018
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= Nahversorgungsbetriebe sind bis zu einer Verkaufsfliche von 1.200 m2 auch in Orten
ohne zentraldrtliche Funktion zuldssig.

Gemdll Landes- und Regionalplanung kommt der Stadt HaBfurt die Funktion eines Mittel-
zentrums zu. Damit verfiigt die Stadt (ber einen Versorgungsauftrag nicht nur fiir das
Stadtgebiet selbst, sondern auch fiir das Umland. Die nachstgelegenen Oberzentren sind
Schweinfurt (ca. 24 km 6stlich) und Bamberg (ca. 35 km westlich).
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Quelle: LEP Bayern 2018

Durch die Kategorisierung als Mittelzentrum kommt der Stadt HaRfurt gemaR LEP folgende
Versorgungsfunktion zu:

,Die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen
Orte zu gewdhrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion
der darunter liegenden zentralortlichen Stufen wahrzunehmen [...[. Mittelzentren sollen zent-
ralortliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.” Weiter heit es im LEP (Zu
2.1.7 (B)): ,Mittelzentren stellen mogliche Standorte fiir zentralortliche Einrichtungen der
gehobenen Versorgung (vgl. 2.1.3) dar. Das sehr dichte Netz der Mittelzentren soll sicher-
stellen, dass fiir die Bevélkerung in allen Teilraumen Einrichtungen, die [in Qualitit und
Quantitat dber die zentralortliche Grundversorgung hinausgehen), in zumutbarer Erreichbar-
keit zur Verfijgung stehen”.

In diesem Zusammenhang weist die cima zundchst darauf hin, dass gemal LEP 2018 (Zu
2.1.3 (B)) im Bereich Wirtschaft u.a. folgende zentralértliche Einrichtungen zur Grundversor-

gung zdhlen:

cima.
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LAusreichendes Einzelhandelsangebot zur Deckung des iber die Ortliche Nahversorgung
hinausgehenden Bedarfs, Bankfiliale, Postpoint bzw. -filiale".

Sofern ein neues Einzelhandelsvorhaben in HaBfurt anvisiert wird, ist dieses bei relevanter
Verkaufsflachengrofle u.a. auch gemall landesplanerischen Kriterien abzuwdgen. In diesem
Zusammenhang ist z.B. jeweils zu klaren, ob die VerkaufsflachengroBe landesplanerisch ver-
traglich ist. Im Rahmen dieses Priifvorgangs ist fir Sortimente des Innenstadtbedarfs auf
den sogenannten einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereich zuriickzugreifen, der ge-
mak LEP 2018 fir das Mittelzentrum HaBfurt 47.090 Einwohner umfasst.®

Fir die landesplanerische Vertraglichkeitsberechnung bzgl. nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente ist hingegen auf die Einwohner aus dem Nahbereich zuriickzugreifen. Der Nahbe-
reich umfasst gemaR des Regionalplans der Region Main-Rhon neben Haffurt aullerdem
die Gemeinden Gadheim, Theres und Wonfurt und damit insgesamt rd. 19.424 Einwohner.’

Wenngleich die Digitalisierung und der Online-Handel auch den HaRfurter Einzelhandel vor
erhebliche Herausforderungen stellen, verfligt das Mittelzentrum Halfurt insgesamt (ber
positive bzw. stabile Standortrahmenbedingungen.

8 Die genaue Berechnungsmethodik soll an dieser Stelle nicht weiter vertieft werden.
9 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 30.06.2017
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/ Angebotssituation in HaBfurt

4.1 Methodik der Erhebung

Einzelhandelserhebung

Im Januar 2018 wurden innerhalb des gesamten HaBfurter Stadtgebietes alle Einzelhan-
delsbetriebe u.a. nach Standort, Verkaufsfliche, Branche, Betriebstyp usw. erfasst.® Die ci-
ma verwendet fir die Bestandsaufnahme einen eigenen Schlissel, der 32 Branchen diffe-

renziert.

Um eine moglichst genaue Sortimentsverteilung zu ermitteln, erfolgte die Zuordnung nicht
nur nach dem Hauptsortiment der Betriebe, sondern es wurde auch innerhalb der Betriebe
ggf. bei vorhandenen Rand-/Teilsortimenten differenziert. Aufgrund der besseren Lesbarkeit
wird der Einzelhandelsbestand im Folgenden in einer zusammengefassten Ubersicht mit 15
Hauptwarengruppen dargestellt.

Als Verkaufsflichen wurden grundsatzlich alle Flachen aufgenommen, die den Kunden zu-
ganglich sind. Diese Definition ist auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.
November 2005 zuriickzufiihren, nach dem alle Flachen zu beriicksichtigen sind, die dem
Verkauf der Ware forderlich sind. Neben den Vorkassenzonen, Windfangen und Leergut-
rickgaben sind dies die Flachenanteile hinter den Bedienungstheken in Lebensmittelvollsor-
timentern und Metzgereien und Backereien. Dagegen werden Lagerflachen, Personalraume
oder Warenauslagen im offentlichen Raum, ebenso wie die Verkehrsflachen in Passagen

oder Einkaufszentren, nicht beriicksichtigt.

Einzelhandelsnahe Dienstleister und weitere Betriebe
Neben der Ausstattung mit Einzelbhandelsbetrieben ist fiir die Bildung eines Zentrums auch
die Ausstattung mit ergdnzenden Einrichtungen wie Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
ben sowie Behdrden wichtig, um die Attraktivitdt und zukinftige Entwicklung beurteilen und
gewahrleisten zu konnen. Die Erhebung dieser Betriebe erfolgte fiir die Innenstadt der
Stadt Halfurt sowie in den Nahversorgungszentren.

Als ergdanzende Dienstleister usw. wurden u.a. folgende Kategorien aufgenommen:

= Dienstleistungen (z.B.: Friseure, Reisebiiros, Reinigungen)
= Gastronomie / Hotellerie

= Medizin / Soziales

= Freizeit / Kultur

= Offentliche Einrichtungen

= Sonstiges Gewerbe / Handwerk

10 Nach Abstimmung mit der Stadtverwaltung der Stadt HaRfurt wird fiir das Einzelhandelskonzept die bereits im
Rahmen der Vorarbeiten fiir das Einzelhandelskonzept durchgefiihrte gesamtstddtische Erhebung vom Januar
2018 verwendet.
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Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Funktionen stiften ei-
nen zusdtzlichen Nutzen flr das Einkaufserlebnis, da sie Funktionsvielfalt und -dichte in
Zentren erhohen. Einige Dienstleistungsbranchen profitieren von den vorhandenen Passan-
tenfrequenzen des Einzelhandels oder sind gar von ihnen abhangig, andere generieren
durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung.

Dariiber hinaus wurden auferdem leerstehende Ladenlokale in diesen Bereichen erfasst.

42 Einzelhandelsbestand in HaRfurt

Einzelhandelsbestand 2018

Die durchgefiihrte Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Mittelzentrum HaRfurt hat die in
der nachfolgenden Tabelle zusammengefassten wesentlichen strukturellen Ergebnisse hin-
sichtlich Betriebszahl, Verkaufsfliche und Umsatz, differenziert nach Ubergeordneten Wa-
rengruppen, ergeben (Stand 01/2018).

Darin ist der gesamtortliche Einzelhandelsbestand in die 15 (ibergeordneten Warengruppen
der cima aufgeteilt worden. Die Betriebe wurden entsprechend ihrem Hauptsortiment (Um-
satzschwerpunkt) zugeordnet. Um einen moglichst genauen Verkaufsflachenbestand je Wa-
rengruppe in HaBfurt darstellen zu kénnen, wurde bei Mehrbranchenunternehmen die Ver-
kaufsflache der Teilsortimente den jeweiligen entsprechenden Warengruppen zugeordnet.

Die Berechnung der Umsatze erfolgte auf Basis der Flachenproduktivitdten fiir das Jahr
2018 (Brutto-Umsatz je m? Verkaufsfliche p.a.) fir die insgesamt 32 Einzelbranchen gemaf
cima-Systematik. Die Flachenproduktivititen orientieren sich an anerkannten deutschland-
weiten Durchschnittswerten, die an die jeweiligen regionalen Situationen angepasst wurden.

Zusammengefasst kommt die Analyse der Branchen- und Betriebsstruktur in HaBfurt (inkl
Stadtteile) zu folgenden Ergebnissen:

= Die Stadt Halfurt verfiigt liber einen gesamten Einzelhandelsbestand von 150 Betrieben.
= Die im Stadtgebiet vorhandene Gesamtverkaufsfliche betragt rd. 87.045 m?2.

= Der rechnerische ermittelte Einzelhandelsumsatz liegt bei insgesamt rd. 178,8 Mio. €
(brutto p.a.)
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Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in HaBfurt 2018

cima Warengruppe Agzeiglebdeer Verk.aufsfiéiche Um§atz in
(Hauptsortiment) nm e, 3
Nahrungs- und Genussmittel 41 12.105 50,2
Gesundheit und Korperpflege 8 2630 11,7
Schnittblumen, Zeitschriften 4 340 1,8
Periodischer Beda gesa 0 63,8
Bekleidung, Wasche 18 5.545 14,1
Schuhe, Lederwaren 7 1.650 41
Uhren, Schmuck, Optik, med.-orth. Bedarf 14 1.070 7.3
Blicher, Schreibwaren 2 935 29
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 9 4325 17,1
Sportartikel, Fahrrader 7 1.000 3,3
Spielwaren 1 530 1,2
Hobbybedarf, Zooartikel 1 645 1,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 9 5.000 8,1
Mébel, Antiquitdaten 9 36.850 32,3
Heimtextilien 2 2.570 2,8
Baumarktartikel, Gartenbedarf 18 11.850 20,3

Aperiodischer Bedarf insgesamt 97 71.970

Einzelhandel insgesamt 150 ‘ 87.045 ‘

Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben auf die Warengruppen
Rundungsdifferenzen moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Stand 01/2018.

= Das Segment Lebensmittel als wichtiger Teil der Nahversorgung nimmt in HaBfurt einen

erheblichen Anteil am gesamtortlichen Einzelhandelsbestand ein. Mit den groBeren An-
bietern Rewe, E-Center, Aldi, Norma, Lidl und Netto sowie ergdnzenden kleinteiligen
Strukturen (u.a. Béacker, Metzger), Getrdankefachhdndlern und Spezialangeboten (z.B.
Weinhaus, das Teeblatt) ist hier ein stark ausdifferenziertes Angebot vorhanden. Insge-
samt entfallen rd. 27 % der Betriebe, ca. 14 % der Verkaufsfliche und rd. 28 % des
Umsatzes auf den Lebensmittelbereich.

= Im Drogeriewaren- sowie Arzneimittelsegment ist ebenfalls ein ausgewogenes Angebot
vorhanden. Neben den Drogeriefachmarkten dm und Miller sind in HaBfurt mehrere
Apotheken vorhanden. Dariiber hinaus halten die groferen Lebensmittelmarkte in Form
von Randsortimenten Drogerieartikel vor. Hinsichtlich der Verkaufsfliche macht dieses
Segment rd. 3 % des Gesamtbestandes aus.

= In den klassischen Innenstadtsortimenten Bekleidung, Wasche sowie Schuhe, Lederwaren
wird ein breiter Betriebstypenmix vorgehalten. Wahrend in der Innenstadt tiberwiegend
kleinere, inhabergefiihrte Betriebe verortet sind (u.a. Schweiger, Insider), befinden sich
mehrere Fachmarktkonzepte in den dezentralen Lagen (u.a. Deichmann, AWG). Mit 25
Betrieben entfallen rd. 12 % der stadtweiten Verkaufsflache auf diese Sortimente.

= Das Angebot in den Segmenten Uhren, Schmuck sowie Optik konzentriert sich im We-
sentlichen auf die HaBfurter Innenstadt und ist durch kleinteilige Betriebsstrukturen ge-
kennzeichnet. Im medizinisch-orthopadischen Bereich sind ein Horgerdteakustiker sowie
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mehrere Sanitdtshdauser, darunter drei Filialen der Fa. Mannl + Haupt, in HaBfurt ansds-
sig.

= Das Angebot im Bereich Biicher wird durch zwei ansprechende Buchhandlungen in der
Innenstadt gestellt. Fir Schreibwaren gibt es in Haflfurt hingegen kein Spezialgeschaft.
Papier- und Schreibwaren werden in Form von Randsortimenten sowohl bei Drogerie
Miller als auch in den Lebensmittel- und Sonderpostenmdrkten angeboten. Hinsichtlich
der Verkaufsfliche nehmen Biicher und Schreibwaren entsprechend nur einen unterge-
ordneten Flachenanteil (rd. 1 %) ein.

= Fir Elektronikwaren stehen in HaBfurt zwei Elektronikvollsortimenter (Expert, Euronics
XXL) zur Verfigung. Dariiber hinaus gibt es zahlreiche kleinere Spezialgeschifte (z.B
Handyanbieter) sowie Randsortimentsflichen mit Elektronikwaren in den Lebensmittel-
markten sowie bei XXXLutz. Mit 9 Betrieben entfallen ca. 5 % der stadtweiten Gesamt-
verkaufsflache sowie ca. 10 % des Gesamtumsatzes auf den Elektronikbereich.

= Sportartikel sowie Fahrrdder werden in HaBfurt auf einer Verkaufsfliche von insgesamt
rd. 1.000 m? angeboten (rd. 1 % der Gesamtfliche). Wéahrend es im Bereich Fahrrader
und Zubehor ein ausdifferenziertes Angebot mit mehreren Spezialgeschaften gibt, bleibt
der Sportbereich mit nur einem kleineren Fachgeschaft in der Innenstadt zuriick. Ein
Sportfachmarkt, der auf samtliche Sportarten ausgerichtet ist, ist derzeit in HaBfurt
nicht ansassig.

= Die Segmente Spielwaren sowie Hobbybedarf / Zooartikel sind mit jeweils einem Fach-
markt in Halfurt vertreten. Darliber hinaus werden entsprechende Artikel in Form von
Randsortimenten in den Lebensmittel-, Drogerie- sowie Sonderpostenmdrkten angeboten.

Flachen- sowie umsatzseitig fallen die Sortimente entsprechend nicht ins Gewicht.

= Mit insgesamt rd. 44420 m? und damit mehr als der Halfte des stadtweiten Verkaufs-
flachenbestandes insgesamt wird das Einzelhandelsangebot in HaBfurt durch die Berei-
che Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, Mobel und Heimtextilien dominiert. Hier ist insbe-
sondere das Mobelhaus XXXLutz zu nennen. Dariiber hinaus gibt es in HaBfurt mehrere
Fachmérkte aus diesen Bereichen (u.a. Depot, Danisches Bettenlager) sowie kleinteilige
Fachgeschifte (z.B. WohnStyle). Mit Blick auf den Gesamtumsatz belduft sich der Anteil
dieser Warengruppe auf ca. 24 %.

= Knapp 14 % der Gesamtverkaufsfliche HaRfurts entfallen auf die Warengruppen Bau-
marktartikel und Gartenbedarf. GroRere Anbieter in diesem Bereich sind u.a. Obi, Wolf-
schmidt sowie die Gartnerei Roth.
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Karte 2: Einzelhandelsbestand HafRfurt
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Der Grofteil der HaBfurter Einzelhandelsbetriebe ist in der Kernstadt verortet. Lediglich elf
Betriebe sind in den Ortsteilen Prappach, Sylbach, Uchenhofen und Kleinaugsfeld anséssig.
Hierbei handelt es sich vorwiegend um kleinteilige Angebotsstrukturen (VK < 100 m2) un-
terschiedlicher Sortimentsbereiche.

Insgesamt verfiigt die Stadt HafRfurt Gber ein vergleichsweise breites Angebot und einen
weitgehend vollstdndigen Sortimentsmix. Es fehlen lediglich ein groRerer Fachmarkt aus
dem Bereich Sport sowie Spezialanbieter aus dem Lebensmittelsegment (z.B. Biomarkt).

43 Einzelhandelsbestand im Vergleich

Ein gesamtdeutscher Vergleich und insbesondere die Gegeniiberstellung mit ausgewdhlten
Vergleichskommunen ermoglicht die quantitative Ausstattung des HaBfurter Einzelhandels

besser einzuschatzen.

Abbildung 5: Verkaufsflichenausstattung im Vergleich'!
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2018; EHI Retail Institute, 2017
= Insgesamt ergibt sich fiir die Stadt HaBfurt eine sehr hohe Verkaufsflichenausstattung

von rd. 6,5 m2 pro Einwohner. Im Vergleich zu anderen, derzeit von der cima unter-
suchten bayerischen Kommunen (Grund- und Mittelzentren), die in etwa eine vergleich-
bare GroBenordnung aufweisen (zwischen 11.000 und 18.000 Einwohner), liegt der rein
flachenbezogene Versorgungsgrad in HafBfurt sehr deutlich Gber dem Durchschnitt der
Vergleichskommunen (2,6 m2/ Einwohner). Dies ist insbesondere auf den M&belhandler
XXXLutz sowie die Vielzahl an Fachmarktkonzepten im Stadtgebiet zuriickzufiihren, die
2.T. ebenfalls sehr groRe Verkaufsflichenvolumen einnehmen (u.a. Euronics, Jawoll Son-

derposten).

11 cima-Stadtevergleich: 8 Grund- und Mittelzentren zwischen 11.000 und 18.000 Einwohnern, in denen die CIMA
seit 2012 eine Einzelhandelsbestandserhebung im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt hat.

21



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt HaBfurt 2019 CIma
|

= Im Lebensmittelbereich ist die Verkaufsflachenausstattung mit 0,9 m2 in HaBfurt hinge-
gen nur leicht Gber dem Niveau der Vergleichskommunen (0,7 m2/Einwohner) und deut-
lich oberhalb des gesamtdeutschen Wertes von 0,4 m2. Hier wird die insgesamt gute
Ausstattung der Nahversorgung mit sechs strukturpragenden Lebensmittelmarkten mit
zwei grofBeren Lebensmittelvollsortimentern in HafBfurt deutlich.

= Die Ausstattung im Bereich der sonstigen Sortimente liegt mit Blick auf die Vergleichs-
kommunen auf einem sehr hohen Niveau (5,6 m2/Einwohner). Dies ist - wie auch die
Verkaufsflachenausstattung insgesamt — in den zahlreichen grofBflachigen Handelsbetrie-
ben zu begriinden. LieBe man XXXLutz bei der Berechnung der Verkaufsflaichenausstat-
tung auRen vor, so ldge diese mit 3,0 m2/Einwohner in den sonstigen Sortimenten je-
doch immer noch deutlich tber den Vergleichswerten (1,1 m?2/Einwohner bzw. 1,9
m2/Einwohner).

Die Verkaufsflichenausstattung ist eine rein quantitative Betrachtung, welche die Ange-
botsqualitdt sowie die Standortverteilung der Einzelhandelsbetriebe (Innenstadt - sonstige
Lagen) auBen vor lasst.

44 Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Insgesamt werden mit Blick auf eine erste raumliche Analyse des Einzelhandelsbestands
folgende Standortkategorien unterschieden:

= Innenstadt von Halfurt
= Sonstige Lagen

Nachfolgende Abbildung zeigt den Einzelhandelsbestand in Haffurt untergliedert nach den
o.g. Standortlagen.

Abbildung 6: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Betriebe
Verkaufsflache
Umsatz

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

® |Innenstadt ®sonstige Lagen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2018

Innenstadt
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Im Hinblick auf die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe befindet sich rund die Halfte der Be-
triebe (72 Betriebe, ca. 48%) in der HaBfurter Innenstadt. Mit rund 7.095 m2 Verkaufsfla-
che vereinen die innerstadtischen Einzelhandler jedoch nur einen geringen Anteil von rd.
8 % auf sich. Dieser sehr geringe Anteil ist auch auf die stadtebaulich attraktiven Struktu-
ren im Zentrum zuriickzufiihren. Die Grundstlicksflichen und dementsprechend auch die re-
levanten Handelsimmobilien sind Uiberwiegend kleinteilig dimensioniert, sodass die Ladenlo-
kale Uberwiegend kleine Verkaufsflachen aufweisen. GroRflachige Betriebseinheiten gibt es
in der gesamten HafBfurter Innenstadt nicht. Auch hinsichtlich des Umsatzes erwirtschaften
die Betriebe in der Innenstadt nur knapp ein Fiinftel des gesamtstadtischen Volumens (rd.
16 %).

Insgesamt wurden in der Innenstadt 28 leerstehende Ladenlokale vorgefunden. Dies ist ein
Indiz dafiir, dass die Innenstadt vor einigen Jahren einen deutlich starkeren Handelsbesatz
und damit eine bedeutendere Funktion als Handelsstandort im Stadtgebiet innehatte. Die
Leerstdnde sind allesamt kleinteilig strukturiert, sodass eine Wiederbelegung ebenfalls nur
mit kleineren Geschéaften oder Gastronomie-/Dienstleistungsbetrieben als Option besteht.
GroBere Potenzialflichen sind in der HaRfurter Innenstadt nicht vorhanden.

Wenngleich die Bedeutung der Innenstadt als Standort fiir Einzelhandel gegeniiber den
groBen Fachmarktstandorten im stadtweiten Vergleich gering ausfallt, ist sie dennoch funk-
tionales Zentrum und Treffpunkt in Halfurt. Sie zeichnet sich durch eine hohe Aufenthalts-
qualitat, die nicht zuletzt durch eine stdadtebauliche Attraktivitat bedingt wird. Zahlreiche
Aufwertungs- und EntwicklungsmalBnahmen in den vergangenen Jahren sowie die Einstel-
lung eines Stadtmanagers haben hierzu einen wichtigen Beitrag geleistet. Weiterhin ent-
scheidend fiir die Attraktivitat der Innenstadt sind die Uberwiegend inhabergefiihrten Fach-
geschafte, die einen breiten Sortimentsmix anbieten. Sie werden ergdnzt durch zahlreiche
weitere Nutzungen, wie u.a. Gastronomie, Dienstleister (z.B. Frisor, Reisebiiro), offentliche

Einrichtungen sowie Arztpraxen.

Sonstigen Lagen

Wenngleich in den sonstigen Lagen im HaBfurter Stadtgebiet lediglich etwas mehr als die
Halfte der Betriebe (78, rd. 52 %) verortet sind, bilden die Handelsstandorte auBerhalb
der Innenstadt den wesentlichen Verkaufsflichen- (ca. 79.950 m2, ca. 92 %) und Umsatz-
schwerpunkt (rd. 150,5 Mio. €, ca. 84 %) in der Stadt HaBfurt. Die Filiale des Mobelhauses
XXXLutz macht hier insbesondere flachenseitig einen erheblichen Anteil aus.

Neben den wohngebietsnahen Versorgungsstandorten mit u.a. Lidl in der Schweinfurter
StraBe und Rewe in der Hofheimer Strale sind einige Einzelhandelsbetriebe nordlich bzw.
ostlich der Innenstadt verortet. Sowohl noérdlich als auch sudlich der Zeiler StraRe / B26
befinden sich Uberwiegend groBformatige Einzelhandelsbetriebe (z.B. XXXLutz, Obi, E-

Center).

In den von der Kernstadt abgelegenen Ortsteilen ist lediglich vereinzelt kleinteiliger Einzel-
handel vorhanden, welcher Nahversorgungsfunktionen ibernimmt.
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Insgesamt lasst sich in Halfurt ein starkes Ungleichgewicht zwischen Innenstadt und sons-
tigen Lagen festhalten. Das Stadtzentrum hat mit Blick auf den flichen- sowie umsatzseitig
vergleichsweise geringen Besatz und der Vielzahl leerstehender Ladenlokale in den vergan-
genen Jahren an Bedeutung als Handelsplatz verloren, sodass sich durch Neuansiedlungen
insbesondere in stadtebaulichen Randlagen eine Verschiebung der Handelslagen in Rich-
tung dezentraler Standorte ergab. Das Einzelhandelskonzept soll dazu beitragen, den Ein-
zelhandelsstandort HaRfurt insgesamt und v.a. die Innenstadt und Nahversorgungslagen zu
stabilisieren, zu starken und weiterzuentwickeln.

4.5 Nahversorgungsstrukturen in HaRfurt

Mit Blick auf die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen kann in Halfurt insgesamt
von einer guten Ausstattung gesprochen werden. So ist bzgl. der Zahl der Betriebe sowie
der Verkaufsflichendichte eine gute Ausstattung in der Stadt HafBfurt festzustellen. Die
Verkaufsflachenausstattung liegt entsprechend auf einem tberdurchschnittlichen Niveau (vgl.
Kap. 4.3).

Das Lebensmittelangebot in Halfurt wird insbesondere durch die strukturpragenden Anbie-
ter Rewe, E-Center, Norma, Netto, Lidl und Aldi geprdgt. Darliber hinaus nimmt ein kleine-
rer Kupsch Supermarkt in der Innenstadt Versorgungsfunktionen wahr. Das Lebensmit-
telsegment wird neben den filialisierten Angeboten durch mehrere Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks (Backereien, Metzgereien), mehrere Getrdnkemarkte, Tankstellenshops sowie
Lebensmittelspezialanbieter (z.B. Weinhandel, orientalische Lebensmittel) erganzt.

Zusammenfassend kann der Angebotsmix im Lebensmittelsegment in HafBfurt fir die Stadt-
grofe als ausgewogen und Uberdurchschnittlich umfangreich gewertet werden. Allerdings
fehlen Spezialangebote aus dem Lebensmittelbereich, z.B. groRerer Bio-Supermarkt, Confi-

serie, sodass hier fir ein Mittelzentrum eine Angebotsliicke zu konstatieren ist.

Die vorhandenen Lebensmittelmarkte befinden sich hinsichtlich Marktauftritt sowie Immobi-
lienzustand insgesamt auf einem zeitgemafBen Niveau. Lediglich mit Blick auf die Verkaufs-
flichendimensionierung bleiben einzelne Anbieter mit ihrem Markt in Halfurt hinter aktuell
gangigen Konzepten zuriick. Hier ist insbesondere der Kupsch Markt in der Innenstadt zu
nennen. Mit einem Minimum von rd. 700 m?2 Verkaufsfliche erreichen die anderen Le-
bensmittelmarkte zwar grundsatzlich eine marktfahige GroBe, dennoch sind mittel- bis lang-
fristig anbieterseitig Modernisierungs- und Erweiterungsbestreben zu erwarten.

In Bezug auf eine wohnortnahe Versorgung der Bewohner mit Lebensmitteln ist allerdings
nicht allein auf die quantitative und qualitative Ausstattung abzustellen. Auch die raumliche
Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelmarkte ist von erheblicher Bedeutung. Insge-
samt konzentriert sich das Lebensmittelangebot in der Stadt HaBfurt auf die Kernstadt. In
den weiteren Stadtteilen beschréankt sich das Angebot ausschlieBlich auf kleinteilige Ange-
bote. Die nachfolgende Karte zeigt die aktuelle Nahversorgungsstruktur in der Stadt HaB-
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furt. Darin sind die strukturpragenden Lebensmittelmarkte sowie ihre fuBlaufigen Einzugsbe-
reiche (rd. 500 m) eingetragen. Bei der dargestellten Entfernung wird davon ausgegangen,
dass die Markte noch fuBlaufig von Kunden aus den umliegenden Wohngebieten aufge-
sucht werden konnen.

Folgendes ist festzustellen:

= Insgesamt besteht in der Kernstadt von HafBfurt eine gute raumliche Verteilung der Le-
bensmittelmadrkte und damit eine gute Abdeckung in der fuBlaufigen Versorgungsstruk-
tur. So ist die Anordnung der Lebensmittelméarkte mit einem Schwerpunkt im nérdlichen
Wohngebiet (Lidl), dem Westen der Kernstadt (Rewe), der Innenstadt (Kupsch) sowie der
oOstlich des Zentrums gelegenen Stadtbereiche vergleichsweise giinstig.

= Insbesondere die Anbieter Rewe, Lidl und Kupsch (bernehmen wesentliche fulllaufige
Versorgungsfunktionen. Die Standorte des E-Centers, von Norma und Aldi verfligen hin-
gegen aufgrund der Lage im Gewerbegebiet nur (ber eine duBerst geringe fuBlaufige
Nahversorgungsfunktion fir die Wohnbevolkerung.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklungen (u.a. Alterung der Bevolkerung)
sollte fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebens-
mitteln moglichst flachendeckend gesichert und entsprechend zielgerichtet weiterentwickelt
werden. So sollten Neuansiedlungen / Verlagerungen auf wohngebietsnahe Standorte kon-
zentriert werden.

Neben Lebensmitteln zdhlen u.a. auch Drogerie- und Apothekerwaren zu den wesentlichen
Sortimenten der Nahversorgung. Mit zwei gréBeren Drogeriemarkten (dm, Miller) ist grund-
satzlich eine gute Versorgung im Drogeriesegment gegeben. Mit finf Apotheken, die in der
Innenstadt sowie in einer wohngebietsorientierten Lage ansassig sind, besteht mit Blick auf
das Arzneimittelsegment eine gute Ausstattung in der Stadt Halfurt.
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Karte 3: Ubergeordnete Nahversorgungsstrukturen in HaBfurt
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5 Nachfragesituation

5.1 Marktgebiet des Einzelhandels

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Halfurt wird derjenige Bereich definiert, inner-
halb dessen die Einwohner den Handelsstandort Haflfurt regelmaRig aufsuchen. Das Markt-
gebiet des Einzelhandelsstandortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind
vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Haflfurt,
= Branchenmix,

= Anziehungskraft und Attraktivitdt ansdssiger (GroB-)Betriebe,

= Nahe zu Konkurrenzorten,

= Angebot an Wettbewerbsstandorten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt).

Das durchschnittliche Einzugsgebiet des HafBfurter Einzelhandels tiber alle Branchen wurde
auf Basis der obigen Parameter ermittelt. Darliber hinaus flieBen sowohl landesplanerische
Abgrenzungen (Mittelbereich, einzelhandelsspezifischer Verflechtungsbereich) als auch Ein-
schatzungen von Akteuren vor Ort in HaBfurt mit in die Abgrenzung ein.

Das sog. Kerneinzugsgebiet (Zone ) mit der hochsten Kaufkraftbindung tber alle Branchen
entfdllt auf das Halfurter Stadtgebiet.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) mit einer zwar starken aber etwas schwécheren Ein-
kaufsorientierung nach Haflfurt umfasst die in direkter bzw. naher Umgebung befindlichen
Stddte und Gemeinden. Aufgrund der landlichen sowie topographisch bewegten Struktur in
der Region ist davon auszugehen, dass die Kunden auch vergleichsweise lange Fahrtzeiten

fir ihren Einkauf tolerieren.

Das Ferneinzugsgebiet (Zone lll) umfasst im Wesentlichen die ostlich an das Kerneinzugs-
gebiet angrenzenden Kommunen sowie die westlich gelegenen Orte Gadheim und Ried-
bach. Wenngleich diese Kommunen bereits stark an Standorte im Umland orientieren, ist
weiterhin von nennenswerten Einkaufsverflechtungen nach HafBfurt auszugehen.
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Karte 4: Marktgebiet des Einzelhandels in HaRfurt
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Tabelle 3: Marktgebiet des Einzelhandels in HaBfurt

Marktgebiet Kommunen Einwohner
Kerneinzugsgebiet

R Hagfurt 13.493
(Zone )
Erweitertes Einzugsgebiet Theres, Knetzgau, Sand a. Main, Zeil a. Main, Ko- 58,660
(Zone 1) nigsberg, Hofheim, Wonfurt '
Ferneinzugsgebiet Eltmann, Ebelsbach, Breitbrunn, Kirchlauter, Gadheim, 16,549
(Zone 1) Oberaurach, Riedbach ’
Marktgebiet gesamt 58.702

Quellen: Bayer. Landesamt fiir Statistik (Datenstand: 31.12.2017)
Berechnung: CIMA Beratung + Management 2018

Zu beachten ist, dass die Kundenbindung der Stadt HaBfurt im &uleren Bereich des
Marktgebietes nachldsst. So ist die Orientierung in den etwas weiter entfernt liegenden
Kommunen verstarkt auch auf andere Zentren gerichtet. In den Randbereichen des Markt-
gebietes kommt es demnach verstirkt zu Uberlagerungen der Einzugsgebiete der jeweiligen
Zentren (z.B. Bamberg, Schweinfurt).

Aufgrund der im regionalen Vergleich gesehen verkehrsgiinstigen Lage an der Bundesstra-
Be B 26 (Verbindung Bamberg - Schweinfurt) ist neben dem Marktgebiet auch mit Kunden
aus weiter entfernt gelegenen Kommunen zu rechnen (,Durchfahrende®). Daneben ver-
zeichnet die Stadt HaBfurt auch Touristen (vgl. Kapitel 3.1). Diese sind rdaumlich jedoch
nicht genau zu verorten und werden daher als sog. Streukunden behandelt.

5.2 Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials!? im Marktgebiet erfolgt auf der Basis der sorti-
mentsspezifischen, einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, der aktuellen Einwohner-
zahlen und der lokalen Kaufkraftkennziffern.

Es wird der statistische Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 5.366 € fiir das Jahr
2018 zu Grunde gelegt.’® Mit Hilfe der lokalen Kaufkraftkennziffern'* wurde dieser an das
Niveau im Marktgebiet angepasst. Fir die Stadt HaBfurt (Kaufkraftkennziffer: 95,4) ergibt
sich somit ein im Bundesvergleich geringerer Ausgabesatz von rd. 5.119 € je Einwohner
pro Jahr. Auch in den Kommunen im uberértlichen Einzugsgebiet ist eine unterdurch-

Das Kaufkraftpotenzial entspricht den monetdren Mitteln (in Mio. €) der Bevélkerung im Marktgebiet, die den
Einwohnern insgesamt fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

13 CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

14 CIMA|BBE|MB Research, 2017

Bundesdeutscher Durchschnitt entspricht Index=100
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cima.

schnittliche Kaufkraftkennziffer festzuhalten. Derzeit leben im HaBfurter Marktgebiet rd.
58.702 Einwohner®®, die iber ein kumuliertes Kaufkraftpotenzial von 69,1 Mio. € verfiigen.

In der folgenden Tabelle ist das Kaufkraftpotential des Halfurter Einzelhandels nach Zonen
des Marktgebiets sowie nach Branchengruppen unterteilt aufgefiihrt.

Tabelle 4: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

Kaufkraftpotenzial . Marktgebiet
nach cima Warengruppen (HaBfurt) one i Zone I gesamt
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 27,6 58,4 33,4 119,5
Gesundheit und Korperpflege 5,5 11,7 6,7 23,9
Schnittblumen, Zeitschriften 1,1 2,3 1,3 4,7
Periodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wéasche 6,3 134 77 27,4
Schuhe, Lederwaren 2,1 4,4 2,5 9,0
Uhren, Schmuck, Optik, med.-orth. Bedarf 3,1 6,5 3,7 13,3
Biicher, Schreibwaren 1,4 29 1,6 58
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 5.9 12,5 7,1 25,6
Sportartikel, Fahrrader 2,3 4.8 2,8 9.9
Spielwaren 0,7 1,5 0,8 3,0
Hobbybedarf, Zooartikel 0,9 1,8 1,0 3,7
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,1 2,3 1,3 47
Mobel, Antiquitdten 43 9,0 5,2 18,5
Heimtextilien 0,9 1,9 1,1 3,8
Baumarktartikel, Gartenbedarf 6,0 12,7 7,3 26,0

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Bayer. Landesamt fiir Statistik (Datenstand: 31.12.2017), MB-Research 2018;

Berechnung: CIMA Beratung + Management 2018

Ergdnzend werden zudem Umsdtze aus dem weiteren Umland sowie durch Zufallskunden
(ua. Pendler, Touristen, Durchfahrende) durch den HaBfurter Einzelhandel gebunden. Die
Kaufkraftbindung erreicht jedoch keine ausreichende Intensitdit um diese Bereiche als er-
weitertes Einzugsgebiet bzw. Ferneinzugsgebiet zu klassifizieren.

53 Einzelhandelszentralitét

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhdltnis des am Ort getdtigten
Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage (Kaufkraft der Wohnbevélke-
rung). Wenn die Zentralitdt einen Wert von tber 100 einnimmt, flieBt per Saldo Kaufkraft

15 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Stand: 30.06.2017
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aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt die Zentralitat unter 100,
so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die per Saldo nicht durch die Zufliisse kompensiert
werden konnen. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft
auf die Kaufkraft im Umland.

Auf Basis des von der cima rechnerisch ermittelten Einzelhandelsumsatzes in Halfurt von
ca. 178,8 Mio. € und der vorhandenen Kaufkraft der Halfurter Wohnbevolkerung von rd.
69,1 Mio. € errechnet sich eine aktuelle Einzelhandelszentralitit von ca. 259 %. Entspre-
chend flieBt Kaufkraft in deutlich héherem Umfang nach HaBfurt zu, als Kaufkraftabfliisse
zu Handelsstandorten im Umland bestehen. Die Stadt HafBfurt ist damit ein (berzentraler
Handelsstandort und nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion in der Region ein, was auch
dem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum gemadll Landesplanung entspricht. Insgesamt
spiegeln die Uber die Uber alle Branchen deutlich berdurchschnittlichen Zentralitatswerte
die Angebotssituation in HaBfurt mit der hohen Verkaufsflachenausstattung wieder.

Abbildung 7: Zentralitdt nach Branchengruppen

Periodischer Bedarf 100%-Saldo
Lebensmittel, Reformwaren ]
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
Wenngleich die Zentralitat in allen Branchen deutlich tiber 100 % liegt, bestehen zwischen

den Sortimenten erhebliche Unterschiede. Im Lebensmittelsegment deutet die Zentralitat
mit rd. 182 % einerseits auf die gute Versorgungsqualitdt mit einigen strukturpragenden
Markten im Bereich der Nahversorgung hin und verdeutlicht andererseits auch die Bedeu-
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tung des Mittelzentrums Halfurt als regionaler Versorgungsstandort fiir die umliegenden
Kommunen im kurzfristigen Bedarfsbereich. Auch im Segment Gesundheit und Koérperpflege
Ubersteigt der getdtigte Umsatz das vorhandene Kaufkraftpotenzial deutlich.

Die stadtweit hochste Zentralitdt wird mit Werten von tber 750 % in den Bereichen Mobel
sowie Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat erreicht. Dies ist insbesondere auf den Anbieter
XXXLutz zurtickzufiihren, der einen erheblichen Umsatzanteil in diesen Segmenten auf sich
vereint.

Vergleichsweise gering mit Werten zwischen 143 % und 174 % féllt die Zentralitdt in den
Sortimenten Sportartikel, Fahrrdder, Spielwaren und Hobbybedarf, Zooartikel aus. Hier wird
der geringe Angebotsbestand mit nur wenigen Spezialanbietern deutlich.

Die Ausweisung von Zentralitdten ist eine rein quantitative Darstellung, welche einen Orientierungs-

rahmen zum derzeit vorhandenen Einzelhandelsbestand geben soll.
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6 Starken-Schwachen-Profil

Auf Basis der bisherigen Untersuchungsergebnisse zum Einzelhandelsstandort HafBfurt wur-
de die folgende zusammenfassende Stdrken-Schwédchen-Analyse entwickelt. Ziel der Kom-
munalentwicklung sollte es sein, die Stdrken von Haffurt auch im Vergleich zu den Wett-
bewerbsstandorten zu erhalten und auszubauen und die erkannten Schwdchen soweit

moglich schrittweise abzubauen.

Tabelle 5: Stirken / Schwichen Profil

cima.

Schwéachen

Rahmenbedingungen

= stabile Bevolkerungsentwicklung und -
prognose

= positiver Pendlersaldo
= Streuumséatze durch Touristen

= landesplanerische Funktion als Mittel-
zentrum

= grolles Einzugsgebiet bzw. einzelhandels-
spezifischer Verflechtungsbereich

Einzelhandel und Innenstadt

= nahezu vollstéandiger Sortimentsmix mit
nur wenigen Betriebstypenliicken

= funktionsfahige Innenstadt

= stddtebauliche Attraktivitat und Aufent-
haltsqualitdt in der Innenstadt (u.a. Stad-
tebauférderung)

= Einstellung eines Stadtmanagers

= Funktionierende (fuBlaufige) Nahversor-
gung im Stadtgebiet, dennoch Optimie-
rungsbedarf

= keine strukturpragenden groBeren Leer-
stande in der Innenstadt

= (berregional bedeutsamen Einzelhan-
delsbetriebe mit Magnetfunktion (z.B.
XXXLutz)

= Potenzialflaiche zur Weiterentwicklung
des Einzelhandels in HaRfurt (Standort
,DAS DING")

Rahmenbedingungen

unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau

wesentliche oberzentrale Versorgungs-
standorte (Bamberg, Schweinfurt) in ge-
ringer Entfernung

Uberwiegend landlich gepragtes Umland
(geringe Einwohnerdichte; vergleichsweise
lange Fahrtzeiten)

Einzelhandel und Innenstadt

Einzelhandelsschwerpunkte in stadtebau-
lichen Randlagen

wenige Magnetbetriebe in der Innenstadt

steigende Anzahl der (kleinteiligen) Leer-
stdnde in der Innenstadt, insbesondere
Hauptstrale

Sortimentslicken in der Innenstadt bzw.
im stadtweiten Einzelhandelsbestand

Betriebstypenliicken, u.a. Bio-Supermarkt,
Sportfachmarkt, Parfiimerie

keine grofReren Potenzialflachen in der
Innenstadt (Flachenverfiigbarkeit)

einige Betriebe mit Potenzial zur
Standortoptimierung (z.B. IndustriestraRe,
ostliche Zeiler StraBe)

nur kleinteilige Versorgung in den von
der Kernstadt abgesetzten Ortsteilen

CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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7 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels

7.1 Grundlegende Annahmen

Mit Blick in die Zukunft sind flir die Prognoserechnung einer zukiinftig moglichst realisti-
schen Nachfrage im Vorfeld bestimmte Annahmen zu treffen. So sind u.a. Bevolkerungs-
prognosen sowie ein Blick in die Entwicklungen im Einzelhandel allgemein unabdingbar (vgl.
Kap. 2 und 3).

Folgende wesentliche Annahmen sind fir die Stadt HaBfurt sowie die Kommunen im
Uberortlichen Marktgebiet festzuhalten:

= trotz positiver Bevolkerungsprognose fiir Halfurt insgesamt laut Bayerischem Landesamt
fur Statistik Bevolkerungsriickgang im Marktgebiet von rd. 1,7 % in der kommenden De-
kade

= stabile Entwicklung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel (in € pro Kopf und Jahr)
= auch zukinftig unterdurchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraftstarke
= stabile Streuumsatze (Tourismus- und Pendlerbewegungen)
= anhaltend dynamische Entwicklung des Onlinehandels
= niedrigere Umsatzanteile im stationdren Einzelhandel
= keine signifikante Ausweitung des Einzugsgebiets

Bereits heute weist die Stadt HaRfurt eine sehr hohe Zentralitat von rd. 259 % auf. Auch
im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden ahnlicher GroBe ist fiir Halfurt ein
Uberdurchschnittlich starker Einzelhandelsbesatz festzuhalten. Vor dem Hintergrund der li-
mitierenden Rahmenbedingungen (u.a. durch Oberzentren im Umfeld -eingeschranktes
Marktgebiet; wachsender Online-Handel) ist entsprechend rein rechnerisch nicht von enor-
men Entwicklungspotenzialen im Einzelhandel in der Stadt Haflfurt auszugehen. So sind An-
fragen flr groBformatige Neuansiedlungen lediglich in geringem Umfang zu erwarten. Viel-
mehr sind Entwicklungen im Sinne einer qualitativen Perspektive (Ausdifferenzierung des
vorhandenen Angebots) sowie rdaumliche bzw. standortbezogene Anpassungen durch Verla-
gerungen von Bestandsbetrieben vorzusehen.

7.2 Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Die grundlegenden Standortvoraussetzungen in HaBfurt sind, wie gezeigt, als limitierend
anzusehen. In den meisten Sortimenten ist ohnehin bereits ein umfangreicher Angebotsbe-
stand vorhanden (vgl. Kap. 4.2). AuBerdem missen auch die allgemeine Marktlage und Ex-
pansionstendenzen im Einzelhandel aus gutachterlicher Sicht gegenwartig zurlickhaltend
beurteilt werden.

Die Ableitung von Entwicklungspotenzialen erfolgt tberwiegend qualitativ. Quantitative Be-

wertungen wie bspw. die Berechnung von Zielzentralitdten usw. halten wir u.a. aufgrund der mitt-
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lerweile bereits langer anhaltenden Trends im Einzelhandel wie Digitalisierung, Betriebskonzentrati-
onen sowie Omni-Verfligbarkeit von Waren durch den Online-Handel fir nicht mehr zielfihrend.
Aus unserer Sicht geht es auch in HaBfurt vielmehr um eine qualitative Betrachtung und Bewertung
einer standortgerechten und nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung als Baustein der Stadtentwick-

lung. Entsprechend erfolgt fiir die jeweiligen Sortimente eine realistische Entwicklungsperspektive.

Periodischer Bedarf

Die Nahversorgungsstrukturen sind in HaBfurt insgesamt als gut einzustufen. Aufgrund der
glinstigen Verteilung der strukturprdagenden Lebensmittelmarkte vor Ort, wird fir den GroB-
teil der Wohngebiete in der Kernstadt von HaBfurt eine fulaufige Nahversorgung gewahr-
leistet (vgl. Kap. 4.5). Auch in der Innenstadt ist mit Kupsch ein kleinerer Supermarkt und
somit ein Lebensmittelvollsortiment vorhanden. Mit Blick auf die Betriebstypen im Lebens-
mittelbereich sind neben zwei groBeren Vollsortimentern mehrere Lebensmitteldiscounter,
Getrankemarkte sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger) im Stadtgebiet
ansassig. Allerdings ist das Angebot in Lebensmittelspezialsegmenten, welche man in einem
Mittelzentrum erwartet, vergleichsweise schwach ausgepragt. Es ist eine Angebotsliicke
bspw. im stark nachgefragten Bio-Supermarktsegment, bei ethnischen Supermarkten oder
bei Confiserie-Waren zu konstatieren, welche ein Entwicklungspotenzial zur Etablierung
neuer, bislang in Halfurt nicht vertretener Angebotsformate darstellt.

Drogeriewaren werden im Wesentlichen in den modernen Drogeriefachmarkten dm und
Miller angeboten. Darliber hinaus gibt es in Halfurt mehrere Apotheken, die Arzneimittel
und Drogeriewaren vorhalten. Entsprechend ist der Bedarf im Drogerie- und Arzneimittelbe-
reich grundsdtzlich gedeckt und keine Entwicklungspotenziale fiir eine Neuansiedlung abzu-
leiten. Lediglich im Parfiimeriewarenbereich ist aktuell eine Angebotsliicke und damit ein

Potenzial zur Neuansiedlung zu erwdhnen.

Mit Blick auf Schnittblumen und Zeitschriften ist in HaBfurt ein nur wenig ausdifferenziertes
Angebot vorhanden, sodass sich hier grundsatzlich Moéglichkeiten zur Erganzung der vor-
handenen Betriebe bestehen.

Hinsichtlich der rdumlichen Verteilung der Anbieter mit Waren des periodischen Bedarfs
wird erneut die in den letzten Jahren vollzogene Lageverschiebung zugunsten sonstiger
Lagen sichtbar. Mit u.a. E-Center, Norma, Aldi und dm befinden sich auBerdem mehrere
strukturpragende Anbieter in stadtebaulichen Randlagen. So ergibt sich im Nahversor-
gungsbereich ggf. ein Potenzial bzw. Bedarf zur Standortoptimierung in Form von Verlage-
rungen aus stadtebaulichen Randlagen in Richtung Innenstadt bzw. Wohngebietslagen.

Aperiodischer Bedarf

In der Stadt HaBfurt ist im aperiodischen Bedarfsbereich ein Nebeneinander aus kleinteili-
gen Fachgeschaftsstrukturen in der Innenstadt sowie groBformatigen Fachmarktkonzepten
im Ostlichen Kernstadtgebiet festzustellen. Wie bereits in Kap. 4.3 deutlich gemacht wurde,
ist bereits heute ein im Vergleich mit anderen Kommunen Uberdurchschnittliches Angebot

vorhanden. Wesentliche Entwicklungsbedarfe sind nur in wenigen Branchen vorhanden. Die-
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se stehen jedoch im Spannungsfeld mit den Standortanforderungen der jeweiligen Expansi-
onisten. Die Ansiedlungschancen werden entsprechend limitiert. Fir folgende Sortiments-
gruppen gibt es dennoch ein realistisches Weiterentwicklungspotenzial:

= Die Bereiche Bekleidung, Wasche sowie Schuhe, Lederwaren sind in HaRfurt bereits gut
abgedeckt. Allerdings werden einige Spezialbereiche (z.B. Wasche, Kindermode, Lederwa-
ren) nur von einzelnen Betrieben vertreten, sodass hier eine Ausdifferenzierung des An-
gebots wiinschenswert ist. Ein erhebliches Ansiedlungspotenzial ist allerdings nicht zu
erkennen.

* Im Schreibwarensegment ist in der Stadt HafBfurt aktuell kein Spezialanbieter vorhanden.
Hier konnte sich ein entsprechendes Angebotsformat (z.B. McPaper) in der Innenstadt
lohnen. Attraktiv wadre fiir die Innenstadt auch ein inhabergefiihrtes Schreibwarenfachge-
schaft. Dies ist allerdings schwierig realisierbar

= Das Segment Sport ist derzeit nur geringfiigig besetzt. Das Angebot konzentriert sich im
Wesentlichen auf den Fahrradbereich. Ein groBerer Sportfachmarkt, der eine Vielzahl an
Sportarten abdeckt, ware fir das Mittelzentrum in jedem Fall wiinschenswert.

= Die Bereiche Spielwaren sowie Hobbybedarf / Zoobedarf werden aktuell nur durch ein-
zelne Fachmarkte bedient, die z.T. einen Modernisierungsstau aufweisen. Hier kodnnte
ggf. Uber eine Neuansiedlung nachgedacht werden. Es béte sich jedoch auch eine Mo-
dernisierung und ggf. Standortoptimierung bestehender Anbieter an.

Insgesamt sind Entwicklungspotenziale fiir Neuansiedlungen im aperiodischen Bereich in
HaBfurt limitiert. Deutlich groRer ist hingegen das Potenzial zur Standortoptimierung. Wie
bereits in Kap. 4.4 aufgezeigt, ist in HaBfurt ein deutliches Ungleichgewicht zwischen In-
nenstadt und sonstigen Lagen im Stadtgebiet festzuhalten. Dariiber hinaus sind in der
Halfurter Innenstadt einige leerstehende Ladenlokale zu verzeichnen.

Verlagerungen von Betrieben, die aktuell in stadtebaulichen Randlagen verortet sind, hin zu
Standorten in der Innenstadt oder in wohngebietsnahe Lagen bieten ein erhebliches Po-
tenzial zur nachhaltigen Weiterentwicklung der gesamtstddtischen Einzelhandelsstrukturen.
Mit kleinteiligen Entwicklungen konnte eine Wiederbelegung der leerstehenden Ladenlokale

in der Innenstadt erzielt werden.

Vor dem Hintergrund der limitierenden Rahmenbedingungen in Halfurt ergeben sich Insbe-
sondere im Hinblick auf einen Bio-Supermarkt oder einen Sportfachmarkt wesentliche An-
siedlungspotenziale.
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8 Standort und Sortimentskonzept der Stadt HaBfurt

8.1 Ubergeordnete Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt HafBfurt verfolgt als Fortschreibung des
2012 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes stddtebauliche Zielvorstellungen und dient als
Steuerungsgrundlage des Einzelhandels im Rahmen der Stadtentwicklung. Es bildet die
Grundlage bei der Bewertung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben und zur Priorisie-
rung von Einzelhandelsstandorten.

Die Umsetzung dieser rdumlichen Ziele sieht vorrangig die Schaffung von Planungssicher-
heit vor. Lenkung und Steuerung im Sinne der Planungshoheit der Kommune soll zur Si-
cherung und gezielten Starkung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit bestehender zent-
raler Versorgungsbereiche, der Vorhaltung einer wohnortnahen Grundversorgung, sowie zur
strukturvertraglichen Weiterentwicklung gegebenenfalls zukiinftig vorhandener Potenzialfla-
chen in HaBfurt eingesetzt werden.

Zu berlicksichtigen ist grundsatzlich, dass die Investitions- und Sachentscheidungen im Ein-
zelhandel Uberwiegend in privater Hand liegen. Die Stadt HaBfurt kann nur die rahmenge-
benden Bedingungen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage vorgeben. Steu-
ernd darf die Kommune mit den zur Verfligung stehenden, planungsrechtlichen Mitteln nur
dann eingreifen, wenn andernfalls negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolke-
rung oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu beflirchten sind.

In Abstimmung mit Politik und Verwaltung in Hal3furt sowie der Regierung von Unterfranken
und der Stadtebauforderung wurden folgende (ibergeordnete Zielsetzungen der Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt HaRfurt definiert:

= Stdrkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes Haffurt

= Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt als Einkaufs- und Versorgungsstandort,
Kommunikations- und Aufenthaltsort sowie Identifikationsraum

= Sicherung und Ausbau der fuBlaufigen Nahversorgung in HaBfurt und den Ortstei-
len/Wohnquartieren

= Verhinderung von negativen Auswirkungen fiir die Innenstadt und die Nahversorgung bei
Einzelhandelsentwicklungen

Nach Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch den Halfurter Stadtrat wird das Einzel-
handelskonzept im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gemaR § 1 Abs. 6
(11) BauGB zukiinftig als Grundlage fiir die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung
heranzuziehen sein.
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8.2 Sortimentskonzept

821 Grundlagen der Sortimentskonzeptes

Ergdnzend zu den formulierten Ubergeordneten Zielsetzungen ist bei der Erstellung eines
Einzelhandelskonzepts die Definition eines ortsspezifischen Sortimentskonzepts obligato-
risch. Im Rahmen des Sortimentskonzepts werden die Einzelhandelssortimente hinsichtlich
ihrer Relevanz fiir die Innenstadt sowie fiir die sonstigen Lagen eingestuft und eine An-
siedlungsempfehlung gegeben.

Grundlegende Notwendigkeit eines ortsspezifischen Sortimentskonzepts

Gemall der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune unter anderem
zur Verfolgung des Ziels ,,Schutz und Starkung der Attraktivitdit und Einzelhandelsfunktion
der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungs-
planes ausschlieRen.’® Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sorti-
mentskonzeptes, insbesondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die
Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelssortimente in einem Gewer-
begebiet das Ziel, die Attraktivitdit der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum
zu erhalten und zu fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen, zentrenrelevanten
Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhan-
den sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist.“!’

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sieht einen ,(nahezu) vollstandigen
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung der im Gesamtstddtischen Einzelhan-
delskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfer-
tigt an!® Ein Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren
Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt und die
in einer konkreten ortlichen Situation fiir die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche von
erheblicher Bedeutung sind. Der Rechtsprechung folgend, miissen solche Ausschlisse stad-
tebaulich gerechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen Versorgungsberei-
che zu erhalten und gezielt zu starken, ist in der Rechtsprechung allgemein als stadtebau-
liche Rechtfertigung anerkannt. Daraus folgt - fiir die Stadt HaRfurt wie allgemein - dass
ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung kaum
rechtssicher abgeleitet werden kann. Das Einzelhandelskonzept dient also dazu, Einzelhan-
delsvorhaben in HaBfurt rechtssicher und stadtebaulich begriindet steuern zu konnen. Dies
umfasst auch die Erarbeitung eines spezifischen, auf die ortliche Situation angepassten

16 ya. OVG Minster, Urteil vom 22.04.2004 - 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Lineburg, Urteil vom
14.06.2006 - 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine Grundlage fiir den Ausschluss von
Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die
Innenstadt oder den  Bereich angrenzt, zu dessen  Schutz die Gemeinde von diesen
Feinsteuerungsmoglichkeiten Gebrauch macht.”

17" VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 - 3 S 1259/05

18 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07
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Sortimentskonzepts, das es ermoglicht, die besondere Angebotssituation und ggf. zukinfti-

ge Planungsabsichten der Kommune zu beriicksichtigen.*

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentskonzepten

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf
Sortimentsfestsetzungen ,,nicht unbestimmt® bleiben dirfen und sich auf aus der Ortlichkeit
abgeleiteten Sortimentskonzepten beziehen missen. GleichermaBen sind Ausschlisse von
Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadtgebiets nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beruhen.?® Das Haffurter Sortimentskon-
zept dient dem Schutz, aber auch gerade der Entwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches sowie der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wett-
bewerb behindern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb
stattfinden soll.

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktiiblichen Gegebenheiten entspre-
chen.?! Dabei konnen beispielsweise bestehende Sortimentsunterteilungen der Landespla-
nung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren Grundlage das ortsspezi-
fische Sortimentskonzept hergeleitet werden. Grundsatzlich gilt, dass das Sortimentskonzept
nicht abschlieBend formuliert sein muss, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen
kann, um auch Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht explizit erwahnt sind.

8.2.2 Einstufung der Sortimente

Grundlage fiir die aktuelle Einstufung der Einzelhandelssortimente bilden neben Kriterien
der Warenbeschaffenheit und der Magnetfunktion auch die aktuellen Bestandsstrukturen
des Einzelhandels in HafBfurt, realistische Ansiedlungsmoglichkeiten sowie stadtebauliche
und wirtschaftsforderungspolitische Griinde. Darliber hinaus beriicksichtigt das aktuelle Sor-
timentskonzept die 2013 bzw. 2018 gednderte Einstufung der Sortimente im Landesent-
wicklungsprogramm Bayern, welche ,Sortimente des Innenstadtbedarfs®, ,Sortimente des
Nahversorgungsbedarfs® und ,Sortimente des sonstigen Bedarfs“ definiert.

In Abstimmung mit der Stadt HaBfurt und der Regierung von Unterfranken (Stadtebaufor-
derung und Landesplanung) wurden diese Kategorien hinsichtlich der Begrifflichkeiten fir

das Einzelhandelskonzept wie folgt angepasst:

Als Sortimente, die ausschlieBlich in der Innenstadt zuldssig sind, werden Sortimente be-

zeichnet, die

19 hierzu u.a. OVG Munster, Urteil vom 03.06.2002 - 7 A 92/99.NE

2 hierzu u.a. OVG Minster, Urteile vom 09.10.2003 - 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines Bebauungsplanes auf-
grund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom 22.04.2004 - 7a D 142/02 NE (Bestdtigung bau-
rechtlicher Festsetzungen auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes)

21 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 - 4 BN 45,01
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= eine besondere Funktion in zentralen Lagen erfiillen (zB. als Frequenzbringer, Synergie-
Effekte zu anderen Sortimenten),

= vom Kunden weitgehend problemlos transportiert werden konnen,

= idR. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kundenfrequenz angewie-
sen sind,

= das ,Einkaufserlebnis® steigern konnen,
= Konkurrenz vor Ort benotigen, um positive Agglomerationseffekte entstehen zu lassen,
= vorwiegend im Zentrum angeboten werden und pragend fir das Zentrum sind.

Die Einstufung als Sortiment, das ausschlieBlich in der Innenstadt zuldssig ist, bedeutet
nicht, dass die Sortimente zum aktuellen Zeitpunkt bereits im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt vorhanden sein missen. Eine entsprechende Einstufung kann auch erfolgen,
wenn das Sortiment nicht oder nur in geringem Male im zentralen Versorgungsbereich
vertreten ist, jedoch das Ziel einer Ansiedlung zur Steigerung der Attraktivitat des zentra-
len Versorgungsbereichs besteht und eine Ansiedlung unter gegebenen Rahmenbedingun-
gen realistisch erscheint.

Sortimente, die neben der Innenstadt auch in Nahversorgungszentren sowie in sonstigen
integrierten Lagen zuldssig sind, sind Sortimente, die
= zT. taglich oder mehrmals wochentlich nachgefragt werden,

= i.dR. eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion Ubernehmen und wohnortnah
nachgefragt werden,

= vom Kunden sofort mitgenommen und meist problemlos transportiert werden konnen,
= aktuell in der Innenstadt nicht vertreten sind,

= und auch perspektivisch aufgrund der Standortanforderungen marktiiblicher derzeit noch
expandierender Betreiber unter den gegebenen Voraussetzungen realistischerweise nicht
in der Innenstadt angesiedelt werden konnen.

Sortimente die zusatzlich auch in stddtebaulichen Randlagen zuldssig sind, sind vor allem
Sortimente, die

= aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind,

= (iberwiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden,

= nur schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen , Transportmittels” bedirfen
und deren Kauf eher als Versorgungseinkauf und weniger als Erlebniseinkauf wahrge-
nommen wird,

= (iberwiegend auf den jeweiligen Verkaufsflachen eine im Vergleich zu den anderen Sor-
timentsbereichen (siehe oben) geringere Flachenproduktivitédt erreichen.

Bei diesen Betrieben ist auf den Umfang und die Struktur der Randsortimente zu achten,
um zentrale Lagen nicht zu schadigen (vgl. Kap. 9,2).

In der folgenden Tabelle ist das Sortimentskonzept fiir die Stadt Halfurt dargestellt. Kinf-
tig sollte dieses als Grundlage in der Bauleitplanung herangezogen werden.

40



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Halfurt 2019 CI ma -

Tabelle 6: Sortimentskonzept

Zulassigkeit im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Zulassigkeit in Nahversorgungszentren + sonstigen integrierten Lagen *

Zulassigkeit in stadtebaulichen Randlagen

* Ansiedlung zum Schutz und zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie der Nahversorgungsstrukturen in HaRfurt nur mit Einzelfallpriifung maéglich.
Quelle: Empfehlung auf Basis der Bestandsstrukturen, der Entwicklungspotenziale sowie der stddtebaulichen Zielsetzungen; abgestimmt mit der Regierung von Unterfranken
CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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8.3 Standortkonzept

Das Standortkonzept definiert raumliche Prioritdten fir die Einzelhandelsentwicklung und
dient somit als Grundlage fiir die Entwicklung wesentlicher Einzelhandelslagen in der Stadt
Halfurt. Kernelement des Standortkonzepts ist die Definition und rdumliche Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches sowie die Bewertung der Entwicklungsfahigkeit.

831 Vorbemerkung: Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs® ist als ,Planungskategorie® erstmals mit
der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir
die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht
nur das Einfligen in die nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass
,keine schadlichen Auswirkungen® auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkom-
mune oder benachbarten Kommunen zu erwarten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche® im Detail sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie
sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf
die Planungspraxis und die Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitia-
tiven einzelner Bundesldander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbe-
reich® in Raumordungsprogrammen oder Einzelhandelserldssen haben ebenfalls zu einer
weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen Instrumentariums gefiihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,zentraler Versorgungsbe-
reich® erarbeitet, die bereits in zahlreichen Urteilen und Beschlissen zitiert wurde und da-
her als allgemeingiiltig gelten kann:

LZentrale Versorgungsbereiche i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des
Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
An-gebote - eine Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.
Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i.S.d. §
34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fulSldufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich iS.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist,
dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versor-
gung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional
zu verstehen. Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein”%

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auflerdem Hinweise und

Vorgaben fiir die raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

2 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 208
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= Innerhalb eines Stadt- bzw. Gemeindegebietes sind zentrale Versorgungsbereiche raum-
lich abzugrenzen.

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie
vage, z.B. als kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Ab-
grenzung zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im
zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die angefiihrten Kriterien zu
beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche
Erreichbarkeit). Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Fest-
setzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungspldanen zu berlicksichtigen, ebenso wie
sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen. Daraus ergibt sich, dass
zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als
solche entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits
als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an offentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastrono-
mie, Handwerksbetriebe, Biironutzungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige Offentliche,
soziale und kulturelle Einrichtungen, etc.) aus, die stadtebaulich und funktional eine
Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion eines
zentralen Versorgungsbereiches ab. In einem Hauptzentrum einer groferen Gemeinde ist
das Angebot vielfdltiger als in einem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben-
und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungs-
angeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Beurteilung des Einzelhan-
delsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten Angebote so-
wie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

= Die Abgrenzung und Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt grundsatzlich
flurstiickscharf. Lediglich in begriindeten Ausnahmefédllen werden Flurstiicke geteilt und

die Abgrenzung an bestehenden Gebduden orientiert.

= Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die bloBe Agglomerati-
on mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der hiaufige Fall eines Vollsortimenters, eines
benachbarten Discounters und weiterer Fachmarkte).

= Ein zentraler Versorgungsbereich muss einen gewissen, iUber den unmittelbaren Nahbe-

reich hinausgehenden Einzugsbereich aufweisen.

Grundsatzlich gilt es, sowohl die aktuelle Situation als auch die zukiinftigen Entwicklungs-

moglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs gleichermallen zu beriicksichtigen.

Bei der Beurteilung der aktuellen Situation vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als fakti-
scher zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die CIMA in Anlehnung an die an-
geflihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmafBstdbe angelegt:
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= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang der ergdnzenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie,
Handwerksbetriebe, Blironutzungen, Verwaltung, sonstige offentliche, soziale und kultu-
relle Einrichtungen, etc.),

= siedlungsstrukturell integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBliufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen,
= stddtebauliche, verkehrsstrukturelle Barrieren,

= heutige Versorgungsfunktion.

Bei der Beurteilung der Entwicklungsmoglichkeiten libernehmen u.a. folgende Aspekte eine
wesentliche Bedeutung:

= geplante Versorgungsfunktion
= stddtebauliche Planungen der Kommunen,

= Entwicklungsflachen.

8.3.2 Einzelhandelslagen und Zentrenhierarchie in der Stadt HaBfurt

Die folgenden Abschnitte beschéftigen sich mit den unterschiedlichen Standorten in der
Stadt HaBfurt, die eine aktuelle oder perspektivische Relevanz fiir den Einzelhandel besit-
zen. Es wird aufgezeigt, welche Standorte als zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt
werden konnen bzw. wie weitere Einzelhandelsstandorte in Halfurt zu definieren sind. Au-

Berdem wird die Bedeutung der einzelnen Bereiche innerhalb des Stadtgebiets erldutert.

Aufgabe des Einzelhandelskonzepts ist es, den vorhandenen zentralen Versorgungsbereich
zu definieren und abzugrenzen sowie die Entwicklungsfahigkeit bzw. das Entwicklungspoten-
zial zu beriicksichtigen. Auch ist zu begriinden, warum andere Standorte nicht als zentrale
Versorgungsbereiche abgegrenzt werden (vgl. Kapitel 8.3.3 und 8.3.4). Ergdnzend erfolgt fiir
die unterschiedlichen Standortkategorien die Ableitung von Entwicklungsstrategien bzw. An-

siedlungsleitsdtzen und Grundsatzen der Einzelhandelssteuerung.

Bereits im derzeit giiltigen Einzelhandelskonzept der Stadt HaBfurt aus dem Jahr 2012 ist
ein Standortkonzept enthalten, welches eine Zentrenhierarchie vorgibt und die Innenstadt

als zentralen Versorgungsbereich abgrenzt.

In enger Zusammenarbeit mit Stadtverwaltung und Politik sowie Regierung von Unterfran-
ken (Landesplanung und Stadtebauforderung) wurden die Zentrensystematik und die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs weiterentwickelt und an die vorzufindenden
Gegebenheiten vor Ort sowie die aktuell giiltigen rechtlichen Rahmenbedingungen ange-

passt.
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In der Stadt HaBfurt kann zum heutigen Zeitpunkt die Innenstadt als zentraler Versor-
gungsbereich im rechtlichen Sinne abgegrenzt werden (vgl. Kapitel 8.3.3). Dariiber hinaus
gibt es zwei Standortbereiche in einer stadtebaulich integrierten Lage, welche aufgrund ih-
rer wesentlichen fuBlaufigen Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentren definiert wer-
den. Weitere Standortkategorien in HaRfurt sind ,sonstige stadtebaulich integrierte Lagen®
und ,stadtebauliche Randlagen®. Sie werden wie folgt definiert:

Tabelle 7: Zentrenhierarchie Stadt HaBfurt

Standort Definition / Erlduterung Standort / Beispiel

Zentraler Versorgungsbereich

E;r::]rall:r:e\ézizgigungsbe- im Sinne des BauGB Innenstadt

Nahversorgungszentren - baulich verdichteter Siedlungszu-

(stddtebaulich integrierte sammenhang mit wesentlichen NVZ Hofheimer StraBe

Lagen) Wohnanteilen oder direkt angren- | NVZ Schweinfurter Strale
zend

- anteiliger fullaufiger Einzugsbe- LB, westlicher Bereich Zei-

Sonstige stddtebaulich in- reich ler Strafe, integrierte Orts-
tegrierte Lagen - ortsiibliche OPNV-Anbindung teillagen

- baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang ohne wesentliche
S ol Wohnanteile z.B. Ostlicher Bereich Zeiler
tadtebauliche Randlage
g - keine fuBlaufige Erreichbarkeit SHrlEe, Caneiaggel (& A9

- ortsiibliche OPNV-Anbindung

CIMA Beratung + Management GmbH 2018
Neben dem Sortimentskonzept ist das Standortkonzept mit der definierten Zentrenhierar-

chie die wesentliche Grundlage fiir die strategische Weiterentwicklung des Einzelhandels in
der Stadt HaBfurt entsprechend den formulierten Zielen und Leitlinien (vgl. auch Kapitel
8.1)
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Karte 5: Zentrenhierarchie in der Stadt Halfurt
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833 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Abgrenzungsbegriindung

Der zentrale Versorgungsbereich der Stadt HaBfurt ist kompakt gefasst und umgreift im
Wesentlichen die historische Altstadt. Die Innenstadt wird aus Handelssicht v.a. von den
Betrieben entlang der HauptstraBe sowie der Briickenstrale und der Oberen Vorstadt ge-
pragt. Ferner nimmt der Marktplatz und die an diesen angrenzenden StrafBen und Gassen
mit Einzelbhandelsbetrieben und weiteren publikumswirksamen Erdgeschossnutzungen wie
gastronomische Einrichtungen, Dienstleistungsbetriebe, offentliche Einrichtungen eine be-

sondere Stellung ein.
Der zentrale Versorgungsbereich wird wie folgt abgegrenzt (vgl. Karte 6):

= Im Westen reicht der zentrale Versorgungsbereich bis zum Flusslauf der Nassach.
Wenngleich der Besatz mit Einzelhandel oder anderen zentrenpragenden Nutzungen mit
dem Ende der Hauptstrale abnimmt und im Bereich der Unteren Vorstadt eine ver-
gleichsweise geringere Dichte hat, liegt dieser westliche Teil der Altstadt aus stadtebau-
lichen Griinden im zentralen Versorgungsbereich.

= Im Norden umfasst der zentrale Versorgungsbereich sdamtlich Strale und Gassen rund
um den Marktplatz (u.a. Kaplaneigasse, SchlesingerstraBe). Die nordliche Begrenzung bil-
den die Griinflachen nordlich der Promenade, welche einen Bruch in den stadtebauli-
chen Strukturen markieren. Der Bahnhof der Stadt Haflfurt ist entsprechend nicht Teil
des zentralen Versorgungsbereichs.

= |n Richtung Osten erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt entlang der
Hauptstrale Uber die Obere Vorstadt bis zum Heideloffplatz. Insbesondere die Obere
Vorstadt wartet mit einem umfangreichen und frequenzstarken Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot (z.B. Kupsch) auf.

= Im Siden reicht die Innenstadt (ber die BriickenstraBe bis zum Main. In den sidlich
der HauptstraBe gelegenen Strallen und Gassen ist eine sehr kleinteilige Bebauungs-
struktur vorzufinden, die mit Ausnahme der Briickenstrale stark durch Wohnnutzungen
gekennzeichnet ist (z.B. RingstraBe, Zwerchmaingasse). Im stidwestlichen Bereich der In-
nenstadt sind dariber hinaus Verwaltungseinrichtungen untergebracht (u.a. Landratsamt
HaBberge)

Der abgegrenzte Bereich verfiigt iber vorhandene zusammenhdngende funktionale, stadte-
bauliche und rdaumliche Strukturen.
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Abbildung 8: Eindriicke zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

CIMA Beratung + Management GmbH 2018

Ausgangssituation / Rahmeninformationen
Wie in der Karte sichtbar, sind die Hauptstralle, BriickenstraBe, die Obere Vorstadt sowie
z.T. der Marktplatz als Hauptlagen des Einzelhandels zu identifizieren.

— Nutzungsmischung

Die Einzelhandelsbetriebe werden in Innenstadtlage durch komplementdre Nutzungen
ergdnzt (zB. Dienstleistungsangebote, Gastronomiebetriebe und o6ffentliche Einrichtun-
gen). Im Rahmen der Bestandserhebung 2018 wurden in der Innenstadt 139 publi-
kumswirksame Nutzungen vorgefunden, welche neben dem Einzelhandel als wichtige
Frequenzbringer fiir den zentralen Versorgungsbereich fungieren:

- 68 Dienstleistungsbetriebe, wie u.a. Frisor, Versicherung, Kosmetik-/Sonnenstudio und
Reisebiiro

- 26 Gastronomie- und Hotelleriebetriebe, darunter ein Mix aus Restaurants, Imbissen,
(Eis-)Cafés sowie Abendgastronomie

- 19 medizinische/soziale Dienstleistungsbetriebe, u.a. Arztpraxen, Krankengymnastik
und Caritas

- 18 offentliche Einrichtungen, wie bspw. Rathaus, Stadthalle, Kirchen und Jobcenter
- 8 Finanzdienstleister (u.a. Sparkasse, Postbank)

Raumlich konzentrieren sich die komplementdren Nutzungen wie auch die Einzelhan-
delsbetriebe im Wesentlichen auf die Hauptlagen (HauptstraRe, Briickenstrale, Obere
Vorstadt).
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— Einzelhandelsbesatz

In der HalBfurter Innenstadt befinden sich derzeit insgesamt 72 Einzelhandelsbetriebe,
die eine Verkaufsfliche von knapp 7.095 m2 verbuchen kdnnen und gemdf Schétzun-
gen der cima ein Umsatzvolumen von ca. 28,2 Mio. € generieren. Damit nimmt die In-
nenstadt hinsichtlich der Einzelhandelsfunktion flachen- und umsatzbezogen eine unter-
geordnete Bedeutung gegeniiber den sonstigen integrierten Lagen und den stadtebauli-
chen Randlagen ein.

In einigen Geschéaften werden Waren aus dem periodischen Bedarfsbereich angeboten.
Aus dem Lebensmittelbereich ist in diesem Zusammenhang insbesondere der Kupsch
Supermarkt anzusprechen, der trotz seiner geringen Verkaufsfliche (VK < 500 m?) ein
Lebensmittelvollsortiment vorhdlt. Darliber hinaus gibt es in der Innenstadt zahlreiche
Backer, Metzger sowie Spezialgeschifte (u.a. Weinhaus, Teeladen). Drogeriebedarf als
Randsortiment und Arzneiartikel werden in mehreren Apotheken angeboten; einen Dro-
geriefachmarkt gibt es in der Innenstadt allerdings nicht. Ein Blumenfachgeschaft sowie
mehrere Kioske runden das Angebot im periodischen Bedarf ab.

In den sogenannten innerstadtischen Leitsortimenten Bekleidung und Schuhe sind in
der Innenstadt mehrere Anbieter vorhanden. Das Angebot konzentriert sich Uberwie-
gend auf inhabergefiihrte Fachgeschafte, Filialisten sind hingegen nur vereinzelt vertre-
ten. Auch die Bereiche Elektronik sowie Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und Heimtex-
tilien werden ausschlieBlich in kleinteiligen, inhabergefiihrten Laden angeboten.

Insgesamt stehen in nahezu samtlichen Sortimenten die Fachgeschafte in der HaRfurter
Innenstadt in grolRer Konkurrenz zu den Anbietern in sonstigen integrierten Lagen oder
stadtebaulichen Randlagen. Dies wird insbesondere in den Segmenten Elektronik oder
Haushaltswaren deutlich, bei welchen auBerhalb der Innenstadt groBe strukturpragende
Angebotsformate vorzufinden sind (u.a. Euronics, Expert, XXXLutz mit Randsortimentsan-
teilen).

— Branchen- und Konzeptliicken

Im Einzelhandelssegment sind in der Innenstadt von Halfurt in einzelnen Branchen
bzw. Sortimenten Konzeptliicken abzuleiten. So werden einige Bereiche, wie u.a. Droge-
riewaren und Schreibwaren in der HaBfurter Innenstadt nahezu {berhaupt nicht ange-
boten. Auch das Sport- und Elektroniksegment ist in der Innenstadt nicht durch einen
grolleren Anbieter vertreten. Aufgrund der geringen Verfiigbarkeit groBerer Ladenflachen
sowie Uberwiegend geringer Expansionsaktivititen der Systemanbieter, ist die Ansied-
lung eines Magnetbetriebs nur schwierig umsetzbar. Die SchlieBung kleinerer Branchen-
licken (z.B. Parfiimerie, Confiserie) erscheint angesichts der vorherrschenden Rahmen-
bedingungen einfacher umsetzbar.

Es bestehen aulerdem Mangel hinsichtlich Filialisten, die Kaufkraft vor Ort binden. Es
fehlt zT. an Magnetbetrieben, die als Zugpferd fir die gesamte Innenstadt fungieren,
eine zusatzliche frequenzbringende Funktion aufweisen und damit zur weiteren Bele-
bung der Innenstadt beitragen konnen.

— Kaufkraftabfluss

Bedingt durch fehlende Angebotsformen, Marken und Konzepte im Einzelhandel kommt
es in einigen Sortimenten zu Kaufkraftabfliissen an Konkurrenzstandorte - neben den
sonstigen Lagen innerhalb HaBfurts sind hier insbesondere die umliegenden Oberzen-
ten Schweinfurt und Bamberg zu nennen.
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— Einschrankungen hinsichtlich Qualitdt und Professionalitiat; Marktauftritt

Es zeigt sich, dass - wenngleich es in der Halfurter Innenstadt z.T. duferst attraktive
Geschafte gibt - ein Teil der vorhandenen Betriebe Einschrankungen hinsichtlich Quali-
tat und Professionalitat (u.a. Marktauftritt, Erlebnis, Service, Angebot) aufweisen und
zum Teil nicht mehr den aktuellen Markterfordernissen entsprechen. Dariiber hinaus
sind nur wenige moderne Filialkonzepte in der HaRfurter Innenstadt verortet.

Mit dem Wissen, dass es zahlreiche positive Beispiele gibt, weist der Marktauftritt eini-
ger Betriebe (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie etc.) in der Innenstadt deutli-
chen Optimierungsbedarf auf. Dies bezieht sich auf Themen wie Gestaltung der Laden-
lokale, digitale Prasenz, Werbeanlagen, die Warenprdsentation oder auch die Schau-
fensterdekoration. Im Zuge der heutigen Rahmenbedingungen und der starken Konkur-
renzsituation ist gerade das Design des Geschéfts ein wichtiger Baustein, um sich im
Wettbewerb langfristig behaupten zu konnen.

— Leerstand

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wies zum Zeitpunkt der Bestandserhebung
mit 28 leerstehenden Ladenlokalen eine Vielzahl an Leerstdnden auf. Hiervon sind ins-
besondere die Hauptstrale sowie z.T. die BriickenstraBe betroffen. Bezogen auf die
Gesamtzahl der durch Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen sowie oOffentlichen
Einrichtungen genutzten Immobilien in der Innenstadt ergibt sich ein Leerstandsindex
von 12 %. Samtliche leerstehende Ladenlokale in der Innenstadt sind kleinteilig dimen-
sioniert (VK < 100 m?2). Neben klassischen Ladenlokalen, deren vormalige Nutzung
durch einen Einzelhandelsbetrieb, gekennzeichnet ist, finden sich unter den Leerstan-
den auch Immobilien wie bspw. die ehemalige Sparkasse.

Nicht alle Leerstande weisen aus baulicher Sicht einen guten Zustand auf. Einige be-
dirfen vor der Widerbelegung mit einem Handels-, Dienstleistungs- oder Gastronomie-
betrieb einer umfangreichen Sanierung. Auch sind einige Immobilien nicht barrierefrei
und nur Uber Treppen zu erreichen.

Zukinftig werden nicht mehr alle Lagen in der Innenstadt durch Einzelhandel oder
Dienstleistungen belegbar sein. Hier sind alternative Nutzungen wie bspw. Wohnen zu
bedenken.

— Aufenthaltsqualitat

Hinsichtlich der innerstadtischen Aufenthaltsqualitdat hat die Stadt Halfurt in den ver-
gangenen Jahren zahlreiche MaBnahmen durchgefiihrt, sodass heute in weiten Teilen
von einem attraktiven Standort gesprochen werden kann. Einen wesentlichen Beitrag
hierzu leistet die Ausweisung des Sanierungsgebiets V ,Innenstadt®. Im Rahmen des I-
SEK fir die Stadt HafBfurt wurden in diesem Zusammenhang zahlreiche konkrete Ein-
zelprojekte sowie -maBnahmen herausgearbeitet und umgesetzt.

Insbesondere der Marktplatz prdsentiert sich aktuell als attraktiver Aufenthalts- und
Kommunikationsraum fiir Jung und Alt. Deutlich schwadcher sind allerdings u.a. Teile
der HauptstraBe einzustufen. Die Vielzahl an leerstehenden Ladenlokalen wirkt sich hier
stark attraktivitatsmindernd aus.

— Mogliche Entwicklungsfldchen

Der Mangel an groBeren innerstadtischen Ladenlokalen oder Entwicklungsflichen er-
schwert eine Nachbelegung bzw. -verdichtung im zentralen Versorgungsbereich erheb-
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lich. Die zur Verfiigung stehenden Ladenlokale sind uberwiegend sehr klein dimensio-
niert (VK < 100 m?). Ggf. besteht aber hier durch eine mogliche Zusammenlegung meh-
rerer Ladenlokale die Moglichkeit eine grofRere Entwicklungsflache zu generieren.

Handlungsempfehlungen

Durch die Festlegung als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt mit einem an-
sprechenden Angebotsmix auch zukiinftig als besonders schiitzenswert anzusehen, sodass
Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
sie hervorrufen dirfen. Um diesen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bestmdglich zu
positionieren und zukunftstrachtig aufzustellen, werden zusammenfassende Handlungsemp-
fehlungen ausgesprochen, die zu einer Attraktivierung beitragen konnen.

— Zukunftsgerechte Positionierung der Einzelhandelsbetriebe

Es ist wichtig, dass sich die Einzelhandelsbetriebe - und auch sonstige kundennahe
Dienstleister sowie Gastronomen - zukunftsgerecht positionieren, um im Wettbewerb
bestehen konnen (vgl. u.a. Qualifizierung, Professionalisierung, digitale Sichtbarkeit). Op-
tionen der Modernisierung bzw. Neupositionierung ergeben sich beispielsweise Uber ei-
nen besonderen Ladenbau, Highlights im Sortiment, hohe Aufenthaltsqualitdat im Betrieb
oder attraktive Zusatzleistungen (z.B. gastronomische Angebote im Handel, 0.4.). Insbe-
sondere kann der inhabergefiihrte Einzelhandel, welcher in der Stadt HaBfurt vorherr-
schend ist, aber durch optimalen Service und eine personliche Kundenbindung mit ge-
schultem Verkaufspersonal, das den Kunden in seinem Sinne kompetent berat, Wett-
bewerbsvorteile ausbilden.

— Attraktivitatssteigerung/Umdenken (,Hybrider Kommunikationsraum®)

Vor dem Hintergrund der steigenden Marktanteile des Internets kann und darf Einzel-
handel nicht die einzige Option zur Belebung der Innenstadt sein. Es ist mittlerweile
elementar, ,auch in anderen Themenfeldern zu denken®. In Innenstadtlage missen ent-
sprechend Qualitdten geschaffen werden, die lber das Thema Einzelhandel hinausge-
hen. Bereits heute verfligt die HaRfurter Innenstadt (iber eine Vielzahl ergdnzender Nut-
zungen aus den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie und offentliche Einrichtungen.
Dies gilt es weiter auszubauen: Die cima empfiehlt in diesem Zusammenhang, den
zentralen Versorgungsbereich als zentralen Einkaufs-, Versorgungs- und Kommunikati-
onsraum zu denken. Neben der Entwicklung des innerstadtischen Angebotes, spielen
hier ebenso (bergeordnete Themen wie Aufenthaltsqualitdat (Gestaltung offentlicher und
privater Raum, Stadtmoblierung, Begriinung, Bodenbelag etc.), Erreichbarkeit/Parken
sowie Erlebnis/Service (Markte, Aktionen, Kultur, Freizeit, neue Medien etc.) eine wichti-
ge Rolle.

— Erganzung gewinnbringender Betriebe

Um die Leerstande zu reduzieren und Konzeptliicken - soweit moglich - zu schlieBen
und die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt zu starken, sollten gewinnbringende An-
bieter vor Ort ergdnzt werden. Wenngleich die Akquise und Realisierung neuer Ange-
botsformate angesichts der vorherrschenden Rahmenbedingungen erschwert ist (vgl.
Kap. 7) und auch verstarkt in anderen Bereiche der Innenstadtgestaltung gedacht wer-
den sollte, ist das Ziel der Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe zu verfolgen. Insbe-
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sondere mit Blick auf diejenigen Sortimente, die ausschlieflich in der Innenstadt zuléds-
sig sind, konnte hier eine Ausdifferenzierung der vorhandene Angebote erzielt werden.

— Entwicklungsprioritdt Innenstadt & Abhebung von anderen Standortlagen

Die Entwicklung der Innenstadt ist mit Nachdruck zu verfolgen, um vorhandene Chan-
cen zu nutzen und die Innenstadt der Stadt HafBfurt zukunftsorientiert und nachhaltig
zu positionieren. Von konterkarierenden MaBnahmen, wie bspw. die Ansiedlung von An-
gebotsformaten mit innerstadtischen Leitsortimenten auBerhalb der Innenstadt, ist drin-
gend Abstand zu nehmen, da sie eine Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs
nach sich ziehen. Zu beachten ist folgendes Privileg der Innenstadt: Betriebe, die Sor-
timente die ausschlieflich in der Innenstadt zuldssig sind, im Hauptsortiment fiihren,
sind kiinftig ausschlieBlich im zentralen Versorgungsbereich zuldssig. Einzelhandelsan-
siedlungen auBerhalb der Stadtmitte, die die Entwicklung und Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt negativ beeintrachtigen konnen, sollten kon-
sequent ausgeschlossen werden.

— Wochenmarkt, Feste & Events

In Halfurt gibt es neben dem zweimal wochentlich stattfindenden Wochenmarkt in der
Innenstadt Uber das Jahr verteilt zahlreiche Feste und Events. Hierzu zdhlen u.a. der
Weihnachtsmarkt, StraBenfeste sowie verkaufsoffene Sonntage. Diese Veranstaltungen
tragen erheblich zur Belebung der Innenstadt bei und werden von den Besuchern
Uberwiegend gut angenommen und stark frequentiert. Der Veranstaltungskalender sollte
nach Moglichkeit durch weitere Events erganzt werden.

— Leerstand

Die 28 leerstehenden Ladenlokale, die sich iberwiegend auf die HauptstraBe verteilen,
schlagen sich zT. in der Aufenthaltsqualitat nieder. Wenngleich eine Wiederbelegung
der Leerstande mit Einzelhandelsbetrieben unter den gegebenen Umstdnden schwierig
zu realisieren ist, sollte eine anderweitige Inwertsetzung der Immobilien (z.B. durch
Dienstleister, Wohnen) oder zumindest mit Blick auf langerfristig leerstehende Geschafte
eine optische Verbesserung der Situation forciert werden.

834 Stadtebaulich integrierte Lagen (inkl. Nahversorgungszentren)

Ausgangssituation/Rahmeninformationen

= Als stadtebaulich integrierte Lagen sind diejenigen Bereiche zu verstehen, die in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen (oder di-
rekt angrenzend) verortet sind. Standorte in dieser Kategorie verfligen lber einen antei-
ligen fuBldufigen Einzugsbereich sowie eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV.

= Neben den Standorten in den verdichteten Wohngebieten Halfurts und den rdaumlich
von der Kernstadt abgelegenen Ortsteilen ist hier auch der westliche Bereich der Zeiler
Stralle subsummiert.

= Wesentliche Einzelhandelsbetriebe in den stdadtebaulich integrierten Lagen sind u.a. die
Lebensmittelmérkte Rewe und Lidl, die Einzelhandelsbetriebe im Admira-Center (z.B. Mil-
ler, Netto, Jawoll Sonderposten) und das Mobelhaus XXXLutz.
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= AuBerdem sind in dieser Kategorie auch die Einzelhandelsbetriebe in den tibrigen Stadt-
teilen von HaRfurt (z.B. Sylbach, Prapach) zusammengefasst.

= Mit der Fliche ,DAS DING® (ehemals Mobelmitnahmemarkt) befindet sich auch die we-
sentliche Potenzialfliche der Stadt Halfurt in einer stadtebaulich integrierten Lage.

Abbildung 9: Betriebe in stddtebaulich integrierter Lage

CIMA Beratung + Management GmbH 2018
Zwei Standortbereiche weisen eine besondere Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden
Wohngebiete auf und werden daher als Nahversorgungszentren definiert:

Nahversorgungszentrum Schweinfurter Stralle

Das Nahversorgungszentrum Schweinfurter StraBe befindet sich westlich der Innenstadt im
Kreuzungsbereich Schweinfurter StraBe / Nordtangente. Wesentliche Einzelhandelsbetriebe
sind am diesem Standort Rewe mit Backer und Metzger in der Vorkassenzone und einem
separaten Getrdankemarkt, Fressnapf und Kik. Dariiber hinaus sind mehrere Dienstleistungs-
betriebe im NVZ Schweinfurter StraBe ansassig (z.B. Frisor, Reisebiiro). Fir den westlichen
Bereich der Halfurter Kernstadt und die Innenstadt Ubernimmt der Standort wesentliche
(fuBlaufige) Versorgungsfunktionen.

Nahversorgungszentrum Hofheimer Strafe

Im nordlichen Siedlungsgebiet der Kernstadt von HaBfurt befindet sich nahe des Klinikums
das Nahversorgungszentrum Hofheimer StraBe. Hier gibt es eine Handelsagglomeration be-
stehend aus u.a. Lidl, Apotheke, Getrdnkefachmarkt sowie weiteren kleinteiligen Anbietern
(zB. Backer, Technik Outlet). Ergdnzt werden diese Angebote durch Dienstleistungsstruktu-
ren (zB. Sparkasse, Arztpraxen). Fir den nordlichen Siedlungsbereich HaBfurts sowie die
im Norden anschlieBenden Ortsteile Sylbach, Unterhohenried sowie Oberhohenried ist der
Standort als wichtiger, z.T. fuBlaufiger Nahversorgungsstandort einzustufen.

Aus gutachterlicher Sicht ist jedoch keiner der beschriebenen Bereiche als zentraler Ver-
sorgungsbereich im juristischen Sinne einzustufen. Ursachlich hierfiir sind u. a. die Uber-
wiegende Monostrukturierung im Einzelhandelssegment sowie die fehlende Vielzahl ergan-
zender (6ffentliche und private) Komplementarnutzungen an den Standorten.
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Handlungsempfehlungen

Die Betriebe - insbesondere Lebensmittelanbieter - in den stadtebaulich integrierten La-
gen Uben eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnbevdlkerung aus. Insbeson-
dere die Nahversorgungzentren Schweinfurter Strafe und Hofheimer Stralle ibernehmen
hier wichtige Versorgungsfunktionen uber den fulllaufigen Nahbereich hinaus fir das
westliche bzw. nordliche Stadtgebiet. Malnahmen der Bestandssicherung bzw. Erweite-
rungen sollten daher in gewissem Male fiir die ansassigen Betriebe ermdglicht werden.
Grundsatzlich ist bei Erweiterungsplanungen eine Einzelfallabwdgung sowie ein Nachweis
der Vertraglichkeit erforderlich, insbesondere gegeniiber den lokalen Nahversorgungs-
strukturen und der Innenstadt.

Neuansiedlungen sollten zum Schutz und der Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen
Versorgungsbereichs und der sonstigen Nahversorgungsstrukturen ausschlieBlich durch
Betriebe mit Sortimenten, die in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig sind
(vgl. Kap. 8.2), erfolgen. Sie sind ebenfalls im Rahmen einer Einzelfallpriifung auf Ver-
traglichkeit zu Uberpriifen.

Potenzialflichen in stddtebaulich integrierter Lage (zB. ,DAS DING®) sind u.a. auch ge-
eignet flr Verlagerungen von nahversorgungsrelevanten Betrieben, die aktuell in stadte-
baulichen Randlagen verortet sind.

Insgesamt sollte durch kiinftige Entwicklungen wie Verlagerungen, Erweiterungen oder
Neuansiedlungen v.a. eine Verbesserung der raumlichen Nahversorgungsstruktur in inte-

grierten Lagen erreicht werden.

835 Stadtebauliche Randlagen

Ausgangssituation/Rahmeninformationen

Die stadtebaulichen Randlagen in der Stadt Halfurt umfassen all diejenigen Bereiche,
die in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang ohne wesentliche Wohnantei-

le liegen.

Mit Blick auf den derzeitigen Einzelhandelsbesatz befindet sich ein wesentlicher Anteil
der stadtweiten Einzelhandelsfliche in gemdl Sortimentskonzept stddtebaulichen Rand-
lagen. Hierbei ist insbesondere der Ostliche Bereich der Halfurter Kernstadt anzuspre-
chen (zB. ostlicher Bereich Zeiler StraBe, Gewerbepark B 26).

Wesentliche Anbieter in diesem Bereich sind u.a. der OBl Bau- und Gartenfachmarkt,
das Danische Bettenlager sowie der Bekleidungsfachmarkt AWG.

Dariiber hinaus sind in stadtebaulichen Randlagen auch einige fir die (fuBlaufige) Nah-
versorgung bedeutsame Betriebe verortet. Hier konnen das E-Center, Aldi, Sagasser Ge-

tranke und dm exemplarisch aufgefiihrt werden.

cima.
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Abbildung 10: Betriebe in stadtebaulichen Randlagen

CIMA Beratung + Management GmbH 2018

Handlungsempfehlungen

= Aufgrund des vorhandenen Angebotes und der Standortstrukturen besteht aktuell kein
Anlass, weitere Einzelhandelsstandorte in stddtebaulichen Randlagen in der Stadt HafB-
furt zu entwickeln. MaBnahmen der moderaten Bestandssicherung bzw. -erweiterung soll-
te insbesondere bei Sortimenten, die in stddtebaulichen Randlagen zuldssig sind, grund-
satzlich moglich sein. Mit Blick auf Anbieter mit fiir die Nahversorgung bedeutsamen
Waren (zB. Lebensmittel, Drogeriewaren) ist bei Erweiterungsplanungen eine Einzelfall-
prifung erforderlich um einen Nachweis der Vertraglichkeit insbesondere gegeniiber der
Innenstadt und der integrierten Nahversorgungslagen zu erbringen.

= Um den Angebotsiiberhang in den stadtebaulichen Randlagen zu verringern und die
raumliche Nahversorgungsstruktur an stddtebaulich integrierten Standorten zu verbes-
sern, sollte nach Mdglichkeit eine Verlagerung von Betrieben aus stadtebaulichen Rand-
lagen hin zu integrierten Standorten fokussiert werden (z.B. Potenzialfliche DAS DING).
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9 Grundsatze fiir die zukiinftige Einzelhandelssteue-
rung in der Stadt HaBfurt

Aus der Zusammenfilhrung der analysierten Entwicklungen sowie des Sortiments- und
Standortkonzepts ergeben sich die wesentlichen Grundsédtze fiir die kinftige Einzelhandels-
entwicklung und -steuerung in der Stadt Haffurt, die durch weiterflihrende Regelungen er-
ganzt werden. Auf Basis dieser Regelungen kann die Steuerungswirkung des Einzelhandels-
konzeptes konsequent in der Praxis umgesetzt werden. Wirksamkeit erlangen die Regelun-
gen und Empfehlungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben durch die Verankerung
in der kommunalen Bauleitplanung. Diese ist nach Prifung ggf. an die aktuellen Ziele und
Regelungen des Einzelhandelskonzeptes anzupassen.

Das Standort- und Sortimentskonzept sowie die folgenden Grundsatze und Regelungen
dienen der Sicherung und Stdrkung der Innenstadt, des Erhalts und Ausbaus HafBfurts als
regional bedeutsamer Handelsstandort sowie einer funktionsfahigen, moglichst flachende-
ckenden Weiterentwicklung der wohngebietsnahen, auch fulllaufigen Nahversorgung.

9.1 Grundsitzliche Regelungen

Um die formulierten Ziele des Einzelhandelskonzepts zu verfolgen, ist eine effiziente Steue-
rung kinftiger Einzelhandelsvorhaben erforderlich. Die grundsatzlichen Regelungen beziehen
sich dabei sowohl auf Einzelhandelsneuansiedlungen als auch auf geplante Verkaufsfla-
chenerweiterungen oder Verlagerungen von Betrieben. Unter Beriicksichtigung des Stand-
ortkonzeptes sowie des Sortimentskonzeptes wurden fir die Stadt HaBfurt sortimentsbezo-
gene Ansiedlungsregelungen formuliert (vgl. Kap. 8.2.2):

= Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind Einzelhandelsbetriebe mit samtlichen

Hauptsortimenten zulassig.

= In den Nahversorgungszentren (NVZ Schweinfurter StraRe, NVZ Hofheimer StraBe) sowie
in den sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sind all jene Sortimente zuldssig, wel-
che nicht ausschlieBlich fiir die Innenstadt bestimmt sind. Neuansiedlungen, Verlagerun-
gen und Erweiterungen von bestehenden Betrieben konnen nach Einzelfallprifung und

nachgewiesener Vertraglichkeit (Einzelfallpriifung) zulédssig sein.

* In stddtebaulichen Randlagen ist lediglich ein bestimmter reduzierter Teil der Sortimente
zulassig. Eine konkrete Auflistung findet sich in Kap. 8.2.2. Auch in stadtebaulichen
Randlagen konnen Erweiterungen von bestehenden Betrieben nach Einzelfallpriifung und
nachgewiesener Vertraglichkeit (Einzelfallpriifung) zuldssig sein.

Einzelfallpriifung
= Um die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung effizient zu
verfolgen und flexibel auf die jeweilige Situation im Zusammenhang mit einem Planvor-
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haben reagieren zu konnen, werden im Einzelfall Prifungen der Auswirkungen und Ver-
traglichkeit von Vorhaben empfohlen. So kann die Anforderung an eine individuelle Be-
wertung von Planvorhaben erreicht werden.

= Ein Planvorhaben kann mit dem Einzelhandelskonzept kompatibel sein, wenn die Priifung
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
oder die weitere Nahversorgung erwarten lasst. Einzelfallpriifungen konnen ggf. auch
Verkaufsflachenreduzierungen bei Vorhaben empfehlen, um so eine Vertraglichkeit des
Planvorhabens sicherzustellen. Dariiber hinaus ist Gegenstand einer Einzelfallprifung/-
abwdgung, ob das entsprechende Planvorhaben generell mit den Zielen des Einzelhan-
delskonzeptes und der kiinftigen Stadtentwicklung vereinbar ist.

9.2 Weiterfilhrende Regelungen und Hinweise

Die weiterfiihrenden Regelungen zum Standort- und Sortimentskonzept definieren einige
weitere bedeutende Aspekte in Ergdnzung zu den vorgenannten grundsdtzlichen Regelun-
gen.

Randsortimente

= Grundsatzlich sollte jedes Vorhaben im Rahmen einer Einzelfallpriifung bzgl. der Rand-
sortimente untersucht werden und die Randsortimentsanteile vorhabenbezogen festge-
legt werden.

= Bei Betrieben mit einem Hauptsortiment, welches in stadtebaulichen Randlagen zuldssig
ist, sind bei Neuansiedlungen auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
Randsortimente, welche grundsatzlich nur in der Innenstadt, den Nahversorgungszentren
oder in stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig sind, zur Abrundung des betrieblichen
Angebotsspektrums zuldssig, sofern sie branchentypisch sind und in einem unter-
geordneten Rahmen bleiben. Der Anteil dieser Randsortimente ist auf insgesamt maxi-
mal 15 % der Gesamtverkaufsfliche sowie 100 m2 Verkaufsflache je Einzelsortiment zu
beschranken. In Ausnahmefallen kénnen ggf. auch grolere Verkaufsflachen moglich sein,
sofern diese zur Bereitstellung des betrieblichen Angebots erforderlich sind und keine
schadlichen Auswirkungen auf bestehende Strukturen (Zentraler Versorgungsbereich,
Nahversorgung) nach sich ziehen. Dies gilt es jedoch in Einzelfallprifungen fundiert zu

untersuchen und abzuwagen.

= Die genannten Werte konnen in Abhangigkeit der Ergebnisse einer transparenten und

nachvollziehbaren Auswirkungsanalyse bzw. Vertraglichkeitspriifung reduziert werden.

Bestandsschutz

= Bestehende Betriebe geniefen Bestandsschutz und sollten ihre Verkaufsflache grund-
satzlich in gewissem Rahmen erweitern bzw. modernisieren konnen, um dadurch eine
gegebenenfalls notwendige Marktanpassung zu erreichen.
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= Eine Erweiterung bzw. Modernisierung ist jedoch grundsétzlich nur nach Einzelfallprifung
und Nachweis der Vertraglichkeit gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich sowie
der bestehenden Nahversorgungsstruktur moglich.

Annexhandel (vormals Handwerkerregel)
= Bei Gewerbebetrieben sind an ihrer Betriebsstdtte bzw. dem Firmensitz auf untergeord-
neter Flache Verkaufsflachen zulassig.

= Sortimente, die grundsatzlich nur in der Innenstadt, den Nahversorgungszentren oder in
stadtebaulich integrierten Lagen zulassig sind, dirfen nur im direkten Zusammenhang
mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) angeboten werden.
Hier liegt die Verkaufsflachenbeschrankung bei maximal 100 m2 VK und nur mit unmit-
telbarem Zusammenhang zum Gewerbe.

= Mit einer Einzelfallpriifung ist der Nachweis der Vertraglichkeit zu erbringen.

Zusammenfassend sind die definierten Grundsdtze und Regelungen erforderlich und geeig-
net, die Ubergeordneten stadtebaulichen und kommunalentwicklungspolitischen Zielsetzun-
gen der HaBfurter Einzelhandelsentwicklung zu erreichen. Im Vordergrund stehen dabei der
Schutz und die Entwicklungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Nahversorgung bei gleichzei-
tiger Entwicklung des Einzelhandels des sonstigen Bedarfs zur Sicherung der Versorgungs-
funktion des Mittelzentrums HafRfurt.

9.3 Grundsadtze und Empfehlungen zur Umsetzung in der Bauleitplanung

Nach dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat ist das Konzept als
stddtebauliches Entwicklungskonzept gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauNVO als Grundlage bei
der kommunalen Bauleitplanung zu berlicksichtigen. So werden die Zielsetzungen und In-
strumente rechtssicher in Baurecht Uberflihrt.

Inhaltlich maBgeblich sind dabei v.a.

= die formulierten Ubergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen (vgl. Kap. 8.1)
= das Sortimentskonzept (vgl. Kap. 8.2)

= die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und der Nahversor-
gungszentren (vgl. Kap. 8.3),

= die grundsatzlichen Regelungen (vgl. Kap. 9.1.) sowie

= die weiterfiihrenden Regelungen (vgl. Kap. 9.2).

Die Umsetzung dieser inhaltlichen Zielsetzungen und Grundsdtze kann insbesondere im
Rahmen der Aufstellung neuer Bebauungspline sowie der Anderung bestehender rechts-

kraftiger Bebauungsplane erfolgen.
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Um Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen an stdadtebaulich unerwiinschten Stand-
orten, die den formulierten Zielsetzungen entgegenstehen, zu vermeiden, sollten die jewei-
ligen Bereiche bauleitplanerisch angepasst werden. Dies kénnen vom Grundsatz her Gebie-
te im beplanten Innenbereich (gemaB 8§ 30, 31 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich
(§-34-Gebiete) - stadtische Teilrdume ohne rechtskréftige Bebauungsplane - sein. Bei §-34-
Gebieten ist grundsatzlich die Aufstellung von B-Planen zu empfehlen (§ 9 Abs. 2a BauGB).
Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Méoglichkeiten auf, unerwiinschte
Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen (vgl. Kap. 3).

Zur effektiven rdaumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene
Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zuladssigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Steuerung bzw. zur Begrenzung und zum
Ausschluss des Einzelhandels in der Bauleitplanung in Betracht:

= Ausschluss von Sortimenten gemafR Sortimentskonzept
= zusdtzlicher Ausschluss grofflachigen Einzelhandels i. S. v. § 1 Abs. 9 BauNVO

= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Grundsaétzlich sollte bedacht werden, dass ein ,informelles” Einzelhandelskonzept lediglich
einen Entwicklungsrahmen vorgeben kann. Fiir akute Falle stehen im Baurecht jedoch auch
die Moglichkeiten der Veranderungssperre (§ 14 BauGB) und der Zuriickstellung von Bau-
gesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfiigung. Auf diese Weise konnen kritische Planvorhaben zu-
ndchst gestoppt und entsprechende B-Plananderungen vorgenommen werden. Insbesondere
unbeplante Innenbereiche, in denen bereits Einzelhandel angesiedelt ist, verfligen lber ein
hoheres Risiko zusatzlicher unerwilinschter Ansiedlungen. In diesen Bereichen ist mit der
Aufstellung eines B-Plans bzw. mit den Instrumenten der Veranderungssperre und der Zu-

riickstellung von Baugesuchen auf konkrete Planungen zu reagieren.

Aufgrund des erheblichen Aufwands konnen unmittelbar nach Beschluss des Einzelhandels-
konzeptes durch den Stadtrat nicht in allen unbeplanten Innenbereichen B-Plane aufgestellt
werden. Dies ist in der Regel auch nicht zwingend fiir alle Bereiche erforderlich. Vielmehr
kann wahrend der sukzessiven Umsetzung im Baurecht bei entsprechenden Anfra-
gen/Planungen fallbezogen mit den beschriebenen Instrumenten reagiert werden. Bei der
Aufstellung oder Anderung von B-Plinen im gesamten Stadtgebiet sind die Festsetzungen
grundsatzlich in jedem Fall hinsichtlich Konformitat mit dem Standort- und Sortimentskon-

zept zu prifen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt eine fundierte Grundlagenermittlung und Da-
tenanalyse dar, auf deren Basis die Ziele formuliert sowie das Standort- und Sortiments-
konzept mit den weiterflihrenden Regelungen erarbeitet wurden. Das Einzelhandelskonzept
fut dabei auf den bestehenden Strukturen vor Ort und gibt eine notwendige rechtssichere
und zielgerichtete Systematik zur kiinftigen Bewertung und Steuerung von Einzelhandels-

vorhaben im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung vor. Insbesondere vor dem Hinter-
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grund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung gilt es, laufend zu priifen, ob das vor-
liegende Einzelhandelskonzept noch den tatsdchlichen Gegebenheiten respektive Aufgaben-
stellungen in der Einzelhandelssteuerung gerecht wird. Es handelt sich um ein fortschrei-
bungsfahiges Einzelhandelskonzept, das i. d. R. mittelfristig - ca. alle 5 bis 7 Jahre - einer
Uberpriifung und ggf. einer Anpassung bedarf.
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