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Vorbemerkung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erteilte der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, K&lIn, den Auftrag zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. Das letzte Einzelhandels-
konzept stammt aus dem Jahr 2015. Vor dem Hintergrund der erfolgten sowie anstehenden Ver-
anderungen des Einzelhandelsbestandes in Wiesbaden ist eine Aktualisierung des Konzeptes not-

wendig.

Fur die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung erfolgte im Oktober / November 2019 eine
intensive Vor-Ort-Besichtigung der wesentlichen Standortlagen, eine Erhebung des Einzelhan-
delsbestandes in der Gesamtstadt sowie der sonstigen zentrenpragenden Nutzungen (u. a.
Dienstleistungen, Gastronomie) und der Leerstdnde in den Zentren durch GMA-Mitarbeiter. Dar-
Uber hinaus konnten zur Bearbeitung Daten der Landeshauptstadt Wiesbaden, des Hessischen
Statistischen Landesamtes sowie des Statistischen Bundesamtes herangezogen werden. Wah-
rend der Bearbeitung des Gutachtens fand eine intensive Abstimmung mit Vertretern der Lan-

deshauptstadt Wiesbaden statt.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung flir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Rat der

Stadt dar.
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Abkiirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AZ Aktenzeichen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BVerwG Bundesverwaltungsgericht

d. h. das heil3t

ehem. ehemals

f. / ff. folgende Seite / folgende Seiten
gef. gegebenenfalls

i.d.R. in der Regel

inkl. inklusive

i.S.v. im Sinne von

LEP Landesentwicklungsplan
mind. mindestens

niL nicht integrierte Lage

NuG Nahrungs- und Genussmittel
NVz Nahversorgungszentrum

NVL Nahversorgungslage

OPNV Offentlicher Personennahverkehr
0)V/¢] Oberverwaltungsgericht

p. a. per anno

S. Seite

siL stadtebaulich integrierte Lage
SB-Warenhaus Selbstbedienungs-Warenhaus
sog. so genannte

u. a. unter anderem

u. a. und dhnliches

V. a. vor allem

VG Verwaltungsgericht

vgl. vergleiche

VK Verkaufsflache

z. B. zum Beispiel

zool. Bedarf zoologischer Bedarf

z. T. zum Teil

ZVB zentraler Versorgungsbereich
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Als Landeshauptstadt von Hessen verfiigt die Stadt Wiesbaden mit rd. 291.360 Einwohnern? iiber
eine weitraumige Bedeutung als Einzelhandelsstandort im siidlichen Hessen. Insbesondere die
Innenstadt sowie die groRflachigen Fachmarktagglomerationen weisen eine Uberértliche Aus-
strahlung auf, sodass der Einzelhandelsstandort Wiesbaden trotz der Ndhe zu Konkurrenzstand-
orten wie Mainz, Main-Taunus-Zentrum und Frankfurt a. M. eine wesentliche regionale Bedeu-

tung und Profilierung besitzt.

Innerstadtisch stellt der Einzelhandel einen der bedeutendsten Wirtschaftszweige in Wiesbaden
dar, der sich in vielfaltiger Weise auf die stadtebauliche Strukturen, das Verkehrsaufkommen so-
wie das alltagliche Leben der Einwohner auswirkt. Der Handel ist durch einen stetigen Wandel
gepragt — die Konkurrenz fiihrt standig u. a. zur Entwicklung neuer Vertriebsformen, Sortiments-
kombinationen oder Handelsgiiter. Ergdnzend libt der seit Jahren boomende Onlinehandel einen

erheblichen Einfluss auf den stationaren Handel aus.

Vor diesem Hintergrund sind fiir die vergangenen Jahre in Wiesbaden zahlreiche Veranderungen
im Einzelhandelsbesatz festzustellen. Aufgrund dessen, aber auch unter Bertiicksichtigung aktuel-
ler stadtebaulicher Projekte und Entwicklungen, soll das bestehende Einzelhandelskonzept aus

dem Jahr 2015 fortgeschrieben werden.

Mit dem vorliegenden Gutachten soll eine Darstellung der Angebotsstrukturen im Einzelhandel
und der Nachfragesituation sowie nicht zuletzt eine Beschreibung und Bewertung der Verande-
rungen gegenliber 2015 vorgenommen werden. Auf dieser Basis werden Steuerungsempfehlun-
gen entwickelt sowie zentrale Versorgungsbereiche und Sonderstandorte liberpriift und ggf. neu

abgegrenzt. All das wird im Kontext aktueller Entwicklungen im Einzelhandel beleuchtet.
Der vorliegende Bericht umfasst folgende Untersuchungsbausteine:

Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung und der pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standortentwicklung im Ein-

zelhandel

Y 4 Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Landeshauptstadt Wiesba-

den

Y 4 Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation des Einzelhandels in

Wiesbaden

Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019.
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J Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes, Uberpriifung und
Anpassung der Zielsetzungen und Entwicklungsleitlinien fiir die Einzelhandelsentwick-

lung in Wiesbaden
Uberpriifung und ggf. Anpassung der ,Wiesbadener Sortimentsliste”
Fortschreibung der Zentren- und Standortstruktur

Uberpriifung und ggf. Anpassung der zentralen Versorgungsbereiche

N N NN

Uberpriifung der Empfehlungen zur standortbezogenen Steuerung des Einzelhandels
in Wiesbaden
Y 4 Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes.

Abbildung 1: Vorgehensweise und Methodik

Aktuelle Rahmenbedingungen
(Planung, Rechtsprechung,
Trends, Einzelhandels-

Einzelhandelsangebot
(differenziert nach Stadtteilen /
Lagen / Sortimenten)

entwicklung Wiesbaden)
‘quantitative / qualitative Berechnung und Bewertung
Bewertung der Angebots- der Nachfragesituation
und Versorgungssituation (Kaufkraft, Zentralitat)

l

Entwicklungsleitlinien fir den Einzelhandel Wiesbaden

R —
Sortimentskonzept Standortkonzept

Steuerungs- und Handlungsempfehlungen

GMA-Zusammenstellung 2020

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Ein Einzelhandelskonzept mit den zuvor genannten Inhalten stellt somit ein wichtiges Steue-
rungselement fiir eine nachhaltige Standortplanung in der jeweiligen Kommune dar. Es dient v. a.
der Erarbeitung von Leitlinien flr eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung.

Diese werden in Form eines Sortiments- und Standortkonzeptes konkretisiert:

Y 4 Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sortimentskonzept (sog.

,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kinftigen Einstufung der

GMASX
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Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Als Grundlage des Sortimentskonzeptes ist die aktuelle Einzelhandelssituation in der
Kommune relevant, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet

wird.

Y 4 Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen?. Durch die Konzentration zentrenpré-
gender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsberei-
che konnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt die Ermittlung nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandels-
konzeptes festgesetzt werden (s. vorheriger Punkt). Mithilfe des Standortkonzeptes
soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen, dezentralen und sonstigen Einzelhan-
delslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept defi-
niert wird. Ferner stellt hdufig auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharak-

ters eine legitime Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung dar.

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit entscheiden Kommunen selbst dariber, ein Einzel-
handelskonzept als Instrumentarium einzusetzen. Dieses dient als sachliche Grundlage der pla-
nungsrechtlichen Steuerung und kann zur Vereinfachung und Beschleunigung der Bewertung

von Planvorhaben fuhren.

Dariber hinaus bietet ein Einzelhandelskonzept Investoren nach der Schaffung von verbindli-
chem Baurecht — wie bereits erwahnt — Investitionssicherheit. Zudem kann der Einsatz von

Stadtebauférdermitteln auch von der Umsetzung von Einzelhandelskonzepten abhangig sein.

Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegentiber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitpla-

nung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13.

GMAZSX
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3.

Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich

um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-

wertet wurde. Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten der Landeshaupt-

stadt Wiesbaden, des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes sowie von MB

Research zur Verfligung.

Nachfolgend werden die im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens durchgefiihr-

ten primarstatistischen Erhebungen in Kiirze vorgestellt.

' 4

Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Ver-
kaufsflichen? aller Einzelhandelsbetriebe® im gesamten Wiesbadener Stadtgebiet er-
fasst. Dabei konnte auf die Altdaten aus dem Jahr 2015 zurickgegriffen werden, wel-
che im Oktober / November 2019 aktualisiert wurden. Die Erhebung erfolgte auf
Grundlage der in Tabelle 1 angefiihrten Sortimentsgruppen. Fir die Darstellung und
Auswertung der Einzelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den in nachfol-

gender Tabelle 1 aufgefiihrten Branchen zugeordnet:

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsfliche auch Pfandraume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

Dabei ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst nach der Definition des Statistischen Bundesamtes den Absatz von Waren an den Endverbraucher
ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.
Dennoch werden im Zuge der Fortschreibung der Sortimentsliste auch Aussagen zu den letztgenannten
Sortimenten getroffen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

11



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Landeshauptstadt Wiesbaden 2020

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Hauptwarengruppe Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel | Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Ge-
tranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit / Kérperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie-, Apotheker-, Sanitatswaren
Blumen, zool. Bedarf, Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschrif-
Zeitschriften ten

Biicher, Schreib-, Spielwaren  Blicher, Papier, Biiro-, Schreibwaren (inkl. Biromaschinen), Bas-
telbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Le-
derwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hite, Sport (Sportbe-
kleidung, -schuhe)

Elektrowaren, Medien, Foto Elektrohaushaltsgerate, Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil-
und Smartphones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele,
Speichermedien, Foto), Informationstechnologie (Computer, Dru-
cker etc.)

Hausrat, Einrichtung, Mébel Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mébel (inkl. Matrat-
zen), inkl. Gartenmdbel, Badmobel, Spiegel, Kiichenmdbel / -ein-
richtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien
(Haus-, Tischwasche, Bettwasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle,
Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen,
Gartenbedarf Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),

Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)
Optik, Horgerate, Uhren, Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck
Schmuck
Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor, -bekleidung,

Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Musikalien,
Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel, Brief-
marken, Ndhmaschinen u. a.)

GMA-Darstellung 2020

Y 4 Dariiber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung auch eine Zu-

ordnung der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

= zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Landeshauptstadt

Wiesbaden

= stidtebaulich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und

Wohngebietsbezug mit Gewicht

= stddtebaulich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-

gebietsbezug

Y 4 Zur Darstellung wesentlicher Standortlagen des Einzelhandels in der Landeshauptstadt

Wiesbaden sind lber den Einzelhandelsbesatz hinaus weitere Informationen Uber

GMAZSX
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sonstige innenstadttypische Nutzungsstrukturen von Bedeutung. Zuséatzlich zur Einzel-
handelserhebung erfolgte eine Aufnahme der Erdgeschossnutzungen in der Wiesba-
dener Innenstadt und den weiteren zentralen Versorgungsbereichen. Neben den ge-
nutzten Einheiten (z. B. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung) wurden dabei auch
leerstehende Ladeneinheiten in einer fortschreibungsfahigen Datei erfasst. Die Aus-
wertung erfolgte auf Basis einer kartografischen Darstellung. Die Ergebnisse der Kar-
tierungen dienen u. a. als wichtige Grundlage der sachgerechten Abgrenzung der zent-

ralen Versorgungsbereiche.

Y 4 Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Wies-
badener Stadtgebiet analysiert und bewertet. Die Analyse der stadtebaulichen Situa-
tion stellt im Zusammenwirken mit den vorhandenen Nutzungen einen unerldsslichen
Arbeitsschritt flr eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

einer Kommune dar.

4. Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Wiesbaden kénnen nicht losgel6st von we-
sentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch

die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphiére / Stédtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen ab in die Mittg, Kundenwiinsche
Handel mit Preis, Qualitar
System Nahe, Erlebnis
Demografischer
Wandel
alter, bunter §
"“'lr'“_h”"""'i’- Pkw, zu Ful}, Rechtliche, planerische
Filialisierung per R :
Msterong PEEHAC Rahmenbedingen
Konkurrenz look, smell, Erreichbarkeit /
feel Mobilitat
Internet

GMA-Darstellung 2020
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4.1 Entwicklungen der Angebotsseite

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 527 Mrd. €
Jahresumsatz® ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe®; etwa jeder sechste

Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland

(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018*

Nettoumsatz in Mrd. €

Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung

Die Entwicklungen auf der Angebotsseite waren in den letzten Jahren insbesondere durch fol-

gende Trends gekennzeichnet’:

J Verlangsamte Verkaufsflaichenentwicklung: Im deutschen Einzelhandel war — mit
Ausnahme von 2009, dem Folgejahr der Weltfinanzkrise — eine beachtliche Verkaufs-
flachenexpansion zu beobachten. In den nachfolgenden Jahren hat sich der Verkaufs-
flachenzuwachs deutlich verlangsamt und war zwischenzeitlich als Folge der Schlecker-
Pleite 2012 sogar durch einen leichten Rickgang gekennzeichnet. Mittlerweile kann

jedoch wieder ein Verkaufsflaichenwachstum konstatiert werden (vgl. Abbildung 4).

5 Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, Stand 2018.
Quelle: Destatis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.

Die folgenden Einschatzungen sind unter Beriicksichtigung der im Jahr 2020 weltweit auftretenden
Corona-Pandemie und den daraus resultierenden Folgewirkungen ggf. zu relativieren; siehe hierzu auch
die Ausflihrungen im Exkurs.

GMASX
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Abbildung 4: Verkaufsflaichenentwicklung im deutschen Einzelhandel 2002 - 2018

Verkaufsfliche in Mio. m?
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2019, Handelsverband Deutschland (HDE) 2019, GMA-Darstellung; * bereinigt

V4

10

um Schlecker-FilialschlieBungen

Starkerer Riickgang der Einzelhandelsbetriebe: Bereits seit Anfang der 1970er Jahre
vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein bis heute anhaltender Strukturwandel, der
V. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschafte geht. Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.?
Als Gewinner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen so-
wie Franchisekonzepte, welche ihre groRenbedingten, beschaffungsseitigen und logis-

tischen Vorteile nutzen. Der Onlinehandel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Starker Wandel zwischen den Betriebstypen: Die Warenhduser und der Fachhandel
haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstédte vielerorts verloren®. In den In-
nenstadten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail Brands“) aus dem Textil-
bereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen Bedarfs (Dro-
geriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgeldst. Auch Neuentwicklungen von
Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren Planungs-
rechts an Griine-Wiese-Standorten —zunehmend in Innenstddten statt. Betrug der An-
teil innerstadtischer Center an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr An-

teil durch Neueréffnungen auf ca. 75 % zwischen den Jahren 2011 und 2018.%° Aktuell

GMA-Grundlagenforschung 2020.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

Quelle: EHI Retail Institute 2019.

GMASX
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ist fir Shoppingcenter nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung jedoch insge-
samt betrachtet ein deutlich nachlassendes Wachstum und steigender Revitalisie-

rungsbedarf zu beobachten.!?

Ein ,neuer” starker Mitspieler — der Internethandel: Wahrend der stationare Einzel-
handel zwischen 2008 und 2018 nur ein leichtes Plus verzeichnete, weist der Online-
handel eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf. Fiir das Jahr 2018 geht
der Handelsverband Deutschland (HDE) von einem Nettogesamtumsatz fir den Onli-
nehandel von 53,2 Mrd. € aus (vgl. Abbildung 5). Vergleicht man diesen Wert mit dem
Umsatz des gesamten Einzelhandels fir 2018, so liegt der Anteil des Onlinehandels bei
rd. 10 %.

Abbildung 5: Entwicklung des Gesamtumsatzes und der Onlineumsatze im deutschen

NettoumsatzinMrd. €

Einzelhandel

5140 5268

477,8 492,8

432,3

458,0
4379 4454 450»9 !
a18,9 4272 '
4,4 8,8 53,2
L 155 20,1 245 28,1 32,0 5,7 01 : - .
: | z | | : ; l | J J
2008 2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

m Gesamtumsatz Einzelhandel m davon Umsatzanteil Onlinehandel

Quelle: EHI Retail Institute 2019, Handelsverband Deutschland (HDE) 2019, Statistisches Bundesamt 2019,

11

GMA-Berechnungen 2020

Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend im
Bereich Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von um die 30 % er-
reicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei unter 6 %.
Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel und sonstige Waren des taglichen Bedarfs (so-
genannte Fast Moving Consumer Goods, kurz: FMCG), die einen GroRteil der Umséatze im
gesamten Einzelhandel reprasentieren, weisen mit rd. 2 % immer noch sehr geringe An-

teile im Onlinehandel auf (vgl. Abbildung 6).

vgl. hierzu: GMA-Revitalisierung von 665 Einkaufszentren in Deutschland, Hamburg / Kéln 2018.

GMASX
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Abbildung 6: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt 2016 — 2018 in Pro-
zent

Consumer Electronics / Elektro

Fashion & Accessoires

Freizeit & Hobby

Biro & Schreibwaren

Schmuck & Uhren

Gesundheit & Wellness

Wohnen & Einrichten

Heimwerken & Garten

FMCG*

m2016 w2017 = 2018

Quelle: HDE Online-Monitor 2018, 2019, GMA-Darstellung 2020; * Fast Moving Consumer Goods (FMCG): Gliter
des taglichen Bedarfs wie Nahrungsmittel, Hygieneartikel und Tabakwaren
Die Ubergénge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind nicht mehr klar
abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops an, in de-
nen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfiigbar sind. Ziel
der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknlpfung der un-
terschiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in GroRRstadten zu beobachten, dass auch reine
Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut
haben bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando). Trotz wach-
sender Marktanteile des Onlinehandels wird jedoch mittelfristig der stationare Einzelhan-

del der wichtigste Einkaufskanal bleiben.

Y 4 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen: Neben Unternehmensprozes-
sen und gesellschaftlichen sowie demografischen Verdanderungen hat die Neubewer-

tung von Standortfaktoren und Standortqualitdaten durch Einzelhandelsunternehmen
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12

13

14

Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fiir die Entwicklung des Einzelhan-
dels in den Innenstddten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende

Trends festzustellen:

= Die Konzentration im Einzelhandel fihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht
selten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiin-
nung des Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als
Gegentrend lasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funk-

tionieren jedoch nur in hochfrequentierten Innenstadten bzw. Stadtteilzentren.

= Die groRe Bedeutung des Onlinehandels hat in den deutschen Innenstadten bereits
zu Frequenzriickgdngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen ge-

fuhrt.

= Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kimpfen. Hier treten
verstarkt Fluktuation, Mindernutzungen (z. B. durch Spielhallen) und Leerstands-

bildung auf.

= Die mittelstandischen Anbieter haben aus unterschiedlichen Griinden deutlich

racklaufige Gesamtmarktanteile.

Wer wéchst noch? — Der Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriemarkte: Nahezu un-
beeindruckt vom Onlinehandel —auch aufgrund der noch geringen Marktanteile in die-
sem Segment!? — sucht immer noch der Lebensmitteleinzelhandel Standorte fiir neue
Verkaufsstellen oder um altere Filialen neu aufzustellen. Die tragende Rolle bei der
Nahversorgung in Deutschland — so auch in Wiesbaden — Gibernehmen dabei Super-
markte und Discounter, die sich fest etabliert haben und die aktuell Gber einen Markt-
anteil im Lebensmittelsektor von zusammen knapp 75 % aufweisen®>. Kleinere Lebens-
mittelgeschafte hingegen verzeichneten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So ver-
ringerte sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelgeschafte von ca. 11.200 im Jahr 2010
auf etwa 8.650 Geschéfte in 2017

Eine IfH-Studie zur Entwicklung des Onlinehandels geht fiir Lebensmittelmarkte davon

aus, dass der Onlinehandel mit Lebensmitteln Prognosen zu Folge bis zum Jahr 2030

Jiingst hat der Anbieter DHL seine Partnerschaft mit dem Onlineanbieter Amazon Fresh gekiindigt, da er
in den kommenden Jahren keine wesentlichen Marktanteilsgewinne mehr erwartet, siehe Lebensmittel-
zeitung, Amazon fahrt Fresh-Lebensmittel selbst aus, Artikel vom 23. August 2019.

Quelle: EHI K6In, handelsdaten aktuell 2017.
ebd.
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um ca. das Fiinffache®® ansteigen und somit einen Durchbruch verzeichnen wird®®. Ei-
nige Geschaftsmodelle (z. B. Picnic (bislang in NRW), Flaschenpost (bisher in NRW so-
wie in Frankfurt und Mannheim) setzen bereits voll auf den Internethandel, wahrend
die groRen Lebensmittelketten dieses Thema zwar z. T. ebenfalls bereits abbilden (v. a.
Rewe), aber ihr Logistiknetz weiterhin klar auf das stationare Geschaft ausgerichtet
haben.

Als Standorte flr groRflachige Discounter, Supermarkte bzw. GroRe Supermarkte / SB-
Warenhauser werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten In-
dividualverkehr und mit groRen Stellplatzkapazitdten praferiert. Im Riickblick begiins-
tigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel lange die groReren Zentren. In
den einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren fand zunachst in vielen
Fallen eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v. a. im landlichen Raum
zu groReren Wegstrecken fihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Verdich-
tung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken
verstdrkt auch kleinere Kommunen und Stadtteile in den Fokus der Betreiber.

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
(Auswahl)

GroRer Supermarkt /

Daten Discounter Supermarkt
Iscou up SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 —4.000 ca. 11.830 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2020, ca.-Werte

Eine dhnlich positive Entwicklung ist fir die Drogeriewarenbranche zu beobachten.
Diese hat mit der Insolvenz des langjahrigen Marktfiihrers Schlecker 2012 wie keine
andere Branche im deutschen Einzelhandel eine Zasur erfahren, die bis heute nach-
wirkt. So ist insbesondere in landlichen Gebieten und Stadtteilen ein deutlich ausge-
dunntes Standortnetz vorzufinden, welches dazu fuhrt, dass in vielen kleineren und
mittleren Kommunen aktuell kein qualifiziertes Angebot vorhanden ist. Seitdem ist ein

starker Expansionsdrang der verbliebenen Wettbewerber zu beobachten. Die Branche

n Quelle: Presseartikel der IFH K6ln vom 05.02.2020.

16 Dies ist bereits aktuell in Zeiten der Corona-Pandemie abzulesen: Lebensmittel und Konsumgititer sind

online ,gefragt wie nie zuvor” (vgl. https://www.heise.de/newsticker/meldung/Coronavirus-Lebensmit-
tel-Lieferdienste-erleben-spaeten-Boom-4683101.html)
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Abbildung 7: Umsatzentwicklung und Anzahl der Drogeriemarkte in Deutschland (2008 —

verzeichnete in den vergangenen Jahren starke Zuwachse. Zwischen 2013 — 2017 hat

sich die Zahl der Drogeriemirkte auf ca. 4.715 bzw. um 22 % erhéht.Y’
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019; GMA-Darstellung 2020

17

Neben Drogeriemarkten werden Drogeriewaren liber den Lebensmitteleinzelhandel,
Fachdrogerien, Parfimerien, Reformhauser, Apotheken sowie Kauf- und Warenhauser
abgesetzt. Ein Blick auf die Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebs-
formen zeigt, dass lediglich ca. 45,3 % des Umsatzes auf Drogeriemarkte entfallt und
etwa ein Drittel (ca. 33,1 %) der Versorgung Uber Lebensmittelmarkte sichergestellt
wird (vgl. Abbildung 8). Die Drogeriemarkte dm, Rossmann und Miller konnten ihren
Marktanteil in den vergangenen flinf Jahren durch Expansion zwar weiter ausbauen,

in vielen Kommunen sind nach der Schlecker-Pleite jedoch weiterhin Handlungsbedarf

bzw. Ansiedlungspotenziale vorhanden.

Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, S. 125.
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Abbildung 8: Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsform 2017

sonstige®; 21,6%

Drogeriemaérkte; 45,3%

Vollsortimenter; 12,6%

Discounter; 20,5%

*sonstige Vertriebslinien u. a. Parfiimerien, Apotheken, Kauf- und Warenhd&user. Quelle: Statista 2018;
GMA-Darstellung 2020
Drogeriemaérkte in einer Dimensionierung von 600 bis 800 m? Verkaufsfliche bendti-
gen (je nach Betreiber) ein Einzugspotenzial von ca. 10.000 bis 20.000 Einwohnern.
Als Standorte kommen neben 1a- und 1b-Innenstadtlagen und Einkaufszentren auch

Fachmarktstandorte in verkehrsgiinstigen Lagen in Frage.

Tabelle 3: Die groRten Drogeriemarkunternehmen in Deutschland

Daten dm Rossmann Miiller Budnikowsky
Filialen 1.916 2.104 529 182
Umsatz in Mrd. € (brutto) 7,75 6,41 3,02 0,49
Umsatz je Filiale in Mio. € (brutto) 40-4,1 3,0-3,1 57-5,8 2,6-2,7
durchschnittliche FilialgroBe in m? 600 570 1.270 520
Flachenproduktivitit in Euro/m? 6.720 5.390 4.490 5.260
Artikelzahl 12.500 17.000 bis 125.000 25.000

GMA-Zusammenstellung 2020 auf Basis von Unternehmensinformationen
4.2 Entwicklungen der Nachfrageseite

Die Entwicklungen auf der Nachfrageseite waren in den vergangenen Jahren durch folgende we-

sentliche gekennzeichnet:

Y 4 Demografische Entwicklung: Gesellschaftliche sowie demografische Veranderungen
vollziehen sich mit groBer RegelmaRigkeit, genannt seien etwa die im Rahmen der
Demografieentwicklung prognostizierte Schrumpfung der Bevélkerung durch das nied-
rige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und die demografische Alterung
oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verkleinerung der durch-

schnittlichen Haushaltsgrolie.
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Zudem verzeichnen Metropolregionen nach wie vor hohe Zuwanderungsgewinne, was
zu steigenden Mieten in den Kernstadten fihrt, sodass letztlich auch die landlicheren
Rdaume mit ihren glinstigeren Preisen von einer neuen Suburbanisierungswelle profi-
tieren. Da sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der kleinrdum-
lichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu

schenken?®.

Y 4 Konsumentenverhalten im Wandel: Die starke Preisorientierung breiter Bevolke-
rungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitatsniveaus gefiihrt; gleichzeitig pro-
fitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen Segments von einer
in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem Iasst sich der Kunde im-
mer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der
Typus des ,,hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des
»hybriden* Verbrauchers
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Onli bi als Al Online-Angebote stationdrer Einzelhdndler und umgekehrt
zum stationdren Einzelhandel Auswahl im Ladengeschift, Lieferung nach Hause / in den Laden
Information im stationaren Handel, Kauf online - Informationsabruf online, Kauf im stationiren Handel

GMA-Grundlagenforschung 2020

Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im An-
schluss Billigprodukte beim Discounter. Dies fihrt —in Kombination mit der zunehmen-
den Mobilitat der Bevolkerung — zu einer deutlichen Reduzierung der Kundenbindung
im Einzelhandel, die wiederrum alternative Bezugsquellen wie z. B. den Onlinehandel

beglinstigt.
Aufgrund dieser unterschiedlichen und sehr vielschichtigen Entwicklungen auf der Angebots-
und Nachfrageseite wird die Handelsentwicklung in vielen Kommunen seit langem mit einem

18 Gerade grolRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.
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kommunalen Einzelhandelskonzept gesteuert. Um gewiinschte Entwicklungen im Stadtgebiet
positiv begleiten und unerwiinschte Entwicklungen abwehren zu kénnen, werden die zuldssigen
Gebiete fiir den Einzelhandel festgelegt und eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung

zusitzlicher Handelsflichen vorgenommen®®.
4.3 Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Bericksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Onlinehandels wird die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels mal3-
geblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskandlen be-
stimmt. Darlber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter
dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass
der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem de-
mografischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rech-

nung tragt.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittel-

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

Y 4 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte
Die Verschmelzung des stationaren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebska-
nélen wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und
neuen Social-Shopping-Anwendungen, tber die der Kunde Punkte o. 4. sammelt oder
Coupons erhalt (wie z. B. ,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele
Handler setzen mittlerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung on-
line abgewickelt wird, die Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann.
Damit auch mittelstandische Einzelhandelsunternehmen Online-Shops oder digitale
Schaufenster einrichten kénnen, wurden Projekte unter dem Namen ,Online-City”

oder ,Digitale Einkaufsstadt” ins Leben gerufen.

Y 4 Erlebniswelten
Aufgrund des steigenden Konkurrenzdrucks im Einzelhandel besteht fir die stationa-
ren Einzelhandler immer mehr die Notwendigkeit zusatzliche Anreize fir Kunden zu
bieten. Von Bedeutung ist hierbei die Schaffung von sog. Erlebniswelten mit einer auf-
wendigen Ladengestaltung und der gezielten und kreativen Inszenierung von Produk-
ten. Ziel ist hierbei die Emotionalisierung des Einkaufs, indem eine professionelle und

individuelle Gestaltung der Verkaufsrdume den Kunden anzieht.

» vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der européischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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Y 4 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung
Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohl-
fUhlfaktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Aspekt
darstellen. Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tablets) als zusatzli-
che Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores kostenfreies
WLAN angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shopping-Anwen-

dungen, welche (iber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

Y 4 Verkaufsflichen wachsen moderat
Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zurlickliegenden Jahren eher mo-
derat. In einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wird auch in
Zukunft der Konsumgiitereinzelhandel nicht mehr stark wachsen. Das Wachstum wird
damit im Wesentlichen vom Einzelhandel des periodischen Segments (Lebensmittel,

Drogeriewaren) ausgehen.

Y 4 Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Y 4 Lebensmittelhandel im Wandel
Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue
Vertriebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins fihren zu einer Erneuerung des klassi-
schen Lebensmitteleinkaufs und fordern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a.
Kochhauser). Auch in dieser Branche werden Omni-Channel-Konzepte eingesetzt. Ne-
ben dem Prinzip ,Click&Collect” konnen Lebensmittel online bestellt und mit einem
Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden (z. B. fla-

schenpost.de).

Y 4 Fachmarkte und Discounter boomen
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren
v. a. durch Nonfood-Fachméarkte und Lebensmitteldiscounter bestimmt. Beide Be-

triebstypen werden ihre Marktanteile weiter ausbauen.
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5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden.
5.1.1 Gebiete mit Bebauungspldanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils

allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zuldssig in Kleinsiedlungsgebieten, allgemeinen und besonderen Wohngebie-
ten sowie in Urbanen Gebieten, Kern-, Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten
(8§ 2, 4 bis 9 BauNVO).

Y 4 In reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zugelassen werden (§ 3 BauNVO).

Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebauli-
chen und raumordnerischen Auswirkungen sind aulSer in Kerngebieten nur in speziell ausgewie-
senen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Re-

gelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

J Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (iber 800 m? Verkaufsflache)

dann:

Y 4 Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuladssig (die
Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache

1.200 m? Uberschreitet).
5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal$ der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB

diirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
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der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragrafen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-

erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Moglichkeit ge-
schaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zulassigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen

werden kdénnen.
5.1.3 Besonderes Stdadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafinahmen die beson-
deren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsge-
bieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade
auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff.
BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften o-

der auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fir baulich in-
vestive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstlickseigentiimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesub-

stanz weitergegeben werden kénnen.
5.2 Landes- und Regionalplanung

Flr die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgrofRprojekten sind — neben den einschla-
gigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO —die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
festgelegt im Landesentwicklungsplan Hessen (2000) sowie im Regionalplan Siidhessen®, heran-

zuziehen.

20 Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Bei Standorten fiir groRRflachigen Einzelhandel sind folgende Priifkriterien zu beachten:

V' 4

y 4

V' 4

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot
siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot

Beeintrachtigungsverbot.

Beziiglich dieser Priifkriterien sind folgende wesentliche Ziele im LEP Hessen 2000 genannt:?!

Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot:

»Flachen flr groRflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRRflachige Handelsbetriebe) kommen nur in Oberzen-
tren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. In begriindeten Ausnahmefal-
len, z. B. zur ortlichen Grundversorgung und unter Einhaltung der Gbrigen landes- und
regionalplanerischen Zielsetzungen, ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortstei-
len von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuldssig. Hierbei kommt dem inter-
kommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.”

,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GrofRe und Einzugsbereich in
das zentralortliche Versorgungssystem einzufiigen.”

Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot:

»Sondergebiete flr groRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
'Siedlungsbereichen' zuldssig.” (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

,Grofflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltver-
traglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in
bestehende Siedlungsgebiete moglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren.
Vorhaben, die fiir eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind
(z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoffmarkte), konnen da-
von ausgenommen werden.” (Stadtebauliches Integrationsgebot).

Beeintrachtigungsverbot:

,Grofflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GroRRe die Funktions-
fahigkeit von —auch benachbarten —zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Ge-
schéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt insbe-
sondere fir solche Orte, in denen MaRBnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zent-
ralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, z. B.
stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmanahmen, Stadt- und Dorferneue-
rungsmafinahmen.”

Aktuell findet die Offenlage und Beteiligung zum Entwurf des Landesentwicklungsplans 2020 -

Raumstruktur, Zentrale Orte und Grofflachiger Einzelhandel — statt.

21

Landesentwicklungsplan Hessen 2000. Grundséatze und Ziele zu ,,GroRflachigen Einzelhandelsvorhaben”
Pkt. 4.1.2 Ausweisung von Flachen fiir Siedlungszwecke — Grundsatze und Ziele.
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Im Regionalplan Siidhessen?’> werden die folgenden Ziele aufgestellt:

22

»G3.4.3-1: Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung raumlich aus-
geglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung
der Bevolkerung mit Glitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer
Entfernung auch fir in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevélkerungsgruppen sicherge-
stellt sein.

23.4.3-2: Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhan-
delsvorhaben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist
die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet.

In begrindeten Ausnahmefallen, z. B. flr die 6rtliche Grundversorgung, und unter Ein-
haltung der (brigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter be-
sonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung
auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglich-
keitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Ver-
kaufsflache oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdaumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer
Bericksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermei-
dung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem
fiir GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu in-
tegrieren.

Von grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GroRe keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszen-
tren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden
sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt
insbesondere fir solche Orte, in denen MalRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung
zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind,
zum Beispiel stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen, Stadt- und
DorferneuerungsmalRnahmen oder MalRnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von
innerstadtischen Geschaftsquartieren — INGE.

23.4.3-3: In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” (Bestand und Planung) wi-
derspricht auch die Ansiedlung von nicht groRflachigen zentrenrelevanten Einzelhan-
delsbetrieben den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in
diesen Gebieten ist nur flr die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzieren-
den und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen un-
tergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude liberbauten Flache einnimmt und
zu keinen negativen Auswirkungen fiihrt.

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Die genannten Ziele gelten auch

= flr die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben oder ande-
ren vorhandenen baulichen Anlagen zu groflachigen Einzelhandelsbetrieben,

= flr die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und
Industriegebieten) zu Sondergebieten fiir zentrenrelevanten groRflachigen Ein-
zelhandel sowie Kerngebieten (auch fir Industrie- und Gewerbegebiete unter-
halb der Darstellungsgrenze von 5 ha) und

= fiir die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der GroRfla-
chigkeit erfiillen, aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen be-
ziehungsweise zu den in § 11 (3) BauNVO genannten Auswirkungen fiihren.

Z3.4.3-4: Regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste in der Begriindung) sind nur in den - flr die
Mittel- und Oberzentren in Abbildung 5 gebietsscharf dargestellten - zentralen Versor-
gungsbereichen innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung” anzusiedeln.

Z3.4.3-5: Regional bedeutsame grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste in der Begriindung) sind nach Méglich-
keit den zentralen Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine
geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und Erweiterung solcher
Betriebe in die [...] dargestellten Ergdnzungsstandorte zu lenken.

Von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle diirfen nach Art, Lage und
Grole keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versor-
gungskerne in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 Prozent der Gesamt-
verkaufsflache, hochstens 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen.

23.4.3-6: Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC, Designer-
Outlet-Center - DOC) sind Uberregional bedeutsame groRflachige Einzelhandelsvorha-
ben und aufgrund ihrer besonderen Auspragung und Funktion nur in den zentralen
Versorgungsbereichen der Oberzentren zuldssig. Dies gilt auch fiir Betriebsformen von
Hersteller-Direktverkaufszentren in Kombination mit Freizeit-, Kultur-, Sport- oder
sonstigen Veranstaltungseinrichtungen.

Z3.4.3-7: Die landseitige Einzelhandelsnutzung am Flughafen Frankfurt Main muss sich
an der Nachfrage aus der Verkehrsfunktion des Flughafens und einer arbeitsplatzna-
hen Versorgung der dort Beschéaftigten orientieren.

G3.4.3-8: Bei strittigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben mit regionaler oder
Uberregionaler Bedeutung soll - vor der Beantwortung einer landesplanerischen An-
frage, der Einleitung eines Zielabweichungsverfahrens vom Regionalplan Slidhessen
nach Hessischem Landesplanungsgesetz (HLPG) oder eines Anderungsverfahrens des
Regionalen Flachennutzungsplans - ein informelles Verfahren von der Oberen Landes-
planungsbehorde und - im Ballungsraum - des Planungsverbandes unter Einbeziehung
der betroffenen Stadte und Gemeinden durchgefiihrt werden.
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G3.4.3-9: Zur Verbesserung der kommunalen Steuerungsmaoglichkeiten bei der Ansied-
lung von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben wird den Stadten und Gemeinden emp-
fohlen, Bebauungspladne fiir Industrie- und Gewerbegebiete, soweit erforderlich, an
die aktuelle Baunutzungsverordnung anzupassen und Einzelhandel in diesen Gebieten
auszuschlieRen.

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und zur Standortentwicklung fir
groRflachige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung
sollen die Stadte und Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskon-
zepte erarbeiten, die mit der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung
abgestimmt sind.”
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I1. Einzelhandelsstandort Wiesbaden

1. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Landeshauptstadt Wies-
baden

Die Stadt Wiesbaden liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet und stellt die Landeshauptstadt von Hes-
sen dar. In stdlicher Richtung grenzt Wiesbaden — nur durch den Rhein getrennt — an die rhein-
land-pfalzische Landeshauptstadt Mainz an. Die Stadt wird in der landesplanerischen Hierarchie
als Oberzentrum ausgewiesen und Gbernimmt damit eine wichtige Versorgungsfunktion fir die
umliegenden Kommunen. Wiesbaden befindet sich in direkter Nachbarschaft zu den Stadten
Taunusstein, Eppstein, Eltville am Rhein, Hofheim am Taunus, Hochheim am Main sowie den Ge-

meinden Niedernhausen und Walluf.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden liegt in verkehrsgiinstiger Lage und verfiligt iber mehrere An-
schlussstellen an die Autobahnen A 66, A 643, A 671 und A 3. Die Autobahnen A 643, A 671 und
A 66 werden dariber hinaus als Verkehrsachsen fiir den innerstadtischen Individualverkehr ge-
nutzt. Die BundesstralRen B 54, B 262, B 263, B 417 und B 455 ergdnzen das regionale Verkehrs-
netz. Wiesbaden verfligt mit dem Hauptbahnhof (iber einen Anschluss an das deutschlandweite
DB-Netz. Innerhalb des Stadtgebietes ist mit einem umfassenden Linienbusnetz eine gute und

flexible Ausgestaltung des 6ffentlichen Personennahverkehrs gegeben.

In Wiesbaden leben derzeit ca. 291.360 Einwohner?, die sich auf insgesamt 26 Ortsbezirke ver-
teilen. In der sogenannten Kernstadt, welche die Ortsbezirke eins bis acht umfasst, leben aktuell
ca. 117.790 Einwohner. Dies entspricht rd. 40 Prozent der Gesamtbevolkerung Wiesbadens. Die
Einwohnerzahl in den AuRenbezirken (Ortsbezirke 11 — 53) belauft sich auf ca. 173.570 Einwoh-
ner (= ca. 60 %).

Im Zeitraum von 2014 — 2019 ist die Bevélkerung der Landeshauptstadt um rd. 3,2 % gestiegen?”.
Bis zum Jahr 2025 ist von einem weiteren Bevolkerungswachstum auf rd. 299.640 Einwohner
(+2,8 %) auszugehen.” Dabei ist v. a. in den Ortsbezirken Erbenheim (+ 7,8 %), Nordenstadt
(+ 7,4 %), Mainz-Kastel (+ 23,8 %) sowie Mainz-Kostheim (+ 7,5 %) mit einer deutlichen Zunahme
der Einwohner zu rechnen. Durch Planungen fiir weitere Wohngebiete (z. B. Impulsraum Ostfeld
/ Kalkofen, Perspektivfliche West?®) wird die Bevélkerungszahl voraussichtlich noch stirker

wachsen.

23 Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019.

24 Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019 / Stand: 31.10.2014

s Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Bevolkerungsprognose Gesamtstadt / Ortsbezirke. GMA-Berech-
nungen.

26 Quelle: SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH, Wiesbaden-Ostfeld. Bericht Gber vorberei-

tende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich in Wiesbaden, 2019.
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Tabelle 4: Bevodlkerung in der Landeshauptstadt Wiesbaden
Ortsbezirk Einwohner 31.10.2019
Mitte 22.593
Nordost 22.824
Stidost 20.883
Rheingauv., Hollerborn 22.575
Klarenthal 10.611
Westend, Bleichstralle 18.306
Kernstadt 117.792
Sonnenberg 8.043
Bierstadt 12.726
Erbenheim 10.038
Biebrich 38.857
Dotzheim 27.471
Rambach 2.158
HeRloch 679
Kloppenheim 2.311
Igstadt 2.269
Nordenstadt 7.795
Delkenheim 5.079
Schierstein 10.616
Frauenstein 2.335
Naurod 4.454
Auringen 3.421
Medenbach 2.503
Breckenheim 3.329
Mainz-Amoneburg 1.677
Mainz-Kastel 13.388
Mainz-Kostheim 14.418
AuBenbezirke 173.567
Gesamt 291.359

GMA-Zusammenstellung 2020 auf Basis der Daten der Landeshauptstadt Wiesbaden

Anteil an der

Gesamtbevolkerung

7,8%
7,8%
7,2%
7,7%
3,6%
6,3%
40,4%
2,8%
4,4%
3,4%
13,3%
9,4%
0,7%
0,2%
0,8%
0,8%
2,7%
1,7%
3,6%
0,8%
1,5%
1,2%
0,9%
1,1%
0,6%
4,6%
4,9%
59,6%
100,0%
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Ubersicht 1:  Makrostandortprofil der Landeshauptstadt Wiesbaden
Zentralértliche Funktion Oberzentrum
Einwohner 31.10.2019' ca. 291.360
Bisherige Einwohnerentwicklung??! 2014 - 2019

- Wiesbaden
- Land Hessen

- steigend (+ 3,2 %)
- steigend (+ 2,9 %)

Bevdlkerungsprognose 2019 — 2025

- Wiesbaden - steigend (+ 2,8 %)

einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 20192  Bundesdurchschnitt = 100
- Wiesbaden - Uberdurchschnittlich (107,6)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am ca. 137.730

Arbeitsort 30.06.2019*
Beschiftigtenentwicklung 2014 — 2019*

- Wiesbaden
- Land Hessen

- steigend (+ 8,6%)
- steigend (+ 11,5 %)

Pendlersaldo 2019* +27.626
Wirtschaftsstruktur 30.09.2018! - Produzierendes Gewerbe: 15,1%
- Handel, Gastgewerbe, Verkehr: 20,6 %
- Kredit- / Versicherungsgewerbe: 10,4 %
- Dienstleistungen: 43,3 %
- Offentliche Verwaltung,
Verteidigung, Sozialversicherung: 10,6 %

Arbeitslosenquote Dezember 2019*
- Wiesbaden

- Land Hessen

Tourismusentwicklung 2014 — 2018°
- Ubernachtungen
- Gasteankinfte

- durchschnittliche Aufenthaltsdauer

Landeshauptstadt Wiesbaden, Amt fiir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik

Hessisches Statistisches Landesamt
MB Research 2019
Bundesagentur fur Arbeit, Nirnberg

Landeshauptstadt Wiesbaden, Jahrbuch 2018, Amt fir strategische Steuerung, Stadtforschung und Sta-

tistik
GMA-Zusammenstellung 2020

51%
4,3 %

- steigend (+ 8,0 %)
- steigend (+ 1,0 %)

- leicht steigend bei 2,2 Ubernachtungen

je Gast
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Karte 1: Lage der Landeshauptstadt Wiesbaden und zentralortliche Struktur im Umland
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Kartengrundlage: GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2020
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2. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Wiesbaden

Im Oktober und November 2019 wurde eine Vollerhebung des Einzelhandels in der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden durch GMA-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeiter durchgefiihrt (vgl. Tabelle 5)%.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es im Wiesbadener Stadtgebiet insgesamt

Y 4 1.769 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks .

Y 4 ca. 501.990 m? Verkaufsflache

J ca. 1.907,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet?®:

Y 4 605 Betriebe (= ca. 34% aller Betriebe)?

J  ca.134.485 m? Verkaufsfliche (= ca. 27 % der Gesamtverkaufsfliche)*

Y 4 ca. 704,1 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 37 % des Gesamtumsatzes)®
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 1.164 Betriebe (= ca. 66 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 367.505 m? Verkaufsflache (= ca. 73 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 1.203,4 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 63 % des Gesamtumsatzes)

Der kurzfristige Bedarfsbereich nimmt rd. 33 % der Verkaufsflache ein, wahrend auf den mittel-
bis langfristigen Bedarfsbereich rd. 67 % der Verkaufsflaichen in Wiesbaden entfallen. Dies ist ins-
besondere auf flachenintensive Anbieter wie Mobelhduser und Baumarkte zurtickzufiihren (vgl.

Tabelle 5).

27 Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Erhebungssystematik gegeniber 2015 leicht unterscheidet. So

wird das Sortiment Zeitschriften, Zeitungen in der aktuellen Systematik statt der Hauptwarengruppe Bi-
cher, PBS (= Papier, Biro-, Schreibwaren), Spielwaren der Hauptwarengruppe Blumen, Pflanzen, zoologi-
scher Bedarf, Zeitschriften zugeordnet. Demnach gehoren Zeitschriften, Zeitungen nun dem kurzfristigen
Bedarfssegment an.

28 Zur Darstellung der wesentlichen Lebensmittelmarkte vergleiche auch Karte Nr. 20 im Anhang.

2 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

30 Umsatze und Verkaufsflachen der Mehrbranchenunternehmen sind bereinigt

GMAZSX
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Wiesbaden)
Branche Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz (brutto)**
abs. in% in m? in% in Mio. € in%
Nahrungs- und Genussmittel 605 34 134.485 27 704,1 37
Gesundheit / Kérper- 124 7 18.510 4 132,0 7
pflege***
Blumen, zool. Bedarf, Zeit- 93 6 10.760 2 46,4 2
schriften
kurzfristiger Bedarf insg. 822 47 163.755 33 882,5 46
Biicher, Schreib-, Spielwaren 55 3 15.225 3 52,7 3
Bekleidung, Schuhe, Sport 284 16 94.635 19 382,1 20
mittelfristiger Bedarf insg. 339 19 110.550 22 434,8 23
Elektrowaren, Medien, Foto 74 4 18.580 4 138,1 7
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 194 11 105.465 21 225,8 12
Bau-, Heimwerker-, Garten- 58 3 75.040 15 111,4 6
bedarf
Optik, Horgerate, Uhren, 143 8 7.285 1 53,7 3
Schmuck
sonstige Sortimente**** 139 8 22.005 4 61,2 3
langfristiger Bedarf insg. 608 34 228.375 45 590,2 31
Einzelhandel insgesamt 1.769 100 501.990 100 1.907,5 100

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

*k bereinigte Werte, Verkaufsflachen und Umsatze der Mehrbranchenbetriebe wurden den jeweiligen Sor-
timentsgruppen zugeordnet

**%  ohne verschreibungspflichtige Medikamente; bei Apotheken wird nur der Umsatz berticksichtigt, der
durch frei verkaufliche Artikel erwirtschaftet wird.

*¥*kx*  sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Nach Warengruppen dominiert das Nahrungs- und Genussmittelsegment mit einem Verkaufs-
flichenanteil von rd. 27 %, gefolgt vom Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel mit rd. 21 % und dem
Bekleidungssektor mit rd. 19 %. Auch das Bau-, Heimwerker- und Gartensegment hat mit rd. 15 %
Verkaufsflachenanteil noch einen groRen Anteil am Gesamtbesatz des Einzelhandels. Die typi-
scherweise eher in kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben angebotenen Warengruppen wie Bi-
cher, Schreib-, Spielwaren, Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften sowie Optik, Horgeradte / Uhren,
Schmuck und Drogeriewaren spielen hingegen hinsichtlich des Verkaufsflachenanteils nur eine

deutlich untergeordnete Rolle (jeweils < 4 % der Gesamtverkaufsflache).

GMAZSX
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Abbildung 10: Verkaufsflichenanteile nach Warengruppen in Wiesbaden

Sonstige Sortimente

Optik, Horgerate, 4%
Uhren, Schmuck
1% Nahrungs- und
Bau-, Heimwerker-, ‘ Genussmittel
Gartenbedarf 27%
15%
Gesundheit /
Korperpflege
4%
. mittel- bis Blumen, zool. Bedarf,
| langfristiger Beda Zeitschriften
Hausrat, \ \ 67% 2%
Einrichtung, Mobel :
21% ’ Biicher, Schreib-,
A N Spielwaren
Elektrowaren, ' 3 9%
Medien, Foto Bekleidung, Schuhe, Sport
4% 19%

GMA-Erhebung und -Darstellung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Die Analyse der GroRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Wiesbaden
von Betrieben mit einer Verkaufsflache von unter 50 m? dominiert wird. Von den insgesamt in
Wiesbaden ansdssigen 1.769 Einzelhandelsbetrieben fallen 51 % aller Geschafte in diese GroRRen-
ordnung. Diese reprasentieren jedoch nur einen Verkaufsflaichenanteil am Gesamtbestand von
ca. 4 %. Darlber hinaus umfassen ca. 29 % der Betriebe zwischen 50 und 200 m? Verkaufsflache.
Anbieter zwischen 200 und 799 m? Verkaufsfliche machen lediglich ca. 12 % des gesamten Be-
triebsbestandes aus und nehmen einen Verkaufsflachenanteil von ca. 18 % ein. Auf Betriebe tiber
800 m? Verkaufsflache entfallen zwar nur ca. 7 % des Bestandes, aber der GroRteil der Verkaufs-
flachen (68 %). Hier wird mit ca. 63 % auch ein hoher Anteil des Wiesbadener Umsatzes erwirt-
schaftet.

GMASX
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Abbildung 11: GroBenstruktur der Betriebe
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GMA-Erhebung und -Darstellung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Die rechnerische DurchschnittsgroRe der Geschifte liegt bei knapp 280 m? Verkaufsfliche.3! Im
Vergleich zu 2015 ist die durchschnittliche BetriebsgroRe in Wiesbaden um 20 m? gestiegen, was
insbesondere auf das Ausscheiden kleinflachiger Betriebe zurtickzufiihren ist. Hier zeigt sich deut-

lich eine Tendenz zu ,,GroRflachen”.

Mit 49 Betrieben entfallt der GroRteil der groRflachigen Geschafte auf die Nahrungs- und Genuss-
mittelbranche; die grof3flachigen Betriebe nehmen jedoch innerhalb der Branche nur einen Anteil
von rd. 8 % ein. Des Weiteren sind in den Segmenten ,Bekleidung, Schuhe, Sport” und ,Bau-,
Heimwerker-, Gartenbedarf” mit 22 bzw. 15 Betrieben nennenswerte groflflachige Anteile vor-
handen. Die raumliche Verteilung der entsprechenden Anbieter deutet lediglich im Bekleidungs-
sektor auf eine positive Steuerungswirkung zugunsten der zentralen Versorgungsbereiche hin;
die GroRflachenangebote der sonstigen innerstadtischen Leitsortimente (z. B. Elektrowaren, Me-
dien, Foto) sind zu einem GroRteil auf Standorte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

orientiert (vgl. hierzu Tabelle 6).

31 Nahrungs- und Genussmittel: rd. 220 m? Verkaufsflache / Betrieb; Nonfood: 315 m? Verkaufsfliche / Be-

trieb.
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Tabelle 6:

Branche

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Korperpflege

Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften

kurzfristiger Bedarf insg.

Blicher, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

mittelfristiger Bedarf insg.

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente***

langfristiger Bedarf insg.

grofflachige Betriebe insg.

*

k%

* %k %k

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

der Branche

Anzahl
groRflachiger
Betriebe in
Wiesbaden
gesamt*

49
2
1

52
3

22

25
5

14

15
0
8

42

119

GroRflichenbetriebe (> 800 m? VK) nach Branche und Lage

Anteil
groRflachiger
Betriebe am
Gesamtbe-
stand** (in %)

8,1
1,6
1,1
6,3
5,5
7,7
7,4
6,8
7,2
25,9
5,8
6,9
6,7

Anteil
groRflachiger
Betriebe in ZVBs
(in %)

8,2

100,0
11,5
33,3
59,1
56,0

20,0
14,3

7,1
19,3

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

ZVBs = zentrale Versorgungsbereiche

GMA-Erhebung und -Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich

3.

Die Wiesbadener Ortsbezirke weisen eine unterschiedliche Verteilung von Einzelhandelsnutzun-
gen auf. Zur Gbersichtlicheren Darstellung wurden die Ortsbezirke z. T. zu Stadtrdumen zusam-

mengefass

Einzelhandelsbestand in den Wiesbadener Ortsbezirken

t32

bzw. Stadtraumen wie folgt dar (vgl. Abbildung 12):

32

So wurden z. B, die Bezirke Erbenheim, Nordenstadt, Delkenheim, Igstadt und Breckenheim oder die so-

. Demnach stellt sich die Einzelhandelssituation in den jeweiligen Ortsbezirken

genannten AKK-Bezirke Mz-Amoneburg, Mz-Kastel und Mz-Kostheim zusammengefasst (vgl. Karte 2).

GMAZSX
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Tabelle 7: Einzelhandelsbestand nach Ortsbezirken bzw. Stadtraumen in Wiesbaden
Ortsbezirk / Stadtraum Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz (brutto)**
abs. in% in m? in% Mio. € in %

Mitte 693 39,2 130.295 26,0 583,4 30,6
Westend, Bleichstralle 163 9,2 11.000 2,2 50,9 2,7
Sldost 87 4,9 39.355 7,8 188,2 9,9
Biebrich 237 13,4 169.850 33,8 455,1 23,9
Schierstein, Dotzheim, 130 7,3 22.890 4,6 107,3 5,6
Frauenstein
Rheingauviertel, Hollerborn, 118 6,7 22.965 4,6 99,5 5,2
Klarenthal, Nordost
Sonnenberg, Rambach 24 1,4 2.790 0,6 11,9 0,6
Naurod, Auringen, Medenbach 21 1,2 3.050 0,6 15,5 0,8
Bierstadt, Kloppenheim, 61 3,4 14.960 3,0 64,7 3,4
HeRloch
Erbenheim, Nordenstadt, 113 6,4 47.875 9,5 200,1 10,5

Igstadt, Delkenheim,
Breckenheim

Mz-Amoéneburg, Mz-Kastel, 122 6,9 36.960 7,4 131,0 6,9
Mz-Kostheim
Wiesbaden gesamt 1769 100 501.990 100 1.907,5 100

NuG = Nahrungs- und Genussmittel; * Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt / ** Umséatze und Verkaufsflache
der Mehrbranchenunternehmen sind bereinigt

GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

V' 4

Der Ortsbezirk Mitte hat einen bedeutenden Betriebs-, Flachen- und Umsatzanteil im
gesamtstadtischen Kontext. Von den rd. 130.300 m? Verkaufsflache im Ortsbezirk ent-
fallen mehr als 90 % auf die Wiesbadener Einkaufsinnenstadt. Als wesentliche Anbie-
ter sind GALERIA Karstadt, GALERIA Kaufhof und Peek & Cloppenburg zu nennen. Mehr
als die Halfte der Verkaufsflache in diesem Ortsbezirk entfallt auf das mittelfristige Be-

darfssegment (rd. 56 %).

Der Ortsbezirk Biebrich verfiligt mit der dezentralen Fachmarktagglomeration an der
Appelallee / Hagenauer StraRe ebenfalls iiber eine gesamtstidtische bis regionale Be-
deutung. Der Bereich wird v. a. durch flachenextensive Anbieter wie XXXLutz Mann
Mobilia, real, Hornbach, Obi und Pflanzen Kolle gepragt, die die groBten Anbieter
Wiesbadens darstellen. Demnach ist ein GrolSteil der hier ansassigen Verkaufsflache
(rd. 69 %) dem langfristigen Bedarf zuzuordnen. Im Ortsbezirk Biebrich sind aktuell ca.
13 % der Betriebe, ca. 34 % der Verkaufsflache und ca. 24 % des Umsatzes der Gesamt-
stadt verortet. Damit verfligt der Bezirk (iber einen héheren Flachenanteil als der Orts-
bezirk Mitte. Der im Vergleich zu den Betrieben und dem Umsatz hohe Verkaufsfla-
chenanteil deutet auf die grof¥flachige Betriebsstruktur und die verhaltnismaRig gerin-

geren Umsatzleistungen je m? Verkaufsflache hin.

Der Bezirk Stidost hat mit dem dezentralen Einzelhandelsstandort Mainzer Stralle /

HasengartenstraRe sowie dem Einkaufszentrum Lili, welches aktuell jedoch noch nicht

GMAZSX
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33

34

wieder voll mit Einzelhandel belegt ist33, und einem Verkaufsflichenanteil von rd. 8 %
ebenfalls eine gesamtstddtische Bedeutung inne. Mit gro3flachigen Anbietern wie real
und Rewe liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt in diesem Ortsbezirk im kurzfristigen

t34

Bedarfssegment®*. Auf den langfristigen Bedarf entfallen ca. 38 % der Verkaufsflache.

In den AKK-Bezirken sind v. a. groRflachige Betriebe im Bereich BoelckestraRe / Otto-
Suhr-Ring in Mz-Kastel (u. a. Hornbach, Zimmermann) sowie Lebensmittelmarkte an
der Hochheimer StraRe in Mz-Kostheim (u. a. Hit) ansdssig. Hier entfallen rd. 43 % der
insgesamt rd. 36.960 m? Verkaufsflache auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, rd. 51 %

sind dem langfristigen Bedarf zuzuordnen.

Der Stadtraum Erbenheim, Nordenstadt, Delkenheim, Igstadt und Breckenheim weist
ebenfalls eine hohere Verkaufsflichenkonzentration auf dies ist auf die Fachmarktag-
glomeration im Bereich Ostring / BorsigstralRe in Nordenstadt zurtickzufiihren. Als mit
Abstand grofRter Anbieter ist hier das Globus SB-Warenhaus zu nennen. Der Verkaufs-
flachen- und Umsatzanteil des Stadtraums liegt bei rd. 10 % und ist demnach gesamt-
stadtisch als bedeutend einzuschatzen. Rund 48 % der Verkaufsflachen in diesen Orts-

bezirken sind dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen.

Die Stadtrdume Schierstein, Dotzheim, Frauenstein sowie Rheingauviertel / Holler-
born, Klarenthal, Nordost verfiigen beide iber jeweils rd. 23.000 m? Verkaufsfliache.
Als wesentliche Anbieter sind hier der Rewe-Markt in der Hans-Béckler-StraRe sowie
eine Edeka-Filiale am Karlsbader Platz anzufiihren. Dariber hinaus ist im Rheingauvier-

tel / Hollerborn auf das Emmermann Gartencenter hinzuweisen.

Beim Ortsbezirk BleichstraBe / Westend handelt es sich um ein kulturell durchmisch-
tes Viertel, welches westlich an die Innenstadt angrenzt. Als einer der Bezirke mit der
hochsten Anzahl an Einzelhandelsbetrieben kann — unter Berlicksichtigung der insge-
samt eher geringen Gesamtverkaufsflache — hier eine besonders ausgepragte Kleintei-

ligkeit der Einzelhandelsstrukturen konstatiert werden.

Eine insgesamt eher geringe Verkaufsflaichenausstattung weist der Stadtraum Bier-
stadt, Kloppenheim, HeRloch auf. Hier ist im Bereich der Rostocker Strale eine Einzel-
handelsagglomeration mehrerer Lebensmittelmarkte und eines Drogeriemarktes fest-
zustellen, die hinsichtlich ihrer Lage als eher autokundenorientiert zu bewerten ist.
Demnach sind rd. 71 % der Verkaufsflache in diesem Stadtraum dem Lebensmittelseg-

ment zuzuordnen.

Stand: Oktober / November 2019

An der Frankfurter StraRe / Ecke VictoriastraRe wird aktuell ein tegut Lebensmittelvollsortimenter mit rd.
800 m? Verkaufsflache realisiert.

GMAZSX
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Y 4 Die Ortsbezirke Sonnenberg, Rambach und Naurod, Auringen, Medenbach besitzen
eine geringe Bedeutung im gesamtstadtischen Kontext, hier sind im Wesentlichen Ein-
zelhandelsangebote des kurzfristigen Bedarfs zur stadtteilbezogenen Versorgung an-

sassig.

Abbildung 12: Einzelhandelsbestand nach Ortsbezirken bzw. Stadtraumen (Anteile in %)
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GMAZSX

Karte 2: Ortsbezirke und Stadtraume in Wiesbaden

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auringen, Medenbach

Ortsbezirke Bierstadt,
Kloppenheim, HelRloch

Ortsbezirke Erbenheim,
Nordenstadt, Igstadt,
Delkenheim,
Breckenheim

Ortsbezirke Mz-
Amoneburg, Mz-Kastel,
Mz-Kostheim

Kartengrundlage: GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2020
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Insgesamt ist festzuhalten, dass die Ortsbezirke Mitte und Biebrich liber die flichenmaRig groR-
ten und damit bedeutsamsten Einzelhandelsstandorte Wiesbadens verfligen. Dartiber hinaus
stellt der Ortsbezirk Mitte mit der Einkaufsinnenstadt den einzigen Bereich dar, in dem der Ver-
kaufsflaichenschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt. In Biebrich sind hingegen rd.
69 % (ca. 116.570 m?) und damit ein GroRteil der Verkaufsfliche dem langfristigen Bedarf zuzu-
ordnen. Im kurzfristigen Bedarfssegment ist eine vergleichsweise gleichmaRige Verteilung der
Verkaufsflachen festzustellen, die vor allem mit der Nahversorgungsrelevanz der entsprechen-

den Sortimente (v. a. Nahrungs- und Genussmittel) zu erklaren ist.

4, Verteilung des Einzelhandelsbesatzes in den verschiedenen Standortlagen

Die Landeshauptstadt Wiesbaden verfligt (iber ein differenziertes Netz abgestufter Versorgungs-
standorte, bestehend aus zentralen Versorgungsbereichen sowie den sog. Sonderstandorten des

grolflachigen Einzelhandels (vgl. Kapitel IV.).

Y 4 Die zentralen Versorgungsbereiche umfassen insgesamt 677 Einzelhandelsbetriebe,
deren Verkaufsflache sich auf rd. 131.480 m? belduft. Ein deutlicher Verkaufsflachen-
schwerpunkt ist im Bekleidungssegment festzustellen, wobei hier der groRte Anteil auf
die Einkaufsinnenstadt entfallt. Darlber hinaus verfligen die Branchen Nahrungs- und
Genussmittel und Hausrat, Einrichtung, Mébel (beide ca. 13 %) liber groRere Flachen-
anteile in den Zentren. Differenziert man zwischen den einzelnen zentralen Versor-
gungsbereichen, so wird deutlich, dass die Nahversorgungszentren entsprechend ihrer
Funktion v. a. im kurzfristigen Bedarfsbereich hohere Flachenanteile aufweisen. Wah-
renddessen ist in der Innenstadt im Sortiment Hausrat, Einrichtung, Mdébel (79 Be-
triebe, 16.420 m? Verkaufsflache) ein gréRerer Verkaufsflichenanteil festzustellen. Die
sonstigen Branchen spielen in Bezug auf die Zentren flichenmaRig insgesamt eine ge-
ringere Rolle, verfiigen jedoch im Einzelnen (z. B. Gesundheit / Kérperpflege) tiber eine
wichtige Magnetfunktion fir die zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Zusam-

menhang ist v. a. auf den Miiller Drogeriemarkt in der Innenstadt hinzuweisen.

Y 4 Die Sonderstandorte umfassen eine Verkaufsflache von rd. 213.865 m?2. Diese weisen
einen deutlichen Schwerpunkt in den Bereichen Hausrat, Einrichtung, Mobel und
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf auf. Dies ist insbesondere auf groRformatige Be-
triebsformen wie Mébelhduser und Bau- / Heimwerkermarkte sowie Gartencenter zu-
rickzufihren. Darlber hinaus sind im Nahrungs- und Genussmittelsektor ebenfalls
groRe Verkaufsflichenanteile (rd. 36.815 m? Verkaufsflache) festzuhalten. Auch dies
lasst sich insbesondere mit den groRen Betriebsformen (wie z. B. SB-Warenhd&user)

und ihrem ausgepragten Flachenbedarf begriinden.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Y 4 Bei den sonstigen Standorten handelt es sich um alle Einzelhandelsbetriebe, die au-

Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der Sonderstandorte ansassig sind.

Aufgrund der Nahversorgungsrelevanz nimmt hier das Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel den groRten Verkaufsflaichenanteil (ca. 52 %) ein. Darliber hinaus entfallen

rd. 17 % der Verkaufsflaiche auf das Sortiment Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf,

in dem v. a. verschiedene Gartenmarkte und Spezialanbieter (z. B. Maler Einkauf Std-

West, Hydrokulturen Rotter) in eher dezentralen Streulagen ansassig sind.

Tabelle 8:
Branchen
zentrale

Versorgungs-
Branche bereiche*

in m? in%
Nahrungs- und 16.575 13
Genussmittel
Gesundheit / Kérper- 7.040 5
pflege
Blumen, zool. Bedarf, 850 1
Zeitschriften
kurzfristiger Bedarf 24.465 19
insgesamt
Blicher, Schreib-, 8.295 6
Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, 65.820 50
Sport
mittelfristiger Bedarf  74.115 56
insgesamt
Elektrowaren, 6.005 5
Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, 17.490 13
Mobel
Bau-, Heimwerker-, 800 1
Gartenbedarf
Optik, Horgerate, 4.795 4
Uhren, Schmuck
sonstige 3.810 3
Sortimente**
langfristiger Bedarf 32.900 25
insgesamt
Einzelhandel insge- 131.480 100

samt

sonstige Lagen

in m?

81.095

6.835

2.815

90.745

3.210

7.005

10.215

4.635

12.925

27.000

2.040

9.085

55.685

15.6645

in%

52

58

17

1

35

100

Sonderstandorte*
in m? in%
36.815 18
4.635 2
7.095 3
48.545 23
3.720 2
21.810 10
25.530 12
7.940 4
75.050 35
47.240 22
450 0
9.110 4
139.790 65
213.865 100

Verkaufsflachenbestand in Wiesbaden nach Versorgungsstandorten und

Wiesba-
den
insgesamt

in m?

134.485

18.510

10.760

163.755

15.225

94.635

110.550

18.580

105.465

75.040

7.285

22.005

228.375

501.990

* genaue Abgrenzung vgl. Kapitel IV; ** sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musika-
lien, Gebrauchtwaren); GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

GMAZSX
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5. Detaillierte Betrachtung der Wiesbadener Innenstadt
5.1 Ausgangssituation und methodische Vorgehensweise

Bereits im vorangegangenen Kapitel wurde u. a. die Bedeutung der Innenstadt als einer der we-
sentlichsten Einzelhandelsstandorte Wiesbadens herausgestellt. So umfasst die Innenstadt einen
groBen Teil der Verkaufsflachen Wiesbadens und stellt vor allem im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich den Angebotsschwerpunkt dar. Nichtsdestotrotz sind hier im Vergleich zu den Einzelhan-
delsstrukturen aus dem Jahr 2015 Verkaufsflachenriickgdnge zu konstatieren, die v. a. durch die
sortimentsspezifische Zunahme des Onlinehandels zu erklaren sind. Dieser Trend wird sich zu-
kiinftig noch weiter zuspitzen, demnach sollten dem Schutz, der Starkung und der strategische
Weiterentwicklung der Innenstadt als dominierende, attraktive und lebendige Einkaufslage die

grofte Prioritat eingerdaumt werden.

In diesem Kontext soll im Rahmen des vorliegenden Konzeptes eine vertiefende Betrachtung der
Innenstadt vorgenommen werden. Dabei wird das historische Flinfeck in Quartiere eingeteilt, die
eine differenziertere Analyse und Beurteilung der einzelnen Teilbereiche der Innenstadt ermog-
lichen. AnschlieRend werden diese in Form sog. Quartiersprofile aufbereitet. Diese Ergebnisse
sollen zusammen mit weiteren Analysen und Befragungen in einen breit angelegten Masterplan-
prozess fiir die Wiesbadener Innenstadt einflieBen. Sie stellen damit eine wesentliche inhaltliche
Grundlage fir die gemeinsam mit den Innenstadtakteuren zu entwickelnden MaRnahmen und
Handlungsansatze dar. In diesem anschliefenden Prozess wird es auch darum gehen, die aktuel-
len Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Einzelhandelsstandort Innenstadt zu bewerten.
Hierfir wird eine umfassende Befragung der Kaufmannschaft und der Gastronomiebetriebe

durchgefihrt.

Vor dem Hintergrund der skizzierten Ausgangslage wurden folgende Untersuchungsschritte

durchgefihrt:

Y 4 Qualitats-Check Einzelhandel:

= Einordnung des Einzelhandelsbestandes in den Quartieren hinsichtlich Filialisie-
rungsgrad, Preisniveau und Zielgruppenorientierung des Warenangebote sowie

Werbung / Schaufenstergestaltung,

= grafische, kartografische und textliche Darstellung der Ergebnisse nach Quartie-

ren.

Der Qualitats-Check Einzelhandel dient dazu, die qualitativen Aspekte der Einzelhandels-
betriebe und einzelner Einzelhandelslagen in der Innenstadt zu beleuchten. Damit wird im
Wesentlichen das Angebotsniveau des Einzelhandels beschrieben. Hierzu gehoren als In-
dikatoren Filialisierungsgrad, Zielgruppenorientierung ebenso wie Preisniveau und Markt-

auftritt.

GMAZSX
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Y 4 Markenportfolio-Analyse: Ermittlung von Markenpotenzialen flir Neuansiedlungen in

den innerstadtischen Leitsortimenten (u. a. Textilsektor, Schuhe, Freizeit, Lifestyle).

Die Markenportfolio-Analyse dient — aufbauend auf dem Qualitats-Check Einzelhandel —
dem Zweck, die in Wiesbaden noch fehlenden Marken zu eruieren, die somit auch als po-

tenzielle Mieter in Frage kommen.

Ergdnzend wurde die vorliegende Passantenfrequenzzahlung aus dem Jahr 2017 und die Pas-
santenbefragung aus dem Jahr 2019°° bei der Analyse der Innenstadtquartiere miteinbezogen
und entsprechend ausgewertet. Passantenfrequenzen sind ein wichtiger Indikator zur Beurtei-
lung der Attraktivitat einer EinkaufsstralRe / -lage. Die Auswertung der vorliegenden Passanten-
frequenzzihlung gibt einen Uberblick dariiber, welche Handelslagen stabil sind und welchen La-
gen nur (noch) eine untergeordnete Bedeutung zukommt. Auch die Befragung der Passanten in
der Innenstadt lasst Rickschliisse auf die aktuelle Einzelhandelsausstattung sowie maogliche Ent-

wicklungspotenziale zu.
5.2 Untersuchungsraum und Quartiersabgrenzung

Der Untersuchungsraum umfasst das historische Fiinfeck im Zentrum von Wiesbaden, welches

3. Dieser Bereich wird durch die Schwalbacher

der sogenannten Einkaufsinnenstadt entsprich
Stralle, Roderstrae, TaunusstralRe, WilhelmstralSe und die Rheinstralle begrenzt. Die Hauptein-
kaufslage erstreckt sich im Wesentlichen auf die die Kirchgasse, den stidlichen Teil der Langgasse,
die MarktstraBe sowie die direkt an die Kirchgasse angrenzenden Bereiche der FriedrichstraRRe
und die Luisenstralie. Insgesamt wird der zentrale Versorgungsbereich jedoch nicht nur durch
den Einzelhandel gepragt, sondern zeichnet sich durch die Vielfalt und Nutzungsmischung ver-

schiedener Angebote (Dienstleistung, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtung) aus.

Grundsatzlich stellen Innenstadte keine homogenen und gleich strukturierten Einkaufsbereiche
dar, sondern gliedern sich in verschiedene Einkaufslagen, mit unterschiedlichen Qualitaten, Defi-
ziten und Potenzialen. Dariiber hinaus spielen auch die individuelle historische Entwicklung sowie
stadtebauliche Gegebenheiten und Rahmenbedingungen eine wesentliche Rolle bei der Identitat
und Profilierung der verschiedenen Teilbereiche. Diese Aspekte stellen die Grundlage der Quar-

tierseinteilung dar.

Eine positive Entwicklung der unterschiedlichen Bereiche fiihrt zu einer attraktiven und lebendi-
gen Innenstadt. Um eine differenzierte und zielfiihrende Férderung der Quartiere zu erreichen,

missen demnach sowohl die quantitative Marktgegebenheiten als auch qualitative Aspekte (Ziel-

» vgl. hierzu GMA-Passantenfrequenzzahlung (September 2017), GMA-Passantenbefragung in der Wiesba-

dener Innenstadt (Méarz / April 2019)

36 vgl. hierzu Kapitel IV.
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gruppenorientierung, AuRendarstellung im Stadteraum, stadtebauliche Gestaltung) miteinbezo-
gen werden.?” Etwaige Besonderheiten einzelner Bereiche in der Innenstadt sollen mit dem Qua-
litdts-Check Rechnung getragen werden, wobei der Fokus auf den Einzelhandelsnutzungen als

konstituierendem Element der Innenstadt liegt.

In der Wiesbadener Innenstadt werden demnach in Abstimmung mit dem Referat fiir Wirtschaft

und Beschaftigung folgende unterschiedliche Quartiere abgegrenzt (siehe Karte 3):
Taunusstralle

Rémerberg

Rund um die WilhelmstralRe

FuRgdngerzone

N N N N N

Altstadt und LuisenstraRe.

Damit werden die Lagequalitdten der einzelnen Innenstadtbereiche aufgegriffen, in denen sich
aufgrund der historischen Entwicklung, stadtebaulicher Zasuren und Pragungen und der raumli-
chen Konzentration (iberwiegend homogene Einzelhandelsstrukturen ergeben. Das Quartier
FuBBgangerzone ist die wesentliche Haupteinkaufslage innerhalb der Innenstadt Wiesbadens und
zeichnet sich durch eine starke einzelhandelsseitige Nutzung aus. An die Einkaufslage angrenzend
befindet sich das Quartier Altstadt und LuisenstraBe, das auch verstarkt durch Einzelhandel ge-
pragt ist, jedoch aufgrund der baulichen Gegebenheiten und des Denkmalschutzes grofStenteils
kleinteilige Strukturen aufweist. Das Quartier Rund um die WilhelmstraBe grenzt zwar direkt an
die Altstadt an, ist jedoch vermehrt auch durch sonstige ergdanzende Nutzungen und Wohnquar-
tiere gepragt. Von der Haupteinkaufslage abgesetzt befinden sich die Quartiere Taunusstralle
sowie Romerberg; im Letzteren spielt der Einzelhandel nur noch eine stark untergeordnete

Rolle®.

37 Des Weiteren sind auch psychologische Aspekte (Geschichte, Wahrnehmung / subjektive Empfindungen

an einem Ort, etc.) zu nennen, die maRgeblich das Image und die AuRenwahrnehmung von Quartieren
pragen.

38 Die Quartiersabgrenzungen wurden in enger Abstimmung mit dem Referat flir Wirtschaft und Beschafti-

gung unter Berlicksichtigung vielfaltiger Kriterien vorgenommen. Die vorliegende Analyse fokussiert ins-
besondere einzelhandelsrelevante Sachverhalte. Vor dem Hintergrund des geringen Einzelhandelsbesat-
zes im Quartier Romerberg ist eine entsprechende Auswertung nicht umsetzbar, daher wird dieses Quar-
tier im Folgenden nicht ndher betrachtet.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 3: Quartiere in der Innenstadt

LEGENDE

=== Einkaufsinnenstadt

VerkaufsflachengroBe

O iber 1.500 m2 VK

800 bis unter 1.500 m? VK
400 m? bis unter 800 m? VK
100 m? bis unter 400 m? VK
unter 100 m? VK

000

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Blicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

00 @e00C@0C@O0e

Komplementarnutzungen
Dienstleistung

Gastronomie Freizeit /
Kultur

Offentliche
Einrichtungen

Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

OREBEEEE®E

Leerstand
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Die einzelnen Quartiere werden nachfolgend in jeweils zweiseitigen Quartiersprofilen darge-
stellt®. Die erste Seite enthélt zunichst einige Kenndaten zur Ausstattung, zum Betriebsbesatz
sowie zu den Passantenfrequenzen und wird durch Fotos und ein Diagramm zur Branchenstruk-
tur innerhalb des dargestellten Untersuchungsbereichs ergdnzt. Auf Seite 2 folgen eine Bewer-
tung der vorhandenen Angebote im Untersuchungsbereich hinsichtlich ausgewahlter relevanter
Kriterien (Zielgruppenorientierung, Preisniveau / Lagequalitdt, Werbung / Schaufenstergestal-
tung) sowie eine Zusammenfassung. Dem vorangestellt steht zunachst eine Darstellung der Ein-

kaufsinnenstadt von Wiesbaden mit wesentlichen Eckdaten.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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5.3 Quartiersprofile in der Innenstadt

5.3.1 FuBgiangerzone

Kenndaten
# Gesamt-VK (ca.): 88.900 m?
# davon modischer Bedarf:  53.050 m?
# Sortimentsschwerpunkt | Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 53.050 m?),
(nach VK-Ausstattung):  Hausrat, Einrichtung, Mébel (ca. 7.635 m?),
Nahrungs- und Genussmittel (ca. 6.820 m?)
Bucher, Schreib-, Spielwaren (ca. 6.290 m?)

/# Filialisierung: mehr als die Hilfte der Betriebe sind filialisiert
(ca. 57 %); flichenmaRig mehr als 90 % — S :
Betriebsbesatz Kirchgasse, Blick in siidliche Richtung Mauritiusplatz

#J Magnetbetriebe u. a. GALERIA Kaufhof, GALERIA Karstadt, Peek

>1.500 m? VK: & Cloppenburg, C&A, H&M
# Magnetbetriebe u. a. Zara, New Yorker, Rewe, Aldi, Karstadt ® Nahrungs- und Genussmittel

800 — 1.500 m? VK: Sports (2

' ports (2x) ® Gesundheit / Kérperpflege

# Magnetbetriebe u. a. dm, Fink, Vero Moda, Jack Jones, COS

400 — 799 m? VK:
# sonstige nennenswerte u. a. United colors of benetton, Bonita, Orsay,
Betriebe < 400 m? VK: Ernsting’s family, Titus, Rossmann, Office Lon-
don, H&M men, Walbusch, Jack Wolfskin

B Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften

Passantenfrequenz 2017:*

Kirchgasse Mitte (Haupt- ' Do. (7.9.): 23.700; Sam. (30.9.): 27.600

frequenzlage):

Kirchgasse Siid: Do. (7.9.): 13.300 (56 %); Sam. (30.9.): 17.200
(62 %)

Blicher, Schreib-, Spielwaren
m Bekleidung, Schuhe, Sport
m Elektrowaren, Medien, Foto
®m Hausrat, Einrichtung, Moébel
®m Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
E:;irzl:gasse/ Mauritius- (DSO7 E/Z)B.): 19.900 (84 %); Sam. (30.9.): 24.000 m Optik, Hérgerate, Uhren, Schmuck

Kirchgasse / Marktstrae: Do. (7.9.): 15.900 (68 %); Sam. (30.9.): 23.300 ® Sonstige Sortimente
(84 %) Frequenz Langgasse

N N N N
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Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:

sehr durchmischtes Angebot fiir nahezu alle Al-
tersgruppen (ca. 84 % der Betriebe), nur ver-
einzelt direkte Zielgruppenansprache, zu be-
griinden ist dies mit dem breit gefdcherten An-
gebot der filialisierten Anbieter (GALERIA Kauf-
hof, GALERIA Karstadt, Peek & Cloppenburg,
H&M)

Preisniveau /
Quartiersqualitat:

iberwiegend konsumorientierte Einzelhan-
delsbetriebe (ca. 67 % der Anbieter), z. T. auch
hoherpreisig (ca. 27 % der Betriebe)

Bliezy

w Filialist = inhabergefiihrter Einzelhandel

Zielgruppenorientierung

= Mittlere Zielgruppe (25 - 45)

= Altere Zielgruppe (> 45)

® alle Altersgruppen

Werbung /
Schaufenstergestaltung:

Uberwiegend funktionale und zweckmaRige
Schaufensterdekoration, dies hangt besonders
mit den vielen filialisierten Anbietern zusam-
men, jedoch auch ein nennenswerter Anteil
der Betriebe mit ausgefallener und anspre-
chenderer Gestaltung sowie regelméaRiger Er-
neuerung

Preisniveau des Warenangebotes

Preisniveau i
= qualitdtsorientiert / héherpreisig
= konsumorientiert

= niedrigpreisig [ discountorientiert

Werbung / Schaufenstergestaltung

fenster =
® ausgefallene und ansprechende Gestaltung / regelmaRige Erneuerung
= funktional / zweckmaRig

= nicht zeitgemaR
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Quartiersprofil FuBgingerzone

Zusammenfassende Bewertung

Der Einzelhandelsbesatz im Quartier FuRgangerzone erstreckt sich im Wesentlichen bandartig entlang der Kirchgasse bzw. Langgasse und weist einen Schwerpunkt bei filialisierten
Geschaften auf, von denen ein groRer Teil auf alle Altersgruppen ausgerichtet ist. Mit einem Einkaufscenter (LuisenForum), Waren- und Kaufhdusern sowie Fachmarkten und Fachge-
schéften sind alle Betriebsformen des Handels vertreten. Branchenseitig spielt v. a. die Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 60 % der Verkaufsflache) die mit Abstand wich-
tigste Rolle. Die hohen FuRgéngerfrequenzen zeigen deutlich, dass es sich bei dem Bereich der mittleren Kirchgasse um die Hauptfrequenzlage Wiesbadens handelt, wahrend die
sudlich und nérdlich angrenzenden Bereiche (Langgasse) bereits geringere Frequenzen aufweisen und die Filialisierung abnimmt. Der Kernbereich stellt den fir Filialisten attraktivs-
ten Standort in der Innenstadt dar.
Starken-Schwachen-Analyse

ausgepragtes Angebot an filialisierten Geschaften mit breit gefacherter Angebotsvielfalt

+  hohes Passantenaufkommen, das im Zusammenwirken mit den groRflachigen Magnetbetrieben positiv auf die gesamte Innenstadt ausstrahlt
+  Quartier mit dem groRten innerstadtischen Handelsbesatz
+  fur Filialisten attraktivster Standort in der Wiesbadener Innenstadt

- ausgepragte Konsumorientierung mit hohem Filialisierungsgrad fiihrt zu Austauschbarkeit des Angebots; ein GroRteil des Angebots (v. a. der filialisierten Anbieter) ist auch
online verflgbar, folglich trifft dieses Quartier die Zunahme des Onlinehandels besonders hart

- Mit zwei GALERIA-Warenh&usern und zwei Karstadt Sports-Filialen (It Presseangaben sollen beide Karstadt Sports-Filialen geschlossen werden) hohe Anfalligkeit im GroRflachen-
bereich

* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Wiesbadener Innenstadt

Quelle GMA-Passantenfrequenzzahlung (September 2017)
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5.3.2 Altstadt und Luisenstrae

Kenndaten
J Gesamt-VK (ca.):
# davon modischer Bedarf:

J Sortimentsschwerpunkt
(nach VK-Ausstattung):

# Filialisierung:

Betriebsbesatz

#J Magnetbetriebe
>1.500 m? VK:

# Magnetbetriebe
800 — 1.500 m? VK:

J Magnetbetriebe
400 — 799 m? VK:

4 sonstige nennenswerte
Betriebe < 400 m? VK:

Passantenfrequenz 2017:*

# Mauergasse:

J Ellenbogengasse:
J Marktplatz:

# Neugasse:

J MarktstraRe / SchloR:

17.020 m?

5.380 m?

Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 5.380 m?2),
Hausrat, Einrichtung, Mdbel (ca. 4. 575 m?),
Nahrungs- und Genussmittel (ca. 2.430 m?)

gering (ca. 22 %), Schwerpunkt: inhabergefihr-
ter Einzelhandel

Blick in die Neugasse von der Marktstrafl3e aus Mauergasse, Blick in 6stliche Richtung

Depot, Bo Concept, Ergo-Outdoor
Aldi, Tegut, dm, Idee. der creativmarkt, Schuh- ® Nahrungs- und Genussmittel
Schéfer, Hifi-Profis

u. a. denn’s Biomarkt, Reformhaus Freya,
Zoopalast, Buchhandlung Angermann, Lacoste,
Bag point / dress point, Peter Hahn, Schoffel

® Gesundheit / Kérperpflege
® Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
Blicher, Schreib-, Spielwaren

m Bekleidung, Schuhe, Sport
Do. (7.9.): 6.000 (24 %) ; Sam. (30.9.): 11.800
(43 %)

Do. (7.9.): 4.600 (19 %); Sam. (30.9.): 5.800
(21 %)

Do. (7.9.): 7.200 (30 %); Sam. (30.9.): 13.800
(50 %)

Do. (7.9.): 7.000 (29 %); Sam. (30.9.): 9.900
(36 %)

Do. (7.9.): 6.500 (28 %); Sam. (30.9.): 12.600
(46 %)

m Elektrowaren, Medien, Foto
m Hausrat, Einrichtung, Mdébel
B Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

m Optik, Hérgerate, Uhren, Schmuck

m Sonstige Sortimente

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

54



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Landeshauptstadt Wiesbaden 2020

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

QA g Ao

Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:

Angebot Uberwiegend auf alle Altersgruppen
ausgerichtet (ca. 75 % der Betriebe), z. T. Spe-
zialisierung auf die dltere Zielgruppe

Preisniveau /
Quartiersqualitat:

Uberwiegend konsumorientierte Lage (65 %
der Betriebe), Ergdnzung um qualitatsorien-
tierten Handel (33 %), kaum discountorien-
tierte Angebote

Pk

= Filialist = inhabergefihrter Einzelhandel

Zielgruppenorientierung

%

o — =
= Junge Zielgruppe (< 25) = Mittlere Zielgruppe (25 - 45)

= Altere Zielgruppe (> 45) = alle Altersgruppen

Werbung /
Schaufenstergestaltung:

ganz Uberwiegend funktional und zweckma-
Rige Schaufensterdekoration, gewisser Anteil
der Betriebe mit ausgefallener / ansprechen-
der Gestaltung

Preisniveau des Warenangebotes

= qualitatsorientiert / hoherpreisig
= konsumorientiert
= niedrigpreisig [ discountorientiert

Werbung / Schaufenstergestaltung

= ausgefallene und ansprechende Gestaltung / regelméBige Erneuerung
= funktional / zweckmakRig

= nicht zeitgemal
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Quartiersprofil Altstadt und LuisenstraBe

Zusammenfassende Bewertung

Das Quartier Altstadt und LuisenstrafRe wird noch stark durch Handel gepragt, weist jedoch einen deutlich geringeren Besatz als das Quartier FuRgangerzone auf und ist kleinteili-
ger strukturiert. Die Branchenstruktur ist vielfaltig; neben Bekleidung, Schuhe, Sport nimmt auch die Warengruppe Hausrat, Einrichtung grofRere Anteile ein. In dem Quartier
spielen weniger grof¥flachige Filialisten sondern eher kleinteilige, inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe mit einem spezialisierten Angebot die wesentliche Rolle. Die daraus
resultierende Vielfalt des Angebots — kombiniert mit dem ausgeprigten Gastronomieangebot! — spiegelt die Eigenart dieses Quartiers wider. Insgesamt ist hinsichtlich der Passan-
tenfrequenzen in der gesamten Altstadt im Vergleich zur FuBgdngerzone eine deutliche Abnahme zu konstatieren. Wahrend in der MarktstrafRe noch relativ hohe Frequenzen
erkennbar sind, nehmen diese in 6stliche Richtung zunehmend ab. Lediglich in der Mauergasse mit ihren nahezu alle Sortimente umfassenden Angebotsstrukturen zeigen sich am
Samstag vergleichbare Passantenfrequenzen wie in der MarktstralRe. In diesem Zusammenhang sind in vereinzelten Lagen (z. B. an der WagemannstralRe) erste trading-down-
Tendenzen erkennbar.

Starken-Schwachen-Analyse

+  vielfdltiger Branchenmix mit einer groRen Auswahl an Gastronomie fiihrt zu einem ,bunten” Nebeneinander sich ergdnzender Nutzungen
+ Uberwiegend inhabergefiihrter Einzelhandel erh6ht die Angebotsvielfalt
+  touristische Angebote der Altstadt erschlieRen neue Kundenpotenziale

- historisch bedingte Kleinteiligkeit vieler Immobilien verhindert die Ansiedlung grofkflachiger Magnetbetriebe, die die Passantenfrequenzen in dieses Quartier leitengrofle
Frequenzunterschiede zwischen den einzelnen Lagen innerhalb des Quartiers lassen stellenweise trading-down-Effekte erkennen

1 Im Rahmen der GMA-Befragung aus dem Jahr 2019 wurde deutlich, dass der Gastronomiebesuch neben ,Bummeln, Flanieren, Spazieren” einen der wesentlichen Griinde

fir einen Besuch der Innenstadt darstellt.

* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Wiesbadener Innenstadt

Quelle GMA-Passantenfrequenzzihlung (September 2017), GMA-Passantenbefragung in der Wiesbadener Innenstadt (Méarz / April 2019)
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Forschung / Beratung / Umsetzung

5.3.3 Rund um die WilhelmstraRe

Kenndaten
J Gesamt-VK (ca.): 9.560 m?
# davon modischer Bedarf: 5,070 m?2

# Sortimentsschwerpunkt | Bekleidung, Schuhe, Sport (ca. 5.070 m?),
(nach VK-Ausstattung):  Hausrat, Einrichtung, Mébel (ca. 2.010 m?)

J Filialisierung: tiberwiegend inhabergefiihrter Einzelhandel
(78 %)
Betriebsbesatz An den Quellen Wilhelmstrale
J Magnetbetriebe -
> 1.500 m? VK:
J Magnetbetriebe - ® Nahrungs- und Genussmittel

800 — 1.500 m? VK: ) B
: " . . ® Gesundheit / Kérperpflege
# Magnetbetriebe COR Interliibke, Teppich Michel :
400 — 799 m? VK: ® Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
4 sonstige nennenswerte | u. a. Armani, Burresi, , Windsor, Ligne Roset
Betriebe < 400 m? VK: / Blicher, Schreib-, Spielwaren
Passantenfrequenz 2017:* .

m Bekleidung, Schuhe, Sport
# Burgstralle: Do. (7.9.): 3.200 (17 %); Sam. (30.9.): 4.200

(19 %) ® Elektrowaren, Medien, Foto

m Hausrat, Einrichtung, Mdbel
m Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

m Optik, Hérgerdte, Uhren, Schmuck

B Sonstige Sortimente
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Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:  Angebot liberwiegend fir alle Altersgruppen
(ca. 81 % der Betriebe), z. T. auf altere Ziel-
gruppe ausgerichtet (ca. 12 %)

Preisniveau / Uberwiegend qualitatsorientierte Einzelhan-
Quartiersqualitat: delslage, v. a. im Bereich WilhelmstraRe /
Burgstrale, jedoch auch konsumorientierte
Betriebe z. B. ,,An den Quellen”

o . . ) Lol Lo
= Filiakist = inhabergefithrter Einzelhandel = Junge Zielgruppe (< 25) = Mittlere Zielgruppe (25 - 45)
u filtere Zielgruppe (> 45) = alle Altersgruppen
Werbung / Uberwiegend funktional und zweckmaRige Preisniveau des Warenangebotes Werbung / Schaufenstergestaltung
Schaufenstergestaltung: Schaufensterdekoration, jedoch auch ein nen- L a
. . . Rund um die WilhelmstraRe
nenswerter Anteil der Betriebe mit ausgefalle-
ner und ansprechenderer Gestaltung sowie re-
gelmaRiger Erneuerung
'm isniy X
= gualititsorientiert / hiherpreisig
= konsumorientiert ‘Werbung/Schau n v
ORI | dicountoriautiert = ausgefallene und ansprechende Gestaltung / regelmaRige Erneuerung
= funktional / zweckmalRig
= nicht zeitgemag
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Quartiersprofil Rund um die WilhelmstraRe
Zusammenfassende Bewertung

Der Bereich Rund um die WilhelmstraRe stellt ein Innenstadtquartier dar, welches durch inhabergefiihrten Einzelhandel des innerstaddtischen Leitsortiments Bekleidung, Schuhe
und Sport und des Segments Hausrat, Einrichtung, Mobel gepragt wird. Hinsichtlich des Preisniveaus ist jedoch zu konstatieren, dass der iberwiegende Teil des Angebots dem
hochpreisigen Segment zuzuordnen ist. Demnach zeichnet sich das Quartier insbesondere durch seine , Exklusivitat” aus. Damit ist diesem Quartier ein eigenstandiges Profil zuzu-
ordnen. Die verhidltnismaRig geringe Passantenfrequenz lasst auf einen grofRen Teil Bestandskunden schlieRen, die die entsprechenden Einzelhandelsbetriebe bewusst aufsuchen.
Passanten im Sinne von Laufkunden spielen hier eine untergeordnete Rolle. Grundsatzlich weist dieses Innenstadtquartier - ahnlich wie auch schon das Quartier , Altstadt und
LuisenstralRe” - eine ausgepragte Nutzungsmischung auf; insbesondere im nérdlichen Bereich (Kaiser-Friedrich-Platz, An den Quellen, BurgstraRe) ist eine Vielzahl an Gastronomie
pragend.

Starken-Schwachen-Analyse

ausgewogene Nutzungsmischung sowie eigenstandiges Profil stellen die wesentlichen Potenziale dieses Quartiers dar
hochpreisige Angebotsstrukturen mit einer auspragten Stammbkundschaft sind tendenziell weniger anfallig fir aktuelle Entwicklungen (z. B. Zunahme des Onlinehandels)

- Defizite der baulichen Strukturen v. a. im Bereich Spiegelgasse / BurgstraRe (v. a. Fassaden) mindern die Attraktivitat der Lage und strahlen entsprechend auf die ansassigen
Einzelhandelsbetriebe und Komplementarnutzungen aus
- hochpreisige Einzelhandelsbetriebe sprechen i. d. R. lediglich eine kleine Zielgruppe an und generieren entsprechend geringere Kundenfrequenzen

* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Wiesbadener Innenstadt
Quelle GMA-Passantenfrequenzzidhlung (September 2017), GMA-Passantenbefragung in der Wiesbadener Innenstadt (Méarz / April 2019)
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5.3.4 Taunusstrafle

Kenndaten
J Gesamt-VK (ca.):

# davon modischer Bedarf:

J Sortimentsschwerpunkt
(nach VK - Ausstattung):

# Filialisierung:

Betriebsbesatz
J Magnetbetriebe
>1.500 m? VK:
# Magnetbetriebe
800 — 1.500 m? VK:
# Magnetbetriebe
400 — 799 m? VK:
# sonstige nennenswerte
Betriebe < 400 m? VK:
Passantenfrequenz 2017:*

I__

4.310 m?
1.155 m?
Hausrat, Einrichtung, Mébel (ca. 2.200 m?),
Bekleidung / Schuhe / Sport (ca. 1.155 m?)

nahezu ausschlielRlich inhabergefiihrter Einzel-
handel

Masterpiece of Art

u. a. Simon’s Home Interior, Geiger Raumkon-
zept, Lichtcenter, city-bike

Kranzplatz, Blick in nordwestliche Richtung

7

Taunusstralle

m Nahrungs- und Genussmittel

m Gesundheit / Kérperpflege

® Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
Blicher, Schreib-, Spielwaren

m Bekleidung, Schuhe, Sport

m Elektrowaren, Medien, Foto

m Hausrat, Einrichtung, Mobel

® Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

m Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

m Sonstige Sortimente

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

e N

Angebotsbewertung

Zielgruppenorientierung:

Angebot Uberwiegend flr alle Altersgruppen
(ca. 69 % der Betriebe), z. T. auch spezifische
Angebote fir die einzelnen Zielgruppen

Preisniveau /
Lagequalitat:

wesentlicher Anteil qualitatsorientierter Ge-
schafte, kein discountorientierten Angebote

a v

= Filialist w inhabergefiihrter Einzelhandel

Zielgruppenorientierung

//

Zielgruppenorientierung

= Junge Zielgruppe (< 25)

= Mittlere Zielgruppe (25 - 45)

= Altere Zielgruppe (> 45) = alle Altersgruppen

Werbung /
Schaufenstergestaltung:

die meisten Geschéafte mit funktionaler und
zweckmaRiger Schaufensterdekoration, z. T.
auch mit ausgefallener und ansprechenderer
Gestaltung sowie regelmaRiger Erneuerung

Preisniveau des Warenangebotes

= qualitdtsorientiert / hoherpreisig = konsumorientiert

Werbung / Schaufenstergestaltung

= funktional / zweckmiBig

= picht zeitgemak
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Quartiersprofil TaunusstraBe
Zusammenfassende Bewertung

Im innerstadtischen Quartier Taunusstrale ist ein vergleichsweise geringer Einzelhandelsbesatz vorhanden, der funktional und rdumlich keinen Bezug mehr zum Haupteinkaufsbe-
reich bzw. zu den filialisierten Angeboten des siidwestlich angrenzenden Quartiers Fullgangerzone aufweist. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Hausrat, Einrichtung und
Mobel. Als wesentliche Anbieter sind hier eine Reihe von Antiquitdatenanbietern sowie hochwertigen Moébelfachgeschaften zu nennen. Besonders unter Beriicksichtigung des
geringen Filialisierungsgrades zeigt sich das hohe MaR an Individualitdt und Einzigartigkeit, welche dieses Quartier auszeichnen und die besonderen Alleinstellungsmerkmale dieser
Lage darstellen. Somit liegt auch fiir dieses Quartier ein eigenstandiges Profil vor. In diesem Kontext stellt die TaunusstraBe auch einen deutlich Gegenpol zur konsumorientierten

FulRgangerzone dar.

Starken-Schwachen-Analyse

+ hohes MaR an Individualitat durch die Konzentration spezialisierter Einzelhandelsangebote, welche durch Komplementarnutzungen erganzt werden
+ ein ausgepragtes ,Griinderzeit-Flair” mit der entsprechenden Begriinung sowie der optisch ansprechende Kranzplatz verstarken die positive Wirkung der ansassigen Betriebe

- die Trennwirkung des Kranzplatzes lasst das Quartier kaum die Passatenfrequenzen der FuRgangerzone spirendie Ansiedlung von Magnetbetrieben ist aufgrund der baulichen
Strukturen kaum realisierbar

* in Prozent: Relation zur Hauptfrequenzlage in der Wiesbadener Innenstadt
Quelle GMA-Passantenfrequenzzahlung (September 2017), GMA-Passantenbefragung in der Wiesbadener Innenstadt (Marz / April 2019)
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Forschung / Beratung / Umsetzung

6. Markenportfolio-Analyse

Der Besatz an Filialisten hat grundsétzlich eine groRe Bedeutung fiir die Markenvielfalt in einer
Stadt. Insbesondere der Bestand an zentrenbildenden Marken und Anbietern (sog. Retail-Brands)
ist fir die Akzeptanz eines innerstddtischen Einzelhandelsangebotes relevant. Diese pragen das
Image und die Ausstrahlung eines Einzelhandelsstandortes. Hierbei treten v. a. Anbieter aus der
Branche Bekleidung in den Vordergrund, welches als Leitsortiment einer Innenstadt anzusehen
ist. Als Arrondierung fungieren die Branchen Schuhe / Lederwaren, Sportwaren sowie Drogerie/
Kosmetik, Elektrowaren / Medien, Haushaltswaren / Wohnaccessoires, Biicher / Schreibwaren

und Uhren/ Schmuck/ Optik/ Horgerite.

In der nachfolgenden Ubersicht werden ausschlieRlich Marken verglichen, die in eigenen Shops
angeboten werden®. Dariiber hinaus werden Markenartikel gegenwirtig auch in inhabergefiihr-
ten Fachgeschiften und Kauf- / Warenh&usern angeboten (z. B. GALERIA, P&C). Da der Trend
zunehmend zum sog. ,Monolabel-Store” geht, um mit der Marke starker prasent zu sein, werden
bei der Markenportfolio-Analyse ausschlielRlich Marken berticksichtigt, die in eigenen Shops an-

geboten werden.

Die Markenportfolio-Analyse stellt ein geeignetes Instrument dar, um auf Basis des Bestandes,
der Wettbewerbssituation im Umland und der jeweiligen Stadt bzw. EinzugsgebietsgroRRe dieje-
nigen Markenanbieter zu ermitteln, die derzeit in der Wiesbadener Innenstadt fehlen, die aber
gleichzeitig hinsichtlich ihrer Vertriebsstrategie und ihren Anforderungen an den Makrostandort

grundsatzlich in Frage kommen.

Als wesentliche Ergebnisse der Bestandsanalyse des Markenartikelangebotes in der Innenstadt

von Wiesbaden kénnen festgehalten werden:

Y 4 In der Wiesbadener Innenstadt sind derzeit im Bekleidungssektor einige imagetrach-
tige und zentralitdtsbildende Marken vertreten. Als wichtigste Anbieter mit einem
bundesweiten Bekanntheitsgrad treten hier GALERIA Kaufhof, GALERIA Karstadt, Peek
& Cloppenburg, C&A, H&M und TK Maxx auf. Bei den Monolabel-Stores ist v. a. auf
Zara, Jack Wolfskin, Lacoste, Hunkeméller, Jack Jones / Vero Moda u. v. m. hinzuwei-

sen.

Y 4 Im Textilbereich wird sowohl das mittlere als auch das obere Profilierungssegment be-
setzt. Diese Marken, die v. a. entlang der FuRgangerzone anzutreffen sind, pragen zu-
nehmend das Bild der Innenstddte. |hre Existenz ist flir die Akzeptanz der Hauptge-
schéaftslagen — insbesondere durch jlingere Zielgruppen — von entscheidender Bedeu-

tung. Allerdings ist anzumerken, dass einige, wesentliche Monolabel-Stores wie z. B.

40 Dier Erhebung der Einzelhandelsdaten wurde im Oktober / November 2019 durchgefiihrt. Zwischenzeitli-

che Veranderungen konnten dementsprechend nicht bericksichtigt werden.
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s.Oliver, Tom Tailor und Gortz fehlen. Diese Anbieter sind in Wiesbaden z. T. in dezent-
ralen Lagen ansdassig und (iben somit einen enormen Wettbewerbsdruck auf die Innen-
stadt aus. Ahnlich verhilt es sich auch bei den Bekleidungsfachmirkten, die (iberwie-
gend dem Discountsegment zuzuordnen sind wie z. B. Adler, NKD, Kik und Takko. Die-

ses Segment wird fast nahezu komplett in den Sonderstandorten angeboten.

Insgesamt umfasst die Wiesbadener Innenstadt im Bekleidungssektor dennoch ein
weitreichendes, alle Zielgruppen umfassendes Angebotsspektrum, welches durch in-
habergefiihrte, individuelle Textilfachgeschafte erganzt wird. Die groRe Vielfalt der
Fachmarkte und -geschafte konnte zukiinftig durch die gezielte Neuansiedlung be-
stimmter Anbieter erganzt werden, insgesamt kann fiir die Innenstadt im Bekleidungs-
sektor aktuell jedoch eine gute Angebotsausstattung konstatiert werden. Besonders
unter Beriicksichtigung einer méglichen SchlieBung des Esprit-Stores*! steht damit die

Sicherung der aktuell vorhandenen Anbieter im Vordergrund.

Abbildung 13: Retail-Marken bei Bekleidung / Schuhe / Sport in der Wiesbadener Innen-

Profilierung

stadt

Bailly Diehl, Herzog & Brauer,
Opus, tredy, Uniglo

Anouk, Buddelei, Intimissimi,
OnYGo, Yamamay

Anson's, Appelrath & Ciipper, Benetton,
Bershka, Camp David / Soccx, Crocs, Engbers,
Escada, Foot Locker, Gant, Garcia, Hollister,
Hunkemaéller, Icebreaker, Josef Seibel, Levi's,
Liebeskind, Ludwig Reiter, Marc Cain, Max
Mara, Napapijri, Palmers, Paul Smith, Paul &
Shark, Peak Performance, Pepe Jeans, Peter
Kaiser, Pull&Bear, Quicksilver, René Lezard,
Replay, Reserved, Superdry, Timberland, TK
Maxx, Tommy Hilfiger, van Laack, Walbusch,
Wellensteyn, Windsor, Zara

C & A, Calida, Calzedonia, Closed, Colloseum,
COS, Dressmann, Eterna, Fink Schuhe, G-Star
Raw, IKKS, Intersport, Jack Wolfskin, K&L
Ruppert, Lascana, Leiser Schuhe, Michael Kors,
more&more, Okaidi, Oui, Sidestep, SportScheck,
Street Shoes, Tally Weijl, Tom Tailor, Triumph,
Ulla Popken, Vaude, Weingarten, Zero

Bonprix, Ernsting's family, Jeans Fritz

Adidas, Armani, Asics, Bogner, Bree,
Calvin Klein, Comma, Converse, Daniel
Hechter, Hugo Boss, Lacoste, Marc
O'Polo, Nike, P&C, Peter Hahn, Petit
Bateau, Pierre Cardin, Primark, Puma,
Schiffel, Scotch & Soda, Sor, Snipes,
Strellson, Tamaris, Vans

Betty Barclay, Bonita, Diesel, Esprit,
Falke, Gabor / Paul Green, Galeria
Karstadt, Galeria Kaufhof, Geox, Gortz,
Gerry Weber, H&M, Hallhuber, Jack &
Jones, Karstadt Sports, Mango, Only,
Pimkie, Promod, Reno, s.Oliver,
Schiesser, Street one, Vero Moda,
Wormland

Deichmann, Mister & Lady leans, New
Yorker, Orsay, Woolworth

Bekanntheit

grin = in der Wiesbadener Innenstadt vorhanden; rot = in der Wiesbadener Innenstadt nicht vorhanden
Quelle: GMA-Erhebung 2019

V' 4

41

Bei den sonstigen zentrenbildenden Marken ist in der Wiesbadener Innenstadt eben-
falls ein breitgefachertes Angebot festzustellen. Besonders bei Drogeriewaren sowie

im Sortiment Haushaltswaren / Wohnaccessoires sind kaum noch fehlende Marken zu

Mittlerweile wurde der Anbieter Esprit geschlossen, somit wird sich die Verkaufsflache im Bekleidungs-
segment um weitere 800 m? reduzieren. Der Leerstand soll It. Presseangaben durch die Buchhandlung
Hugendubel nachbelegt werden, welche sich entsprechend verkleinert.

GMALSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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ermitteln. Als Anbieter mit relativ hohem Bekanntheitsgrad sind hier u. a. die Anbieter

dm, Rossmann, Depot, Douglas oder Rituals etabliert.

Im Bereich Biicher hingegen steht eine Verlagerung und Verkaufsflaichenverkleinerung
des Hugendubel-Marktes bevor. Hierbei handelt es sich um die einzige groRflachige
Buchhandlung in Wiesbaden. Erganzung wiinschenswert, jedoch vor dem Hintergrund

der starken Onlineaffinitat in dieser Branchen voraussichtlich nicht realisierbar.

Im Bereich Elektrowaren / Medien gibt es mit einem Saturn-Markt im Luisenforum ei-
nen groflflachigen Unterhaltungselektronikfachmarkt in der Innenstadt. Die Ansied-
lung eines weiteren Elektronik-Vollsortimenters ist vor dem Hintergrund der bestehen-
den Markte aullerhalb der Einkaufsinnenstadt (Saturn im Einkaufszentrum Lili und
zwei Media Mérkte in dezentralen Lagen) und der Konkurrenz durch den Online-Han-
del nicht zu erwarten. Erganzungen im innerstadtischen Handelsbesatz kénnen im spe-

zialisierten Bereich mit hoher Profilierung (z. B. Apple) erfolgen.

Abbildung 14: Retail-Marken in den sonstigen, innenstadtrelevanten Sortimenten in der

Profilierung

Wiesbadener Innenstadt

Familienbande, IWC Conrad Electronic, Vorwerk, Dyson, Jako-O Bang & Olufsen, Das Depot, Disney,
Schaffhausen, Ikarus, Kare Hugendubel, Lego, Loewe, Osiander,
Design, Maisons du monde, Steiff, Thalia, Christ, Villeroy & Boch,
Sgstrene Grene, mive, Ligne Apple, Douglas, dm

Roset,, L'occitane en provence

Cookmal!, Nanu Nana, Seltmann Baby One, Baby Walz, Thomas Sabo, cult at Tchibo, Toys ‘R’ us, Bijou Brigitte,

Weiden, Gravis, Spiele Max, Oil & home, EP, Euronics, Gamestop, kind Horgerdte, Vedes, WMF, Apollo Optik, Zara Home,

Vinegar, Lush, Cyberport Expert, Leonardo, Mc Paper, Media Markt, Butlers, Swarovski, Bose, Miiller,
Pandora, Phone House, Rofu Kinderland, Rossmann, Fielmann Optik, Saturn

Rituals, Geers Horakustik, Fissler

Listmann Idee.der creativmarkt, Weltbild, Yves Rocher,
Claire's, Amplifon Horgerdte

Bekanntheit

grin = in der Wiesbadener Innenstadt vorhanden; rot = in der Wiesbadener Innenstadt nicht vorhanden
Quelle: GMA-Erhebung 2019
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7. Bewertung der Einzelhandelsversorgung in der Landeshauptstadt Wiesbaden
7.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes in der

Landeshauptstadt Wiesbaden.

Hierzu ist anzumerken, dass dieser Kennziffernvergleich lediglich einen ersten Anhaltspunkt zur
Bewertung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern kann. Es handelt sich hierbei
zunachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riick-
schliisse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwéachen sowie Entwicklungspo-

tenziale zuldsst.

Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld bertiicksichtigt werden.

Abbildung 15: Relative Verkaufsflichenausstattung der Landeshauptstadt Wiesbaden im
Vergleich mit anderen GroBstddten (Verkaufsflache pro Einwohner)

1,72 181 1,77 1,73

1,28

2020 2015 2019 2015 2019
Wiesbaden Mainz Aachen  Wuppertal

M Lebensmittel M Nichtlebensmittel

GMA-Erhebung 2019, Kommunale Einzelhandelskonzepte der jeweiligen Stadte: Quellen: Zentren- und Nahversorgungs-
konzept 2015, Stadt Aachen; Struktur- und Potenzialanalyse fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in Mainz, 2019,
GMA (in Bearbeitung); Einzelhandels- und Zentrenkonzept Wuppertal, 2019, GMA; GMA-Darstellung 2020.

Der Vergleich der Verkaufsflichenausstattung in Wiesbaden mit anderen Grof3stadten mit ahn-
lichen Einwohnerzahlen zeigt, dass in Wiesbaden im Lebensmittelsegment aktuell eine leicht
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung besteht. Die gute Ausstattung ist v. a. auf das
Vorhandensein von drei SB-Warenhadusern und einer Vielzahl an Supermarkten und Discountern
zuriickzufiihren. Im Nicht-Lebensmittelsektor ist hingegen eine unterdurchschnittliche Ausstat-

tung gegeben. Hier wird, v. a. auch unter Berticksichtigung der Situation im Jahr 2015, eine nega-
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tive Entwicklung deutlich, sodass die Verkaufsflichenausstattung in Wiesbaden — auch im Ver-
gleich zum direkten Wettbewerbsstandort Mainz — Gberwiegend unter dem Vergleichsniveau

liegt.

Die hier zugrunde gelegten Daten basieren auf den jeweiligen kommunalen Einzelhandelskon-
zepten, die bis in das Jahr 2015 zurlickreichen und z. T. auf anderen Erhebungssystematiken (z. B.
bereinigte / unbereinigte Verkaufsflichen bei Mehrbranchenunternehmen) beruhen. Aus die-
sem Grund ist eine direkte Vergleichbarkeit nicht gegeben, sondern die Darstellung liefert nur

Anhaltswerte.
7.2 Zentralitat

Als wichtige Orientierung fur die Versorgungsbedeutung von Stadten und Gemeinden fiir das sie

umgebende niahere Umland dient die Einzelhandelszentralitiit.*?

Die Betrachtung der Einzelhan-
delszentralitdt (Gesamtzentralitat von 101) zeigt, dass das lokale Kaufkraftvolumen und die geta-
tigten Umsatze in Wiesbaden insgesamt nahezu ausgeglichen sind (vgl. Abbildung 16).

Abbildung 16: Einzelhandelszentralitit in Wiesbaden nach Hauptwarengruppen®
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100 = ausgeglichene Umsatz-Kaufkraft-Relation; sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B.
Musikalien, Gebrauchtwaren); GMA-Darstellung 2020 (ca.-Werte, gerundet)

42 Die Einzelhandelszentralitat stellt den im Wiesbadener Stadtgebiet getatigten Einzelhandelsumsatz der

im gleichen Bezugsraum vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte tber 100
weisen dabei — per Saldo — auf einen Ausstrahlungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf
einen Kaufkraftabfluss.

43 Vergleiche dazu auch Tabelle 15 im Anhang.
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In den Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport, Hausrat, Einrichtung, Mébel und Optik, Hérgerate
/ Uhren, Schmuck sind z. T. deutlich iberdurchschnittliche Zentralitatswerte zu ermitteln. Im Ge-
gensatz dazu nehmen die Sortimente Biicher, Schreib-, Spielwaren und Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf mit einem Wert von 68 eine fiir ein Oberzentrum sehr geringe Zentralitit ein. Ahn-

lich verhalt es sich auch bei den ,Sonstigen Sortimenten®”.

Im Vergleich zum Konzept aus dem 2015 ist in allen Sortimenten (bis auf Nahrungs- und Genuss-
mittel) ein Zentralitatsriickgang zu konstatieren. Die Griinde dafiir umfassen mehrere Faktoren
und sind sehr differenziert zu bewerten; einen wesentlichen Punkt stellt der deutschlandweit
wachsende Onlinehandel dar. Dieser bedingt — je nach Sortiment - zum Teil pragnante Umsatz-
einbuen. Dariiber hinaus steht die Landeshauptstadt Wiesbaden im direkten Wettbewerb zu
den umliegenden Oberzentren (v. a. Mainz und Frankfurt) sowie Einzelhandelslagen wie z. B. das

Main-Taunus-Zentrum in Sulzbach.

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass hier in mehreren Sortimenten Ausbaubedarf
aufgezeigt wird. Dabei ist einschrankend jedoch darauf hinzuweisen, dass in Sortimenten, die zu-
nehmend lber den Onlinehandel bezogen werden wie z. B. Blicher, Schreib-, Spielwaren sowie
Bekleidung, Schuhe, Sport, eine deutliche Erhéhung der Umsatzleistung im stationdren Einzel-

handel nur bedingt erreicht werden kann.

8. Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Wiesbaden

Wie bereits am ,Vergleich der Verkaufsflachenausstattung” aber auch anhand der ,,Zentralitat”
deutlich wurde, ist in Wiesbaden seit der gesamtstadtischen Untersuchung aus dem Jahr 2015
insgesamt ein Riickgang des Einzelhandelsbestandes festzustellen. So ist die Gesamtverkaufsfla-
cheumrd. 8.100 m? (- 1,6 %) gesunken. Sortimentsspezifisch sind hier jedoch groRe Unterschiede

festzustellen:

Im Nahrungs- und Genussmittelsegment ist zwischen 2015 und 2020 eine deutliche Verkaufsfla-
chenzunahme erfolgt. Hier ist es zu mehreren Neuansiedlungen (v. a. Edeka Nolte Bierstadter
StralRe und Karlsbader Platz, Aldi und Rewe-Center im Einkaufszentrum Lili, Aldi Schiitzenhof-
straRe, Lidl Dotzheimer StraRe, Rewe AarstralRe, Rewe Anne-Frank-StraRe, Rewe-City Comenius-

stralRe) gekommen.
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Auch in der Warengruppe Blumen, zool. Bedarf und Zeitschriften ist ein leichtes Wachstum der
Verkaufsflache zu konstatieren; diese steht jedoch v. a. mit einer Verdanderung der GMA-Erhe-
bungssystematik*® in Verbindung. Ahnlich verhilt es sich auch im Sortiment Biicher, Schreib- und

Spielwaren. Hier ist entsprechend ein Verkaufsflachenriickgang zu konstatieren.

Im Drogeriesegment ist trotz der Er6ffnung des Miiller Drogeriemarktes in der Innenstadt eine
gleichbleibende Verkaufsflachenausstattung zu ermitteln. Dies ist u. a. auf die Sortimentsstruktur
des Miiller-Marktes zurtick zu fihren, welcher neben Drogeriewaren auch eine Vielzahl weiterer
Sortimente (u. a. Spielwaren) fiihrt. Diese wurden den entsprechenden Warengruppen zugeord-

net.

Der eindeutigste Verkaufsflichenriickgang ist in der Hauptwarengruppe Bekleidung, Schuhe,
Sport festzustellen. Dies ist durch die Schlieung von Anbietern in der Innenstadt von Wiesba-
den® (u. a. C&A, Bahnhofsplatz; s.Oliver, Kirchgasse) sowie weiterer Anbieter z. B. entlang der
Hagenauer StralRe (z. B. Intersport Voswinkel, Schuh Germann) zu begriinden. Darliber hinaus
spielt auch die zunehmende Nutzung des Onlinehandels (z. B. Zalando) eine wesentliche Rolle.
Insgesamt ist damit erstmalig seit der Erstellung der Wiesbadener Einzelhandelskonzepte ein Fla-

chenriickgang in dieser Innenstadtleitbranche festzustellen.
Abbildung 17: Verkaufsflichenverinderung 2015 / 2020

R
c . = 11
Gesundheit / Kérperpflege _

Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften® 93

6,8
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B ]

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Uptik, Horgerate, Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente
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Verkaufsflachenvergleich prozentual im Vergleich zu 2015, * Veranderungen der Sortimentssystematik;
GMA-Darstellung 2020 (ca.-Werte, gerundet)

Auch im Sortimentsbereich Elektrowaren, Medien, Foto ist seit 2015 eine Abnahme der Verkaufs-

flichen zu verzeichnen. Dies steht v. a. mit der SchlieBung mehrerer kleinteiliger Anbieter (z. B.

44 Das Sortiment Zeitschriften, Zeitungen wird statt der Hauptwarengruppe Blicher, Schreib- und Spielwaren

nun dem kurzfristigen Bedarfssegment (Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf) zugeordnet.

43 Mittlerweile wurde der Anbieter Esprit geschlossen, somit wird sich die Verkaufsflache im Bekleidungs-

segment um weitere 800 m? reduzieren. Der Leerstand wird durch die Buchhandlung Hugendubel nach-
belegt, welche sich entsprechend verkleinert.
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Foto Besier an der Kirchgasse, mobiledyou am Bahnhofsplatz) in Zusammenhang. Dariiber hinaus

kann auch hier auf die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels verwiesen werden.

Die starke Verkaufsflichenabnahme im Sortiment Hausrat, Einrichtung, Mébel ist v. a. auf die
Betriebsaufgabe mehrerer Fachmarkte (z. B. Mobel Boss an der Mainzer StraRe, Domicil Mobel
am Kreuzberger Ring, Hovelmann Gartenmébel / TIK Mobel in Dotzheim, Matratzen direct an der

Friedrich-Bergius-StralRe) zurtickzufiihren.

In den Sortimenten Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Optik, Hérgerite, Uhren / Schmuck so-
wie in den sonstigen Sortimenten sind lediglich marginale Verkaufsflachenveranderungen fest-
zustellen. In den sonstigen Sortimenten konnten zwar Erweiterungen und Verlagerungen meh-
rerer Mehrbranchenunternehmen (v. a. Sonderpostenmarkte) ermittelt werden. Die Flachen
wurden jedoch den entsprechenden Hauptwarengruppen (z. B. Haushaltswaren, Bekleidung
etc.) zugeordnet; dementsprechend schlagen sich diese Entwicklungen nur indirekt im Verkaufs-

flachenbestand nieder.

Tabelle 9: Wesentliche Ursachen der Verkaufsflaichenentwicklung zwischen 2015
und 2018
Warengruppen Trend Wesentliche Entwicklungen seit 2015

mehrere Neuansiedlungen (z.B. in den Ortsbezirken
Nahrungs- und Genussmittel * Nordost, Klarenthal, Rheingauviertel / Hollerborn, Bier-
stadt, Stidost), z. T. auch Verkaufsflachenerweiterungen

trotz Eroffnung des Miiller Drogeriemarktes gleichblei-

. . N
Gesundheit / Korperpflege bender Besatz, keine nennenswerten Entwicklungen
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschrif- N Wachstum v. a. aufgrund der Anderung der GMA-Erhe-
ten bungssystematik
Blcher, Papier-/Bliro-/Schreib- Riickgang v. a. aufgrund der Anderung der GMA-Erhe-
waren, Spielwaren bungssystematik
mehrere Marktaustritte (z. B. s.Oliver, C&A), gestiegene
Bekleidung, Schuhe, Sport Bedeutung und Einfluss des Onlinehandels (z. B.
Zalando)
mehrere SchlieBungen kleinteiliger Anbieter, gestiegene
Elektrowaren, Medien, Foto Bedeutung und Einfluss des Onlinehandels (z. B. Ama-
zon)
Hausrat, Einrichtung, Mobel Wegfall me'zh'rere"r Mobelhduser/-geschéfte (z. B. Mobel
Boss, Domicil Mébel)
Bau-, Heimwerker-, Gartenbe- » gleichbleibender Besatz, keine nennenswerten Entwick-
darf lungen
Optik, Horgerate, Uh- ®» insgesamt stabile, gleichbleibende Situation
ren/Schmuck

u. a. trotz der Erweiterung/Verlagerung mehrerer Anbie-
Sonstige Sortimente ®»  ter (z. B. Fundgrube, Wiesbadener Stralle; BabyOne,
Friedrich-Bergius-Stral3e) gleichbleibender Besatz

Quelle: GMA-Darstellung 2020
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Insgesamt zeigt sich in Wiesbaden vor allem im mittelfristigen und z. T. auch im langfristigen Be-

darfssegment ein splrbarer Verkaufsflachenriickgang. Eine der wesentlichen Veranderungen des

Einzelhandelsbesatzes in der erweiterten Innenstadt stellt der Umbau des ehemaligen Lilien-

Carrés am Bahnhofsplatz dar: trotz der vergleichbaren Verkaufsflichendimensionierung®® hat

hier eine umfassende Umstrukturierung der Sortimentszusammensetzung zugunsten des kurz-

fristigen Bedarfsbereiches stattgefunden. Aber auch die fortschreitende Zunahme des Online-

handels spiegelt sich in diesen Entwicklungen wider.

Der Vergleich wesentlicher Ausstattungsmerkmale des Einzelhandels in Wiesbaden seit der

GMA-Untersuchung aus dem Jahr 2009 zeigt dariiber hinaus, dass sich in Wiesbaden in den ver-

gangenen fiinf Jahren eine gegensatzliche Entwicklung vollzogen hat:

V'

46

47

Der Trend der riicklaufigen Betriebsanzahl und der damit verbundene Konzentrations-
prozess halt auch weiterhin an: seit 2015 ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe um rd.
9 % gesunken. Demnach setzt sich diese Tendenz bereits seit 2009 in vergleichbarem

Umfang fort.

Aktuell ist gegentiber 2015 ein Flachenriickgang von rd. 8.115 m? (- ca. 1,6 %) festzu-
stellen. Dabei ist jedoch einschriankend zu ergdnzen, dass im kurzfristigen Bedarfsbe-

reich eine Verkaufsflaichenzunahme um rd. 11,3 % ermittelt werden kann.

Die Umsatzleistung hat sich in Wiesbaden in den vergangenen fiinf Jahren um
ca. 7,8 % erhoht. Somit setzt sich die positive Entwicklung seit 2009 auch aktuell fort.
Allerdings ist der Umsatzzuwachs v.a. in den Branchen des kurzfristigen Bedarfs (Nah-
rungs- und Genussmittel + ca. 22 %, Gesundheit, Kérperpflege + ca. 30 %, Blumen,
zool. Bedarf, Zeitschriften + ca. 53 %*’) festzustellen, wihrend die Branchen Beklei-
dung, Schuhe, Sport und Elektrowaren, Medien, Foto Umsatzriickgange von - ca. 5%
und - ca. 11 % aufweisen. Damit schldgt sich in den Branchen des kurzfristigen Bedarfs
v.a. die positive Einwohnerentwicklung nieder. Die sonstigen Branchen des stationa-
ren Einzelhandels konnten dagegen nicht bzw. nur untergeordnet vom wachsenden

Kaufkraftpotenzial profitieren.

Die durchschnittliche BetriebsgréBenstruktur hat sich infolge der Flachenveranderun-
gen in den vergangenen finf Jahren um ca. 22 m? erhoht. Dies ist bei Neuansiedlungen
auf groRere Betriebseinheiten zuriickzufihren. Infolge der Flachenriickgange ist eben-

falls abzulesen, dass insbesondere kleinere Laden geschlossen wurden.

Die Gesamtverkaufsfliche des Einkaufszentrums betrug 2015 rd. 13.000 m?; Ende 2019 belduft sich diese
auf rd. 12.400 m?,

Der Umsatzzuwachs bei Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften ist jedoch auch auf die Veranderung der GMA-
Branchensystematik zuriickzufihren.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

71



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Landeshauptstadt Wiesbaden 2020

Tabelle 10:
Jahr 2009
Kriterium
Einwohner 277.493
Zahl der Betriebe 2.079
Verkaufsflache 466.300

in m?

Umesatzleistung
in Mio. €

Verkaufsflache je

1.682,0

225

Betrieb in m?

2015

282.201

1.946

510.105

1.769,2

262

2020

291.359

1.769

501.990

1.907,5

284

Veranderung
2009 - 2015
abs. Tendenz
+4.708 r
-133
+43.805 |
+87,2 ¥
+ 37

Quelle: GMA-Untersuchungen 2009, 2015 und 2020 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

9.

9.1

Kaufkraft und Kaufkraftstrome

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Wiesbaden
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Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Wiesbaden seit 2009

Veranderung
2015 - 2020
abs. Tendenz
+9.158 r
-177
-8.115
+138,3 r
+22 ?

Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwie-

gend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Marktgebietes der

Landeshauptstadt Wiesbaden wurden folgende Aspekte zugrunde gelegt:

' 4

y 4

y 4

V'

Angebotssituation in Wiesbaden

Konkurrenzsituation im Umland

siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen sowie verkehrliche und topografische Gege-

benheiten im Untersuchungsraum

Pendlerverflechtungen (Ein- und Auspendler)

Abgrenzung des Marktgebietes der GMA-Untersuchung aus dem Jahr 2015.

Da sich in Bezug auf die o. g. Aspekte seit 2015 keine grundlegenden Veranderungen ergeben

haben, ist das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Wiesbaden unverdandert. Das Marktge-

biet setzt sich aus drei Zonen zusammen und umfasst folgende Kommunen (vgl. Karte 4):
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Karte 4: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Wiesbaden
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Zone | Wiesbaden ca. 291.360 Einwohner
Zone ll Bad Schwalbach, Eltville am Rhein, Eppstein,

Hochheim, Kiedrich, Niedernhausen,

Schlangenbad, Taunusstein, Walluf ca. 120.700 Einwohner
Zone lll Aarbergen, Geisenheim, Heidenrod, Hohenstein,

Hinstetten, Idstein, Oestrich-Winkel,

Rudesheim am Rhein, Waldems ca. 94.540 Einwohner
Marktgebiet insgesamt ca. 506.600 Einwohner*®

Damit hat sich gegeniliber 2015 die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet um ca. 16.840 Einwohner

erhoht, was einem Zuwachs von ca. 3,4 % entspricht.

Die Umsatze mit Kunden von aufRerhalb des Marktgebietes (z. B. Einpendler, Touristen) werden

im Folgenden als Streuumsatze beriicksichtigt.
9.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Wiesbadener Einzelhandel

Nach Berechnungen des statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevol-

kerung derzeit bei ca. 6.035 €.

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.210p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.825p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der regionale Kaufkraftko-
effizient zu berlicksichtigen. Flr die Landeshauptstadt Wiesbaden liegt dieser mit 107,6 liber dem
bundesweiten Durchschnitt.** In Zone Il des Marktgebietes liegen mit Werten zwischen 101,1
(Bad Schwalbach) und 118,8 (Walluf) ebenfalls deutlich Giberdurchschnittliche Kaufkraftkennzif-
fern vor. In Zone Ill bewegen sich die Werte zwischen 92,6 (Riidesheim am Rhein) und 112,5 (Id-

stein).

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fir
die Landeshauptstadt Wiesbaden ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von

rd. 1.892,0 Mio. €% im Marktgebiet von Wiesbaden von

ca. 3.307,1 Mio. €.

48 Quelle Einwohnerzahlen: Wiesbaden: Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2020; sonstige Kommu-

nen: Hessisches statistisches Landesamt, Stand: 30.09.2019

49 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte iber 100,0 deuten auf einen im

Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.

50 vgl. Tabelle 11, Zone I.
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Gegenliber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 hat sich das Kaufkraftpotenzial in Wies-

baden um ca. 18,2 % erhoht; im Marktgebiet ist es um 18,8 % gestiegen.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das derzeitige Kaufkraftvolumen

wie folgt:
Tabelle 11: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Wiesbadener Einzel-
handels®!
Branchen Zonel Zone ll Zonel lll Gesamt
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 692,8 299,1 219,1 1.211,0
Gesundheit/ Kérperpflege 141,4 61,0 44,7 247,1
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 62,1 26,8 19,6 108,5
kurzfristiger Bedarf insgesamt 896,3 386,9 283,4 1.566,6
Biicher, Schreib-, Spielwaren 77,1 33,3 24,4 134,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 229,8 99,2 72,7 401,7
mittelfristiger Bedarf insgesamt 306,9 132,5 97,1 536,5
Elektrowaren, Medien, Foto 175,6 75,8 55,5 306,9
Hausrat, Einrichtung, Mobel 192,8 83,2 61,0 337,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 163,3 70,5 51,7 285,5
Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck 48,6 21,0 15,4 85,0
Sonstige Sortimente 108,5 46,8 34,3 189,6
langfristiger Bedarf insgesamt 688,8 297,3 217,9 1.204,0
Nichtlebensmittel insgesamt 1.199,2 517,6 379,3 2.096,1
Einzelhandel insgesamt 1.892,0 816,7 598,4 3.307,1

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren); GMA-Berech-

nungen 2020 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

Vergleiche dazu auch Tabelle 16 im Anhang.
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I111. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes
Wiesbaden

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Landeshauptstadt Wiesbaden bis zum Jahr 2025
steht vor allem in Abhdngigkeit von der zukiinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabe-
verhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum.

Flr den Zeitraum zwischen 2019 und 2025 ist wie in Kapitel . dargestellt fiir die Landeshauptstadt
Wiesbaden von einem Bevolkerungszuwachs von etwa 2,8 % auszugehen. Durch Planungen fiir
weitere Wohngebiete (z. B. Impulsraum Ostfeld, Perspektivfliche West>?) wird die Bevélkerungs-

zahl voraussichtlich noch starker wachsen.

Flr das Marktgebiet von Wiesbaden ist bis 2025 insgesamt ein leichter Bevolkerungsriickgang von
0,3 % zu prognostizieren. Dabei ist jedoch fiir einzelne Kommunen perspektivisch auch von einer

leichten Zunahme der Einwohner auszugehen (wie z. B. in Idstein mit rd. 1,3 %°3).

Da die Marktentwicklung mit dem Onlinehandel derzeit jedoch sehr dynamische Elemente auf-
weist und dieser dem stationaren Handel Marktanteile streitig macht, lassen sich derzeit — be-
sonders auch unter Berlicksichtigung der aktuell grassierenden Corona-Pandemie —kaum seridse

Kaufkraftprognosen treffen:

Y 4 Fihrende Handelsinstitute sehen einen realistischen Marktanteil des Onlinehandels
in den nachsten Jahren von bis zu 20 % am gesamten Einzelhandelsumsatz, was ge-
genliber dem Status Quo (ca. 10 %) eine nochmalige Steigerung um 10 %-Punkte be-
deuten wirde. Dariber hinaus werden die Entwicklungen in den einzelnen Branchen
unterschiedlich ausfallen (vgl. hierzu Exkurs: Mogliche Wirkungen des Onlinehandels

auf die Flachennachfrage in Wiesbaden).

Y 4 Zudem sind in den letzten Jahren die Preise fiir Dienstleistungen schneller angestiegen
als die Preise im Einzelhandel. Als Folge dieser Entwicklung ist der Ausgabenanteil des

Einzelhandels am verfiigbaren Einkommen leicht zuriickgegangen.

Y 4 Somit wird deutlich, dass die Pro-Kopf-Ausgaben in Wiesbaden in den nachsten Jahren
eher nicht steigen werden und es Ziel sein muss, die vorhandene Kaufkraft bestmdog-

lich an den bestehenden Einzelhandel in Wiesbaden zu binden. Darliber hinaus sollte

2 Quelle: SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH, Wiesbaden-Ostfeld. Bericht Gber vorberei-

tende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich in Wiesbaden, 2019.

3 Quelle Einwohnerdaten: Hessisches statistisches Landesamt, Bevolkerungsprognose 2025.
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der Einzelhandelsbestand — insbesondere im mittelfristigen Bedarfsbereich, wo inner-
stadtische Leitsortimente (v.a. Blicher, Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport) in
Deutschland in den vergangenen Jahren besonders hohe Umsatzverluste an den Onli-

nehandel zu beklagen hatten — in seiner Existenzgrundlage gesichert werden.

Eine Steigerung der Gesamtkaufkraft ist demnach ausschlieBlich durch eine Zunahme der Ge-
samtbevolkerung zu erreichen. Diese zusatzliche Kaufkraft sollte darauf verwendet werden,
die Angebotsstrukturen im mittelfristigen und z. T. auch im langfristigen Bedarfssegment zu
stabilisieren und z. T. wieder weiter auszubauen. Dariber hinaus ist auch eine moderate Wei-
terentwicklung der Nahversorgungsstrukturen zu empfehlen, die vorhandene Versorgungs-

liicken schlieRt>.

Exkurs: Mégliche Wirkungen des Onlinehandels und der Corona-Pandemie auf die Flachen-

nachfrage in Wiesbaden

Dem Onlinehandel wird ein tiefgreifender raumlicher Veranderungsfaktor zugesprochen (z. B. ge-
ringere Verkaufsflichenbedarfe, Erh6hung des Lieferverkehrs).>®> Nahezu alle Veréffentlichungen
zum Thema®® beginnen mit dem deutlichen Hinweis, dass die Datenlage zur Bedeutung sowie vor
allem zur kinftigen Entwicklung des Onlinehandels diffus ist. In diesem Zusammenhang treten
haufig Mischformen auf, die verstarkt in den Fokus riicken. Somit sind exakte Prognosen zu mog-
lichen Auswirkungen des Onlinehandels auf die stationare Flachennachfrage in einer Kommune
nicht leistbar. Die Bedeutung fiir die einzelnen Warengruppen wird in der vorliegenden Ausar-
beitung an der jeweiligen Stelle des Berichtes (vor allem Ausfiihrungen zu den Entwicklungspo-

tenzialen, Kapitel 111.3) herausgestellt und der Bewertung zugrunde gelegt.

Mindestens genauso relevant wie mogliche Riickwirkungen auf die Nachfrage nach stationarer
Handelsflache ist in diesem Zusammenhang die Nachfrage nach Verkehrs- und vor allem Logis-
tikflachen, die in der aktuellen Planungspraxis eine mindestens gleich starke Relevanz besitzen
dirfte. So wird die steigende Marktbedeutung des Onlinehandels (insbesondere der Business-to-
Consumer-Handel) umfassende Anpassungen und eine strukturelle Neuausrichtung hinsichtlich
der logistischen Anforderungen verlangen. Auswirkungen werden sich vor allem auf die Um-
schlag- und Zustellinfrastruktur ergeben, welche hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit zur Erhal-
tung der gewohnten Qualitat (kurzfristige Zustellungen am nachsten Werktag) erttichtigt werden
missen. Flr Wiesbaden ist in diesem Zusammenhang auf die besonderen Rahmenbedingungen
in den historischen Baustrukturen hinzuweisen. Hier stellen kleinteilige Flachenzuschnitte und die
Anforderungen des Denkmalschutzes spezielle Herausforderungen fiir etwaige Umstrukturierun-

gen und Verkaufsraumanpassungen sowie die generelle Erreichbarkeit dar. Die Verdichtung des

>4 vgl. hierzu Karte Nr. 20 im Anhang
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Netzes muss auch alternative Anséatze in den Blick nehmen. So liefern kooperative Anséatze (z. B.
mit lokalen Kurierdiensten), integrierte Geschaftsmodelle (z. B. Paketannahmestellen in Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben) oder der Aufbau von sogenannten Mikrodepots und Ur-
ban Logistic-Hubs in stadtisch-integrierten Lagen (z. B. in der Ndhe von Nahversorgungsstandor-
ten) fruchtbare Ansatze, die , letzte Meile” zu (iberwinden und den Zustellverkehr zu optimie-
ren.>” Vor diesem Hintergrund sind auch immobilienseitige Fragestellungen (z. B. der Umgang mit

Leerstdanden) neu zu bewerten.

Als rahmensetzende Bedingung zur Prognose der Nachfrage zeigt der Onlinehandel auch in Zu-
kunft ungebrochen hohe Zuwachsraten. Diese schlagen sich nicht nur in den etablierten Sorti-
mentsbereichen Consumer Electronics, Fashion & Lifestyle oder Freizeit & Hobby nieder, sondern
zunehmend auch bei den Themen Heimwerken & Garten, Wohnen & Einrichten oder Spezialar-

tikeln aller anderen Warengruppen.

Befordert wird der Onlinehandel durch eine zunehmende Internetaffinitat aller Altersgruppen,
eine bessere Versorgung mit schnellem Internet sowie dem wachsenden technischen Ausstat-
tungsgrad (PCs, Laptops, Notebooks, Tablets). Hinzu kommen die flichendeckende und intensive
Nutzung von Smartphones und die damit verbundenen Zugangsmoglichkeiten zu Mobile-Com-
merce-Angeboten. Vor dem Hintergrund dieser (ibergeordneten Entwicklungen ist auch fiir den
Handelsstandort Wiesbaden davon auszugehen, dass sich die Marktanteile des Onlinehandels
weiter erhohen werden — mit entsprechenden Effekten auf den stationdren Handel bzw. die Fla-
chennachfrage. In welchem Umfang sich der Flachenbedarf im stationdren Einzelhandel vor al-
lem aufgrund logistischer Entwicklungen verandern wird, ist noch nicht abschlieBend geklart. Fest
steht jedoch, dass neben den mogliche Rickwirkungen auf die Nachfrage nach stationarer Han-
delsflache vor allem die Nachfrage nach Verkehrs- und Logistikflaichen eine mindestens gleich
starke Relevanz besitzen diirfte. Konkrete Prognosen zu moglichen Auswirkungen des Onlinehan-

dels auf die stationdre Flachennachfrage sind aktuell jedoch unserios.

Verstarkt wird die rlcklaufige Flachennachfrage zusatzlich durch die sich aktuell vollziehende
Corona-Pandemie. Verschiedene Wirtschaftsinstitute, darunter der Handelsverband Deutsch-
land (HDE) oder das Institut fir Handelsforschung (IFH) gehen davon aus, dass bis zum Ende des
Jahres 2020 rd. 50.000 Betriebe infolge der wirtschaftlichen Belastungen durch die mit der
Corona-Krise verbundenen Beschrankungen aus dem Markt ausscheiden konnten. Dies trafe vor
allem innenstadtrelevante Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe und Sportartikel sowie die
Elektrobranche (vor allem Unterhaltungselektronik); diese Warengruppen sind schon heute einer
deutlichen Onlineaffinitat unterworfen. Wenngleich sich das Bild der klassischen Innenstadtsor-

timente zukiinftig wandeln wird, birgt der Abschmelzprozess bei der Verkaufsflachennachfrage
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die Moglichkeit, vermeintlich ,,neue” Nutzungen in die Innenstéddte zu bringen. Denkbar ist hier-
bei vor allem eine Nutzungsverschiebung in Richtung Wohnen und Arbeiten sowie Raum fiir ex-
perimentelle Ansatze (z. B. Pop-up-Stores, kreative Zwischennutzungen). Als zielfiihrend werden
dabei integrierte Handlungsansatze erkannt, die neben klassischen Themenfeldern wie dem der
Stadtsanierung zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat (und letztlich auch Verweildauer und somit
Frequenz) auch Akteursnetzwerke umfassen, die die Stadtnutzer (Eigentlimer, Mieter, Kunden,

Politik und Verwaltung) zusammenbringen.

2, Entwicklungsperspektiven fiir den neuen Stadtteil Ostfeld
2.1 Ausgangssituation

Im Osten Wiesbadens — zwischen den Ortsbezirken Erbenheim und MZ-Kastel gelegen — soll der
neue Stadtteil Ostfeld mit rd. 8.000 — 12.000 Einwohnern entstehen. Im Zuge dieser Entwicklung
sind auch Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung des Quartiers vorgesehen. Vor diesem Hinter-
grund sollen im Rahmen einer Potenzialbetrachtung zunachst geeignete Einzelhandelsnutzungen
ermittelt werden. Dabei steht v. a. die Fragestellung im Fokus, wie ein dauerhaft tragfahiger Nah-
versorgungsstandort entwickelt werden kann und welche Betriebe mit welcher GréRenordnung

dazu erforderlich sind.

Abbildung 18: Entwicklungsgebiet Ostfeld
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Quelle: GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2020
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Unter Bertcksichtigung der o. g. Fragstellungen werden im Folgenden ausschlieflich die soge-
nannten ,nahversorgungsrelevanten” Sortimente®® gepriift. Diese umfassen die folgenden Wa-

rengruppen

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke
Y 4 Reformwaren

Y 4 Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel,

Kosmetika)
Y 4 pharmazeutische Artikel
Y 4 (Schnitt-) Blumen
Y 4 Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Bastelbedarf

Bei der Konzeption eines Nahversorgungsstandortes wird i. d. R. der Schwerpunkt auf Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren gelegt, da diese erfahrungsgemal die Ankermieter bil-
den und die grofte Verkaufsflachenausdehnung aufweisen. Die sonstigen Sortimente bzw. Nut-
zungen (z. B. Apotheke, Blumenanbieter, Kiosk) dienen v. a. der Abrundung des Angebots und
werden daher lediglich in Dimensionierungen von rd. 30 — 50 m? Verkaufsflache bzw. 80 — 100

m? (Apotheke) realisiert.

Die Ansiedlung von Betrieben mit (iberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten aulRerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche ist It. ,,Zentren- und Standortstruktur” fiir die Stadt Wiesbaden sowie
den dazugehorigen Steuerungsempfehlungen®® ausgeschlossen®. Demnach wird auf eine ent-

sprechende Priifung dieser Sortimente verzichtet.
2.2 Einzugsgebiet und Kaufkraft

Das erschlieBbare Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial fiir einen Einzelhandelsstandort stellt ei-
nen wesentlichen Faktor fiir die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben dar. Als
Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Ver-
braucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen. Im Folgenden werden fiir das ab-

gegrenzte Einzugsgebiet sowie die daraus resultierende potenzielle Kaufkraft zwei Szenarien zu-

grunde gelegt:
Y 4 Szenario A: 8.000 Einwohner
Y 4 Szenario B: 12.000 Einwohner

58 vgl. hierzu Ubersicht 4

59 vgl. hierzu Kapitel IV.

60 Zum aktuellen Zeitpunkt kann noch nicht gesagt werden, inwiefern der Planstandort im neuen Stadtteil

Ostfeld zukiinftig als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden kann.
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Aus gutachterlicher Sicht ist unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Nahversorgungsfunktion
moglicher Nutzungen keine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes v. a. infolge der Wettbe-
werbsiberschneidungen mit den benachbarten Einzelhandelsstandorten in Erbenheim und Mz-
Kastel abzuleiten. Beide Ortsbezirke verfligen Uber eigene Nahversorgungsstrukturen, die zudem
zukiinftig ausgebaut werden sollen. So ist in Erbenheim im Bereich stidlich der EgerstralRe auf der
Entwicklungsflache ,,Erbenheim Siid“ die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Rewe) und ei-
nes Drogeriemarktes (dm) vorgesehen. In Mainz-Kastel ist an der Wiesbadener Straf3e zwischen
der EleonorenstraBe und ,,An der Helling” die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsnutzungen ge-
plant. Aktuell sehen die Planungen die Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Ge-
trankemarktes und eines Drogeriemarktes vor. Diese sollen durch kleinteilige Einzelhandelsnut-
zungen erganzt werden. Vor diesem Hintergrund sind sowohl aus Mz-Kastel als auch aus Erben-

heim lediglich geringe Kaufkraftzuflisse in Richtung Ostfeld zu erwarten.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk pro
Kopf der Wohnbevélkerung aktuell ca. 6.035 € pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel ca. 2.210 € und auf Nicht-Lebensmittel ca. 3.825 €. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewer-
ten sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen Kaufkraftkoeffizienten zu bericksichtigen.
GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau fiir Wiesbaden mit 107,6

Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).

Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich
ein jahrliches projektrelevantes Einzelhandelskaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet
von insgesamt ca. 24,9 Mio. € (Szenario A) bzw. 37,3 Mio. € (Szenario B).

Dieses verteilt sich wie folgt auf die projektrelevanten Sortimente:

Tabelle 12: Kaufkraft in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Sortimente Szenario A Szenario B
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 19,0 28,5
Gesundheit / Korperpflege* 3,9 5,8
Blumen, Pflanzen 0,8 1,1
Zeitschriften, Zeitungen 0,4 0,6
Papier, Bastelbedarf, Schreibwaren 0,8 1,3
insgesamt 24,9 37,3

* inkl. Apotheker-, Sanitatswaren (ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel); GMA-Berechnungen 2020
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2.3 Marktanteilkonzept und Umsatzpotenziale

Bei der Konzeption eines Nahversorgungsstandortes werden im Rahmen einer Potenzialbetrach-
tung geeignete Einzelhandelsnutzungen ermittelt. Dabei wird zun&dchst mithilfe des Marktanteil-
konzeptes die voraussichtliche Kaufkraftabschépfung (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet
darstellt. Durch die so ermittelten Umsatzpotenziale kénnen anschlieRend tragfahige Verkaufs-

flaichengroRRen flr die projektrelevanten Sortimente abgeleitet werden.

Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation
im Einzugsgebiet sowie im Ubrigen Untersuchungsgebiet, ausgewdhlte Zeit-Distanz-Werte, die
Lage und das Standortumfeld (u. a. andere Einzelhandelsnutzungen) berticksichtigt. Dariber hin-
aus soll auch die Entwicklungsfahigkeit der benachbarten (potenziellen) zentralen Versorgungs-
bereiche (z. B. in Mz-Kastel) gewahrleistet werden. Vor diesem Hintergrund sind folgende Markt-
anteile und Umsatzpotenziale fiir den Standort, differenziert nach Sortimenten, als realistisch ein-

zustufen®®:

Tabelle 13: Marktanteile und Umsatzpotenziale

Szenario A Szenario B

Kaufkraft Matr:itlan- Umsatzin = Kaufkraft Matr:itlan- Umsatzin

in Mio. € in % Mio. € in Mio. € in% Mio. €
Nahrungs- und 19,0 35 6,7 28,5 35 10,0
Genussmittel
Gesundheit / 3,9 40 1,6 5,8 40 2,3
Korperpflege
Gesamt 22,9 34,3

GMA-Berechnungen 2020

Im Lebensmittelsegment ergibt sich ein Gesamtpotenzial von rd. 6,7 Mio. € (Szenario A) bzw. 10,0
Mio. € (Szenario B); im Bereich der Drogeriewaren kann ein Potenzial von rd. 1,0 Mio. € (Szenario
A) bzw. 1,5 Mio. € (Szenario B) errechnet werden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei
den ermittelten Potenzialen um das Kernsortiment moglicher Anbieter handelt. Sowohl Droge-
riemarkte als auch Lebensmittelmarkte fihren dariber hinaus sog. Randsortimente (u. a. Tchibo,
Zeitschriften, Tierfutter, Haushaltswaren), die bei einer Verkaufsflaichenermittlung zuzurechnen

sind.
Szenario A

Unter Zugrundelegung einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat fiir einen Lebensmittelvoll-

sortimenter l3sst sich flr einen projektierten Markt eine VerkaufsflachengréRe von rd. 1.500 —

61 Im Folgenden wird der Schwerpunkt zunachst auf Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ge-

legt, da diese erfahrungsgemal die Ankermieter fiir ein Nahversorgungsstandort bilden.
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1.600 m? ermitteln. Alternativ wire im Discountsegment® unter Beriicksichtigung des ermittel-
ten Umsatzpotenzials die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rd. 1.000 m? Verkaufsflache
moglich. Dementsprechend ware entweder die Ansiedlung eines Supermarktes oder eine Le-

bensmitteldiscounters in einer zeitgemaRen VerkaufsflichengroRRe darstellbar.

Im Drogeriesektor konnte trotz verhaltnismaRig hoher Marktanteile lediglich ein geringes Um-
satzvolumen in Héhe von rd. 1,6 Mio. € errechnet werden®3. Vor diesem Hintergrund, aber auch
angesichts der Wettbewerbsplanungen im Erbenheim und Mz-Kastel, ist aus gutachterlicher

Sicht die Realisierung eines Drogeriemarktes im Stadtteil Ostfeld nicht zu empfehlen.
Szenario B

Das anhand des Marktanteilkonzeptes ermittelte Umsatzpotenzial in Szenario B wiirde die An-
siedlung mehrerer Lebensmittelmarkte zulassen: hier ware z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter
mit rd. 1.500 m? sowie ein Lebensmitteldiscounter mit rd. 900 — 1.000 m? umsetzbar. Auf diesem
Wege konnte in Ostfeld ein zeitgemalRer und vielfaltiger Nahversorgungsstandort entstehen, der
in seiner Verkaufsflachendimensionierung der Nachfrage innerhalb des neuen Stadtteils ent-

spricht.

Im Drogeriesektor verhalt es sich dhnlich wie auch schon in Szenario A: das geringe Umsatzpo-
tenzial sowie die rdumliche Nahe zu den projektierten Drogeriemarkten in den benachbarten
Ortsbezirken Erbenheim und Mz-Kastel lassen den Schluss zu, dass die Realisierung eines Droge-
riemarktes in Ostfeld eine deutliche Erh6hung des Wettbewerbsdrucks zur Folge hatte und dem-

nach nicht zu empfehlen ist.

Im kleinteiligen Segment waren Angebote zur Abrundung des Angebotes wie Backer, Apotheke,

Kiosk, Florist zu empfehlen.

Idealtypisch sind einem Nahversorgungsstandort nicht nur Einzelhandelsangebote, sondern auch
Dienstleistungsbetriebe, v. a. konsumorientierte Anbieter wie Friseur, Reinigung, Lotto / Toto,
zuzuordnen. Erganzend konnen Angebote aus dem Bereich der sozialen Infrastruktur wie z. B. ein
Kindergarten, aus dem gastronomischen Bereich sowie dem Bereich der medizinischen Versor-
gung (Arzt, Zahnarzt) wesentliche Bestandteile eines Nahversorgungsstandortes darstellen. Je
umfassender der Angebots- und Nutzungsmix, umso groRer die Attraktivitdt und Versorgungs-

qualitat.

62 Die Spannbreite bei den Flachenproduktivitaten der Lebensmitteldiscounter ist sehr gro: Laut Hahn

Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 liegt die durchschnittliche Flachenleistung von Aldi bei ca.
10.400 € je m?, wihrend sich die Flichenproduktivitit eines Netto-Marktes auf rd. 4.200 — 4.300 € / m?
belduft. Demnach wére hier im Falle einer konkreten Anfrage eine entsprechende Einzelfallprifung zu
empfehlen.

63 Soist z. B. darauf hinzuweisen, dass auch ein Lebensmittelmarkt Drogeriewaren fiihrt und demnach einen

Teil der entsprechenden Umsatzpotenziale bindet.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale in Wiesbaden

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Wiesbaden konnte aufgezeigt wer-
den, dass trotz der Nahe zu leistungsstarken Einzelhandelsstandorten im Umland und der aktu-
ellen Einzelhandelsausstattung noch Entwicklungspotenziale fiir eine gezielte Weiterentwicklung

der vorhandenen Branchenstruktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie moglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Berticksichtigung der Einwohnerprognose fiir die Stadt Wiesbaden die in nach-

folgenden Ubersicht dargestellten Bewertungen und Empfehlungen zu treffen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Ubersicht 2:

Sortiment

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesundheit / Kor-
perpflege

Blumen, zool. Be-
darf, Zeitschriften

NN

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Aktuelle Ausstattung

guantitativ insgesamt leicht Giberdurchschnittliche
Ausstattung, rd. 46 % des Angebots in dezentralen
Lagen

alle Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels im
Wiesbadener Stadtgebiet vorhanden

Mehrfachbesatz der einzelnen Anbieter, z. T. domi-
nierende Betreiber (Rewe)

dementsprechend Ansprache verschiedener Kunden-
gruppen

leicht unterdurchschnittliche Ausstattung in Wiesba-
den insgesamt

neben den Drogeriefachmarkten Rossmann und dm
auch Parfliimerien, Frisorbedarf, Sanitatshauser und
eine Vielzahl an Apotheken im Stadtgebiet ansassig
Ansiedlung eines Miiller Drogeriemarktes in der In-
nenstadt als neuer Anbieter

Uberwiegend zeitgemaRer Marktauftritt der Anbieter

umfassende Erganzung des Fachangebots tGber den
Lebensmittelhandel

guantitative Ausstattung derzeit unterdurchschnitt-
lich, deutlicher Angebotsschwerpunkt in dezentralen
Lagen im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen
viele inhabergefiihrte Fachgeschafte, v. a. in den Zen-
tren vorhanden, qualitativ hochwertige Ausstattung

Angebot im zoologischen Bedarf konzentriert sich im
Schwerpunkt auf mehrere Fachmaérkte sowie die

N N N N

Empfehlungen

Sicherung der bestehenden verbraucherna-
hen Angebote

generell Prifung der Moglichkeiten fir die
Modernisierung bestehender Markte
SchlieBung von raumlichen Versorgungslii-
cken

ggf. weitere Entwicklung von Nischen-/Spe-
zialanbietern fir junge/alternative Zielgrup-
pen (z. B. Kaffeerdsterei, vegane Anbieter,
Unverpacktladen)

Kombination mit erlebnisorientierten
Dienstleistungen und Gastronomie (Koch-
schule, Cocktailkurse)

in einigen Ortsbezirken Drogeriemarkt
grundsatzlich zur Verbesserung der Nahver-
sorgung noch darstellbar (z. B. in den AKK-
Bezirken)

Weiterentwicklung auf zentrale Versor-
gungsbereiche fokussieren

grundsatzlich noch Erweiterungspotenziale
gegeben, jedoch kein akuter Handlungsbe-
darf

'

'

'

Einfluss Onlinehandel*

i. d. R. geringe Markt-
anteilevon <2 %
perspektivisch geringes
bis mittleres Wachs-
tum erwartet

Bedeutung vergleich-
bar mit Nahrungs- und
Genussmitteln, aller-
dings hohere Wachs-
tumspotenziale (vor al-
lem im Parfimerieseg-
ment)

typische Anbieter sind
Fleurop oder Blume
2000

Konzentration auf Bestandssicherung / -opti- | # Einfluss begrenzt

mierung

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Sortiment

Biicher, Schreib-,
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe,
Sport

Aktuelle Ausstattung

Randsortimente der Lebensmittelmarkte (hier nur
Tierfutter)

Zeitschriften vor allem Giber den Lebensmittelhandel

guantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung, An-
gebotsschwerpunkt in der Innenstadt bei Spielwaren
groRter Anbieter im Lili Einkaufszentrum anséssig

SchlieBung des Anbieters Jako-O als zielgruppenspe-
zifischer Markt mit starker AuRenwirkung

Miiller Drogeriemarkt als wesentlicher Spielwarenan-
bieter in der Innenstadt (Randsortiment)

bei Blichern ein groRer Magnetbetrieb in Innenstadt
vorhanden (Hugendubel); SchlieBung einer groffla-
chigen Thalia-Filiale

weitere kleinere und inhabergefiihrte Buchhandlun-
gen sowohl in der Innenstadt als auch vereinzelt in
sonstigen Lagen (z. B. im Stadtteilzentrum Biebrich)

guantitativ gute Verkaufsflachenausstattung, jedoch
deutlicher Verkaufsflachenriickgang sowohl in der In-
nenstadt als auch in dezentralen Lagen
Nachbelegung ehemaliger Bekleidungsfachmarkte oft
durch andere Anbieter (u. a. Mango, s.Oliver in der
Innenstadt)

etwa 68 % der Verkaufsflachen innerhalb der Ein-

kaufsinnenstadt, dort fast alle namhaften Magnetbe-
triebe des mittelpreisigen Segments vertreten (GALE-
RIA Kaufhof, GALERIA Karstadt, P&C, H&M, C&A etc.)

Empfehlungen

J weitere Ausdifferenzierung in Verbindung

mit Angebotsergdanzung im Bau- und Garten-
fachmarktbereich moglich

Ansiedlung eines weiteren Spielwarenanbie-
ters grundsatzlich darstellbar, Wettbewerbs-
druck durch Internethandel jedoch zukiinftig
steigend, nach Wegfall der Thalia Buchhand-
lung Sicherung und ggf. Ausbau des Angebo-
tes bei Blichern wiinschenswert, v. a. auch
in den zentralen Versorgungsbereichen (vor-
zugsweise Einkaufsinnenstadt)

erganzende Serviceleistungen / Dienstleis-
tungen, z. B. Post-/ Paketservice oder Kopie-
rer in Schreibwarengeschéft, Paketstationen
an Nahversorgungsstandorten

Sicherung und Starkung des Angebotes in
der Einkaufsinnenstadt

keine Ansiedlungen in dezentralen Standort-
lagen

Schwerpunkt sollte auf dem Erhalt des at-
traktiven kleinteiligen, haufig individuellen
und spezialisierten Angebotsbesatzes auller-
halb der Haupteinkaufslage liegen
Weiterentwicklung im Bereich ,Nachhaltige
Mode / fair trade / independent fashion”
Moglichkeiten fir Angebotsentwicklung nut-
zen; upgrading und Profilbildung (z. B. at-
traktive Markenstores, Fokus ,Junge Ziel-
gruppe” wie z. B. Primark; hochwertiges Seg-
ment)

NN

Einfluss Onlinehandel*

starke Internetaffinitat
Online-Marktanteile
aktuell bei rd. 23 %
perspektivisch weiter
steigende Online-
Marktanteile auf
30-35%

starke Internetaffinitat
Marktanteile aktuell
beird. 24 %

perspektivisch weiter
steigend auf 30-35%

GMASX
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Sortiment

Elektrowaren,

Medien, Foto

Hausrat, Einrich-
tung, Mdbel

N N NN

Aktuelle Ausstattung

guantitativ leicht unterdurchschnittliche Ausstattung

viele namhaften iberregional tatigen Anbieter sind in
Wiesbaden vertreten (Saturn, Media Markt)

rd. 49 % der Verkaufsflache in dezentralen Lagen vor-
handen (innenstadtrelevantes Leitsortiment)

in der Innenstadt neben Saturn auch kleinteilige und
hochwertige Spezialangebote im Bereich Medien und
Unterhaltungselektronik (z. B. Bose), viele Handyla-
den; groRflachige Fachmarktangebote aullerhalb der
Innenstadt (Media Markt)

guantitativ Gberdurchschnittliche Ausstattung

einige grolflachige Angebotsformen bei Mébeln, um-
fassende Auswahl durch Vollsortimenter und Mitnah-
memarkte (XXXL MannMobilia, Mémax, Who's per-
fect), SchlieBung des Anbieters Mébel Boss

auch einige Kiichenfachmarkte (u. a. MEDA Kiichen,
Kichen Planet) am Standort ansassig

weiterhin Fachgeschafte mit hochwertigen Produk-
ten (z. B. Swiss Sense, Bo Concept)

im Bereich Dekoration, Haushaltswaren Angebotsmix
aus Fachhandel und kleineren Fachmarktkonzepten,

inhabergefiihrter Fachhandel vor allem in der Innen-
stadt

im Bereich Heimtextilien wird das Angebot Gberwie-

gend lber die entsprechenden Fachabteilungen der
Mobelanbieter und Kaufhauser abgebildet

y 4

' 4

Empfehlungen

Entwicklung von Mischformaten/Themen-
bzw. Concept-Stores mit erganzenden Ange-
boten (z. B. Café und Lounge) im Sinne der
Erlebnisorientierung

keine weitere Starkung der dezentralen La-
gen, neue Anbieter sollten in die Innenstadt
gelenkt werden (Leitsortiment)

ggf. Positionierung von Markenanbietern

(z. B. Apple, Dyson) und Spezialanbietern
(z.B. Cyberport)

im Mobelvollsortiment gut ausgestattet,
weitere Entwicklung ware im Bereich der
Ansiedlung von Spezialfachanbietern mog-
lich; der Standort Petersweg-Ost (Sonder-
standort BoelckestraBe / Otto-Suhr-Ring)
ware dabei ein mogliches Planareal
nachhaltige Trends nach Re- und Upcycling
aufgreifen, Angebot individueller Waren
(junge, studentische Zielgruppe), Fokus auf
kleinflachige Ladeneinheiten in der Innen-
stadt

Einfluss Onlinehandel*

angesichts des steigen-
den Drucks des Online-
handels nur begrenzte
Entwicklungsmoglich-
keiten flr kleinere An-
bieter vorhanden

hohe Onlinekonkurrenz
Marktanteile aktuell
beird. 26 %
perspektivisch weiter
steigend auf 30-35%

Mobel: aufgrund nied-
riger Transportfahig-
keit

geringe Internetaffini-
tat

Hausrat, Einrichten:
Marktanteile aktuell
beird. 11 %, perspekti-
visch steigend (15 —

18 %)

GMASX
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Sortiment

Bau-, Heimwerker-, #
Gartenbedarf

Optik, Horgerite, Y 4
Uhren, Schmuck J

sonstige Sortimente 4

'
' 4
' 4

Aktuelle Ausstattung

aus quantitativer Sicht unterdurchschnittliche Aus-
stattung im Vollsortiment, gute Ausstattung bei Spe-
zialanbietern

gangige Betreiber (OBI, Hornbach) in Wiesbaden vor-
handen

Betreiber z. T. mit geringer Verkaufsflaichenausstat-
tung, entsprechen nicht mehr den aktuellen Markt-
anforderungen

Pflanzen Kolle als groRter Gartenfachmarkt

guantitativ und qualitativ angemessene Ausstattung

gute raumliche Verteilung mit Schwerpunkt auf die
zentralen Versorgungsbereiche

Angebot besteht im Wesentlichen aus Sonderposten-
markten und mehreren Spezialanbietern (Musikin-
strumente, Erotik, Second Hand etc.)

quantitativ Gberdurchschnittliche Ausstattung
im Sportsegment B.0.C. als groRter Fahrradanbieter

nur geringer Anteil groRflachiger Anbieter (u. a. Zim-
mermann Sonderposten, Deiters, BabyOne)

Empfehlungen

Sicherung und Ausbau des Angebotes; ge-
plante Verlagerung eines Baumarktes im Ge-
werbegebiet Petersweg-Ost wurde nicht
umgesetzt, eine Entwicklung an diesem
Standort ist weiterhin zu empfehlen
Moglichkeiten zur Modernisierung der be-
stehenden Anbieter schaffen

kein akuter Handlungsbedarf

kein akuter Handlungsbedarf

! Daten des Deutschen Handelsverbandes, Europiischen Handelsinstituts 2018; GMA-Grundlagenforschung; GMA-Empfehlungen 2020

Einfluss Onlinehandel*

geringe Internet-
affinitat

Marktanteile aktuell
beid-5%
perspektivisch steigend
aufca.15%

steigende Bedeutung
des Onlinehandels

Marktanteile aktuell
beica. 15 %
perspektivisch steigend
auf 18 —-20 %
groRteilige Sportgerate
mit geringer Onlineaffi-
nitat

Fiir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollte das Hauptaugenmerk auf der Bestandssicherung und ggf. Modernisierung liegen.

GMASX
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IV. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Wiesbaden

1. Stddtebauliche Leitlinien der Wiesbadener Einzelhandelsentwicklung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden verfolgt seit Ende der 1990er Jahre eine Einzelhandelspolitik, die
sich an Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung orientiert. Zukiinftig sind vor dem Hintergrund der
aktuellen Herausforderungen durch den Online-Handel, der durch die Corona-Pandemie ausgel6sten
Krise sowie unter Beriicksichtigung der Entwicklung des Handelsstandortes Wiesbaden die Leitlinien
der Einzelhandelsentwicklung zu scharfen und als Basis fiir die geordnete Entwicklung und Steuerung

wie folgt zu empfehlen:
Y 4 »Wiesbaden — Handelszentrum fiir den Rheingau-Taunus-Kreis“
= Sicherung und Ausbau eines vielfaltigen oberzentralen Warenangebotes

= Schaffung und Sicherung eines funktionsfahigen und polyzentrisches Zentrensystems
mit Ergdnzung durch Sonderstandorte des vorwiegend nicht zentrenrelevanten Einzel-

handels
Y 4 Wiesbaden Innenstadt — dominierende oberzentrale Einkaufslage

= Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als attraktives und

lebendiges Zentrum fiir Stadt und Region

= Sicherung der Anziehungskraft der Innenstadtangebote mit zentrenrelevanten Sorti-
menten durch Ausschluss der Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der Innenstadt (mit Ausnahme im Einzelfall fiir das Stadt-

teilzentrum Biebrich)
Y 4 Nahversorgung und Zentrenentwicklung — kurze Wege fiir den taglichen Einkauf

= Sicherung, Weiterentwicklung und Ausbau einer flichendeckenden Versorgung in fuR-

laufiger Entfernung zu den Wohngebieten

= Ergdanzung der Nahversorgungsangebote durch zentrenrelevanten Einzelhandel in den

ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet
Die Empfehlungen zum Einzelhandelskonzept umfassen folgende Bausteine (vgl. Abbildung 19):

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-, zen-
tren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir die bau-
planungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des Einzel-

handels.
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J Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB,
§ 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis werden im
Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische Grundsatze zur Einzel-

handelsentwicklung formuliert.

Y 4 Nicht zuletzt definieren die Steuerungsempfehlungen, wie Sortiments- und Standortkon-

zept zusammenwirken sollen und so ihre steuernde Wirkung entfalten kdnnen.

Abbildung 19: Ziele und Aufbau des Einzelhandelskonzeptes

Ziele

=  Wiesbaden als Handelszentrum fiir den Rheingau-Taunus-Kreis

= Die Innenstadt als dominierende oberzentrale Einkaufslage

= Nahversorgung und Zentrenentwicklung — kurze Wege fiir den taglichen Einkauf

Sortimentskonzept Standortkonzept
Uberpriifung der Wiesbadener Sortimentsliste =  Aktualisierung der Zentren- und Standort-
aus dem Jahr 2015 unter Bericksichtigung struktur aus dem Jahr 2015
= der derzeitigen raumlichen Verteilung des = ggf. Neuabgrenzung und Definition zent-
Einzelhandels raler Versorgungsbereiche
= der stadtebaulichen Zielsetzungen = Klassifizierung sonstiger Standorte mit
Versorgungsbedeutung

Steuerungsempfehlungen

GMA-Darstellung 2020

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die Grundsatze zur zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung bzw. zur Beurteilung zuktinftiger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Da-
bei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attrak-
tivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungs-
bereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen und welche Sorti-

mente auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kénnen bzw. sollen.
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Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversorgungsre-

levanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Begriffe.

V'

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem
besonderen ,Gefdhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, wenn
diese aulRerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente
und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte
,Einkaufserlebnis” bzw. eine zuséatzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Ver-
bundkéaufe).

Dariber hinaus sind Sortimente zu erwdhnen, die vorwiegend der Nahversorgung der Be-
volkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a. Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel). Dabei handelt es sich um
Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmalig (taglich bzw. mehrmals die Woche)
nachgefragt werden. Infolge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher Ndhe zu den
Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert werden.
Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Diese sind eine Teil-

menge der zentrenrelevanten Sortimente.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aulRerhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fiir die zentralen Versor-
gungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres
grofien Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar er-
winscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groRteilig und werden Uberwie-

gend mit dem Pkw transportiert.

In Stidhessen wird im Regionalplan eine Auflistung moglicher zentren- und nicht zentrenre-
levanter Sortimente bereitgestellt, die auf den , Hinweisen und Erlduterungen des Hessi-
schen Ministeriums flr Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung zu grofflachigen Ein-
zelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht” aus dem Jahr 2005 basiert. Abwei-
chungen bei der Zuordnung der Sortimente in Wiesbaden (wie z. B. in den Bereichen Tier-
nahrung / Zooartikel, Pflanzen, Lampen) sind auf die rdumliche Verteilung des Einzelhan-
dels in der Stadt sowie auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts zurlickzufiihren.

Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit stadtspezifisch.
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2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sortimenten
beziglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hintergrund folgender

Kriterien:
Ubersicht 3:  Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PriifmaRstibe

1. Raumliche Verteilung sowie stadtebauliche ' Anteil der Verkaufsflache / in den zentralen Ver-
Zielsetzungen sorgungsbereichen, stadtebauliche Zielsetzun-
gen

2. Bedeutung fiir Attraktivitat und Branchen- | breite Zielgruppenansprache, Beitrag zu einem
mix in den zentralen Versorgungsbereichen  vielfiltigen Branchenmix

3. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden, Er-
héhung der Besucherfrequenz
4. Synergieeffekte mit anderen typischen In- | Kopplungseffekte zwischen Sortimenten und an-
nenstadtsortimenten deren Nutzungen des Zentrums
5. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
6. Flachenbedarf Warenprdsentation, Verkaufsflachen-
bedarf

GMA-Darstellung 2020

Y 4 Als erstes Bewertungskriterium ist die aktuelle Verteilung des Einzelhandelsbesatzes zu
berlicksichtigen. Zentrenrelevante Sortimente weisen hierbeii. d. R. einen hohen Anteil der
Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen auf, wahrend nicht zentrenrele-
vante Sortimente Uberwiegend auerhalb von zentralen Versorgungsbereichen an stadte-
baulich nicht integrierten Lagen ansassig sind. Darliber hinaus sind jedoch auch die stadt-
politischen und stadtebaulichen Leitlinien der Stadt Wiesbaden bezliglich der weiteren Ein-
zelhandelsentwicklung zu beriicksichtigen. So konnen Branchen, die derzeit nicht innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsfla-
chenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende
Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer Stei-

gerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen konnen.

Y 4 Als zweites Kriterium gibt die ,,Bedeutung fiir Attraktivitat der Innenstadt” Auskunft (iber
die Zentrenrelevanz eines Sortiments. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass zentrenre-
levante Sortimente eine breite Zielgruppe ansprechen und zu einem vielfaltigen Branchen-

mix in den zentralen Versorgungsbereichen beitragen.
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Y 4 Das dritte Kriterium ,,Magnetfunktion* bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und At-
traktivitat tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer Einkaufsinnenstadt bei. Weist
ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemeinheit auf bzw. flhrt dazu, einen Ein-
kaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen werden, kann ihm
eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz hindeutet.

Dies gilt auch flir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Y 4 Als viertes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typischen Innen-
stadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn Kopp-
lungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fur Bekleidung in Verbin-
dung mit Schuhen abgeleitet werden. In der Regel ist bei einer hohen Spezialisierung eines
Sortiments davon auszugehen, dass Mitnahmeeffekte fiir andere Anbieter im Umfeld Gber-
schaubar sind, sodass dies ein Hinweis auf die fehlende Zentrenrelevanz eines Sortiments

sein kann.

Y 4 Das funfte Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieRt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der Ware
durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem Pkw,

wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Y 4 Das sechste Kriterium ,,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafiir er-
forderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine hohe
VerkaufsflachengroRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzentrenrelevanz
hin. Dies liegt bei sperrigen Artikeln (z. B. M&beln), aber auch bei Produkten im Freizeitbe-

reich (z. B. SportgroRRgerate) vor.
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Abbildung 20: Verteilung der Branchen in der Stadt Wiesbaden nach Lagen

Nahrungs- und Genussmittel 4 42% | 46%
Gesundheit / Kérperpflege 3] 32% | 30%
Blumen, Pflanzen 7% 66% 15%
Zoologischer Bedarf 6% 91%
Zeitschriften 15% 22%
Biicher 15%
Schreib-, Papierwaren, Bliroartikel Y4 18% | 34%
Spielwaren 30%
Bekleidung (gemischt / Damen / Herren) 20%
Kinderbekleidung A% 36%
Schuhe ] A4%
Sportbekleidung / kleine Sportartikel 1% 26%
Elektrohaushaltsgerite 14% 62%
Telekommunikationsgerite 4% 25% 19%
Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele,... 18% 48%
Informationstechnologie (Computer, Drucker) 51%
Haushaltswaren / GPK 55%
Maobel (inkl. Matratzen) 6% 88%
Klichenmdbel / -einrichtung 5% 80%
Antiquititen, Kunst, Galerie 58%
Heimtextilien 52%
Leuchten und Zubehdr b4 77%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 13% 87%
Teppiche, Bodenbeldge 9% 76%
Optik, Horgerdte / Uhren, Schmuck 7% 28%
Autozubehdr A 94%
Sportgerite 57%
Sonstiges 56%
Einzelhandel insgesamt 54%

T T T T T T T T T T 1
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W Einkaufsinnenstadt

Stadtteilzentrum / Nahver sorgungszentren
M Streulagen

dezentrale Lagen

Sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren); dezentrale Lagen: um-
fassen u. a. die dezentralen Sonderstandorte, aber auch sonstige autokundenorientierte Einzelhandelsmarkte; GMA -
Darstellung 2020

2.3 Wiesbadener Sortimentsliste

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversor-
gungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente in der Landeshauptstadt Wiesbaden dar. Dabei ist zu
beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhan-

dels in Wiesbaden orientiert, sondern auch die stadtebaulichen Leitlinien beriicksichtigt.
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Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle
von Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf
die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieend und um weitere Sortimente er-

ganzbar.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemal der oben aufgefiihrten Kriterien bewertet und
unter Berlicksichtigung konkreten 6rtlichen Gegebenheiten in Wiesbaden den zentren-, nahversor-
gungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Die Sortimentsliste der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden orientiert sich dabei an der Liste des Jahres 2015, welche hinsichtlich der
gegenwartigen Angebotssituation in Wiesbaden, zwischenzeitlich erfolgter Rechtsprechungen sowie

den zukiinftigen stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen tiberprift wurde.
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Ubersicht 4:

zentrenrelevante Sortimente

medizinisch-orthopadische Artikel, Sanitatswa-
ren

Biicher

Spielwaren

Bekleidung, Wasche (inkl. Baby- und Kinderarti-
kel ohne Kinderwagen, Kindersitze)

Schuhe, Lederwaren

Sportbekleidung, -schuhe, -artikel (ohne Angel-
artikel, Jagdartikel, Reitsportartikel und Sport-
grolRgerate)

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und
Kommunikationselektronik, Computer, Foto) /
Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Bligeleisen) (auRer ElektrogrofRgerate)
Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa-
sche, Badtextilien

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren / Handar-
beiten, Stoffe

Kunst, Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Spiegel,
Antiquitaten (ohne Antikmobel)

Uhren, Schmuck

Optik, Akustik

Musikalien, Musikinstrumente

nahversorgungsrelevant

(gleichzeitig immer zentrenrelevant)
Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittel-
handwerk und Tabakwaren, Getranke
Reformwaren
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Droge-
riewaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosme-
tika)pharmazeutische Artikel
(Schnitt-) Blumen
Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften, Bastelbedarf

Wiesbadener Sortimentsliste 2020

nicht zentrenrelevante Sortimente*

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel

Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel,

Gartenkeramik, PflanzgefaRe, Gartenhauser,
Zaune

- Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe, Bau-

elemente, Installationsmaterial, Beschlage, Ei-
senwaren und Werkzeuge, Sanitarartikel, Flie-
sen, Rollladen, Gitter, Rollos, Markisen

- Mobel (inkl. Kicheneinrichtungen, Bliromdobel,

Badmobel, Gartenmobel)

- Matratzen , Bettwaren

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

- Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tape-

ten, Malereibedarf

Elektro-Haushaltswaren (nur GroRgeréate) /
,weille Ware“**

Blromaschinen, Biroorganisationsmittel
Campinggrofartikel (z. B. Zelte, Campingmo-
bel), Boote und Zubehor Fahrrader, Fahrradzu-
behor Reitsportartikel, Angelartikel, Jagdartikel
(alle Sortimente ohne Bekleidung)
SportgroRgerate

Brennstoffe / Mineral6lerzeugnisse

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader / Mo-
peds, Kfz-Zubehoér, Motorradzubehér, Reifen-
handel

- Antennen, Satellitenanlagen

Erotikartikel

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

* Im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um
weitere Sortimente ergénzbar. / ** sperrige Haus- und Kiichengerite wie z. B. Herde, Ofen, Kiihlschrinke, Waschma-
schinen; GMA-Empfehlungen 2020

3.

Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier liegt

ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungs- und Verlagerungsbegehren grol3fla-

chiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Wiesbaden als auch bei Planun-

gen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt eine Aktualisierung der
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Zentren- und Standortstruktur Wiesbadens. Des Weiteren werden sog. zentrale Versorgungsbereiche

festgelegt und raumlich abgegrenzt.
3.1 Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich”

Mit dem § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” bereits lange Be-
standteil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr
2004 und der Einflihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen
Versorgungsbereiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs und wurde i. R. der wei-
teren Novellierung des BauGB im Jahr 2007 als zusatzlich zu beriicksichtigender Belang im Rahmen
der Aufstellung der Bauleitplane eingefiihrt (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,,Erhaltung und Entwicklung zent-

raler Versorgungsbereiche®).
Folgende vier Schutznormen erfassen (auch) zentrale Versorgungsbereiche®*:

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleichbare
grol¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich auswirken kén-
nen”, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung festgesetzten Sonder-

gebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das in-
terkommunale Abstimmungsgebot dahingehend, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhandels-

nutzungen auf ,,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich,
die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass von ihnen
»keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder

in anderen Gemeinden” zu erwarten sein diirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmebhr, fiir die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteilei. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten der nach

§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen

Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschitzt werden.

64 vgl. hierzu u. a. Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbe-
griff eingefiihrt. Eine allgemeingiiltige Definition liegt folglich nicht vor. In den nunmehr knapp zehn
Jahren, die z. T. von kontraren Diskussionen und in Folge auch Interpretationsunsicherheiten in der
Praxis gepragt waren, wurden durch die Rechtsprechung die bestehenden Begrifflichkeiten themati-
siert und in Teilen konkretisiert. Als handhabbare und operationalisierbare Gerichtsurteile ist exemp-

larisch auf folgende Urteile hinzuweisen:

Y 4 Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus®: , ... sind zentrale Versorgungsbe-
reiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt. Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche
zentral, weil sie nach Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Be-
wohner dienen, sondern auf einen Kundenkreis aus einem gréReren Einzugsbereich ausge-
richtet sind. Flr Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fir

den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.”

Y 4 In einem weiteren Urteil des BVerwG heiRt es®: ,Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des
§ 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt” (BVerwG 129, 307 = NVwZ 2008,
308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungs-
bereich i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fullldufigen Einzugsbereich zu
versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Ent-
scheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern

funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein.

Y 4 Erganzend ist auf eine gerichtliche Befassung hinsichtlich der notwendigen Ausstattung,

insbesondere von Nahversorgungszentren hinzuweisen, die im Rahmen des Urteils des OVG

65 vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
66 vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08.
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NRW vom 15.02.2012% prazisiert wurde. Diesbeziiglich wurde das Kriterium des funktio-
nalen Gewichts eines zentralen Versorgungsbereiches hervorgehoben, wonach ein zent-
raler Versorgungsbereich einen lber seine Grenzen hinaus reichenden raumlichen Versor-
gungsauftrag bzw. Einzugsbereich haben muss und somit ,iber den unmittelbaren Nahbe-
reich” hinauswirken muss. Hierauf wurde bereits im Rahmen des Urteils BVerwG vom

17.12.2009%8 verwiesen.

Entscheidend ist, dass eine stadtebaulich integrierte Einzelhandelslage somit nach ,Lage, Art und
Zweckbestimmung” eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich
zentrale Funktion hat®. Der nach stadtebaulich-funktionalen Kriterien abgrenzbare Bereich hat Einzel-
handelsnutzungen aufzuweisen, die aufgrund ihrer Qualitdt und ihres Gewichts einen Uber die eige-
nen Grenzen und damit Gber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Einzugsbereich haben;
die Nutzungen miissen diese zentrale Funktion erfillen, was sich letztlich auch an der StadtgroRRe be-
misst’®.

Abbildung 21: Vorgehen zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche
nicht integrierter Standort /

/ gef. Sonderstandort
Prifung der stadtebaulichen Integration

&
(inkl. Planungen) 1 ja

sonstige
integrierte Lage

Prifung des stadtebaulichen Gewichts
(v. a. Erreichbarkeit, Zasuren, Aufenthaltsqualitat)

gef. Nahversor-
O
& : g & gungsstandort
Priifung des funktionalen Gewichts (z. B. ,Versorgungs- /
funktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus®) 1

ja

Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches

GMA-Darstellung 2020

Somit kénnen zentrale Versorgungsbereiche sowohl einen umfassenden als auch einen, auf einen be-
stimmten ortlich begrenzten Einzugsbereich beschrankten Versorgungsfunktion abdecken. Es ist kein
Ubergemeindlicher Einzugsbereich vorausgesetzt. Auch ein Standort, der auf die Grund- und Nahver-

sorgung eines bestimmten ortlich begrenzten Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale

67 vgl. OVG NRW, 10 D 32 / 11.NE; Urteil vom 15.02.2012.

vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08.

&9 vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
70 vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432/ 10, juris RN 30 ff.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Ver-
sorgungsbereiches besteht in diesem Fall in der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung der
im Einzugsgebereich wohnenden Bevolkerung. Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen
gewissen liber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit funktiona-
lem und stadtebaulichem Gewicht haben und damit liber den unmittelbaren Nahbereich hinauswir-

ken.

Zusammenfassend ist der zentrale Versorgungsbereich somit ein schiitzenswerter Bereich, der sich im
Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB nachvollziehbar aus den eindeutigen tatsachlichen ortlichen Verhaltnis-
sen’! (= faktischer zentraler Versorgungsbereich) bzw. aus planerischen Festlegungen d. h. aus Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan, Festsetzungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in
Raumordnungsplanen und sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und

stadtebaulichen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepten) ergibt.

Auch informelle Planungen kdnnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle spie-
len, sofern diese von einer Kommune beschlossen werden, als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen

verwendet werden’? und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.”?

Fir einen zentralen Versorgungsbereich ist somit die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen
von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das durch Kom-

plementarnutzungen erganzt wird.
3.2  Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) und ist weitestgehend parzel-
lenscharf, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen
wurde von der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Grundstiicken oder wenn sich die bauli-
chen Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Zur Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ist die raumliche Konzentration von Versorgungseinrichtungen maRgeblich. AulRer
dem Einzelhandel sind hier auch Komplementarnutzungen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Gastro-

nomie, Freizeit- und Kultureinrichtungen etc.) zu betrachten.

7 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem Bau-

recht flr zentrale Versorgungseinrichtungen.
72 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.
73 d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Minchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Ausgehend von den dargelegten rechtlichen Anforderungen zur Identifizierung und Festlegung zent-

raler Versorgungsbereiche sind folgende Kriterien bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

zu beriicksichtigen:

V' 4

V4

stadtebaulich integrierte Lage

raumlich abgrenzbarer Bereich

zentrale Funktion mit stadtebaulichem und funktionalem Gewicht (= Versorgung der Bevol-

kerung lGber den unmittelbaren Nahbereich hinaus)

Multifunktionalitat (Einzelhandel ergénzt durch Dienstleistungen, gastronomische Ange-

bote und ggf. Kultur und Freizeit)

sofern notwendig: die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches (Flachen-

potenziale fir Neuansiedlungen oder Verlagerungen bestehender Anbieter zur Starkung

des Zentrums).

Waéhrend die aufgefiihrten Kriterien Integration und zentrale Versorgungsfunktion (= ,,funktionales Ge-

wicht”, ,,Uber den Nahbereich hinaus®) als unverriickbare , Muss-Kriterien” gelten, handelt es sich bei

anderen Kriterien (bspw. Vorhandensein von Entwicklungs- und Potenzialflachen, Anteil der Komple-

mentarnutzungen) um ergdnzende Voraussetzung, die grundsatzlich abgewogen werden kénnen. Die

zur Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen in Wiesbaden zugrunde gelegten Kriterien sind im

Detail der nachfolgenden Abbildung 22 zu entnehmen und wurden hinsichtlich jedes potenziellen zen-

tralen Versorgungsbereiches naher untersucht.

Abbildung 22: Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Funktionale Kriterien Stadtebauliche Kriterien

NNNN N

Versorgungsfunktion tiber den
Nahbereich hinaus

Handelsbesatz mit Magnetfunktion
Branchenmix und Fristigkeit
Betriebstypenmix

erganzender, kleinteiliger Handel,
Komplementdrnutzungen
(Gastronomie, Dienstleistung, kulturelle
Angebote, ,Multifunktionalitat”)

Dichte, Nahe, Langenausdehnung
Wettbewerbssituation im Umfeld

Entwicklungs- und Flachenpotenziale

GMA-Darstellung 2020

N NSNNN

fuBlaufige Erreichbarkeit
OPNV-Erreichbarkeit
Pkw-Erreichbarkeit
Barrieren / Zasuren

stadtebauliche Qualitat

(u. a. Zustand und Gestaltung privater
und éffentlicher Raum i. S. von
Aufenthaltsqualitaten)

101



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Landeshauptstadt Wiesbaden 2020 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

3.3 Zentren- und Standortstruktur in Wiesbaden

Unter Bertcksichtigung ausgewahlter Kriterien (vgl. Kriterienkatalog), der im vorhergehenden Kapitel
dargestellten Aspekte zur Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche sowie der bisherigen Einord-
nung der Einkaufslagen, wird aktuell folgende Zentren- und Standortstruktur fir Wiesbaden empfoh-

len:

Abbildung 23: Zentren- und Standortstruktur Wiesbaden 2020

Standortbezeichnung Zielgebiet

‘Staditeilzentrum Biebrich

Zentrale Versor-
gungsbereichei.S. v.
§ 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB,
§ 9 Abs. 2a BauGB,
§ 34 Abs. 3 BauGB,

§ 11 Abs. 3 BauNVvO

sonstige stadtebaulich integrierte Lagen

Sonderstandorte
- Appelallee / Hagenauer StraRe (Biebrich)
- MainzerstraBBe / Hasengartenstralle (Stidost)
- BorsigstraRRe / Ostring (Nordenstadt)
- BoelckestralRe / Otto-Suhr-Ring

Gewerbe- und Industriegebiete (GE- / Gl-Gebiete)

§ 30, § 34 BauGB

AuBenbereich

§35
BauGB

GMA-Darstellung 2020

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” Gbernimmt gesamtstddtische und
regionale Versorgungsfunktionen fiir den Rheingau-Taunus-Kreis. Im Sinne einer an den
Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen von Betrieben (ins-
besondere groRflachige Betriebe liber 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevantem Kern-

sortiment schwerpunktmaRig auf das Hauptzentrum gelenkt werden.

Y 4 Demgegenlber ist das Stadtteilzentrum Biebrich stark auf die Versorgung der Bevdlkerung
in Biebrich und z. T. der unmittelbar angrenzenden Ortsbezirke ausgerichtet. Der Angebots-
schwerpunkt liegt hier im kurzfristigen Bedarfsbereich, der eine malRgebliche Rolle fiir die
Belebung des Zentrums spielt. Erganzt wird das Angebot durch nicht grof3flachige Betriebe

mit zentrenrelevantem (und z. T. nicht zentrenrelevantem) Sortiment.
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Dariiber hinaus wurden vier Nahversorgungszentren’* und das perspektivische Nahver-
sorgungszentrum Mz-Kastel (Wiesbadener StraRe)’® abgegrenzt. Alle Standorte weisen ei-
nen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf und stellen die Grundversorgung der

Wohnbevélkerung im jeweiligen Ortsbezirk mit Gitern des taglichen Bedarfs sicher.

In den Ortsbezirken Bierstadt und Schierstein wurden die beiden ehemaligen Nahversor-
gungszentren zu Nahversorgungslagen erklart. Dabei handelt es sich um integrierte Ergan-
zungsstandorte fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. Sie weisen einen gewich-
tigen Bezug zu Wohngebieten auf und dieneni. d. R. der fuRlaufigen, wohnungsnahen Nah-
versorgung der dort lebenden Einwohner. Auf Basis der derzeitigen Rechtsprechung han-

delt es sich bei beiden Standorten jedoch nicht mehr um zentrale Versorgungsbereiche.

Bei den Sonderstandorten des grol¥flachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels han-
delt es sich um autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher
aus Uberwiegend grof¥flachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht. Aufgrund der
nicht integrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums und der i. d. R. fehlenden Kom-
plementarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszu-
weisen. Die Sonderstandorte sollten auch weiterhin als vorrangige Standorte fiir die An-
siedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so —
im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine ergdanzende

Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen.

Dariber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die we-
der als zentrale Versorgungsbereiche noch als Nahversorgungslagen oder Sonderstandorte
einzustufen sind. Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Lagen, wozu sowohl stadtebau-
lich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Bereiche (z. B. Ge-

werbe- und Industriegebiete) zdhlen.

Das Nahversorgungszentrum Mainz-Kostheim ,,Am Glickelsberg” wird aktuell noch geplant. Hier ist u. a. die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Drogeriemarktes
vorgehsehen. Aufgrund des bereits weit fortgeschrittenen Bebauungsplanverfahrens wird das Nahversorgungs-
zentrum bereits in das Zentrenkonzept einbezogen (siehe Kapitel 1V).

Das perspektivische Nahversorgungszentrum Mz-Kastel (Wiesbadener StraRe) soll einen Lebensmittelvollsorti-
menter, einen Drogeriemarkt sowie verschiedenen kleinteilige Einzelhandelseinheiten umfassen. Dariiber hin-
aus ist vor Ort bereits einen Lebensmitteldiscounter ansassig. Der Standortbereich kann als Nahversorgungs-
zentrum deklariert werden, sobald er alle Kriterien zur Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches erfiillt
(siehe Kapitel V).
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Einkaufsinnenstadt

Dotzheim

LEGENDE

Zentrenstruktur

Sonnenberg

Bierstadt

Mainzer StraRRe /

HasengartenstralRe
Borsigstrale /
Ostring
Schierstein Erbenheim
Appelallee / BoelckestraRe /
HagenauerstraRe Otto-Suhr-Ring
Biebrich . .
| Mz-Kastel Mainz-Kostheim
: (Wiesbadener
] StraRe) 1

| | Einkaufsinnenstadt

Erweiterte Gesamtinnenstadt

Nebenzentrum
Nahversorgungszentrum

perspektivisches
Nahversorgungszentrum

Nahversorgungslage

Sonderstandorte

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Wiesbaden; GMA-Bearbeitung 2020
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Einwohner”’ 31.10.2019 Prognose 2025 Tendenz
® Ortsbezirk Mitte 22.593 -0,5%
® Landeshauptstadt Wiesbaden gesamt 291.359 +2,8% 7
Versorgungsgebiet: gesamtes Stadtgebiet, z. T. Uberregionale Ausstattung
Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in % abs. in %
® kurzfristiger Bedarf 136 24 16.695 13
Nahrungs- und Genussmittel 90 16 10.115 8
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 33 6 6.005 5
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 13 2 575 0
= mittelfristiger Bedarf 208 37 72.650 61
Biicher, Schreib-, Spielwaren 18 3 7.995 7
Bekleidung, Schuhe, Sport 190 34 64.655 54
" langfristiger Bedarf 220 39 30.685 26
" Einzelhandel insgesamt 564 100 120.030 100

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)
(VK in %)

®Einzelhandel

@ Dienstleistungen
aGasigewerbe
OFreizeit Kultur
aoffentl. Einrichtungen
@ Bildungseinrichtungen
mHandwerk/Gewerbe
@Leerstande

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen

mkurziristiger Bedarf
Bmittelfristiger Bedarf
mlangfristiger Bedarf

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? u. a. GALERIA Karstadt, GALERIA Kaufhof, Peek&Cloppenburg,
C&A, Saturn, Miiller, Hugendubel

= 800 bis unter 1.500 m? u. a. Rewe, Aldi, Depot, Zara

= 400 bis unter 800 m? u. a. Tegut, dm, Deichmann, Vero Moda

= bis unter 400 m? u. a. United colors of benetton, Jack Wolfskin, Snipes, Titus, Nanu
Nana, Tchibo

Einkaufszentren LuisenForum

76

77

volkerungsprognose Gesamtstadt / Ortsbezirke.

Zur detaillierteren Betrachtung der Einkaufsinnenstadt vergleiche auch Karte 19 im Anhang.

Quelle: Einwohnerzahlen Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019; Landeshauptstadt Wiesbaden, Be-
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LEGENDE

: Einkaufsinnenstadt

Erweiterte Gesamtinnenstadt

Abgrenzung 2015

Ll

N

Verkaufsflachengrof3e
O Uber 1.500 m? VK
0 800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m? VK
Q 100 m?bis unter 400 m* VK
o unter 100 m? VK

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blicher, PBS, Spielzeug

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

OO0 060000 @0CO

Komplementdrnutzungen

Dienstleistung

Gastronomie Freizeit /
Kultur

Offentliche
Einrichtungen

Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

OCHREBEEEE

Leerstand
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Raumliche Situation und Wettbewerbssituation

V'

Die Haupteinkaufslage der Wiesbadener Innenstadt umfasst die Kirchgasse, den sudlichen Teil der
Langgasse, die MarktstralRe sowie die direkt an die Kirchgasse angrenzenden Bereiche der Friedrich-
stralle und die Luisenstralle. Dartber hinaus ist in Nebenlagen auf die WilhelmstraBe mit den an-
grenzenden kleinen StralRen und Gassen (z. B. An den Quellen, BurgstraBe, Miihlgasse) sowie im
nordlichen Bereich der Einkaufsinnenstadt auf die Taunusstralle hinzuweisen. Die Einkaufsinnen-
stadt wird im Wesentlichen durch die Schwalbacher StralRe, RoderstraRe, Taunusstrale, Wilhelm-
stralle und die RheinstraRe begrenzt.

In Ergdnzung zur Einkaufsinnenstadt wird ein erweiterter Bereich abgegrenzt (,,erweiterte Gesamtin-
nenstadt”), der jedoch nicht als zentraler Versorgungsbereich zu werten ist. Dieser umfasst die we-
sentlichen Innenstadtergdnzungslagen (Westend / BleichstraBe, MoritzstraRe, Bahnhof, Lili Ein-
kaufszentrum); der Bereich wird im Stidwesten durch den Kaiser-Friedrich-Ring, im Westen durch
den Bismarckring, im Norden durch die Emser StraRe, die Schwalbacher StraRe, die Roderstralle und
die TaunusstralRe begrenzt und enthélt im Osten die an der 6stlichen StraRenseite der WilhelmstralRe
und der Friedrich-Ebert-Allee ansassigen Nutzungen.

Innerhalb der Stadtgrenzen besteht eine raumliche Nahe (rd. 2,5 km Luftlinie) zum Sonderstandort
Mainzer StraBe / HasengartenstralRe mit u. a. den Anbietern real, Hit, Media Markt und Gértz Outlet.

Weiter siidlich ist auf den Sonderstandort Appelallee/ HagenauerstraRe hinzuweisen, welcher u. a.
Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten wie real, Decathlon, Media Markt, Adler Modemarkt
sowie mehrere Schuhfachmarkte umfasst.

In unmittelbarer Nachbarschaft zu Wiesbaden ist dariber hinaus die rheinland-pfalzische Landes-
hauptstadt Mainz mit dem entsprechenden Einzelhandelsbesatz (v.a. Innenstadt) als direkter Wett-
bewerbsstandort zur Wiesbadener Innenstadt zu nennen.

Angebots- und Nachfragesituation

' 4

78

Die Einkaufsinnenstadt stellt mit 564 Einzelhandelsbetrieben und rd. 120.030 m? Verkaufsfliache die
dominierende Einkaufslage im Wiesbadener Stadtgebiet dar. Bei diesem Bereich handelt es sich auch
um das Hauptzentrum der Landeshauptstadt. Die erweiterte Gesamtinnenstadt stellt keinen zentra-
len Versorgungsbereich dar, umfasst jedoch ebenfalls wesentliche Einkaufslagen (u. a. das Einkaufs-
zentrum Lili) und wird demnach ebenfalls ndher betrachtet.

Strukturpriagende Betriebe der Einkaufsinnenstadt sind im Wesentlichen entlang der Kirchgasse,
dem sudlichen Teil der Langgasse, der MarktstralRe sowie der direkt angrenzenden Bereiche der
FriedrichstraRe und LuisenstrafRe (1A-Lage) ansassig. In Nebenlagen ist im Wesentlichen kleinteiliger
Facheinzelhandel des mittleren und gehobenen Bedarfs zu ermitteln.

Im Einzelhandel sind Angebotsstrukturen im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhan-
den. Auch der Betriebstypenmix kann als umfassend bewertet werden. Als Magnetbetriebe fungie-
ren insbesondere die Warenhauser GALERIA Kaufhof und GALERIA Karstadt sowie der Bekleidungs-
anbieter Peek & Cloppenburg. Einschriankend ist darauf hinzuweisen, dass v. a. die Immobilie von
GALERIA Kaufhof deutliche Sanierungsriickstande aufweist.

Die Einkaufsinnenstadt verfligt Gber das Einkaufszentrum LuisenForum, welches aktuell keine Leer-
stande aufweist und einen strukturpragenden Ankerpunkt innerhalb der Innenstadt darstellt, wel-
cher sowohl Waren der kurzfristigen Bedarfs (Rewe, dm) als auch den mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich abdeckt (TK Maxx, Saturn, Karstadt Sports78). Demnach kann das Einkaufszentrum
wichtige Kundenfrequenzen fiir die Innenstadt generieren.

Das Einkaufszentrum Lili (erweiterte Gesamtinnenstadt) wurde im Jahr 2017 umfassend revitalisiert
und vom Besatz zugunsten des kurzfristigen Bedarfssegments neu strukturiert (v.a. Rewe-Center,

Lt. Presseberichten sollen beide Karstadt Sports-Filialen in Wiesbaden (LuisenForum und Langgasse) geschlos-
sen werden.
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Aldi, dm, H &M, New Yorker, Smyths Toys, Saturn). Zum Zeitpunkt der Erhebung (Oktober / Novem-
ber 2019) waren im Einkaufszentrum noch flinf Leerstdnde festzustellen.

Der Betriebs- und Verkaufsflachenschwerpunkt in der Einkaufsinnenstadt liegt eindeutig im mittel-
fristigen Bedarfsbereich und hier insbesondere bei Bekleidung, Schuhe, Sport mit rd. 65.000 m? Ver-
kaufsflache. Auch im kurzfristigen Bedarfsbereich ist die Innenstadt gut ausgestattet (u. a. Rewe, te-
gut, 2x Aldi). Im langfristigen Bedarfsbereich sind v. a. kleinstrukturierte Betriebe der Warengruppen
Optik, Uhren / Schmuck sowie Hausrat, Einrichtung, Mobel ansdssig; dartiber hinaus ist ein groR¥fla-
chiger Anbieter im Sortiment Unterhaltungselektronik (Saturn) vorhanden.

Nahversorgungsrelevante Angebote sind in erster Linie auf die Bevolkerung im Ortsbezirk Mitte (rd.
22.600 Einwohner) ausgerichtet; Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs sprechen
ein stadtisches bzw. regionales (iberregionales Einzugsgebiet an.

Mit rd. 21 groRflichigen Einzelhandelsbetrieben (iiber 800 m? Verkaufsfliche) in den Branchen Be-
kleidung, Schuhe, Sport, Drogerie, Parfiimerie, Nahrungs- und Genussmittel, Biicher, Elektrowaren
sowie Hausrat und Einrichtung tbt die Wiesbadener Einkaufsinnenstadt eine starke Frequenzwir-
kung aus. Von den 564 Betrieben sind jedoch 543 nicht groRflachig, sodass der Betriebsschwerpunkt
mit 96 % eindeutig auf kleinflachigen Anbietern liegt.

Im Vergleich zum Jahr 2015 ist insgesamt in der Einkaufsinnenstadt ein Betriebsriickgang im Einzel-
handel von rd. 11 % zu verzeichnen. Auch die Verkaufsflache hat sich um rd. 11.200 m? reduziert.
Sortimentsspezifisch ist dieser Trend v. a. im mittelfristigen Bedarfsbereich (insbesondere bei Beklei-
dung, Schuhe, Sport) festzustellen. Dies ist u. a. auf die SchlieBung von s.Oliver, Mango sowie Reno
zuriickzufiihren. Bis Ende 2020 ist hier auBerdem der Wegfall des Esprit-Marktes zu erwarten’®. Eine
positive Entwicklung ist im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zu konstatieren, wo durch die An-
siedlung eines Aldi-Marktes an der SchiitzenhofstralRe eine Aufwertung der Versorgungslage in der
Einkaufsinnenstadt stattgefunden hat. Zudem hat GALERIA Karstadt das Angebot an Lebensmitteln
deutlich ausgeweitet. Des Weiteren konnte an der Kirchgasse in zentraler Lage ein groRer Miiller
Drogeriemarkt angesiedelt werden.

Entwicklung im Vergleich zu 2015

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in% abs. in%
® kurzfristiger Bedarf -6 -4 +1.130 +7
Nahrungs- und Genussmittel +1 +1 +1.445 +17
Gesundheits- / Korperpflegeartikel -5 -13 -130 -2
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften -2 -13 -185 -24
" mittelfristiger Bedarf -54 -21 -7.605 -9
Blcher, Schreib-, Spielwaren -19 -51 -175 -2
Bekleidung, Schuhe, Sport -35 -16 -7.430 -10
® langfristiger Bedarf -10 -4 -4.750 -13
" Einzelhandel insgesamt -70 -11 -11.225 -9

' 4

79

Die Angebote bei Komplementarnutzungen umfassen vielfiltige Dienstleistungsangebote (Banken
und Versicherung, Finanzdienstleistungen, Rechtsanwilte, spezialisierte Arzte, Steuerbiiros, Reise-
biros u. v. m.), Gastronomiebetriebe (Restaurants, Bars / Cocktailbars, Clubs, Biergarten u.v. m.),
Freizeit- und Kulturangebote, Theater, Museen, Kinos, Kirchen), 6ffentliche Einrichtungen (Rathaus,

Zwischenzeitlich wurde der Anbieter Esprit geschlossen, somit wird sich die Verkaufsflache im Bekleidungsseg-
ment um weitere 800 m? reduzieren.
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Ministerien, Staatskanzlei, Hessischer Landtag u. v. m.), Bildungseinrichtungen (Kindergéarten, Schu-
len, Aus- und Weiterbildung u. v. m.) und untergeordnet auch Handwerksbetriebe.

Stadtebauliche Situation

y 4

Mit einer Ausdehnung von ca. 900 m stellt die FuBgangerzone in der Kirchgasse sowie dem siidlichen
Teil der Langgasse die wesentliche Einzelhandelslage in der Wiesbadener Innenstadt dar. Hier sind
das LuisenForum, die GALERIA-Warenh&user sowie gro- und kleinflachigen Anbieter und Fachge-
schafte ansassig, die einen umfassenden Betriebstypenmix aufweisen. Die Verkaufsflaiche belauft
sich hier auf rd. 70.000 m?, davon sind rd. 40.000 m? Verkaufsfliche dem Bekleidungssegment zuzu-
ordnen.

Sudlich des LuisenForums ist trotz des hier ansdssigen Textilkaufhauses C&A ein deutlicher Riickgang
der Kundenfrequenzen festzustellen, Stadtebaulich kann die Gestaltung dieses Bereiches als anspre-
chend bewertet werden. Auf dem nordlichen Abschnitt der Kirchgasse zwischen dem Einkaufszent-
rum Luisenforum und dem Mauritiusplatz ist der mit Abstand dichteste Einzelhandels- und Filialbe-
satz vorhanden; die Moblierung des Stadtraums sowie der Zustand der Pflasterung weisen hier je-
doch z. T. Defizite auf. Der Baumbestand, der hier z. T. sehr dicht und hoch ist, fiihrt zu einer gerin-
geren Belichtung dieses Bereiches. Ab der FriedrichstralRe prasentiert sich die Kirchgasse gestalte-
risch ansprechender. Im nordlichen Bereich der Langgasse nimmt der Einzelhandelsbesatz ab und
wird deutlich kleinteiliger. Hier ist auch eine Zunahme der Komplementérnutzungen (v. a. Gastrono-
mie) zu konstatieren. Auch die Marktstralle sowie die direkt an die Kirchgasse angrenzenden Berei-
che der FriedrichstralRe und die LuisenstralRe sind als Haupteinkaufslagen in der Wiesbadener Innen-
stadt zu definieren. Insgesamt sollte v. a. auf eine einheitliche Méblierung der FuRgangerzone ge-
achtet werden, um dieser eine durchgangige Struktur zu verleihen. Aktuell wird die FuRgéangerzone
durch die unterschiedlichen AuRenwirkungen und Atmosphéaren in unterschiedliche Abschnitte ge-
gliedert.

Als Nebenlagen in der Einkaufsinnenstadt sind v. a. die WilhelmstralRe mit den angrenzenden kleinen
StralRen und Gassen (z. B. An den Quellen, BurgstraBe, Mihlgasse) zu definieren, welche im Wesent-
lichen kleinteiligen Facheinzelhandel des mittleren und gehobenen Bedarfs umfassen. In diesem
Kontext ist insbesondere die Mauergasse hervorzuheben, welchen nach Vollendung der Dern’schen
Hofe eine deutliche Aufwertung erfahren hat. Hier ist z. T. kleinteiliger, inhabergefiihrter Einzelhan-
del mit einem sehr spezialisierten Angebot (,,Bergkase Station”) vorzufinden.

Der nordliche Bereich der Einkaufsinnenstadt mit der Taunusstrale stellt eine Einkaufslage mit einer
durchmischten Nutzung dar, die deutlich auf den gehobenen Einrichtungsbedarf (u. a. Galerien) und
inhabergefiihrte , Trendsetter”-Stores ausgerichtet ist. Ergdnzt werden diese durch eine Fille ver-
schiedener Komplementdrnutzungen (v. a. Gastronomie). Der Besatz lduft in nordwestliche Richtung
aus und geht in Wohnnutzungen lber (insgesamt 1B-Lage).

Der Romerberg zwischen CoulinstraBe und Schwalbacher Stral3e ist ein stark verdichtetes enges
Wohnquartier mit erheblichen topografischen Niveauunterschieden, Erdgeschossnutzungen sind
tiberwiegend in Form von Komplementarnutzungen anzutreffen; infolge der Lage innerhalb des his-
torischen Flinfecks ist jedoch die Zugehdrigkeit zum zentralen Versorgungsbereich (Einkaufsinnen-
stadt) gegeben.

Im erweiterten Innenstadtbereich fungieren die Quartiere im Bereich der WellritzstraRe, der Bleich-
straRe und der Dotzheimer StralRe als Wohnquartier, die Immobilien weisen z. T. nur eine maRige
stadtebauliche Qualitat auf. Pragend sind hier insbesondere kleinere Ladeneinheiten sowie Gastro-
nomiebetriebe in den Erdgeschossen der Wohnhd&user. In der WellritzstraRe und Bleichstrafle sind
dariber hinaus verschiedene Betriebe des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches vorhanden, sie
weisen jedoch nicht die gleiche Konzentration des Einzelhandelsbestandes auf wie in der Einkaufsin-
nenstadt; die Quartiere siidwestlich der RheinstralRe sind v. a. durch Wohnnutzungen gepragt; ent-
lang der MoritzstralRe und BahnhofstraRRe ist auf die Verbindungsachsen zum Bahnhofsbereich und
dem Lili Einkaufszentrum hinzuweisen.
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J Die Leerstandsquote® liegt fiir die Einkaufsinnenstadt bei ca. 9,6 % (60 Leerstinde) und ist somit als
recht hoch einzuschéatzen. In der gesamten Innenstadt (inkl. der erweiterten Innenstadt) lassen sich
rd. 98 Leerstande ermitteln, damit ist hier seit 2015 ein Riickgang zu konstatieren. Zunachst sind die
Leerstande im Lili Einkaufszentrum hervorzuheben, welche ggf. der noch nicht abgeschlossenen Um-
strukturierung des Einkaufszentrums geschuldet sind. Eine weitere Anhaufung von Leerstanden ist
entlang der MoritzstraBe festzustellen, welche eine Nebenlage in der erweiterten Innenstadt dar-
stellt und dementsprechend lediglich geringe Kundenfrequenzen aufweist. Ahnlich verhilt es sich
auch in der WellritzstraRe. Auf der Kirchgasse und den angrenzenden Hauptlagen befinden sich le-
diglich temporére Leerstdnde. In diesem Zusammenhang ist jedoch zu erwahnen, dass die Nachnut-
zung des ehemaligen Mango-Marktes an der Kirchgasse durch einen Sonderpostenmarkt als erstes
ndiz fehlender Nachfrage anderer, etablierter Anbieter interpretiert werden kann.

J Grundsatzlich besteht eine gute groRraumige verkehrliche Anbindung des Zentrums tiber den Kaiser-
Friedrich-Ring (B 54) sowie die dort endenden Bundesstrallen B 262 und B 263.

J Die Einbindung des Zentrums an den OPNV kann durch die rdumliche Ndhe zum Hauptbahnhof und
dem direkt angrenzenden Busbahnhof als sehr gut bewertet werden.

J In der Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2015 wurde die Citypassage als Potenzialflache de-
klariert. Die Citypassage stellt derzeit den Ubergang zwischen der Kirchgasse und der Schwalbacher
StraRe dar und steht aktuell leer. Aufgrund der unattraktiven Gestaltung und der nicht mehr zeitge-
malen LadengroRen ware eine sowohl stadtebauliche als auch nutzungsbezogene Neustrukturie-
rung dieses Bereiches von Bedeutung. Laut aktueller Planung sollen die Gebdude zwischen der
Schwalbacher StralRe, FaulbrunnenstralRe, Kirchgasse und der MauritiusstraRe abgerissen und durch
das neue Quartier “Flinfgassen” ersetzt werden. Hier ist eine Mischung aus u. a. Wohnen, Handel
und Gastronomie geplant®. Trotz der bereits fortgeschrittenen Planungen ist aktuell jedoch noch
kein Baubeginn festzustellen. Darliber hinaus kann im Zuge des aktuellen Insolvenzverfahrens von
GALERIA Kaufhof Karstadt die SchlieBung eines der Warenhauser fir die Zukunft nicht ganzlich aus-
geschlossen werden. Demnach wére in diesem Fall ein entsprechendes Konzept zu erstellen, das
eine Sanierung und Nachnutzung der Altimmobilien vorsieht, welche der aktuellen Magnetfunktion
der Anbieter gleichkommt.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Standorte fiir Stadt und Umland, dabei gilt ,City
first”, d. h. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als dominierende, attrak-
tive und lebendige Einkaufslage (siehe stadtebauliche Leitlinien)

> Sicherstellung der vorhandenen Gesamtverkaufsfliche von rd. 120.000 m? (Erhalt des Status Quo) und
damit Einzelhandelsstandort mit groRtem Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten

> Fokus auf einer weiterhin ausgewogenen Balance zwischen individuellen mittelstandischen, inhaberge-
flhrten Fach- und Spezialgeschaften sowie bekannten Markenlabels und Filialisten

» Profilierung der einzelnen Quartiere innerhalb der Innenstadt iber thematische Angebotsschwerpunkte
und/oder unterschiedliche Zielgruppenansprachen mit sich erganzenden Angeboten (vgl. hierzu GMA-In-
nenstadtkonzept)

> Synergieeffekte und Kopplungspotenziale durch warengruppeniibergreifende Verkniipfung von Handel —
Gastronomie — Kultur- und Bildungseinrichtungen sollen insbesondere in der Innenstadt genutzt werden
(z. B. Uiber lokale Partnerschaften / lokale Okonomie)

> Innenstadt als ,,Experimentierfeld” fiir moderne Shop-Konzepte mit erganzenden Angeboten (z. B. Ca-
félounge / Bar im Textilkaufhaus) und Popup-Stores zur Starkung des stationdren Handels; kurzfristige
und flexible Nutzungen erméglichen

80 Die Leerstandsquote bezieht sich auf die Summe der zum Zeitpunkt der Erfassung durch Einzelhandel belegten

Ladeneinheiten sowie der vorhandenen Leerstande.

81 vgl. Presseberichte (u. a. www.fr.de/rhein-main/wiesbaden/vertrag-city-passage-steht-12283447.html)
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Forschung / Beratung / Umsetzung

> EntwicklungsmaRnahmen: Umsetzung eines Moblierungskonzepts zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitat
und die ,,Stiickelung” der FuBgéngerzone in unterschiedliche Abschnitte zu vermeiden, (stadtebauliche)
Aufwertung der FuRgangerzone zwischen nérdlicher Kirchgasse und Mauritiusplatz, Ansiedlung qualitats-
voller Nutzungen auch aulRerhalb des Handels

> Fir die ,erweiterte Gesamtinnenstadt” als stadtebaulich integrierte Lage ist ein Ausbau im nahversor-
gungsrelevanten Segment moglich, um Versorgungsliicken zu schlieBen und eine fuBldufige Erreichbarkeit
fir die Wohnbevélkerung zu gewahrleisten. Ein Ausbau mit groRflachigen zentrenrelevanten Angeboten
ist vor dem Hintergrund der Vorrangstellung der Einkaufsinnenstadt nicht zu empfehlen.
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3.4.2 Stadtteilzentrum Biebrich

Einwohner®? 31.10.2019 Prognose 2025 Tendenz
® Ortsbezirk Biebrich 38.857 +3,6% 7
® Landeshauptstadt Wiesbaden gesamt 291.359 +2,8% 2
Versorgungsgebiet: Stidliches Stadtgebiet, u. a. Ortsbezirke Biebrich, Schierstein
Ausstattung®®
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in % abs. in %
® kurzfristiger Bedarf 33 43 4.120 65
Nahrungs- und Genussmittel 23 30 3.105 49
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 6 8 885 14
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 4 5 130 2
= mittelfristiger Bedarf 14 19 1.175 19
" langfristiger Bedarf 29 38 1.020 16
® Einzelhandel insgesamt 76 100 6.315 100

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

® Einzelhandel
@Dienstleistungen

B Gastgewerbe
OFreizeit Kultur

@ &ffentl. Einrichtungen
o Bildungseinrichtungen
mHandwerk/Gewerbe

O Leerstande

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

@ kurzfristiger Bedarf
mmittelfristiger Bedarf
mlangfristiger Bedarf

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? ---

= 800 bis unter 1.500 m? Netto
= 400 bis unter 800 m? Rossmann, nahkauf®*, Rewe, NKD
= bis unter 400 m? Rewe Getrankemarkt

weitere nennenswerte

Einzelhandelsbetriebe Lebensmittelfachanbieter, Bekleidung

82 Quelle: Einwohnerzahlen Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019; Landeshauptstadt Wiesbaden, Be-
volkerungsprognose Gesamtstadt / Ortsbezirke.

83 Es darauf hinzuweisen, dass im Stadtteilzentrum Biebrich Ende Januar 2020 ein Penny Markt eréffnet hat, wel-
cher nicht mehr mit in die GMA-Erhebung eingeflossen ist.

84

Der nahkauf Supermarkt hat zwischenzeitlich geschlossen.

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Biebrich
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O 100 m?- 400 m? VK QO Biicher, PBS, Spielzeug
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Raumliche Situation

V'

y 4

Das Stadtteilzentrum umfasst im Wesentlichen die Stralle der Republik, die RathausstraRe und die
parallel verlaufende Stettiner StralSe.

Im Stiden stellt die MainstraRe die Begrenzung dar, im Westen umfasst die Abgrenzung die Rathaus-
stralle bzw. die Stralle der Republik und im Norden die August-Wolff-Stralle dar. Im Osten weitet
sich der zentrale Versorgungsbereich in Hohe der Dyckerhoffstrafle bis zur Einmiindung der Main-
stralle auf und umfasst somit die Galatea-Anlage und den Rathenauplatz.

In den SeitenstraRen ist ein auslaufender Geschaftsbesatz mit z. T. deutlichen Licken oder Dominanz
von Wohnnutzungen festzustellen.

Wie schon im Jahr 2015 wird der zentrale Versorgungsbereich als Stadtteilzentrum klassifiziert. Un-
ter Berlicksichtigung der Nutzungsstruktur und der fuRlaufigen Erreichbarkeit wurde das Stadtteil-
zentrum hinsichtlich seiner Nord-Siid-Ausdehnung (,,Langenausdehnung“®) kompakter gefasst. Die
Abgrenzung ist parzellenscharf.

Angebots- und Nachfragesituation

y 4

' 4

Im Stadtteilzentrum sind aktuell 76 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von rd. 6.300 m?
vorhanden.

Im Einzelhandel sind mit Supermaérkten, Lebensmitteldiscountern, Drogeriemarkt, Backereien,
Metzgereien, Apotheken und Blumenanbietern alle nahversorgungsrelevanten Sortimente vertre-
ten.

Verkaufsflaichenschwerpunkt stellt mit einem Anteil von rd. 65 % der kurzfristigen Bedarfsbereich
dar. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind ebenfalls relevante Anbieter vorhanden, diese
weisen insgesamt jedoch deutlich geringere Flachenanteile auf. Lediglich das Sortiment Bekleidung,
Schuhe, Sport hat mit ca. 16 % der Verkaufsflache eine vergleichsweise grolRe Bedeutung fir die Ge-
samtausstattung des Zentrums. Als Magnetbetriebe fungieren die Lebensmittelanbieter (2x Super-
markt, Lebensmitteldiscounter) sowie ein Rossmann Drogeriemarkt und ein NKD-Bekleidungsfach-
markt.

Die Lebensmittelmarkte weisen dullerst ungiinstige Standort- und Immobilienrahmenbedingungen
(i. d. R. keine betriebseigenen Stellplatze, kaum Erweiterungsmoglichkeiten) auf; sie stiitzen zwar die
Frequenz fir die im Wesentlichen kleinteiligen weiteren Fachgeschafte des inhabergefiihrten Einzel-
handels, sind jedoch aufgrund der Rahmenbedingungen anfallig fiir Wettbewerbsveranderungen.

Komplementdrnutzungen sind in Form mehrerer Dienstleistungsbetriebe (u. a. Bank, Friseure, Im-
mobilienmakler u. v. m.), Gastronomie (Restaurants, Kneipen, Imbisse), Kultur- und Freizeitangebote
(Spielhalle, Kirche, Gemeindehaus, Fitness-Center), o6ffentlichen Einrichtungen (Polizei, Biirgersaal,
freiwillige Feuerwehr) sowie einige Gewerbe- und Handwerksbetriebe (u. a. Autowerkstatt) vorhan-
den.

Seit 2015 weist das Stadtteilzentrum eine ricklaufige Betriebszahl im Einzelhandel (- 20,0 %) sowie
eine ebenfalls rucklaufige Verkaufsflachenausstattung (- ca. 22,3 %) auf. Hierbei ist v. a. auf den
Wegfall des Penny Lebensmitteldiscounters und des Biomarktes Diefenbach sowie auf die Aufgabe
verschiedener kleinflachiger Bekleidungsfachgeschafte hinzuweisen.

Stadtebauliche Situation

y 4

' 4

85

Die gesamte Nord-Siid-Ausdehnung des Stadtteilzentrums ist nach der Neuabgrenzung des Stadt-
teilzentrums mit rd. 800 m deutlich kompakter gefasst.

Im Bereich der Stralle der Republik und RathausstralRe ist eine hohe Nutzungsdichte zu konstatieren;
wahrenddessen ist in der nordlichen Stettiner Stralle, Rathenauplatz und Breslauer StraRe lediglich
ein geringer Nutzungsbesatz festzustellen. Dies spiegelt sich auch in den Kundenfrequenzen wider.
Durch die Er6ffnung des neuen Penny-Marktes an der Rudolf-Dyckerhoff-Stralle konnte ein neuer

vgl. hierzu Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche sowie Karte 7

114



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Landeshauptstadt Wiesbaden 2020 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Magnetbetrieb fur den zentralen Versorgungsbereich etabliert werden, welcher jedoch durch die
rickwartige Lage keine direkten Sichtbeziehungen zur StraRe der Republik aufweist. Nach der Schlie-
Rung des nahkauf-Marktes generiert demnach lediglich der Rossmann Drogeriemarkt spiirbare Kun-
denfrequenzen in diesem Bereich.

J Im Stadtteilzentrum konnten nur wenig Leerstande (4 Leerstiande) erfasst werden, demnach liegt
hier eine im Wesentlichen ,,gesunde” Struktur vor. Im Vergleich zum Jahr 2015 sind durch eine raum-
liche Konzentration des zentralen Versorgungsbereiches auch deutlich geringere Leerstande festzu-
stellen. Der sudliche Teil der RathausstraBe und der Stettiner Strale sind als Bereiche mit , trading-
down-Tendenzen” in Form von Mindernutzungen (z. B. Spielotheken, Internet- und Telefoncafé oder
Imbisseinrichtungen) durch die Neuabgrenzung weggefallen.

Entwicklungspotenziale und Ziele

> Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel, v. a. mit mittel- und groRflachigen
Ladeneinheiten.

> Ausbau der Lebensmittelversorgung durch Erweiterung / Verlagerung der Lebensmittelanbieter, ggf. ist
durch die Zusammenlegung von Verkaufsflachen eine Erweiterung der bestehenden Lebensmittelanbie-
ter moglich, um so die Grundfrequenz zu erhéhen und zur Verbesserung der Nahversorgung beizutragen;
eine weitere Ansiedlung von Lebensmittelanbietern im Sonderstandort Appelallee / Hagenauer StraRe ist
planungsrechtlich auszuschlieRen.

> Priifung einer Modernisierung und Neustrukturierung der in die Jahre gekommenen Galatea-Anlage als
Einzelhandelsschwerpunkt in zentraler Lage des Stadtteilzentrums; hier konnte im Sinne einer kompletten
Neustrukturierung auch die Integration eines groReren Lebensmittelmarktes in Ergdnzung mit dem be-
reits vorhandenen Rossmann Drogeriemarkt zu einer wesentlichen Starkung des Zentrums beitragen.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Einwohner®® 31.10.2014 Prognose 2025 Tendenz
® Ortsbezirk Dotzheim 27.471 +4,1% 2
® | andeshauptstadt Wiesbaden gesamt 291.359 +2,8% 2
Versorgungsgebiet: Ortsbezirk Dotzheim
Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in% abs. in%
® kurzfristiger Bedarf 9 56 835 48
Nahrungs- und Genussmittel 7 44 765 44
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 1 6 25 1
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1 6 45 3
" mittelfristiger Bedarf 19 130 7
® langfristiger Bedarf 4 25 785 45
® Einzelhandel insgesamt 16 100 1.750 100
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)
BEinzelhandel
BDienstieistungen Bkurzfristiger Bedarf
O Gastgewerbe mmittelfristiger Bedarf

o Freizeit Kultur
maffentl. Einrichtungen
o Bildungseinrichtungen
BHandwerk/Gewerbe
oleerstinde

Blangfristiger Bedarl

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m?

= 800 bis unter 1.500 m?
= 400 bis unter 800 m?

= bis unter 400 m?

Kiichenstudio Diehl

nahkauf, Netto, Multi Markt

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Bekleidung, Optik

86

volkerungsprognose Gesamtstadt / Ortsbezirke.

Quelle: Einwohnerzahlen Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019; Landeshauptstadt Wiesbaden, Be-
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Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Dotzheim
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Kartengrundlage: Landeshauptstadt Wiesbaden; GMA-Bearbeitung 2020

O Elektrowaren, Medien, Foto
@) Hausrat, Einrichtung, Mdbel

@ Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Stadtebauliche Kriterien
integrierte Lage

fufSlaufige Erreichbarkeit

gute OPNV-Anbindung
ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu
Wohngebieten

Funktionale Kriterien

Versorgung liber den Nahbereich hinaus
Handelsbesatz mit Magnetfunktion
Branchenmix

ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel
ergdnzende Komplementdrnutzungen
Dichte, Ndhe, Lédngenausdehnung

" funktionale Uberschneidung mit

anderen Versorgungslagen
Entwicklung / Potenzialfléichen

Einstufung als zentraler

| A Versorgungsbereich ?

Dienstleistung © Leerstand

Gastronomie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen

Bildungseinrichtungen

BECEEE

Handwerk / Gewerbe
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Raumliche Situation

V'

y 4

V' 4

Das Zentrum erstreckt sich auf den Bereich zwischen der Romergasse, der Dorrgasse sowie auf die
Aunelstralle und Teile der RheintalstraRe.

Im Slidosten wird das Zentrum durch die K 646, im Westen durch den Moosbach sowie die Rémer-
gasse und im Nordosten durch die Josef-Siegfried-Gasse begrenzt. Im Norden erfolgt die Begrenzung
insbesondere durch die umgebenden Wohnnutzungen.

Gegenliber 2015 ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gleich geblieben. Die Ab-
grenzung ist parzellenscharf.

Angebots- und Nachfragesituation

' 4

V' 4

Mit insgesamt 16 Einzelhandelsbetrieben und rd. 1.750 m? Verkaufsfliche weist das Zentrum eine
eher geringe Einzelhandelsausstattung auf.

Im Einzelhandel ist mit einem Discounter, einem Lebensmittelmarkt, einer Backerei, einer Apotheke
sowie einem Blumenanbieter der GroRBteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente vertreten.

Auf den kurzfristigen Bedarfsbereich entfallen rd. 48 % der Verkaufsflache. Damit Gbernimmt das
Zentrum seiner Funktion entsprechend tUberwiegend Nahversorgungsfunktionen fir die Bewohner
in Dotzheim, allerdings weisen die beiden Lebensmittelmarkte geringe Verkaufsflachen auf und kon-
nen daher nur eine ausschnittweise Versorgung tlbernehmen.

Als zentrenpragende Magnetbetriebe sind die Lebensmittelanbieter Netto und nahkauf zu nennen,
die jedoch aufgrund der geringen Verkaufsflache und des nicht mehr zeitgemafen Marktauftrittes
anfallig fir Wettbewerbsveranderungen sind. Hierbei ist u. a. auf den Rewe Lebensmittelmarkt an
der Hans-Bockler-StraBe hinzuweisen, der aufgrund seiner Lage, der Verkaufsflachenausstattung
und seines zeitgemafRen Marktauftrittes die Versorgung groRer Teile von Dotzheim Gbernimmt. Dar-
Gber hinaus befindet sich der Lidl Lebensmitteldiscounter an der StegerwaldstraBe ebenfalls in
raumlicher Ndhe zum Nahversorgungszentrum (,funktionale Uberschneidung mit anderen Versor-
gungslagen®).

Auf den langfristigen Bedarfsbereich entfillt ein Verkaufsflachenanteil von rd. 45 %; hier ist im We-
sentlichen auf ein ansassiges Kiichenstudio zu verweisen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich besteht
mit lediglich 130 m? Verkaufsfliche eine sehr geringe Ausstattung.

Der zentrale Versorgungsbereich erfiillt im Wesentlichen eine Versorgungsfunktion fiir die umlie-
genden Wohnquartiere im Ortsbezirk Dotzheim.

Das Angebot bei Komplementidrnutzungen umfasst mehrere Dienstleistungsbetriebe (u. a. Bank,
Fahrschule, Krankenpflege usw.), Gastronomie (Restaurants, Bar), Kultur- und Freizeitangebote (Kir-
che, Heimatmuseum, Sportverein), 6ffentlichen Einrichtungen (Feuerwehr, Rathaus) sowie einigen
Gewerbe- und Handwerksbetrieben (Maler, Sanitdrbedarf).

Seit 2015 sind insgesamt nur marginale Verkaufsflaichenveranderungen im Nahversorgungszentrum
Dotzheim zu verzeichnen gewesen (- rd. 8,9 % Verkaufsflache), sortimentsspezifisch ist dies insbe-
sondere auf einen Riickgang der Verkaufsflachen im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel zuriickzu-
fihren.

Stadtebauliche Situation

V'

' 4

Es handelt sich um ein relativ kompaktes Nahversorgungszentrum mit zwei Lebensmittelbetrieben
als Frequenzbringer.

Insbesondere die Lage der beiden Lebensmittelméarkte am Platz Am Rheineck, welcher sowohl einen
zentralen Parkplatz als auch die zentrale Bushaltestelle des Nahversorgungszentrums darstellt, be-
wirkt in diesem Bereich eine erhohte Kundenfrequenz und fiihren zu einer Belebung des gesamten
zentralen Versorgungsbereiches.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

J Im Zentrenbereich und daran angrenzend befinden sich keine Leerstande oder augenscheinliche Po-
tenzialflachen. Daher sind Potenziale durch Flachen- und Grundstiickszusammenlegungen sowie Er-
weiterungen bestehender Anbieter zu ermoglichen.

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrelevanten Bran-
chen, v. a. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.

> Erweiterungsmaoglichkeiten der 6rtlichen Lebensmittelanbieter prifen; durch die Umstrukturierung des
nahkauf Lebensmittelmarktes mit ggf. der Zusammenlegung von Grundstiicken kénnte eine groRRere Ver-
kaufsflache entstehen, die zur Bestandssicherung des Anbieters beitragen konnte.
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3.4.4 Nahversorgungszentrum Erbenheim
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Einwohner®? 31.10.2019 Prognose 2025 Tendenz
® Ortsbezirk Erbenheim 10.038 +78% 2
® | andeshauptstadt Wiesbaden gesamt 291.359 +2,8% 2
Versorgungsgebiet: Ortsbezirk Erbenheim
Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in% abs. in%
" kurzfristiger Bedarf 6 60 985 74
Nahrungs- und Genussmittel 3 30 865 65
Gesundheits- / Kérperpflegeartikel 2 20 95 7
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1 10 25 2
" mittelfristiger Bedarf 1 10 30 2
" langfristiger Bedarf 3 30 320 24
® Einzelhandel insgesamt 10 100 1.335 100

Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %)

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

s Einzelhandel
BDienstleistungen
oGastgewerbe
OFreizeit Kultur
moffentl. Einrichtungen
@O Bildungseinrichtungen
BHandwerk/Gewerbe

B Leerstande

B kurzfristiger Bedarf
mmittelfristiger Bedarf
Olangfristiger Bedarf

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m?

= 800 bis unter 1.500 m?
= 400 bis unter 800 m?

= bis unter 400 m?

Netto

Discountkichen

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Optik

87

volkerungsprognose Gesamtstadt / Ortsbezirke.

Quelle: Einwohnerzahlen Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019; Landeshauptstadt Wiesbaden, Be-
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GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Erbenheim
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") Entwicklungsflache / \ . ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel
Erbenheim Siid / TPbenieg . .
ergdnzende Komplementdrnutzungen
Dichte, NGhe, Léngenausdehnung
d - I« funktionale Uberschneidung mit
3 W £ == anderen Versorgungslagen
£ "“L 1] | Entwicklung / Potenzialfldchen
. ‘el £ 0r: Einstufung als zentraler
0 75 150m A Versorgungsbereich ?
I 200
LEGENDE VerkaufsflachengroBe Sortimente B Dienstleistung © Leerstand
: Nahversorgungszentrum O tiber 1.500 m? VK @ nNahrungs- und Genussmittel O  Elektrowaren, Medien, Foto ] Gastronomie
0 800 - 1.500 m?2 VK O Gesundheit, Kérperpflege O Hausrat, Einrichtung, Mébel [+] Freizeit / Kultur
Abgrenzung 2015 O 400 m? - 800 m2 VK @ Blumen, zool. Bedarf @ Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf ~ [+] Offentliche Einrichtungen
O 100 m?- 400 m? VK QO Biicher, PBS, Spielzeug O Optik, Uhren / Schmuck B Bildungseinrichtungen
O <100m?2VK @ Bekleidung, Schuhe, Sport QO Sonstiger Einzelhandel B Handwerk / Gewerbe
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Raumliche Situation

V'

V'

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst die Berliner Straf3e zwischen der Bahnlinie und des Wasch-
bachs, die EgerstralRe sowie die Ostlichen Bereiche der Bahnstralle, Teile der KéhlstraRe und der
Wandersmannstrale.

Der zentrale Versorgungsbereich wird insbesondere durch die umgebende Wohnnutzung und den
Waschbach begrenzt.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens stellt die Berliner StraRe eine raumliche Barriere inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches dar. Eine Uberquerung ist mithilfe eines FuRgangeriiber-
wegs und einer Ampel moglich.

Gegenliber 2015 ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gleich geblieben Die Ab-
grenzung ist parzellenscharf.

Angebots- und Nachfragesituation

V'

y 4

V' 4

V'

Insgesamt nimmt das Nahversorgungszentrum mit lediglich 10 Betrieben und rd. 1.300 m? Verkaufs-
flache eine begrenzte Einzelhandelsbedeutung ein.

Im Einzelhandel ist mit einem Netto Lebensmitteldiscounter sowie einer Backerei und einem Blu-
menanbieter nur ein Teil der nahversorgungsrelevanten Sortimente vertreten. Allerdings weist der
Netto Lebensmitteldiscounter eine ausreichende Verkaufsflachendimensionierung auf und ist somit
als wettbewerbsfahig einzustufen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich herrscht eine sehr geringe Ausstattung mit lediglich 30 m? Ver-
kaufsflache. Daruber hinaus ist auf vereinzelte Anbieter im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
hinzuweisen.

Der zentrale Versorgungsbereich Glbernimmt im Wesentlichen die Versorgung fiir den Ortsbezirk Er-
benheim (rd. 10.000 Einwohner).

Im Bereich der Komplementarnutzungen sind mehrere Dienstleistungsbetriebe (u. a. Versicherung,
Friseur, Bank) sowie Gastronomiebetriebe (Restaurants, Eiscafé) anséssig.

Dartiber hinaus ist auf die starke Einkaufsorientierung der Bewohner in Richtung des Sonderstandor-
tes BorsigstraRe / Ostring (Nordenstadt) hinzuweisen.

Seit 2015 ist nur eine sehr geringe Verkaufsflaichenveranderung (- 3,3 %) zu verzeichnen gewesen.

Stadtebauliche Situation

V' 4

N N

Bei dem zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um ein kompaktes und Ubersichtliches Zent-
rum mit hoher Verkehrsfrequenz im Bereich der Berliner Stralle. Die FuRgangerfrequenzen entlang
der Berliner StraRe sind v. a. in den hier ansassigen Bushaltestellen begriindet. Eine Weiterfiihrung
der Frequenzen in die Tempelhofer Stralle oder in Richtung des Netto Lebensmitteldiscounters ist
jedoch nicht zu erkennen.

Es sind zwei Leerstande entlang der Berliner StraRRe vorhanden.

Zuklnftig ist im Bereich stdlich der EgerstralRe auf der Entwicklungsflache , Erbenheim Stid“ die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes (Rewe) und eines Drogeriemarktes (dm) vorgesehen. Durch die
Ansiedlung konnte kiinftig die Versorgungsbedeutung des Nahversorgungszentrums langfristig ge-
starkt und in seiner Funktion gesichert werden.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Entwicklungspotenziale und Ziele

»Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrelevanten Bran-
chen, v. a. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Hier ist insbesondere auf die Entwicklung
auf der Entwicklungsflache , Erbenheim Siid“ hinzuweisen, auf dem zukiinftig die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters und Drogeriemarktes vorgesehen ist, welches zur Starkung des Zentrums bei-
tragen wird. Damit wird eine deutliche Aufwertung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches er-
reicht, der aktuell schwach aufgestellt ist. Diese Entwicklung war bereits im Einzelhandelskonzept aus dem

Jahr 2015 enthalten. Mit den ersten vorbereitenden BaumaRBnahmen wurde mittlerweile begonnen
(Stand: Feb 2020).
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3.4.5 Nahversorgungszentrum Sonnenberg

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Einwohner®® 31.10.2014 Prognose 2025 Tendenz
" Ortsbezirk Sonnenberg 8.043 -3,0% A
® Landeshauptstadt Wiesbaden gesamt 291.359 +2,8% v
Versorgungsgebiet: Ortsbezirk Sonnenberg
Ausstattung
Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsflache
abs. in% abs. in%
® kurzfristiger Bedarf 6 55 1.830 89
Nahrungs- und Genussmittel 3 27 1.725 84
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 9 30 1
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 2 18 75 4
" mittelfristiger Bedarf 2 18 130 7
" langfristiger Bedarf 3 27 90 4
® Einzelhandel insgesamt 11 100 2.050 100
Nutzungen (EG, Anzahl Betriebe, in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

m Einzelhandel

@ Dienstleistungen

B Gastgewerbe

O Freizeit Kultur

= offentl. Einrichtungen

B kurzfristiger Bedarf
@mittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

O Bildungseinrichtungen
mHandwerk/Gewerbe
O Leerstande

strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m?

= 800 bis unter 1.500 m?
= 400 bis unter 800 m?

= bis unter 400 m?

Edeka
Edeka Getrankemarkt

weitere nennenswerte
Einzelhandelsbetriebe

Buchhandlung

88

volkerungsprognose Gesamtstadt / Ortsbezirke.

Quelle: Einwohnerzahlen Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand: 31.10.2019; Landeshauptstadt Wiesbaden, Be-
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Vmengardstrage
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Sortimente

() Nahrungs- und Genussmittel
O Gesundheit, Koérperpflege
@ Blumen, zool. Bedarf

QO Biicher, PBS, Spielzeug

@ Bekleidung, Schuhe, Sport

O0® OO0

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Sonnenberg

Stadtebauliche Kriterien

| integrierte Lage

| fuBléufige Erreichbarkeit
gute OPNV-Anbindung
ausreichende PKW-Erreichbarkeit

keine Barrieren / Zdsuren zu
Wohngebieten

Funktionale Kriterien
Versorgung tiber den Nahbereich hinaus

Handelsbesatz mit Magnetfunktion

Branchenmix
ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel

ergdnzende Komplementdrnutzungen
Dichte, NGhe, Léngenausdehnung

funktionale Uberschneidung mit
anderen Versorgungslagen

Entwicklung / Potenzialfléichen

Einstufung als zentraler
A Versorgungsbereich ?

Dienstleistung O Leerstand

Gastronomie

Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen
Handwerk / Gewerbe

Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf
Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

BECEEE
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Raumliche Situation

V'

y 4

' 4

Das Zentrum erstreckt sich auf die Danziger StraRe, die Louis-Buchelt-StraRBe sowie den Hofgarten-
platz und die StraRe An der Mauer.

Die Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches besteht insbesondere durch die umgebenden
Wohnnutzungen und die Hanglage im Bereich der KreuzbergstraRe.

Gegenliber 2015 ist die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gleich geblieben. Die Ab-
grenzung ist parzellenscharf.

Angebots- und Nachfragesituation

' 4

V' 4

N N

' 4

Das Zentrum verfiigt mit insgesamt 11 Einzelhandelsbetrieben und rd. 2.000 m? Verkaufsfliche nur
Gber ein begrenztes Angebot.

Im Einzelhandel ist ein deutlicher Verkaufsflachenschwerpunkt (rd. 89 %) im Bereich des kurzfristi-
gen Bedarfs zu konstatieren. Hier sind u. a. ein Lebensmittelmarkt, ein Getrankemarkt, eine Backerei
sowie eine Apotheke und ein Blumenladen ansassig.

Der Edeka Lebensmittelmarkt weist einen modernen Marktauftritt auf und verfiigt Gber eine ausrei-
chende Verkaufsflache; der Anbieter fungiert als Frequenzbringer fiir das Zentrum. Insgesamt ist je-
doch zu berucksichtigen, dass der Lebensmittelmarkt keine eigenen Pkw-Stellplatze aufweist; diese
sind jedoch in Form 6ffentlicher Parkflachen gegeniiber des Marktes zu finden.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind nur vereinzelt kleinteilige Anbieter vorhanden.

Der zentrale Versorgungsbereich ibernimmt im Wesentlichen eine Versorgungsfunktion fiir den
Ortsbezirk Sonnenberg (rd. 8.000 Einwohner).

Es kdnnen mehrere Komplementirnutzungen wie Dienstleistungsbetriebe (Arzten, Bank, Schneide-
rei usw.), Gastronomieeinrichtungen (Restaurant und Eiscafé), éffentliche Einrichtungen (U65 Biir-
gerhaus, Ortsverwaltung, Feuerwehr) und einige Gewerbe- und Handwerksbetriebe (Sanitar / Hei-
zung) ermittelt werden.

Seit 2015 ist nur eine sehr geringe Verkaufsflichenverdnderung (+ 3,5 %) zu verzeichnen gewesen.

Stadtebauliche Situation

y 4

Bei den zentralen Versorgungsbereich Sonnenberg handelt es sich um ein sehr kompaktes Nahver-
sorgungszentrum, dessen Zentrum v. a. der Edeka Supermarkt und der gegentiberliegende Parkplatz
darstellen. Hier sind auch die héchsten Kundenfrequenzen zu beobachten.

Es ist kein Leerstand festzustellen, demnach kann fur den zentralen Versorgungsbereich eine ,ge-
sunde” Struktur festgehalten werden.

Aktuell wird die Potenzialflache zwischen dem Edeka-Markt und dem Getrankemarkt bebaut. Hier
entsteht eine Erweiterungsflache fur den Lebensmittelvollsortimenter, so dass die Leistungsfahigkeit
des Marktes und demnach auch die Stabilitdt des gesamten zentralen Versorgungsbereiches ge-
wahrleistet werden kann.

Entwicklungspotenziale und Ziele

> Sicherung der Versorgungsfunktion des Zentrums in den nahversorgungsrelevanten Branchen, v. a. Nah-
rungs- und Genussmittel; Vermeidung einer Ansiedlung auRRerhalb des Zentrums, die zu einem erhohten
Wettbewerbsdruck auf den Edeka-Markt fiihrt.

> Im Sortiment Drogeriewaren wird der Bedarf v. a. durch die Randsortimente des Edeka-Marktes gedeckt,
eine Starkung des Sortiments ware zwar wiinschenswert, ist jedoch aufgrund fehlender Grundstiicksfla-
chen voraussichtlich nicht umsetzbar.
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

3.4.6 Zukiinftige Zentrenstruktur in den AKK-Bezirken

Vor dem Hintergrund der geplanten Einzelhandelsentwicklungen in den AKK-Bezirken (Mz-Améne-

burg, Mz-Kastel, Mz-Kostheim) wird in diesen Bezirken eine wesentliche Verdnderung der Zentren-

struktur empfohlen. Folgende Entwicklungen sind in der Planung:

V'

89

Im Ortsbezirk Mz-Kostheim ist am Standort ,,Am Giickelsberg” (ehem. Sagewerk) ein neues
Zentrum bestehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter, einem Lebensmitteldiscoun-
ter, einem Getrankemarkt, einem Drogeriemarkt sowie einem Nonfood-Fachmarktgeplant.
Bei dem Vollsortimenter (inkl. Getrankemarkt) und dem Discounter handelt es sich um Ver-
lagerungen des Rewe- und des Aldi-Marktes von der Kostheimer Landstralle 63 und 61.
Ergdnzt werden die Anbieter durch kleinteilige Betriebe, die den Nutzungsmix abrunden (z.
B. Apotheke, Bickerei). Insgesamt ist am Standort Einzelhandel mit max. 5.000 m? Ver-
kaufsflache vorgesehen. Darliber hinaus sind auch Komplementarnutzungen wie Dienstleis-
tungen (Arztehaus) und Gastronomie (Konditorei / Bickerei mit Café) vorgesehen. Die Nut-
zungen werden in einem U-formigen Gebdaudekomplex untergebracht, welcher einen Kun-
denparkplatz umgibt.

Im Bezirk Mz-Kostheim leben aktuell rd. 14.400 Einwohner. Im direkten Standortumfeld
sind Mischgebiete® geplant, die sowohl die Ansiedlung von Wohnnutzungen als auch Ge-
werbebetrieben zulassen. Gegenliber des Standortes liegt das in Realisierung befindliche
,LindeQuartier”, auf dem Wohnnutzungen fir rd. 1.800 Einwohner vorgesehen sind. Der
Standort ,Am Gickelsberg” liegt somit stadtebaulich integriert zwischen den Ortsbezirken
Mz-Kastel, Mz-Kostheim und dem neuen ,LindeQuartier”. Des Weiteren sind mehrere Bus-

haltestellen in raumlicher Ndhe vorhanden, sodass eine gute OPNV-Anbindung gegeben ist.

Bereits 2015 wurde im Einzelhandelskonzept festgestellt, dass die Nahversorgungssituation
insbesondere durch die Lebensmittelmarkte an der Hochheimer Stral3e in autokundenori-
entierter Lage (u.a. HIT, Lidl, Penny) gepragt wird und Versorgungsliicken im Bereich des
historischen Ortskerns von Mz-Kostheim bestehen. Die Verbesserung der Versorgungssitu-
ation sollte in der Nahe des Ortskerns erfolgen, da dieser aufgrund der kleinteiligen Struk-
turen keine ausreichend groRen Potenzialflichen aufweist. Im Rahmen des Konzeptes
wurde auch auf die vorhandenen Flachen im Bereich der Stralle Am Giickelsberg hingewie-
sen.

Es wird daher aktuell empfohlen, den Standort ,,Am Giickelsberg” als neues Nahversor-
gungszentrum Mz-Kostheim auszuweisen. Das Zentrum soll im Wesentlichen die Versor-

gung des gleichnamigen Ortsbezirkes ibernehmen.

Mischgebiete im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende

| : Nahversorgungszentrum

VerkaufsflachengroRe

O Uber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m? VK
O 100 m? bis unter 400 m? VK
O unter 100 m? VK

Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Blicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeladge

Optik, Uhren / Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

ONCRNCNONON NON NON

Komplementarnutzungen

Dienstleistung
Gastronomie

Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen

Handwerk / Gewerbe

GN B RORORCRD

Leerstand
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Forschung / Beratung / Umsetzung

In Mz-Kastel (rd. 13.400 Einwohner) ist an der Wiesbadener Stralle zwischen der Eleono-
renstralle und ,An der Helling” die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsnutzungen geplant.
Aktuell sehen die Planungen die Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Ge-
trankemarktes und eines Drogeriemarktes vor. Diese sollen durch kleinteilige Einzelhan-
delsnutzungen ergdnzt werden. Die gegeniberliegende Potenzialflache , Quartierszentrum

“0 sollte dabei beriicksichtigt und ggf. eingebunden werden. Bei dieser han-

Kastel-Housing
delt es sich um ein ehemaliges Kasernenareal, auf welchem ein Grof3teil der in Mz-Kastel
geplanten Wohneinheiten entstehen soll. Durch die GMA-Einzelhandelsuntersuchung® im
Rahmen der Umsetzung des Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzeptes in Wies-
baden wurde festgestellt, dass fir das Gebiet des Kasteler Rheinufers sowohl raumlich,
quantitativ als auch qualitativ derzeit eine geringe Angebotssituation v. a. in den Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit, Kérperpflege besteht. Dies hat zur
Folge, dass heute ein GroRteil der vorhandenen Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte v. a.
in den AKK-Bezirken abflieRt. Durch die Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters und
Drogeriemarktes sowie weiterer kleinteiliger Einzelhandelsnutzungen an der Wiesbadener
StraBe in rdumlicher Ndhe zum Lebensmitteldiscounter Lidl kann ein zukunfts- und leis-
tungsfahiger Einzelhandelsstandort in Mz-Kastel entstehen, der die wohnortnahe Versor-
gung im Planungsraum Kasteler Rheinufer und in Mz-Amdneburg gewahrleistet.

Vor dem Hintergrund der geplanten Entwicklung von Wohnnutzungen im Bereich Kastel-
Housing und an den Helling-Hofen selbst sowie der gemischt genutzten Strukturen im Be-
reich des Clemens-Areals, in denen rd. 950 — 1.250 Wohneinheiten vorgesehen sind, wird
sich die Kaufkraft im Siedlungsbereich Kasteler Rheinufer weiter erhéhen. Durch die An-
siedlung von Einzelhandelsnutzungen mit Schwerpunkt bei den Grund- und Nahversor-
gungsglitern am Standort Wiesbadener StraRe kann dem Ziel des Einzelhandelskonzeptes
einer raumlichen Nachverdichtung zur Verbesserung der ausgewogenen, wohnortnahen
Versorgung in den einzelnen Ortsbezirken nachgekommen werden.

Die Zugangsvoraussetzungen fiir einen zentralen Versorgungsbereich sind aufgrund des
stadtebaulich integrierten Standortes gegeben. Eine ausreichende Erreichbarkeit mit dem
OPNV und zu FuR ist dariiber hinaus ebenfalls zu konstatieren. Wesentlich fiir einen zent-
ralen Versorgungsbereich ist auerdem die Schaffung eines ausreichenden stadtebaulichen
Gewichts des Standortes (Multifunktionalitdt, stadtebauliche Gestaltung, Erreichbarkeit).

Neben der Etablierung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind am Standort auch

Nach Angaben der Landeshauptstadt Wiesbaden sollen hier neben soziokulturellen Angeboten auch kleinteilige
Nutzungen im Bereich Gastronomie und Dienstleistung entstehen. vgl. hierzu , Integriertes Entwicklungs- und
Handlungskonzept Wiesbadener StralRe”.

GMA, Einzelhandelsuntersuchung im Rahmen der Umsetzung des Integrierten Entwicklungs- und Handlungs-
konzeptes Wiesbadener StraRe in Wiesbaden, Mz-Kastel, 08/2018.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

kleinteilige Nutzungen im Bereich Dienstleistung und Gastronomie vorgesehen. Die Etab-
lierung von zwei neuen Magnetbetrieben (Lebensmittelvollsortimenter und Drogerie-
markt) zusatzlich zum Lidl Lebensmitteldiscounter ist jedoch maBgeblich fiir die Auswei-
sung eines zentralen Versorgungsbereichs.

Unter dieser Pramisse wird empfohlen, den Standort ,Helling-H6fe” zusammen mit dem
Lidl-Markt als perspektivisches Nahversorgungszentrum Mz-Kastel (Wiesbadener StraRRe)
auszuweisen. Das Zentrum soll im Wesentlichen die Versorgung des Ortsbezirks Mz-Kastel

sowie Teile von Mz-Amoneburg iibernehmen.
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Karte 12: Zentraler Versorgungsbereich perspektivisches Nahversorgungszentrum Mz-Kastel (Wiesbadener Stralie)
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verifiziert werden.

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Wiesbaden; GMA-Bearbeitung 2020
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Das im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2015 festgelegte bestehende Nahversorgungszentrum
Mz-Kastel ist hinsichtlich der wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

wie folgt zu bewerten:

Abbildung 24: Nahversorgungszentrum Mz-Kastel (2015)
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Der Bereich umfasst im Wesentlichen den alten Ortskern sowie einen Netto Lebensmitteldiscounter,
welcher sich im sldostlichen Teil befindet. Der Gesamtbereich wird durch eine groRe Nord-Siid-Aus-
dehnung (rd. 700 m Luftlinie) gekennzeichnet. Der historische Ortskern erstreckt sich im Wesentlichen
auf die Mainzer Stralle, in der nur kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und ergdnzende Nutzungen
(Dienstleistung, Gastronomie) ansassig sind. Eine weitere kleinteilige Agglomeration von Einzelhan-
delsnutzungen befindet sich in einer Entfernung von rd. 400 m in nordwestlicher Richtung am Lud-
wigsplatz. In einer Entfernung von rd. 300 m in slid6stlicher Richtung ist auf den einzigen gréRReren
Anbieter Netto am Philippsring hinzuweisen. Vor allem der Philippsring, welcher den Netto Lebens-
mitteldiscounter von den Wohnbebauungen sowie den sonstigen, kleinteiligen Einzelhandels- und
Komplementarnutzungen trennt, stellt eine deutliche stadtebauliche Zasur innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches dar. Wechselbeziehungen im Sinne fulllaufiger Passantenfrequenzen zwischen
dem Lebensmitteldiscounter und den sonstigen Einzelhandelsbetrieben sind hier nahezu nicht vor-
handen. Im Ortskern selbst befinden sich, wie erwahnt, nur kleinteilige Nutzungen, die keine iber den

unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion ausiben.
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Die im Einzelhandelskonzept 2015 ausgewiesene Potenzialflaiche angrenzend an den Lebensmitteldis-
counter Netto steht nach Aussagen der Stadt Wiesbaden nicht mehr fir Einzelhandelsentwicklung zur
Verfligung. Aufgrund der kleinteiligen Strukturen im Nahversorgungszentrum bestehen dariber hin-
aus hier keine weiteren Potenzialflichen. Daher ist festzuhalten, dass dieser Bereich nicht mehr den
Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich entspricht. Unter Berlicksichtigung dessen und
der Neukonzeption der Nahversorgungszentren im Bereich ,Wiesbadener Strafle” sowie ,Am
Glickelsberg” ist zukiinftig von einer sowohl rdumlich als auch funktional ausgewogenen Versorgungs-

situation in den AKK-Bezirken zu sprechen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das ehemalige Nahversorgungszentrum Mz-Kastel (Ortskern) ent-

fallt und fiir die AKK-Bezirke zwei neue zentrale Versorgungsbereiche definiert werden:
J Nahversorgungszentrum Mz-Kostheim (,Am Glickelsberg”)
Y 4 Nahversorgungszentrum Mz-Kastel (,, Wiesbadener Stral3e”)

In beiden Fallen handelt es sich um geplante zentrale Versorgungsbereiche, so dass aktuell vor Ort nur
wenige bzw. keine Einzelhandelsbetriebe ansassig sind. Da das Bebauungsplanverfahren fiir das Nah-
versorgungszentrum Mz-Kostheim deutlich weiter fortgeschritten ist als in Mz-Kastel, wird das Nah-
versorgungszentrum Mz-Kastel (Wiesbadener Strale) als perspektivischer zentraler Versorgungsbe-

reich ausgewiesen.

4, Stddtebaulich integrierte Lagen (inkl. Nahversorgungslagen)

Bei den Nahversorgungslagen handelt es sich um die im Einzelhandelskonzept 2015 ausgewiesenen
Nahversorgungszentren der Ortskerne Bierstadt und Schierstein. Diese kdnnen aufgrund des geringen
Besatzes oder der fehlenden raumlichen Konzentration zentrenpriagender Nutzungen aktuell unter
Beriicksichtigung der geltenden Rechtsprechung nicht als zentrale Versorgungsbereiche gewertet
werden. Gleichzeitig besitzen sie jedoch aufgrund der vorhandenen Nutzungen (kleiner Lebensmittel-
markt oder Drogeriemarkt, kleinteiliger Einzelhandel, Komplementarnutzungen) eine Bedeutung fiir
die wohnortnahe Versorgung. Die Nahversorgungslagen weisen einen gewissen Zentrumscharakter
auf und sind daher bei Standortplanungen zu beriicksichtigen. Zielsetzung ist, dass sich diese Lagen
wieder als Zentren etablieren, insofern es hier zur Ansiedlung von Magnetbetrieben oder zu einer Aus-

weitung der aktuellen Angebotsstrukturen kommt.
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Ubersicht 5:  Nahversorgungslagen in Wiesbaden

Nahversorgungs- Wesentliche Betriebe Beschreibung / Empfehlung Verkaufsflaf:he am
lage Standort in m?
Bierstadt nahkauf, 2015 noch als zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Bierstadt definiert, auf- NuG 615
Wettbewerber: Rewe, grund der geringen Versorgungsbedeutung und der Ndhe der Standortlage zur autokundenorien- Nonfood 1.120
Netto, Aldi tierten Einzelhandelsagglomeration an der Rostocker StraRe (u. a. Lidl, Aldi, Rewe) keine Auswei- )
sung mehr als zentraler Versorgungsbereich, im Einzelhandel mehrere Anbieter aus dem kurzfris- gesamt 1.735

tigen Bedarfssegment (nahkauf Lebensmittelmarkt, Backerei, Apotheke) vertreten

> Sicherung der Versorgungsfunktion des Standortes in den nahversorgungsrelevanten Bran-
chen, v. a. Nahrungs- und Genussmittel, ggf. Drogeriewaren

Schierstein Rossmann, 2015 noch als zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Schierstein ausgewiesen, NuG 150
unter Bericksichtigung eines fehlenden, wesentlichen Magnetbetriebes und der funktionalen
Uberschneidung mit den Einzelhandelsangeboten an der RheingaustraRe bzw. Appelallee wird
diese Standortlage nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich klassifiziert, mehrere nahversor- gesamt 1.270
gungsrelevante Anbieter (Backereien, Metzgereien, Rossmann Drogeriemarkt, Apotheke) ansas-

sig

> Sicherung der Versorgungsfunktion des Standortes in den nahversorgungsrelevanten Bran-

chen, Weiterentwicklung v. a. im Nahrungs- und Genussmittelsegment wiinschenswert

Wettbewerber: Rewe,
Netto

Nonfood 1.120

GMA-Darstellung 2020
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Karte 13: Nahversorgungslage Bierstadt
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Karte 14: Nahversorgungslage Schierstein
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In sonstigen (stadtebaulich) integrierten Lagen kann es vereinzelt Betriebe geben, welche eben-
falls eine wichtige Nahversorgungsfunktion bernehmen. Dabei handelt es sich i. d. R. um klein-
flachige Angebotsformen mit Gberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Backer,
Metzger, Blumengeschaft) oder solitdr gelegene Lebensmittelmarkte (Supermarkte, Discounter),

die z. T. auch groRflachig sind.

5. Sonderstandorte des groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels

Aktuell kdnnen im Wiesbadener Stadtgebiet die vier folgenden Sonderstandorte definiert wer-

den:

Y 4 Appelallee / Hagenauer StraRe (Ortsbezirk Biebrich):
Dieser Sonderstandort liegt 6stlich der A 643 und sidlich der A 66 im Ortsbezirk
Biebrich. Der Einzelhandel ist an der Hagenauer StraRe und der Friedrich-Bergius-
StralRe nérdlich der Appelallee angeordnet, dariiber hinaus befindet sich ein durch Ein-
zelhandel genutzter Bereich siidlich der Appelallee an der Otto-Wallach-StraRe. Das
Gebiet ist als grofRter Sonderstandort im Stadtgebiet zu klassifizieren und umfasst mit
ca. 147.400 m? mehr Verkaufsflache als die Einkaufsinnenstadt. Es handelt sich um ei-
nen gewachsenen dezentralen Einzelhandelsstandort, welcher aufgrund der Erschlie-
RBungsvorteile innerhalb der Landeshauptstadt Wiesbaden und der Ndhe zu den regio-
nalen Verkehrsachsen eine ausgepragte Bedeutung genieRt. Das Einzelhandelsange-
bot ist im Wesentlichen durch groRflachige Betriebe gepragt; als Magnetbetriebe tre-
tenv. a. ein real SB-Warenhaus, ein XXXL Mann Mobilia Einrichtungshaus, die Bau- und
Heimwerkermarkte Hornbach und Obi, das Gartencenter Pflanzen Kolle, der Elektro-
markt Media Markt sowie ein Adler Modemarkt® auf. Dariiber hinaus existieren wei-
tere sowohl groRflachige als auch mittelflaichige Fachmarkte aller Branchenbereiche.
Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt standortangepasst im Bereich der nicht zen-
trenrelevanten Sortimente Mobel, Bau- und Gartenbedarf. Dartiber hinaus nehmen
jedoch auch Nahrungs- und Genussmittel sowie die als zentrenrelevant eingestufte
Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Sport gréRere Flachenanteile (beide rd. 10 %) ein.
Insgesamt ist an der Appelallee mittlerweile ein umfassender Branchenmix festzustel-
len. Seit 2015 ist die Gesamtverkaufsfliche am Sonderstandort nahezu gleichgeblie-

ben.

2 Aktuell liegen von privater Seite Planungen vor, das ,Adler-Center” zu modernisieren und im Zuge dessen

auf rd. 18.500 m? Verkaufsflache zu erweitern. Vor dem Hintergrund der Zielsetzungen des Einzelhandels-
konzeptes ist darauf hinzuweisen, dass in dieser Lage kein Ausbau nahversorgungs- und zentrelevanter
Sortimente erfolgen sollte.

GMASX
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BorsigstraBe / Ostring (Ortsbezirk Nordenstadt):

Direkt an der A 66, Ausfahrt Wiesbaden-Nordenstadt, befindet sich dieser Sonder-
standort. Entlang der BorsigstralRe, des Daimlerrings, der Siemensstralle und des Ost-
rings sind sowohl groRflachige als auch mittelflachige Einzelhandelsbetriebe ansassig.
Als Magneten fungieren ein Globus SB-Warenhaus, ein MEDA Kiichenmarkt sowie
mehrere Lebensmittelmarkte. Die Angebotsstruktur ist zum einen auf den kurzfristi-
gen Bedarf ausgerichtet und umfasst zum anderen gréRere Anteile im Bereich Mébel
sowie Bau- und Gartenbedarf. Mit ca. 35.440 m? Gesamtverkaufsflache stellt der Son-
derstandort in Nordenstadt die zweitgroRte dezentrale Einzelhandelsagglomeration in
Wiesbaden dar. Seit 2015 ist hier ein Verkaufsflaichenwachstum um rd. 24,2 % festzu-
stellen. Dies ist v. a. auf die Verlagerung und Erweiterung des MS-Holzfachmarktes zu-
rickzufiihren. Ebenso hat am gleichen Standort der Baumarkt Werker’s Welt eroffnet,
der nun mit dem Holzanbieter einen Verbundstandort darstellt. Im 6stlichen Teil des
Sonderstandortes befinden sich aktuell nicht genutzte Flachen, die die Potenzialfla-
chen des Standortes darstellen. Hier ist jedoch auf bauliche Beschrankungen hinsicht-
lich der Bauhdhe hinzuweisen. Diese lassen sich durch den Bauschutzbereich des Flug-
platzes Erbenheim erklaren und kdnnten bei der Nutzung der Flachen fir Einzelhan-

delsimmobilien ein Hindernis darstellen.

BoelckestraRe / Otto-Suhr-Ring (Ortsbezirk Mz-Kastel):

Der Sonderstandort im Bezirk Mz-Kastel befindet sich im Wesentlichen entlang der
BoelckestraRe (B 455) im Kreuzungsbereich Otto-Suhr-Ring. Es handelt sich hierbei um
einen gewachsenen Einzelhandelsstandort, welcher derzeit ca. 13. 005 m? Verkaufs-
fliche umfasst®®. Als wesentliche Anbieter treten ein Hornbach Bau- und Heimwerker-
markt, ein Zimmermann Sonderpostenmarkt und ein United Furniture Polstermébel-
markt auf. Dariiber hinaus befinden sich hier mehrere mittelflachige Betriebe aus dem
Tierfutter- und Zoosegment, Bekleidungsbereich und der Erotikbranche. Im nérdlichen
Teil des Sonderstandortes befinden sich Potenzialflachen (,,Petersweg-Ost“), die dem
weiteren Ausbau des Sonderstandortes z. B. in den Branchen Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf sowie Mdbel dienen. Auf diesem Wege konnten Kaufkraftabflisse aus
dem Oberzentrum gemindert und Kaufkraftzuflisse aus dem Umland gesteigert wer-
den. Zudem konnte das Oberzentrum durch den Ausbau des Sonderstandortes in den
genannten nicht zentrenrelevanten Sortimenten seine Versorgungsfunktion aus-

bauen.

Ein Vergleich mit der Verkaufsflachenausstattung im Jahr 2015 findet aufgrund einer Neuabgrenzung des
Sonderstandortes nicht statt.

GMASX
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Mainzer Strae / HasengartenstraRRe (Ortsbezirk Siidost):

Der Sonderstandort liegt im Bezirk Sidost und umfasst die Mainzer StraRRe (B 263) zwi-
schen Siegfriedring und Welfenstralle sowie den siidlichen Bereich der Hasengarten-
stralle. Infolge der guten verkehrlichen Lage und der hohen Verkehrsfrequenz der
Mainzer StralRe haben sich auf beiden StraBenseiten Einzelhandelsbetriebe etabliert.
Eine raumliche Konzentration von Einzelhandel befindet sich im nordlichen Teil des
Sonderstandortes mit den Magnetbetrieben real SB-Warenhaus und dem Einrich-
tungshaus Who's Perfect. Einen weiteren rdumlichen Schwerpunkt bildet die stidliche
HasengartenstraRe, hier ist neben einem HIT (groRer Supermarkt) v. a. ein Media
Markt Elektrofachmarkt ansdssig. Dieser Bereich weist durch die Lage ,in zweiter
Reihe” Standortnachteile hinsichtlich der Sichtbeziehungen und der Erreichbarkeit auf;
des Weiteren besteht keine direkte funktionsrdaumliche Verbindung zum Einzelhan-
delsbesatz an der Mainzer StraRe. Der Sonderstandort insgesamt wird im Wesentli-
chen durch die Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie Mobel und Elektrowaren
gepragt. Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 18.030 m? handelt es sich um den
drittgréRten Agglomerationsbereich in Wiesbaden®*. Seit 2015 hat der Sonderstandort
eine leichte Verkaufsflachenzunahme (+ 2,7 %) zu verzeichnen gehabt. In diesem Zu-
sammenhang ist insbesondere auf die Eroffnung des Anbieters B.0O.C. an der Mainzer

StrafRe hinzuweisen.

Mit den dargestellten Sonderstandorten stehen in Wiesbaden mehrere Standorte zur Weiterent-

wicklung im nicht zentrenrelevanten Bereich zur Verfligung, insbesondere in den Sonderstand-

orten BoelckestraRe / Otto-Suhr-Ring (Mz-Kastel) und BorsigstralRe / Ostring (Nordenstadt) sind

Flachenpotenziale zum Ausbau vorhanden.

94

Zwischenzeitlich hat an der Mainzer StralRe der Mébelmarkt ,,Who's perfect” geschlossen. Als neuer An-
bieter ist hier der Fahrradanbieter ,Lucky Bike” zu nennen.

GMASX
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Tabelle 14:

Branchen

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Kérperpflege**

Blumen, zool. Bedarf,
Zeitschriften

kurzfristiger Bedarf insgesamt
Biicher, Schreib-, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insgesamt
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck
sonstige Sortimente***

langfristiger Bedarf insgesamt

Einzelhandel gesamt

Verkaufsflaichenbestand in den Sonderstandorten

Appelallee / Hagenauer

StraRe (Biebrich)
abs.* in%
15.680 11
1.660 1
5.570 4
22.910 16
2.920 2
15.470 10
18.390 12
4.355 3
59.415 40
36.010 24
255 0
6.060 4
106.095 72
147.395 100

BorsigstraRe / Ostring

(Nordenstadt)
abs.* in%
13.980 39
2.095 6
650 2
16.725 47
500 1
3.400 10
3.900 11
410 1
9.180 26
4.480 13
185 1
560 2
14.815 42
35.440 100

BoelckestraRRe / Otto-Suhr-
Ring (Mz-Kastel)

abs.* in %
495 4
180 1
550 4
1.225 9
60 0
980 8
1.040 8
20 0
3.780 29
6.200 48
10 0
730 6
10.740 83
13.005 100

* bereinigte Werte, Verkaufsflachen der Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimentsgruppen zugeordnet

** ohne verschreibungspflichtige Medikamente; bei Apotheken wird nur der Umsatz berticksichtigt, der durch frei verkaufliche Artikel erwirtschaftet wird.

*** sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
GMA-Erhebung 2020 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Mainzer StraRe / Hasen-
gartenstraBe (Stidost)

abs.* in%
6.660 37
700 4
325
7.685 43
240 1
1.960 11
2.200 12
3.155 18
2.675 15
550 3
0 0
1.760 10
8.140 45
18.025 100
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 15: Sonderstandort Appelallee / Hagenauer StraRRe (Biebrich)

Sortimente

LEGENDE

Il _ _ | Sonderstandort

VerkaufsflichengroBe

0 Uiber 1.500 m? VK

0 800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m2 VK
QO 100 m?bis unter 400 m* VK
O unter 100 m? VK

Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blicher, PBS, Spielzeug

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

(OXORNCINONON NON NON
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GMAZSX

Karte 16: Sonderstandort Borsigstral3e / Ostring (Nordenstadt)

Forschung / Beratung / Umsetzung

Sortimente

b/

4

LEGENDE

L _| Sonderstandort

Verkaufsflachengrée

<> iber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m? VK
QO 100 m? bis unter 400 m* VK
O unter 100 m? VK
Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Bicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

ONCRNCINCNON NON NON

Kartengrundlage: Landeshauptstadt Wiesbaden; GMA-Bearbeitung 2020
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 17: Sonderstandort Boelckestral3e / Otto-Suhr-Ring (Mz-Kastel) Sortimente

LEGENDE

L _| Sonderstandort

VerkaufsflichengréBe

0 Gber 1.500 m? VK

800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m? VK
QO 100 m?bis unter 400 m? VK
O unter 100 m? VK
Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

ONORNCNONON NOX NON
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 18: Sonderstandort Mainzer Stral3e / Hasengartenstral3e (Sudost)

==\
|‘ : -

LEGENDE

o1 _| Sonderstandort

=
s

P

Q) (&< VerkaufsflichengroRe
D)\ ¢ 0 tiber 1.500 m2 VK

\ 800 bis unter 1.500 m? VK
O 400 m? bis unter 800 m? VK
O 100 m?bis unter 400 m? VK
“ O unter 100 m? VK
| Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

OO0 @600C@0C@O0e

ol

_ _E%%‘
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Forschung / Beratung / Umsetzung

6. Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und Standortsteuerung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.®* Grundsatzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche

fUhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-

|95

biet orientieren soll.”> AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in Wiesbaden branchen- und standortbezogene Empfehlungen zur Standort-
entwicklung gegeben. Abbildung 25 gibt hierzu einen Gesamtiiberblick, der textlich erlautert

wird.

%4 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen

Gegebenheiten zu prifen.

» Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhangig vom Betriebstyp und der Sortimentierung des je-

weiligen Vorhabens. So beschrankt sich das zu versorgende Gebiet eines Lebensmittelmarktes haufig nur
auf einzelne Quartiere, das Versorgungsgebiet eines Elektrofachmarktes umfasst hingegen oftmals ganze
Stadtteile oder sogar Stadtgebiete.
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Abbildung 25: Ubersicht Steuerungsschema Einzelhandelsentwicklung

Arshimer | rweiorace fo Z le Versorgungsbereiche i. S. v. BauGB und etae Iean
1 mn.. BauNVO
sonstige
stddtebaulich
Sonder- nicht integrierte
standorte® Lagen (v. a.
mit .. Svielabin
gebiete)?
groRflichig! v v v @ N N
nahversorgungs-
relevantem
Kernsortiment nicht N
groRflachig! v v v @ N
groRflachig? v @ N N N V.4
zentren-
relevantem 5
Kernsortiment HichE NVL: | sl
groRflachig! v v v v ~~ / /
groRflachig! AN AN A A v ()
nicht zentren-
relevantem
Kernsortiment nicht
groRfiichig! v v v A v ®

v Grundsatzlich moglich bzw. stadtebaulich zu empfehlen (Einzelfallprifung bei groRflachigen Vorhaben zu Aus-
wirkungen erforderlich)

@ Einzelfallpriifung erforderlich bzw. zu empfehlen

o Ansiedlung stadtebaulich nicht zu empfehlen

N Grundsatzlich nicht méglich

1) groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsfliche

2) Randsortimentsregelungen (10 % Verkaufsflaichenanteil zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente,
max. 800 m? Verkaufsflache)

3) Ausnahme: Getrankemarkte

NVL: Nahversorgungslage; siL: stadtebaulich integrierte Lage

GMA-Empfehlungen 2020

6.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Einkaufsinnenstadt

Fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Einkaufsinnenstadt gelten grundsétzlich
keine Beschrankungen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen; d. h. sowohl groRfla-
chige® Betriebe als auch nicht groRflichige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich zuldssig. Auch die Ansied-
lung grofR¥flachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist hier moglich. Die
Ansiedlung ist aus stddtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sollte nicht Teil der An-
siedlungspolitik Wiesbadens sein; sie sind vorrangig auf die Sonderstandorte zu lenken.®’ Etwaige

Flachenpotenziale sollten Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die

groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsfliche

97 Solche Betriebe haben i. d. R. einen hohen Flachenanspruch mit Geschaftsraumen und Parkpladtzen. Diese
Voraussetzungen sind im Hauptzentrum nur selten gegeben.

GMAZSX
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flr die Zentren eine frequenzerzeugende Wirkung haben. Da es bei Ansiedlungsvorhaben groR-
flachiger Betriebe im jeweiligen zentralen Versorgungsbereich durch Wettbewerbswirkungen zu
Lageverschiebungen auch innerhalb der Zentren kommen kann, wird empfohlen, fiir bestimmte
grolflachige Betriebsformen wie Einkaufszentren und Kaufhduser Einzelfallprifungen vorzuneh-

men.

J groRflachige und nicht groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentren-

relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich zuldssig

Y 4 Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten je-

doch nicht zu empfehlen
6.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum Biebrich

Innerhalb des Stadtteilzentrums Biebrich liegt der Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich. Das Zentrum ist damit im Wesentlichen auf die Versorgung des Ortsbezirkes
Biebrich sowie der unmittelbar angrenzenden Ortsbezirke (z. B. Schierstein) ausgerichtet. Vor
diesem Hintergrund sollen hier Ansiedlungen bzw. Erweiterungen von Betrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten uneingeschrankt moglich sein. Als erganzende Angebote wer-
den auch nicht groRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten generell zugelassen. GroRflachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ist hier zwar grundsatzlich moglich, soll jedoch — der Versorgungsfunktion der einzelnen
zentralen Versorgungsbereiche entsprechend — unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zunachst
auf das Hauptzentrum gelenkt werden. Derartige Vorhaben im Stadtteilzentrum sind daher im
Einzelfall auf Basis der konkreten Planung (Ansiedlung bzw. Erweiterung), der Verkaufsflachendi-
mensionierung, des Sortiments und der Vor-Ort-Situation zu priifen und zu bewerten. Die An-
siedlung mit groRflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel ist aus stadtebaulicher Sicht

nicht zu empfehlen und auf die Sonderstandorte zu lenken.

Y 4 Ansiedlung bzw. Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten uneingeschrankt moglich

Y 4 kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Kernsorti-

menten ebenfalls zugelassen

Y 4 Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur

nach Einzelfallprifung
6.1.3 Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren

In den Nahversorgungszentren Dotzheim, Sonnenberg, Erbenheim und Mz-Kostheim sowie im
perspektivischen Nahversorgungszentrum Mz-Kastel (Wiesbadener StraRRe) soll der Angebots-

schwerpunkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen

GMASX
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Bedarfsbereichs liegen, sodass hier grundséatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente (auch
grolflachig) anzusiedeln sind. Als ergdnzende Angebote konnen auch nicht groRflachige Betriebe
(£ 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Sortimenten etabliert werden. GroRflachige Be-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten ausgeschlossen werden, da diese schwerpunkt-
maRig auf das Hauptzentrum und ggf. das Stadtteilzentrum gelenkt werden sollten, denen eine
Vorrangstellung zukommt. Die Ansiedlung von gro¥flachigem nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del ist zur Wahrung der Entwicklungsfahigkeit mit nahversorgungs- und ggf. kleinflachigen zen-
trenrelevanten Sortimenten aus stddtebaulicher Sicht innerhalb der Nahversorgungszentren

nicht zu empfehlen.

J Neuansiedlungen oder Erweiterungen von (grof¥flachigen) Betrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sowie kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sor-

timenten zulassig

Y 4 Ansiedlung grofflachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ist auszuschlie-

Ren

Y 4 Ansiedlung von grof¥flachigem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist nicht zu emp-

fehlen

6.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche

6.2.1 Nahversorgungslagen (keine zentralen Versorgungsbereiche) und stadtebaulich in-

tegrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den Nahversorgungslagen und stadtebaulich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte,
die keinem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen sind. Insbesondere Nahversorgungslagen
weisen haufig bereits deutliche Zentrumsansatze auf und lGbernehmen z. T. Nahversorgungs-
funktionen fiir die angrenzenden Wohnquartiere, wenngleich die Gesamtausstattung nicht zur
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreicht. Zu den stadtebaulich integrierten
Lagen zdhlen alle wohnortnahen Lagen wie Streulagen des Einzelhandels. In diesem Zusammen-
hang ist insbesondere die sog. , erweiterte Gesamtinnenstadt” von Wiesbaden zu erwdhnen, die

ebenfalls als stadtebaulich integrierte Lage zu klassifizieren ist.

Die Ansiedlung von kleinflachigem nahversorgungsrelevantem Einzelhandel soll moglich sein, da
hier i. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen. Dabei ist zu diffe-
renzieren zwischen kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. und

mittelflachigen Fachmarktangeboten wie z. B. einem Drogeriemarkt. Hier muss im Zweifelsfall

GMASX
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der Nachweis erbracht werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-

bereiche zu erwarten sind.*®

Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind auszuschlieBen (groRflachig) bzw. sollten
nicht moglich sein (nicht groRflachig), da diese zur Konsolidierung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche vorrangig dorthin gelenkt werden sollten. Lediglich innerhalb der Nahver-
sorgungslagen ist die Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten denkbar. GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht zentrenrelevanten Kern-

sortimenten sind auf die Sonderstandorte zu lenken.

Y 4 Ansiedlung grol3flachiger Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist im

Einzelfall zu priifen

Y 4 Ansiedlung oder Erweiterung grof¥flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-

ten ist auszuschlieRen

Y 4 Ansiedlung von grof¥flachigem und kleinflachigem nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del sowie von kleinflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten ist nicht zu
empfehlen; innerhalb der Nahversorgungslagen ist die Ansiedlung kleinflachiger Be-

triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig
6.2.2 Sonderstandorte

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen, ihrer Funktionsfahigkeit
sowie ihren Entwicklungsmoglichkeiten nicht zu beeintrachtigen, ist an den Sonderstandorten die
Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (groR- und nicht groRflachig) zukiinftig planungsrechtlich auszuschlieRen. Bestehende Bebau-
ungspldne sind im Hinblick auf die Sortimentsfestsetzungen (Ausschluss nahversorgungs- und

zentrenrelevanter Kernsortimente) zu prifen und anzupassen.

An Sonderstandorten sollte zukiinftig die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten zur Vervollstindigung / Ergdnzung des bestehenden Einzelhandelsbesatzes in
Wiesbaden grundsatzlich moglich sein, um eine Blindelung von Einzelhandelsangeboten zu errei-
chen. Dabei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Schwerpunkt dabei auf den Sonderstandor-

ten BorsigstraRRe / Ostring und BoelckestraBe / Otto-Suhr-Ring liegen sollte.

Hinsichtlich des Sonderstandortes Appelallee / Hagenauer StraRe ist aus gutachterlicher Sicht zu
empfehlen, den Standort nicht weiter im Einzelhandelssegment auszubauen. Zu begriinden ist

dies durch die bereits sehr hohe Verkaufsflichenausstattung und Verkehrsbelastung der

%8 Auch in diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass bestimmte Baugebiete nach BauNVO klein-

und mittelflichige Betriebe bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m? VK zulassen, so dass auch hier eine
planungsrechtliche Steuerung erschwert ist.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

149



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Landeshauptstadt Wiesbaden 2020

Standortlage. Derzeit gewerblich genutzte Areale sollen nicht durch neue Einzelhandelsflachen

belegt werden. Die Bebauungsplane sind entsprechend anzupassen.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Pragung der Mainzer StraRe durch Biiro- und Dienstleis-
tungsnutzungen, der begrenzten Freiflachen, der fehlenden funktionsraumlichen Verbindung der
beiden Bereiche (ndrdliche Mainzer StraRe und sidliche Hasengartenstralle) sowie der
Standortrestriktionen im Bereich der Hasengartenstrale sollte auch an diesem Standort kein wei-
terer Einzelhandelsausbau erfolgen. Die Bebauungsplane sollten in diesem Sinne liberarbeitet

werden.

Bestehende Betriebe, auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, genieRen

grundsatzlich Bestandsschutz.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist auch eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushéhlung des Sortimentskon-
zeptes durch ibermafRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist
bei Ansiedlungen auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches eine Randsortimentsbegren-
zung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen erforderlich. Bei groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsfliche) mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B.
Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf
maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsfliche, jedoch maximal 800 m? Verkaufsfliache zu
empfehlen. Um sicherzustellen, dass die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sor-
timent belegt werden kann, istim Rahmen einer Einzelfallpriifung die Dimensionierung einzelner
Sortimente zu priifen. Auch dies konnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskon-

zeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Strukturen in Wiesbaden flihren.

Ausnahmsweise kommen hier aufgrund des Flachenbedarfs von GetrdankegrofRgebinden auch
Getrankemarkte ohne sonstige zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente in Betracht.
Die Vertraglichkeit ist jedoch Uber eine Einzelfallpriifung (Vertraglichkeitsanalyse) von Seiten des

Vorhabentragers nachzuweisen.

Y 4 Ansiedlung klein- und grofflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten

ist grundsatzlich moglich, jedoch je nach Sonderstandort (s.0.) zu priifen

Y 4 Ansiedlung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel ist auszuschlie-

Ren
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6.2.3 Sonstige stadtebaulich nicht integrierte Lagen, u. a. Gewerbe- und Industriegebiete

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fir
das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des
Einzelhandelskonzeptes sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kern-

sortimenten vollstandig ausgeschlossen werden.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fiir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitete Produkte
(sog. Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das

Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser:

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansdssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich wei-

ter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung des Standort- und Zentrenkonzeptes der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines
Annexhandels erfiillt sind, kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Aus-

nahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflichengroRe, zu priifen.®

In den sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist die Ansiedlung von Betrieben mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment grundsatzlich moglich. Allerdings sollten hier vorrangig

die Sonderstandorte berlicksichtigt werden (vgl. Kapitel IV., 5.).

Bestehende Betriebe, auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, genieRen

grundsatzlich Bestandsschutz.

Ausnahmsweise kommen auch in diesen Lagen aufgrund des Flachenbedarfs von GetrankegroR-

gebinden Getrankemarkte ohne sonstige zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente in

% Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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Betracht. Die Vertraglichkeit ist ebenfalls Uber eine Einzelfallprifung (Vertraglichkeitsanalyse)

von Seiten des Vorhabentragers nachzuweisen.

' 4

7.

Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment grundsatzlich

moglich

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber erarbeitet.

Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten folgende

Punkte beachtet werden:

V' 4

100

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhan-
delskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichtigen und gilt als
Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Be-

lang:

= Stddtebauliche Leitlinien der Wiesbadener Einzelhandelsentwicklung
= Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Sortimentsliste der Landeshauptstadt Wiesbaden

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Flr nicht erwiinschte Standorte mit Ansiedlungsdruck sollte gepriift werden, wie die
Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giiltiges Baurecht umgesetzt werden kon-
nen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich eréffnet z. B.
der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht
gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen
des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht. Fiir die Begriindung kann das Einzelhan-

delskonzept verwendet werden, wenn es beschlossen worden ist.%°

Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen moglichst zeitnah in giiltiges
Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Standorte mit Ansiedlungsdruck, die stadtebau-

lich nicht erwiinscht sind, sollten liberplant werden.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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Y 4 Kommunikation mit Investoren und Handelsunternehmen
Die vorliegende Untersuchung sollte genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren
als auch Handelsunternehmen gezielt iber die Moglichkeiten zur Einzelhandelsent-
wicklung in Wiesbaden anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum ei-
nen die Ausstattungssituation und mogliche Entwicklungspotenziale im Stadtgebiet
und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt
umso mehr, da ohne einen Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche eine Entwicklung in Zentren mit hoherem Risiko
infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorien-
tierten Lagen verbunden ware. Auf diese Weise konnen zukiinftig private Investitionen
gezielt in zentrale Versorgungsbereiche gelenkt werden und zur Verbesserung der Ver-

sorgung sowie ggf. stadtebaulicher Belange beitragen.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in Wiesba-
den zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhan-
delsentwicklung kein , Konzept fiir die Ewigkeit”“ darstellt. Es handelt sich um ein fortschrei-

bungsfihiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.
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Anhang

Tabelle 15: Zentralitat in Wiesbaden

Branchen Umsatz (brutto)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit/ Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
kurzfristiger Bedarf insgesamt
Blicher, Schreib-, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insgesamt
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente

langfristiger Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren); GMA-Berech-

nungen 2020 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)

704,1
132,0
46,4
882,5
52,7
382,1
434,8
138,1
225,8
111,4
53,7
61,2
590,2

1.907,5

Kaufkraft
in Mio. €

692,8

141,4

62,1

896,3

77,1

229,8

306,9

175,6

192,8

163,3

48,6

108,5

688,8

1.892,0

Zentralitat

102
93
75
98
68

166

142
79

117
68

110
56
86

101
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Tabelle 16: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Wiesbaden

Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit/ Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften
kurzfristiger Bedarf insgesamt
Blicher, Schreib-, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
mittelfristiger Bedarf insgesamt
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente

langfristiger Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren); GMA-Berech-
nungen 2020 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen), Einwohner Wiesbaden: 291.360; Kaufkraftkennziffer: 107,6

Ausgaben je Warengruppe pro Kopf
der Bevélkerung

im Bundesdurch-
schnitt

2.210
451
198

2.859
246
733
979
560
615
521
155
346

2.197

6.035

In Wiesbaden

2.378
485
213

3.076
265
789

1.053
603
662
561
167
372

2.364

6.494

Kaufkraft

In Mio. €

692,8
141,4
62,1
896,3
77,1
229,8
306,9
175,6
192,8
163,3
48,6
108,5
688,8
1.892,0
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Karte 19: Einkaufsinnenstadt
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Karte 20: Wesentliche Lebensmittelmaéarkte in Wiesbaden
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