Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Alsfeld 2025

Anhang

Anhangsverzeichnis

Einzelhandelskonzept

Altstadtkonzept

Gewerbeflachenkonzept

Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfragepotenzials

Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der 6rtlichen Situation
Abgrenzung von Betriebstypen

Zur Definition zentraler Versorgungsbereiche und dem Erfordernis ihrer Abgrenzung
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Ergebnisse der Online-Birgerbefragung
Ergebnisse des ,City-Quality-Checks” (CQC)
Leerstandssteckbriefe

Interviewleitfaden

Klassifizierung der Wirtschaftszweige

Methodisches Vorgehen

Flachensteckbriefe der Gewerbegebiete
Flachensteckbriefe der FNP-Potenziale
Flachensteckbriefe der sonstigen Gewerbestandorte
Interviewleitfaden

cima.



Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept fir die Stadt Alsfeld 2025 c I m a -

Anhang
Einzelhandelskonzept



Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor Ort abgegrenzt. Erganzend
werden auch O6konometrische Modellrechnungen nach HUFF berlcksichtigt. In der Regel erfolgen
Anpassungen gegenlber dem Rechenmodell. Ggf liefern Haushaltsbefragungen und
Expertengesprache erganzende Informationen.

EinflussgréBen fiir die Berechnung des Marktgebietes sind:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten der Konsumenten und
den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitdt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitatsindices der verschiedenen
Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

= der geographischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffern berlicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftniveaus der Bevdlkerung in
Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von MB research, Nirnberg ermittelt. In die
Datengrundlagen sind Informationen der cima mit eingeflossen.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jahrlichen Verbrauchsausgaben pro
Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen Daten vor, die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material,
Eigenerhebungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultieren. Keine
Berlicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe
und Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den
Verbrauchsausgaben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationdren Einzelhandel realisiert
wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby bis ins Rentenalter, steht entsprechend
dieser Verbrauchsausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Hohe von zurzeit

6.582 €

fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung (Berechnung fiir das Jahr 2024). Die Nachfragepotenziale
in den einzelnen Warengruppen ergeben sich aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen
Einwohner*innen und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.

Hinweise zur Verwendung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel

Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind die wesentliche Grundlage zur Berechnung des
Kaufkraftpotenzials in einer Kommune oder einer Region insgesamt sowie in einzelnen
Sortimentsbereichen. Die cima verwendet grundsatzlich, u. a. auf Basis der verdffentlichten Daten des
Statistischen Bundesamtes aus dem jeweiligen Vorjahr, selbst berechnete Verbrauchsausgaben. Diese
Zahlen sind seit Jahren in der Beratungspraxis sowie von behdrdlicher Seite anerkannt. In der Regel
werden somit auf-grund der Verfligbarkeit jeweils Verbrauchsausgaben auf Basis der Daten des
Vorjahres verwendet. Von Jahr zu Jahr ergeben sich dabei meist leichte Verdnderungen im
Ausgabeverhalten, sowohl im Einzelhandel insgesamt als auch in einzelnen Sortimente.



Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse
der &rtlichen Situation

Im Rahmen der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Alsfeld wurde im Dezember 2023
und Januar 2024 eine sortimentsscharfe Vollerhebung des Einzelhandels durch die cima durchgefihrt.
Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung eines Betriebs ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der
Erhebung von einer branchentypischen Geschéaftstatigkeit ausgegangen werden kann. Die
Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie),
= Branche,

=  Betriebstyp,

= Verkaufsflache,

= Sortimentsniveau,

= allgemeiner Zustand des Betriebes.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich am Schwerpunkt des
angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B.
Warenhauser, Verbrauchermarkte), so wird fiir die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je Branche
im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle wesentlichen Warengruppen vorgenommen.
Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende
Seite):

=  Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite

= Verkaufsflache

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen und 14 zusammengefassten
Warengruppen, die in der folgenden Abbildung dokumentiert sind.



Abb. Die 31 cima-Branchen und 14-cima-Warengruppen

Warengruppen Branchen/Sortimente
Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel Mahrungs- und Genussmittel

Arzneimittel (Apotheken)

Gesundheit, K&rperpflege : :
Cirogerie-, Parflimenewaren

Schrittblurnen, Floristik

Schnittblumen, Zeitschriften - - -
Zeitschriften, Zeitungen
Aperiodischer Bedarf
Oberbekleid
Bekleidung, Wische i :
Wasche, sonstige Bekleidung
Schuhe, Lederwaren il
Lederwaren
= Blcher
Biicher, Schreibwaren -
Schreibwaren
Spiel
Spielwaren, Hobbybedarf pIETRAND _
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Sportartikel, Fahrrader 5 il
Fahrrader

Elektrogerdte, Leuchten

Unterhalt leltronik
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik nrerhatungselextron

Foto

Computer, Biro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck Uhren, Schmuck

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel)
Optik, Horgerateakustik

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Heimtextilien
Einrichtungsbedarf M Ebel
Antiquitdten, Kunstgegenstande
Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

Kfz-Zubehdr
Pflanzen, Erden

Quelle: cima, 2024



Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima differenziert darliber hinaus die folgenden Betriebstypen:

Fachgeschift

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflichengréBen, branchenspezialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel
umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel viel
Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt

= Circa 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive Frischfleisch, in der
Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen circa 500 m? und 1.500 m? Verkaufsfliche, ausgewahltes,
spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen, i. d. R. kombiniert mit
einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen iber 8.000 m?
VKEF, periphere Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache circa 1.500 m? bis 5.000 m? Lebensmittelvollsortiment und mit zunehmender Flache
ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsfliche Gber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung umfangreiche
Non-Food-Abteilungen, Standort hdufig peripher, groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflaichengréBe tiber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, breites und tiefes Sortiment
bei den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflaichen tiber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus
meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Branchen, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe i. d.R. unter einem Dach, oft ergénzt durch Fachmarkte, Kaufhauser,
Warenhauser und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Parkplatzen; i. d. R. zentrale Verwaltung
und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center, von dem aus die einzelnen
Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren
ihre Waren in der Mall oft vor dem Geschaft.



Zur Definition zentraler Versorgungsbereiche und dem
Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fassung der BauNVO von 1977
aufgenommen. Fir groB3flachige Einzelhandelsvorhaben gemaf § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt sowohl fur die relevanten zentralen Versorgungsbereiche
in der Standortkommune des Projektvorhabens als auch fir ggf. betroffene zentrale
Versorgungsbereiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Gegenstand der abwagenden
Prifung des interkommunalen Abstimmungsgebotes. Eine Nichtberlcksichtigung von Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2 BauGB).

Dariber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ein
Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungs-erheblicher Belang fiir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des BauGB aufgenommen wurde,
kann das Erfordernis zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Planungen im unbeplanten
Innenbereich riickte dann die baurechtliche Dimension der zentralen Versorgungsbereiche starker in den
Vordergrund. Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von groBflachigen
Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkommune
oder anderen benachbarten Kommunen zu erwarten sein dirfen.

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungs-bereiche. Der Begriff des zentralen
Versorgungsbereichs ist somit von der Bundesgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs.
3 BauGB nachhaltig eingefiihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug auf den Schutz und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern
beziehen sich auf die dem zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunktion.
Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemeinden resultiert
aus den Abwagungserfordernissen des BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kdnnen diese jedoch als faktische
zentrale Versorgungsbereiche nach den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden?. Sie
sind immer wieder zu Uberprifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie sich konkret
inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch
Kernaussagen zu zentralen Versorgungsbereichen getroffen3:

Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr u. d.
Ministeriums flr Wirtschaft, Mittelstand und Energie vom 22.09.2008, S. 13

Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209, S. 115 unter Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom
17.12.2009 — 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S. 54

3 Vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.



Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf Grund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
Versorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”

Abb. Abgrenzung und Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche
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Quelle: cima, 2024

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die
Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist
nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitdt kann durchaus auch kleinteilig sein.”

Abb. Funktionale Lage des zentralen Versorgungsbereichs

Ortsmitte Zentraler
Versorgungsbereich

\
ﬁ (1Y QF:L /7 (I SN e
O {/3 @J o/ %7

Quelle: cima, 2024

Vertiefend fiihrt Kuschnerus hierzu aus:*

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Konzentrierung der stddtebaulichen
Zielsetzungen auf den Vorrang der Innenentwicklung. Zur Stdrkung dieser Innenentwicklung und der
Urbanitdt der Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevilkerung, die auch
wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen Schutzes bedarf, ist die Erhaltung und

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichem
Belang.”

4 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f



Das BVerwG fuhrt dazu weiter aus:”

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil ihnen eine herausragende Bedeutung fiir
Bestand und Entwicklung von Stddten und Gemeinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die Verhinderung
von Konkurrenz ... Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauliche Struktur erhalten werden, die sich durch
Zentralitit auszeichnet und eine diffuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groBeren Einzugsbereich, in der Regel das
gesamte Stadtgebiet und ggf. darliber hinaus ein weiteres Umland versorgen und in denen
regelmaBig ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist bestimmte Bezirke groBerer Stadte,
versorgen und in denen regelméaBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel-
und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Regel nur
bestimmte Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte versorgen und in denen
regelmaBig vorwiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir Teilbereiche des
mittelfristigen Bedarfs angeboten werden.®

Ebenfalls kann ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten &rtlichen Bereichs
zugeschnitten ist, eine zentrale Versorgungsfunktion tGiber den unmittelbaren Nahbereich ibernehmen.
Das OVG Munster hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versorgungsbereichen bestatigt.”

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 fiihren BERKEMANN und HALAMA als Kriterien zur Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tatsachlichen Verhaltnisse
= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungsplanen

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Konzeptionen (Zentrenkonzepte,
Einzelhandelskonzepte)

> BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 2.08

6 Das BVerwG fiihrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich
setzt keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen
Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevélkerung.”

7 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).



Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

Bezug zu
SVG NRW BauGB
rt. vom
11.12.2006
(7 A964/05)

Quelle: cima, 2024

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale Versorgungsbereiche sein
kénnen, fordert in jedem Fall die umfassende Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler
Versorgungsbereiche. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumentation der
tatsachlichen Verhaltnisse heiBt auch, dass Angebotsqualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs
standortlich erfasst werden missen. Eine bloBe raumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines
moglichen Suchraumes eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich leiten lassen von einer
Multifunktionalitdt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, kulturelle
Einrichtungen, Bildungs- und Weiterbildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und
offensichtlichen Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Versorgungslage
und den Ubrigen Siedlungsrdaumen erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von Natur aus die Breite des
Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr tiber
zentrale  Versorgungslagen, sodass  auch  teilintegrierte ~ Versorgungsstandorte  von
Lebensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen Berlicksichtigung finden.

Zentrale  Versorgungsbereiche  konnen und  sollen  zukiinftige  Entwicklungsplanungen
mitbertcksichtigen. Diese Planungen mussen jedoch hinreichend konkret sein, z. B. durch absehbare
Anpassungen in der Flachennutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte
Standortentwicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbereich einzustufen
ist, orientiert sich die cima an den Kernaussagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des
OVG Minster und relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden folgende
Kriterien fir eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der bestehenden
Versorgungsfunktion

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriicksichtigender 6ffentlicher
Einrichtungen

= stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit)

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und rdumlichen Struktur

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs” in das stadtische oder regionale
OPNV-Netz



Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits im ROG der Bundesrepublik
Deutschland als Grundsatz der Raumordnung angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heiBt es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die Erreichbarkeits- und
Tragfahigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten.
Es sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren
als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere Anforderungen an die
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie vage, z. B. als
kreisformige Markierungen zu definieren. Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu
erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schitzenswert und entwicklungsfahig sind.® Erste
verwaltungsgerichtliche Urteile fordern darliber hinaus, dass zentrale Versorgungsbereiche
Einzelhandelsunternehmen mit maBgeblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten missen. Es reicht
nicht, einen Standortbereich mit nur noch rudimentdrer Versorgungsfunktion (Kiosk, Trinkhalle,
kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.’

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwicklungsangebot aufzufassen. Sie
definieren, wo sich zukilinftig die Entwicklung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot verknlpft ist die
Uberpriifung auf Auswirkungen und ggf. schadlichen Auswirkungen auch auf benachbarte zentrale
Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch nicht ausschlieBlich an den
Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbesondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der
Funktion des Haupt- oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Standorte von
kundschaftsorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bildungseinrichtungen, Kirchen und
kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen der &ffentlichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheimen sollten
bei der Abgrenzung beriicksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung zeichnet sich ein Trend ab,
dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert in ihrer Abgrenzung begriindete zentrale
Versorgungsbereiche nachhaltig rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

8 Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: PlanerIn, Heft 3, 2005.

®  Zum Begriff ,Zentral’ wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom 17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung
genommen. Er ist funktional und nicht geographisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion
vorliegen.



Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fachmarktzentren und
Einkaufszentren) missen baurechtlich in Sonder- oder Kerngebieten angesiedelt werden. Die
Auswirkungen eines Projektvorhabens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen
sind sorgfdltig und umfassend abzuwagen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale
Planungshoheit durch die Abwédgung nicht unzumutbar oder riicksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gema0 des § 11 Abs. 3 Auswirkungen, die sich auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen
Versorgungsbereichen bei einer warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzel-
handel von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand der Bewertung, ob ein
konkreter Wettbewerbsbetrieb betroffen ist, sondern ob die Versorgungsfunktion eines zentralen
Versorgungsbereichs in seiner Angebotsqualitdt und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird. Die
Bewertungsmalstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebaulichen Strukturen und in keinem
Fall an wettbewerblichen Uberlegungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze
formuliert. Sie ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft werden sich
diesbezliglich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte enthalten.

Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schadlichen Auswirkungen auf die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche formuliert worden.

In der hdchstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die Schwelle zu schadlichen
Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Einzelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von
schadlichen Auswirkungen aus.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HALAMA hervor, dass bei der
Feststellung  schadlicher ~ Auswirkungen auf die  Versorgungsfunktion von  zentralen
Versorgungsbereichen hinsichtlich von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe
Hirden zu berlick-sichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von Auswirkungen
nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schédliche Auswirkungen fir Vorhaben gemaB § 34 Abs. 3 BauGB im
unbeplanten Innenbereich durften dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben
auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs zu deutlichen negativen immobilienwirtschaftlichen
Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fiihrt (z. B. Leerziehen ganzer Immobilien durch sicher
zu prognostizierende Betriebsaufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachterliche

Beweisfiihrung mit Dokumentation der 6rtlichen Standortverhaltnisse '°.

Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen eintreten kdnnen, anhand der
oOrtlichen Standortrahmenbedingungen zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich
schadlicher Auswirkungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z. B.
beziiglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch Trading-Down-Effekte
gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Verdnderungen von Verkehrsstromen oder ein unerwiinschtes Verkehrsaufkommen
kénnen schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sein''.

' Einen méglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Aktenzeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall
wird die plausible Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein
potenziell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Umsatzverlagerungen aufgezeigt.

" Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363



Die Praxis und zukinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatzverlagerungen ,wesentliche
Beeintrachtigungen” darstellen und welche stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung
zentraler Versorgungsbereiche aufgefasst werden kdnnten.
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Ergebnisse der Online-Biirgerbefragung
zur Altstadt von Alsfeld

Stand: 12.11.2024

Einzelhandelsetwicklung Gewerbeflichenentwicklung



Altstadtentwicklungskonzept

Blrgerbefragung

Uberblick

= Laufzeit: 28. September — 28. Oktober 2024 (4 Wochen)

= Zielgruppe: Birger*innen von Alsfeld, Besucher*innen der Altstadt Online-Befragung zur

= Teilnahme: 387 Personen Alsfelder Altstadt gestartet

= Bewerbung: w— 4
= Presseartikel in Zeitungen und auf deren Online-Auftritten
(u.a. Oberhessische Zeitung, Osthessen-news)

= |nformation auf der Homepage der Stadt Alsfeld

Die Stadt Alsfeld freut
sich tiber Ihre Meinung il
zur Altstadt!

=  Werbung uber den Instagram-Kanal ,Alsfeld_erleben”
= Themen, u.a.:

= Besuchshaufigkeit und Besuchsgriinde

291
= Starken und Schwachen Befragung & 205
_ weiteren Im’g}! _

= Verkehrsmittelwahl auf dem Weg zur Altstadt i

- Bewertung von Angebot und Attraktivitat https://de.research.net/r/Alsfelder-Altstadt

= Informationskanéle zu den Angeboten der Altstadt Werbung iiber social-media




Ergebnisse der Biirgerbefragung

Soziodemographische Angaben

Wohnort

m Alsfeld Altstadt
m Kernstadt Alsfeld
(auBerhalb der Altstadt)

m Stadtteil Alsfeld

Umland

80 % der Befragten wohnen in
Alsfeld

Mehr als die Halfte der Befragten
wohnt in der Kernstadt von
Alsfeld

Ca. ein Funftel der Befragten
wohnt im Umland von Alsfeld
und darlber hinaus




Ergebnisse der Biirgerbefragung

Soziodemographische Angaben

Wohnort
Stadtteile von Alsfeld

Altenburg 15%
Leusel = 15 % der Befragten aus den
Schwabenrod sonstigen Stadtteilen von
Heidelbach Alsfeld leben in Altenburg
Eifa
Lingelbach Weitere 41 % der Befragten,
Angenrod die in den sonstigen
Fudorf Stadtteilen wohnen, verteilen
Reibertenrod sich auf Leusel, Schwabenrod,
Liederbach Heidelbach und Eifa mit je 9-
Elbenrod 12 %
Berfa

Miinch-Leusel 3%
Hattendorf

Billertshausen

3%

3%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% n=101



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Soziodemographische Angaben

Wohnort
Umland

Romrod 23%

Grebenau

= 23 % der Befragten aus dem
Umland leben in Romrod

Schwalmtal
Antrifttal

Kirtorf I Dri
irtor = Etwa zwel Drittel der

Befragten aus dem Umland
leben im Vogelsbergkreis

Gemiinden (Felda)
Ottrau

Schlitz
Weiterstadt

Fulda

Homberg (Ohm)

Sonstige Wohnorte

23%

Ungenaue Angabe

0% 5% 10% 15% 20% 25% 7
n=



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Soziodemographische Angaben

Wohndauer in Alsfeld

50%
46%

45%

40%

= Knapp die Halfte der
Befragten wohnt seit ihrer
Geburt in Alsfeld

35%

30%

25% = Etwa ein Viertel der
Befragten wohnt seit
weniger als zehn Jahren in

Alsfeld

20%

15%

10%

5%

0%

weniger als 2 2 bis 5 Jahre 6-10 Jahre 11-20 Jahre Uber 20 Jahre seit meiner

Jahre Geburt
n=295



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Erste Assoziationen: Starken

Starken der Altstadt von Alsfeld

historisch™gemautlich

Gastronomie

FachwerkhaUSkEIWee
Marktplatz

Rathaus Sauber

Veranstaltungen und Feste
Gute Anbindung fulRlaufig

EinkaufenS C h O IN)Feierabendmarkt

Der Marktplatz und die
Fachwerkhauser wurden
am haufigsten als Starke
genannt

Das historische
Stadtbild wird mit
Schonheit und
Gemutlichkeit assoziiert

Veranstaltungen und
Feste werden als positiv
wahrgenommen

) 270 Teilnehmende haben diese Frage beantwortet und mindestens 1, maximal 3 Starken genannt.
Ahnlich lautende Nennungen wurden unter einem Begriff subsummiert, haufiger genannte Begriffe werden vergroBert dargestellt.
Dargestellt werden Stérken, die mindestens zehnmal genannt wurden.



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Erste Assoziationen: Schwachen

Schwachen der Altstadt von Alsfeld = Die am haufigsten
genannte Schwache

h e ru n s:uenwoPhékelté k utgs in der Af;ig_] e n Eeletéit[i%cpsécik; a:ju;rden
wenig Parkplatze .

ausgestorben e = Das Angebot an

Wgégebﬁei G a St ro n O m l e Pgrkplétzeq wird als

unsich er mangelnde Barrlerefrelhe|tIfEhlende Einkaufsmoglichkeiten nicht ausreichend

e e rf i gesehen, genauso wie

das Angebot an
Gastronomie und

wenig Einkaufsmog I|ch keiten Finkaufsmoglichkeiten

dreck|g wenig Angebote fur | Junge Leute

zu kurze Offnungszeiten

) 277 Teilnehmende haben diese Frage beantwortet und mindestens 1, maximal 3 Schwachen genannt.
Ahnlich lautende Nennungen wurden unter einem Begriff subsummiert, haufiger genannte Begriffe werden vergroBert dargestellt.
Dargestellt werden Starken, die mindestens zehnmal genannt wurden.



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Besuchshaufigkeit

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Besuchshaufigkeit der Altstadt von Alsfeld

28%

ich wohne hier

(fast) taglich

1%

ca. ein- bis ca. alle zwei  ca. einmal im seltener als nie / nicht mehr
zweimal die Wochen Monat einmal im
Woche Monat

n=382

Etwa zwei Drittel der
Befragten sind
mindestens einmal pro
Woche in der Altstadt

20 % der Befragten
besuchen die Altstadt
von Alsfeld einmal im
Monat oder seltener




Ergebnisse der Biirgerbefragung

Besuchsgrinde

Griinde, die Altstadt von Alsfeld zu besuchen

Gezielter Einkauf

= Jewells etwa die Halfte der
Befragten besucht die Altstadt
zum Einkaufen oder fir das
gastronomische Angebot

Gastronomie (Imbiss, Restaurant 0.4.)
Dienstleistungsangebot (z.B. Friseur,...
Feierabendmarkt (donnerstags)

Veranstaltungen

= Knapp die Halfte der
Befragten besuchen die
Altstadt aufgrund der
angebotenen
Dienstleistungen

Arztbesuch/Behdérdengang
Shopping-Bummel, Schlendern
Wochenmarkt (freitags)

Ich wohne in der Altstadt

Freizeit-, Kulturangebot (z.B....

= Nur 5 % der Befragten
besuchen die Altstadt
aufgrund von vorhandenen
Sehenswirdigkeiten

Arbeit / Ausbildung

Sehenswiirdigkeiten / Sightseeing...

Sonstiges (bitte angeben)

n=309
Ein bis maximal drei Griinde pro Person 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Grunde fir seltenen Besuch

Griinde, die Altstadt selten oder nie zu besuchen

Unzureichendes Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten

Schlechte Parkmoglichkeiten

Unzureichendes Angebot an Gastronomie
(Restaurants, Kneipen, Cafés)

Unzureichendes Angebot an
Freizeitmoglichkeiten und kulturellen Angeboten

Unsicherheitsgefuhl

Mangelnde Aufenthaltsqualitat

Mangelnde Sauberkeit

Eingeschrankte Barrierefreiheit

Weitere Griinde

n=24
Mehrfachnennungen moglich

(=]
X

S
X

13%

20%

25%

29%

29%

46%

40%

67%

54%

60%

80%

Etwa zwei Drittel der
Befragten, die die Altstadt von
Alsfeld seltener als einmal im
Monat besuchen, tun dies
aufgrund von fehlenden
Einkaufsmaoglichkeiten

Jeweils etwa die Halfte der
Befragten besucht die Altstadt
selten oder nie aufgrund von
schlechten Parkmadglichkeiten
und unzureichender
Gastronomie




Ergebnisse der Biirgerbefragung

Verkehrsmittelwahl

Welches Verkehrsmittel benutzen Sie hauptsachlich,
um die Altstadt zu erreichen?

1% 0%

m PKW / Motorrad / Mofa

m zu FuR

m E-Bike / Pedelec
Fahrrad

® Bahn

® Bus

Die Mehrheit der Befragten (56 %)
nutzt zum Aufsuchen der Altstadt
von Alsfeld den motorisierten
Individualverkehr.

35 % der Befragten kommen zu Ful3
in die Altstadt, nur 7 % mit Fahrrad
oder E-Bike

Nur ein sehr geringer Teil der
Befragten (1 %) nutzt die Bahn




Ergebnisse der Biirgerbefragung

Bewertung der Erreichbarkeit

Bitte bewerten Sie die Erreichbarkeit der Altstadt von Alsfeld nach Schulnoten

Erreichbarkeit zu FuB 58% 28% Sk @1,5

Fahrrad-Erreichbarkeit 36% 24% 5% 4% 1% 22% 22,0

PKW-Erreichbarkeit 18% 44% 8% 4% 293% M WX}

Bus-Erreichbarkeit [N 9% 8% 3% 48% 231
Fahrrad-Abstellmdglichkeiten A 8% 13% 4% 33% 93,2

PKW-Parkplatzangebot 8% 25% 17% 17% 3 0 93,4

Erreichbarkeit fur korperlich
Eingeschrankte und behinderte &2 13% 11% 16% 5% 37% 23,6
Menschen
Schulnoten

. . . Erreichbarkeit gesamt: @ 2,8
W1 (sehrgut) ™2 (gut) 3 (befriedigend) ™4 (ausreichend) B 5 (mangelhaft) M6 (ungeniigend) Bk A.

n= 300

Die fuBlaufige Erreichbarkeit
der Altstadt wird am besten
bewertet, darauf folgen die
Erreichbarkeit mit Fahrrad
und PKW

Die Erreichbarkeit der
Altstadt mit
Individualverkehr wird
besser als mit dem Bus
eingestuft

Far kdérperlich
eingeschrankte Menschen
wird die Erreichbarkeit als
unzureichend bewertet




Ergebnisse der Biirgerbefragung

Bewertung des Angebotes

Bitte bewerten Sie das Angebot der Altstadt von Alsfeld nach Schulnoten

Mérkte / Veranstaltungen
Einzelhandel: Service & Beratung 7% 3%1% 1%
Gastronomie: Offnungszeiten
DienstleiFs:il;Q?Ze:jnegreBbac:k()z.B. Arzt, T = 2.
Einzelhandel: Offnungszeiten 17% 10%  3%13%
Kulturangebot
Gastronomie: Angebot
Gastronomie: AuBenbereiche 18% 13% 6% 4%
Angebote fiir Familien 1 G IINEL 14% 12% 8% 26%
Einzelhandel: Angebot > JE 24% 22% 5% |
Freizeitangebot 2 {2 17% 22% 9% 9%
Angebote fiir Jugendliche 19223 12% 21% 21% 32%
Schulnoten

923
924
9238
929
929
93,0
23,3
93,3
@ 3,6
@ 3,6
Q3,7

94,7

Angebot gesamt: @ 3,2;

1 (sehrgut) ®2 (gut) 3 (befriedigend) W4 (ausreichend) M5 (mangelhaft) M6 (ungentigend) Bk.A. n= 299

Ein GroBteil der Befragten
sind zufrieden mit
Markten, Veranstaltungen,
sowie dem Service im
Einzelhandel

Das freizeitliche Angebot
wird vom Grofteil der
Befragten als nicht
ausreichend bewertet

Angebote fur Jugendliche
und Familien werden als
nicht zufriedenstellend
beurteilt




Ergebnisse der Biirgerbefragung

Bewertung der Attraktivitat

Bitte bewerten Sie die Attraktivitat der Altstadt von Alsfeld nach Schulnoten

Sehenswiirdigkeiten 22,1 .
= Besonders die
Ambiente, Flair, Atmosphare 221 Sehenswirdigkeiten und das
Ambiente der Altstadt
Gebiude, Fassaden 9% 5% 19 I X! :
werden als attraktiv
Sauberkeit 0% 7% 4% IFX] empfunden
Orientierung, Wegefihrung, s " ” m " . . N
Ausschilderung g — S 028 = Architektonisch schéne
Wohnqualitit/Wohnstandort 10% | 5% 2% 27% 22,8 Gebaude und Sauberkeit
tragen ebenfalls zur
Platze, Wege, Griinflichen 2% 1% 2% ol KX Attraktivitit der Altstadt bei
Sitz- und Verweilméglichkeiten 18% A 93,3 ) o
= Mangelnde Barrierefreiheit
Sicherheit 17% 17% Al 93,3 ist ein Faktor, der die Stadt
Lebendigkeit (,Hier ist was los!") 19% 21% . 93,7 V.\./enlger attraktiv erscheinen
|asst
Barrierefreiheit [ENMECNN 10% 17% 4% 40% 93,7
Schulnoten

B 1 (sehrgut) ™2 (gut) 3 (befriedigend) ~ ®4 (ausreichend) M5 (mangelhaft) M6 (ungeniigend) mk. A Attraktivitdt gesamt: @ 2,9;
n= 299



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Voraussetzungen fiir haufigere Besuche (Uberblick)

Was miisste passieren, damit Sie die Altstadt von Alsfeld haufiger besuchen?

o,
60% _— —

>0% = Die Mehrheit der Befragten
wulnscht sich ein besseres

40% Angebot an Geschaften und
Gastronomie

30% ] = Eine bessere Anbindung der

22% 24% Altstadt sowie mehr

20% 18% 189% Sicherheit und Sauberkeit

stellen weniger bedeutende
12% 1% Grinde flr einen haufigeren
10% Besuch da
0% . . . . . .

Geschafte Gastronomie Angebot Atmosphdre Freizeit ~ Anbindung Sicherheit, Sonstiges
Sauberkeit

n=181
Mehrfachnennungen moglich



Ergebnisse der Biirgerbefragung CI m a -

Voraussetzungen fur haufigere Besuche (Detailbetrachtung Top 3 Handlungsfelder)

Was miisste passieren, damit Sie die Altstadt von Alsfeld haufiger besuchen? (Detailbetrachtung)

Geschafte Gastronomie Angebot
= Mehr = Bars, Kneipen 21 Mehr Angebote fiir...

Einkaufsmdglichkeiten 44 = AuBengastronomie 19 = Jugendliche und
» individuelle Geschafte 19 = Mehr Gastronomie 17 junge Erwachsene 26
= attraktive Geschafte 14 = Vielfaltige Gastronomie 10 = Kinder 8
= weniger Leerstand 8 = Café 6 =  Familien 5
= Langere Offnungszeiten 5 = moderne Gastronomie 5 = Senioren 1
= einheitliche Offnungszeiten 2 = Restaurant 5
=  Gesamtkonzept fur = Eisdiele 4

Ladenflachen der Altstadt 2 » Gehobene Gastronomie 4
= Pop-Up-Store 2 =  Offnungszeiten der
» nachhaltig Einkaufen 2 Restaurants koordinieren 4
= hochwertige Geschafte 2 =  Familienfreundliche
= ansprechende Schaufenster 1 Gastronomie 2
= Buchhandlung 1 » durchgehend warme Kuche 1
= Wochenmarkt am Samstag 1 » Freundliche Gastronomie 1

=  Pop-Up-Gastronomie
samstags 1




Ergebnisse der Biirgerbefragung

vermisste Sortimente

Vermissen Sie bestimmte Sortimente/Einkaufsangebote in der Altstadt von Alsfeld?
Wenn ja, welche?

® Nein

® Ja, und zwar folgende:

= 66% der Befragten
vermissen bestimmte
Sortimente/Einkaufsangeb
ote in der Altstadt von
Alsfeld

= 34% der Befragten sind mit
dem Einkaufsangebot
zufrieden

n=268



Ergebnisse der Biirgerbefragung

vermisste Sortimente

Vermissen Sie bestimmte Sortimente/Einkaufsangebote in der Altstadt von Alsfeld?
Wenn ja, welche?

Bekleidung/Mode, Schuhe _ 106

. . . .
Handarbeit, Basteln, Hobby [l 22 Am meisten vermissen die

Befragten Einkaufsangebote fir
Nahrungsmitte! [ 22 Bekleidung/Mode und Schuhe

Deko, Haushaltswaren, Geschenkartikel - 20
= Bei Angeboten flir regionale
Spielwaren [ 16 g g
und Bio-Nahrungsmittel sehen
Feinkost, Wein [l 14 nur wenige Befragte
Floristik [ 11 Verbesserungsbedarf
Schreibwaren 11 . . .
O = Unter sonstige Sortimente sind
Spezial: Bio, regional, unverpackt | 4 viele verschiedene Ideen und
Sonstige Sortimente [ 23 spezielle Winsche summiert.

0 50 100 150

n=178, Mehrfachantworten moglich;
Absolute Zahlen



Ergebnisse der Biirgerbefragung

vermisste Gastronomie

Vermissen Sie bestimmte Gastronomieangebote in der Altstadt von Alsfeld? Wenn ja, welche?

® Nein

® Ja, und zwar folgende:

= 59% der Befragten
vermissen bestimmte
Gastronomieangebote in
der Altstadt von Alsfeld

» 41% der Befragten sind mit
den Gastronomieangeboten
zufrieden

n=275



Ergebnisse der Biirgerbefragung

vermisste Gastronomie

Vermissen Sie bestimmte Gastronomieangebote in der Altstadt von Alsfeld? Wenn ja, welche?

Art der Kiiche Art der Gastronomie

peutscn I o
psiatsch |

Bar, Kneipe 31

Mediterran & Osteuropéisch [ 15 Cafe, Eisdiele _ 18
vieltattio [ =
Vegan/Vegetarisch, glutenfrei _ 12
Mexikanisch - 4 Bistro, Imbiss, Fastfood - 10
Steakhouse . 3
Biergarten l 2
Afrikanisch l 2
0 5 10 15 20 25 30 35

o
w

10 15 20 25 30 35 40 45

n=161, Mehrfachnennungen mdglich
Absolute Zahlen



Ergebnisse der Biirgerbefragung

vermisste Kultur-/Freizeitangebote

Vermissen Sie bestimmte Kultur-/Freizeitangebote in der Altstadt von Alsfeld?
Wenn ja, welche?

m Nein

® Ja, und zwar folgende

= 43% der Befragten vermissen
bestimmte Kultur-
/Freizeitangebote in der
Altstadt von Alsfeld

= 57% der Befragten sind mit
den Kultur-/Freizeitangeboten
zufrieden

n=268



Ergebnisse der Biirgerbefragung

vermisste Kultur-/Freizeitangebote

Vermissen Sie bestimmte Kultur-/Freizeitangebote in der Altstadt von Alsfeld?
Wenn ja, welche?

Kulturangebote Freizeitangebote
Konzerte [ 23 (inder und Jugendiiche [, 25
Theater [N 13 Sportliche Aktivitaten || :°
Lesungen [T ¢ Club | -
Spielplatz | N 5
corst [
Openair-Kino | N 5
M 5
useum | Minigolf | 4
Live-Musik [N 5 Naturnahe Orte | 2
Poetry-Slam, Comedy [ 3 Keramik & Topfern [N 3
Sonstiges | N EEEEEEE o
politische Veranstaltungen l 1 onstiges
0 5 10 15 20 25 30
0 5 10 15 20 25

n=114, Mehrfachnennungen mdglich
Absolute Zahlen



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Kopplungskaufe

Wie haufig verbinden Sie den Besuch der Altstadt mit einem Einkauf
bei einem Geschift der folgenden drei Bereiche? (oder andersherum)

Bereich 1: Nord-westlich
der Altstadt (u.a. E-Center 26% 30% 29% 12% B

Herkules, dm, Kik)

1 - i g P /
S(arter)gruhdlage; OpenStreetMap contributors -

Bereich 2: Nord-06stlich der

Altstadt (u.a. Aldi, tegut, 24% %
Fressnapf) = Die Bereiche 1 und 3 rufen die

haufigsten Kopplungen mit einem
Besuch der Altstadt hervor

Bereich 3: Ostlich der = Ein Viertel der Befragten verbinden

Altstadt (u.a. Rewe, 27% 29% 26% 15% DY einen Besuch von Bereich 2 nie mit

Euronics, Action, Muller) einem Besuch der Altstadt, bei Bereich

1 und 3 trifft dies nur auf 12% bzw. 15%
der Befragten zu

W haufi H gel tlich ~ mselt i mk A
aufig gelegentlic selten nie =286



Ergebnisse der Biirgerbefragung

Informationsmedien

Wie informieren Sie sich liber die Altstadt von Alsfeld?

ontne i serlen iden. | o« || ZVei Drittel der Befragten

informieren sich in sozialen
Medien Uber die Altstadt von

nline (Internetseiten) >3% Alsfeld, gut die Halfte informiert
Empfehlungen/Berichte von _ 44% sich auf Internetseiten
Freunden/Bekannten ?

= Uber Empfehlungen aus dem

Tages-/Wochenzeitung 43% Bekanntenkreis sowie Tages- oder
. Wochenzeitungen informieren
Plakate/Bannerwerbung/Schaukasten _ 26% sich knapp die Halfte der
] Befragten

Tourist-Information 3%

= Nur 3% der Befragten nutzen die
_ Tourist-Information, um sich tber
Sonstiges F % die Altstadt zu informieren

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
n=281
Mehrfachnennungen moglich
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Haftungserklarung

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte
(Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze geschitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung +
Management GmbH (cima). Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation
verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH
als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartber hinaus ist nicht gestattet, sofern
nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird. Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei
Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentationen dirfen deshalb ohne
schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fur die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten
Bedingungen. Dritten gegenuber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.



Entwicklung eines integrierten Gewerbe- und
Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Stadt Alsfeld 2024

U .

Ergebnisse des cima ,,City-Quality-Checks”
Untersuchungsraum: Altstadt

15.11.2024

Einzelhandelsetwicklung Gewerbeflichenentwicklung



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Allgemeine Informationen

Vorgehen und Ziele

= Der City-Quality-Check der cima untersucht die Marktauftritte einzelner Betriebe
aus Kundschaftssicht hinsichtlich dem Vorhandensein und der Qualitat
maBgeblicher Elemente, die die Gesamterscheinung des Geschafts beeinflussen.

= Individueller Check der Auftritte ausgewahlter Betriebe und Zusammenfassung
des Status Quo fir die Betriebe in der Alsfelder Altstadt

Schwerpunktthemen:

= AuBen- und Innengestaltung (Schaufenster, Werbung, Warenprasentation,
Beleuchtung etc.)

= Zielgruppenorientierung
= Barrierefreiheit
=  Offnungszeiten

Ergebnis
der Auftraggeber erhalt:
= einen unabhangigen Blick auf die Marktauftritte der Betriebe

= einen Ergebnisbericht mit Empfehlung bzw. Aufzeigen von
Optimierungsmaoglichkeiten



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Untersuchte Betriebe

Verortung der untersuchten Betriebe:

Die untersuchten Betriebe in der Alsfelder Altstadt sind
vorrangig in folgenden StraBen ansassig:

= QObergasse

= Mainzer Gasse & Mainzer Tor

= Am Markt

= RoBmarkt

= Am Kreuz

= Untergasse

Einzelhandel
(aperiodischer Bedarf)
Einzelhandel
(periodisch Bedarf)

Leerstand
Gastronomie & Beherbungen
Erganzende Nutzungen




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Untersuchte Betriebe

Wir haben die Betriebe in der Altstadt unter die Lupe genommen:

58 26

Einzelhandels-

betriebe Gastronomiebetriebe




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks
Einzelhandel und Dienstleistung: Kriterien

58

Einzelhandels-
betriebe

= Zielgruppenorientierung des Betriebes (exklusiv — hochwertig, gehobene Mitte, standardisiert —
konsumorientiert , discountorientiert , diffus — keine eindeutige ZG-Orientierung, nicht zuzuordnen)

= AuBengestaltung — Schaufenster, Fassade, Werbung, Auslage etc. (top in allen Anspriichen, modern und
zeitgemal3, Optimierungsbedarf, veraltet — renovierungsbedurftig)

» Innengestaltung - Warenprasentation, Beleuchtung etc. (top in allen Anspriichen, modern und zeitgema,
Optimierungsbedarf, veraltet — renovierungsbedrftig)

= Barrierefreiheit (ebenerdige Zuganglichkeit)
= Wettbewerbsfahigkeit (hoch — mittel — gering)
=  Offnungszeiten (Werktags, Wochenende, Mittagspause, Ruhetage)

= Gesamtbewertung (top in allen Anspriichen, gut, normal — durchschnittlich, teilweise verbesserungsbedurftig,
nicht mehr zeitgemal)



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Zielgruppenorientierung

Einzelhandel

Knapp die Halfte der Betriebe mit den Attributen
.exklusiv, hochwertig” oder ,gehobene Mitte,
qualitatsorientiert”

Insgesamt 5 Betriebe erhalten im Einzelhandel
die Kategorie ,discountorientiert”

Die meisten Einzelhandelsbetriebe haben eine
eindeutige Zielgruppen-Orientierung

N

m exklusiv,hochwertig

m gehobene Mitte,
qualitatsorientiert

m standardisiert,konsumorientiert

discountorientiert

m diffus, keine eindeutige ZG-
Orientierung

m exklusiv,hochwertig

® gehobene Mitte,
qualitatsorientiert

m standardisiert,konsumorientiert
discountorientiert
m diffus, keine eindeutige ZG-

Orientierung

® nicht zuzuordnen



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks CI m a .
AulBengestaltung

Die Fassade ...
stellt neben dem Schaufenster die AuBBendarstellung und unmittelbare Moglichkeit
der Kundenansprache des Unternehmens dar.

sollte:
Sauber und gepflegt sein (Markisen, Sockelbereiche, Graffiti etc.)

RegelmaBig instandgehalten werden

| =
i
M||
1 4|
vA N
v {

e

T
.: L ————

N -| . I
1 o e




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks CI m a .
AulBengestaltung

Die Werbeanlagen... sollten:

vermitteln einen ersten Eindruck, was die Kunden in dem
Geschaft erwartet und geben einen ersten Hinweis auf die
Kompetenz des Unternehmens.

klar erkennbar, wenn maoglich zentriert Gber dem Eingang
angebracht werden

den Qualitatsanspriichen der Unternehmen entsprechen

nicht zu umfangreich sein




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks
AulBengestaltung

Die Schaufenster ...

vermitteln einen visuellen Eindruck des Sortimentes (Art,
Umfang und Qualitat). Sie sollen Aufmerksamkeit erregen
und einladen und sind daher ein entscheidender Faktor
daflr, dass Passanten das Ladenlokal betreten.

sollten:
ausreichend beleuchtet sein

nicht verhangt werden

nicht Uberfrachtet werden - weniger ist
mehr!

~Lurehis - Hrmp und Jreideit -Shop -

(1114

Einblick in das Geschaft gewahren — Il 9BEpyessnsasaes

regelmalig neu gestaltet werden

zum Konzept/Profil des Ladens passen )

deutlich erkennbare Offnungszeiten
enthalten

keine ,Zettel-Wirtschaft” enthalten




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks CI m a .
AulBengestaltung

Ware vor dem Geschift ...
spiegelt die Wertigkeit des Gesamt-Sortiments wider und sollte entsprechend

prasentiert werden.
sollte:

auf einige wenige Angebote reduziert werden

die Sicht auf Schaufenster/Eingangsbereich nicht versperren
auf einheitlichen, hochwertigen Warentragern und

im sauberen Umfeld prasentiert werden
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Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

AuBengestaltung

Einzelhandel Dienstleistung

® top in allen Anspriichen ® modern u. zeitgemal m top in allen Anspriichen ® modern u. zeitgemaB

Optimierungsbedarf m veraltet, renovierungsbedurftig Optimierungsbedarf m veraltet, renovierungsbedurftig

Rund 33% der Handler bzw. 46% der
Dienstleister haben Optimierungsbedarf oder »
sind veraltet und renovierungsbedurftig.

Es gibt keine zweite Chance
fiir den ersten Eindruck!




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Innengestaltung

Die Warenprasentation im inneren ...

vermittelt einen Eindruck Gber Qualitat und Kompetenz
des Betriebes und soll fliir den Kunden eine angenehme
Kaufatmosphare schaffen. Nur wer sich wohlfuhlt
verweilt und kommt wieder! Preisschilder mit eigenem Logo

Einsatz hochwertiger Materialien

sollte ihre Qualitat bereits im Detail zeigen:

sollte Uberblick und Orientierung geben: .Was Kunden nicht sehen sollen” abdecken/verschlieBen

Hohenstafflung der Warentrager
Definition von Themenwelten

Vernunftige Beleuchtung, Vermeidung dunkler
Bereiche/Ecken

Nicht zu viel Ware/Warentrager — nicht ,vollstopfen”!

. . . sollte individuelle Akzente setzen:
mehr Sortimentstiefe als -breite

Vermeidung standardisierter Gestaltungskonzepte — davon gibt es
genug!

Individueller Stil und besondere Gestaltungselemente

Wichtig dabei: Stil, Material, Farbe, ...



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks
Bewertung Innengestaltung: Einzelhandel und Dienstleistung

Einzelhandel Dienstleistung

B nicht einsehbar
m nicht einsehbar

m top in allen

m top in allen
Anspriichen

Ansprichen
® modern u. zeitgemal
® modern u.
Optimierungsbedarf zeitgemaB

m veraltet, Optimierungsbedarf

renovierungsbedurftig

Rund 47% der Handler haben
Optimierungsbedarf oder sind veraltet

und renovierungsbedurftig. .
J J Gemischtwarenladen war gestern -

heute zahlen Ambiente, Flair und
Alleinstellungsmerkmale!




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Barrierefreiheit

Barrierefreiheit
Defizite:
= Treppen oder Stufen im Eingangsbereich

= Kleine Kanten/Absatze in den Eingangstiren
n=s = Zu enge Gange im Laden

Nur jeder 3. Betrieb der

Dienstleistung
n=64

Dienstleister ist barrierefrei!

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

M Ja HNein



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks
Wettbewerbsfahigkeit

Einzelhandel Dienstleistung

®m hoch
® hoch
mittel
mittel
) m gering
W gering )
A.
n=>58 n=67

84% der Betriebe werden jeweils mit einer mittleren Wettbewerbsfiahigkeit bewertet.

Gefahrlich ist, dass fur 10 Dienstleister (15%) augenscheinlich eine geringe Wettbewerbsfahigkeit
eingeschatzt wird (Gefahrdungspotential).

Allerdings werden insgesamt 7 Betriebe mit

einer hohen Wettbewerbsfiahigkeit bewertet

- Entfaltungspotenzial!



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Offnungszeiten

6ffnungszeiten EZH Werktags Offnungszeiten am Wochenende
(Samstags)

v

= vormittags (bis 14 Uhr)  m ganztagig (bis mind. 16 Uhr) = geschlossen

« Unterschiedliche Offnungszeiten an den
Wochentagen (einzelne Betriebe mit
unterschiedlichen Offnungszeiten pro
Tag).

Uneinheitlichkeit fihrt zur Verwirrung und
Verdruss der Kundschaft und starkt somit
den Onlinehandel.

Einige Betriebe zeigen die Offnungszeiten
nicht an.

n=58

m KA. Ganztagig mit Mittagspause  ®m Ganztagig zwischen 8 & 18 Uhr
m Ganztagig abweichend m bis 14 Uhr




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks
Fazit: Einzelhandel und Dienstleistung

58

Einzelhandels-
betriebe

= Bei den Einzelhandelsbetrieben wurde die Innengestaltung schlechter als die AuBengestaltung bewertet - Problem Gestaltungs-/
Marktkonzept?

= Der Bestand wird durch standardisierte, konsumorientierte Angebote gepragt. Diese normale, durchschnittliche Bewertung ist nicht schlecht.
Rund um den Marktplatz gibt es einige Geschafte, welche hoherwertige Produkte und damit qualitatsorientierte Kundinnen und Kunden
ansprechen. In den Randbereichen der Altstadt nimmt die Qualitdt der Angebote oftmals ab, bis hin zu diffusen, nicht ansprechend
prasentierten Angeboten.

= Teils fehlt ein klares Profil bzw. ein einheitliches Konzept in der Gestaltung. ... oder vielleicht im Einzelfall auch fur die Gesamtausrichtung des
Betriebes?

= Bei der AuBengestaltung besteht insbesondere bei den Dienstleistenden Optimierungsbedarf. Einfach umsetzbare MaBnahmen, wie etwa eine
Modernisierung der Schaufenstergestaltung oder eine Erneuerung der Werbeanlagen wiirden hier schnell Wirkung zeigen.

= Die Offnungszeiten sind nicht einheitlich und einige Geschifte haben mittags geschlossen. Andere Geschafte haben ihre Offnungszeiten nicht
offentlich ausgehangt (z.T. nur online auffindbar). Es sollten Kern6ffnungszeiten bedacht werden.

= Die Barrierefreiheit sollte bei jedem Betrieb unbedingt sichtbar ermoglicht werden.



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Gastronomie: Kriterien

= Gastronomietyp
(gehobenes Restaurant; einfaches Restaurant (Speisegaststatte); Café/Bistro/Eisdiele;
Imbisseinrichtung (mit StraBenverkauf); Imbisseinrichtung (ohne StraBenverkauf); Fast Food-Restaurant; Kneipe

mit Speiseangebot; Pub/Bar/Musikclub/Diskothek) 26

Gastronomie-
betriebe

= Speisekarte (Aushang)

= Moblierung (top gestaltet, htchsten Anspriichen gentigend; modern, zeitgemaB; normal gestaltet, ggf.
Optimierungsbedarf; veraltete, zum Charakter des Betriebes nicht passend; keine)

= AuBengastronomie (Anzahl Sitzplatze; einheitliche Beschirmung; Ambiente)

= Barrierefreiheit (ebenerdiger Zugang)

= Preisniveau (hoch, exklusiv; gehobene Mitte; durchschnittliche Preise/mittel; glinstig; billig, discountorientiert)

= Zielgruppe (exklusive, hochwertige Géaste; Jugend; Stammtisch, Touristen; nicht eindeutig; birgerliche Mitte) \
= Kiiche (national; u.a. regionale Kiiche; international; unspezifisch, gemischt; keine)

= Offnungszeiten (Werktags, Wochenende, Mittagspause, Ruhetage)

= Gesamtbewertung (top in allen Anspriichen; gut; normal, durchschnittlich; teilweise verbesserungsbedurftig;
nicht mehr zeitgemaB, dringend eine Aufwertung nétig)



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Gastronomiebetriebe

Gastronomietyp

In der Altstadt von Alsfeld sind die

m Café/Bistro/Eisdiele wichtigsten Gastronomietypen
vertreten — und dies von der Anzahl
= cinfaches Restaurant her auch recht ausgeglichen
(Speisegaststatte) . .
pernegs Das Angebot im Bereich gehobener
" Implsseiiehtung (one Gastronomie kdnnte um 1-2
StraBenverkauf) . .
Pub/Bar/Musikclub/Discothek Betrlebe erganZt Werden

m Kneipe mit Speiseangebot

® gehobenes Restaurant Ein ausgeglichenes Gastronomie-
» angebot ist wichtig, um fiir alle
Zielgruppen passende Angebote
bereitzustellen




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Moblierung und Ambiente

Moblierung

_—

n=26

B nicht einsehbar

m top gestaltet, hochsten
Anspruchen gentigend

® modern,zeitgemal

normal gestaltet, ggfs.
Optimierungsbedarf

m veraltet, zum Charakter des

Betriebs nicht passend

B keine

Speisekarte auRen

n=26

Eja mnein mkA.

Barrierefreiheit

n=26

Eja mnein mkA.

1 Betrieb ist hinsichtlich
der Moblierung top
gestaltet und hochsten
Ansprichen genltigend. 5
weitere modern und
zeitgemaB, bei den
restlichen gibt es
Optimierungsbedarf bzw.

-potenzial oder sie ist
veraltet.

16 der 26 Betriebe haben
die Speisekarte zur Info
ausgehangt.

Nur 8 der 26 Betriebe
sind barrierefrei.



Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Zielgruppenorientierung

Zielgruppen

® birgerliche Mitte
m Touristen
B Stammtisch
Jugend
m exklusive, hochwertige Gaste

® nicht eindeutig

n=49 (Mehrfachnennungen)

Ein GroBteil der
Gastronomiebetriebe spricht die
,burgerliche Mitte” an
(durchschnittliches Preisniveau,
normales Ambiente — haufig
Stammtisch-Charakter)

Zudem liegt der Fokus auf
besuchende Touristen —
insbesondere in den Lagen um den
Marktplatz

Aufgrund der Prasenz von
Imbisseinrichtungen und einfachen
Restaurants findet auch die Jugend
passende Angebote




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Angebot: Preisniveau und Kiche

Preisniveau Ausrichtung der Kiiche
12 14
11
12
12
10
10
8
7 8
8
6
> 6
4 4
4
2
2

\]

1

, 1 . :

hoch gehobene Mitte  durchschnittliche glinstig billig, national/deutsche  u.a. regionale international unspezifisch,
Preise/mittel discountorientiert Kiiche Kiiche gemischt

1

Durchschnittliches Preisniveau mit leichtem Ubergewicht Viele unterschiedliche Ausrichtungen sind in der Altstadt zu
der glinstigen und billigen Angebote finden (besonders positiv: Auch regionale Kiiche aus
Mittelhessen)

In der Gastronomie sollte die Ausrichtung der Kiiche und damit

die Zielgruppe klar sein, um Qualitat zu zeigen!




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Offnungszeiten Gastro

Werktags Wochenende

'Y

k.AA. ®bismax. 19 Uhr  ®bis nach 19 Uhr = mit (Mittags)pause m KA. ®bis max. 19 Uhr m bis nach 19 Uhr = mit (Mittags)pause

Starke Schwankungen der
Offnungszeiten an allen
Tagen.

Die Offnungszeiten sind bei
einigen Betrieben (k.A.) nicht
ersichtlich.

Einige Lokale haben mittags

geschlossen — hinsichtlich
groBerer Beliebtheit von
Mittagstischen und der
Einheitlichkeit von
Offnungszeiten sollten
Kernéffnungszeiten bedacht
werden.




Altstadt: Auswertung des City-Quality-Checks

Fazit: Gastronomie

Gesamtbewertung

= Das gastronomische Angebot ist als relativ divers zu
bezeichnen und die Preisgruppe liegt groBtenteils im
mittleren Preissegment. Diese Vielfaltigkeit ist als positiv
zu bewerten.

= |Im Segment der gehobenen Gastronomie kdnnte das = top in allen Anspriichen

Angebot um 1-2 Betriebe erganzt werden.

m gut

= Die Zielgruppen sind relativ durchmischt — mit einem Fokus ’
auf gut biirgerliche Kiiche/Stammtisch sowie Touristen.
Es sollte darauf geachtet werden, dass jeder Betrieb sichtbar
eine Speisekarte aushangt (Eiscafé/Backerei u.U. als
Ausnahme) — Bei 3 Betrieben (im Bereich Bar und
Restaurant) war dies nicht der Fall.

®m normal, durchschnittlich

teilweise
verbesserungsbedirftig

® nicht mehr zeitgemaB,
dringend Aufwertung nétig

= Das Preisniveau ist ausgeglichen, mit einem Schwerpunkt
auf dem durchschnittlichen, normalen Preisniveau. Gunstige
Angebote sind etwas haufiger vorzufinden als teure
Angebote.
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Haftungserklarung

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte
(Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze geschitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung +
Management GmbH (cima). Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation
verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH
als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartber hinaus ist nicht gestattet, sofern
nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird. Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei
Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentationen dirfen deshalb ohne
schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fur die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten
Bedingungen. Dritten gegenuber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Altenburger StraBe 4, 36304 Alsfeld (Hessen)
Ansprechpartner ggf. Unternehmen:
Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:
GroBe, Etagen, Geschosszahl GroBe nicht einsehbar, Geschosszahl insg.: 3

Datum 16.09.2024

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |:| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |:| in geschlossener Fassade/Hauserblock |Z| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |:| durchschnittlich |Z eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude [ ] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|z| Historische Fassade
] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

DX durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

] guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _2
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: _1_

|:| bodentief |Z| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|:| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf X sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[ teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

X zugehdngt/nicht einsehbar
|:| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
[] keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

X kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|Z| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

etablieren.

Lage abseits der Laufwege in die Altstadt, Umfeld durch Wohnnutzung gepragt. Empfehlung: Sanierung und reine Wohnfunktion




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Marburger StraBe 2 (links), 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb X EH [JGastro [ ]DL [] sonstiges NAME/FIRMA: Metzgerei Buchhammer
GroBe, Etagen, Geschosszahl GroBe nicht einsehbar, Geschosszahl insg.: 3

Datum 16.09.2024

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|z| gut |:| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |:| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |z| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude X nicht auffallig

|:| sonstiges:

|:| Historische Fassade
] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

X guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _1_
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 2

|:| bodentief |Z| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _80 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |X| guter Zustand

|:| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[ teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

X zugehdngt/nicht einsehbar
|:| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|:| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |Z| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|Z| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|Z| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Soweit einsehbar guter baulicher Zustand des Leerstands. Von der Frequenz und Lage potenziell fir Einzelhandel, Dienstleistung
oder Gastronomie geeignet. Ansonsten zu Wohnnutzung umwidmen.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Marburger StraBe 2 (rechts), 36304 Alsfeld (Hessen)
Ansprechpartner ggf. Unternehmen:
Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges  NAME/FIRMA:
GroBe, Etagen, Geschosszahl Geschosszahl insg.: 3

Datum 16.09.2024

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|z| gut |:| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |:| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |z| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude X nicht auffallig

|:| sonstiges:

|:| Historische Fassade
] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

X guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|:| Uber Treppen, Stufenzahl: _1_
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

X ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 2

|:| bodentief |Z| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _ 50 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |X| guter Zustand

|:| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[ teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

X zugehdngt/nicht einsehbar
|:| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|:| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|Z| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |Z| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

X kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Soweit einsehbar guter baulicher Zustand des Leerstands. Von der Frequenz und Lage potenziell fir Einzelhandel, Dienstleistung
oder Gastronomie geeignet. Ansonsten zu Wohnnutzung umwidmen.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Obergasse 7, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:
Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:
GroBe, Etagen, Geschosszahl Mind. 50 m? VKF auf 1 Etage, Geschosszahl insg.: 4
Datum 16.09.2024

(3 N

Ladenlokal ab sofort zu vermieten

0152 22105869

gy 3 ; : N

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |Z| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|Z| gut |:| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|z| gut |:| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude [ ] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|z| Historische Fassade
X] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

X guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _1_
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 2

|Z| bodentief |:| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _ 75 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |X| guter Zustand

|:| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[ teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

] zugehdngt/nicht einsehbar
|Z| nicht dekoriert / leer

|Z| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
[] keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |Z| Handel
|Z| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Gute Lage an der unteren Obergasse in der Ndhe des Marktplatzes
Unmittelbare Nachbarschaft v.a. durch Gastronomie (Backerei, Wirtshaus, Imbiss) gepragt.
Frequenz fir Handelsnutzung ausreichend.
Gewerbliche Nutzung (Gastronomie, Handel, Dienstleistung) erstrebenswert und durchaus auch erfolgsversprechend.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Obergasse 13, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:
Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:
GroBe, Etagen, Geschosszahl 33 m? VKF auf 1 Etage, Geschosszahl insg.: 3

Datum 16.09.2024

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |:| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |Z|FuBgéngerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|Z| gut |:| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|z| gut |:| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude X nicht auffallig

|:| sonstiges:

|:| Historische Fassade
X] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

X guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _1_
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: _1_

|:| bodentief |Z| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _ 70 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|Z| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

X teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

] zugehdngt/nicht einsehbar
|:| nicht dekoriert / leer

|Z| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
[] keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|Z| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung X Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

eingebunden.

Die Vermarktung der Flache als Ladengeschéaft oder Blro mit 33 m? sollte auffalliger gestaltet sein. Mit einem Schuhhaus zur
linken und Optiker als rechten Nachbarn sowie der Lage mittig in der Obergasse ist die Immobilie gut in die Handelslage

Nachnutzung als Handelsflache empfohlen und wiinschenswert, auch ein kleines Café wére denkbar.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Obergasse 25, 36304 Alsfeld (Hessen)
Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:

GroBe, Etagen, Geschosszahl Ca. 75 m? VKF auf 1 Etage, NF, Geschosszahl insg.: 4
Datum 16.09.2024
2024 2017
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Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |:| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
[] eher schlecht [X] FuBgangerzone

Mikrostandort

|z| Ecklage |:| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitat allgemein

|:| gut |z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

|:| Historische Fassade |:| stadtbildpragendes Gebaude |Z| nicht auffallig
|z| Denkmalschutz |:| sonstiges:

Zustand der Fassade

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand |:| durchschnittlich
X] moderater/teilw. Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedirftig

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

[X] uber Treppen, Stufenzahl: _2_
|:| ausreichende Breite, z.B. fir Kinderwagen

|:| ebenerdig
L] uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 4

|Z hoherer Sockel
Schaufenster ca. _ 60 % der Fassade

|:| bodentief |:| max. 50 cm Sockel
[] starke Spiegelung vorhanden

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand |z| durchschnittlich
[] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf [_] sanierungsbediirftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

[] ansprechend / attraktiv [] professionelle Vermarktung/Makler
[ teilweise optimierungsbedurftig (] Basis-Informationen zur Immobilie
[] zugehingt/nicht einsehbar ] Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)

|Z| nicht dekoriert / leer |X| keine Vermarktung erkennbar

|:| Handel / Dienstleistung |:| Lager |Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

Nutzung OG
9 ] unklar, nicht erkennbar ODER: [] Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |Z| Gastronomie
Nachbarnutzungen X Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

[] Leerstand

|:| kein Nachbar

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

[] Leerstand

|:| kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Aufenthaltsqualitat Richtung Randbereich der Altstadt abnehmend, weniger Frequenz.
VerhaltnismaBig groBe Ladenflache.
Vielféltige Entwicklungsoptionen, von Handel Gber Gastronomie bis hin zu Biro/Co-working.

cima.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Obergasse 34-36, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |E EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges  NAME/FIRMA: Schuh-Maxx
GroBe, Etagen, Geschosszahl Geschosszahl insg.: linke Seite 2,5 und rechts 4

Datum 16.09.2024

LJ l.LHLllL_‘J

rmw

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |:| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |Z| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |z| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude [ ] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|z| Historische Fassade
X] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

|z|guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|:| Uber Treppen, Stufenzahl: _2
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

X ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 4 _

|Z| bodentief |:| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _ 60 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|Z| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[ teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

X zugehdngt/nicht einsehbar
|:| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|Z| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung X Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Eine der groBeren Ladenflachen in der Alsfelder Altstadt, Nachbesetzung sollte Prioritat haben.
Handelsnutzung als Nachbar von Ernsting’s Family sinnvoll.
Auch Gastronomie oder Dienstleistung denkbar.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Mainzer Gasse 9, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb X EH [ Gastro X DL [] sonstiges NAME/FIRMA: Photography Zabel

GroBe, Etagen, Geschosszahl Ca. 50 m? VKF auf 1 Etage, NF, Geschosszahl insg.: 5

Datum 16.09.2024

Photograpnyzabe! &
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Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |Z| FuBgangerzone

Mikrostandort

|Z| Ecklage |:| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|Z| gut |:| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|z| gut Ddurchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude [X] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|:| Historische Fassade
X] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

DX durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

] guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _2
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 2

|:| bodentief |:| max. 50 cm Sockel |X| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _ 60 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|Z| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

X teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

] zugehdngt/nicht einsehbar
|:| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|Z| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|Z| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Nachbesetzung mit Handel anstreben.

Fotogeschaft hat seit 2022 zu. Eigentlich eine zentrale Lauflage in der Altstadt mit noch guter Frequenz.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Mainzer Gasse 11, 36304 Alsfeld (Hessen)
Ansprechpartner ggf. Unternehmen:
Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:
GroBe, Etagen, Geschosszahl VKF auf Etage, NF, Geschosszahl insg.:

Datum 16.09.2024

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:|eher schlecht |Z| FuBgangerzone

Mikrostandort

|Z| Ecklage |:| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|Z| gut Ddurchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|z| gut |:| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

X stadtbildpragendes Gebaude [ ] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|z| Historische Fassade
X] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

X guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _1_
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: _/_
durchgehend

|:| hoherer Sockel
Schaufenster ca. 90 % der Fassade

|Z| bodentief |:| max. 50 cm Sockel
[ starke Spiegelung vorhanden

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |X| guter Zustand |:| durchschnittlich
] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

= ansprechend / attraktiv X professionelle Vermarktung/Makler
[ teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie
|:| zugehdngt/nicht einsehbar |:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)

|:| nicht dekoriert / leer |:| keine Vermarktung erkennbar

|:| Handel / Dienstleistung |:| Lager |Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

cima.

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|Z| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|Z| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Von der Stadt Alsfeld als Pop-up Flache angeboten
Handels- oder Gastronomienachnutzung wére wiinschenswert, auch Auengastronomie am Standort méglich




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie Mainzer Gasse 18, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Belieriae Nitsreye e, Bes |X| EH |:| Gastro |Z| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA: Spielwarenladen, danach
Sparkasse

GroBe, Etagen, Geschosszahl 60 m? VKF auf 1 Etage, Geschosszahl insg.: 4,5

Datum 16.09.2024

2024 2017

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 tl ma -

Lage/Erreichbarkeit

Verkehrliche ErschlieBung ] gut X durchschnittlich [ ] verkehrsberuhigt

(MIV/OPNV) [] eher schlecht [X] FuBgéngerzone

Mikrostandort |:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend
Aufenthaltsqualitat allgemein |Z| gut Ddurchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz |z| gut |:| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

X Historische Fassade  [X] stadtbildpréagendes Gebaude ] nicht auffallig

Historisch/Denkmalschutz .
|Z| Denkmalschutz |:| sonstiges:

|:| kirzlich erneuert/saniert |z| guter Zustand |:| durchschnittlich

Zustand der Fassade
" r [] moderater/teilw. Modernisierungsbedarf  [_] sanierungsbediirftig

Zugang Eingangsbereich / ] ebenerdig (X iiber Treppen, Stufenzahl: _2_
Barrierefreiheit [] uber Rampe [] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen
|:| bodentief |Z| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

Schaufenster, Anzahl: _2 )
- [ starke Spiegelung vorhanden Schaufenster ca. __80 % der Fassade

|:| kirzlich erneuert/saniert |X| guter Zustand |:| durchschnittlich

Zustand Schaufenst
ustand schautenster ] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

ansprechend / attrakti ofessionelle Vermarktung/Makle
Schaufenstergestaltung (links) > anspr / attraktiv Ll pr I rmarktung/ '

&
Vermarktung (rechte Spalte)

[ teilweise optimierungsbediirftig [X] Basis-Informationen zur Immobilie
|:| zugehdngt/nicht einsehbar |Z| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
|:| nicht dekoriert / leer |:| keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung ] Lager X] Wohnen und Ferienwohnung

Nutzung 0G |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |X|Hande|
|Z| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung
(zur rechten/linken Seite) |:| Sonstiges Gewerbe |:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen |:| Wohnen
|:| Leerstand |:| Leerstand
|:| kein Nachbar |:| kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Gewinn des Hessischen Denkmalschutzpreises im Jahr 2022 fir die Instandsetzung des Fachwerkhauses und der Aufwertung der
Fassade durch historisch korrekte Fensternachbauten

Ferienwohnung im Obergeschoss

Gute Lage, schone Immobilie: Potenzial als Nachnutzung durch Handel, Dienstleistung oder Gastronomie




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024
Adresse der Immobilie RoBmarkt 4, 36304 Alsfeld (Hessen)
Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |z| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:

GroBe, Etagen, Geschosszahl Geschosszahl insg.: 3,5
Datum 16.09.2024
2024 2017

Fotos: cima, 2024

Cima.



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |:| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |:| durchschnittlich |Z eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

X stadtbildpragendes Gebaude [ ] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|z| Historische Fassade
X] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

DX durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

] guter Zustand
|:| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| ebenerdig |:| Uber Treppen, Stufenzahl: __

|:| Uber Rampe |:| ausreichende Breite, z.B. fir Kinderwagen

Schaufenster, Anzahl: 2

|:| bodentief |Z| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _30 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|Z| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[ teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

X zugehdngt/nicht einsehbar
|Z| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|Z| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|Z| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Schon 2017 leerstehend, kleine Flache, keine schonen Schaufenster (GroBe, Sichtbarkeit).
Empfehlung: Kunst/Handwerk oder zu wohnen umwandeln.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie RoBmarkt 5-7, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |z| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA: Ambassador Sportwetten
GroBe, Etagen, Geschosszahl Mind. 100 m? VKF auf 1 Etage, NF, Geschosszahl insg.: 4

Datum 16.09.2024

2024 2017




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |:| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |:| in geschlossener Fassade/Hauserblock |Z| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |:| durchschnittlich |Z eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebsude  [X] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|:| Historische Fassade
] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

] guter Zustand
|Z| moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| ebenerdig |:| Uber Treppen, Stufenzahl: __

|:| Uber Rampe |:| ausreichende Breite, z.B. fir Kinderwagen

Schaufenster, Anzahl: 3

|:| bodentief |Z| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _ 90 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|:| durchschnittlich

X] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

X teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

X zugehdngt/nicht einsehbar
|Z| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|:| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |Z| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |Z| Handel
|Z| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Potentiell in Wohnnutzung umwandeln.

Auch im Jahr 2017 bereits als Leerstand aufgenommen: Strukturelle Probleme und keine stark frequentierte Lage.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024
Adresse der Immobilie RoBmarkt 6, 36304 Alsfeld (Hessen)
Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |E EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:

GroBe, Etagen, Geschosszahl Vermutlich max. 20 m? VKF auf 1 Etage, Geschosszahl insg.: 3,5
Datum 16.09.2024
2024 2017

Fotos: cima, 2024

Cima.



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
[] eher schlecht [] FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |Z in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitat allgemein

|:| gut |z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |:| durchschnittlich |X| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

|Z| Historische Fassade |:| stadtbildpragendes Gebaude |:| nicht auffallig
|z| Denkmalschutz |:| sonstiges:

Zustand der Fassade

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand |X| durchschnittlich
[ ] moderater/teilw. Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|:| Uber Treppen, Stufenzahl: _
|:| ausreichende Breite, z.B. fir Kinderwagen

|Z| ebenerdig
L] uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 2

|Z hoherer Sockel
Schaufenster ca. _50 % der Fassade

|:| bodentief |:| max. 50 cm Sockel
[] starke Spiegelung vorhanden

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand |z| durchschnittlich
[] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf [_] sanierungsbediirftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

[] ansprechend / attraktiv [] professionelle Vermarktung/Makler
[ teilweise optimierungsbedurftig (] Basis-Informationen zur Immobilie
[X] zugehingt/nicht einsehbar ] Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)

|:| nicht dekoriert / leer |X| keine Vermarktung erkennbar

|:| Handel / Dienstleistung |:| Lager |:| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

Nutzung OG
9 X unklar, nicht erkennbar ODER: [] Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

X Leerstand

|:| kein Nachbar

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

X Leerstand

|:| kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Sehr kleine Flache, keine reprédsentative Schaufensterfront.
Empfehlung: Kunst/Handwerk oder zu wohnen umwandeln.

cima.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie RoBmarkt 8, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:
Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA:
GroBe, Etagen, Geschosszahl Mind. 60 m? VKF auf 1 Etage, Geschosszahl insg.: 4
Datum 16.09.2024

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|:| gut |z| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |:| FuBgangerzone

Mikrostandort

|:| Ecklage |X| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |:| durchschnittlich |Z eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude [ ] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|z| Historische Fassade
X] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

DX durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

] guter Zustand
[] moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _2
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: 2

|:| bodentief |:| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. _ 50 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|Z| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[] teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

X zugehdngt/nicht einsehbar
|Z| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|Z| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |:| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|Z| sonstiges Gewerbe
|Z| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Gegenlber mit Sport-Kober ein Sportgeschaft, welches Kundschaft anzieht.
Schaufensterfront reprasentativ. Ansprechende LadengroBe.
Empfehlung: Dienstleistung/Kunst/Handwerk denkbar, ansonsten in Wohnnutzung umwandeln.




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 cima.

Adresse der Immobilie RoBmarkt 13, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |:| EH |z| Gastro |:| DL |:| sonstiges  NAME/FIRMA: Ehemals Martino's Pizza
GroBe, Etagen, Geschosszahl Ca. 8 x4 m, auf 1 Etage, Geschosszahl insg.: 3

Datum 16.09.2024

Fotos: cima, 2024



Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt

Lage/Erreichbarkeit

Stand 11.2024

Verkehrliche ErschlieBung
(MIV/OPNV)

|z| gut |:| durchschnittlich |:| verkehrsberuhigt
|:| eher schlecht |:| FuBgangerzone

Mikrostandort

|Z| Ecklage |:| in geschlossener Fassade/Hauserblock |:| freistehend

Aufenthaltsqualitit allgemein

|:| gut |Z| durchschnittlich |:| eher schlecht

Passantenfrequenz

|:| gut |z| durchschnittlich |:| eher schlecht

AuBengestaltung, Fassade

Historisch/Denkmalschutz

[] stadtbildpragendes Gebaude [X] nicht auffallig

|:| sonstiges:

|:| Historische Fassade
] Denkmalschutz

Zustand der Fassade

(] durchschnittlich
[] sanierungsbediirftig

X guter Zustand
[] moderater/teilw. Modernisierungsbedarf

|:| kirzlich erneuert/saniert

Zugang Eingangsbereich /
Barrierefreiheit

|z| Uber Treppen, Stufenzahl: _3
[] ausreichende Breite, z.B. fiir Kinderwagen

] ebenerdig
|:| Uber Rampe

Schaufenster, Anzahl: _1_

|:| bodentief |:| max. 50 cm Sockel |:| hoherer Sockel

cima.

[ starke Spiegelung vorhanden

Schaufenster ca. __10 % der Fassade

Zustand Schaufenster

|:| kirzlich erneuert/saniert |:| guter Zustand

|Z| durchschnittlich

] moderater/teilweise Modernisierungsbedarf ] sanierungsbedurftig

Schaufenstergestaltung (links)
&
Vermarktung (rechte Spalte)

L] ansprechend / attraktiv

[] professionelle Vermarktung/Makler

[] teilweise optimierungsbediirftig [_] Basis-Informationen zur Immobilie

] zugehdngt/nicht einsehbar
|Z| nicht dekoriert / leer

|:| Ansprechpartner*in genannt (Tel.-Nr.)
X keine Vermarktung erkennbar

[ ] Handel / Dienstleistung

] Lager

|Z| Wohnen

(zur rechten/linken Seite)

|:| Sonstiges Gewerbe
|Z| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Nutzung OG
9 |:| unklar, nicht erkennbar ODER: |:| Kein Obergeschoss
Zur linken Seite Zur rechten Seite
|:| Handel |Z| Handel
|:| Hotel/Gastronomie |:| Gastronomie
Nachbarnutzungen ] Dienstleistung ] Dienstleistung

|:| sonstiges Gewerbe
|:| Wohnen

|:| Leerstand

] kein Nachbar

Handlungsbedarfe / Empfehlenswerte Nachnutzung

Sehr kleine Flache, kaum Schaufensterflache > Pradestiniert fiir Gastronomie oder Dienstleistung
Parkplatze in der ndheren Umgebung vorhanden




Leerstandserhebung Alsfelder Altstadt Stand 11.2024 tl ma -

Adresse der Immobilie Am Kreuz 6, 36304 Alsfeld (Hessen)

Ansprechpartner ggf. Unternehmen:

Bisherige Nutzung/ehem. Betrieb |Z EH |:| Gastro |:| DL |:| sonstiges NAME/FIRMA: Schatzkiste
GroBe, Etagen, Geschosszahl Ca. 50m? VKF auf 1 Etage, Geschosszahl insg.: 2,5

Datum 16.09.2024

2024 2017

Fotos: cima, 2024
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