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1 Auftrag  und Aufgabenstellung

Auftrag  

Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelsentwicklungskonzept für die Stadt Alsfeld 

 

Analysezeitraum  

Mai 2024 ð Oktober 2024 

 

Untersuchungsdesign  

Einzelhandelskonzept Á Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer vollständigen Bestandserhebung in der Stadt Alsfeld 

Á Nachfrageanalyse und Leistungsfähigkeit des Einzelhandelsstandortes 

Á Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld 

Á Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche 

Á Bestimmung der ortsspezifische Sortimentsliste  

Á Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale sowie Definition von Ansiedlungsleitsätzen 

 

Altstadtkonzept  Á Bestandsaufnahme der Ist-Situation sowie Bewertung vorhandener Nutzungen, Leerstände und städtebaulichen Gegebenheiten 

Á Funktionsräumliches Quartiersentwicklungskonzept 

Á Handlungsempfehlungen und Maßnahmenkatalog 

Á Beteiligung: Online-Bürger*innenbefragung 

Á Beteiligung: Expertisegespräche 

 

Gewerbeflächenkonzept Á Bestandsanalyse des Gewerbeflächenbestandes 

Á Bedarfsanalyse für die zukünftige Gewerbeflächenentwicklung 2035 

Á Handlungskonzept für die zukünftige Gewerbeflächenentwicklung 

Á Beteiligung: Online-Unternehmensbefragung 

Á Beteiligung: Expertisegespräche 

 

übergreifend Á Beteiligung: Begleitender Arbeitskreis 
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Vorbemerkung zur Einzelhandels -Methodik  

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld 

basieren auf einer vollständigen Bestandserhebung des Einzelhandels 

durch das cima-Projektteam im Jahr 2024. Die Ermittlung der relevanten 

Einzelhandelsumsätze erfolgt über veröffentlichte regionale Flächenpro-

duktivitäten und weitere Quellen der Branchen- und Betriebsberichtser-

stattung sowie der Inaugenscheinnahme der Unternehmen. 

Die kaufkraftrelevanten sowie soziodemographischen Daten beziehen 

sich je nach Datenverfügbarkeit auf das Jahr 2023 und 2024. 

 

Beteiligungsbausteine  

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurde großer Wert auf eine breite 

und zielgruppenorientierte Beteiligung gelegt. Verschiedene Formate er-

möglichten es, unterschiedliche Perspektiven einzubeziehen und so ein 

fundiertes Bild der lokalen Bedarfe und Potenziale zu gewinnen. 

Für die Erarbeitung des Altstadtkonzepts wurde die Bevölkerung durch 

eine Online-Bürgerinnenbefragung einbezogen. Diese trug dazu bei, Be-

darfe, Wahrnehmungen und Anregungen aus der Bürgerschaft sichtbar zu 

machen, was die Alsfelder Altstadt angeht. Darüber hinaus wurden Exper-

tisegespräche zur Altstadtentwicklung durchgeführt, die gezielt Fachper-

spektiven zu städtebaulichen und funktionalen Fragestellungen aufgriffen. 

Im Rahmen des Gewerbekonzepts war eine Online-Unternehmensbefra-

gung zentraler Baustein, durch die die Sichtweisen und Anforderungen 

der lokalen Wirtschaft systematisch erhoben wurden. Ergänzend fanden 

Expertisegespräche zur Gewerbeflächenentwicklung statt, um spezifische 

Fachkenntnisse von Akteur*innen aus Verwaltung, Wirtschaftsförderung 

und (Immobilien )-wirtschaft einzubinden.  

Den gesamten Prozess begleitete eine interdisziplinär besetzte Projekt-

gruppe, in der Vertreter*innen aus der Stadtverwaltung, Politik, Wirtschaft, 

Gewerbe, Zivilgesellschaft und weiteren relevanten Bereichen kontinuier-

lich eingebunden waren. Die Projektgruppe tagte über den Zeitraum der 

Erarbeitung des Konzepts insgesamt drei Mal: Am 16.09.2024, am 

26.11.2024 und am 12.03.2025. 

Durch die Kombination dieser Formate konnte eine umfassende und dif-

ferenzierte Grundlage geschaffen werden, die sowohl fachliche Expertise 

als auch die Erfahrungen und Erwartungen der lokalen Akteur*innen be-

rücksichtigt. 
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2 Wirtschaftsräumliche Rahmenbedingungen  

2.1 Lage im Raum und zentralörtliche Bedeutung

Die Stadt Alsfeld, im mittelhessischen Vogelsbergkreis gelegen, umfasst 

auf einer Fläche von rd. 129,71 km² 16.205 Einwohner (Hessisches Statis-

tisches Landesamt; Hessische Gemeindestatistik, 31.12.2023).  

Neben der Kernstadt, die durch ihre historische Altstadt mit rd. 400 Kul-

turdenkmälern besticht, umfasst das Stadtgebiet 16 weitere Stadtteile.  

An das Stadtgebiet grenzen neun Städte und Gemeinden an. Nördlich lie-

gen die Gemeinde Willingshausen, Schrecksbach und Ottrau (Schwalm-

Eder-Kreis), östlich die Gemeinde Breitenbach am Herzberg (Landkreises 

Hersfeld-Rotenburg) und die Stadt Grebenau (Vogelsbergkreis). Im Süden 

grenzen die Gemeinden Schwalmtal und die Stadt Romrod. Westlich 

schließen die Stadt Kirtorf und die Gemeinde Antrifttal an. 

Die Stadt Alsfeld ist verkehrsgünstig gelegen. Die nächstgelegene Auto-

bahn A5 verläuft südlich der Kernstadt und ist über die Hersfelder Straße 

und die Anschlussstelle Alsfeld Ost zu erreichen. 

Die Kernstadt Alsfeld ist über die Vogelsbergbahn (RB45) an die Oberzen-

tren Gießen und Fulda angebunden. Der Bahnhof Alsfeld ist über verschie-

dene Buslinien aus dem Stadtgebiet sowie aus umliegenden Gemeinden 

erreichbar. Ein ausreichendes Angebot über alle Wochentage hinweg lässt 

sich bei keinem Stadtteil außer Eudorf erkennen.1 

Die nächstgelegenen Oberzentren befinden sich mit Gießen in rd. 50 Kilo-

metern und Fulda in rd. 60 Kilometern Entfernung. 

Mit einer Bevölkerungsdichte von ca. 125 Personen je km² (Hessische Ge-

meindestatistik, Stand 31.12.2023) zählt die Stadt Alsfeld gemäß 

zusammengefasstem regionalstatistischem Raumtyp (RegioStaR 7) des 

Bundesinstituts für Bau-, Stadt- und Raumforschung zur Kategorie der 

ländlichen Regionen und dabei zum kleinstädtischen, dörflichen Raum.  

In der zentralörtlichen Hierarchie ist die Stadt Alsfeld gemäß Landesent-

wicklungsplan 2020 als Mittelzentren PLUS im Ländlichen Raum eingestuft 

(s. Abbildung 2): ăMittelzentren PLUS im Lªndlichen Raum sind charakteri-

siert durch die räumliche Lage, eine starke zentralörtliche Ausprägung, eine 

relativ große Entfernung zum nächsten Mittelzentrum und einem tendenzi-

ell hohen Mitversorgungsgrad. Der daraus abgeleitete landesplanerische 

Unterstützungsbedarf liegt in der Bestandssicherung der zentralörtlichen 

Infrastruktur und der Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Öffentliche För-

dermittel und (Behörden-) Standortentscheidungen sind hier möglichst zu 

konzentrieren.ò (LEP 2020, Begr¿ndung zu 5.2.2-3).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 Nahverkehrsplan für den Bereich des ZOV Zweckverband Oberhessische Versorgungsbe-

triebe, Fortschreibung 2020 
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Abbildung 1: Stadt Alsfeld  

 
Kartengrundlage:  © GeoBasis-DE/BKG 2024 

Bearbeitung:  cima, 2024 
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Abbildung 2: zentralörtliche Funktionen (LEP 2020) 

 
Quelle:  Regionalplan Mittelhessen 2010, Regierungspräsidium Gießen

Bearbeitung:  cima, 2024 
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2.2 Sozioökonomische Strukturdaten 

Die Stadt Alsfeld verzeichnete im Betrachtungszeitraum von 2017 bis 2023 

eine positive Bevölkerungsentwicklung. Der Gesamtzuwachs von insge-

samt 1,3 % liegt über der stagnierenden Entwicklung des Vogelsbergkrei-

sen (+0,3 %), allerdings unterhalb des Bundeslandes Hessen (+2,8 %). 

Im Gegensatz zum Bundesland Hessen wird bis zum Jahr 2035, sowohl für 

den Vogelsbergkreis als auch für die Stadt Alsfeld, eine negative Bevölke-

rungsentwicklung von -2,1 % beziehungsweise -4,7 % prognostiziert.  

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort hat 

in der Stadt Alsfeld zwischen 2018 und 2024 zugenommen (+1,5 %). Die 

Zuwachsrate ist vergleichbar mit den Werten des Vogelsbergkreises, je-

doch deutlich unterhalb des Bundeslandes Hessen (+6,7 %). Ab 2022 sank 

die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten in Alsfeld ab bis 

2024 um 1,2 %, während im gleichen Zeitraum auf Bundeslandebene in 

Hessen weiterhin ein Zuwachs (+1,5 %) verzeichnet werden konnte. 

Im Vergleich zum Vogelsbergkreis verfügt die Stadt Alsfeld über eine hohe 

Arbeitsplatzzentralität und weist einen positiven Pendelsaldo auf (2024; 

892 Personen). Dabei ist das Pendelsaldo zwischen 2018 und 2024 relativ 

konstant geblieben.  

Die Zahl der Arbeitslosen in Alsfeld stieg im Betrachtungszeitraum zwi-

schen 2018 und 2024 von 454 auf 530. In den ersten Jahren nach der 

Coronapandemie bis 2022 war die Zahl noch leicht rückläufig. Eine ähnli-

che Entwicklung lässt sich bei Betrachtung der Arbeitslosenquoten im Vo-

gelsbergkreis (Anstieg auf 4,4 %) und in Hessen (Anstieg auf 5,5 %) fest-

stellen. 

Abbildung 3: Sozioökonomische Rahmendaten der Stadt Alsfeld  

 
Bearbeitung: cima, 2024 

Stadt Alsfeld
Vogelsberg-

kreis
Hessen 

31.12.2017 15.997 106.451 6.243.262

31.12.2018 15.989 105.878 6.265.809

31.12.2019 16.037 105.643 6.288.080

31.12.2020 15.941 105.506 6.293.154

31.12.2021 15.945 105.671 6.295.017

31.12.2022 16.177 106.833 6.391.360

31.12.2023 16.205 106.792 6.420.729

.+/- in % 2017-2023 1,3 0,3 2,8

31.12.2025 16.070 105.467 6.430.040

31.12.2030 15.890 103.787 6.476.294

31.12.2035 15.660 101.458 6.485.882

.+/- in % 2017-2035 -2,1 -4,7 3,9

30.06.2018 5.958 41.523 2.450.355

30.06.2019 6.063 41.837 2.495.600

30.06.2020 6.015 41.765 2.492.013

30.06.2021 6.042 42.058 2.526.222

30.06.2022 6.121 42.520 2.575.398

30.06.2023 6.081 42.472 2.599.951

30.06.2024 6.050 42.367 2.614.024

.+/- in % 2018-2024 1,5 2,0 6,7

.+/- in % 2022-2024 -1,2 -0,4 1,5

Einpendler 30.06.2018 4.118 8.616 387.828

Auspendler 30.06.2018 3.265 17.944 255.454

Saldo (2018) 853 -9.328 132.374

Einpendler 30.06.2020 4.060 8.860 391.601

Auspendler 30.06.2020 3.344 18.334 261.279

Saldo (2020) 716 -9.474 130.322

Einpendler 30.06.2023 4.205 9.694 431.761

Auspendler 30.06.2023 3.346 18.773 293.421

Saldo (2023) 859 -9.079 138.340

Einpendler 30.06.2024 4.193 9.330 445.825

Auspendler 30.06.2024 3.301 18.742 299.112

Saldo (2024) 892 -9.412 146.713

2018 454 3,7 4,6

2020 506 4,0 5,4

2022 465 4,0 4,8

2024 530 4,4 5,5

.+/- in % 2018-2022 16,8 18,9 19,6

Indikatoren

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; Hessische Gemeindestatistik; Stand: 31.12.2023 

31.12.2022, 31.12.2021, 31.12.2020, 31.12.2019, 31.12.2018, 31.12.2017

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für 

Hessen bis 2070; Basiszeitpunkt: 31.12.2021; Stand: März 2023; Bertelsmann Stiftung; Wegweiser 

Kommune; Basiszeitpunkt: 2020; Stand: 30.04.2024

Bevölkerungsentwicklung

Bevölkerungsprognose

Entwicklung der 

sozialversicherungspflichtig 

Beschäftigten

Quelle: Bundesagentur für Arbeit - Gemeindedaten der Sozialversicherungsbeschäftigen nach 

Wohn- und Arbeitsort; Gemeindedaten; Stand: 30.06.2018, 30.06.2020, 30.06.2023 30.06.2024

Quelle: Bundesagentur für Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahreszahlen 2018, 2020, 2022, 2024

Quelle: Bundesagentur für Arbeit - Gemeindedaten der Sozialversicherungsbeschäftigen nach 

Wohn- und Arbeitsort; Gemeindedaten; Stand: 30.06.2024 30.06.2023, 30.06.2022, 30.06.2021, 

30.06.2020, 30.06.2019, 30.06.2018

Arbeitslosenquote im 

Jahresdurchschnitt in 

Prozent
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Tourismusdaten  

Die Zahl der Ankünfte in der Stadt Alsfeld stieg im Zeitraum 2018 bis 2022 

um rd. 4,7 % und innerhalb des Folgejahres um weitere 7,9 % an. 

Im Landkreis Vogelsbergkreis ging die Zahl der Ankünfte zwischen 2018 

und 2022 stark zurück (- 8,9 %), stieg danach jedoch bis 2023 stark an 

(+7,0 %). Der absolute Wert von 210.416 Ankünften im Jahr 2023 liegt so-

mit nur knapp unter dem Ausgangswert von 2018 (215.986). Eine ähnliche 

Entwicklung erfolgte  im Land Hessen mit einem Rückgang um 18,7 % bis 

2022 und einem anschließenden Anstieg der Ankünfte innerhalb eines 

Jahres um 18 % bis 2023.  

Die Zahl der Übernachtungen in Alsfeld stieg von 2018-2022 ebenfalls um 

rd. 5,3 % an und verzeichnete damit eine deutlich positivere Entwicklung 

als der gesamte Vogelsbergkreis. Zwischen 2022 und 2023 konnten so-

wohl Alsfeld (+4,1 %) als auch der Vogelbergkreis (+9,1 %) und Hessen 

(+13,1 %) wachsende Übernachtungszahlen verzeichnen. 

Bezüglich der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer sind für die Stadt Als-

feld die Zahlen konstant, im Vogelsbergkreis leicht sinkend (- 4,0 %) und 

in Hessen steigend (+ 4,5 %)  

Abbildung 4: Touristische Rahmendaten der Stadt Alsfeld  

 

Bearbeitung: cima, 2024 

 

Zusammenfassung der Erkenntnisse  

Die Stadt Alsfeld verzeichnete im Betrachtungszeitraum seit 2017 einen 

leichten Bevölkerungszuwachs. Die Arbeitsmarktsituation hat sich in der 

Stadt ebenfalls gut entwickelt. Die Beschäftigtenzahlen am Arbeitsort ha-

ben dabei im Gesamtzeitraum ähnlich stark zugenommen wie im Vogels-

bergkreis. Seit 2022 sind die Zahlen jedoch leicht rückläufig. Die Stadt Als-

feld weist als Mittelzentrum im ländlichen Raum ein deutlich positives 

Pendelsaldo auf. Der Tourismus spielt in der Stadt Alsfeld eine nicht un-

wesentliche Rolle. Die Zahlen haben sich nach den Auswirkungen der 

Corona-Pandemie deutlich positiv entwickelt und übersteigen das Vor -

Corona-Niveau. Auffällig  positiv ist zudem die Entwicklung der Ankünfte 

und Übernachtungen seit 2022. 

 

 

 

 

 

 

 

  

Stadt Alsfeld
Vogelsberg

kreis
Hessen 

2018 54.433 215.986 15.607.072

2020 34.175 120.342 6.878.401

2022 56.968 196.727 12.686.699

2023 61.485 210.416 14.966.323

.+/- in % 2018-2022 4,7 -8,9 -18,7

.+/- in % 2022-2023 7,9 7,0 18,0

2018 92.674 538.086 34.740.683

2020 60.457 310.793 18.479.646

2022 97.627 465.107 29.767.764

2023 101.653 507.451 33.676.734

.+/- in % 2018-2022 5,3 -13,6 -14,3

.+/- in % 2022-2023 4,1 9,1 13,1

2018 1,7 2,5 2,2

2020 1,8 2,6 2,7

2023 1,7 2,4 2,3

.+/- in % 2018-2023 0,0 -4,0 4,5

Anzahl der Ankünfte 

(insgesamt)

Übernachtungen (insgesamt)

Durchschnittliche 

Aufenthaltsdauer in Tagen

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder; Beherbergungsbetriebe, 

Schlafgelegenheiten, Gästeankünfte, Gästeübernachtungen - Jahressumme - regionale Ebenen (ab 

2018); Stand 29.04.2024; Hessisches Statistisches Landesamt; Hessische Gemeindestatitik; 

Indikatoren 



Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept für die Stadt Alsfeld 2025 

  15 

3 Einzelhandelsentwicklungskonzept  

3.1 Rahmenbedingungen für die Einzelhandelsentwicklung

3.1.1  Allgemeine Trends im Einzelhandel   

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und 

sich verändernden Rahmenbedingungen konfrontiert. 

Es ist davon auszugehen, dass die Bevölkerung in Deutschland trotz Zu-

wanderung langfristig zurückgehen wird. Damit sinkt auch die Nachfrage. 

Daneben verändert sich die Bevölkerungsstruktur, vor allem im Bereich 

der älteren Bevölkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment 

der ăjungen Altenó wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe f¿r den 

Handel. 

Bei leicht wachsendem Gesamtumsatz in den letzten Jahren ist der Handel 

grundsätzlich vor allem durch einen starken Verdrängungswettbewerb 

gekennzeichnet. Der Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein In-

strument zur Erhöhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung blei-

ben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitätsorientierung und den in den 

letzten Jahren gestiegenen privaten Verbrauchsausgaben in Folge langer 

Zeit guter Arbeitsmarktlage und steigender Gehälter bleibt der Kaufpreis 

auf Kundschaftsseite ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. 

3.1.1.1 Online handel  

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen häufiger und kontro-

verser angesprochen als die Auswirkungen des Onlinehandels (E-Com-

merce) auf den stationären Einzelhandel. Dies hängt vor allem mit der ra-

santen Umsatzentwicklung des Onlinehandels zusammen. 

In der Abbildung 5 wird die Entwicklung der Anteile des Onlinehandels am 

Gesamtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass 

der Online-Anteil an den Umsätzen noch relativ gering ist. Rund 85 % der 

Umsätze finden nach wie vor größtenteils in stationären Geschäften statt. 

In den letzten zehn Jahren war zwar ein deutlicher Anstieg der Online-

Anteile zu verzeichnen, allerdings ist der Anteil seit 2021, nach den pan-

demiebedingten Höchstständen, wieder leicht zurückgegangen. 

Abbildung 5: Umsatzentwicklung Gesamteinzelhandel (online und stationär) 

und Onlineanteil  

 
Quelle:   Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 202 4 

Bearbeitung:  cima 2025 

 

Zwischen 2011 und 2023 konnte der Einzelhandel insgesamt (online und 

stationªr) ein Umsatzwachstum von rd. 438 Mrd. û auf rd. 649 Mrd. û, d. h. 

eine Steigerung von rd. 48,17 %, verzeichnen. Das Wachstum ist zu einem 

bedeutenden Anteil auch auf Umsatzzuwächse im Onlinehandel 
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zurückzuführen. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd. 24,4 Mrd. û 

im Jahr 2011 auf ca. 85,4 Mrd. û im Jahr 2022 generiert werden.  

Abbildung 6: Umsatzentwicklung des Onlinehandels in Deutschland  

 
Quelle:  Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 202 4 

Bearbeitung:  cima 2025 

Im Jahr 2022 war nach zwei Jahren mit durch die Coronapandemie be-

dingten sehr starken Wachstumsraten die Umsatzentwicklung im Online-

handel erstmals leicht rückläufig. Dies ist vor allem auf nachlassende pan-

demiebedingte Sondereffekte (Käufe werden wieder verstärkt stationär 

vorgenommen) zurückzuführen. Dennoch zeigt sich auf lange Sicht ein 

deutlicher Wachstumstrend im Onlinehandel, der bereits vor mehr als 

zehn Jahren begonnen hat. 

Die Marktbedeutung des Onlinehandels stellt sich branchenbezogen sehr 

unterschiedlich dar. Die wichtigsten Umsatzträger sind die Sortimentsbe-

reiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.), 

CE2/Elektro und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Bücher, Sportbedarf). Alle 

anderen Branchen spielen eine untergeordnete Rolle (vgl. Abbildung 7).  

 
2  Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik) 

Abbildung 7: Anteil der Branchen am Gesamtonlinevolumen 202 3 

 
Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 202 4 
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Abbildung 8: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt  

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Mo-

nitor 2019-2024 

 
3 Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 202 4 

Aus städtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-

stärksten Branchen des Onlinehandels die attraktivitätsbestimmenden 

Sortimente der Einkaufsinnenstädte darstellen. Ein weiteres Anwachsen 

der Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit unmittelbar zu Las-

ten des Innenstadthandels und könnte in diesen sensiblen Standortberei-

chen zu einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder 

zumindest zu Trading-Down-Prozessen führen. 

Während der Onlinehandel im Nonfood -Bereich bereits etabliert ist, be-

findet sich der Online-Lebensmittelhandel weiterhin in der Pionierphase. 

Die Konzepte reichen von Onlineshops des etablierten Lebensmittelhan-

dels bis zu reinen Onlineanbietern. Gemessen am gesamten Einzelhandel 

liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (inkl. Getränke und Tabakwaren) 

mit 2,4 % im Jahr 2023 bislang noch auf einem geringen Niveau.3 Zu be-

merken sind allerdings die in den letzten Jahren stetigen Wachstumsraten 

in diesem Segment. 

Die Gründe für die geringen Onlinekäufe im Lebensmittelbereich sind  

u. a. in dem dichten Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und 

den langen Öffnungszeiten zu sehen. Insbesondere die flächendeckende 

Versorgung ist ein Grundbedürfnis, das der stationäre Handel beinahe 

vollständig deckt. Auch in der Sortimentsbreite und -tiefe können nicht 

alle Onlineshops mit dem stationären Lebensmittelhandel mithalten: Vor 

allem Frischeprodukte werden bislang nicht flächendeckend online ver-

trieben und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im Le-

bensmittelbereich. 

3.1.1.2 Veränderte Kundschaftsansprüche  

Sowohl Kundschaft als auch Einzelhandel reagieren unterschiedlich auf 

gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und 

die Konsumierenden werden f¿r den Einzelhandel dadurch ăunberechen-

barerò. Kennzeichen hierf¿r sind ein multioptionales Verhalten beim 
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Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Ein-

kaufsstätten und Vertriebswegen. 

Die Ansprüche der Kundschaft steigen nicht nur in puncto Qualität. Über 

den reinen Versorgungsaspekt hinaus soll das Einkaufen als Erlebnis und 

aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der 

Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-

betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationäre Handel 

seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert. Dies betrifft beispielsweise 

den direkten Kontakt mit dem Produkt und die Beratung vor Ort. Schlag-

worte wie Authentizität, Erlebnis, Emotion, Individualität, Personalisierung, 

Service und Convenience werden somit nicht nur für den Konsumierenden 

beim Einkauf immer wichtiger, auch für den Handel steigt deren Bedeu-

tung im Wettbewerb mit dem Online handel. 

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-

tegien des Handels, um die hybride Kundschaft anzusprechen. 

Inszenierung  

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskanä-

len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Räume sowie die Ver-

mittlung von Erlebniswerten und zusätzlichen Anreizen für die Kundschaft 

von großer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-

tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht 

mehr ausreicht, um die Kundschaft in den Verkaufsraum zu lenken. Auch 

das Wecken von Sympathie durch regelmäßige und individuelle Aktionen 

und Aufmerksamkeiten kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-

nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Möglichkeiten zu 

einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufs-

raum und die Warenpräsentation beschränkt, auch der Online-Auftritt und 

Social-Media-Kanäle stellen wichtige Plattformen für eine gelungene In-

szenierung dar. 

Profilierung  

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens 

oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit 

eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zum Wettbewerb zu 

verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-

zialisierungen z. B. über Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein 

positives Bild in den Köpfen zu hinterlassen. 

Convenience  

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-

sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der 

Kundschaft sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. 

Letzteres zeigt sich u. a. im Lebensmitteleinzelhandel durch ein individu-

elles und passgenaues Angebot zum schnellen Verzehr direkt zum Mit-

nehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladenge-

staltung wieder: Übersichtlichkeit und ein bequemes Erreichen der Waren 

sollen den Einkauf erleichtern. 

Authentizität  

Neben den Trends zu großen Ketten und Internethandel gibt es auch eine 

Rückbesinnung zu Regionalität und Einzigartigkeit im Handel. Die Identi-

fikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition 

sowie ein glaubwürdiges Auftreten können hi er von Vorteil sein. Es wird 

dabei weniger Wert auf den ăgroÇen Auftrittò als auf Transparenz, Echtheit 

und eine kompetente Beratung gelegt. Warenpräsentation und Ladende-

sign können auch puristischer anmuten. 

Cross-Selling  

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die 

Kundschaftsbindung erhöhen. Dies kann durch die Ergänzung des eige-

nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch ergänzende Service-

leistungen im Geschäft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von 

Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-

spiel für die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des sta-

tionären Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiter-

bildungsangeboten. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlänge-

rungen, den Aufbau und die Installation des Gerätes sowie das Veranstal-

ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Ware umfassen. Die 
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Schaffung von Zusatzleistungen ergänzend zu den angebotenen Produk-

ten ist für den stationären Einzelhandel eine Möglichkeit, sich gegenüber 

dem Onlinehandel zu profilieren. 

Digitalisierung und E -Commerce  

Der Haupteinflussfaktor auf das geänderte Konsumverhalten ist die wei-

terhin zunehmende Digitalisierung. Für den stationären Handel kann  

E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verschärft 

sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit 

einhergehenden Vorteilen die Wettbewerbssituation  für den stationären 

Einzelhandel.  

Mit der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels wird der stationäre 

Handel verstärkt zum Ausstellungs- und Präsentationsraum: Beim soge-

nannten ăShowroomingò informieren sich Interessierte im Laden, kaufen 

anschließend aber online.  

Andererseits eröffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen 

Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung 

oftmals online vorbereitet, jedoch im stationären Handel tatsächlich getä-

tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research On-

line, Purchase Offline - online suchen, offline kaufen).  

Essenziell für stationäre Handelsunternehmen ist dabei eine Online-Prä-

senz mit Informationen zum Ladengeschäft, um digital aufgefunden zu 

werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschäft, Öffnungszeiten 

und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendig-

keit dar. Darüber hinaus gilt es, sich digital zu positionieren und insbeson-

dere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann über 

Anbietende von lokalen und nationalen Online -Marktplätzen als auch 

über Plattformen globale r Internetdienstleister erfolgen. Ferner bieten 

Social-Media-Plattformen die Möglichkeit, Produkte  und Aktionen zu be-

werben, das Unternehmen darzustellen und Kundschaft zu binden. 

Konsumierende möchten sich vor dem Kauf jederzeit, überall und über alle 

Kanäle informieren. Dies geschieht zum einen im Geschäft durch die Be-

ratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone 

online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken, ge-

nauso wie analog über Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr aus, nur 

einen Kanal zu bedienen; es müssen möglichst alle Kanäle genutzt und 

(gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim sogenannten 

Multi -Channeling beim Kauf zwischen Onlineshop oder stationärem Han-

del wählen. Beim Cross-Channeling kann während des Einkaufes zwischen 

den Kanälen gewechselt werden - z. B., wenn das Produkt online bestellt 

und stationªr im Geschªft abgeholt wird (ăClick & Collectò). 

Die Herausforderung für den Handel besteht darin, die Vorteile aller Ver-

triebskanäle zu kombinieren und somit ein Ladengeschäft zum echten 

Fühlen, Erleben, den Kontakt mit dem Produkt und anschließender Bestell-

möglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationären 

Einzelhandel, dass die Kundschaft am Ende bei ihm kauft ð offline im La-

den oder online. 

 

3.1.2  Entwicklung der Betriebsformen  

Bei den Betriebsformen des Einzelhandels führen die o.g. Rahmenbedin-

gungen und Herausforderungen zu einer Fortsetzung des Wandels und 

einer weiteren Polarisierung und Positionierung. Die folgende Abbildung 

zeigt die Marktanteile der Betriebsformen von 2013-2023. Die Entwicklung 

ist vor allem durch einen andauernden Rückgang der Fachhandelsquote 

und eine Zunahme der Fachmärkte gekennzeichnet. Die Fachmärkte sto-

Çen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als ăCategory Killerò 

spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B. MediaSaturn im Be-

reich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf). Mit d er aufgezeigten Be-

triebstypenentwicklung geht eine Flächenentwicklung von kleinteiligen 

Läden hin zu größeren Flächen und insgesamt weniger Betrieben einher. 

Der Trend zu immer größeren Läden ist gebremst, auch durch die Mög-

lichkeiten, Produkte oder Produktvarianten digital auf kleinerer Ausstel-

lungsfläche zu präsentieren.  
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Abbildung 9: Marktanteile nach Vertriebsformen 20 13ð2023 (nominal in %)  

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Handelsverband Deutschland ð HDE e. V., Zahlenspie-

gel 2024 

Folgende wesentliche Muster sind der Entwicklung der Vertriebsformen 

marktbestimmend: 

Á Traditionelle Fachgeschäfte mit unklarem Profil und Multi -Marken-

Image oder klassische Kaufhäuser verlieren weitere Marktanteile. 

Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln weitere ei-

gene Handels- und Vertriebsnetze. 

Á Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-

botsformen . Die Profilierung der Betriebe wird weiter geschärft. 

Á Nicht kooperierender Fachhandel wird künftig nur noch Marktbedeu-

tung haben können. Einkaufskooperationen bieten klare Kostenvor-

teile, Dienstleistungs-Kooperationen können Serviceleistungen und 

Kundschaftsbindung verbessern.  

Á Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmärkte werden auch zu-

künftig für eine gewisse Flächennachfrage sorgen. Alte Konzepte müs-

sen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus dem 

Markt aus. 

Á Weitere internationale Betriebe werden versuchen, den deutschen 

Markt zu erschließen, da Deutschland als Europas größter Einzelhan-

delsmarkt attraktiv ist. 

Á Trend zur Vertikalisierung: Anbietende beherrschen die gesamte Wert-

schöpfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-

marken-Betriebe wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (Store 

Branding). 

Á Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-

brochen, austauschbare Standard-Shopping-Center haben am Markt 

keine Chance mehr. Moderne Einkaufswelten ð ob gewachsen oder ge-

plant ð müssen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und 

die Kunden auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center). 

Á Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich immer noch in der Pio-

nierphase und wird über die nächsten Jahre langsam weitere Marktan-

teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Onlineshops der etab-

lierten Lebensmittelhändler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern. 

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver-

drängungsdruck auf innerörtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-

sorgungsstandorte ð sowohl in Städten als auch in kleineren Gemeinden. 
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3.1.3  Aktuelle Entwicklungen im Lebens mitteleinzelhandel  

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel geprägt und im 

Fokus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der große Wettbe-

werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen, um 

den Kundschaftsansprüchen (weiterhin) gerecht zu werden. 

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also bei der periodischen Bedarfs-

deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nähe, Erreichbarkeit, Zeit und 

Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmendem 

Maß wieder auf Qualität und Regionalität beim Lebensmitteleinkauf ge-

achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomeratio-

nen Bio-Supermärkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden. 

Der vor allem für die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-

permarkts erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber 

nach wie vor einigen Problemen gegenübergestellt: Ein wesentliches 

Problem für die Supermärkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt 

immer noch in ihrem größeren Flächenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt 

bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benötigt mindestens 1.200 m² bis 

1.800 m² Verkaufsfläche. Bei Neugründungen sind Flächen über 2.500 m² 

keine Seltenheit mehr (sog. ăGroÇe Supermªrkteò). Sind diese Flªchen 

nicht verfügbar, müssen Kompromisse eingegangen werden. Häufig kön-

nen die Vorteile einer ansprechenden Warenpräsentation und die Auswahl 

an Markenartikeln gegenüber Discountern auf zu kleinen Flächen nicht 

herausgestellt werden. Denn auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln 

sich über neue Sortimentsstrategien (zunehmende Etablierung von Mar-

kensortimenten, zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung 

der Sortimente und des Ladendesigns, Convenience-Produkte etc.) und 

neue Konzepte im Ladenbau und der Warenpräsentation weiter und nä-

hern sich den Supermärkten in diesen Punkten an. 

 

 

 

Generell ist die Ursache für den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-

nen Flächenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu 

einer verbesserten Warenpräsentation, neuen Service- und Angebotsbau-

steinen und in signifikanten Prozessveränderungen zu sehen: 

Á Die Ansprüche der Konsumierenden an die Warenpräsentation steigen. 

Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Präsentation der Ware über die 

Attraktivität eines Marktes. Je großzügiger die Ware präsentiert werden 

kann, desto seltener muss das Regal aufgefüllt werden, wodurch das 

Personal entlastet wird und mehr Zeit für den ð bei Supermärkten be-

sonders erwarteten ð Service zur Verfügung steht. 

Á Zur Verbesserung der Übersichtlichkeit der Märkte und als Reaktion 

auf Wünsche einer alternden Kundschaft wurde in vielen Lebensmittel-

märkten die Höhe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden 

bequem darüber hinwegblicken können und ein beschwerliches Grei-

fen nach Waren über der eigenen Kopfhöhe entfällt. In Konsequenz 

muss die früher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine grö-

ßere Fläche verteilt werden. 

Á Gesetzliche Vorgaben machen einen zusätzlichen Platzbedarf erforder-

lich. So sind etwa die Anforderungen der Verpackungsverordnung, 

nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgt werden kön-

nen muss oder die Bereitstellung von Rücknahmeautomaten für Mehr- 

und Einwegflaschen im Laden zu berücksichtigen. 

Á Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten für frische Backwaren 

benötigen zusätzlich Fläche. 

Á Durch  nderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. ăReady-to-Eatò-

Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst abgepackt werden, 

ergibt sich ein zusätzlicher Flächenbedarf für Kühltruhen, Kühlregale, 

Kühlzellen etc. 

Á Großzügigere Gänge sorgen nicht nur für ein angenehmeres Einkaufs-

erlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestückung des 

Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsabläufen bei. 
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Abbildung 10: Zeitgemäßer Ladenbau in modernen Lebensmittelmärkten  

 
Quelle: cima, 2022 

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufügen, dass eine kundschaftsorientierte 

und leistungsfähige Nahversorgung die Siedlungsstrukturen ergänzt und 

insbesondere auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels zur 

Attraktivitätssteigerung der Wohnumfeldqualit ät beiträgt. Bei neu entste-

henden Wohngebieten oder wesentlichen Siedlungserweiterungen sollten 

Nahversorgungsangebote zielgerichtet und gut erreichbar integriert wer-

den, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevölkerung sicherzustellen. 

Neben der Grundversorgung können sie auch eine soziale Funktion über-

nehmen und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen. 
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3.2. Marktgebiet der Stadt Alsfeld 

Marktgebiet

Das Marktgebiet der Stadt Alsfeld wird von verschiedenen Faktoren be-

einflusst. Diese sind vor allem: 

Á Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Als-

feld 

Á Branchenmix 

Á Sogkraft ansässiger (Groß-)Betriebe 

Á Lage zu anderen Zentralen Orten 

Á Verteilung der Bevölkerung im Raum 

Á Verkehrsinfrastruktur 

Á Mobilität der Bevölkerung im Raum  

Á Pendelbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt)  

Á Nähe zu Konkurrenzorten  

Á Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten 

Mit de n Mittelzentren Lauterbach, Grünberg, Kirchhain, Stadtallendorf, 

Schwalmstadt und Bad Hersfeld sowie mehreren Grundzentren ist die 

Stadt Alsfeld von mehreren zum Teil starken Einzelhandelsstandorten um-

geben, die die Marktreichweite der Stadt Alsfeld und des Mittelzentrums 

Alsfeld einschränken. Relevant ist weiterhin die zentralörtliche Versor-

gungsfunkti on der Stadt Alsfeld:  

Laut dem Entwurf des Regionalplans Mittelhessen 20214 ist die Stadt Als-

feld als Mittelzentren PLUS im Ländlichen Raum ausgewiesen.  

ăMittelzentren PLUS im Lªndlichen Raum zeichnen sich neben ihrer Lage im 

jeweiligen Strukturraum durch eine starke zentralörtliche Ausprägung und 

 
4 Beschlossen durch die Regionalversammlung Mittelhessen am 23.09.2021 

durch einen tendenziell hohen Mitversorgungsgrad (Verhältnis der Einwoh-

nerzahl des Mittelzentrums zur Einwohnerzahl des Mittelbereichs) aus, vgl. 

4. LEPÄ Begründung zu 5.2.2-6 und 5.2.2-3. Der Bestand der zentralörtli-

chen Infrastruktur und der Einrichtungen der Daseinsvorsorge ist zu sichern 

und zu entwickeln.ò (Entwurf RNP Mittelhessen 2021, S. 25).  

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld ergibt sich somit 

primär aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadtge-

bietes (Zone 1). Darüber hinaus können die direkt in der Region liegenden 

Gemeinden Antrifttal , Feldatal, Gemünden, Schwalmtal, Schrecksbach und 

Ottrau sowie die Städte Kirtorf, Grebenau und Romrod in das direkte 

Marktgebiet (Zone 2) eingefasst werden. Das erweiterte Marktgebiet 

(Zone 3) umfasst die südlich von Alsfeld gelegenen Städte Lautertal und 

Mücke sowie die Gemeinden Homberg und Ulrichstein. Im Norden wird 

das erweiterte Marktgebiet durch die Stadt Neukirchen und die Gemein-

den Willinghausen und Breitenbach am Herzberg vervollständigt.  

Zu berücksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe im Stadt-

gebiet durchaus größere Marktgebiete aufweisen können, da das Markt-

gebiet über alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird.  

Die Ausstrahlung der Einzelhandelsbetriebe der Stadt Alsfeld lässt zu den 

äußeren Bereichen des Marktgebietes nach. Die Orientierung der Kommu-

nen des direkten Marktgeb ietes (Zone 2) ist teilweise und die des erwei-

terten Marktgebietes (Zone 3) ist primär auf andere Zentren gerichtet und 

wird insofern nur qualitativ zum Nachfragepotenzial der Stadt Alsfeld hin-

zugezählt.  
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Abbildung 11: Marktgebiet der Stadt Alsfeld   

  
Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2024 

Bearbeitung: cima, 2024 

Zone 1 
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3.3 Nachfragepotenzial 

Die Berechnung des stationären Nachfragepotenzials5 im Einzelhandel in 

der Stadt Alsfeld erfolgt  auf Basis der Bevölkerungszahl (16.205 gemeldete 

Personen)6 und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (88,4).7 

Damit liegt die Stadt Alsfeld unter dem bundesdeutschen Durchschnitt 

(100) sowie unter der Kaufkraftkennziffer des Landkreises Vogelsbergkreis 

(92,1). 

Es wird ein Pro-Kopf-Ausgabesatz im stationären Einzelhandel über alle 

Warengruppen hinweg von 6.582 û f¿r das Jahr 2024 zugrunde gelegt 8. 

Dieser wird an das lokale Kaufkraftniveau der Stadt Alsfeld mit Hilfe der 

Kaufkraftkennziffern angepasst. 

In Abbildung 1 2 ist ein Überblick über das Nachfragepotenzial in der Stadt 

Alsfeld dargestellt. 

Der Ausgabesatz einer jeden Person in der Stadt Alsfeld entspricht dem-

nach im Durchschnitt 5.818,49 û im Jahr 2024. 

Insgesamt beläuft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Alsfeld auf rd. 

94,3 Mio. û. Davon entfallen rd. 49,3 Mio. û auf den periodischen Bedarf. 

Im aperiodischen Bedarfsbereich beläuft sich das Nachfragepotenzial auf 

rd. 45 Mio. û. Das größte rechnerische Nachfragepotenzial liegt in der Wa-

rengruppe Nahrungs- und Genussmittel, dem Kern des täglichen Bedarfs. 

 

 
5  Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in û) der Bevºlkerung in der Stadt Als-

feld, die dem stationären Einzelhandel zur Verfügung stehen (statistischer Wert). 
6  Quelle: Hessische Gemeindestatistik, 31.12.2023 
7  Quelle: Michael Bauer Research GmbH (2024), berechnet aus Kennziffer der Mitgliedsge-

meinden 

 

Abbildung 12: Nachfragepotenzial  der Stadt Alsfeld in Mio. û 

 
Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich

8  Die cima unterhält in diesem Zusammenhang eine Abteilung, welche sich fortwährend 

mit der Ermittlung von Pro -Kopf-Kaufkraftwerten beschäftigt und dazu unter anderem 

die Umsatz- und Einkommensteuerstatistik, aber auch Grundlagendaten der Handels- 

und Absatzwirtschaft auswertet. 
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Nachfragepotenzial im Marktgebiet  

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Alsfeld ist in Abbildung 

13 dargestellt. 

Für die Zone 1 des Marktgebietes der Stadt Alsfeld bzw. des Mittelzent-

rums Alsfeld ergibt sich ein Nachfragepotenzial von rd. 94,3 Mio. û. Auf 

den periodischen Bedarf entfallen davon rd. 49,3 Mio. û und rd. 45,0 Mio. 

û entfallen auf den aperiodischen Bedarf. 

Das Nachfragepotenzial der Zone 2 beläuft sich auf insgesamt 

rd.  142,0 Mio. û, wovon rd. 74,2 Mio. û auf den periodischen und 

rd. 67,8 Mio. û auf den aperiodischen Bedarf entfallen. 

Im gesamten Marktgebiet , der Zone 3, besteht ein Nachfragepotenzial 

von rd. 236,3 Mio. û, welches sich mit rd. 123,4 Mio. û auf den periodischen 

Bedarf und rd. 112,9 Mio. û auf den aperiodischen Bedarf. 

 

 

Abbildung 13: Nachfragepotenzial Marktgebiet Stadt Alsfeld  in Mio. û 

 
Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 
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3.4. Einzelhandelsangebot in der Stadt Als-

feld 

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld 

basiert auf einer vollständigen Bestandserhebung des Einzelhandels durch 

das cima-Projektteam im Juni 2024. Die dargestellten Umsatzvolumina 

(brutto) leiten sich aus den konkreten Warenanageboten sowie der Ange-

botsqualität und Sortimentsstruktur ab. Die Hochrechnung der Umsätze 

erfolgte über branchenübliche Flächenproduktivitäten. Zusätzlich werden 

alle branchenspezifischen Informationen aus Firmen- und Verbandsveröf-

fentlichungen sowie aus der relevanten Fachliteratur in die Auswertung 

mit einbezogen. Ergänzt wird diese Analyse entscheidend auch durch die 

Inaugenscheinnahme der Unternehmen durch die cima. Es handelt sich 

demnach um Schätzwerte. Die tatsächlichen Umsätze einzelner Betriebe 

können zum Teil deutlich abweichen.  

Neben dem Facheinzelhandel und filialisiertem Einzelhandel werden ge-

werbliche Betriebe mit für die Kundschaft zugänglichen Verkaufsflächen 

(z. B. Sanitärfachhandel), Gärtnereien (Verkaufsfläche) und Autohäuser 

(hier nur Zubehör) zum Einzelhandel hinzugerechnet. Großhandelsnutzun-

gen, Baustoffhandel sowie Kfz-Handel zählen dagegen nicht zum Einzel-

handel im engeren Sinne.  

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld 

wurden insgesamt 131 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche von 

rund 58.970 m2 erhoben. Sie erwirtschaften einen jährlichen Einzelhandel-

sumsatz von rund 142,4 Mio. û.  

 

 

 

 

 

 

Abbildung 14: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfläche, Umsatz in der Stadt Als-

feld  

 

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 

***: Umsätze werden erst ab mind. drei Betrieben (als Haupt- oder Randsortiment) je Wa-

rengruppe ausgewiesen.  

 

 

 

 

*** 

*** 

*** 
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Folgende Ergebnisse sind dabei hervorzuheben: 

Á Den Warengruppen des periodischen Bedarfs können 54 Betriebe und 

damit gut 41 % aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Alsfeld zuge-

ordnet werden. Sie realisieren auf einer Verkaufsfläche von insgesamt 

rund 14.300 m2 (24 % der gesamten Verkaufsfläche im Stadtgebiet) 

einen jährlichen Umsatz von rund 67,1 Mio. û (47 % des gesamten 

Einzelhandelsumsatzes im Stadtgebiet).  

Á Den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs können 77 Betriebe 

und damit rund 59 % aller Betriebe in der Stadt Alsfeld zugeordnet 

werden. Sie realisieren auf einer Verkaufsfläche von insgesamt rund 

44.670 m2 (76 % der gesamten Verkaufsfläche im Stadtgebiet) einen 

Umsatz von rund 75,3 Mio. û (53 % des gesamten Einzelhandelsum-

satzes im Stadtgebiet). 

Á Der absolut größte Anteil entfällt auf die Warengruppe Nahrungs- und 

Genussmittel. 44 Betriebe setzen auf rund 11.010 m2 Verkaufsfläche 

im Jahr rund 53,8 Mio. û in der Stadt Alsfeld um. 

Á Die Warengruppe Bekleidung und Wäsche ist im aperiodischen Be-

darfsbereich in der Stadt Alsfeld von der Anzahl der Betriebe her mit 

21 Betrieben im Hauptsortiment am stärksten vertreten. Insgesamt 

werden in der Warengruppe auf rund 6.080 m2 Verkaufsfläche rund 

13,5 Mio. û erwirtschaftet. 

Á Den höchsten Umsatz machen im aperiodischen Bedarfsbereich die 

acht Betriebe mit dem Hauptsortiment Baumarktartikel, Pflanzen, 

Zooartikel. Dies sind geschªtzte 20,4 Mio. û in der Stadt Alsfeld auf 

über 15.000 m2 Verkaufsfläche. 

Über die reine Darstellung der Einzelhandelskenndaten hinaus ist die Ver-

kaufsflächendichte ein Indikator, der die Verkaufsflächenausstattung ins 

Verhältnis zur Bevölkerungszahl stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt 

liegt inklusive Metropolen auf der ei nen und ländlich geprägter Räume 

auf der anderen Seite über alle Sortimente hinweg bei rund 1,60 m2 Ver-

kaufsfläche pro Kopf. 

Im periodischen Bedarfsbereich ist nach cima-Erfahrungen ab einem Wert 

von rund 0,50 m2/EW von einer ausreichenden Versorgungssituation aus-

zugehen. Regionalen cima-Untersuchungen zufolge wird über typische 

Grund-, Mittel - und Oberzentren hinweg eine Pro-Kopf-Verkaufsfläche im 

periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 m2 je Einwohner*in erzielt. 

In der Stadt Alsfeld beträgt die Verkaufsflächendichte insgesamt 3,64 

m2/EW. Im periodischen Bedarfsbereich liegt  eine Verkaufsflächendichte 

von 0,87 m2/EW und im aperiodischen Bedarfsbereich von 2,77 m2/EW vor. 

Während im periodischen Bedarf gute Ausstattungswerte erreicht werden, 

weist der aperiodische Bedarfsbereich Ausstattungswerte deutlich über 

dem bundesweiten Durchschnitt auf.  

 

Abbildung 15: Pro-Kopf -Verkaufsfläche  in der Stadt Alsfeld  

 

Quelle: cima, 2024 

 

Als Begründung für die guten Verkaufsflächendichtewerte im periodi-

schen Bereich sind insbesondere die vielfältigen, in Teilen auch großflä-

chig vorhandenen Lebensmittelbetriebe in der Stadt Alsfeld aufzuführen 

(u. a. drei Lebensmittelvollsortimenter mit Verkaufsflächen über 2.000 m2, 

vier Lebensmitteldiscounter, zehn sonstige Nahversorgungsbetriebe (Ki-

osk, Hofläden, Spezialanbieter), elf Bäckereien, vier Metzgereien, zwei Ge-

tränkemärkte und drei Drogeriemärkte). Auf Seiten der Anbieter aperiodi-

scher Waren sind großflächige Betriebsniederlassungen wie beispiels-

weise der Herkules Bau- und Gartenmarkt, Möbel Roller, Möbel AS und 

der Stabilo Werkzeugfachmarkt hervorzuheben, deren Verkaufsflächen 

teils deutlich über 3.000 m2 betragen. In der nachfolgenden Abbildung 16 

Stadt Alsfeld 2024

Verkaufsflächendichte in qm je Einwohner*in 3,64

im periodischen Bedarf 0,87

im aperiodischen Bedarf 2,77
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wird die räumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Als-

feld dargestellt. 
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Abbildung 16: Räumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Alsfeld  

 
Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2024 

Bearbeitung: cima, 2024 
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3.5 Kaufkraftstromanalyse

Nachfolgend wird die Kaufkraftstrombilanz für den Einzelhandel in der 

Stadt Alsfeld dokumentiert.  

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial in der Stadt Alsfeld liegt 

bei rd. 94,3 Mio. û. Der Einzelhandelsumsatz belªuft sich auf rd. 

142,4 Mio. û. Davon werden rd. 67,1 Mio. û in periodischen Sortimenten 

und rd. 75,3 Mio. û in aperiodischen Sortimenten umgesetzt. Einem Kauf-

kraftzufluss von rd. 103,1 Mio. û steht ein Kaufkraftabfluss von rd. 55,0 

Mio. û gegen¿ber. 

Über einen Großteil der periodischen und aperiodischen Warengruppen 

hinweg ergibt sich ein positiver Kaufkraftsaldo. Die höchsten Kaufkraftzu-

flüsse werden in absteigender Reihenfolge den Sortimenten Nahrungs- 

und Genussmittel (rd. 25,8 Mio. û), Eisenwaren und Baumarktartikel (rd. 

12,9 Mio. û) und Oberbekleidung (rd. 11,4 Mio. û) generiert. 

Ein negativer Kaufkraftsaldo ergibt sich u.a. bei den Sortimenten Compu-

ter, Büro- / Telekommunikation (ca. 2,6 Mio. û) sowie Sanitätswaren (ca. 0,6 

Mio. û).  

 

Abbildung 17: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld  

 

 

Quelle: cima, 2024 
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3.6 Einzelhandelszentralität

Die Einzelhandelszentralität eines Ortes beschreibt das Verhältnis des am 

Ort getätigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-

frage. Handelszentralitäten von über 100 signalisieren Kaufkraftzuflüsse; 

Handelszentralitäten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabflüsse 

aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitäten werden für den 

Einzelhandel insgesamt sowie für einzelne Warengruppen ermittelt. 

Je größer die Zentralität eines Ortes ist, desto größer ist seine Sogkraft auf 

die Kaufkraft im Umland. Die Zentralität eines Ortes wird z. B. durch die 

Qualität und Quantität der Verkaufsfläche, den Branchenmix, die Ver-

kehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.  

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial (bzw. Nachfragevolumen) 

der Stadt Alsfeld liegt bei insgesamt rd. 94,3 Mio. û pro Jahr. Der jªhrlich 

erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz beträgt den Berechnungen der cima 

zufolge rd. 142,4 Mio. û. Die Kaufkraftzuflüsse übersteigen somit die Kauf-

kraftabflüsse. Dementsprechend erreicht der Einzelhandel in der Stadt Als-

feld insgesamt einen Zentralitätswert von 151 %, was für ein Mittelzent-

rum als eine gute Ausstattung zu bewerten ist. Die Zentralität im periodi-

schen Bedarfsbereich liegt mit 136 % ein gutes Stück über 100 %. Ihrer 

Versorgungsfunktion im periodischen Bedarfsbereich kommt die Stadt 

Alsfeld demnach rein quantitativ nach. Im aperiodischen Bedarfsbereich 

liegt die Zentralität bei  167 %, was auf eine sehr gute Ausstattung schlie-

ßen lässt. Die Ausstattungswerte im aperiodischen Bereich sind in der 

Stadt Alsfeld als überdurchschnittlich zu bewerten, insbesondere in ein-

zelnen Warengruppen, welche anschließend genauer erläutert werden.  

Abbildung 18: Einzelhandelsumsatz, Nachfrage potenzial und Zentralität  in 

der Stadt Alsfeld  

 

Quelle: cima, 2024 

***: Umsätze werden erst ab mind. drei Betrieben (als Haupt- oder Randsortiment) je Wa-

rengruppe ausgewiesen.  

 

CIMA Warengruppe
Umsatz in

Mio. û

Nachfrage-

volumen

in Mio. û

Handels-

zentralität 

 in %

Periodischer Bedarf  insgesamt 67,1 49,3 136

Nahrungs- und Genussmittel 53,8 39,6 136

Gesundheit, Körperpflege 11,9 8,3 143

Schnittblumen, Zeitschriften *** 1,4 102

Aperiodischer Bedarf insgesamt 75,3 45,0 167

Bekleidung, Wäsche 13,5 7,3 185

Schuhe, Lederwaren 3,7 2,7 138

Bücher, Schreibwaren 1,2 1,4 91

Spielwaren, Hobbybedarf *** 1,2 113

Sportartikel, Fahrräder 4,6 4,2 108

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 11,1 7,7 145

Uhren, Schmuck *** 1,4 111

Sanitätsartikel, Optik, Akustik 4,2 2,9 144

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,3 1,6 205

Einrichtungsbedarf 10,4 6,5 160

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 20,4 8,2 249

Einzelhandel insgesamt 142,4 94,3 151
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In der Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel  steht einem Nachfra-

gevolumen von rd. 39,6 Mio. û ein Einzelhandelsumsatz von rd. 53,8 Mio. û 

gegenüber, was zu einer Zentralitätskennziffer von 136 % führt. Die Stadt 

Alsfeld erfüllt damit quantitativ grundsätzlich ihre Versorgungsfunktion. 

Mit drei Vollsortimentern ( TEGUT, REWE und EDEKA), vier Discountern (2x 

ALDI, LIDL und PENNY) sowie zwei Getränkemärkten besteht eine gute 

Angebotsvielfalt. Ergänzt wird das Angebot durch eine Vielzahl kleiner Be-

triebe im Lebensmittelhandwerk (Bäckereien, Fleischereien, etc.). 

In den anderen beiden Warengruppen des periodischen Bedarfsbereichs, 

die meistens ebenfalls in Lebensmittelmärkten im Randsortiment mit an-

geboten werden, sind ähnliche Zentralitäten festzustellen. Hierzu zählen 

Gesundheit, Körperpflege  (143 %) und Schnittblumen, Zeitschriften  

(102 %). Das Angebot  der Warengruppe Gesundheit, Körperpflege wird pri-

mär durch vier Apotheken sowie die Drogeriemärkte ROSSMANN, MÜL-

LER und DM vorgehalten. Mit drei Drogeriemärkten ist auch hier die Stadt 

Alsfeld gut aufgestellt. Für die Warengruppe Schnittblumen, Zeitschriften 

sind neben Randsortimenten in Lebensmittelmärkten insbesondere der 

BLUMENLADEN IM REWE sowie BLUMEN WEBER zu nennen. 

Die höchste Einzelhandelszentralität im aperiodischen Bedarfsbereich ist 

mit  249 % in der Warengruppe Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel  

gegeben. Baumarktartikel und Pflanzen werden insbesondere von den Be-

trieben HERKULES, STABILO sowie MOTORGERÄTE AWEMA angeboten. 

Zoobedarf wird bei FRESSNAPF und als Randsortiment unter anderem bei 

JAWOLL und DM angeboten. Das Sortiment Kfz-Zubehör wird bei RUHL, 

KRAFT AUTOTEILE sowie als Randsortiment bei Tankstellen angeboten.  

In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat  ist eine Einzel-

handelszentralität von 205 % zu beobachten. Das Sortimentsangebot wird 

hauptsächlich von den Betrieben TEDI, JAWOLL, und ACTION vorgehalten. 

Ein Großteil der Angebote decken jedoch ein niedrigpreisiges Segment 

ab; wobei höherpreisige Produktgruppen insgesamt stärker präsentiert 

sein könnten.  

 

In der Warengruppe Bekleidung, Wäsche  besteht eine Zentralität von 

185 %. Das Angebot wird u. a. über die Betriebe MODETREFF, TAKKO, KIK, 

NKD und EISENACH bereitgestellt. Ein originäres Geschäft für Wäsche ist 

zwar nicht vorhanden, jedoch wird sie im Randsortiment von diversen Ge-

schäften angeboten. Mit EISENACH gibt es ein inhabergeführtes Geschäft 

in der Altstadt, welches die Produktvielfalt neben den eher günstigen und 

standardisierten Filialisten passend ergänzt. 

Eine ebenfalls hohe Zentralität von 160 % weist die Warengruppe Einrich-

tungsbedarf vor. Das Angebot von Möbeln wird insbesondere über die 

Betriebe JYSK, MÖBEL AS, ROLLER und SCHOTY´S MÖBELKISTE vertrieben. 

Heimtextilien werden bei DURCHARDT RAUMAUSSTATTUNG und MFO 

MATRATZEN angeboten. 

In der Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik  (145 %) 

werden die Sortimente von EURONICS XXL und AEM COMMUNICATIONS 

angeboten. Hinzu kommen die Angebote im Randsortiment von ROLLER, 

JAWOLL und HERKULES. Das Sortiment Foto wird lediglich als Randsorti-

ment vorgehalten. 

Mit einer Zentralität von 144 % ist die Warengruppe Sanitätsartikel, Op-

tik, Akustik  vertreten. Optik sowie Hörgeräteakustikartikel werden unter 

anderem von den Betrieben APOLLO OPTIK, FIELMANN, KIND HÖRGE-

RÄTE sowie als Randsortiment bei GERTLER angeboten. Sanitätsartikel 

werden von dem am Altstadtrand liegenden  SANITÄTSHAUS FROHN ver-

trieben. 

Mit einer Zentralität von 138  % wird die Warengruppe Schuhe, Lederwa-

ren angeboten. Schuhe werden von den Betrieben DEICHMANN und K+K 

SCHUHCENTER vertrieben. Das Sortiment Lederwaren wird von DEFINE 

und als Randsortiment u.a. bei DURCHARDT RAUMAUSSTATTUNG ange-

boten. 

Die Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf  weist eine Zentralität von 

113 % auf. Spielwaren werden als Randsortiment auf größeren Flächen 

u. a. bei MÜLLER DROGERIE vertrieben. Als originärer Betrieb für 
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Spielwaren ist SPIELWAREN AUS HOLZ vorhanden9. Hobbybedarf wird le-

diglich von dem Betrieb JAGDZENTRUM als Randsortiment angeboten. 

Mit einer Zentralität von 111 % ist die Warengruppe Uhren, Schmuck  ver-

treten. Diese wird von den Betrieben GERTLER, CHRISTA SCHLENDLER, 

WILFRIED HEYMANN sowie als Randsortiment angeboten.  

Die Warengruppe Sportartikel, Fahrräder  weist eine Zentralität von 

108 % auf. Fahrräder werden von den Betrieben ZWEIRAD SCHÜTZ, NEON 

EBIKES und ZWEIRAD-SHOP MÜLLER vertrieben. Daneben wird Zubehör 

als Randsortiment angeboten. Sportartikel werden vom Betrieb SPORT 

KOBER, SPORT-STUDIO MÜLLER sowie als Randsortiment angeboten. Ein 

spezialisiertes Angebot an Sportartikeln bietet zudem das JAGDZENTRUM 

an. 

Mit einer Zentralität von 91  % ist die Warengruppe Bücher, Schreibwa-

renbedarf  als einzige Warengruppe mit einem Zentralitätswert unter 

100 % vertreten. Branchenprägend ist hier das Sortiment Bücher mit dem 

ANTIQUARIAT in der Untergasse und dem BUCHLADEN AM RATHAUS. 

Darüber hinaus wird das Sortiment als Randsortiment angeboten. Schreib-

waren werden lediglich von BÜROMASCHINEN H. KATTNER und als Rand-

sortiment angeboten.  

Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralität en 

wird deutlich, dass die Stadt Alsfeld  ihrer Versorgungsfunktion für 

die eigene Bevölkerung im periodischen Bedarfsbereich grundsätz-

lich nachkomm t. In den für die Nahversorgung wichtigen Waren-

gruppen Nahrungs - und Genussmittel  sowie Gesundheit, Körper-

pflege weist die Stadt Alsfeld ein gutes und breites Angebot auf.  Es 

sind Kaufkraftzuflüsse aus  umliegende n Kommunen zu beobachten.  

Im aperiodischen Bedarfsbereich sind teilweise sehr hohe  Zentrali-

täts werte  erkennbar. Dies ist für ein Mittelzentrum in einem eher 

ländlich geprägten Raum nicht ungewöhnlich. Lediglich  in  der  Wa-

rengruppe  Bücher, Schreibwarenbedarf  wird eine Zentralität von 

knapp unter 100 erzielt  und besteht damit quantitativ ein leichter 

Ausbaubedarf . In allen weiteren  aperiodischen Warengruppen sind 

deutlich e Kaufkraft zuflüsse aus den umliegende n Kommunen er-

kennbar.  

Das entwicklungspolitische Ziel sollte es demnach sein, die heutigen 

Einzelhandelsstrukturen zu erhalten, deren Fortbestehen zu unter-

stützen und insbesondere qualitativ zu verbessern und zu ergänzen . 

 

Abbildung 19: Handelszentralitäten -Ranking in der Stadt Alsfeld  

 

Quelle: cima, 2024 

 

 
9 Geschäft am Marktplatz in der Altstadt. Neuster Stand (2025): Aufgabe des Geschäfts. 
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3.7 Nahversorgungssituation

Folgende allgemeine Aussagen können zur aktuellen Betriebs- und Bran-

chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Stadt 

Alsfeld getroffen werden: 

Á Die Stadt Alsfeld verfügt in der  für die Nahversorgung besonders rele-

vanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel über eine Gesamt-

verkaufsfläche von rd. 11.010 m², die sich auf 44 Betriebe verteilt. 

Á Dabei hat die cima bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Handelszent-

ralität von 136 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von rd. 

53,8 Mio. û steht ein Nachfragevolumen von rd. 39,6 Mio. û gegen¿ber. 

Per Saldo ergibt sich für  die Gemeinde somit ein Kaufkraftzufluss von 

rd. 14,2 Mio. û. 

Á Ein ergänzendes Einzelhandelsangebot in den weiteren periodischen 

Warengruppen Gesundheit, Körperpflege sowie Schnittblumen, Zeit-

schriften ist ebenfalls in der Stadt Alsfeld vorhanden. In der Waren-

gruppe Schnittblumen, Zeitschriften sind jedoch lediglich zwei Betriebe 

vorhanden, welche jene als Kernsortiment führt (zwei Blumenge-

schäfte). Darüber hinaus wird das Angebot über die Randsortimente 

der Lebensmittelmärkte, Drogeriemärkte und Tankstellen vertrieben. 

Die Warengruppe Gesundheit, Körperpflege wird klassisch als Kernsor-

timent in örtlichen Drogeriemärkten und Apotheken sowie auch als 

Randsortiment in Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels in der Stadt 

Alsfeld angeboten. Hier sind im Stadtgebiet acht Betriebe vorhanden, 

die diese Warengruppe als Hauptsortiment anbieten.  

In der Stadt Alsfeld sind drei Lebensmittelvollsortimenter und vier Lebens-

mitteldiscounter ansässig. Ergänzt wird das Angebot durch zwei Geträn-

kemärkte, einer Vielzahl an Betrieben des Lebensmittelhandwerks, Spezi-

alanbieter sowie durch Anbieter mit überwiegend periodischen Sortimen-

ten wie Kioske oder Apotheken. 

Hervorzuheben ist der im Vergleich zu anderen Mittelzentren hohe Besatz 

an Betrieben des Lebensmittelhandwerks wie Metzgereien und 

Bäckereien, die dem breiten Angebot an regionalen Spezialitäten wie der 

Alsfelder Kartoffelwurst, dem Ahleburger Käs oder Salzekuchen Rechnung 

trägt. 

Die Verkaufsflächendichte ist im periodischen Bedarfsbereich mit 0,87 m² 

pro Kopf im Vergleich mit anderen Mittelzentren  als leicht überdurch-

schnittlich einzuschätzen. 

Auch qualitativ sind die Märkte gut aufgestellt. Während der überwie-

gende Teil der Lebensmittelvollsortimenter eine attraktive Gestaltung von 

Markt und Verkaufsfläche vorweisen kann, sind beim Edeka Center Herku-

les in dieser Hinsicht Modernisierungsbedarfe festzustellen. Zudem haben 

sich einige Märkte wie u. a. der Rewe-Markt in der Löbergasse vor kurzer 

Zeit neu aufgestellt. 

Die Analyse der räumlichen Verteilung der Nahversorgungsbetriebe in der 

Stadt Alsfeld zeigt, dass diese allesamt in der Kernstadt angesiedelt sind. 

Die Abdeckung der fußläufigen Nahversorgung anhand der 5-minütigen  

Fußweg-Isochrone zeigt, dass im nördlichen Kernstadtbereich eine Ver-

sorgungslücke herrscht. In den Stadtteilen gibt es keine großflächigen Le-

bensmittelbetriebe. Dem Bedarf wird hier z.T. durch kleine Betriebe des 

Lebensmittelhandwerks begegnet (Bäckereien, Hofläden). Des Weiteren 

sind zwar die ländlich geprägten Stadtteile  nicht in den Erreichbarkeitsra-

dien (10-minütige Pkw-Isochrone) eingefasst, dies ist jedoch für ländlich 

geprägte Gebiete nicht unüblich. 

Alsfelder Wochenmä rkt e 

Wochenmärkte bieten ein besonderes Einkaufserlebnis unter freiem Him-

mel, ermöglichen den Kauf frischer, regionaler Lebensmittel und können 

Innenstädte und Stadtteile aufwerten, die im Bereich des stationären Han-

dels mit Gütern des täglichen Bedarfs oftmals unterversorgt sind. Sie er-

füllen zunehmend auch eine andere Funktion: Wochenmärkte sind als so-

zialer Treffpunkt ein fester Bestandteil der Stadtkultur und tragen somit zu 

einer funktionierenden Gesellschaft bei.  
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In der Stadt Alsfeld gibt es derzeit ganzjährig einen Wochenmarkt und 

seit 2020 von April/Mai bis Oktober einen Feierabendmarkt  auf dem Als-

felder Marktplatz :  

Wochenmarkt 

Á Ausrichtung: Wochenmarkt, Nahversorgung 

Á Jeden Freitag 08:00 bis 14:00 Uhr 

Á Gemüse, Obst, Fleisch- und Wurstwaren, Fisch, Feinkost, regio-

nale Waren, wie z. B. Hausmacher Wurst aus der Schwalm  

 

Feierabendmarkt 

Á Ausrichtung: After-Work-Event und Treffpunkt 

Á Jeden Donnerstag zwischen den hessischen Oster- und Herbstfe-

rien, 16:00 bis 20:00 Uhr  

Á Frischmarktprodukte, z. B. Obst, Gemüse, Fisch, Fleisch- und 

Wurstwaren sowie Honig, Gelees, Gewürze, Kräuter, Öle 

Á Ergänzend Blumen, Seifen, Holz-, Glas-, Keramik- und Porzellan-

waren 

Á Bier, Wein, Imbiss 

Á Live-Musik 

Á Specials/Thementage 

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des täglichen Be -

darfs in der Stadt Alsfeld  mit dem aktuellen Angebot gewährleistet. 

Allerdings besteht ein  räumliche s Unterangebot  in dem Gebiet der 

nördlichen Kernstadt , wo eine zumindest kleinflächige Ansiedlung ei-

nes Lebensmittelmarktes durchaus wünschenswert wäre . Daneben si-

chern drei  Drogeriem ärkt e eine umfangreiche  Versorgung der Bevöl-

kerung mit Drogerie - und Parfümeriewaren . 
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Abbildung 20: Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Alsfeld  (Auswahl)  

 

LIDL, Grünberger Straße          PENNY, Grünberger Straße  

 

 

Rewe, Löbergasse          TEGUT, An der Au 

 

Quelle: cima, 2024  
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Abbildung 21: Nahversorgungserreichbarkeit in der Stadt Alsfeld  (5-minütiger PKW -Radius) 

 
Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2024 

Bearbeitung: cima, 2024 
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Abbildung 22: Nahversorg ungserreichbarkeit in der Stadt Alsfeld  (10-minütiger -Fußweg-Radius) 

 
Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2024 

Bearbeitung: cima, 2024 
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Zusammenfassender Überblick

Die nachfolgende Abbildung 23 fasst die in diesem Kapitel vorgestellten 

maßgeblichen Strukturdaten des Einzelhandels auf Ebene der Stadt Als-

feld zusammen.  

Abbildung 23: Zusammenfassendes Datenblatt Stadt Alsfeld  

 

Bevölkerung: Hessische Gemeindestatistik, 31.12.2023 

Kaufkraftkennziffer: Michael Bauer Research GmbH 2024

 

  

Stadt Alsfeld 2024

Anzahl Betriebe 131               

Verkaufsfläche in qm 58.970          

Umsatz in Mio. û 142,4            

Nachfragepotenzial in Mio. û 94,3                

Zentralität in % 151               

Zentralität periodisch in % 136                 

Zentralität aperiodisch in % 167                 

Bevölkerung 16.205          

Verkaufsfläche je Einwohner*in in qm 3,64                

im periodischen Bedarf 0,88                

im aperiodischen Bedarf 2,76                

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 88,4              
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3.8 Zentrenstruktur in der Stadt Alsfeld 

3.8.1 Zum Begriff des  zentralen Versorgungsbereich s

Der Begriff des ăzentralen Versorgungsbereichsò10 ist als ăPlanungskate-

gorieò erstmals mit der Neuregelung Ä 34 Abs. 3 BauGB 2004 in das Bau-

recht eingeführt worden. Demnach ist für die Genehmigung von Ansied-

lungsvorhaben im sogenannten ăunbeplantenò Innenbereich nicht nur das 

Einfügen in die nähere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festge-

setzt, dass ăkeine schªdlichen Auswirkungenò auf zentrale Versorgungs-

bereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Städten und Ge-

meinden zu erwarten sein dürfen. 

Was ăzentrale Versorgungsbereicheò konkret sind, wie sie abzugrenzen 

sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber 

nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-

mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-

ner Bundeslªnder bzw. die Verankerung des Begriffs ăzentraler Versor-

gungsbereichò in Landesentwicklungsprogrammen oder Einzelhandels-

erlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen pla-

nungsrechtlichen Instrumentariums geführt. 

Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor-

gaben für die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche: 

Á Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten 

Zentren zentrale Versorgungsbereiche räumlich abzugrenzen. 

Á Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-

sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere für polyzent-

risch strukturierte Städte mit eigenständigen Stadtteilen und Sied-

lungsbereichen oder Städte mit ausgeprägten Stadtteilstrukturen und 

deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.11 

 
10  Eine ausführliche Definition des Begriffes ăzentraler Versorgungsbereichò findet sich im 

Anhang.  

Á Zentrale Versorgungsbereiche müssen eindeutig bestimmt sein. Es 

reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisförmige Markierung zu definie-

ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um zu definie-

ren, welche Betriebe oder Grundstücke im zentralen Versorgungsbe-

reich liegen und somit schützenswert sind.12 

Á Für die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-

führten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-

zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den 

vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bau-

leitplänen bzw. in Raumordnungsplänen ebenso wie sonstige raum-

ordnerische oder städtebauliche Konzeptionen zu berücksichtigen. Da-

raus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der 

Festlegung nicht bereits vollständig als zentrale Versorgungsbereiche 

entwickelt sein müssen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung je-

doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein. 

Á Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-

gebot an öffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-

handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Büronut-

zungen, Wohnungen) aus, die städtebaulich und funktional eine Ein-

heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hängt von der 

Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzent-

rum einer größeren Stadt ist das Angebot vielfältiger als in dem Haupt-

zentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszen-

tren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsange-

boten dem Hauptzentrum einer Kommune unter. Bei der Beurteilung 

des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach 

11  Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361. 
12  Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen für den Einzelhandel. In: PlanerIn, Heft 3. 2005. 
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Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -

tiefe zu beachten. 

Á Abweichend von der Definition eines zentralen Versorgungsbereiches 

kann nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts 

(BVerwG, Urt. v. 17. 12.2009-4 C 2.08 -, juris-Rn. 7 f. = BVerwGE 136, 

10) auch eine räumlich konzentrierte Ansiedlung von (ausschließlich) 

Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fußläufigen Ein-

zugsbereich zu versorgen, einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d. 

§ 34 Abs. 3 BauGB bilden.  

 

Grundsätzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukünftigen Entwick-

lungsmöglichkeiten gleichermaßen zu berücksichtigen. Bei der Beurtei-

lung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbe-

reich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angeführten 

Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmaßstäbe angelegt. Hierbei gilt 

es, die aktuelle Situation und die zukünftigen Entwicklungsmöglichkeiten 

gleichermaßen zu berücksichtigen: 

Á Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleistungs-

besatzes, 

Á siedlungsstrukturell integrierte Lage, 

Á Erreichbarkeit (insbesondere ÖPNV, fußläufige Erreichbarkeit), 

Á vorhandene funktionale, städtebauliche und räumliche Strukturen, 

Á heutige und geplante Versorgungsfunktion,  

Á städtebauliche Planungen der Stadt/Gemeinde. 
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3.8.2 Zentrenkonzept Stadt Alsfeld

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Alsfeld dar-

gestellt und unterschiedliche Standortkategorien und deren Versorgungs-

aufgaben beschrieben. 

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfläche in m², Anzahl 

der Betriebe, Umsatz) innerhalb der aktuellen zentralen Einkaufsstandorte 

in der Stadt Alsfeld wird deren Bedeutung dargestellt. In den Abgrenzun-

gen der relevanten Standorte sind vorhandene und zum Teil geplante Ein-

zelhandelsbetriebe sowie bedeutende komplementäre Nutzungen 

(Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur etc.) eingegliedert, wenn 

sich diese funktional in die Gebiete einfügen. 

Aufgrund der Siedlungsstruktur, des Besatzes an Einzelhandelsbetrieben 

und Komplementäreinrichtungen sowie der Versorgungsaufgaben der 

Kommunen hat die cima für die Stadt Alsfeld folgende Zentrenstruktur 

herausgearbeitet: 

 

Zentrale Versorgungsbereiche:  

Á Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt  

Á ZVB-Ergänzungsbereich Hersfelder Straße/Löbergasse 

Á Nahversorgungszentrum An der Au 

 

Sonstige Standortkategorien:  

Á Fachmarkt-Agglomeration  Alte Liederbacher Straße 

Á Solitäre Fachmarktstandorte 

Á Solitäre Nahversorgungsstandorte 

 

Diese Struktur zeigte sich bei den zentralen Versorgungsbereichen (ZVB 

Innenstadt und Ergänzungsbereich Hersfelder Straße/Löbergasse) bereits 

im letzten Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2002 und wird grundlegend 

fortgeführt. Das Nahversorgungszentrum An der Au nördlich der B62 wird 

aufgrund der bestehenden Nahversorgungsbetriebe ergänzt. 

Die weiteren, sonstigen Standortkategorien wurden hinzugenommen, um 

den Entwicklungen der letzten Jahre, insbesondere entlang der Grünber-

ger Straße, Rechnung zu tragen. Da diese Entwicklungen allerdings in ei-

nem ausgewiesenen Gewerbegebiet (GE-Fläche) stattgefunden haben, 

welche nicht für den Einzelhandel bestimmt sind, sollten Weiterentwick-

lungen an entsprechender Stelle vermieden werden (Fokus: Bestands-

schutz und Anpassung an die Marktbedingungen, vgl. Kap. 3.10.4 und 

3.10.5).   

In der folgenden Abbildung 24 wird die Zentrenstruktur der Stadt Alsfeld 

übersichtlich dargestellt. 
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Abbildung 24: Zentrale Versorgungsbereiche Stadt Alsfeld  

 
Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024 

Bearbeitung: cima, 2025
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3.8.2.1  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Alsfeld übernimmt 

die Funktion des Hauptzentrums der Stadt Alsfeld. Die Abgrenzung 

schließt in weiten Teilen die mittelalterliche Altstadt  ein. Innerhalb des de-

finierten Bereichs ist ein bedeutender Anteil  der Einzelhandelsbetriebe der 

Stadt ansässig. Ergänzend finden sich dort zahlreiche einzelhandelsnahe 

Dienstleistungen, freizeitbezogene Einrichtungen (z. B. Gastronomie) so-

wie Gesundheitseinrichtungen und Verwaltungsgebäude. Eine Anbindung 

an das ÖPNV-Netz ist über den an das Gebiet angrenzenden Bahnhof ge-

geben sowie zahlreiche Bushaltestellen gegeben.  

 

Abbildung 25: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfläche und Umsatz im zentralen 

Versorgungsbereich Innenstadt  

CIMA-Warengruppe  

Anzahl der Be-

triebe 

(Hauptsorti-

ment)  

Verkaufs -

fläche  

in qm  

Umsatz 

in Mio. û 

Periodischer Bedarf (gesamt)  25 4.415 21,7 

davon Nahrungs- und Genussmittel 19 2.795 14,7 

Aperiodischer Bedarf (gesamt)  47 8.085 22,6 

Einzelhandel gesamt  72 12.500 44,3 

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

Anhand der Einzelhandelsstrukturdaten innerhalb des abgegrenzten Zent-

rums wird die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs dargestellt. 

Dabei gibt  es insgesamt ein Angebot von 72 Betrieben, die auf einer Ver-

kaufsfläche von rd. 12.500 m² einen Umsatz von rd. 44,3 Mio. û erwirt-

schaften. Ankerbetriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist 

der Lebensmittelmarkt EDEKA CENTER HERKULES, die Betriebe des Casino 

Carrés (DM, RENO, KIK) sowie ROSSMANN und TEDI an der Schellengasse. 

Ergänzt wird das Angebot durch eine Vielzahl an kleinflächigen Betrieben 

in Altstadtlage. Der Sortimentsschwerpunkt der Innenstadt liegt mit 47 Be-

trieben und 8.085 m² Verkaufsfläche im aperiodischen Bedarf. Das Ange-

bot wird u.  a. von den Betrieben O.M.A. MÖBEL OUTLET, KIK, TEDI, EISEN-

ACH HAUS DER MODE, HILL BABYFACHMARKT, u.v.m. bereitgestellt.  

Für die anhand der Flurstücke parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen 

Versorgungsbereichs werden vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie 

bedeutende komplementäre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, 

Kultur etc.) berücksichtigt, die im Rahmen der Erhebung aufgenommen 

worden sind. 

Der zentrale Versorgungsbereich orientiert sich an der baulichen Struktur 

der mittelalterlichen Altstadt. Er erstreckt sich rings um den Marktplatz, 

dem Herz der Altstadt. Die wesentlichen Straßen, an denen Geschäfte an-

gesiedelt sind, sind die Obergasse, Mainzer Gasse, Roßmarkt und Am 

Kreuz. Im Südosten sind Teile des ehemaligen zentralen Versorgungsbe-

reichs Innenstadt aus der Angrenzung gefallen, da hier die Wohnfunktion 

vorherrschend ist (Teile der Untere Fulder Gasse, Steinborngasse, Wollwe-

bergasse, Metzgergasse). Im Südwesten folgt die Abgrenzung der Mar-

burger Straße und schließt die Gebäude auf beiden Seiten der Straße in 

die Abgrenzung mit ein. An der Kreuzung zwischen Marburger Straße und 

B49 überquert die Abgrenzung die B49 und schließt auch Bereiche west-

lich der Bundesstraße mit in den zentralen Versorgungsbereich mit ein. 

Dies sind insbesondere die Betriebe des Casino Carrés (DM, RENO, KIK) 

und das E-CENTER HERKULES.   

Die letztgenannten Betriebe zeichnen sich durch größere Verkaufsflächen 

aus und liegen nicht innerhalb des Altstadtbereichs, der sich durch Fach-

werk und kleinflächige Laden- und Gebäudezuschnitte auszeichnet. Sie 

liegen allerdings direkt am Altstadtrand un d bilden eine funktionsräumli-

che Einheit mit den Betrieben in der Altstadt, da der Einkauf schnell und 

ohne städtebauliche Barrieren mit einem Besuch der Altstadt gekoppelt 

werden kann. In räumlicher und funktionaler Hinsicht bildet der zentrale 

Versorgungsbereich Innenstadt somit eine zusammenhängende Einheit. 



Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept für die Stadt Alsfeld 2025 

  46 

Der Besatz an Betrieben konzentriert sich an gewissen Achsen, wobei ins-

besondere die Obergasse, der Marktplatz und die Mainzer Gasse hervor-

gehoben werden müssen. Eine Vielzahl der Betriebe in der Altstadt müs-

sen mit kleinflächigen Ladenzuschnitten von i.d.R. weniger als 300 m² aus-

kommen. Größere Verkaufsflächen können nur durch Flächenzusammen-

legungen erzielt werden, wobei der Denkmalschutz dieses erschwert bzw. 

unmöglich macht.   

Der gesamte zentrale Versorgungsbereich ist zu Fuß oder mit dem Fahrrad 

verbunden. Zwischen der Obergasse, in Teilen dem Marktplatz und der 

Mainzer Gasse herrscht eine Fußgängerzone. 

 

Abbildung 26: Eindrücke aus dem  Zentralen Versorgungsbereich  Innenstadt  

  
E-Center Herkules, Georg-Dietrich-Bücking-Straße Rossmann und Tedi, Schellengasse 

  
Marktplatz  Betriebe in der Obergasse 

Quelle: cima, 2024 

Die cima empfiehlt, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten 

Sortimenten auch zukünftig priorisiert im zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt anzusiedeln, um die historisch gewachsene Einzel-

handelslage in ihrer Funktion zu erhalten und zu stärken.  

Deutsche Innenstädte und damit auch die Stadt Alsfeld  müssen sich 

zukünftig verstärkt zu einem Erlebnisraum für die eigene Bevölke-

rung sowie für Besuchende mit einem attraktiven Mix aus inhaberge-

führten und filialisierten Einzelhandelsbetrieben, einer ansprechen-

den Gastronomie, ergänzenden Dienstleistungsbet rieben und weite-

ren (Freizeit -)Angeboten entwickeln. Der Bestand im Kernbereich  

(Obergasse, Marktplatz, Mainzer Gasse)  sollte gesichert werden.  

Es sollten außerdem ergänzende Maßnahmen zur Verbesserung der 

Aufenthaltsqualität  ergriffen werden. Eine Attraktivitätssteigerung 

lässt sich grundsätzlich durch ansprechende Begrünung, moderne 

Sitz- und Spielgelegenheiten, Erhöhung der Sauberkeit, aber auch 

durch die Stärkung des Gastronomieangebotes inkl. Außenbestuh-

lung erreichen. Au ch die Förderung von ergänzenden Kunst -, Kultur - 

und Freizeitangeboten trägt dazu bei  (Konkreter in den Handlungs-

empfehlungen zum Altstadtkonzept) . 
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3.8.2.2  ZVB-Ergänzungsbereich Hersfelder Straße/Löbergasse  

Im ZVB Ergänzungsbereich Hersfelder Straße/Löbergasse sind derzeit ins-

gesamt 17 Betriebe ansässig, die auf einer Verkaufsfläche von rd. 10.820 

m² einen Umsatz von rd. 28,5 Mio. û erwirtschaften. Mit neun Betrieben 

mit periodischen Sortimenten als Hauptsortiment und acht Betrieben mit 

aperiodischem Bedarf als Hauptsortiment ist kein eindeutiger Angebots-

schwerpunkt erkennbar.  

Relevante Betriebe im periodischen Bedarfsbereich sind der Lebensmittel-

vollsortimenter REWE in der Löbergasse mit über 2.000 m² Verkaufsfläche, 

der Drogeriefachmarkt MÜLLER, der LOGO-Getränkemarkt sowie weitere 

kleinteilige Betriebe (Bäckerei, Fleischerei, Floristikgeschäft). Im aperiodi-

schen Bedarfsbereich wird das Angebot u.a. durch EURONICS XXL (eben-

falls über 2.000 m² Verkaufsfläche), MODETREFF, TAKKO, NKD, ACTION, 

SCHOTTYS MÖBELKISTE und SANITÄTSHAUS FROHN, um die größeren 

Betriebe zu nennen, mit verschiedenen Sortimenten gestellt. 

 

Abbildung 27: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfläche und Umsatz im ZVB-Er-

gänzungsbereich  Hersfelder Straße/Löbergasse  

CIMA-Warengruppe  

Anzahl der Be-

triebe 

(Hauptsorti-

ment)  

Verkaufs -

fläche  

in qm  

Umsatz 

in Mio. û 

Periodischer Bedarf (gesamt)  9 3.855 14,6 

davon Nahrungs- und Genussmittel 7 2.800 10,5 

Aperiodischer Bedarf (gesamt)  8 6.965 13,9 

Einzelhandel gesamt  17 10.820 28,5 

 

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

 

 

Die Abgrenzung des Ergänzungsbereichs liegt östlich der historischen Alt-

stadt zwischen der B62 im Norden und der Straße Fulder Tor im Süden 

(vgl. Abb. 24 auf S. 44). Dieser Bereich schmiegt sich an die Altstadt an und 

ist funktional mit dieser verbunden (Kopplung zwischen Einkaufen und Be-

such der Altstadt). Aufgrund der aufgelockerten Baustruktur verglichen 

zur historischen Altstadt und wegbleibender Restriktionen durch den 

Denkmalschutz haben die Betriebe im Ergänzungsbereich durchschnittlich 

größerer Verkaufsflächen verglichen mit Betrieben im zentralen Versor-

gungsbereich Innenstadt. In diesem Bereich bestehen zudem ausreichend 

Parkmöglichkeiten.  

Insgesamt muss jedoch auch festgehalten werden, dass der Bereich auf 

Funktionalität ausgerichtet ist und wenig Aufenthaltsqualität  aufweist.  

Eine ÖPNV-Anbindung ist durch die Bushaltestelle ăEduard-Becker-

Straßeò gegeben. 

 

Aufgrund größerer Flächen - und Ladenzuschnitte sowie einer guten 

Verkehrsanbindung inkl. ausreichendem Parkplatzangebot stellt d er 

Bereich Hersfelder Straße/Löbergasse eine wichtige Ergänzung der 

Innenstadt im Hinblick auf das Angebotsspektrum dar.  Gleichzeitig 

muss die weitere Entwicklung  aufmerksam verfolgt und gesteuert 

werden, da Fehlentwicklungen im direkten Umfeld der Altstadt zur 

Schädigung dieser führen können.  

Für den Ergänzungsbereich Hersfelder Straße/Löbergasse sollte  da-

her zukünftig die  weitere Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrele-

vanten Hauptsortimenten vermieden werden  und die Ansiedlung  

oder Nachbesetzung von  nicht -zentrenrelevante n Sortimente n Prio-

rität haben.  Die cima empfiehlt, dass Betriebe mit zentrenrelevanten 

Hauptsortimenten sich nur dann im Ergänzungsbereich ansiedeln 

dürfen, wenn Sie den Nachweis erbracht haben, dass keine Ansied-

lung im ZVB Innenstadt möglich ist (fehlendes Flächenangebot).  

Detaillierte Entwicklungsstrategien für den ZVB-Ergänzungsbereich  

werden in Kapitel 3.10.2 ausführlich erläutert.  
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Abbildung 28: Impressionen aus dem ZVB-Ergänzungsbereich  Hersfelder 

Straße/Löbergasse  (Auswahl)  

  

  
Quelle: cima, 2024 
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3.8.2.3  Nahversorgungszentrum An der Au 

Innerhalb der Gebietsabgrenzung des Nahversorgungszentrums An der 

Au befinden sich fünf Betriebe des Einzelhandels. Der Fokus liegt eindeu-

tig im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (Vollsortimenter TEGUT, 

Discounter ALDI und eine Bäckereifiliale). Dazu kommen zwei Betriebe mit 

Hauptsortiment i n den aperiodischen Bedarfen Tiernahrung und Schuhe, 

die den Besatz ergänzen (DEICHMANN und FRESSNAPF). Die Gesamtver-

kaufsfläche der fünf Betriebe zusammen beträgt rd. 3.885 m², auf der sie 

einen geschätzten Umsatz von rd. 15,3 Mio. û erwirtschaften. Der zentrale 

Versorgungsbereich übernimmt die Bereitstellung und Sicherung der 

Nahversorgung für die nördlichen Wohngebiete der Stadt  Alsfeld. 

 

Abbildung 29: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfläche und Umsatz im Nahver-

sorgungszentrum An der Au  

CIMA-Warengruppe  

Anzahl der Be-

triebe 

(Hauptsorti-

ment)  

Verkaufs -

fläche  

in qm  

Umsatz 

in Mio. û 

Periodischer Bedarf (gesamt)  3 2.585 12,2 

davon Nahrungs- und Genussmittel 3 2.395 11,6 

Aperiodischer Bedarf (gesamt)  2 1.300 3,1 

Einzelhandel gesamt  5 3.885 15,3 

 

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

Die kleinräumige Abgrenzung des Nahversorgungszentrums umfasst die 

nördlich der B62 gelegenen Betriebe an der Straße An der Au. Im südlichen 

Bereich der Abgrenzung befindet sich eine große Handelsimmobilie mit 

vorgelagertem Parkplatz, in der TEGUT, ein Bäcker in der Vorkassenzone, 

FRESSNAPF und DEICHMANN angesiedelt sind. Nördlich davon befindet  

sich der ALDI-Markt in einer weiteren Immobilie. Der zum ALDI-Markt 

dazugehörige Parkplatz nördlich des Marktes fällt aus der Abgrenzung des 

Nahversorgungszentrums heraus. (vgl. Abb. 24 auf S. 44). 

Auf der gegenüberliegenden Straßenseite ist aktuell (noch) die Polizeista-

tion verortet. Durch einen geplanten Umzug der Polizei wird die Fläche für 

neue Nutzungen frei. Weitere Einzelhandelsansiedlungen sollen an dieser 

Stelle allerdings nach aktuellem Planungswille der Stadt Alsfeld nicht ver-

folgt werden.  

Eine ÖPNV-Anbindung ist durch die Bushaltestelle ăEduard-Becker-

Straßeò gegeben.  

 

Die Nahversorgungszentrum  An der Au am nordöstlichen Randbe-

reich der Altstadt nimmt  für die Versorgung der Bevölkerung im 

nördlichen Siedlungsgebiet der Kernstadt mit nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten eine wichtige Funktion wahr.  

Zukünftig soll die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-

rums in einem attraktiven Umfang aufrechterhalten bleiben . 

Detaillierte Entwicklungsstrategien für das Nahversorgungszentrum  

werden in Kapitel 3.10.3 ausführlich erläutert.   
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Abbildung 30: Impressionen aus dem Nahversorgungszentrum An der Au 

(Auswahl)  

  

 
Quelle: cima, 2024 
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3.8.2.4  Fachmarkt -Agglomeration Alte Liederbacher Straße  

Eine bedeutende Einzelhandelslage der Stadt Alsfeld befindet sich im Be-

reich der Grünberger Straße, der südwestlichen Ausfallstraße aus der Kern-

stadt, welche eine schnelle Anbindung an die Autobahn A5 ermöglicht. 

Der Standort ist primär auf Pkw-Kundschaft ausgelegt und ist nicht an die 

Innenstadt oder sonstige Wohnlagen angeschlossen. Die städtebauliche 

Qualität ist als gering zu bewerten, es dominiert die Verkehrs-, Logistik- 

und Gewerbefunktion.  

Obwohl die meisten Flächen als Gewerbegebiet ausgewiesen sind (GE-Flä-

chen), haben sich hier in der Vergangenheit i.d.R. großflächige Einzelhan-

delsbetriebe ohne entsprechenden Bebauungsplan, sondern angelehnt an 

§34 BauGB, angesiedelt. Grundsätzlich sollten sich keine Einzelhandelsbe-

triebe in Gewerbegebieten ansiedeln. Um den Entwicklungen in der Ver-

gangenheit und dem aktuellen Bestand und damit der Funktion der Be-

reiche jedoch Rechnung zu tragen, sind sie einzelhandelsrelevanten 

Standortkategorien zugeordnet.  

Entlang der alten Liederbacher Straße befindet sich eine räumliche Agglo-

meration an großflächigen Einzelhandelsbetrieben im aperiodischen Be-

darfsbereich, die zusammen eine funktionale Einheit bilden. Aus diesem 

Grund ist die Lage als Fachmarkt-Agglomeration ausgewiesen (s. Abb. 32 

auf S. 52). 

Der Schwerpunkt der Fachmarktagglomeration liegt im Bereich der Sorti-

mente Möbel, Baumarktartikel sowie Pflanzen und Gartenbedarf. Die Sor-

timente werden vorgehalten von den vier Fachmärkten STABILO, MÖBEL 

AS, JAWOLL und JYSK (mit absteigender Verkaufsflächengröße). Diese 

weisen eine Gesamtverkaufsfläche von rd. 10.865 m² einen Umsatz von 

rd. 13,7 Mio. û vor. Ein ausreichendes Parkplatzangebot in unmittelbarer 

Umgebung der Fachmärkte ist vorhanden. Eine direkte ÖPNV-Anbindung  

ist nicht gegeben. Die nächstgelegene Bushaltestelle liegt an der Grünber-

ger Straße (Alsfeld Straßenbauamt) und ist ca. 700 Meter bzw. 10-Gehmi-

nuten von den Fachmärkten entfernt. 

 

Abbildung 31: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfläche und Umsatz in der Fach-

markt -Agglomeration Alte Liederbacher Straße  

CIMA-Warengruppe  

Anzahl der Be-

triebe 

(Hauptsorti-

ment)  

Verkaufs -

fläche  

in qm  

Umsatz 

in Mio. û 

Periodischer Bedarf (gesamt)  0 495 0,7 

davon Nahrungs- und Genussmittel 0 400 0,5 

Aperiodischer Bedarf (gesamt)  4 10.370 13,0 

Einzelhandel gesamt  4 10.865 13,7 

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

 

Die Fachmarkt -Agglomeration übernimmt mit den großflächigen Lä-

den, der guten Anbindung und dem großen Parkplatzangebot eine 

wichtige Funktion im Bereich der Versorgung mit aperiodischen Sor-

timenten.  Aufgrund fehlender Nutzungsmischung und ergänzender 

Funktionen , einer schlechten Anbindung mit dem ÖPNV  und der ge-

ringen fußläufigen Erreichbarkeit sowie fehlender Anbindung an 

Wohngebiete/integrierte Lagen handelt es sich bei der Lage um kei-

nen zentralen Versorgungsbereich.  

Detaillierte Entwicklungsstrategien für die Fachmarkt -Agglomera-

tion  werden  in Kapitel 3.10.4 ausführlich erläutert.
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Abbildung 32: Abgrenzung Fachmarkt -Agglomeration Alte Liederbacher Straße   

 
Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024 

Bearbeitung: cima, 2025
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Abbildung 33: Impressionen aus der Fachmarkt -Agglomeration Alte Lieder-

bacher Straße   

  

 
Quelle: cima, 2024 

 

  



Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept für die Stadt Alsfeld 2025 

  54 

3.8.2.5  Solitäre Fachmarktstandorte  

Solitäre Fachmarktstandorte bezeichnen Einzelhandelsbetriebe ð typi-

scherweise Fachmärkte ð, die nicht in einer größeren Einzelhandelsagglo-

meration wie einem Fachmarktzentrum, einem Einkaufszentrum oder ei-

nem innerstädtischen Bereich angesiedelt sind, sondern als überwiegend 

alleinstehende Betriebe operieren. Diese Standorte befinden sich häufig 

an den Randlagen der Innenstädte, an Ausfallstraßen oder an Ortsrandla-

gen und sind in der Regel stark auf den motorisierten Individualverkehr 

ausgerichtet. Eine gute fußläufige Erreichbarkeit oder Anbindung an den 

öffentlichen Nahverkehr ist in vielen Fällen nur untergeordnet  vorhanden. 

Die Märkte verfügen meist über großflächige Verkaufsräume (in der Regel 

über 800 m²), ein einfaches architektonisches Design und großzügige 

Pkw-Parkmöglichkeiten. Sie sind häufig spezialisiert auf Sortimente wie 

Bau- und Heimwerkermaterialien, Möbel und Einrichtungsbedarf, Garten-

bedarf oder Elektronikartikel. 

Da solitäre Fachmärkte nicht in Verbundlagen integriert sind, fehlt der Sy-

nergieeffekt mit benachbarten Betrieben. Die Kundenfrequenz hängt da-

mit stark von der Anziehungskraft des jeweiligen Fachmarktes ab. Solitäre 

Fachmärkte sprechen insbesondere eine mobile Kundschaft an, die gezielt 

einen bestimmten Bedarf decken will. Der Einkaufsanlass ist in der Regel 

geplant und nicht spontan.  

Mit dem ROLLER-Möbelmarkt, DUCHARDT-Raumausstattung und dem 

HERKULES Bau- und Gartenmarkt befinden sich drei Märkte im Stadtge-

biet der Stadt Alsfeld, die in diesem Konzept als solitäre Fachmärkte aus-

gewiesen werden. Eine Detailbetrachtung folgt auf den kommenden Sei-

ten. 

 

 

 

 

Die solitären Fachmärkte erfüllen eine wichtige Funktio n, insbeson-

dere in Bereichen mit großvolumigem, beratungsintensivem oder 

spezialisiertem Sortiment.  Dennoch stehen sie angesichts sich wan-

delnder Mobilitätsgewohnheiten und zunehmender Anforderungen 

an Nachhaltigkeit vor strategischen Herausforderungen, die langfris-

tig eine Neuausrichtung erforderlich machen könnten.   

Im Folgenden werden die drei Fachmärkte als Steckbrief beschrieben. 

Detaillierte Entwicklungsstrategien für solitären Fachmärkte werden 

in Kapitel 3.10.5 ausführlich erläutert.  
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Abbildung 34: Solitäre Fachmarktstandorte in Alsfeld  

 
Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024 

Bearbeitung: cima, 2025
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ROLLER Möbelmarkt , Alsfeld, Grünberger Straße  

Betriebstyp: Fachmarkt 

Verkaufsfläche: rd. 5.600 m² 

Ergänzende Nutzungen im Umfeld: Auto- und Fahrzeughandel zu beiden 

Seiten angrenzend 

Lage: Entlang der Ausfallstraße Grünberger Straße, nah an der Autobahn-

auffahrt 

Erreichbarkeit & Funktion: Erreichbarkeit mit dem Pkw sehr gut, ausrei-

chend Stellplätze. Fußläufig sehr eingeschränkt erreichbar. Keine angren-

zende Wohnbebauung. ÖPNV-Anbindung über Bushaltestelle Alsfeld 

Straßenbauamt in rd. 100 m.  

Baulicher Zustand: Standardmäßige Fachmarktimmobilie, z.T. Modernisie-

rungsstau  

Empfehlungen: Modernisierungsmöglichkeiten einräumen zum Erhalt der 

Attraktivität und Versorgungsf unktion .  

 

Abbildung 35: Roller  Markt   

 
Quelle: cima, 2024 

HERKULES Bau- und Gartenmarkt , Alsfeld , Bahnhofstraße  

Betriebstyp: Fachmarkt 

Verkaufsfläche: rd. 7.150 m² 

Ergänzende Nutzungen im Umfeld: Bahnhof Alsfeld, Matratzengeschäft 

Lage: Westlich der Altstadt  direkt neben dem Bahnhof, Schienen verlaufen 

entlang rückwärtiger Seite des Marktes, Wohnbebauung grenzt östlich  

und südlich an 

Erreichbarkeit & Funktion: Per Pkw durch die Lage an der westlichen Um-

gehung (B49) der Altstadt gut. Fußläufige Erreichbarkeit ebenfalls gege-

ben und in den Siedlungskörper integriert . Direkte ÖPNV-Anbindung 

durch angrenzenden Bahnhof. 

Baulicher Zustand: Modernisierungsbedarfe erkennbar 

Empfehlungen: Mittelfristig Modernisierung  ermöglichen. Fahrraderreich-

barkeit und -abstellanlagen verbessern.  

 

 

Abbildung 36: Herkules Markt   

 
Quelle: cima, 2024  
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DUCHARDT Raumausstattung , Alsfeld, Hersfelder Straße  

Betriebstyp: Fachmarkt 

Verkaufsfläche: rd. 1.800 m² 

Ergänzende Nutzungen im Umfeld: Kfz-Werkstatt, Fitnessstudio, Tank-

stelle, Schreibwarengeschäft 

Lage: Östlich von der ZVB-Ergänzungslage Löbergasse/Hersfelder Straße, 

an der B62, Autobahn A5 ca. 1 km entfernt 

Erreichbarkeit & Funktion: Per Pkw sehr gut, einige Stellplätze vor dem 

Markt, Standort auf die Erreichbarkeit mit dem MIV ausgelegt. 

Baulicher Zustand: Guter baulicher Zustand, erfüllt die Standards an mo-

derne Handelsimmobilien 

Empfehlungen: bei Bedarf Modernisierungs-/Erweiterungsmöglichkeiten 

einräumen zum Erhalt der Attraktivität und Versorgungsfunktion .  

 

Abbildung 37: Duchardt Markt   

 
Quelle: cima, 2024 
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3.8.2.6  Solitäre Nahversorger  

Neben den z.T. großflächigen Lebensmittelmärkten im zentralen Versor-

gungsbereich Innenstadt, in der Ergänzungslage Hersfelder Straße/Löber-

gasse sowie in dem Nahversorgungszentrum An der Au decken weitere 

Nahversorgungsbetriebe die Grundversorgung mit periodischen Sorti-

menten ab. Diese weiteren Nahversorger haben sich in der Stadt Alsfeld 

entlang der Grünberger Straße angesiedelt. Die Märkte sind insbesondere 

auf eine gute Erreichbarkeit mit dem Pkw ausgelegt.   

Um die Funktion im Sinne der Sicherung der ăverbrauchernahen Versor-

gung der Bevºlkerungò gemªÇ Ä 11 Abs. 3 BauNVO und Ä 34 Abs. 3 BauGB 

zu würdigen und Ihnen eine gewisse Schutzwürdigkeit ähnlich der zentra-

len Versorgungsbereiche zuzusprechen, werden die zwei entsprechenden 

Standorte im Stadtgebiet von Alsfeld als sogenannte solitäre Nahversor-

ger ausgewiesen (vgl. Abb. 38) und im Folgenden beschrieben. Der PENNY 

und der ALDI-Markt bilden aufgrund benachbarter  Handelsimmobilien ei-

nen zusammenhängenden Standort. 

 

Den Standorten kommt eine bedeutende Nahversorgungsfunktion 

für die südliche Kernstadt zu, jedoch erfüllen sie die sonstigen Krite-

rien für zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 3.8.1) nicht oder nur 

zum Teil. So ist oftmals kein städtebaulicher Zusammenh ang mit um-

liegenden Wohngebieten gegeben, es gibt zu wenige weitere Ge-

schäfte, Dienstleistungsbetriebe oder andere Zentrenfunktionen.  

Detaillierte Entwicklungsstrategien für die solitären Nahversorger  

werden in Kapitel 3.10.6 ausführlich erläutert.  

 

Abbildung 38: Solitäre Nahversorger an der Grünberger Straße   

 
Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024 

Bearbeitung: cima, 2025  
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LIDL, Alsfeld, Grünberger Straße  

Betriebstyp: Lebensmitteldiscounter 

Verkaufsfläche: rd. 900 m² 

Ergänzende Nutzungen im Umfeld: Tankstelle nebenan, Wohnbebauung 

nördlich angrenzend 

Lage: An der nördlichen Seite der Ausfallstraße Grünberger Straße, ange-

bunden an Neubaugebiet An der Ziegelei 

Erreichbarkeit & Funktion: Erreichbarkeit mit dem Pkw sehr gut, ausrei-

chend Stellplätze. Fußläufig sehr eingeschränkt erreichbar. Angrenzende 

Wohnbebauung. ÖPNV-Anbindung über Bushaltestelle Alsfeld Straßen-

bauamt in rd. 50 m.  

Baulicher Zustand: Guter Zustand, keine direkten Modernisierungsbedarfe 

erkennbar 

Empfehlungen: Erreichbarkeit zu Fuß und mit dem Fahrrad verbessern 

 

Abbildung 39: Lidl  Markt  

 
Quelle: cima, 2024 

ALDI und PENNY, Alsfeld, Grünberger Straße  

Betriebstyp: Lebensmitteldiscounter 

Verkaufsfläche: Jeweils rd. 750 m² 

Ergänzende Nutzungen im Umfeld: Einzelhandelsriegel mit TEDI und KIK, 

ansonsten Umfeld von gewerblichen Nutzungen geprägt  

Lage: An der südlichen Seite der Ausfallstraße Grünberger Straße 

Erreichbarkeit & Funktion: Erreichbarkeit mit dem Pkw sehr gut. Großer, 

geteilter Parkplatz für beide Märkte sowie KIK und TEDI. Fußläufig und mit 

dem Fahrrad sehr eingeschränkt erreichbar. ÖPNV-Anbindung über Bus-

haltestelle Alsfeld Straßenbauamt in rd. 50 m. 

Baulicher Zustand: Mittelfristig Modernisierung denkbar  

Empfehlungen: Erreichbarkeit zu Fuß und mit dem Fahrrad verbessern, 

Parkplatz soweit möglich begrünen 

 

 

Abbildung 40: Aldi und Penny  Markt  

 

Quelle: cima, 2024  
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3.8.2.7  Sonstiges Stadtgebiet Alsfeld  

Auch außerhalb der vorgestellten Einzelhandelsstandorte und Märkte  der 

Stadt Alsfeld besteht ein Einzelhandelsangebot mit insgesamt 27 Betrie-

ben. Ein Schwerpunkt liegt im aperiodischen Sortiment, im Bereich Bau-

marktartikel  und Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat. Zudem gibt es eine 

Vielzahl kleinerer Geschäfte bei den Nahrungs- und Genussmitteln, wie 

z. B. kleine Kioske, Bäckereien, Hofläden und Tankstellenshops. Großflä-

chige Betriebe über 800 m² Verkaufsfläche sind nicht vorhanden. Mit ca. 

700 m² Verkaufsfläche hat das JAGDZENTRUM (Hauptsortiment Oberbe-

kleidung) im sonstigen Stadtgebiet die größte Verkaufsfläche vorzuwei-

sen. Die meisten Geschäfte bewegen sich allerdings zwischen 50-300 m². 
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3.9 Branchenkonzept für die Stadt Alsfeld 

3.9.1 Sortimentsliste

Vorbemerkung  

Für die Herleitung der Sortimentsliste für die Stadt Alsfeld sind die aktu-

ellen landesplanerischen Vorgaben (u.a. Landesentwicklungsplan Hessen 

(LEP)) zu berücksichtigen. Grundsätzlich gilt, dass ein pauschaler Hinweis 

auf die Auflistung der innenstadtrele vanten Sortimente des LEP oder auch 

der Rückgriff auf andere Listen im Rahmen der baurechtlichen Steuerung 

nicht ausreicht und rechtsfehlerhaft ist. 

Die Alsfelder Sortimentsliste definiert die innenstadtrelevanten Sorti-

mente für die Grundversorgung, weitere innenstadtrelevante Sortimente 

und die nicht innenstadtrelevante Sortimente. Sie ist aus den aktuellen, 

örtlichen Standortstrukturen abgeleitet und  somit eine maßgebliche Ent-

scheidungsgrundlage zur örtlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfüllt da-

mit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungs-

gerichte. 

Die Liste der innenstadtrelevanten Sortimente für die Stadt Alsfeld dient 

dem Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im 

Stadtgebiet. Die damit verbundene Einzelhandelssteuerung soll nicht den 

Wettbewerb behindern, sondern eine räumliche Zuordnung vornehmen, 

wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.  

 
13  Siehe hierzu auch: OVG Lüneburg, Urteil vom 14. Juni 2006 ð 1 KN 155/05: ăÄ 1 Abs. 4 ð 9 

BauNVO bietet eine Grundlage für den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrele-

vanten Sortimenten auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt 

Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen  

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten 

Gemäß der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u. a. Urteil OVG 

Münster vom 22. April 2004 ð 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter 

anderem zur Verfolgung des Ziels ăSchutz und Stªrkung der Attraktivitªt 

und Einzelhandelsfunktion der Innenstadtò den Einzelhandel mit bestimm-

ten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschließen.13 

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ortsspezifi-

schen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukünftiger 

Planungen: ăVerfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter 

Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivität 

der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu 

fördern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sorti-

mente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht 

(mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwünscht ist.ò (VGH 

Mannheim; Urteil vom 30.01.2006 (3 S 1259/05)). 

Auch das Bundesverwaltungsgericht kommt in einem Urteil vom 

26.03.2009 (4 C 21.07) zu dem Ergebnis, dass ein ă(nahezu) vollstªndiger 

Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Stärkung der in einem gesamt-

städtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Orts-

teilzentren als stªdtebaulich gerechtfertigt angesehenò werden kann. Ein 

Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren 

Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt 

erfolgt und in einer konkreten örtlichen Situation für die jeweiligen zent-

ralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind. 

oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-

mºglichkeit Gebrauch macht.ò 
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Der Rechtsprechung folgend müssen solche Ausschlüsse besonders städ-

tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die Maßstäbe, die an 

eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden, 

implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-

konzept eine städtebauliche Begründung nicht rechtssicher ist. Dies um-

fasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige örtliche Si-

tuation angepassten Sortimentsliste, die es ermöglicht, die besondere An-

gebotssituation und ggf. zukünftige Planungsabsichten zu berücksichti-

gen.14 

Das OVG Münster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD 

92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingültige Sortimentsliste besteht. 

ăEs gibt keine Legaldefinition daf¿r, wann sich ein Warensortiment als Ăzen-

trenrelevantô erweistò. Das Gericht weist vielmehr auf die Notwendigkeit 

der individuellen Betrachtung der jeweiligen örtlichen Situation insbeson-

dere bei vollkommenem Ausschluss der angeführten Sortimente hin. 

Grenzen einer  Sortimentsliste  

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktüblichen 

Gegebenheiten entsprechen.15 Dabei können bestehende Listen der Lan-

desplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren 

Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden. 

Grundsätzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschließend formuliert 

sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen soll, um auch 

Sortimente zuordnen zu können, die nicht explizit erwähnt sind. Der Fein-

differenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Unbe-

stimmte Kategorien wie beispielsweise ăSonderpostensortimentò kºnnen 

nicht hinreichend definiert werden u nd die Reichweite des jeweiligen Sor-

timentsausschlusses kann nicht zweifelsfrei ermittelt werden. Zudem zeigt 

sich die Problematik im Bereich des generellen Ausschlusses von zentren-

relevanten Sortimenten. Da auch nicht-zentrenrelevante Betriebe als be-

gleitendes Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante Angebote führen, 

 
14  Siehe hierzu auch: OVG Münster, Urteil vom 03. Juni 2002 ð 7 A 92/99.NE; insbesondere 

bei vollkommenem Ausschluss von einzelnen Sortimenten. 

ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu be-

trachten, da kaum Betriebsformen existieren, die ohne Randsortimente 

auskommen. 

Eine Festsetzung in Bebauungsplänen (GE, MI etc.) hinsichtlich des Aus-

schlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maxima-

ler Verkaufsflächen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10 % der 

Verkaufsfläche) sollte daher im Vordergrund stehen.16 

Die Sortimentsliste muss politisch per Ratsbeschluss bestätigt werden, 

wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden 

soll. Dies nützt letzten Endes auch den Betroffenen (Investierende, Immo-

bilienbesitzende, vorhandene Einzelhandelsbetriebe), die sich aufgrund 

der Verbindlichkeit der Festsetzungen auf eine gewisse Investitions-si-

cherheit (auch auÇerhalb des jeweiligen ăbeschrªnktenò Gebietes) verlas-

sen können. 

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente  

Die Entwicklung einer Sortimentsliste für die Stadt Alsfeld soll transparent 

und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu 

beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonder-

heiten zu berücksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der 

Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt Alsfeld bzw. den 

Zielvorstellungen von Politik und Verwaltung geprägt sein. Die alleinige 

Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflächenverteilung in den 

Mitg liedsgemeinden kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Für die Zen-

trenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend: 

Á Aktueller Bestand:  Die Flächenverteilung des aktuellen Bestandes in-

nerhalb der Stadt Alsfeld sollte als wichtiger Anhaltspunkt für die Zen-

trenrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus der Be-

trachtung, ob die jeweiligen Angebote in integrierten Lagen oder 

nicht-integrierten Lagen zu finden sind. Die aktuelle Standortverteilung 

15  Vgl. BVerwG, Beschl. v. 04.10.2001 Az. 4 BN 45.01 
16  Vgl. OVG Münster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009 
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(Verkaufsfläche in m²) dient dabei als Grundlage für die Bewertung der 

Zentrenrelevanz. 

Á Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen:  Kopp-

lungsmöglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-

ten Ortskernlagen angeboten werden, sind für die Abwägung der Zen-

trenrelevanz mit zu berücksichtigen. Oftmals sind Kopplungskäufe zwi-

schen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schu-

hen zu beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist 

bei der Festlegung der Zentrenrelevanz zu beachten. 

Darüber hinaus sollte der Branchenmix der Innenstadt bzw. des Orts-

kerns attraktiv und möglichst komplett sein. Daher können auch Bran-

chen, die aufgrund der jeweiligen Kundschaftsfrequenz auf den ersten 

Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage 

vorbehalten sein, um einen für die Kundschaft attraktiven, vollständi-

gen Branchen-Mix zu gewährleisten. 

Á Frequenzbringende Funktion:  Abhängig von Stadtgröße und Zen-

trentyp fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In 

Hauptzentren sorgen vornehmlich die etablierten Nahversorgungsbe-

triebe sowie größere Filialunternehmen für Kundschaftsfrequenzen. In 

Ortsteil- bzw. Nahversorgungszentren haben vor allem Nahversor-

gungsbetriebe und weiterführende, kleinteilige Angebote eine fre-

quenzbringende Wirkung. Die Frequenz in Nahversorgungszentren 

wird vor allem durch Anbieter von Gütern des täglichen Bedarfs er-

zeugt. 

Á Beratungsintensität:  Die Angebotsformen einer Innenstadt bzw. eines 

Ortskerns umfassen in erster Linie beratungsintensive Fachgeschäfte, 

die der Kundschaft einen Mehrwert beim Einkaufen bieten können. Aus 

diesem Grund sind solche Betriebsformen für einen zentralen Versor-

gungsbereich besonders wichtig. 

Á Möglichkeiten der Integration zukünftiger Handelsformate:  Die 

Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwä-

gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handels-

entwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf 

eine Diskussion über die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anfor-

derungen diverser Angebotsformen nicht unberücksichtigt lassen. Ne-

ben dem Flächenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung 

auf das Stadt-/Ortsbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein 

Baumarkt sind für einen zentralen Versorgungsbereich in der Regel nur 

selten geeignet. 

Auch die Flächenverfügbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss 

als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Möglichkeit, 

zeitgemäße, moderne Flächen in der integrierten Ortskernlage zu ent-

wickeln bzw. vorhandene Flächen zu modernisieren, sind die Entwick-

lungsmöglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs einge-

schränkt. 

Á Einfacher Warentransport:  Die Größe und Transportfähigkeit der Wa-

ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten. 

Großformatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben 

und meist per Auto transportiert werden müssen, sind möglicherweise 

für die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flächenbedarf 

und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-

schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erfüllt 

werden können (z. B. Baumärkte, Möbelmärkte). Im Gegensatz dazu 

stehen sogenannte ăHandtaschensortimenteò. Diese Waren sind klein-

formatig und können leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung, 

Schuhe).  

Á Planungswille der Stadt/Gemeinde:  Die aktuelle Rechtsprechung in 

Deutschland verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Ent-

wicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der 

Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Aus-

wirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben. 
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3.9.2 Ableitung der Sortimentsliste für die Stadt Alsfeld  

Die nachfolgend aufgeführte ortsspezifische, kommunale Sortimentsliste 

definiert die nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht -zen-

trenrelevanten Sortimente für die Stadt Alsfeld. Die Sortimentsliste des 

vorhergehenden Einzelhandelskonzepts der Stadt Alsfeld von 2002 gilt als 

veraltet und wird nicht mehr zur Beurteilung herangezogen .  

Die Alsfelder Sortimentsliste ist aus den örtlichen Standortstrukturen ab-

geleitet  und soll diese im Sinne einer verbrauchernahen und zentrumori-

entierten Versorgung weiterentwickeln. Damit gilt diese als maßgebliche 

Entscheidungsgrundlage zur örtlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfüllt 

damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwal-

tungsgerichte. 

Nahversorgungsrelevant  sind Sortimente, die täglich oder wöchentlich 

nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-

timente sind als spezielle ăUnterformò der zentrenrelevanten Sortimente 

zu betrachten. Ihre herausgehobene Bedeutung für die wohnortnahe Ver-

sorgung des täglichen und wöchentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung 

auch außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in 

integrierten Lagen eine fußläufige Nahversorgung sicherstellen zu kön-

nen. 

Zentrenrelevant  sind Sortimente, die 

Á eine bestimmte, zentrenprägende Funktion am Standort erfüllen (z. B. 

frequenzbringende Funktion), 

Á von Kundschaft ohne Probleme transportiert werden können, 

Á i. d. R. einer zentralen Lage bedürfen, da sie auf eine gewisse Kund-

schaftsfrequenz angewiesen sind, 

Á Konkurrenz vor Ort benötigen, um positive Agglomerationseffekte ent-

stehen zu lassen, 

Á vorwiegend in den Innenstädten und Ortskernen angeboten werden, 

Á i. d. R. einen Erlebniseinkauf nach sich ziehen. 

 

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente, die 

Á aufgrund ihres hohen Flächenbedarfs nicht für zentrale Standorte ge-

eignet sind, 

Á nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusªtzlichen ăTrans-

portmittelsò bed¿rfen, 

Á ¿berwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden und 

Á eher einem Versorgungs- als einem ăErlebniseinkaufò dienen. 

Zudem verfügen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-

weiligen Verkaufsflächen in der Regel nur über eine im Vergleich zu nah-

versorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flächenpro-

duktivität.  

Herleitung und Darstellung der Alsfelder  Sortimentsliste  

Nachfolgend werden in Abbildung 41 und Abbildung 42 die Verkaufsflä-

chenanteile des Einzelhandels in den Einzelhandelslagen in der Stadt Als-

feld für die Sortimente des periodischen und aperiodischen Bedarfs doku-

mentiert. Diese geben einen Anhaltspunkt für die Zuordnung und struk-

turprägende Wirkung der Sortimente in den zentralen Versorgungsberei-

chen. 

Diejenigen Sortimente, die bereits mehrheitlich in den Zentren vertreten 

und als strukturprägend zu identifizieren sind, werden als zentrenrele-

vante Sortimente eingeordnet. Darüber hinaus werden ð sofern noch 

keine zentrenprägende Wirkung besteht ð den zentrenrelevanten Sorti-

menten auch solche Sortimente zugeordnet, die zur städtebaulichen 

Funktionsfähigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beitragen sollen, 

um künftig eine zentrenprägende Funktion erfüllen zu können.  

Sortimente, die für die Zentren nicht strukturprägend sind  und bei denen 

es entwicklungspolitische Zielsetzung ist, diese auch außerhalb der Zen-

tren anzusiedeln, werden den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuge-

ordnet.  

Abbildung 43 stellt darauf aufbauend die abgeleitete ortsspezifische Sor-

timentsliste für die Stadt Alsfeld dar.
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Abbildung 41: Verkaufsflächenanteile de r Einzelhandelslagen  auf Sortimentsebene: periodischer Bedarf  

 
Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 
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Abbildung 42: Verkaufsflächenanteile de r Einzelhandelslagen  auf Sortimentsebene: aperiodischer Bedarf  

 
Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen möglich) 
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Abbildung 43: Sortimentsliste für die Stadt Alsfeld  

 
Quelle: cima, 2025 
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Die periodischen Sortimente wie u. a. Lebensmittel, Drogerie- und Parfü-

meriewaren oder Arzneimittel  werden den Verkaufsflächenanteilen nach 

überwiegend im zentralen Versorgungsbereich, der Ergänzungslage Her-

sfelder Straße/Löbergasse sowie dem Nahversorgungszentrum An der Au 

angeboten. Die Sortimente dienen der Nahversorgung, werden sehr re-

gelmäßig nachgefragt und entfalten damit strukturprägende Wirkung in 

den Zentren. Aufgrund dessen sind diese den nahversorgungsrelevanten 

und zugleich zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. 

Die aperiodischen Sortimente werden unterschiedlich zugeordnet. Innen-

stadttyp ische Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe, Schmuck oder Bü-

cher werden den Verkaufsflächenanteilen nach auch in der Stadt Alsfeld 

primär in den Zentren angeboten  und entfalten hier eine strukturprä-

gende und sich gegenseitig verstärkende Wirkung. Daher werden diese 

den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Auch die übrigen aufge-

führten zentrenrelevanten Sortimente tragen entweder gegenwärtig be-

reits zu Kopplungskäufen und damit zur Frequentierung und Vitalität  der 

Innenstadt Alsfelds und der Ortskerne bei oder sollen dies zukünftig ver-

stärkt tun. Das Sortiment Medizinisch-orthopädischer Bedarf, Sanitätswa-

ren wird z. Zt. ausschließlich in der ZVB-Ergänzungslage am Altstadtrand 

angeboten. Die Entwicklung hin zu größeren Fachmarktstrukturen mit 

spezialisierten Zielkäufen wird sich in den kommenden Jahren fortsetzen. 

Daher sind der jetzige Standort oder gar Kleinstflächen in der Altstadt 

nicht zukunftsfähig. Um eine zielgruppengerechte Standortwahl innerhalb 

des Stadtgebiets zu ermöglichen, wird das Sortiment als nicht-zentrenre-

levant eingestuft. 

Typische nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen bspw. Bau-

marktartikel , Möbel oder Kfz-Zubehör. In der Stadt Alsfeld werden diese 

Sortimente überwiegend außerhalb der Zentren (in der Fachmarkt-Agglo-

meration oder im sonstigen Stadtgebiet)  angeboten und entfalten somit 

keine strukturprägende Zentrenwirkung. Ebenso sind Sortimente aufge-

führt , deren Betriebsformate nur schwer in den Zentren zu realisieren sind 

(z. B. Gartencenter).  
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3.10 Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien 

Anhand der Einzelhandelsanalyse konnte verdeutlicht werden, dass in der 

Stadt Alsfeld in verschiedenen Sortimenten der Bedarf für weitere Ansied-

lungen oder Verkaufsflächenerweiterungen besteht. Nachfolgend soll auf-

gezeigt werden, an welchen Standorten für welche Sortimente Entwick-

lungspotenziale bestehen. Durch die Schaffung einer möglichst attrakti-

ven Einzelhandelslandschaft mit einem für ein Mittelzentr um möglichst 

angemessenen Angebot in einigen Sortimenten des periodischen und 

aperiodischen Bedarfsbereichs die Kaufkraftbindung gesteigert werden. 

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Alsfeld mittel - 

bis langfristig zu gewährleisten, sollten zukünftige Planvorhaben am Zen-

tren- und Branchenkonzept bewertet und beurteilt werden.  

Mit der Orientierung an den folgenden Ansiedlungs - und Entwicklungs-

strategien sollen unternehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Alsfeld 

getrieben bzw. Konkurrenzen eingedämmt oder vermieden werden. Viel-

mehr soll es zu einer ăgesundenò Konkurrenz der Unternehmen unterei-

nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb 

des Stadtgebiets. Wenn es der Stadt Alsfeld gelingt, sich an diesem Zen-

trenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs- 

und Investitionssicherheit für (gewünschte) zentrenorientierte Entwicklun-

gen und Spielräume. 

Für eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten 

die bestehenden Bebauungspläne entsprechend den Zielvorstellungen 

des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che) angepasst werden.17 

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept für die Stadt Alsfeld wurde auf Basis 

der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingungen 

erarbeitet. 

 
17  Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsförmliche Beratung. Die cima empfiehlt, zu 

Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegen-

ständen ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung von Rechtsdienstleistern einzuholen. 

Für die unterschiedlichen Sortiments- und Standortkategorien ergeben 

sich folgende strategische Aussagen: 

Nahversorgung srelevante Sortimente  

Á Im Mittelzentrum Alsfeld ist die Ansiedlung von groß- und kleinflächi-

gen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsor-

timenten auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu kon-

zentrieren und nachrangig sowie mit der Nachweispflicht, dass keine 

geeigneten Flächen im ZVB zur Verfügung stehen, auch im ZVB-Ergän-

zungsbereich möglich. Planvorhaben bedürfen ggf. einer nachzuwei-

senden Verträglichkeit. 

Á Neue Standorte außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zur De-

ckung der wohnortnahen Grundversorgung sind nur an Standorten mit  

Wohnbezug und zur Schaffung einer fußläufigen Nahversorgung bzw. 

zur Verbesserung der Nahversorgungssituation zu entwickeln. Diese 

bedürfen ggf. einer nachzuweisenden Verträglichkeit. Dorfläden oder 

ähnliche Kleinstbetriebe zur Grundversorgung von Ortsteilen unterlie- 

gen grundsätzlich nicht dieser Nachweispflicht. 

Á Moderate Anpassungen bestehender solitärer Nahversorgungsbe-

triebe an die Marktbedingungen (Bestandsschutz) sind im Rahmen ggf. 

nachzuweisender Verträglichkeit möglich. 

Á Eine weitere Entwicklung der Nahversorgung an nicht-integrierten 

Standorten ist konzeptionell nicht vorgesehen. 

Á Primäres Ziel: Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der Nah-

versorgung für einen möglichst großen Teil der Bevölkerung. 
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Zentrenrelevante Sortimente  

Á Die Ansiedlungen und Erweiterungen groß- und kleinflächiger Einzel-

handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen prio-

risiert auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt konzentriert 

werden. 

Á Die Ansiedlung und Erweiterung groß- und kleinflächiger Einzelhan-

delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll in dem ZVB- 

Ergänzungsbereich nur stattfinden , wenn eine Ansiedlung in der Innen-

stadt nicht möglich ist und nachweislich keine schädigenden Auswir-

kungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. 

Á Konzeptionell ist eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit 

zentrenrelevanten Hauptsortimenten außerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche nicht vorgesehen, grundsätzlich nach Einzelfallprüfung 

aber in siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit di rektem Wohnbe-

zug kleinflächig möglich.  

Á Primäres Ziel: Entwicklung eines attraktiven, kompakten und langfristig 

wettbewerbsfähigen zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt der 

Stadt Alsfeld. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nicht -zentrenrelevante Sortimente  

Á Bei möglichen Ansiedlungen und Erweiterungen groß- und kleinflächi-

ger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-

menten soll zunächst geprüft werden, ob diese bei entsprechender Flä-

chenverfügbarkeit in den zentralen Versorgungsbereichen als sinnvolle 

Ergänzung angesiedelt werden können. Von den zentralen Versor-

gungsbereichen ist die ZVB-Ergänzungslage an der Löbergasse priori-

tär bei einem solchen Vorhaben zu betrachten. 

Á Prioritär sollen die Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhan-

delsbetrieben mit nicht -zentrenrelevanten Hauptsortimenten in die  

Fachmarkt-Agglomeration  Alte Liederbacher Straße gesteuert werden. 

Á Außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsbe-

triebe mit nicht -zentrenrelevanten Hauptsortimenten in sonstigen 

siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit Wohnbezug ausnahms-

weise nach Einzelfallprüfung auch in der Großflächigkeit möglich. 

Á In sonstigen nicht-integrierten Standorten sind Ansiedlungen und Er-

weiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht -zentrenrelevanten 

Hauptsortimenten  Betriebe kleinflächig und nach Einzelfallprüfung ggf. 

großflächig zulässig.  

Á In Gewerbegebieten sind planerisch keine Neuansiedlungen von Ein-

zelhandelsbetrieben gewünscht. Bestehenden Betrieben werden zur 

Anpassung an die Marktbedingungen Erweiterungsmöglichkeiten ein-

geräumt. 

Á Bei Neuansiedlungen großflächiger Betriebe mit nicht-zentrenrelevan-

tem Hauptsortiment außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gilt 

in Anlehnung an den Landesentwicklungsplan (LEP Hessen, 2020) eine 

Beschränkung zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 10 % der Ge-

samtverkaufsfläche und 800 m² maximal. 

Á Primäres Ziel: Sicherung einer Grundversorgung mit aperiodischen, 

nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an zentralen, gut erreichbaren 

Standorten, sodass zusätzliche Einkaufsverkehre zu neuen, verstreut 

liegenden Standorten vermieden werden. 
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Abbildung 44: Übersicht der Ansiedlungsregeln (geltend für Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)  

 
Bei allen Vorhaben sind die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen (LEP) zu beachten. Generell ist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz genießen.  

Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofläden, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung sind generell möglich. 

Im raumordnerischen Sinne von Agglomerationswirkungen müssen außerhalb städtebaulich integrierter Lagen mehrere räumlich konzentrierte nicht -großflächige Betriebe, von denen zusammen raumbedeutsame Wirkun-

gen ausgehen oder ausgehen können, einer Zusammenschau unterzogen werden und gelten somit gemeinsam als großflächiger Einzelhandel.  

1)  Ggf. Verträglichkeitsuntersuchung erforderlich. 

2)  Ggf. Verträglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschränkung der zentrenrelevanten Randsortimente. Die Ziele der Landesraumordnung sind zu beachten.  

3)  Ausnahmsweise zulässig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Handwerks- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter, in jedem Fall aber kleinflächiger VKF zentrenrelevanter bzw. 

nahversorgungsrelevanter Sortimente. 

4) Gemäß EuGH-Urteil vom 30.01.2018 (C-31/16 und C-360/15) ist ein genereller Ausschluss von kleinflächigem Einzelhandel für Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht zulässig. 

Quelle: cima, 2025 
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3.10.1 Ansiedlungsstrategien für den zentralen Versorgungsbereich 

Innenstadt  

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt soll langfristig entwickelt und 

attraktiv aufgestellt werden. Ziel ist der Erhalt und die Stärkung der Zent-

rums- und Versorgungsfunktion. Um dies erreichen zu können, sind in-

nerörtliche Entwicklungen zukünftig prioritär auf diesen Bereich zu kon-

zentrieren. Zur Etablierung und Positionierung der Zentrumslage sollen 

Neuansiedlungen und Erweiterungen von Betrieben vor allem mit zen-

tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zukünftig  gezielt hier 

stattfinden, sofern sie raumordnerisch verträglich sind. 

Die cima empfiehlt für d en zentralen Versorgungsbereich Innenstadt die 

folgende Strategie: 

Á Groß- und kleinflächige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrele-

vanter Sortimente sollen gezielt und prioritär hier stattfinden , wenn sie 

raumordnerisch im Einzelfall verträglich sind. 

Á Groß- und kleinflächige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-

gungsrelevanter Sortimente sollen gezielt und prioritär hier stattfin-

den, wenn sie raumordnerisch im Einzelfall verträglich sind. 

Á Groß- und kleinflächige Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zen-

trenrelevanter Sortimente sollen ebenfalls, wenn möglich und im Ein-

zelfall sinnvoll, hier stattfinden, wenn sie raumordnerisch im Einzelfall 

verträglich sind. 

Bei potenziellen neuen Einzelhandelsvorhaben ist grundsätzlich darauf zu 

achten, dass sie eine sinnvolle Ergänzung der bestehenden Angebote dar-

stellen. Eine ansprechende und zeitgemäße gestalterische Umsetzung 

neuer Entwicklungen sollte ebenso berücksichtigt werden wie die Sicher-

stellung der verkehrlichen Erreichbarkeit. Kombiniert werden sollten Ein-

zelhandelsbetriebe mit komplementären Nutzungen (z. B. Dienstleistun-

gen, gastronomische Angebote). 

 

3.10.2 Ansiedlungsstrategien für den ZVB-Ergänzungsbereich Hers-

felder Straße/Löbergasse  

Der ZVB-Ergänzungsbereich östlich angrenzend an die Altstadt dient als 

wichtige Ergänzung für den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Er 

soll nicht als Konkurrenz zur Innenstadt entwickelt werden, sondern als 

Ergänzung für großflächigere Betriebe dienen, die in der Innenstadt keine 

Ansiedlungs- und Entwicklungsmöglichkeiten haben. Die Priorität in der 

Ansiedlung von Nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten soll 

auf der Innenstadt liegen. Aufgrund größerer Flächenpotenziale besteht 

für den Ergänzungsbereich die Chance, sich den geänderten und gewach-

senen Ansprüchen an Einkaufsstandorte anzupassen (z. B. Parkplatzange-

bot, Erreichbarkeit). 

Die cima empfiehlt für die ZVB-Ergänzungslage die folgende Strategie: 

Á Groß- und kleinflächige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrele-

vanter Sortimente nur, wenn eine Ansiedlung in der Innenstadt nach-

weislich nicht möglich ist, nachweislich keine schädigenden Auswirkun-

gen auf die Innenstadt zu erwarten sind und sie raumordnerisch ver-

träglich sind. 

Á Groß- und kleinflächige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-

gungsrelevanter Sortimente sind bei vorliegender raumordnerischer 

Verträglichkeit möglich , wenn eine Ansiedlung in der Innenstadt nach-

weislich nicht möglich ist. 

Á Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente 

sind großflächig möglich, bei vorliegender raumordnerischer Verträg-

lichkeit sowie einer Einschränkung zentrenrelevanter Randsortimente. 

Die Ergänzung von weiteren Dienstleistungsangeboten kann das Angebot 

in dem ZVB-Ergänzungsbereich abrunden. 
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3.10.3 Ansiedlungsstrategien für das Nahversorgungszentrum An 

der Au  

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) An der Au dient der wohnortnahen 

Nahversorgung für die nördlichen Wohnbereiche der Kernstadt von Als-

feld. Es weist im aktuellen Bestand vor allem periodische Bedarfe auf 

(Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel). Ziel ist der Erhalt der Versor-

gungsfunktion  für die Bevölkerung. Weitere Ansiedlungen und Entwick-

lungen am Standort (Ausweitung der Einzelhandelslage) sind laut Pla-

nungswille der Stadt Alsfeld mittelfristig nicht geplant. Dem NVZ sollte 

zukünftig die Möglichkeit gegeben  werden, sich trotz der begrenzten Po-

tenziale den geänderten und gewachsenen Ansprüchen an Einkaufsstand-

orte anzupassen. Sollten Märkte im NVZ schließen, ist die Nachfolge von 

Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten anzustreben. 

Die cima empfiehlt für das NVZ An der Au die folgende Strategie: 

Á Weitere Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente sind für das NVZ 

konzeptionell nicht vorgesehen. Hier soll die Entwicklung gezielt im 

ZVB Innenstadt und nachrangig dem Ergänzungsbereich weiterverfolgt  

werden. Anpassungen an die Marktbedingungen und geringfügige Er-

weiterungen sind weiterhin , sofern verträglich, möglich.  

Á Weitere, über den aktuellen Bestand hinausgehende Ansiedlungen 

nahversorgungsrelevanter Sortimente sind ebenso nicht vorgesehen. 

Moderate Anpassungen und Erweiterungen sind bei Einhaltung der 

raumordnerischen Vorgaben nach Einzelfallprüfung möglich. Bei 

Marktschließungen sind Nachbesetzungen mit Betrieben mit nahver-

sorgungsrelevantem Hauptsortiment anzustreben, um den Nahversor-

gungscharakter der Einzelhandelslage aufrechtzuerhalten. 

Á Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente 

sind kleinflächig, ggf. ausnahmsweise nach Einzelfallprüfung auch 

großflächig bei Einschränkung zentrenrelevanter Randsortimente 

möglich. 

Kombiniert werden sollten Einzelhandelsbetriebe mit komplementären 

Nutzungen (z. B. Dienstleistungen, gastronomische Angebote). 

3.10.4 Ansiedlungsstrategien für die Fachmarkt -Agglomeration Alte 

Liederbacher Straße  

Die Fachmarkt-Agglomeration ist eine wichtige Lage im Stadtgebiet für 

Ansiedlungen und Erweiterungen des nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-

dels. Allerdings ist die Lage im Gewerbegebiet zwischen Grünberger 

Straße und Autobahn A5 nicht optimal, da so zusätzliche Verkehre im Ge-

werbegebiet hervorgerufen werden. Anders als ein zentraler Versorgungs-

bereich unterliegt dieser Standort keinem besonderen baurechtlichen 

Schutz.  

Die cima empfiehlt für die Fachmarkt-Agglomeration  die folgende Strate-

gie: 

Á Ansiedlungen zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sorti-

mente sind auszuschließen, diese sollten in den zentralen Versor-

gungsbereichen erfolgen. 

Á Großflächige Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind 

ggf. nach Einzelfallprüfung möglich. 

Á Um Kaufkraftabflüsse aus der Innenstadt an den Fachmarktstandort 

nicht übermäßig zu steigern, sollten zentrenrelevante Randsortimente 

bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen bestehender Betriebe in An-

lehnung an den LEP Hessen auf 10 % der Gesamtverkaufsfläche und 

800 m² maximal beschränkt werden. 

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren 

Standorten Bestandsschutz genießen. 

 

3.10.5 Ansiedlungsstrategien für die solitären Fachmarktstandorte  

Neben der Fachmarkt-Agglomeration  gibt es zudem einzelne solitär ge-

legene Fachmarktstandorte, welche verkehrsgünstig gelegen sind und 

nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente anbieten. 

Die cima empfiehlt für diese Standorte die folgende Strategie: 



Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept für die Stadt Alsfeld 2025 

  74 

Á Ansiedlungen zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sorti-

mente sind auszuschließen, diese sollten in den zentralen Versor-

gungsbereichen erfolgen. 

Á Bei nachzuweisender Einzelfallprüfung und Verträglichkeit unter Be-

schränkung der zentrenrelevante Randsortimente auf 10 % der Ge-

samtverkaufsfläche und 800 m² maximal sind großflächige Ansiedlun-

gen nicht-zentrenrelevanter Sortimente möglich. 

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren 

Standorten Bestandsschutz genießen. 

 

3.10.6 Ansiedlungsstrategien für die solitären Nahversorgungsstan-

dorte  

Den Nahversorgungsstandorten sollte zukünftig ebenfalls die Möglichkeit  

gegeben werden, sich den geänderten und gewachsenen Ansprüchen an 

Einkaufsstandorte anzupassen. 

Die cima empfiehlt für die solitären Nahversorgungsstandorte die fol-

gende Strategie: 

Á Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanter Sortimente sind 

konzeptionell nicht vorgesehen, ausnahmsweise nach Einzelfallprü-

fung ggf. kleinflächig möglich.  

Á Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der 

Anpassung an die Marktbedingungen sind bei vorliegender raumord-

nerischer Verträglichkeit sowie einer Einschränkung zentrenrelevanter 

Randsortimente möglich. Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter 

Sortimente sind nicht vorgesehen. 

Á Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente 

sind kleinflächig möglich . Nach Einzelfallprüfung kann auch ggf. eine 

großflächige Ansiedlung möglich sein. 

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren 

Standorten Bestandsschutz genießen. 

 

3.10.7 Ansiedlungsstrategien für sonstige siedlungsstrukturell inte-

grierte Lagen 

Siedlungsstrukturell integrierte Lagen zeichnen sich durch eine unmittel-

bare Einfassung in Wohngebietsbebauung oder einen klaren Zusammen-

hang zu anschließenden Wohngebieten aus.  

Auch in den sonstigen siedlungsstrukturell integrierten Lagen kann die 

Ansiedlung von Einzelhandel zielführend sein, beispielsweise um eine er-

gänzende Nahversorgungsfunktion für die umgebende Wohnbevölke-

rung zu übernehmen. Von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren 

kleinflächigen Anbietern zur Deckung der wohnortnahen Grundversor-

gung sind in der Regel keine schädlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-

sorgungsbereiche oder übrige Nahversorgungsstrukturen zu erwarten. 

Die cima empfiehlt für diese Standorte die folgende Strategie: 

Á Grundsätzlich sollte die Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente 

im zentralen Versorgungsbereich erfolgen. In sonstigen siedlungs-

strukturell integrierten Lagen ist sie kleinflächig möglich. 

Á Ausnahmsweise sind Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter Sor-

timente in siedlungsstrukturell integrierter Lage großflächig nach Ein-

zelfallprüfung möglich. Sie sollten zur Schaffung oder Verbesserung ei-

ner fußläufigen Nahversorgung nur in direkter Nähe zu Wohn- und be-

völkerungsstarken Mischgebieten entstehen. Der Nachweis der bau-

rechtlichen und raumordnerischen Verträglichkeit (insb. Nichtschädi-

gung der bestehenden integrierten Nahversorg ungsbetriebe) ist durch 

Einzelfallprüfung zu erbringen. 

Á Bei der Ansiedlung von Lebensmittelhandwerk (Bäckereibetrieb, Flei-

schereibetrieb etc.) und vergleichbaren kleinflächigen Anbietern mit 

prioritärer wohnortnaher Grundversorgungsfunktion sind in der Regel 

keine schädlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-

che zu erwarten. 

Á Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist  kleinflächig und 

ausnahmsweise nach Einzelfallprüfung großflächig zulässig. Jedoch 
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sollten hierbei insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit und Ver-

einbarkeit mit der Wohnfunktion beachtet werden.  

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren 

Standorten Bestandsschutz genießen. 

 

3.10.8 Ansiedlungsstrategien für sonstige nicht -integrierte Stand-

orte (u. a. Gewerbegebiete)  

Diese Kategorie umfasst Ortsrandlagen sowie weitere nicht-integrierte La-

gen in der gesamten Stadt Alsfeld. Nicht-integrierte  Lagen weisen keinen 

oder nur einen sehr geringen Wohnbezug auf.  

Die cima empfiehlt für diese Standorte die folgende Strategie: 

Á Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten 

Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschließen. 

Á Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-

levanten Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschließen. 

Á Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist ausnahmsweise 

nach Einzelfallprüfung zulässig. Jedoch sollten hierbei insbesondere 

die verkehrliche Erreichbarkeit und Bündelung mit anderen Einkaufs-

standorten beachtet werden. 

Als unproblematisch schätzt die cima grundsätzlich kleinflächigen nicht-

zentrenrelevanten Einzelhandel sowie Verkaufseinrichtungen in unmittel-

barem Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, Wartungs-, 

Reparatur- oder Dienstleistungsbetrieb ein, solange diese auf einer deut-

lich untergeordneten Betriebsfläche eingerichtet sind. Auch dem Verkauf 

von Brennstoffen oder Kraftfahrzeugen, der nicht zum Einzelhandel im en-

geren Sinne gerechnet wird, kann in den Gewerbegebieten zugestimmt 

werden. 

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren 

Standorten Bestandsschutz genießen. 
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3.11 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept für die Stadt Alsfeld 

trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmöglichkeiten in-

nerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf den Kon-

zeptaussagen sollen zukünftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt ge-

steuert und für die bestehenden Einzelhandelsstrukturen verträglich ge-

staltet werden. In Zukunft sollen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in 

die Bauleitpläne der Stadt Alsfeld übernommen werden und Planungen 

sich an diesen orientieren. 

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Alsfeld mittel - 

bis langfristig zu gewährleisten, ist es aus Sicht der cima notwendig, das 

vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zuständigen Gremien als städte-

bauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu 

beschließen. 

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-

zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-

den kºnnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ăH¿rdeò f¿r solche Pro-

jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes höher wird und ein 

Abweichen vom Konzept nur mit einem erhöhten Begründungsaufwand 

erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelfällen erfolgt auf der Grundlage 

der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nicht-

beachtung kann dazu führen, dass das Konzept nicht mehr abwägungsre-

levant ist. 

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmäßi-

gen Abständen überprüft, aber nur hinreichend begründet um weitere Be-

reiche ergänzt werden. Eine Verkleinerung der zentralen Versorgungsbe-

reiche ist bei Funktionsverlusten in den Randbereichen hingegen denkbar. 

Grundlage für die Einordnung der cima war die Ist-Situation zum Zeit-

punkt der Bestandserhebung. 

 

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage für rechtssichere 

Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufs-

flächenbeschränkungen an bestimmten Standorten. Als informelles Pla-

nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und 

die notwendigen Begründungen vorgeben und ersetzt nicht die baurecht-

liche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbe-

zogenen Empfehlungen durch Überarbeitung der entsprechenden Bebau-

ungspläne bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplänen erfolgen. 

Dabei sollte sich grundsätzlich auf die Liste der zentrenrelevanten, nah-

versorgungsrelevanten und nicht -zentrenrelevanten Sortimente (Sorti-

mentsliste) für die Stadt Alsfeld bezogen werden. 

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist 

der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentsliste der 

Stadt Alsfeld, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begründung des Be-

bauungsplans sein sollte. Bei großflächigen Einzelhandelsansiedlungen 

empfiehlt die cima darüber hinaus auf den Einzelfall bezogene Verträg-

lichkeitsuntersuchungen (nach § 11 Abs. 3 BauNVO), in deren Rahmen 

auch die Vereinbarkeit mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und 

den Zielen der Raumordnung und Landesplanung überprüft werden muss. 

Bei der Überarbeitung der Bebauungspläne ist generell zu beachten, dass 

die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverständlich Bestandsschutz 

genießen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit 

Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zu-

zurechnen. Darüber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung 

mit Produktions - und Handwerksbetrieben (z. B. Direktverkauf) weiterhin 

zulässig sein, sofern diese auf einer deutlich untergeordneten Betriebsflä-

che eingerichtet sind (sogenanntes Handwerkerprivileg). 

Um keine Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen 

entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefährdete Bereiche, d. h. die Bereiche, 

die einem akuten Ansiedlungs- oder Handlungsdruck unterliegen, genau 
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zu bestimmen und vorrangig zu bearbeiten. Dies können vom Grundsatz 

her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemäß § 30 BauGB) und im un-

beplanten Innenbereich (gemäß § 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Auf-

stellung von Bebauungsplänen zu überprüfen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Aller-

dings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Möglichkeiten auf, un-

gewünschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage 

auszuschließen. 

Der Ausschluss sämtlicher Einzelhandelsflächen entlang gefährdeter Be-

reiche ist u. U. nicht vollständig möglich und oft personell und finanziell in 

der Verwaltung nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch 

darüber hinaus) sind kleinflächige Einzelhandelsansiedlungen möglich. Es 

besteht jedoch auch in Mischgebieten die Möglichkeit, zum Schutz und 

zur Stärkung der zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevanten Ein-

zelhandel auszuschließen. Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandels-

konzept und auf die für die Stadt Alsfeld geltende Liste zentrenrelevanter 

und nicht -zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden. Für ei-

nen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Möglichkeiten einer Verän-

derungssperre (§ 14 BauGB) und Zurückstellung von Baugesuchen (§ 15 

BauGB) zur Verfügung. 

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder 

unternehmerische Initiativen noch Wettbew erbsbetriebe grundsätzlich 

eingedämmt oder verhindert werden. Vielmehr soll es aber zur gesunden 

Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer 

Konkurrenz der Standorte. Wenn es der Stadt Alsfeld gelingt, sich (auch 

politisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies folg-

lich Planungs- und Investitionssicherheit für (gewünschte) Entwicklungen 

in den Zentren und den übrigen Einzelhandelslagen. 
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4 Altstadtentwicklungskonzept  

4.1 Anlass und Zielsetzung 

4.1.1 Ausgangssituation  

Alsfeld blickt auf eine gut erhaltene historische Altstadt mit über 400 Fach-

werkbaudenkmälern, die aufgrund des wirtschaftlichen Niedergangs nach 

dem Dreißigjährigen Krieg weitgehend unversehrt blieb. Dieser einzigar-

tige Bestand verleiht dem Stadtkern heute große kulturhistorische Bedeu-

tung und macht ihn zu einem wichtigen touristischen Ziel.  

Trotz des herausragenden Denkmalpotenzials zeigt sich im historischen 

Zentrum zunehmend Sanierungsbedarf: Leerstände, bauliche Schäden 

und Mªngel im ºffentlichen Raum stellen zentrale Probleme dar.  Ende 

2016 wurde die Altstadt als Denkmalgebiet in das Fºrderprogramm ăStªd-

tebaulicher Denkmalschutzò aufgenommen. Auf dieser Basis wurde von 

Mitte 2017 bis März 2018 das ISEK (Integriertes städtebauliches Entwick-

lungskonzept), durch die NH ProjektStadt, erarbeitet. Es bildet die Grund-

lage für Maßnahmen in den kommenden 10 bis 15 Jahren, insbesondere 

zur Begleitung privater Sanierungsprojekte. Ziel der Sanierungsstrategie 

ist die Sicherung des historischen Charakters durch private und öffentliche 

Maßnahmen ð unter gleichzeitiger Modernisierung und Flexibilisierun g für 

zeitgemäße Nutzungen. Das Stadtbild soll erhalten bleiben, während 

Wohn- und Geschäftsnutzungen zukunftssicher gestaltet werden. 

 

4.1.2 Zielsetzung  

Ziel des Altstadtkonzepts ist es, auf Grundlage einer fundierten Analyse 

und unter intensiver Beteiligung der Stadtgesellschaft ein ganzheitliches 

Maßnahmenkonzept zur nachhaltigen Entwicklung und Sicherung der his-

torischen Altstadt von Alsfeld zu erarbeiten. Das Konzept verfolgt dabei 

sowohl den Erhalt und die behutsame Weiterentwicklung der 

einzigartigen baulichen Substanz als auch die Stärkung der Altstadt als 

lebendigen Lebens-, Arbeits- und Aufenthaltsraum. 

Ein zentrales Ziel des Konzepts ist die aktive Einbindung der Bürgerinnen 

und Bürger von Alsfeld. Ihre Perspektiven, Anregungen und Bedürfnisse 

fließen über verschiedene Beteiligungsformate direkt in die Entwicklung 

der Maßnahmen ein. Ergänzend findet ein kontinuierlicher Dialog mit Ge-

werbetreibenden, Eigentümerinnen und Eigentümern sowie Akteurinnen 

und Akteuren aus Verwaltung und Politik statt. Nur durch diesen breit an-

gelegten Austausch kann ein tragfähiges und zukunftsorientiertes Kon-

zept entstehen, das von allen relevanten Gruppen getragen wird. 

Die Maßnahmenentwicklung erfolgt auf Grundlage umfassender An-ge-

bots- und Bestandsanalysen. Diese beinhalten u.a. die Nutzungsmi-

schung, die Aufenthalts- und Freiraumqualität, das Mobilitätsangebot so-

wie das Stadtmarketing. Darüber hinaus wird das vorhandene Ange-

botsprofil der Altstadt ð insbesondere in den Bereichen Einzelhandel, 

Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen und Freizeit ð systematisch be-

wertet. Die so gewonnenen Erkenntnisse bilden die objektive Grundlage 

für zielgerichtete und wirksame Maßnahmen. 

Das Herzstück des Altstadtkonzepts ist ein strukturiertes Maßnahmen-

konzept, das nach zeitlicher Umsetzbarkeit (kurz-, mittel- und langfristig) 

gegliedert ist. Durch diese gestufte Maßnahmenplanung soll eine realisti-

sche, dynamische und kontinuierliche Entwicklung ermöglicht werden, die 

flexibel auf zukünftige Herausforderungen und Chancen reagieren kann. 

 

4.1.3 Vorgehensweise  

Die Altstadt übernimmt für die Bevölkerung nicht nur eine wichtige Ver-

sorgungsfunktion, sondern auch weitere Zentrumsfunktionen (z. B. Kom-

munikations- und Treffpunktfunktionen). Nach einer umfassenden Be-

standsaufnahme über die örtlichen Nutzungen (Einzelhandel, 
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Gastronomie, Dienstleistungen, Leerstände etc.) wird im Rahmen des Alt-

stadtkonzeptes gemeinsam mit allen relevanten Akteursgruppen eine 

neue strategische Ausrichtung für eine zukünftige, nachhaltige und leben-

dige Entwicklung der Altstadt von Alsfeld festgelegt. Die Erarbeitung des 

Altstadtkonzeptes erfolgt in enger Abstimmung mit der Stadt Alsfeld so-

wie den weiteren projektbegleitenden Akteuren und der Bevölkerung. Zur 

umfassenden Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger wurde ein digitales 

Beteiligungsformat (Online-Bürger*innenbefragung) umgesetzt. Der 

Maßnahmenkatalog ist gemeinsam mit der Stadtverwaltung, dem Gewer-

beverein AlsAktiv e.V. und Vertreter*innen und Vertretern der Politik dis-

kutiert und abgestimmt. 
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4.2 Kommunikation und Beteiligung  

4.2.1 Online -Bürger*innenbefragung  

Zwischen dem 28. September und dem 28. Oktober 2024 wurde eine On-

line-Bürgerbefragung zur Alsfelder Altstadt durchgeführt. Insgesamt nah-

men 387 Personen teil, überwiegend Einwohnerinnen und Einwohner Als-

felds (80% der Befragten, davon 17% mit Wohnort in der Altstadt ). Ein 

Fünftel der Befragten stammt aus dem Umland, insbesondere aus Romrod 

sowie weiteren Kommunen des Vogelsbergkreis. Bemerkenswert ist, dass 

fast die Hälfte der Teilnehmenden seit ihrer Geburt in Alsfeld wohnt ð ein 

Hinweis auf eine enge Bindung an die Stadt. 

Stärken der Altstadt  wurden vor allem im historischen Stadtbild gesehen. 

Der Marktplatz, die Fachwerkhäuser sowie das Ambiente und die gemüt-

liche Atmosphäre wurden am häufigsten positiv hervorgehoben. Auch 

Veranstaltungen und Feste (wie z. B. der Feierabendmarkt) tragen erheb-

lich zur Wahrnehmung der Altstadt als attraktiver Ort bei.  

Demgegenüber stehen deutliche Schwächen, die von den Befragten 

wahrgenommen werden und wichtige Hinweise für Verbesserungen ge-

ben. Besonders der Leerstand in der Altstadt wird häufig kritisiert und ist 

besonders auffällig. Hinzu kommt ein als unzureichend empfundenes 

gastronomisches Angebot  und ein eingeschränktes Einkaufsangebot. 

Auch die Parkplatzsituation wird negativ beurteilt, insbesondere die in den 

Augen der Befragten zu geringe Anzahl an Parkmöglichkeiten. Beschrie-

ben wird die Altstadt teilweise als ădreckigò und ăheruntergekommenò. 

Die Besuchshäufigkeit  zeigt, dass zwei Drittel der Befragten mindestens 

einmal pro Woche in die Altstadt kommen. Die Hauptmotive  für einen 

Besuch sind gezielte Einkäufe, gastronomische Angebote sowie Dienst-

leistungen (Top 3 Gründe, die Altstadt zu besuchen). Sehenswürdigkeiten 

spielen überraschenderweise nur eine untergeordnete Rolle. Dies ist ver-

mutlich damit zu begründen, dass vor allem Alsfelder an der Befragung 

teilgenommen  haben, für die die Sehenswürdigkeiten bereits bekannt 

sind. Wer die Altstadt selten oder gar nicht besucht, begründet dies meist 

mit fehlenden Einkaufsmöglichkeiten, unzureichenden gastronomischen 

Angeboten und mangelnden Parkmöglichkeiten. 

Abbildung 45: Besuchshäufigkeit der Altstadt  

 
Quelle: cima, 2024 

 

In Bezug auf die Verkehrsmittelwahl  dominiert der motorisierte Indivi-

dualverkehr. Die Mehrheit der Befragten (56 %) nutzen den Pkw zum Auf-

suchender Altstadt. Circa ein Drittel der Besucherinnen und Besucher 

kommt zu Fuß, nur wenige nutzen Fahrrad oder öffentliche Verkehrsmittel. 

Entsprechend wird die fußläufige Erreichbarkeit am besten bewertet 

(durchschnittliche Schulnote: 1,5), während die Barrierefreiheit für mobili-

tätseingeschränkte Personen deutlich unzureichend ausfällt (Schulnote: 

3,6). Dies stellt eine klare Herausforderung für die künftige Entwicklung 

dar. 

Die Bewertung des Angebots  fällt gemischt aus: Während Märkte, Ver-

anstaltungen (Schulnote: 2,3) und der Service im Einzelhandel (Schulnote: 

2,4) positiv gesehen werden, gelten Freizeitmöglichkeiten, insbesondere 

für Jugendliche (Schulnote: 4,7) und Familien (Schulnote: 3,6), als ungenü-

gend.  
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Ähnliches gilt für die Bewertung des Stadtbildes und der Attraktivität: Se-

henswürdigkeiten und das Ambiente tragen stark zur positiven Wahrneh-

mung bei (Schulnote jeweils 2,1), doch ist die Barrierefreiheit meist nicht 

gewahrt (Schulnote: 3,7) und auch die fehlende Lebendigkeit (Schulnote: 

3,7) schmälern diesen Eindruck. 

Viele Befragte äußerten konkrete Wünsche für eine Belebung der Alt-

stadt . Am häufigsten wurde ein vielfältigeres Angebot an Geschäften und 

Gastronomie gefordert. Gewünscht werden individuelle Läden, weniger 

Leerstand und ein stimmiges Gesamtkonzept für Ladenflächen. Im gastro-

nomischen Bereich wünschen sich die Teilnehmenden mehr Vielfalt, da-

runter Bars, Cafés, moderne und familienfreundliche Gastronomie sowie 

bessere Koordination bei den Öffnungszeiten. Ergänzend wird der Ruf 

nach Angeboten für Jugendliche, junge Erwachsene und Familien laut. 

Auch die Sortimentsvielfalt  wird kritisch gesehen: Zwei Drittel der Be-

fragten vermissen Einkaufsmöglichkeiten, insbesondere im Bereich Beklei-

dung, Mode und Schuhe. Weniger dringlich sind Wünsche nach regiona-

len Lebensmitteln oder Spezialsortimenten. Parallel äußern 59 % den 

Wunsch nach mehr gastronomischen Angeboten, und 43 % beklagen De-

fizite bei Kultur- und Freizeitmöglichkeiten, vor allem für Kinder und Ju-

gendliche. 

Ein weiterer Aspekt betrifft die Informationswege : Zwei Drittel informie-

ren sich über soziale Medien über Angebote und Veranstaltungen in der 

Altstadt, etwa die Hälfte nutzt Internetseiten oder Empfehlungen aus dem 

Bekanntenkreis. Klassische Medien wie Zeitungen spielen noch eine ge-

wisse Rolle, während Plakate und Banner weniger wichtig sind. Dies ver-

deutlicht die zunehmende Bedeutung digitaler Kommunikationskanäle.  

 

Abbildung 46: Voraussetzungen für häufigere Besuche der Altstadt  

Quelle: cima, 2024 

 

Die Ergebnisse zeigen ein zwiespältiges Bild: Einerseits ist die Altstadt mit 

ihrem historischen Charme und Veranstaltungen ein klarer Identifikation-

sort für viele Bürgerinnen und Bürger. Sie wird regelmäßig besucht und 

als kulturelles Herzstück wahrgenommen. Andererseits mindern struktu-

relle Defizite wie Leerstand, mangelnde Vielfalt im Handel und in der Gast-

ronomie sowie Probleme mit der Barrierefreiheit die Attraktivität.  

Die hohe Abhängigkeit vom Auto zeigt, dass Maßnahmen zur Verbesse-

rung der Zugänglichkeit, auch für nicht motorisierte Verkehrsmittel und 

insbesondere für mobilitätseingeschränkte Personen, dringend erforder-

lich sind. Gleichzeitig signalisiert der Wunsch nach mehr gastronomischer 

und kommerzieller Vielfalt ein klares Bedürfnis nach Belebung und Mo-

dernisierung, ohne den historischen Charme zu verlieren. Die Bedeutung 

von social-Media als Informationsquelle unterstreicht zudem, dass eine 

zeitgemäße Kommunikation entscheidend für die Wahrnehmung und 

Nutzung der Altstadt ist.  
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Insgesamt deuten die Ergebnisse darauf hin, dass die Altstadt ein großes 

Potenzial besitzt, das durch gezielte Maßnahmen in den Bereichen Handel, 

Gastronomie, Freizeitangebote und Erreichbarkeit aktiviert werden kann. 

Dabei gilt es, ein Gleichgewicht zwischen Tradition und zeitgemäßen Be-

dürfnissen zu finden, um die Altstadt langfristig als lebendigen Mittel-

punkt von Alsfeld zu sichern. 

Die gesamte Auswertung der Befragung (alle Diagramme) ist im Anhang 

des Berichts wiederzufinden.  

 

4.2.2 Expertisegespräche  

Einen wichtigen Beteiligungsbaustein stellen vertiefende Einzel- oder 

Kleingruppengespräche mit lokalen sowie regionalen Expertinnen und Ex-

perten dar. Sie ergänzen die externe gutachterliche Analyse um Hinter-

gründe und Einordnung von Ist-Zuständen und Zusammenhängen. So 

fanden von Ende November 2024 bis Januar 2025 insgesamt sechs Exper-

tisegespräche zur Einzelhandels- und Altstadtentwicklung statt ; der Leit-

faden für die Interviews findet sich im Anhang. 

Teilnehmende waren die IHK Gießen-Friedberg, VR Bank HessenLand, Bür-

germeister sowie Stadtplanung und Wirtschaftsförderung der Stadt Als-

feld und die örtliche Werbegemeinschaft AlsAktiv. Die zentralen Aussagen 

der Gespräche werden im Folgenden stichwortartig nach Stärken, Heraus-

forderungen und Handlungsansätzen aufgeführt: 

 

Stärken  und Alleinstellungsmerkmale  der  Altstadt  

Á Alsfeld ist neben Lauterbach wichtigster Einkaufsstandort im Vo-

gelsbergkreis  

Á städtebauliche Dichte, Fachwerkdichte 

Á Gemütlichkeit, Wohlfühlen 

Á Verwaltung und Dienstleistungsbetriebe im Stadtkern 

Á Vielfalt an Initiativen, Kultur 

Á Altstadt wird bespielt, hat noch einen guten Ruf in der Region 

Á aktiver Gewerbeverein/Werbegemeinschaft 

Á überregionales Bewerben auf Messen 

Á Pop-up Ansatz war spannend, es kam Bewegung rein  

Á digitaler Gutschein mit Arbeitgeber -Anknüpfung  

Á Kinderfest als neues Format erfolgreich, hoher Anteil Erstbesucher 

Á Wohnmobilstellplatz : gute Auslastung, Anreize für Altstadtbesuch 

durch Informationstafeln  

 

Herausforderungen für die  Altstadt  

Á Fachwerkdichte leider von Autobahn und Zufahrtsstraßen nicht 

gut zu sehen = nicht allen bekannt in der Region. Es braucht neue, 

konkrete Besuchsanlässe 

Á deutschlandweite Schwäche des stationären Einzelhandels- und 

Leerstandsproblematik in der Breite (auch Politik) noch nicht voll 

angekommen/verstanden; es fehlt Entschlossenheit 

Á Branchenmix in Alsfeld heute nicht mehr zeitgemäß 

Á kein Vorbild/ best-practice für Flächenzusammenlegung in Alt-

stadt vorhanden 

Á zu wenig Wertschöpfung in Altstadt  

Á wenig Willkommenskultur/Gastgeber -Qualität: z.B. Höchstpark-

dauer & Knöllchen sind geschäftsschädigend, montags Bäcker 

und viel Gastronomie geschlossen 

Á Denkmalschutz eher streng, nur punktueller Austausch mit Stadt-

verwaltung 

Á Zusammenhalt, Organisationsgrad der Gewerbetreibenden in Als-

feld z.T. schwierig, zu wenig Sinn für Synergien, jeder eher mit sich 

selbst beschäftigt, trauen sich wenig (Neues) zu 

Á es braucht mehr Investitionen und Investoren 
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Á Löbergasse: in letzten 20-30 Jahren ggf. zu viel zugelassen, altes 

EHK war wenig präsent und wirksam; Steuerungswille in Alsfeld in 

der Vergangenheit fraglich  

Á Uneinigkeit über Notwendigkeit und Art eines ver besserten Aus-

tausches bzw. Einbindung der Standortgemeinschaft, ggf. über 

neuen Regeltermin oder Teilnahme an politischen Sitzungen 

Á Uneinigkeit über Feierabendmarkt: Markt nach Geschäftsschluss 

hat wenig positive Effekt auf Geschäfte, eher negativ auf Gastro-

nomie ð oder: Belebung gelungen, aber unflexibler Einzelhandel 

nutzt Chancen nicht, z.B. durch verlängerte Öffnungszeiten oder 

Aktionen 

 

Handlungsansätzen/Projektideen für die Altstadt  

Á Aufenthaltsqualität & Wohlfühlen, Ausflug, Erlebnis statt reiner 

Einkaufstour 

Á Stadtkern anders denken, neu definieren, sonst Sterben auf Raten 

Á neue Besuchsanlässe kreieren, um Neukunden/-Besucher anzulo-

cken, Alsfeld (noch) bekannter machen 

Á Altstadt mit Geschichten/Storytelling beleben, z.B. Vielfalt Spiel-

warengeschäfte = ein Mehrwert für Kinder und Familien vermit-

teln 

Á Neue Vision oder Leitbild notwendig für Investoren -Ansprache 

Á ISEK-Empfehlung weiterverfolgen: Stadteingänge aufwerten 

Á Stadt muss bei stadtbildprägenden Gebäuden aufpassen und kre-

ativ sein, ggf. eigene Nutzungsideen entwickeln oder anregen und 

begleiten 

Á Altstadtsatzung: Überarbeitung überfällig, bietet auch Chancen 

für strategischen Dialog 

Á Vogelsberg Original: Lokale/regionale Erzeuger, gab hier Förder-

gelder aber wenig PS auf die Straße bekommen; Alsfeld als Tor 

zum Vogelsberg: Laden wäre toll, ggf. mit Fördergeld, oder Regi-

onalmarkt/lokale Markthall e 

Á Bsp. City-Outlet Bad Münstereifel wäre auch für Alsfeld ein tolles 

Konzept gewesen 
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4.3 Bestandserfassung und -analyse 

4.3.1 Nutzungs - und Leerstandserfassung  

Nutzungsmix in der Altstadt  

Zur Darstellung der räumlichen Verteilung des Geschäftsbesatzes im Alt-

stadtbereich von Alsfeld wurden die Nutzungen (Einzelhandel, Gastrono-

mie und Beherbergung, Leerstände sowie ergänzende Nutzungen) in der 

nachfolgenden Abb. 47 kartiert.  

Der Besatz an gewerblichen Betrieben (Einzelhandel, Dienstleistung und 

Gastronomie) verteilt sich nicht über das gesamte Untersuchungsgebiet 

der Altstadt , sondern ist in gewissen Vorzugs-Lagen und Straßen vorzu-

finden. Dies ist insbesondere der Marktplatz, dem ăHerzò der Altstadt, so-

wie die abzweigenden bzw. darauf zulaufenden Straßen Obergasse sowie 

Mainzer Gasse, in denen ein ansprechender Nutzungsmix vorhanden ist. 

Auch andere Gebiete weisen eine signifikante Anzahl gewerblicher Be-

triebe auf, sind jedoch nicht mehr vollumfänglich für den Handel bedeut-

sam. Dies betrifft z. B. den Stadteingangsbereich Mainzer Tor im Südwes-

ten mit einem Schwerpunkt auf Gastronomie und Dienstleistungsbetrie-

ben oder den südlich des Marktplatzes verlaufendem Ring aus Roßmarkt, 

Am Kreuz und Untergasse, die mit wegfallendem Betriebsbesatz zu kämp-

fen haben.  

Insgesamt befinden sich in der Altstadt aufgrund der historischen Bau-

struktur primär kleinteilige gewerbliche Betriebe, welche eine Ladenfläche 

von 100 m2 selten überschreiten. Eine Ausnahme bietet das ăROSSMANN-

Arealò an der Schellengasse im nördlichen Bereich der Altstadt, wo ROSS-

MANN und TEDI größere Ladenflächen bis 600 m2 besitzen.  

Im Jahr 2024 wurden von der cima im Altstadtbereich insgesamt 61 Ein-

zelhandelsbetriebe erhoben (s. Abb. 47). Das Einzelhandelsangebot der 

Altstadt ist grundsätzlich gekennzeichnet durch eine Nutzungsmischung 

aus Geschªften mit periodischen Hauptsortimenten (z. B. Nahrungs- und 

Genussmittel, Arzneimittel, Drogerie- und Parfümeriewaren) und aperio-

dischen Hauptsortimenten (z. B. Bekleidung, Schuhe, Optik). 

Innenstadttypisch überwiegt der Anteil von Betrieben mit aperiodischen 

Hauptsortimenten . Von den erfassten 61 Betrieben führen 39 aperiodische 

Hauptsortimente. Hingegen bieten 22 Betriebe Waren des periodischen 

Bedarfs im Hauptsortiment an. Der Anteil filialisierter Betriebe ist kleiner 

als der Anteil inhabergeführter Betriebe , was in der Form nur noch in we-

nigen Innenstädten so vorzufinden ist und womit die Alsfelder Altstadt 

punkten kann, was Individualität, Servicequalität und Beratung angeht.     

In der Stadt Alsfeld bereichern zwei regelmäßige Märkte das städtische 

Leben und Tragen zur Nahversorgung sowie zum gesellschaftlichen Mit-

einander bei. Der Wochenmarkt findet ganzjährig jeden Freitag von 08:00 

bis 14:00 Uhr auf dem Alsfelder Marktplatz statt. Er dient vorrangig der 

Nahversorgung der Bürgerinnen und Bürger und bietet ein vielfältiges 

Sortiment an frischen Lebensmitteln. Dazu gehören unter anderem Ge-

müse, Obst, Fleisch- und Wurstwaren, Fisch sowie Feinkost. Besonderen 

Wert wird auf regionale Produkte gelegt ð so ist zum Beispiel die Haus-

macher Wurst aus der Schwalm regelmäßig im Angebot. Der Wochen-

markt ist eine ein wichtiger Anlaufpunkt für den  täglichen Einkauf und eine 

Ergänzung des Angebots.  

Seit 2020 ergänzt von April bzw. Mai bis Oktober der Feierabendmarkt das 

Marktgeschehen in Alsfeld. Er findet jeweils donnerstags zwischen den 

hessischen Oster- und Herbstferien von 16:00 bis 20:00 Uhr statt und ver-

folgt ein anderes Konzept: Als After-Work-Event bietet er nicht nur Ein-

kaufsmöglichkeiten, sondern auch Raum für Begegnung und Geselligkeit. 

Neben Frischmarktprodukten finden sich auch dekorative und handwerk-

liche Produkte wie Blumen, Seifen, Holz-, Glas-, Keramik- und Porzellan-

waren. Für das leibliche Wohl sorgen verschiedene Imbissstände sowie 

Angebote von Bier und Wein. Abgerundet wird das Marktgeschehen 

durch Live-Musik und wechselnde Specials oder Thementage. 

Mit diesem unterschiedlichen Angebot schaffen die Märkte in Alsfeld nicht 

nur Einkaufsmöglichkeiten, sondern auch lebendige Treffpunkte für die 

Bürgerinnen und Bürger. 

Gastronomische Betriebe sind ähnlich wie die Einzelhandelsbetriebe in 

den frequenzstarken Bereichen der Altstadt verteilt. Ein Schwerpunkt liegt 
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an dem Marktplatz und in der Obergasse. Am Marktplatz spielt die Au-

ßengastronomie eine wichtige Rolle, um vom historischen Ambiente und 

Flair zu profitieren und den Platz zu beleben. Das Angebot reicht vom 

schnellen Verzehr (Bäckerei, (Eis-)Café, Imbiss) bis zu Restaurants unter-

schiedlicher K¿chen (v. a. deutsch, italienisch, asiatisch). Aktuell ist das An-

gebot als gut durchmischt zu bezeichnen. Es sollte darauf geachtet wer-

den, dass sich die Ausrichtung nicht zu sehr in Richtung Imbisse, Dönerlä-

den und Schnellrestaurants entwickelt. Einen tieferen Einblick gibt der 

City-Quality-Check (Kap. 4.3.3).  

Beherbergungsbetriebe und Ferienunterkünfte nehmen aufgrund der tou-

ristischen Bedeutung der Altstadt eine wichtige Rolle ein. Aktuell gibt es 

insgesamt fünf private Ferienwohnungen in der Altstadt sowie mit der 

Pension Mainzer Tor und dem Hotel Krone zwei weitere Übernachtungs-

möglichkeiten am Rand der Altstadt. Die privaten Ferienwohnungen be-

finden sich in der Regel in den Obergeschossen denkmalgeschützter Fach-

werkhäuser und bieten so ein besonders authentisches Erlebnis. Lediglich 

die Ausschilderungen der Angebote könnte in der Altstadt besser gestal-

tet sein.  

Ansprechend ist der Wohnmobilstellplatz am Fulder Weg, neben dem Er-

lenstadion und dem Bach Schwalm gestaltet. Der Stellplatz bietet Platz für 

ca. 40 Wohnmobile. Die Lage ist sehr gut, um der Altstadt während des 

Aufenthalts einen Besuch abzustatten. Die Qualität des Platzes sollte wei-

ter ausgebaut werden, beispielsweise um Sitzmöglichkeiten und eine öf-

fentliche Toilette. Der Stellplatz erfreut sich bei Durchreisenden großer 

Beliebtheit. Eine einfache Wegweisung in die Altstadt ist vorhanden.  

Das Ziel sollte es sein, mit Hinweistafeln am Stellplatz die Sehenswürdig-

keiten der Altstadt zu bewerben, damit ein Großteil der Wohnmobilisten 

während des Aufenthalts die Altstadt besuchen.  

Der Angebotsbesatz in der Innenstadt wird abgerundet durch diverse er-

gänzende Nutzungen und Dienstleistungsbetriebe. Hierzu zªhlen u. a. Kre-

ditinstitute, medizinische Praxen, Versicherungen und (körpernahe) Hand-

werksbetriebe. Weitere frequenzbringende (städtische) Einrichtungen wie 

das Rathaus, die Tourist-Info, die Stadtbücherei, das Amtsgericht oder das 

Märchenhaus befinden sich in der Altstadt . Auch das Kinocenter Alsfeld 

am Rande der Altstadt ist ein wichtiger Magnet. Im Altstadtbereich ist 

mittlerweile ein gewisser Anteil von Nagelstudios, Handyshops und Spiel-

hallen auszumachen, der die Qualität des Angebotsbesatzes mindert. Dies 

ist insbesondere in den Randlagen (z. B. Hersfelder Straße) auffällig. In die-

sem Zusammenhang sind langjährig bestehende Konzepte und Strategien 

stringent zu verfolgen.  
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Abbildung 47: Nutzungs erhebung in der Altstadt in Erdgeschosslage  

Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024 

Bearbeitung: cima, 2024
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Leerstands-Situation  

Im Juni 2024 wurden durch die cima insgesamt 26 Ladenleerstände in den 

Erdgeschosslagen im Altstadtbereich von Alsfeld erfasst. Damit ist im Ver-

gleich zur Erhebung im Rahmen des ISEK im Jahr 2017, bei der 20 Laden- 

und Gastronomieleerstände dokumentiert wurden, ein Anstieg festzustel-

len. Es sei jedoch anzumerken, dass in einzelnen Fällen keine zweifelsfreie 

Zuordnung als Leerstand vorgenommen werden konnte, da nicht alle 

Schaufenster dieser augenscheinlichen Leerstände Einsicht in die dahin-

terliegenden Räumlichkeiten ermöglichten. Insofern ist die erfasste Ge-

samtsumme als Orientierungswert zu verstehen.  

Die Verteilung der Leerstände in der Altstadt und ein Vergleich zu den 

aufgenommenen Leerständen von 2017 ist in der Karte von Abbildung 48 

zu sehen. Besonders auffällig ist die Zunahme von Leerständen in der A-

Lage der Mainzer Gasse, während die Anzahl der Leerstände in der Ober-

gasse unverändert geblieben ist. Eine weitere Entwicklung zeigt sich in den 

B-Lagen: In Bereichen wie der Oberen Fulder Gasse, der Untergasse, Am 

Kreuz und am Roßmarkt kam es zu einer Konzentration und Zunahme von 

Leerständen. Auch die Hersfelder Straße im Randbereich der Altstadt 

bleibt eine schwierige Handelslage. Immerhin in zwei Objekten konnte 

eine gewerbliche Nachnutzung gefunden werden, während andere Ob-

jekte seit längerer Zeit leer stehen. Insgesamt deutet dies auf eine Ver-

schiebung der Problemlagen innerhalb der Altstadt hin, mit einer wach-

senden Belastung insbesondere in weniger frequentierten Lagen. Das Ziel 

muss es sein, in den frequentierten Lauflagen der Passantinnen und Pas-

santen rund um den Marktplatz, insbesondere in der Obergasse und der 

Mainzer Gasse die leerstehenden Ladenflächen mit Handel, Gastronomie 

oder Dienstleistungen nachzubesetzen, um ein attraktives Geschäftsange-

bot bereitzustellen. In den Randlagen der Altstadt, in denen strukturelle 

Probleme in der Aufenthaltsqualität und der Passantenfrequenz vorherr-

schen, wird es langfristig für den Einzelhandel schwer sein, sich zu etablie-

ren und zu halten. Hier steht die (Nach-)nutzung durch Dienstleistungen 

oder die Umgestaltung zu wohnen im Fokus. 

 

 

Ein wichtiger Faktor für die erfolgreiche Nachnutzung von aktuell leerste-

henden Flächen ist zudem die Vermarktung. Hier zeigen sich unterschied-

lichste Erscheinungsbilder. Zum Teil sind die Schaufenster und die dahin-

terliegenden Verkaufsflächen einsichtig, es fehlen jedoch Kontaktinforma-

tionen zu den Eigentümer*innen oder weiterführende Informationen zu 

Größe oder Ausstattung der Flächen. An anderen Stellen sind die Schau-

fenster mit Papieren beklebt oder die Außenbereiche weisen einen deut-

lichen Pflegestau auf. Ziel muss es an dieser Stelle sein, die Leerstände v. 

a. in den höherfrequentierten Lagebereichen langfristig wieder vermietet 

zu bekommen. Das von der Wirtschaftsförderung der Stadt Alsfeld initi-

ierte Leerstandsmanagement (geschaffene Personalstelle) inkl. Leer-

standskataster sowie das ăRaum-Stipendiumò f¿r Gr¿nderinnen und Gr¿n-

der sind bereits gelungene Ansätze. 

Es sollte auch weiterhin versucht werden die Zustimmung der Eigentü-

mer*innen für die Eintragung der Leerstände in das Leerstandskataster zu 

erhalten, um die Vermarktung der Leerstände umfassender voranzubrin-

gen. Auch neue Nutzungen (v. a. in den Nebenlagen) sind in der Einzel-

fallbetrachtung abzuwägen (temporäre Zwischennutzungen, Mixed-Use-

Konzepte oder auch Umnutzungen), um einen weiteren Trading-Down-

Effekt auf angrenzende Gebäude und Nutzungen zu vermeiden.   

Detaillierte Steckbriefe zu den einzelnen Leerständen in Erdgeschosslage 

sind im Berichtsanhang zu finden. 
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Abbildung 48: Leerstandserhebung in der Altstadt  

 
Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024 

Bearbeitung: cima, 2024
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4.3.2 Standort -Check 

Der cima Standort-Check analysierte auf der Basis einer intensiven Bege-

hung des Altstadtbereichs durch ein cima-Team die vier Themen Angebot, 

Mobilität & Erreichbarkeit, Stadtgestaltung sowie Erlebnis & Kommunika-

tion und ermºglicht so den Blick ăvon auÇenò. Die Ergebnisse der vor-Ort-

Begehung wurden schriftlich und via Fotodokumentation festgehalten. 

Eine Desk-Research und die anlassbezogene Überprüfung verfügbarer In-

formationen auf den offiziellen Internet - und Social-Media-Seiten der 

Stadt Alsfeld, der Standortgemeinschaft Als.Aktiv, einzelner Gewerbetrei-

bender sowie weitere Internetrecherchen ergänzten den externen Blick auf 

die Altstadt von Alsfeld.  

Die nachfolgende Grafik stellt die vier Themenbereiche des Innenstadt-

Checks ăAngebotò, ăMobilitªt & Erreichbarkeitò, ăStadtgestaltungò und ăEr-

lebnis & Kommunikationò und ihre Unterpunkte dar. Als Pr¿fschema des 

Standort-Checks bildeten sie später auch die Analysestruktur und dienten 

als Diskussions- und Handlungsfelder im Rahmen der öffentlichen Beteili-

gungsformate und Steuerungsgruppensitzungen. Die Themenbereiche 

Nachhaltigkeit und Digitalisierung sind als themenübergreifend zu verste-

hen und finden sich in allen Bereichen wieder. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abbildung 49: Themenbereiche des Standort -Checks 

 
Quelle: cima, 2024 

 

4.3.2.1 Themenbereich Angebot  

Die Analyse des Themenfeldes ăAngebotò im Rahmen des cima-Standort-

Checks für die Altstadt von Alsfeld zeigt eine differenzierte Mischung aus 

qualitätsvollen Stärken und teils strukturellen Herausforderungen. Ziel der 

Analyse war es, auf Basis des systematischen Vor-Ort-Rundgangs, ergänzt 

durch digitale Recherchen, ein umfassendes Bild der Angebotsstruktur  zu 

erheben und Hinweise auf Optimierungspotenziale sowie künftige Ent-

wicklungserfordernisse zu geben. Die Bewertung orientiert sich dabei so-

wohl an funkt ionalen Aspekten als auch an der Nutzerperspektive und be-

rücksichtigt ausdrücklich auch qualitative Eindrücke. 

Die Altstadt von Alsfeld weist einen funktional durchmischten Angebots-

besatz auf, der sich über die zentralen Achsen Mainzer Gasse, Obere 
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Fulder Gasse, Roßmarkt und den Marktplatz konzentriert. In diesen Berei-

chen bündelt sich auch die Passantenfrequenz, während die angrenzen-

den Nebenlagen deutlich schwächer frequentiert sind. Neben dem Einzel-

handel sind ebenso gastronomische Angebote, Dienstleistungen sowie 

kulturelle und soziale Einrichtungen zu finden. Dieses Nebeneinander un-

terschiedlicher Nutzungen bildet eine tragfähige Basis für eine lebendige 

Innenstadtstruktur. 

Im Bereich des Einzelhandels zeigt sich eine insgesamt kleinteilige, über-

wiegend inhabergeführte Angebotsstruktur mit einem gut sichtbaren An-

teil an spezialisierten und individuellen Fachgeschäften. Exemplarisch zu 

nennen sind etwa ein Geschäft für Spielwaren aus Holz sowie ein Anbieter 

für Handwerkskunst aus Kenia. Im Bereich der Nahversorgung bestehen 

mit mehreren Bäckereien/Cafés sowie zwei orientalischen Lebensmitte-

leinzelhändlern grundlegende Versorgungsangebote. Auffällig ist die häu-

fig ansprechende Ladengestaltung und die gelungene Integration vieler 

Schaufenster in die historische Fachwerkfassade, was zur gestalterischen 

Gesamtwirkung der Altstadt beiträgt.  Gleichzeitig zeigt sich, dass eine 

nennenswerte Zahl an Geschäftsflächen ð insbesondere in den Nebenla-

gen ð leer steht. Diese Leerstände sind häufig durch fehlende oder veral-

tete Schaufenstergestaltungen deutlich sichtbar, was sich negativ auf das 

Gesamtbild der Innenstadt auswirkt. Positiv hervorzuheben sind jedoch 

kreative Aktivierungsversuche durch Pop-up-Nutzungen in leerstehenden 

Betrieben, die punktuell neue Impulse setzen. Ergänzend fällt auf, dass 

viele inhabergeführte Läden und Geschäfte keine oder nur eine unzu-

reichende digitale Präsenz aufweisen, etwa durch fehlende Google-Profile, 

unvollständige Informationen oder nicht gepflegte Webseiten.   

Abbildung 50: Einzelhandel in der Altstadt ð Beispiele für Nutzung, Gestal-

tung und Leerstand  

  

  
Quelle: cima, 2024 

Im Dienstleistungsbereich verfügt die Altstadt von Alsfeld über ein vielfäl-

tiges Angebot. Neben ärztlicher Versorgung und Versicherungen sind 

auch körpernahe Dienstleistungen wie Friseure und Kosmetikstudios prä-

sent. Diese Angebotsvielfalt spricht unterschiedliche Zielgruppen an und 

ergänzt die innerstädtische Nutzungsmischung sinnvoll. Teilweise besteht 

jedoch gestalterischer Nachholbedarf, insbesondere im äußeren Erschei-

nungsbild einzelner Betriebe. 

Die gastronomischen Angebote in der Altstadt sind vielfältig und eignen 

sich überwiegend zum längeren Verweilen. Das Spektrum reicht von ein-

facheren Imbissangeboten bis hin zu höherpreisigen Restaurants sowie ei-

nigen Kneipen, Bars und Biergärten. Auffällig ist dabei die starke Häufung 

bestimmter Formate ð insbesondere Cafés sowie italienische Eiscafés und 

Pizzerien ð, was perspektivisch zu einem Kannibalisierungseffekt führen 

kann. Der gastronomische Schwerpunkt liegt deutlich auf klassischen Ta-

gesnutzungen, während Formate mit besonderem Profil sowie höherprei-

sige Angebote nur vereinzelt zu finden sind. 
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Abbildung 51: Ansprechende Außengastronomie  

 
Quelle: cima, 2024 

Der Kultur- und Bildungsbereich ist mit mehreren Einrichtungen präsent, 

darunter das Stadtmuseum angrenzend zur Tourist-Info mit Sonderaus-

stellungen in der Museumsscheune, das Märchenhaus, die Stadtbibliothek  

und ein Kino. Diese Einrichtungen ergänzen das kommerzielle Angebot 

sinnvoll und leisten einen wichtigen Beitrag zur Identität der Altstadt.  

Abbildung 52: Ausstellung in der Museumsscheune  

 
Quelle: cima, 2024 

Der touristische Angebotsbezug in der Altstadt von Alsfeld ist deutlich er-

kennbar und qualitativ ausgerichtet. Viele Geschäfte und gastronomische 

Einrichtungen sprechen gezielt eine individuelle, eher gehobene Ziel-

gruppe an ð insbesondere Tagestouristen und ältere Besucher*innen. 

Auch die vorhandenen privaten Ferienwohnungen im historischen Zent-

rum tragen zur touristischen Infrastruktur bei. Gleichwohl bestehen quali-

tative Unterschiede: Einige Unterkünfte sind im Stadtbild kaum erkennbar 

oder zeigen ein verbesserungswürdiges äußeres Erscheinungsbild, was die 

Sichtbarkeit und Wahrnehmbarkeit als Teil des Angebotsgefüges mindert. 
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Auch Wohnen und Verwaltung sind integraler Bestandteil der Altstadt. In 

den Obergeschossen ð insbesondere entlang des Marktplatzes, der Main-

zer Gasse und der Oberen Fulder Gasse ð befinden sich zahlreiche Woh-

nungen, während die Erdgeschosse dort überwiegend gewerblich genutzt 

werden. Öffentliche Institutionen wie das Rathaus und das Bürgerbüro 

sind zentral am Marktplatz angesiedelt und leisten damit einen wichtigen 

Beitrag zur Frequenzbindung. Das Amtsgericht befindet sich am Rand der 

Altstadt und ist gut m it dem Auto erreichbar; dort stehen auch ausrei-

chende Parkmöglichkeiten zur Verfügung. 

Über die branchenspezifische Analyse hinaus lassen sich weitere standort-

bezogene Faktoren benennen, die das Angebotsumfeld der Altstadt be-

einflussen. In zentralen Lagen ist die Flächenverfügbarkeit eingeschränkt, 

und die Warenauslage zeigt sich teils saisonabhängig, was die Entwicklung 

eines dauerhaft sichtbaren und stabilen Angebots erschwert. Das Erschei-

nungsbild von Betrieben, Schaufenstern und insbesondere der rückwärti-

gen Fassaden weist in Einzelfällen qualitative Defizite auf. Auch die Zu-

nahme minderwertiger Nutzungen ð etwa durch Wettbüros und Spielhal-

len ð beeinflusst das direkte Umfeld negativ und schwächt das Nutzungs-

klima. 

Abbildung 53: Defizite in Schaufenstergestaltung und Warenauslage  

 
Quelle: cima, 2024 

Funktionale Barrieren bestehen zudem in Bezug auf die Zugänglichkeit: 

Viele Eingänge sind nicht ebenerdig erreichbar, bauliche Hindernisse wie 

Stufen sowie fehlende Handläufe oder barrierearme Beläge schränken die 

Nutzbarkeit für mobilitätseingeschränkte Personen deutlich ein. Infra-

strukturell zeigen sich weitere Defizite ð insbesondere bei der finanziellen 

Grundversorgung: Abgesehen von einem Geldinstitut am Rand der Alt-

stadt ist im zentralen Bereich kein Bankautomat vorhanden. Auch unein-

heitliche Öffnungszeiten der Betriebe erschweren eine zuverlässige Orien-

tierung und widersprechen dem Anspruch einer belebten, durchgehend 

nutzbaren Innenstadt. 

Bewertung und Perspektive  

Insgesamt lässt sich die Angebotslage in der Altstadt von Alsfeld als diffe-

renziert einstufen. Die Innenstadt punktet mit einer gut erkennbaren in-

habergeführten Angebotsstruktur, die sich durch Individualität und die 

Einbindung in das historische Fachwerkambiente auszeichnet. Es bestehen 

aber auch klare Herausforderungen in Bezug auf Leerstände, 
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Auffindbarkeit, Barrierefreiheit und die Qualität der Außendarstellung, die 

einer gezielten Aufwertung bedürfen.  

Besonderes Potenzial liegt in der Stärkung der Fernwirkung und Sichtbar-

keit bestehender Betriebe, der Reduzierung von Leerständen durch geziel-

tes Management (z. B. Pop-up-Nutzungen), der Weiterentwicklung digita-

ler Präsenzformate sowie der Attraktivierung des Sortiments- und Gastro-

nomieangebots für jüngere Zielgruppen. Auch temporäre gestalterische 

Maßnahmen in Leerständen ð z. B. durch Schaufenstergestaltung ð können 

das Straßenbild bereits kurzfristig aufwerten. 

Abbildung 54: Ansprechende Ladengestaltung  

 
Quelle: cima, 2024 

Handlungsansätze  

Á Werbeanlagensatzung und ggf. Gestaltungssatzung erarbeiten 

oder überarbeiten, um geringe Flächen in der Altstadt und vor 

historischen Gebäuden gerecht zu verteilen sowie Gewerbetrei-

benden genügend Platz für die Warenpräsentation oder Werbe-

mittel zu geben  

Á Unterstützung und Beratung der Betriebe aus Handel, Gastrono-

mie und Dienstleitung für eine verbesserte Sichtbarkeit und 

Fernwirkung  sowie Barrierefreiheit , auch unter Gesichtspunkten 

des Denkmalschutzes 

Á Unterstützung und Beratung sowie Vermittlung von Förderpro-

grammen zur Verbesserung der digitalen Präsenz der Betriebe 

(insb. bei inhabergeführten Läden/Geschäften) 

Á Aktives, dauerhaftes und vorausschauendes Leerstandsmanage-

ment stärken; in den Randlagen Umbau von Geschäftsräumen zu 

Büro- oder Wohnnutzung begleiten  

Á Bei insgesamt zurückgehender Handelsnutzung ist ein vielfältige-

rer Nutzungsmix anzustreben und frequenzstarke Betriebe oder 

Institutionen anzusiedeln  

Á Einigung auf Kernöffnungszeiten herbeiführen, um verlässliches 

Angebot für Kundschaft vorhalten zu können, insb. auch bei ver-

kaufsoffenen Sonntagen oder Events 

Á Gastronomie auf dem Marktplatz erhalten bzw. weitere Ange-

bote ermöglichen  

 

4.3.2.2 Themenbereich Stadtgestaltung  

Die Untersuchung des Themenfelds ăStadtgestaltungò im Rahmen des 

cima-Standort-Checks basiert auf der systematischen Vor-Ort-Begehung 

sowie einer fotodokumentarischen Auswertung der räumlichen Qualitä-

ten, Mängel und Ausstattungsmerkmale der Alsfelder Altstadt. Ziel war es, 

das gestalterische Erscheinungsbild, die Ausstattung des öffentlichen 

Raums sowie die Aufenthaltsqualität zu erfassen und zu bewerten. Die 

Analyse berücksichtigt sowohl bauliche und gestalterische Elemente als 

auch Aspekte wie Begrünung, Sauberkeit und Stadtmobiliar. Die Bewer-

tung orientiert sich dabei an der Nutzerperspektive sowie an funktionalen 

und stadtbildprägenden Gesichtspunkten. 
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In der Gesamtschau zeigt sich die Altstadt von Alsfeld in weiten Teilen ge-

pflegt, gestalterisch hochwertig und atmosphärisch ansprechend. Zu-

gleich werden an mehreren Stellen funktionale oder gestalterische Schwä-

chen sichtbar, die das Nutzungserlebnis beeinträchtigen und die Gesamt-

wirkung abschwächen können.  
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Abbildung 55: Übersichtskarte Stadtgestaltung  

 
Quelle: cima, 2024 














































































































































































