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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag
Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Alsfeld

Analysezeitraum
Mai 2024 6 Oktober 2024

Untersuchungsdesign

Einzelhandelskonzept Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer vollstandigen Bestandserhebung in der Stadt Alsfeld
Nachfrageanalyse und Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes

Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Bestimmung der ortsspezifische Sortimentsliste

Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenzialesowie Definition von Ansiedlungsleitsatzen

> > > D> D>

Altstadtkonzept Bestandsaufnahme der Ist Situation sowie Bewertung vorhandener Nutzungen, Leerstande und stadtebaulichen Gegebenheiten
Funktionsraumliches Quartiersentwicklungskonzept

Handlungsempfehlungen und MalRBhahmenkatalog

Beteiligung: Online-Burger*innenbefragung

Beteiligung: Expertisegesprache

D v > D> D>

Gewerbeflachenkonzept Bestandsanalysedes Gewerbeflachenbestandes

Bedarfsanalyse fur die zukinftige Gewerbeflachenentwicklung 2035
Handlungskonzept fir die zukinftige Gewerbeflachenentwicklung
Beteiligung: Online-Unternehmensbefragung

Beteiligung: Expertisegespréache

> > D> D>

>

Ubergreifend Beteiligung: Begleitender Arbeitskreis



Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept fir die Stadt Alsfeld 205

Vorbemerkung zur Einzelhandels-Methodik

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandelsin der Stadt Alsfeld
basieren auf einer vollstdndigen Bestandserhebung des Einzelhandels
durch das cima-Projektteam im Jahr 2024. Die Ermittlung der relevanten
Einzelhandelsumsatze erfolgt tGber verdffentlichte regionale Flachenpro-
duktivitdten und weitere Quellen der Branchen- und Betriebsberichtser-
stattung sowie der Inaugenscheinnahme der Unternehmen.

Die kaufkraftrelevanten sowie soziodemographischen Daten beziehen
sich je nach Datenverfligbarkeit auf das Jahr 2023und 2024.

Beteiligungsbausteine

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurde grof3er Wert auf eine breite
und zielgruppenorientierte Beteiligung gelegt. Verschiedene Formate er-
mdoglichten es, unterschiedliche Perspektiven einzubeziehen und so ein
fundiertes Bild der lokalen Bedarfe und Potenziale zu gewinnen.

Fur die Erarbeitung des Altstadtkonzepts wurde die Bevdlkerung durch
eine Online-Bilrgerinnenbefragung einbezogen. Diese trug dazu bei, Be-
darfe, Wahrnehmungen und Anregungen aus der Birgerschaft sichtbar zu
machen, was die Alsfelder Altstadt angeht Darliber hinaus wurden Exper-
tisegesprache zur Altstadtentwicklung durchgefiihrt, die gezielt Fachper-
spektiven zu stadtebaulichen und funktionalen Fragestellungen aufgriffen.

Im Rahmen des Gewerbekonzeptswar eine Online-Unternehmensbefra-
gung zentraler Baustein durch die die Sichtweisen und Anforderungen
der lokalen Wirtschaft systematisch erhoben wurden. Ergédnzend fanden
Expertisegesprache zur Gewerbeflachenentwicklung statt, um spezifische
Fachkenntnisse von Akteufinnen aus Verwaltung, Wirtschaftsforderung
und (Immobilien )-wirtschaft einzubinden.

Den gesamten Prozess begleitete eire interdisziplindr 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 tber den Zeitraum der

cima.

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-
ricksichtigt.
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cima.

2  Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

2.1 Lage im Raum und zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Alsfeld, im mittelhessischen Vogelsbergkreis gelegen, umfasst
auf einer Flache von rd. 129,71 kmd 16.205 Einwohner (Hessisches Statis-
tisches Landesamt; Hessische Gemeindestatistik, 31.12.262

Neben der Kernstadt, die durch ihre historische Altstadt mit rd. 400 Kul-
turdenkmalern besticht, umfasst das Stadtgebiet 16 weitere Stadtteile.

An das Stadtgebiet grenzen neun Stéadte und Gemeinden an. Nérdlich lie-
gen die Gemeinde Willingshausen, Schrecksbach und Ottrau (Schwalm
EderKreis), dstlich die Gemeinde Breitenbach am Herzberg (Landkreises
Hersfeld-Rotenburg) und die Stadt Grebenau (Vogeldergkreis). Im Stiden
grenzen die Gemeinden Schwalmtal und die Stadt Romrod. Westlich
schlieRen die Stadt Kirtorf und die Gemeinde Antrifttal an.

Die Stadt Alsfeld ist verkehrsgiinstig gelegen. Die nachstgelegene Auto-
bahn A5 verlauft stidlich der Kernstadt und ist Giber die Hersfelder Stral3e
und die Anschlussstelle Alsfeld Ost zu erreichen.

Die Kernstadt Alsfeld ist Uber die Vogelsbergbahn (RB45) an die Oberzen-
tren Giel3en und Fulda angebunden. Der Bahnhof Alsfeld ist Uiber verschie-
dene Buslinien aus dem Stadtgebiet sowie aus umliegenden Gemeinden
erreichbar. Ein ausreichendes Angebot Uiber alleWochentage hinweg lasst
sich bei keinem Stadtteil auRer Eudorf erkennen?

Die n&chstgelegenen Oberzentren befinden sich mit Giel3en in rd. 50 Kilo-
metern und Fulda in rd. 60 Kilometern Entfernung.

Mit einer Bevélkerungsdichte von ca. 125 Personen je km2 (Hessische Ge-
meindestatistik, Stand 31.12.2038) zahlt die Stadt Alsfeld gemal

1 Nahverkehrsplan fur den Bereich des ZOV Zweckverband Oberhessische Versorgungsbe-
triebe, Fortschreibung 2020

zusammengefasstem regionalstatistischem Raumtyp (RegioStaR 7) des
Bundesinstituts fir Baw, Stadt und Raumforschung zur Kategorie der
landlichen Regionen und dabei zum kleinstadtischen, dorflichen Raum.

In der zentraldrtlichen Hierarchie ist die Stadt Alsfeld gemaR Landesent-
wicklungsplan 2020 als Mittelzentren PLUS im Landlichen Raum eingestuft

(s. Abbildung2):aMi t t el zentren PLUS im L2&ndl
siert durch die rdumliche Lage, eine starke zentraldrtliche Auspragung, eine
relativ grof3e Entfernung zum nachsten Mittelzentrum und einem tendenzi-

ell hohen Mitversorgungsgrad. Der daraus abgeleitete ladesplanerische
Unterstitzungsbedarf liegt in der Bestandssicherung der zentraldrtlichen
Infrastruktur und der Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Offentliche For-
dermittel und (Behorden) Standortentscheidungen sind hier moglichst zu
konzentrieren.o (LEP -2020, Begr¢ndung zu

i chen

10
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Abbildung 1: Stadt Alsfeld
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Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 2024
Bearbeitung: cima, 2024

cima.
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Abbildung 2: zentraldrtliche Funktionen (LEP 2020)
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? Entwicklungzechzen | Hochverdichteter Raum (HVR)

Quelle: Regionalplan Mittelhessen 2010, Regierungsprasidium Giel3en
Bearbeitung: cima, 2024
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2.2 Sozio6konomische Strukturdaten

Die Stadt Alsfeld verzeichnete im Betrachtungszeitraumvon 2017 bis 2023
eine positive Bevélkerungsentwicklung. Der Gesamtaiwachs von insge-
samt 1,3 % liegt uber der stagnierenden Entwicklung des Vogelsbergkrei-
sen (+0,3 %), allerdings unterhalb des Bundeslandes Hessen (+8 %).

Im Gegensatz zum Bundesland Hessen wird bis zum Jahr 2035, sowohl fir
den Vogelsbergkreis als auch fir die Stadt Alsfeld, eine negative Bevolke-
rungsentwicklung von -2,1 % beziehungsweise-4,7 % prognostiziert.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten 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 Beschéftigtenin Alsfeld ab bis
2024 um 1,2 %, wahrend im gleichen Zeitraum auf Bundeslandebene in
Hessenweiterhin ein Zuwachs (1,5 %) verzeichnet werdenkonnte.

Im Vergleich zum Vogelsbergkreis verfugt die Stadt Alsfeld Giber eine hohe
Arbeitsplatzzentralitdt 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 24 von 454 auf 530. In den ersten Jahren nach der
Coronapandemie bis 2022 war die Zahl noch leicht ruicklaufig. Eine ahnli-
che Entwicklung lasst sichbei Betrachtung der Arbeitslosenquoten im Vo-
gelsbergkreis (Anstieg auf 4,4 %)und in Hessen (Anstieg auf 5,5 %)fest-
stellen.

Abbildung 3: Soziobkonomische Rahmendaten der Stadt Alsfeld

Indikatoren Stadt Alsfeld Vogelsk?erg- | Hessen
kreis
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
Bevdlkerungsentwicklung

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 13 0,3 2,8

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

31.12.2025 16.070 105.467 6.430.040
Bevolkerungsprognose 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

Kommune; Basiszeitpunkt: 2020; Stand: 30.04.2024

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; Regionalisierte Bevolkerungsvorausbe
Hessen bis 2070; Basiszeitpunkt: 31.12.2021; Stand: Méarz 2023; Bertelsmann Stiftung; Wegweiser

rechnung fir

Wohn-und Arbeitsort; Gemeindedaten; Stand: 30.06.
30.06.2020, 30.06.2019, 30.06.2018

2024 30.06.202

30.06.2019 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
Entwicklung der
. 3 A 30.06.2021 6.042 42.058 2.526.222
sozialversicherungspflichtig -
Beschaftigten 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 15 2,0 6,7
+/- in % 2022-2024 -1,2 -0,4 1,5
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit - Gemeindedaten der Sozialversicherungsbeschéftigen nach

3, 30.06.2022, 30.06.2021,

Wohn-und Arbeitsort; Gemeindedaten; Stand: 30.06.

Einpendler 30.06.2019 4.118 8.616 387.828
Auspendler 30.06.2019 3.265 17.944 255.454
Saldo (2018) 853 -9.328 132.374
Einpendler 30.06.202( 4.060 8.860 391.601
Auspendler 30.06.202( 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
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit - Gemeindedaten der Sozialversicherungsbeschéaftigen nach

2018, 30.06.2020, 30.06.2023 30.06.2024

2018| 454 3,7 4,6

Arbeitslosenquote im 2020 506 4,0 54
Jahresdurchschnitt in 2022 465 4,0 4,8
Prozent 2024 530 4,4 5,5
+/- in % 2018-2022 16,8 18,9 19,6

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

Bearbeitung: cima, 2024

cima.
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Tourismusdaten

Die Zahl der Ankinfte 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 Vogelsbergkreisging die Zahl der Ankiinfte zwischen 2018
und 2022 stark zurick (- 8,9 %), stieg danach jedoch bis 2023 stark an
(+7,0 %). Der absolute Wert von 210.416 Ankiinften m Jahr2023 liegt so-

mit nur knapp unter dem Ausgangswert von 2018 (215.986). Eine ahnliche
Entwicklung erfolgte im Land Hessenmit einem Riickgang um 18,7 % bis

2022 und einem anschlieRenden Anstieg der Ankiinfte innerhalb eines

Jahres um 18 % bis 2023.

Die Zahl der Ubernachtungenin Alsfeld stieg von 2018-2022 ebenfalls um
rd. 5,3 % anund 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 Ubernachtungszahlen verzeichnen.

Beztglich der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer sind fir 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

Indikatoren Stadt Alsfeld Vogker I:ik;erg | Hessen
2018, 54.433 215.986 15.607.072
N 2020 34.175 120.342 6.878.401
Anzahi der Ankinte 2022]  56.968 196727 | 12.686.699
(insgesamt)
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
Ubernachtungen (insgesamt) 2022] 97.627 465.107 29.767.764
2023  101.653 507.451 33.676.734
+/- in % 2018-2022 53 -13,6 -14,3
+/- in % 2022-2023 4,1 9,1 13,1
2018, 1,7 2,5 2,2
Durchschnittliche 2020 1,8 2,6 2,7
Aufenthaltsdauer in Tagen 2023 1,7 2,4 2,3
+/- in % 2018-2023 0,0 -4,0 4,5
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; Beherbergungsbetriebe,
Schlafgelegenheiten, Gasteankiinfte, Gastelibernachtungen - Jahressumme - regionale Ebenen (al
2018); Stand 29.04.2024; Hessisches Statistisches Landesamt; Hessische Gemeindestatitik;

Bearbeitung: cima, 2024

cima.

Zusammenfassung der Erkenntnisse

Die Stadt Alsfeld verzeichnee im Betrachtungszeitraum seit 2017 einen
leichten Bevdlkerungszuwachs. Die Arbeitsmarktsituation hat sich in der
Stadt ebenfalls gut entwickelt. Die Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort ha-
ben dabei im Gesamtzeitraum ahnlich stark zugenommen wie im Vogels-
bergkreis. Seit 2022 sind die Zahlen jedoch leicht riicklaufig.Die Stadt Als-
feld weist als Mittelzentrum im landlichen 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 tUbersteigen das Vor -
Corona-Niveau. Auffallig positiv ist zudem die Entwicklung der Ankiinfte
und Ubernachtungen seit 2022.
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3 Einzelhandelsentwicklungskonzept

3.1 Rahmenbedingungen fur die Einzelhandelsentwicklung

3.1.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und In den letzten zehn Jahren war zwar ein deutlicher Anstieg der Online
sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert. Anteile zu verzeichnen, allerdings ist der Anteil seit 2021, nach den pan-
Es ist davon auszugehen, dass i Bevélkerung in Deutschland trotz Zu- demiebedingten Hochststanden, wieder leicht zurickgegangen.
wanderung langfristig zurtickgehen wird. Damit sinkt auch die Nachfrage. Abbildung 5: Umsatzentwicklung Gesamteinzelhandel (online und stationér)
Daneben verandert sich die Bevodlkerungsstruktur, vor allem im Bereich und Onlineanteil
der alterejn_ Bevdlkerungsgruppen. Da’s sich erweiternde Mar.ktsegment _ = 700 631 649 100,0
der ajungen Altendé wird dabei zu ein¢ < 600 579 590 den
Handel. —_ 478 49 80,0
o . . 500 438 445 451 458
Bei leicht wachsendem Gesamtumsatzn den letzten Jahrenist der Handel N
grundsatzlich vor allem durch einen starken Verdrangungswettbewerb — 400 60,0
gekennzeichnet. Der Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein In- T 300 20.0
strument zur Erh6hung von Marktanteilen und Marktdurchdringung blei- g 200 ’
ben. Trotz der wieder zunehmenden Quditatsorientierung und den in den ) 20,0
letzten Jahren gestiegenen privaten Verbrauchsausgaben in Folge langer 100
Zeit guter Arbeitsmarktlage und steigender Gehalter bleibt der Kaufpreis 0 0,0
auf Kundschaftsseiteein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung. N PN RN BN RV VN I T SIS A et
O S SO O S S SO OO S
3.1.1.1 Online handel
) o ) ) ) EENGesamt umsat z =@ Orineanteil iM%
Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Onlindandels (ECom- Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Onlinévonitor 202 4
merce) auf den stationdren Einzelhandel. Dies hangt vor allem mit der ra- Bearbeitung: cima 2025

santen Umsatzentwicklung des Onlinehandels zusammen . . . .
g Zwischen 2011 und 2023 konnte der Einzelhandel insgesamt (online und

In der Abbildung 5 wird die Entwicklung der Anteile des Onlinehandels am station?r) ein Umsatzwachs4OMndvohi,rd. 438
Gesamtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass eine Steigerung von rd. 48,17 %, verzeichnen. Das Wachstum ist zu einem
der Online-Anteil an den Umsétzen noch relativ gering ist. Rund 85 % der bedeutenden Anteil auch auf Umsatzzuwichse im Onlinehandel

Umsétze finden nach wie vor groR3tenteils in stationaren Geschaften statt.
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zurlickzufiihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von rd. 24,4Mr d .
im Jahr 2011 auf ca.85,4Mr d . 0 i &gehaidrtrwer@en. 2

Abbildung 6: Umsatzentwicklung des Onlinehandels in Deutschland

~ 90 86,7 84,5 854

80 72,8
70
59,2
60 53,3
44,2 48,9
> 35,6 399 o
40 28 32 ’
30 24,4
20
10
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

(netto

Umsat z

Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), OnlinéMonitor 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 riicklaufig. Dies ist vor allem auf nachlassende pan-
demiebedingte Sondereffekte (Kdufe werden wieder verstarkt stationar
vorgenommen) zurtickzufiihren. 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 Umsatztrager sind die Sortimentsbe-
reiche Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.),
CEB/Elektro und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Blicher, Sportbedarf). Alle
anderen Branchen spielen eine untergeordnete Rolle (vgl.Abbildung 7).

2 Consumer Electronics (Unterhaltungs und Haushaltselektronik)

u

cima.

Abbildung 7: Anteil der Branchen am Gesamtonlinevolumen 202 3

Schmuck & Uhren Sonstige
(1,4 Mrd. EUR) 1,6%  4,0% (3,4 Mrd. EUR)

Biiro & Schreibwaren Y

(1,4 Mrd. EUR) 1,6 % B

Heimwerken & Garten**
(3,0 Mrd. EUR) 3,5%

Gesundheit & Wellness .*‘
(5,5 Mrd. EUR) 6,5%

' Fashion & Accessoires
23,4 % (20,0 Mrd. EUR)

Onlinevolumen

Wohnen & Einricht - 2023

ohnen inrichten

(7,8 Mrd. EUR) 9,1% l‘-’l 8 5,4
Mrd. EUR

Fast Moving Consumer Goods

CE/Elektro
(11,3 Mrd. EUR)13,3% ED 21,5% (18,4 Mrd. EUR)

Freizeit & Hobby
15,5 % (13,2 Mrd. EUR)

Lesebelsplel: Der Onlineumsatz mit Consumer Electronics und Elektrogerdaten (CE/Elektro) erreicht 2023 ein
Volumen von 18,4 Milliarden Euro. Das entspricht einem Anteil am Gesamt-Onlinevolumen von 21,5 Prozent.
netto (ohne

** DIY- i . ohne G und Handwerker, ohne Leuchten/Lampen, ohne Deko/Haus-/Heimtextilien

Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Onlindlonitor 202 4
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Abbildung 8: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz
50 starksten Branchen des Onlindandels die attraktivitatsbestimmenden
Sortimente der Einkaufsinnenstadte darstellen. Ein weiteres Anwachsen
a5 der Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit unmittelbar zu Las-
= e ten des Innenstadthandels und kdnnte in diesen sensiblen Standortberei-
N 40 : chen zu einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder
E 3838 zumindest zu Trading-Down-Prozessen fuhren.
g% Wahrend der Onlinehandel im Nonfood -Bereich bereits etabliert ist, be-
£ 34,4 findet sich der Online-Lebensmittelnandel weiterhin in der Pionierphase.
% 30 Die Konzepte reichen von Onlineshops des etablierten Lebensmittelhan-
3 dels bis zu reinen Onlineanbietern. Gemessen am gesamten Einzelhandel
i 2 23.4 liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (inkl. Getranke und Tabakwaren)
E) - mit 2,4 % im Jahr 2023bislang noch auf einem geringen Niveau.® Zu be-
2 18,4 merken sind allerdings die in den letzten Jahren stetigen Wachstumsraten
;“j 15 18,2 in diesem Segment.
= Die Grunde fur die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind
210 u. a. in dem dichten Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und
5 6.9 den langen Offnungszeiten zu sehen. Insbesondere die flachendeckende
5 45 Versorgung ist ein Grundbedurfnis, das der stationare Handel beinahe
s > s 3.3 4,2 43 vollstandig deckt. Auch in der Sortimentsbreite und -tiefe kdnnen nicht
0 ' ' alle Onlineshops mit dem stationéren Lebensmittelhandel mithalten: Vor
2017 2018 2019 2020 2021 = 2022 2023 allem Frischeprodukte werden bislang nicht flachendeckend online ver-
e Fashion & ACCESSOires e CE/Elektro trieben und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im Le-
Freizeit & Hobby = Biiro & Schreibwaren bensmittelbereich.
e Schmuck & Uhren e Gesundheit & Wellness 3.1.1.2 Veranderte Kundschaftsanspriiche
e=\\/0Ohnen & Einrichten =====Heimwerken & Garten Sowohl Kundschaft als auch Einzelhandel reagieren unterschiedlich auf
—FMCG gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und
die Konsumierendenwer den f ¢r den Einzel handel dadur ch
Quelle: eigene Darstellung auf Basis Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Onlirdo- barer o. Kennzeichen hierf¢er sind ei n mul ti c

nitor 2019-2024

3 Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Onlinévonitor 202 4
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Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Ein-
kaufsstatten und Vertriebswegen.

Die Anspriiche der Kundschaft steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber
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 stationare Handel
seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert. Dies betrifft beispielsweise
den direkten Kontakt mit dem Produkt und die Beratung vor Ort. Schlag-
worte wie Auth entizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Personalisierung,
Service und Convenience werden somit nicht nur fir den Konsumierenden
beim Einkauf immer wichtiger, auch fir 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 Vertriebskané-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusétzlichen Anreizen fir die Kundschaft
von grof3er 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 regelméafige und individuelle Aktionen
und Aufmerksamkeiten kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-
nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Mdglichkeiten zu
einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufs-
raum und die Warenprasentation beschrénkt, auch der Online-Auftritt und
SociatMedia-Kanéle stellen wichtige Plattformen fir eine gelungene In-
szenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit

cima.

eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zum Wettbewerb zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein
positives Bild in den Képfen 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 Lebensmittelénzelhandel 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: Ubersichtlichkeit und ein bequemes Erreichen der Waren
sollen den Einkauferleichtern.

Authentizitat

Neben den Trends zu gro3en Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Ruckbesinnung zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Handel. Die Identi-
fikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition
sowie ein glaubwirdiges Auftreten kdnnen hier von Vorteil sein. Es wird
dabei weniger Wert auf den &adgroCen
und eine kompetente Beratung gelegt. Warenprasentation und Ladende-
sign kénnen auch puristischer anmuten.

Cross-Selling

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die
Kundschaftsbindung erhdhen. Dies kann durch die Erganzung des eige-
nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Service-
leistungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) ode durch das Angebot von
Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-
spiel fur die erfolgreiche Umsetzung von Cross Selling innerhalb des sta-
tionéaren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiter-
bildungsangeboten. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-
rungen, den Aufbau und die Installation des Gerétes sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Ware umfassen. Die
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Schaffung von Zusatzleistungen erganzend zu den angebotenen Produk-
ten ist fir den stationaren Einzelhandel eine Mdglichkeit, sich gegenuber
dem Onlinehandel zu profilieren.

Digitalisierung und E -Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das gednderte Konsumverhalten ist die wei-
terhin zunehmende Digitalisierung. Fur den stationaren Handel kann
E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verschéarft
sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit
einhergehenden Vorteilen die Wettbewerbssituation fir den stationéren
Einzelhandel.

Mit der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels wird der stationare
Handel verstarkt zum Ausstellungs und Prasentationsraum: Beimsoge-
nannten aShowroomi ngo i nfimkaden,&auem
anschlieend aber online.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im ECommerce auch kleinen
Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung
oftmals online vorbereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Hfekt (= Research On-
line, Purchase Offline- online suchen, offline kaufen).

Essenziell fur stationare Handelsunternehmen ist dabei eine Online-Pra-
senz mit Informationen zum Ladengeschéaft, um digital aufgefunden zu

werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschéaft, Offnungszeiten
und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendig-

keit dar. Darliber hinaus gilt es, sichdigital zu positionieren und insbeson-

dere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann Uber
Anbietende von lokalen und nationalen Online-Marktplatzen als auch
Uber Plattformen globaler Internetdienstleister erfolgen. Ferner bieten
SocialMedia-Plattformen die Méglichkeit, Produkte und Aktionen zu be-

werben, das Unternehmen darzustellen und Kundschaft zu binden.

Konsumierende mochten sich vor dem Kauf jederzeit, Giberall und tber alle
Kanéle informieren. Dies geschieht zum einen im Geschéft durch die Be-
ratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone

cima.

online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken, ge-
nauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr aus, nur
einen Kanal zu bedienen; es missen moglichst alle Kandle genutzt und
(gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim sogenannten

Multi -Channeling beim Kauf zwischen Onlineshop oder stationdrem Han-

del wahlen. Beim CrossChanneling kann wahrend des Einkaufes zwischen
den Kanélen gewechselt werden- z.B., wenn das Produkt online bestellt
und station?r im Geschaft

Die Herausforderung fur den Handel besteht darin, die Vorteile aller Ver-
triebskanale zu kombinieren und somit ein Ladengeschéaft zum echten
Fuhlen, Erleben, den Kontakt mit dem Produkt und anschlieRender Bestell-
maoglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationaren
Einzelhandel, dass die Kundschaft am Ende bei ihm kauf® offline im La-

delloder Shing r €ssierte

3.1.2 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen des Einzelhandels fuhren dieo.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 Riickgang der Fachhandelsquote
und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet. Die Fachmarkte sto-
Cen dabei in i mmer neue Bereiche
spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B. MediaSatarim Be-
reich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf)Mit d er aufgezeigten Be-
triebstypenentwicklung geht eine Flachenentwicklung von kleinteiligen
Laden hin zu gréReren Flachen und insgesamt weniger Betrieben einher.
Der Trend zu immer groReren Laden ist gebremst, auch durch die Még-
lichkeiten, Produkte oder Produktvarianten digital auf kleinerer Ausstel-
lungsflache zu prasentieren.

abgehol t
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Abbildung 9: Marktanteile nach Vertriebsformen 20 1382023 (nominal in %)
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B SB-Warenhauser, Verbrauchermérktell Versender
Kauf- und Warenh&user B Fachmérkte

B Filialisten des Fachhandels B Fachhandel (nicht-filialisiert)

Quelle: eigene Darstellung auf BasisHandelsverband Deutschlandd HDE e.V., Zahlenspie-
gel 2024

Folgende wesentliche Muster sind der Entwicklung der Vertriebsformen

marktbestimmend:

A Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multi-Marken-
Image oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile.

cima.

Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln weitere ei-
gene Handels- und Vertriebsnetze.

A Weitere Spreizung zwischen discount und premiumorientierten Ange-
botsformen. Die Profilierung der Betriebe wird weiter gescharft.

A Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig nur noch Marktbedeu-
tung haben kdnnen. Einkaufskooperationen bieten klare Kostenvor-
teile, Dienstleistungs-Kooperationen kdnnen Serviceleistungen und
Kundschaftsbindung verbessern.

A Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zu-
kinftig fur eine gewisseFlachennachfrage sorgen. Alte Konzepte mis-
sen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus dem
Markt aus.

A Weitere internationale Betriebe werden versuchen, den deutschen
Markt zu erschlieen, da Deutschland als Europas grof3ter Einzelhan-
delsmarkt attraktiv ist.

A Trend zur Vertikalisierung: Anbietende beherrschen die gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Betriebe wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (Store
Branding).

A Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen, austauschbare Standard Shopping-Center haben am Markt
keine Chance mehr. Moderne Einkaufsweltend ob gewachsen oder ge-
plant d missen trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und
die Kunden auch emotional ansprechen (z. B. ThemerCenter).

A Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich immer noch in der Pio-
nierphase und wird Uber die nachsten Jahrelangsam weitere Marktan-
teile gewinnen. Die Konzepte reichen dabei von Onlineshops der etab-
lierten Lebensmittelhandler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Ver-
drangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte Nahver-
sorgungsstandorte 8 sowohl in Stadten als auch in kleineren Gemeinden.
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3.1.3 Aktuelle Entwicklungen im Lebens mitteleinzelhandel

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im
Fokus neuer Entwicklungen, Trends undExperimente. Der grol3e Wettbe-
werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen, um
den Kundschaftsanspriichen (weiterhin) gerecht zu werden.

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also bei der periodischen Bedarfs
deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe, Erreichbaréit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmendem
Maf wieder auf Qualitat und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf ge-
achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomeratio-
nen Bio-Supermaérkte und Filialenlokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiur die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarkts erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenibergestellt: Ein wesentliches
Problem fir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt
immer noch in ihrem groBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt
bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und bendétigt mindestens 1.200m?2 bis
1.800 m2 Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen tber 2.500m2

keine Seltenheit mehr (sog.a Gr o Ce Superm2r kteo) .

nicht verfigbar, missen Kompromisse eingegangen werden. Haufig kon-
nen die Vorteile einer ansprechenden Warenprasentation und die Auswabhl
an Markenartikeln gegeniber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht
herausgestellt werden. Denn auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln
sich Uber neue Sortimentsstrategien (zunehmende Etablierung von Mar-
kensortimenten, zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung
der Sortimente und des Ladendesigns, ConvenienceProdukte etc.) und
neue Konzepte im Ladenbauund der Warenprasentation weiter und na-
hern sich den Supermérkten in diesen Punkten an.

)

cima.

Generell ist die Ursache fiirden im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service und Angebotsbhau-
steinen und in signifikanten Prozessveranderungen zusehen:

A Die Anspriiche der Konsumierenden an die Warenprasentation steigen.
Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware iber die
Attraktivitat eines Marktes. Je groRzugiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefuli werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fiir den & bei Supermarkten be-
sonders erwarteten 8 Service zur Verflgung steht.

A Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Winsche einer alternden Kundschaft wurdein vielen Lebensmittel-
markten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem dariber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren Uber der eigenen Kopfhéhe entfallt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gro-
Rere Flache verteilt werden.

A Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforder-

i lishy Sogsing aefwa dig Anfopderyngen der Verpackungsverordnung,
nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgt werden kon-
nen muss oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fur Mehr-
und Einwegflaschen im Laden zu bertcksichtigen.

A Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren
bendtigen zusatzlich Flache.

A Dur ch
Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst abgepackt werden,
ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fir Kuhltruhen, Kuhlregale,
Kihlzellen etc.

A GroRziigigere Gange sorgen nicht nur fir ein angenehmeres Einkaufs-
erlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestlickung des
Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

nderungen in der Sor tto-En@tnd sstrukt
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Abbildung 10: ZeitgemafRer Ladenbau in modernen Lebensmittelmérkten

N R

Quelle: cima, 2022

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufiigen, dass eine kundschaftsorientierte
und leistungsfahige Nahversorgung die Siedlungsstrukturen erganzt und
insbesondere auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels zur
Attraktivitatssteigerung der Wohnumfeldqualit &t beitragt. Bei neu entste-
henden Wohngebieten oder wesentlichen Siedlungserweiterungen sollten
Nahversorgungsangebote zielgerichtet und gut erreichbar integriert wer-
den, um eine wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.
Neben der Grundversorgung kénnen sie auch eine soziale Funktion tber-
nehmen und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen.

cima.
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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:

A Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Als-
feld

Branchenmix

Sogkraft ansassiger (GroR)Betriebe

Lage zu anderenZentralen Orten

Verteilung der Bevdlkerung im Raum
Verkehrsinfrastruktur

Mobilitat der Bevolkerung im Raum
Pendelbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt)
Né&he zu Konkurrenzorten

B> > D> > > > > >

Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten

Mit den Mittelzentren Lauterbach, Griinberg, 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 einschranken. Relevant ist weiterhin die zentraldrtliche Versor-
gungsfunktion der Stadt Alsfeld:

Laut dem Entwurf des Regionalplans Mittelhessen 2027 ist die Stadt Als-
feld als Mittelzentren PLUS im Landlichen Raumausgewiesen.

aMittelzentren PLUS im L&ndlichen
jeweiligen Strukturraum durch eine starke zentral6rtliche Auspragung und

4 Beschlossen durch dieRegionalversammlung Mittelhessen am 23.09.2021

Ragu¥ez8lti chnen si ch

cima.

durch einen tendenziell hohen Mitversorgungsgrad (Verhaltnis der Einwoh-
nerzahl des Mittelzentrums zur Einwohnerzahl des Mittelbereichs) aus, vgl.
4. LEPA Begriindung zu 5.2:8 und 5.2.2-3. Der Bestand der zentralortli-
chen Infrastruktur und der Einrichtungen der Daseinsvorsorge ist zu sichern
und zu e n(Entmuré /RN Mittelh@ssen 2021, S. 25).

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in derStadt Alsfeld ergibt sich somit
primér aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadtge-
bietes (Zone 1). Darlber hinaus kénnen diedirekt in der Region liegenden
Gemeinden Antrifttal , Feldatal Gemuinden, Schwalmtal, Schrecksbach und
Ottrau sowie die Stadte Kirtorf, Grebenau und Romrod in das direkte
Marktgebiet (Zone 2) eingefasst werden. Das erweiterte Marktgebiet
(Zone 3) umfasst die sudlich von Alsfeld gelegenen Stadte Lautertal und
Micke 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 vervollstandigt.

Zu berucksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe imStadt-
gebiet durchaus grof3ere Marktgebiete aufweisen kénnen, da das Markt-
gebiet Uber alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird.

Die Ausstrahlung der Einzelhandelsbetriebe derStadt Alsfeld lasst zu den
aulReren Bereichen des Marktgebietes nach. Die Orientierung delKommu-
nen des direkten Marktgebietes (Zone 2)ist teilweise und die des erwei-
terten Marktgebietes (Zone 3) ist priméar auf andere Zentren gerichtet und
wird insofern nur qualitativ zum Nachfragepotenzial der Stadt Alsfeld hin-

neben i hrer Lage
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Abbildung 11: Marktgebiet der Stadt Alsfeld

s I o e -

= ‘-,” = . ey

| ] Gemeindegrenzen

Marktgebiet des Einzelhandels

[ Zone 1 - Stadtgebiet Alsfeld

B Zone 2 - Direktes Marktgebiet
[] Zone 3 - Erweitertes Marktgebiet

0 25 S5km
=—" CIMaAd.

e o

[
Rloieme e L o NG

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 202
Bearbeitung: cima, 2024
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3.3 Nachfragepotenzial

Die Berechnung desstationaren Nachfragepotenzials® im Einzelhandelin
der Stadt Alsfeld erfolgt auf Basisder Bevélkerungszahl(16.205 gemeldete
Personen)® und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer (88,4).
Damit liegt die Stadt Alsfeld unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
(100) sowie unter der Kaufkraftkennziffer des Landkreises Vogelsbergkreis
92,2).

Es wird ein Pro-Kopf-Ausgabesatz im stationdren Einzelhandel tber alle
Warengruppen hinweg von 65820 f ¢ r d a2d zugrundiergelegto.
Dieser wird an das lokale Kaufkraftniveau der Stadt Alsfeld mit Hilfe der
Kaufkraftkennziffern angepasst.

In Abbildung 12 ist ein Uberblick tiber das Nachfragepotenzial in der Stadt
Alsfeld dargestellt.

Der Ausgabesatzeiner jeden Personin der Stadt Alsfeld entspricht dem-
nach im Durchschnitt 5818490 i m X&ahr 20

Insgesamt beléauft sich das Nachfragepotenzialin der Stadt Alsfeld auf rd.
943Mi o . a. Davro.dA93&Mmn of alil eamf den peri
Im aperiodischen Bedarfsbereich belauft sich das Nachfragepotenzial auf

rd. 45Mi o Daslgrof3te rechnerische Nachfragepoterzial liegt in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmitte] dem Kern des taglichen Bedarfs.

> Das Nachfragepotenzi al
feld, die dem stationdren Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

6 Quelle: Hessische Gemeindestatistik, 31.12.202

7 Quelle: Michael Bauer Research GmbH (24), berechnet aus Kennziffer der Mitgliedsge-
meinden

Abbildung 12: Nachfragepotenzial

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wé&sche
Schuhe, Lederwaren
Blicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

der Stadt Alsfeld i n

Stadt Alsfeld

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen maglich

cima.

Mi o . 1}

ent spr i c hindedSiadt Als-u s g a I¥ e Die gima mntehjlt irddéesem Eesantmerihang eine dbteilung, welche sich fortwahrend

mit der Ermittlung von Pro -Kopf-Kaufkraftwerten beschéftigt und dazu unter anderem
die Umsatz- und Einkommensteuerstatistik, aber auch Grundlagerdaten der Handels-

und Absatzwirtschaft auswertet.
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Nachfragepotenzial im Marktgebiet

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Alsfeld ist in Abbildung
13 dargestellt.

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

rums Alsfeld ergibt sich ein Nachfragepotenzial von rd. 94,3 Mi o .Auf( .
den periodischen Bedarf entfallen davon rd. 49,3 Mio. 0  u n d5,0Mio.

0 entfallen auf den aperiodi schen Be
Das Nachfragepotenzial der Zone 2 belduft sich auf insgesamt

rd. 142,0 Mio. 0 , word.o74,2 Mio. O auf den period
rd. 678Mio.0 auf den aperiodi schen Bedarf
Im gesamten Marktgebiet, der Zone 3, besteht ein Nachfragepotenzial
vonrd. 236, 3weMiohed$i sich mit rd.
Bedarfundrd. 1129 Mio . 0 aapedriodidchen Bedarf.

Abbildung 13: Nachfragepotenzial Marktgebiet

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wéasche
Schuhe, Lederwaren

1 2 3, 4|Biicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Summe

Bevélkerung

Stadt Alsfeld

39,6

7.3
2,7
14
1.2
4,2
77
1.4
2,9
1,6
6,5
8,2

94,3

16.205

Stadt Alsfeld i

Direktes
Marktgebiet

59,6
12,5
2,1

10,9
4.1
2,0
1.8
6,4
11,5
2,1
4,4
24
9,8
12,3

142,0

23.170

Mi o .

Marktgebiet
insgesamt

SoN
209
3,4

18,2
6,7
34
3,0
10,6
19,2
34
7.4
4,0
16,4
20,5

236,3

39.375

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen maoglich)

cima.
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3.4. Einzelhandebkangebot in der Stadt Als-
feld

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld
basiert auf einer vollsténdigen Bestandserhebung des Einzelhandels durch
das cimaProjektteam im Juni 2024. Die dargestellten Umsatzvolumina
(brutto) leiten sich aus den konkreten Warenanageboten sowie der Ange-

botsqualitéat und Sortimentsstruktur ab. Die Hochrechnung der Umséatze

erfolgte Uber branchenibliche Flachenproduktivitaten. Zusétzlich werden

alle branchenspezifischen Informationen aus Firmen und Verbandsverof-

fentlichungen sowie aus der relevanten Fachliteratur in die Auswertung
mit einbezogen. Erganzt wird diese Analyse entscheidend auch durch die
Inaugenscheinnahme der Unternehmen durch die cima. Es handelt sich
demnach um Schéatzwerte. Die tatsédchlichen Umsétze einzelner Betriebe
kénnen zum Teil deutlich abweichen.

Neben dem Facheinzelhandel und filialisiertem Einzelhandel werden ge-

werbliche Betriebe mit fir die Kundschaft zugéanglichen Verkaufsflachen

(z. B. Sanitarfachhandel), Gartnereien (Verkaufsflache) und Autoh&user
(hier nur Zubehor) zum Einzelhandel hinzugerechnet. Grof3handelsnutzun-

gen, Baustoffhandel sowie KfzHandel zéhlen dagegen nicht zum Einzel-

handel im engeren Sinne.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Alsfeld
wurden insgesamt 131 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
rund 58.970 m? erhoben. Sie erwirtschaften einen jahrlichen Einzelhandel-

sumsatz von rund 142,4Mi o . U .

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

Anzahl der
Betriebe Verkaufs- Umsatzin
CIMA Warengruppe flache )
(Haupt- - Mio. €
- inm
sortiment)
Periodischer Bedarf insgesamt 54
Nahrungs- und Genussmittel 44 11.010 538
Gesundheit, Kérperpflege 8 2.990 11,9

Schnittblumen, Zeitschriften

Aperiodischer Bedarf insgesamt 77 44.670 75,3
Bekleidung, Wasche 21 6.080 13,5
Schuhe, Lederwaren 5 1.385 37
Blcher, Schreibwaren 4 425 1,2
Spielwaren, Hobbybedarf 1 660 o
Sportartikel, Fahrrader 8 1.265 46
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 5 3.000 11,1
Uhren, Schmuck 3 145 wox
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 7 685 42
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 8 3415 33
Einrichtungsbedarf 7 12.070 104
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 8 15.540 204
Einzelhandel insgesamt 131 58.970 142,4

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen maoglich)
**x: Umsatze werden erst ab mind. drei Betrieben (als Haupt- oder Randsortiment) je Wa-
rengruppe ausgewiesen.

cima.
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Folgende Ergebnisse sind dabei hervorzuheben:

A Den Warengruppen des periodischen Bedarfs kénnen % Betriebe und
damit gut 41 % aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Alsfeld zuge-
ordnet werden. Sie realisieren auf einer Verkaufsflache von insgesamt
rund 14.300 m? (24 % der gesamten Verkaufsflache im Stadtgebiet)
einen jahrlichen Umsatz von rund 67,1 Mi o . 47 % dgs gesamten
Einzelhandelsumsatzes im Stadtgebiet).

A Den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs kénnen 77 Betriebe
und damit rund 59 % aller Betriebe in der Stadt Alsfeld zugeordnet
werden. Sie realisieren auf einer Verkaufsflache von insgesamt rund
44670 m? (76 % der gesamten Verkaufsflache im Stadtgebief) einen
Umsatz von rund 75,3 Mi o .53 % de6é gesamten Einzelhandelsum-
satzes im Stadtgebiet).

A Der absolut gréRte Anteil entfallt auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel 44 Betriebe setzen auf rund 11.010 m? Verkaufsflache
im Jahr rund 53,8 Mi o .

A Die Warengruppe Bekleidung und Wascheist im aperiodischen Be-
darfsbereich in der Stadt Alsfeld von der Anzahl der Betriebe her mit
21 Betrieben im Hauptsortiment am starksten vertreten. Insgesamt
werden in der Warengruppe auf rund 6.080 m? Verkaufsflache rund
13,5Mi o . 0 erwirtschaftet.

A Den héchsten Umsatz machen im aperiodischen Bedarfsbereich die
acht Betriebe mit dem Hauptsortiment Baumarktartikel, Pflanzen,

0 in der Stadt Al sf el

cima.

Im periodischen Bedarfsbereich ist nach cimaErfahrungen ab einem Wert
von rund 0,50 m?EW von einer ausreichenden Versorgungssituation aus-
zugehen. Regionalen cimaUntersuchungen zufolge wird tber typische
Grund-, Mittel - und Oberzentren hinweg eine Pro-Kopf-Verkaufsflache im
periodischen Bereich zwischen 0,43 und 0,63 m je Einwohner*in erzielt.

In der Stadt Alsfeld betragt die Verkaufsflachendichte insgesamt 3,64
m2/EW. Im periodischen Bedarfsbereichliegt eine Verkaufsflachendichte
von 0,87 m%EW und im aperiodischen Bedarfsbereich von 2,77 nt/EW vor.
Wahrend im periodischen Bedarf gute Ausstattungswerte erreicht werden,
weist der aperiodische Bedarfsbereich Ausstattungswerte deutlich tber
dem bundesweiten Durchschnitt auf.

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

Stadt Alsfeld 2024

Verkaufsflachendichte in gm je Einwohner*in 3,64
im periodischen Bedarf 0,87
im aperiodischen Bedarf 2,77

Quelle: cima, 2024

Als Begrindung fir die guten Verkaufsflachendichtewerte im periodi-
schen Bereich sind inshesondere die vielféltigen, in Teilen auch grof3fla-
chig vorhandenen Lebensmittelbetriebe in der Stadt Alsfeld aufzufiihren

Zooartikel. Di es sind geschatzte 20, duf Mi o(U a greilepenspittelvoligoftimenter mik Yekqufsflaghen tber 2.000 n,

Uber 15.000 m? Verkaufsflache.

Uber die reine Darstellung der Einzelhandelskenndaten hinaus ist die Ver-
kaufsflachendichte ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Bevolkerungszahl stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt
liegt inklusive Metropolen auf der einen und landlich gepragter Raume
auf der anderen Seite tUber alle Sortimente hinweg bei rund 1,60 m? Ver-
kaufsflache pro Kopf.

vier Lebensmitteldiscounter, zehn sonstige Nahversorgungsbetriebe (Ki-
osk, Hofladen, Spezialanbieter), elf Backereien, vier Metzgereierewei Ge-
trAnkemarkte und drei Drogeriemarkte). Auf Seiten der Anbieter aperiodi-

scher Waren sid groR3flachige Betriebsniederlassungen wie beispiels-
weise der Herkules Bau und Gartenmarkt, Mdbel Roller, Mobel AS und
der Stabilo Werkzeugfachmarkt hervorzuheben, deren Verkaufsflachen
teils deutlich Giber 3.000 m? betragen. In der nachfolgenden Abbildung 16
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wird die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Als-
feld dargestellt.
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Abbildung 16: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der  Stadt Alsfeld

Einzelhandelsbestand A
® Giiter des aperiodischen Bedarfs

©  Gliter des periodischen Bedarfs
() > 800 m2 Verkaufsflache

© < 800 m2 Verkaufsflache
__1 Gemeindegrenzen

0 1 2 km
-——" CliMaAd.

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 2024
Bearbeitung: cima, 2024
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3.5 Kaufkraftstromanalyse

Nachfolgend wird die Kaufkraftstrombilanz fur den Einzelhandel in der
Stadt Alsfeld dokumentiert.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial inder Stadt Alsfeld liegt

bei rd. 94,3 Mi o . a. Der Einzel handelrds ums
142,4 Mio. G . Da v o nrd.véegl Mii eon. 0 in periodiscl
und rd. 753 Mi o . 0 in aperiodischen Sorti

kraftzufluss von rd. 103,1 Mi o . 0 steht ein ra&ayof kr a

Mio.0 gegeng¢gber.

Uber einen GroRteil der periodischen und aperiodischen Warengruppen
hinweg ergibt sich ein positiver Kaufkraftsaldo. Die hochsten Kaufkraftzu-
flisse werden in absteigender Reihenfolge den Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel rd. 2 5, 8 MEisenwarénund Baumarktartikel (rd.
12, 9 MhdoQberkdeRleidung(rd. 1 1, 4 Meneriert. )

Ein negativer Kaufkraftsaldo ergibt sich u.a. bei denSortimenten Compu-
ter, Buro- / Telekommunikation (ca.2,6 Mio. 0 yowie Sanitatswaren(ca.0,6
Mi o. Q)

cima.

Abbildung 17: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der  Stadt Alsfeld

Einzelhandelsumsatz

Rund 142,4 Mio. Kaufkraftabfliisse

Rund 55,0 Mio. €

4 Periodisch
¢_ ] Rd. 67,1 Mio. €

Aperiodisch
Rd. 75,3 Mio. €

Nachfragepotenzial
Rund 94,3 Mio. €

Kaufkraftzufliisse
%%und 103,1 Mio. €

Quelle: cima, 2024
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3.6 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-

frage. Handelszentralitdten von tber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse

aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitdten werden fur den

Einzelhandel insgesamt sowie flr einzelne Warengruppen ermittelt.

Je grofRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto gréf3er ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitéat eines Ortes wird z.B. durch die
Qualitat und Quantitat der Verkaufsflache, den Branchenmix, die Ver-
kehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial(bzw. Nachfragevolumen)
der Stadt Alsfeld liegt bei insgesamt rd. 94,3Mi o . 0 pro Ja
erwirtschaftete Einzelhandelsumsatz betragt den Berechnungen der cima
zufolge rd. 142,4 Mio. 0 .  Kaufleaftzuflisse Ubersteigen somit die Kauf-
kraftabflisse.Dementsprechend erreicht der Einzelhandel inder Stadt Als-
feld insgesamt einen Zentralitdtswert von 151 %, was fir ein Mittelzent-

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

schen Bedarfsbereichliegt mit 136 % ein gutes Stiick Gber 100 %. Ihrer
Versorgungsfunktion im periodischen Bedarfsbereich kommt die Stadt
Alsfeld demnach rein quantitativ nach. Im aperiodischen Bedarfsbereich
liegt die Zentralitat bei 167 %, was auf eine sehr gute Ausstattung schlie-
Ben lasst Die Ausstattungswerte im aperiodischen Bereich sind in der
Stadt Alsfeld als tGiberdurchschnittlich zu bewerten, insbesondere in ein-
zelnen Warengruppen, welche anschlie3end genauer erlautert werden

Abbildung 18: Einzelhandelsumsatz, Nachfrage potenzial und Zentralitat
der Stadt Alsfeld

. Nachfrage- Handels-

Umsatz in e

CIMA Warengruppe Mi o volumen zentralitat
' in Mio in %
Periodischer Bedarf insgesamt 49,3 136
Nahrungs- und Genussmittel 53,8 39,6 136
Gesundheit, Kérperpflege 11,9 8,3 143
Schnittblumen, Zeitschriften okk 1,4 102

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 13,5 7,3 185
Schuhe, Lederwaren 3,7 2,7 138
Biicher, Schreibwaren 1,2 14 91
Spielwaren, Hobbybedarf il 1,2 113
Sportartikel, Fahrrader 4,6 4,2 108
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 11,1 7,7 145
Uhren, Schmuck ok 14 111
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 4,2 29 144
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 33 1,6 205
Einrichtungsbedarf 10,4 6,5 160
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 20,4 8,2 249
Einzelhandel insgesamt 142,4 94,3 151

Quelle: cima, 2024

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

rengruppe ausgewiesen.

cima.
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In der Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel steht einem Nachfra-
gevolumenvonrd.39,6Mi o . Hnzethandelsumsatz vonrd. 53,8 Mio. G
gegeniber, was zu einerZentralitdtskennziffer von 136 % fihrt. Die Stadt
Alsfeld erfiillt damit quantitativ grundsatzlich ihre Versorgungsfunktion.
Mit drei Vollsortimentern ( TEGUT, REWE und EDEKXer Discountern (2x
ALDI, LIDL und PENNY) sowie zwei Getrankemarkterbesteht eine gute
Angebotsvielfalt. Ergéanzt wird das Angebot durch eine Vielzahl kleiner Be-
triebe im Lebensmittelhandwerk (Backereien, Fleischereien, etc.).

In den anderen beiden Warengruppen des periodischen Bedarfsbereichs
die meistens ebenfalls in Lebensmittelméarkten im Randsortiment mit an-
geboten werden, sind ahnliche Zentralitdten festzustellen. Hierzu zéhlen
Gesundheit, Korperpflege (143 %) und Schnittblumen, Zeitschriften
(102 %). DasAngebot der Warengruppe Gesundheit, Kérperpflegevird pri-
maér durch vier Apotheken sowie die Drogerieméarkte ROSSMANN, MUL-
LERund DM vorgehalten. Mit drei Drogeriemarkten ist auch hier die Stadt
Alsfeld gut aufgestellt. Fir die Warengruppe Schnittblumen, Zeitschriften
sind neben Randsortimenten in Lebensmittelmarkten insbesondere der
BLUMENLADEN IM REW&owie BLUMEN WEBERuU nennen.

Die hdchste Einzelhandelszentralitdt im aperiodischen Bedarfsbereichist
mit 249 % in der Warengruppe Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel
gegeben. Baumarktartikel und Pflanzen werden insbesondere von den Be-
trieben HERKULESSTABILOsowie MOTORGERATE AWEMAnNgeboten.
Zoobedarf wird bei FRESSNAPF undls Randsortiment unter anderem bei
JAWOLLund DM angeboten. Das Sortiment KfzZubehoér wird bei RUHL,
KRAFT AUTOTEILEOwie als Randsortimentbei Tankstellen angeboten.

In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ist eine Einzel-
handelszentralitat von 205 % zu beobachten. Das Sortimentsangebot wird
hauptsachlich von den Betrieben TEDI, JAWOLLlynd ACTIONvorgehalten.
Ein Grofteil der Angebote decken jedoch ein niedrigpreisiges Segment
ab; wobei héherpreisige Produktgruppen insgesamt starker prasentiert
sein kdnnten.

cima.

In der Warengruppe Bekleidung, Wasche besteht eine Zentralitat von
185 %. Das Angebot wird u. a. Uber die Betriebe MODETREFF, TAKKO, KIK,
NKD und EISENACH bereitgestellt. Ein origindares Geschaft fur Wasche ist
zwar nicht vorhanden, jedoch wird sie im Randsortiment von diversen Ge-
schaften angeboten. Mit EISENACH gibt es ein inhabergefuhrtes Geschéaft
in der Altstadt, welches die Produktvielfalt neben den eher glinstigen und
standardisierten Filialisten passend erganzt.

Eine ebenfalls hohe Zentralitat von 160% weist die Warengruppe Einrich-
tungsbedarf vor. Das Angebot von Mdbeln wird insbesondere Uber die
Betriebe JYSK, MOBEL AS, ROLLER und SCHOTY’S MOBELKISTE 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 Zentralitéat von 144 % ist die Warengruppe Sanitatsartikel, Op-
tik, Akustik vertreten. Optik sowie Horgerateakustikartikel werden unter
anderem von den Betrieben APOLLO OPTIKFIELMANN KIND HORGE-
RATE sowieals Randsortiment bei GERTLERngeboten. Sanitatsartikel
werden von dem am Altstadtrand liegenden SANITATSHAUS FROHNver-
trieben.

Mit einer Zentralitét 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 Zentralitat von
113 % auf. Spielwaren werden als Randsortiment auf gro3eren Flachen
u.a. bei MULLER DROGERIE vertriecben. Als origindrer Betrieb fiir
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Spielwaren ist SPIELWAREN AUS HOLZ vorhandemiobbybedarf wird le-
diglich von dem Betrieb JAGDZENTRUM als Randsortiment angeboten.

Mit einer Zentralitat von 111 % ist die Warengruppe Uhren, Schmuck ver-
treten. Diese wird von den Betrieben GERTLERCHRISTA SCHLENDLER,
WILFRIECHEYMANN sowie als Randsortimentangeboten.

Die Warengruppe Sportartikel, Fahrrader weist eine Zentralitdt von
108 % auf. Fahrrader werden von den Betrieben ZWEIRAD SCHUTZ, NEON
EBIKES und ZWEIRABHOP MULLER vertrieben. Daneben wird Zubehor
als Randsortiment angeboten. Sportartikel werden vom Betrieb SPORT
KOBER, SPORSTUDIO MULLER soig als Randsortiment angeboten. Ein
spezialisiertes Angebot an Sportartikeln bietet zudem das JAGDZENTRUM
an.

Mit einer Zentralitat von 91 % ist die Warengruppe Biicher, Schreibwa-
renbedarf als einzige Warengruppe mit einem Zentralitatswert unter
100 % vertreten. Branchenprégend ist hier das Sortiment Blcher mit dem
ANTIQUARIAT in der Untergasse und dem BUCHLADEN AM RATHAUS.
Dariiber hinaus wird das Sortiment als Randsortiment angeboten. Schreib-
waren werden lediglich von BUROMASCHINEN H. KATTNER und algiid-
sortiment angeboten.

Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralitét en
wird deutlich, dass die Stadt Alsfeld ihrer Versorgungsfunktion fir
die eigene Bevdlkerung im periodischen Bedarfsbereich grundsatz-
lich nachkomm t. In den fur die Nahversorgung wichtigen Waren-
gruppen Nahrungs - und Genussmittel sowie Gesundheit, Korper-
pflege weist die Stadt Alsfeld ein gutes und breites Angebot auf. Es
sind Kaufkraftzuflisse aus umliegende n Kommunen zu beobachten.

Im aperiodischen Bedarfsbereich sind teilweise sehr hohe Zentrali-
tatswerte erkennbar. Dies ist fur ein Mittelzentrum in einem eher
landlich gepragten Raum nicht ungewoéhnlich. Lediglich in der Wa-
rengruppe Bicher, Schreibwarenbedarf wird eine Zentralitdt von
knapp unter 100 erzielt und besteht damit quantitativ ein leichter

9 Geschaft am Marktplatz in der Altstadt. Neuster Stand (2025):Aufgabe des Geschéfts.

cima.

Ausbaubedarf . In allen weiteren aperiodischen Warengruppen sind
deutlich e Kaufkraft zuflisse aus den umliegende n Kommunen er-
kennbar.

Das entwicklungspolitische Ziel sollte es demnach sein, die heutigen
Einzelhandelsstrukturen zu erhalten, deren Fortbestehen zu unter-
stitzen und insbesondere qualitativ zu verbessern und zu erganzen

Abbildung 19: Handelszentralitadten -Ranking in der Stadt Alsfeld

Durchschnitt iiber alle Branchen: 151

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Bekleidung, Wasche
Einrichtungsbedarf

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Gesundheit, Kérperpflege

Schuhe, Lederwaren

Nahrungs- und Genussmittel
Spielwaren, Hobbybedarf

Uhren, Schmuck

Sportartikel, Fahrrader
Schnittblumen, Zeitschriften

Blicher, Schreibwaren

0 50 100 150 200 250
Quelle: cima, 2024
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3.7 Nahversorgungssituation

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellen Betriebs und Bran-

chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsin der Stadt

Alsfeld getroffen werden:

A Die Stadt Alsfeld verfiigt in der fiir die Nahversorgung besonders rele-
vanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmitteliber eine Gesamt-
verkaufsflache vonrd. 11.010 m2, die sich auf44 Betriebe verteilt.

A Dabei hat die cima bei Nahrungs- und Genussmittelneine Handelszent-
ralitait von 136 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von rd.

cima.

Béackereien die dem breiten Angebot an regionalen Spezialititen wie der

Alsfelder Kartoffelwurst, dem Ahleburger Kés oder Salzekuchen Rechnung
tragt.

Die Verkaufsflachendichte ist im periodischen Bedarfsbereich mit0,87 m?

pro Kopf im Vergleich mit anderen Mittelzentren als leicht Gberdurch-

schnittlich einzuschéatzen.

Auch qualitativ sind die Markte gut aufgestellt. Wahrend der tberwie-
gende Teil der Lebensmittelvollsortimenter eine attraktive Gestaltung von

53,8Mi o . (einbldcldragevolumenvonrd.39,6Mi o. @ g e g e nMakktund Verkaufsflachevorweisenkann, sind beim Edeka Center Herku-

Per Saldoergibt sich fir die Gemeinde somit ein Kaufkraftzufluss von
rd. 142Mi o. 0.

A Ein erganzendes Einzelhandelsangiot in den weiteren periodischen
Warengruppen Gesundheit, Korperpflegesowie Schnittblumen, Zeit-
schriften ist ebenfalls in der Stadt Alsfeld vorhanden. In der Waren-
gruppe Schnittblumen, Zeitschriftensind jedoch lediglich zwei Betriebe
vorhanden, welche jene als Kernsortiment fiihrt (zwei Blumenge-
schéafte). Dartber hinaus wird das Angebot Uber die Randsortimente
der Lebensmittelméarkte, Drogeriemarkte und Tankstellen vertrieben.
Die Warengruppe Gesundheit, Kérperpflegewird klassisch als Kernsor-
timent in drtlichen Drogeriemérkten und Apotheken sowie auch als
Randsortiment in Betrieben des Lebensmitteleinzelhandek 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 ansassig. Erganzt wird das Angebot durch zwei Getran-
kemarkte, einer Vielzahl anBetrieben des Lebensmittelhandwerks, Spezi-
alanbieter sowie durch Anbieter mit Uberwiegend periodischen Sortimen-
ten wie Kioske oder Apotheken.

Hervorzuheben ist der im Vergleich zu anderen Mittelzentren hohe Besatz
an Betrieben des Lebensmittelnandwerks wie Metzgereien und

les in dieser Hinsicht Modernisierungsbedarfe festzustellen.Zudem haben
sich einige Markte wie u. a. der Rewe Markt in der Lobergasse vor kurzer
Zeit neu aufgestellt.

Die Analyse der raumlichen Verteilung der Nahversorgungsbetriebe in der
Stadt Alsfeld zeigt, dassdiese allesamt in der Kernstadt angesiedelt sind.
Die Abdeckung der fuBlaufigen Nahversorgung anhand der 5-mindtigen

FuBwegIsochrone zeigt, dass im nordlichen Kernstadtbereich eine Ver-
sorgungslicke herrscht.In den Stadtteilen gibt es keine grof3flachigen Le-
bensmittelbetriebe. Dem Bedarf wird hier z.T. durch kleine Betriebe des
Lebensmittelhandwerks begegnet (Béckereien, Hofladen).Des Weiteren
sind zwar die landlich gepragten Stadtteile nicht in den Erreichbarkeitsra-
dien (10-minutige Pkw-Isochrone) eingefasst, diesist jedoch fir landlich

gepragte Gebiete nicht uniblich.

Alsfelder Wochenma rkt e

Wochenmarkte bieten ein besonderes Einkaufserlebnis unter freiem Him-
mel, ermdglichen den Kauf frischer, regionaler Lebensmittel und kénnen
Innenstadte und Stadtteile aufwerten, die im Bereich des stationaren Han-
dels mit Gitern des téglichen Bedarfs oftmals unterversorgt sind. Sie er-
fullen zunehmend auch eine andere Funktion: Wochenmarkte 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 ganzjahrig einen Wochenmarkt und
seit 2020 von April/Mai bis Oktober einen Feierabendmarkt auf dem Als-
felder Marktplatz:

Wochenmarkt
A Ausrichtung: Wochenmarkt, Nahversorgung
A JedenFreitag 08:00 bis 14:00Uhr

A Gemise, Obst, Fleischund Wurstwaren, Fisch, Feinkostregio-
nale Waren, wie z. B. Hausmacher Wurst aus der Schwalm

Feierabendmarkt
A Ausrichtung: After-Work-Event und Treffpunkt

A Jeden Donnerstag zwischen den hessischen Oster und Herbstfe-
rien, 16:00 bis 20:00 Uhr

A Frischmarktprodukte, z. B. Obst, Gemiise, Fisch, Fleisehund
Waurstwaren sowie Honig, Gelees Gewiirze, Krauter, Ole

A ErganzendBlumen, Seifen,Holz-, Glas, Keramik und Porzellan-

waren
A Bier, Wein,Imbiss
A Live-Musik

A Specials/Thementage

cima.

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des taglichen Be -
darfs in der Stadt Alsfeld mit dem aktuellen Angebot gewahrleistet.
Allerdings besteht ein rdumliche s Unterangebot in dem Gebiet der
nordlichen Kernstadt , wo eine zumindest kleinflachige Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes durchaus winschenswert ware . Daneben si-
chern drei Drogeriem arkt e eine umfangreiche Versorgung der Bevol-
kerung mit Drogerie - und Parfimeriewaren .
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Abbildung 20: Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Alsfeld (Auswahl)

™ .

A A

2%

LIDL, Grunberger Straf3e PENNY, Griinberger Stralle

Rewe, LObergasse TEGUT, An der Au

Quelle: cima, 2024

cima.
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Abbildung 21: Nahversorgungserreichbarkeit in der Stadt Alsfeld (5-minltiger PKW -Radius)

5-miniitige PKW-Isochrone A
Lebensmittelmarkte

[ Discounter

7] Vollsortimenter

[ stadt Alsfeld

i1 Gemeindegrenzen

0 1 2km
-—" ClIMAd.

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKGE2024
Bearbeitung: cima, 2024

cima.
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Abbildung 22: Nahversorg ungserreichbarkeit in der Stadt Alsfeld (10-minltiger -FuRBweg-Radius)

Lebensmittelmarkte
" Discounter

71 Vollsortimenter
|:| Stadt Alsfeld

1 Gemeindegrenzen
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Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG, 202
Bearbeitung: cima, 2024

cima.
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Zusammenfassender Uberblick

Die nachfolgende Abbildung 23 fasst die in diesem Kapitel vorgestellten
mafgeblichen Strukturdaten des Einzelhandels auf Ebene derStadt Als-

feld zusammen.

Abbildung 23: Zusammenfassendes Datenblatt Stadt Alsfeld

Stadt Alsfeld 2024

Anzahl Betriebe 131
Verkaufsflache in gm 58.970
Umsatz in Mio. 1} 142,4
Nachfragepotenzi al in Mip. 0 943
Zentralitat in % 151
Zentralitat periodisch in % 136
Zentralitat aperiodisch in % 167
Bevolkerung 16.205
Verkaufsflache je Einwohner*in in gm 3,64
im periodischen Bedarf 0,88
im aperiodischen Bedarf 2,76
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 88,4

Bevolkerung: Hessische Gemeindestatistik, 31.12.2023
Kaufkraftkennziffer: Michael Bauer Research GmbH 202

cima.
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3.8 Zentrenstruktur in der Stadt Alsfeld

3.8.1 Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereich s

Der Begriff des &azent r%isedn aVesr sdoPrlgaunnignighsedeastemsorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es

goriedo erstmals mit der Neuregel ung A reRhnichttass, sie 8ageB aBu abKreigdnlige Markierudgazs defhia-u -

recht eingefiihrt worden. Demnach ist fur die Genehmigung von Ansied- ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um zu definie-
l ungsvorhaben i m sogenannten aunbepl anédnewelohe Batriebe ndereGrundsttidke im zenthralen \Wfersargurtysbe-
Einfliigen in die néhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festge- reich liegen und somit schiitzenswert sind.*?

setzt, dass akeine sch@®dlichen Auswii kidienBgfeRzung def zenfafeR Vefsérdufgsb¥@cheSshd dieriyé S -
bereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Stadten und Ge- filhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
meinden zu erwarten sein drfen. zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den
Was dazentrale Versorgungsberei cheo k ovothandehen Struktucen sindDarstelliiger uncaFestsetzngen m Baain
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber leitplanen bzw. in Raumordnungsplédnen ebenso wie sonstige raum-
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom- ordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu bericksichtigen. Da-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungshitiativen einzel- raus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
ner Bundesl @2nder bzw. di e Ver anker un gFedllegung riclet areitsf vblistindigzale pehtrala Vesargungsbereicher
gungsbereichd in Landesent wickI| uwngs pr entyickelirseie missend sersollténi zanz Zeitphnkt nlat Edstiegung je-
erlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen pla- doch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

nungsrechtlichen Instrumentariums gefuhrt. A Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
Die Rechtsvorschriften und vorliegende Rechtsurteile liefern weitere Vor- gebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
gaben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche: handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Bironut-
A Innerhalb eines Gemeindegebietes sind entsprechend der festgelegten zungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und funktional eine Ein-

heit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote héngt von der
Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs ab. In dem Hauptzent-
rum einer groReren Stadt ist das Angebot vielfaltiger 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

Zentren zentrale Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

A Rechtsurteile haben klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzent-
risch strukturierte Stadte mit eigenstéandigen Stadtteilen und Sied-
lungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und
deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.*

10 Eine ausfuhrliche Definition des Begriffesazentraler Versorgungsbereicho findet sich im 11 vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361.
Anhang. 12 vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fur den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3. 2005.
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Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -
tiefe zu beachten.

Abweichend von der Definition eines zentralen Versorgungsbereiches
kann nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG, Urt. v. 17. 12.2009 C 2.08-, juris-Rn. 7 f. = BVerwGE 136,
10) auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von (ausschlief3lich)
Einzelhardelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen ful3laufigen Ein-

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

8 34 Abs. 3 BauGB bilden.

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwick-
lungsmadglichkeiten gleichermalRen zu beriicksichtigen. Bei der Beurtei-
lung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versorgungsbe-
reich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angefiihrten
Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmafistdbe angelegt. Hierbei gilt
es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsmaglichkeiten
gleichermal3en zu bericksichtigen:

A

> > > > >

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und Dienstleistungs-
besatzes,

siedlungsstrukturell integrierte Lage,

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stddtebauliche und raumliche Strukturen,
heutige und geplante Versorgungsfunktion,

stadtebauliche Planungen der Stadt/Gemeinde.

cima.
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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 (Verkaufsflache 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 komplementdre Nutzungen

(Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur etc.) eingegliedert, wenn
sich diese funktional in die Gebiete einfligen.

Aufgrund der Siedlungsstruktur, des Besatzes an Einzelhandelsbetrieben
und Komplementareinrichtungen sowie der Versorgungsaufgaben der
Kommunen hat die cima fir die Stadt Alsfeld folgende Zentrenstruktur
herausgearbeitet:

Zentrale Versorgungsbereiche:

A Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
A ZVB-Erganzungsbereich Hersfelder StraRe/Lébergasse
A Nahversorgungszentrum An der Au

Sonstige Standortkategorien:

A FachmarktAgglomeration Alte Liederbacher StraRe
A Solitare Fachmarktstandorte
A Solitare Nahversorgungsstandorte

Diese Struktur zeigte sich bei den zentralen Versorgungsbereichen (ZVB
Innenstadt und Ergdnzungsbereich Hersfelder StralRe/lobergasse) bereits
im letzten Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 202 und wird grundlegend

fortgefiihrt. Das Nahversorgungszentrum An der Aundrdlich der B62 wird
aufgrund der bestehenden Nahversorgungsbetriebe erganzt.

cima.

Die weiteren, sonstigen Standortkategorien wurden hinzugenommen, um
den Entwicklungen der letzten Jahre, inshesondere entlang der Griinber-
ger StralRe, Rechnung zu tragen. Da diese Entwicklungen allerdingsn ei-
nem ausgewiesenen Gewerbegebiet (GEFlache) stattgefunden haben,
welche nicht fir 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
Ubersichtlich dargestellt.
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Abbildung 24: Zentrale Versorgungsbereiche Stadt Alsfeld
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3.8.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale VersorgungsbereichInnenstadt der Stadt Alsfeld Gbernimmt
die Funktion des Hauptzentrums der Stadt Alsfeld. Die Abgrenzung
schlief3t in weiten Teilen die mittelalterliche Altstadt ein. Innerhalb des de-
finierten Bereichs istein bedeutender Anteil der Einzelhandelsbetriebeder
Stadt anséssig Erganzend finden sich dort zahlreiche einzelhandelsnahe
Dienstleistungen, freizeitbezogene Einrichtungen (z.B. Gastronomie) so-
wie Gesundheitseinrichtungen und Verwaltungsgebaude. Eine Anbindung
an das OPN\tNetz ist iiber den an das Gebiet angrenzenden Bahnhof ge-
geben sowie zahlreiche Bushaltestellen gegeben.

Abbildung 25: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt

Anzahl der Be-

triebe verkaufs- |\ satz

CIMA-Warengruppe (Halpisoiti flache in Mi
in gm

ment)
Periodischer Bedarf (gesamt) 25 4.415 21,7
davon Nahrungs- und Genussmittel 19 2.795 14,7
Aperiodischer Bedarf (gesamt) a7 8.085 22,6
Einzelhandel gesamt 72 12.500 ‘ 44,3 ‘

Quelle: cima, 2024(Rundungsdifferenzen moglich)

Anhand der Einzelhandelsstrukturdateninnerhalb des abgegrenzten Zent-
rums wird die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs dargestellt.
Dabei gibt esinsgesamt ein Angebot von 72 Betrieben, die auf einer Ver-
kaufsflache von rd. 12.500 m? einen Umsatz von rd. 44,3 Mi o . a
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
Erganzt wird das Angebot durch eine Vielzahl an kleinflachigen Betrieben

cima.

in Altstadtlage. Der Sortimentsschwerpunkt der Innenstadt liegt mit 47 Be-
trieben und 8.085m2 Verkaufsflache im aperiodischen Bedarf.Das Ange-
bot wird u. a. von den Betrieben O.M.A. MOBEL OUTLET, KIK, TEBISEN-
ACH HAUS DER MODE, HILL BABYFACHMARKT, u.beneitgestellt.

Fur die anhand der Flurstiicke parzellenscharfeAbgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichswerden vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie
bedeutende komplementdre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
Kultur etc.) beruicksichtigt, die im Rahmen der Erhebung aufgenommen
worden sind.

Der zentrale Versorgungsbereichorientiert sich an der baulichen Struktur
der mittelalterlichen Altstadt. Er erstreckt sich rings um den Marktplatz,
dem Herz der Altstadt. Die wesentlichen Stral3en, an denen Geschéaftan-
gesiedelt sind, sind die Obergasse, Mainzer Gasse, RolBmarkt und Am
Kreuz. Im Sidosten 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, Metgjergasse). Im Sildwesten folgt die Abgrenzung der Mar-
burger StraRe und schliel3t die Gebaude auf beiden Seiten der Strafe in
die Abgrenzung mit ein. An der Kreuzung zwischen Marburger Straf3e und
B49 Uberquert die Abgrenzung die B49 und schliel3t auch Bereichewest-
lich der BundesstraRe mit in den zentralen Versorgungsbereich mit ein.
Dies sind insbesondere die Betriebe des Casino Carré¢DM, RENO, KIK)
und das ECENTER HERKULES.

Die letztgenannten Betriebe zeichnen sich durch gréRere Verkaufsflachen
aus und liegen nicht innerhalb des Altstadtbereichs, der sich durch Fach-
werk und kleinflichige Laden- und Gebaudezuschnitte auszeichnet. Sie

e r wiegert allerdings direkt am Altstadtrand un d bilden eine funktionsraumli-

che Einheit mit den Betrieben in der Altstadt, da der Einkauf schnell und
ohne stadtebauliche Barrieren mit einem Besuch der Altstadt gekoppelt
werden kann. In raumlicher und funktionaler Hinsicht bildet der zentrale

Versorgungsbereich Innenstadt somit eine zusammenhangende Einheit.
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Der Besatz an Betrieben konzentriert sich an gewissen Achsen, wobei ins-

besondere die Obergasse, der Marktplatz und die Mainzer Gasse hervor-
gehoben werden miissen. Eine Vielzahl der Betriebe in der Altstadt mis-
sen mit kleinflachigen Ladenzuschnitten von i.dR. weniger als 300 m2 aus-

kommen. GroRere Verkaufsflachen kénnen nur durch Flachenzusammen-

legungen erzielt werden, wobei der Denkmalschutz dieses erschwert bzw.
unmaoglich macht.

Der gesamte zentraleVersorgungsbereich ist zu Fu oder mit dem Fahrrad
verbunden. Zwischen der Obergasse, in Teilen dem Marktplatz und der
Mainzer Gasse herrscht eine Fuldgangerzone.

Innenstadt

Abbildung 26: Eindriicke aus dem Zentralen Versorgungsbereich

s A

=

T o

Betriebe in der Obergasse

Marktplatz

Quelle: cima, 2024

Die cima empfiehlt, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten

Sortimenten auch zukUnftig priorisiert im zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt anzusiedeln, um die historisch gewachsene Einzel-
handelslage in ihrer Funktion zu erhalten und zu starken.

Deutsche Innenstadte und damit auch die Stadt  Alsfeld mussen sich
zukiinftig verstarkt zu einem Erlebnisraum fir die eigene Bevolke-
rung sowie fuir Besuchende mit einem attraktiven Mix aus inhaberge-
fuhrten und filialisierten Einzelhandelsbetrieben, einer ansprechen-
den Gastronomie, erganzenden Dienstleistungsbet rieben und weite-
ren (Freizeit -)Angeboten entwickeln. Der Bestand im Kernbereich
(Obergasse, Marktplatz, Mainzer Gasse) sollte gesichert werden.

Es sollten aulRerdem ergdnzende MalRnahmen zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat  ergriffen werden. Eine Attraktivitatssteigerung
lasst sich grundsatzlich durch ansprechende Begriinung, moderne
Sitz- und Spielgelegenheiten, Erhohung der Sauberkeit, aber auch
durch die Starkung des Gastronomieangebotes inkl. AuRenbestuh-
lung erreichen. Au ch die Foérderung von ergdnzenden Kunst -, Kultur -
und Freizeitangeboten tragt dazu bei  (Konkreter in den Handlungs-
empfehlungen zum Altstadtkonzept)

cima.
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3.8.2.2 ZVB-Erganzungsbereich Hersfelder Stral3e/Lobergasse

Im ZVB Ergénzungsbereich Hersfelder StralRe/Lobergasssind derzeit ins-
gesamt 17 Betriebe anséssig, die auf einer Verkaufsflache vorrd. 10.820

m?2 einen Umsatz von rd. 28,5Mi o . a0 e r wMitnew Bdirelden e n .

mit periodischen Sortimenten als Hauptsortiment und acht Betrieben mit
aperiodischem Bedarf als Hauptsortiment ist kein eindeutiger Angebots-
schwerpunkt erkennbar.

Relevante Betriebe im periodischen Bedarfsbereich sindder Lebensmittel-
vollsortimenter REWEN der Lobergasse mit Glber 2.000 m2 Verkaufsflache
der Drogeriefachmarkt MULLER der LOGG Getrankemarkt sowie weitere
kleinteilige Betriebe (Backerei, Fleischerei, Floristikgeschaft)lm aperiodi-
schen Bedarfsbereich wird das Angebotu.a. durch EURONICSXXL (eben-
falls Uber 2.000 m2 Verkaufsflache) MODETREFFTAKKO, NKDACTION,
SCHOTTYS MOBELKISTEd SANITATSHAUS FROHN, um die gréReren
Betriebe zu nennen, mit verschiedenen Sortimenten gestellt.

Abbildung 27: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im ZVB-Er-
ganzungsbereich Hersfelder Stral3e/Ldbergasse

Anzahl der Be-

triebe verkaufs- |y 1 catz
CIMA-Warengruppe (Hauptsorti- flache n Mi
in gm
ment)
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 moglich)

cima.

Die Abgrenzung des Erganzungsbereichsliegt dstlich der historischen Alt-

stadt zwischen der B62 im Norden und der Stral3e Fulder Tor im Suden
(vgl. Abb. 24 auf S. 4). Dieser Bereichschmiegt 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

Denkmalschutzhaben die Betriebe im Erganzungsbereich durchschnittlich
groRBerer Verkaufsflachen verglichen mit Betrieben im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt. In diesem Bereich bestehenzudem ausreichend
Parkmdoglichkeiten.

Insgesamt muss jedoch auch festgehalten werden, dass derBereich auf
Funktionalitat ausgerichtet ist und wenig Aufenthaltsqualitat aufweist.

Eine OPNVAnbi ndung i st dur c h Eddhid8eck&@u s hal test el

StraRed gegeben.

Aufgrund gréRerer Flachen - und Ladenzuschnitte sowie einer guten
Verkehrsanbindung inkl. ausreichendem Parkplatzangebot stellt d er
Bereich Hersfelder Stral3e/Lobergasse eine wichtige Erganzung  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
Schadigung dieser fihren kénnen.

Fur den Erganzungsbereich Hersfelder Stral3e/Lobergasse sollte  da-
her zukinftig die weitere Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten vermieden werden und die Ansiedlung
oder Nachbesetzung von nicht -zentrenrelevante n Sortimente n Prio-
ritat haben. Die cima empfiehlt, dass Betriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten sich nur dann im Erganzungsbereich ansiedeln
durfen, wenn Sie den Nachweis erbracht haben, dass keine  Ansied-
lung im ZVB Innenstadt moglich  ist (fehlendes Flachenangebot).

Detaillierte Entwicklungsstrategien fur den ZVB-Ergénzungsbereich
werden in Kapitel 3.10.2 ausfihrlich erlautert.
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Abbildung 28: Impressionen aus dem ZVB-Erganzungsbereich Hersfelder
StralRe/Lobergasse (Auswahl)

—

Quelle: cima, 2024
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3.8.2.3 Nahversorgungszentrum An der Au

Innerhalb der Gebietsabgrenzung des Nahversorgungszentrums An der dazugehdrige Parkplatz nérdlich des Marktes fallt aus der Abgrenzung des

Au befinden sich funf Betriebe des Einzelhandels. Der Fokus liegeindeu- Nahversorgungszentrums heraus.(vgl. Abb. 24 auf S. 4).

tig im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (Vollsortimenter TEGUT, Auf der gegeniiberliegenden StraRenseiteist aktuell (noch) die Polizeista-

Hauptsortiment in ?en aperiodischen Bedarten Tiernahrung und Schuhe neue Nutzungen frei. Weitere Einzelhandelsansiedlungen sollen an dieser

die den Besatz erganzen (DEICHMANN und FRESSNAPBje Gesamtver- Stelle allerdings nach aktuellem Planungswille der Stadt Alsfeld nicht ver-

kaufsflache der flinf Betriebe zusammen betragt rd. 3.885 m2, auf der sie folgt werden.

einen geschatztenUmsatz von rd. 153 Mi o . 0 erwirtschaf tlfmré '(")PIQ\FArn bZ enndturnagl ei st dur ch EduhidBeck@us hal t est el |

Versorgungsbereich tUbernimmt die Bereitstellung und Sicherung der

Stral3ed egeben.
Nahversorgung fur die nérdlichen Wohngebiete der Stadt Alsfeld. ge9

Die Nahversorgungszentrum An der Au am nordostlichen Randbe-
nimmt fur die Versorgung der Bevdlkerung im
nordlichen Siedlungsgebiet der Kernstadt  mit nahversorgungsrele-

AnzahlderBe- .« vanten Sortimenten eine wichtige Funktion wahr.

triebe Umsatz

Abbildung 29: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz im  Nahver- reich der Altstadt
sorgungszentrum An der Au

CIMA-Warengruppe (EuEEa flache i n Mi Zukunftig soll die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
in gm rums in einem attraktiven Umfang  aufrechterhalten bleiben

2585 122 Detaillierte Entwicklungsstrategien fir ~ das Nahversorgungszentrum

Periodischer Bedarf (gesamt) 3 ) ) )
X werden in Kapitel 3.10.3 ausfihrlich erlautert.
davon Nahrungs- und Genussmittel 3 2.395 11,6
Aperiodischer Bedarf (gesamt) 2 1.300 3,1
Einzelhandel gesamt 5

Quelle: cima, 2024(Rundungsdifferenzen moglich)

Die kleinrAumige Abgrenzung des Nahversorgungszentrums umfasst die
ndrdlich der B62 gelegenen Betriebe an der Stral3e An der Aulm sudlichen
Bereich der Abgrenzung befindet sich eine grof3e Handelsimmobilie mit
vorgelagertem Parkplatz, in der TEGUTein Backer in der Vorkassenzone,
FRESSNAPF und DEICHMAN&hgesiedelt sind. Nordlich davon befindet
sich der ALDFMarkt in einer weiteren Immobilie. Der zum ALDIMarkt
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Abbildung 30: Impressionen aus dem Nahversorgungszentrum An der Au
(Auswahl)

‘..-.:r R
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Quelle: cima, 2024

cima.
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3.8.2.4 Fachmarkt -Agglomeration Alte Liederbacher Stral3e

Eine bedeutende Einzelhandelslageder Stadt Alsfeld befindet sich im Be-
reich der Griinberger Stral3e der siidwestlichen Ausfallstraeaus der Kern-
stadt, welche eine schnelle Anbindung an die Autobahn A5 ermdglicht.
Der Standort ist primér auf Pkw-Kundschaft ausgelegt und ist nicht an die
Innenstadt oder sonstige Wohnlagen angeschlossen. Die stadtebauliche
Qualitat ist als gering zu bewerten, es dominiert die Verkehrs-, Logistik-
und Gewerbefunktion.

Obwohl die meisten Flachen als Gewerbegebiet ausgewiesen sind (GEIla-
chen), haben sich hier in der Vergangenheiti.d.R. gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe ohne entsprechenden Bebauungsplan sondern angelehnt an
8§34 BauGBangesiedelt. Grundsatzlich 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 Stra3ebefindet sich eine raumliche Agglo-
meration an grof3flachigen 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 Mobel, Baumarktartikel sowie Pflanzen und Gartenbedarf Die Sor-
timente werden vorgehalten von den vier Fachméarkten STABILOMOBEL
AS, JAWOLLund JYSK(mit absteigender Verkaufsflachengrof3e) Diese
weisen eine Gesamtverkaufsflachevon rd. 10.865 m2 einen Umsatz von
rd. 13,7 Mi o vor. &in ausreichendes Parkplatzangebot in unmittelbarer
Umgebung der Fachmérkte ist vorhanden. Einedirekte OPNV-Anbindung

cima.

ist nicht gegeben. Die nachstgelegene Bushaltestelleliegt an der Griinber-
ger Stral3e (Alsfeld StraRenbauamtund ist ca. 700 Meter bzw. 10-Gehmi-
nuten von den Fachméarkten entfernt.

Abbildung 31: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache und Umsatz  in der Fach-
markt -Agglomeration Alte Liederbacher Stral3e

Anzahl der Be-

. Verkaufs -
triebe erkaulis

CIMA-Warengruppe flache

(Hauptsorti-
ment)

Periodischer Bedarf (gesamt) 0 495 0,7
davon Nahrungs- und Genussmittel 0 400 05
Aperiodischer Bedarf (gesamt) 4 10.370 13,0

Einzelhandel gesamt 4 10.865 ‘ 13,7

Quelle: cima, 2024(Rundungsdifferenzen moglich)

in gm

Die Fachmarkt - Agglomeration tbernimmt mit  den grof3flachigen La-
den, der guten Anbindung und dem grofRen Parkplatzangebot eine
wichtige Funktion im Bereich der Versorgung mit aperiodischen Sor-
timenten. Aufgrund fehlender Nutzungsmischung und erganzender
Funktionen , einer schlechten Anbindung mit dem OPNV  und der ge-
ringen fulRlaufigen Erreichbarkeit sowie fehlender Anbindung an
Wohngebiete/integrierte Lagen handelt es sich bei der Lage um kei-
nen zentralen Versorgungsbereich.

Detaillierte Entwicklungsstrategien ftr die Fachmarkt - Agglomera-
tion werden in Kapitel 3.10.4 ausfihrlich erlautert.
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Abbildung 33: Impressionen aus der Fachmarkt -Agglomeration Alte Lieder-
bacher Straf3e

Quelle: cima, 2024

cima.
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3.8.2.5 Solitdre Fachmarktstandorte

Solitare Fachmarktstandorte bezeichnen Einzelhandelsbetriebed typi-
scherweise Fachmarkted, die nicht in einer gréReren Einzelhandelsagglo-
meration wie einem Fachmarktzentrum, einem Einkaufszentrum oder ei-
nem innerstadtischen Bereich angesiedelt sind, sondern alsuberwiegend
alleinstehende Betriebe operieren. Diese Standorte befinden sich haufig
an den Randlagender Innenstadte, an AusfallstraRen oderan Ortsrandla-
gen und sind in der Regel stark auf den motorisierten Individualverkehr
ausgerichtet. Eine gute fu3laufige Erreichbarkeit oder Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist in vielen Fallen nur untergeordnet vorhanden.

Die Markte verfigen meist Uber grof3flachige Verkaufsraume (in der Regel
Uber 800 m?), ein einfaches architektonisches Design und groRRzigige
Pkw-Parkmaoglichkeiten. Sie sind haufig spezialisiert auf Sortimente wie
Bau und Heimwerkermaterialien, Mobel und Einrichtungsbedarf, Garten-
bedarf oder Elektronikartikel.

Da solitdre Fachmarktenicht in Verbundlagen integriert sind, fehlt der Sy-
nergieeffekt mit benachbarten Betrieben. Die Kundenfrequenz hangt da-
mit stark von der Anziehungskraft des jeweiligen Fachmarktes ab.Solitare
Fachmarkte 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 ROLLERM®&belmarkt, DUCHARDFRaumausstattung und dem
HERKULES Bawnd Gartenmarkt befinden sich drei Méarkte im Stadtge-

biet der Stadt Alsfeld, die in diesem Konzept als solitdre Fachmarkte aus-
gewiesen werden. Eine Detailbetrachtung folgt auf den kommenden Sei-
ten.

cima.

Die solitaren Fachmarkte erflllen eine wichtige Funktio  n, insbeson-
dere in Bereichen mit grolRvolumigem, beratungsintensivem oder
spezialisiertem Sortiment. Dennoch stehen sie angesichts sich wan-
delnder Mobilitditsgewohnheiten und zunehmender Anforderungen

an Nachhaltigkeit vor strategischen Herausforderungen, die langfris-

tig eine Neuausrichtung erforderlich machen konnten.

Im Folgenden werden die drei Fachmarkte als Steckbrief beschrieben.
Detaillierte Entwicklungsstrategien fir  solitiren Fachmarkte werden
in Kapitel 3.10.5 ausfuhrlich erlautert.
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Abbildung 34: Solitdre Fachmarktstandorte in Alsfeld

j

5%
i

(/‘ Z

Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024
Bearbeitung: cima, 2025

cima.
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ROLLERMd&belmarkt , Alsfeld, Griinberger StralRe
Betriebstyp: Fachmarkt
Verkaufsflache rd. 5.600 m?

Ergadnzende Nutzungenim Umfeld: Auto- und Fahrzeughandel zu beiden
Seiten angrenzend

Lage Entlang der AusfallstraBe Griinberger StrafRe, natan der Autobahn-
auffahrt

Erreichbarkeit & Funktion: Erreichbarkeit mit dem Pkw sehr gut, ausrei-
chend Stellplatze. Fu3laufig sehr eingeschrankt ereichbar. Keine angren-
zende Wohnbebauung. OPNV-Anbindung uber Bushaltestelle Alsfeld
StraBenbauamtin rd. 100 m.

Baulicher Zustand StandardméaRige Fachmarktimmobilie,z.T. Modernisie-
rungsstau

Empfehlungen: Modernisierung smoglichkeiten einrdumen zum Erhalt der
Attraktivitdt und Versorgungsf unktion.

Abbildung 35: Roller Markt

Quelle: cima, 2024

cima

HERKULESBau- und Gartenmarkt , Alsfeld , Bahnhofstral3e
Betriebstyp: Fachmarkt

Verkaufsflache rd. 7.150 m?

Erganzende Nutzungenim Umfeld: Bahnhof Alsfeld, Matratzengeschéaft

Lage: Westlich der Altstadt direkt neben dem Bahnhof, Schienen verlaufen
entlang ruckwartiger Seite des Marktes, Wohnbebauung grenzt éstlich
und sudlich an

Erreichbarkeit & Funktion: Per Pkw durchdie Lage ander westlichen Um-
gehung (B49) der Altstadt gut. Ful3laufige Erreichbarkeitebenfalls gege-
ben und in den Siedlungskorper integriert. Direkte OPNV-Anbindung
durch angrenzenden Bahnhof.

Baulicher Zustand Modernisierungsbedarfe erkennbar

Empfehlungen: Mittelfristig Modernisierung ermdglichen. Fahrraderreich-
barkeit und -abstellanlagen verbessern.

Abbildung 36: Herkules Markt

i pavzcarTe (R
m it

Herzlich willkommen!

Quelle: cima, 2024
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DUCHARDT Raumausstattung , Alsfeld, Hersfelder Stral3e
Betriebstyp: Fachmarkt
Verkaufsflache rd. 1800 m2

Ergdnzende Nutzungen im Umfeld: Kfz-Werkstatt, Fitnessstudio Tank-
stelle, Schreibwarengeschaft

Lage: Ostlich von der ZVB-ErganzungslageLobergasse/Hersfelder Stralie,
an der B62, Autobahn A5 ca. 1 km entfernt

Erreichbarkeit & Funktion: Per Pkw sehr gut, einige Stellplatze vor dem
Markt, Standort auf die Erreichbarkeit mit dem MIV ausgelegt.

Baulicher Zustand Guter baulicher Zustand, erflllt die Standards an mo-
derne Handelsimmobilien

Empfehlungen: bei Bedarf Modernisierungs-/Erweiterungsméglichkeiten
einrdumen zum Erhalt der Attraktivitat und Versorgungsfunktion.

Abbildung 37: Duchardt Markt

Quelle: cima, 2024

cima.
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3.8.2.6 Solitare Nahversorger

Neben den z.T. gro¥flachigen Lebensmittelméarktenim zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, in der ErganzungslageHersfelder Stra3e/Ldber-
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 Grinberger Stral3e angesiedelt.Die Markte sind insbesondere
auf eine gute Erreichbarkeit mit dem Pkw ausgelegt.

Abbildung 38: Solitdre Nahversorger an der Griinberger Stral3e

Um die Funktion im Sinne der Sicheru |
gung der Bev°l kerungo gem2C A 11 Abs

zu wurdigen und Ihnen eine gewisse Schutzwirdigkeit &hnlich der zentra-
len Versorgungsbereiche zuzusprechen, werden diezwei entsprechenden

Standorte im Stadtgebiet von Alsfeld als sogenannte solitare Nahversor-
ger ausgewiesen (vgl. Abb. B) und im Folgenden beschrieben.Der PENNY
und der ALDI-Markt bilden aufgrund benachbarter Handelsimmobilien ei-

nen zusammenhangenden Standort.

Den Standorten kommt eine bedeutende Nahversorgungsfunktion
fur die sudliche Kernstadt zu, jedoch erflillen sie die sonstigen Krite-
rien fur zentrale Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 3.8.1) nicht oder nur
zum Teil. So ist oftmals kein stadtebaulicher Zusammenh  ang mit um-
liegenden Wohngebieten gegeben, es gibt zu wenige weitere Ge-
schéafte, Dienstleistungsbetriebe oder andere Zentrenfunktionen.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fur die solitaren Nahversorger
werden in Kapitel 3.10.6 ausfuhrlich erlautert.

® Giter des aperiodischen Bedarfs
Giiter des periodischen Bedarfs

Kartengrundlage: © Stadt Alsfeld, 2024



Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept fur die Stadt Alsfeld 205

LIDL, Alsfeld, Griinberger Stral3e
Betriebstyp: Lebensmitteldiscounter
Verkaufsflache rd. 900 m?

Ergdnzende Nutzungen im Umfeld: Tarnkstelle nebenan, Wohnbebauung
ndrdlich angrenzend

Lage: An der nordlichen Seite der AusfallstralRe Griinberger Stral3e ange-
bunden an Neubaugebiet An der Ziegelei

Erreichbarkeit & Funktion: Erreichbarkeit mit dem Pkw sehr gut, ausrei-
chend Stellplatze. FuBlaufig sehr eingeschrankt erreichbar Angrenzende
Wohnbebauung. OPNV-Anbindung tiber Bushaltestelle Alsfeld StraRen-
bauamt in rd. 50 m.

Baulicher Zustand Guter Zustand, keine direkten Modernisierungsbedarfe
erkennbar

Empfehlungen: Erreichbarkeit zu Ful? und mit dem Fahrrad verbessern

Abbildung 39: Lidl Markt

Quelle: cima, 2024

cima.

ALDI und PENNY, Alsfeld, Grinberger Stral3e
Betriebstyp: Lebensmitteldiscounter
Verkaufsflache Jeweilsrd. 750 m2

Ergédnzende Nutzungenim Umfeld: Einzelhandelsriegelmit TEDIund KIK
ansonsten Umfeld von gewerblichen Nutzungen gepréagt

Lage: An der sidlichen Seite der AusfallstralRe Griinberger Stral3e

Erreichbarkeit & Funktion: Erreichbarkeit mit dem Pkw sehr gut. GroRer,
geteilter Parkplatz fur beide Markte sowie KIK und TEDIFuf3laufig und mit
dem Fahrrad sehr eingeschrankt erreichbar. OPNV-Anbindung tiber Bus-
haltestelle Alsfeld Stralenbauamt in rd. 50 m.

Baulicher Zustand Mittelfristig Modernisierung denkbar

Empfehlungen: Erreichbarkeit zu Fufd und mit dem Fahrrad verbessern
Parkplatz soweit moglich begrinen

Abbildung 40: Aldi und Penny Markt
B N ‘

PENNY.

I AUM‘ ) z..v.;ll\.‘irﬂt J”JH‘HJ

Quelle: cima, 2024
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3.8.2.7 Sonstiges Stadtgebiet Alsfeld

Auch aulRerhalb der vorgestellten Einzelhandelsstandorteund Markte 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, HausratZudem gibt es eine
Vielzahl kleinerer Geschaftebei den Nahrungs- und Genussmitteln wie
z.B. kleine Kioske, Backereien, Hofladenund Tankstellenshops. Grof3fla-
chige Betriebe tGber 800 m2 Verkaufsflache sind nicht vorhanden. Mit ca.
700 m2 Verkaufsflache hat das JAGDZENTRUM (Hauptsortiment Oberbe-
kleidung) im sonstigen Stadtgebiet die groRte Verkaufsflache vorzuwei-
sen. Die meisten Geschafte bewegen sich allerdings zwischerb0-300 mz2.
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3.9 Branchenkonzeptfir die Stadt Alsfeld

3.9.1 Sortimentsliste

Vorbemerkung

Fur die Herleitung der Sortimentsliste fur die Stadt Alsfeld sind die aktu-
ellen landesplanerischen Vorgaben (u.a. Landesentwicklungsplan Hessen
(LEP)) zu bertcksichtigen. Grundsatzlich gilt, dass ein pauschaler Hinweis
auf die Auflistung der innenstadtrele vanten Sortimente des LEP oder auch
der Ruckgriff auf andere Listen im Rahmen der baurechtlichen Steuerung
nicht ausreicht und rechtsfehlerhatft ist.

Die Alsfelder Sortimentsliste definiert die innenstadtrelevanten Sorti-
mente fur die Grundversorgung, weitere innenstadtrelevante Sortimente
und die nicht innenstadtrelevante Sortimente. Sie ist aus den aktuellen,
Ortlichen Standortstrukturen abgeleitet und somit eine maf3gebliche Ent-
scheidungsgrundlage zur drtlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfllt da-
mit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwaltungs-
gerichte.

Die Liste der innenstadtrelevanten Sortimente fiir 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 raumliche Zuordnung vornehmen,
wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

13 Siehe hierzu auch: OVG Lineburg, Urteil vom 14. Juni 20061 K N
BauNVO bietet eine Grundlage fir den Ausschuss von Einzelhandel oder innenstadtrele-
vanten Sortimenten auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt

155/ 0589 aA

1

cima.

Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre (u. a. Urteil OVG
Munster vom 22. April 2004 8 7a D 142/02 NE) kann eine Kommune unter
anderem zur Verfolgung des Ziels

und Einzel handel
ten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBert?

Auch andere Gerichtsurteile unterstreichen die Relevanz von ortsspezifi-
schen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukinftiger
Planungen:a Ver f ol gt di e Gemeinde mit
Einzelhandelssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat
der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu
fordern, darf sie in die Liste der ausgeschlosgen zentrenrelevanten Sorti-
mente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht
(mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwunscht ish (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, dasseia ( nah ez u)
Einzelhandelsausschluss durch das Ziel einer Starkung der in einem gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirksnd Orts-
teilzentren als
Ausschluss von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren
Verkauf typischerweise in denzentralen Versorgungsbereichen einer Stadt
erfolgt und in einer konkreten ortlichen Situation fur die jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

dadergden Bdreich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von dieser Feinsteuerungs-
me glichkeit Gebrauch macht. o

v ol

aSchut z
sf unkt iethandetingtbestimmnenst adt o

standi
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Der Rechtsprechung folgend miissen solche Ausschliisse besonders stad-
tebaulich gerechtfertigt sein (s. § 1 Abs. 9 BauNVO). Die MaR3stébe, die an
eine solche Einzelhandelssteuerung von den Gerichten gestellt werden,
implizieren jedoch auch, dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept eine stadtebauliche Begriindung nicht rechtssicher ist. Dies um-
fasst auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die jeweilige 6rtliche Si-
tuation angepassten Sortimentsliste, die es erméglicht, die besondere An-
gebotssituation und ggf. zukinftige Planungsabsichten zu bertcksichti-
gen.t4

Das OVG Mdinster weist zudem in einem Urteil vom 03. Juni 2002 (7 aD
92/99.NE) darauf hin, dass keine allgemeingiltige Sortimentsliste besteht.

cima.

ist ein genereller Ausschluss aus Sicht der Rechtsprechung kritisch zu be-
trachten, da kaum Betriebsformen existieren, die ohne Randsortimente
auskommen.

Eine Festsetzung in Bebauungsplénen (GE, Ml et} hinsichtlich des Aus-
schlusses zentrenrelevanter Kernsortimente und der Festsetzung maxima-
ler Verkaufsflachen im Bereich der Randsortimente (z. B. max. 10 % der
Verkaufsflache) sollte daher im Vordergrund stehenlé

Die Sortimentsliste muss politisch per Ratsbeschluss bestatigt werden,
wenn diese in der Stadtplanung bauleitplanerische Anwendung finden
soll. Dies nitzt letzten Endes auch den Betroffenen (Inveserende, Immo-
bilienbesitzende, vorhandene Einzelhandelsbetriebe), die sich aufgrund

aEs gibt keine Legaldefinition daf¢r ger WebhdlichRelt 8P FeStieBund¥d AuP ik Ydwlsde Thoektkiongsl S Az en -

trenr el eva Das Gerieht weistivislmehr auf die Notwendigkeit cherheit (auch auCerhalb des jeweiligen &abes

der individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation insbeson-
dere bei vollkommenem Ausschluss der angefiihrten Sortimente hin.

Grenzen einer Sortimentsliste

Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss jedoch marktiiblichen
Gegebenheiten entsprechen!® Dabei kénnen bestehende Listen der Lan-
desplanung als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren
Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden.

Grundsatzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieRend formuliert
sein sollte, sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisensoll, um auch
Sortimente zuordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwéhnt sind. Der Fein-
differenzierung einzelner Sortimente sind zudem Grenzen gesetzt. Unbe-
stimmte Kategorien wie
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 nichtzentrenrelevante Betriebe als be-

gleitendes Angebot (Randsortiment) zentrenrelevante Angebote fiihren,

14 Siehe hierzu auch: OVG Miinster, Urteil vom 03Juni 20028 7 A 92/99.NE; insbesondere
bei vollkommenem Ausschluss voneinzelnen Sortimenten.

sen kénnen.

Kriterien zur Zentrenrelevanz einzelner Sortimente

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir 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 berlcksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der
Zentrenrelevanz kann auchvom Planungswillen der Stadt Alsfeld bzw. den
Zielvorstellungen von Politik und Verwaltung gepragt sein. Die alleinige
Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung in den
Mitg liedsgemeinden kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Fur die Zen-
trenrelevanz sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

beispielsweiszg agualierBEstaridP Bié tiRHESEStRiling Bt Bktudien BEstriés -

nerhalb der Stadt Alsfeld sollte als wichtiger Anhaltspunkt fur 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 Minster 10 D 52/08.NE vom 04. Dezember 2009
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(Verkaufsflache inm?2) dient dabei als Grundlage fiir die Bewertung der
Zentrenrelevanz.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmaoglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in integrier-

ten Ortskernlagen angeboten werden, sind fiir die Abwéagung der Zen-
trenrelevanz mit zu beriicksichtigen. Oftmals sind Kopplungskéaufe 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.

Dariiber hinaus sollte der Branchenmix der Innenstadt bzw. des Orts-
kerns attraktiv und maoglichst komplett sein. Daher kénnen auch Bran-

chen, die aufgrund der jeweiligen Kundschaftsfrequenz auf den ersten
Blick nicht zentrenrelevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage
vorbehalten sein, um einen fir die Kundschaft attraktiven, vollstandi-

gen Branchen-Mix zu gewahrleisten.

Frequenzbringende Funktion: Abhéangig von StadtgrofRe und Zen-
trentyp fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In
Hauptzentren sorgen vornehmlich die etablierten Nahversorgungsbe-

triebe sowie grof3ere Filialunternehmen fir Kundschaftsfrequenzen. In
Ortsteil- bzw. Nahversorgungszentren haben vor allem Nahversor-
gungsbetriebe und weiterfihrende, kleinteilige Angebote eine fre-

guenzbringende Wirkung. Die Frequenz in Nahversorgungszentren
wird vor allem durch Anbieter von Giitern des taglichen Bedarfs er-
zeugt.

Beratungsintensitat: Die Angebotsformen einer Innenstadt bzw. eines
Ortskerns umfassenin erster Linie beratungsintensive Fachgeschifte,
die der Kundschaft einen Mehrwert beim Einkaufen bieten kénnen. Aus
diesem Grund sind solche Betriebsformen fur einen zentralen Versor-
gungsbereich besonders wichtig.

Maoglichkeiten der Integration zuklnftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwa-
gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handels-

cima.

entwicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf
eine Diskussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anfor-
derungen diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Ne-
ben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wikung
auf das Stadt-/Ortsbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein
Baumarkt sind fiir einen zentralen Versorgungsbereichin der Regel nur
selten geeignet.

Auch die Flachenverfligbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss
als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die Mdglichkeit,
zeitgeméale, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage zu ent-
wickeln bzw. vorhandene Flachen zu modernisieren, sind die Entwick-
lungsmdglichkeiten eines zentralen Versorgungsbereichs einge-
schréankt.

Einfacher Warentransport: Die Grof3e und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt eine weitere Rolle bei der Zentrenrelevanz von Sortimenten.
Grol3formatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbedarf haben
und meist per Auto transportiert werden mussen, sind moéglicherweise
fur die zentralen Standorte weniger geeignet, da der Flachenbedarf
und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen Sortiments-
schwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Ortskern erflllt
werden kdnnen (z. B. Baumarkte, Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu
stthen sogenannte aHandtaschensort
formatig und kénnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung,
Schuhe).

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.

ment eo.
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3.9.2 Ableitung der Sortimentsliste fir ~ die Stadt Alsfeld

Die nachfolgend aufgefiihrte ortsspezifische, kommunale Sortimentsliste
definiert die nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zen-
trenrelevanten Sortimente fir die Stadt Alsfeld. Die Sortimentsliste des
vorhergehenden Einzelhandelskonzeptsder Stadt Alsfeld von 2002 gilt als
veraltet und wird nicht mehr zur Beurteilung herangezogen.

Die Alsfelder Sortimentsliste ist aus den 6ortlichen Standortstrukturen ab-

geleitet und soll diese im Sinne einerverbrauchernahen und zentrumori-

entierten Versorgung weiterentwickeln. Damit gilt diese als maRRgebliche
Entscheidungsgrundlage zur 6rtlichen Einzelhandelssteuerung. Sie erfuillt
damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwal-

tungsgerichte.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die taglich oder wochentlich

nachgefragt werden (periodischer Bedarf). Nahversorgungsrelevante Sor-
timente sind als spezielle
zu betrachten. Ihre herausgehobene Bedeutung fur die wohnortnahe Ver-
sorgung des taglichen und wochentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung
auch aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in
integrierten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kon-
nen.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

A eine bestimmte, zentrenpragende Funktion am Standort erfiillen (z. B.
frequenzbringende Funktion),

A von Kundschaft ohne Probleme transportiert werden kénnen,

A i.d.R. einer zentralen Lage bediirfen, da sie auf eine gewisse Kund-

schaftsfrequenz angewiesen sind,

A Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Agglomerationseffekte ent-
stehen zu lassen,

A vorwiegend in den Innenstadten und Ortskernen angeboten werden,
A i. d. R. einen Erlebniseinkauf nach sich ziehen.

cima.

Ni cht - zent rsindhingdgenwva além Sortimente, die

A aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Standorte ge-
eignet sind,

A nur sehr schwer zu transportieren
portmittelso bedg¢rfen,

A ¢berwiegend an nicht-integrierten

A ehereinem Versorgungs-al s einem &Erl ebnisei

Zudem verfugen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den je-
weiligen Verkaufsflachen in der Regel nur tber eine im Vergleich zu nah-
versorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachenpro-
duktivitat.

Herleitung und Darstellung der

Nachfolgend werden in Abbildung 41 und Abbildung 42 die Verkaufsfla-

Alsfelder Sortimentsliste

feld fiir die Sortimente des periodischen und aperiodischen Bedarfs doku-
mentiert. Diese geben einen Anhaltspunkt fir die Zuordnung und struk-
turpragende Wirkung der Sortimente in den zentralen Versorgungsberei-
chen.

Diejenigen Sortimente, die bereits mehrheitlich in den Zentren vertreten
und als strukturpragend zu identifizieren sind, werden als zentrenrele-
vante Sortimente eingeordnet. Darlber hinaus werden d sofern noch
keine zentrenpragende Wirkung besteht & den zentrenrelevanten Sorti-
menten auch solche Sortimente zugeordnet, die zur stadtebaulichen
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beitragen sollen,
um kinftig eine zentrenpragende Funktion erfullen zu kénnen.

Sortimente, die fur die Zentren nicht strukturprdgend sind und bei denen

es entwicklungspolitische Zielsetzung ist, diese auch aul3erhalb der Zen-
tren anzusiedeln, werden den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuge-

ordnet.

Abbildung 43 stellt darauf aufbauend die abgeleitete ortsspezifische Sor-
timentsliste fir die Stadt Alsfeld dar.
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Abbildung 41: Verkaufsflachenanteile de r Einzelhandelslagen auf Sortimentsebene: periodischer Bedarf

Arzneimittel (Apotheken) (110 gm) 55% 0%
Drogerie- und Parfimeriewaren (2.880 qm) 53%
Nahrungs- und Genussmittel (11.010 gm) 25% 25% 22%
Zeitschriften, Zeitungen (170 gm) 21% 50%

Schnittblumen, Floristik (130 gm) 8% 0%

45%
32% 6% 3% 6%
4% 24%
3% 26%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

B ZVB Innenstadt M ZVB Erganzungslage ™ Nahversorgungszentrum B Fachmarkt-Agglomeration

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen mdglich)

70% 80% 90%

B Sonstiges Stadtgebiet

100%

cima.
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Abbildung 42: Verkaufsflachenanteile de r Einzelhandelslagen auf Sortimentsebene: aperiodischer Bedarf

Foto (<50 gm) 00%
Uhren, Schmuck (145 gm) 93% 6
Optik, Horgerateakustik (425 gm) 8906 b 9%

Bucher (155 gm) 87% 0% 6

Sportartikel (660 gm) 8306 6
Wasche, sonstige Bekleidung (485 gm)
Oberbekleidung (5.095 gm)
Schuhe (1.075 gm) | -7 S ¥ 7 S XY
Fahrrader (605 qm)
Lederwaren (310 gm)
Schreibwaren (270 gm) 3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (3415 gm)
Spielwaren (610 gm)
Kfz-Zubehor (690 gm)

Computer, Buro-/ Telekommunikation (345 gm) 0 3104 6%

Zoobedarf (1.055 gm)
Mobel (10.240 gm)
Elektrogerate, Leuchten (1.985 gm)
Heimtextilien (1.830 gm)
Pflanzen, Gartenbedarf (3.410 gm) 7%
Eisenwaren, Baumarktartikel (8.640 gm) I T S - =7 —
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies (50 gm) I T
Unterhaltungselektronik (625 qm) I Y S - .7 S W 7
Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche (1.745 gm) I . ——
Sanitatswaren (260 qrr) || e T

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1

B ZVB Innenstadt B ZVB Erganzungslage M Nahversorgungszentrum B Fachmarkt-Agglomeration B Sonstiges Stadtgebiet

Quelle: cima, 2024 (Rundungsdifferenzen moglich)
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Abbildung 43: Sortimentsliste fir die Stadt Alsfeld

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante
Sortimente (zugleich zentrenrelevant)

Arzneimittel, Pharmazeutische Artikel
Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz-,
Reinigungsmittel)

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren
(inkl. Getrdnke)

Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Schnittblumen und kleinere Pflanzen
Zeitungen und Zeitschriften

Integriertes Gewerbe- und Einzelhandelskonzept fur die Stadt Alsfeld 205

Bekleidung, Wische
Biicher

Computer und Kommunikationselektronik
(inkl. Zubehor)

Elektrokleingerite (braune Ware)
Foto und Zubehdér
Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen und Zubehor)

Kunstgegenstdnde, Antiquitédten
Lederwaren, Koffer und Taschen
Musikalien, Musikinstrumente

Optische und akustische Artikel
Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und
-schuhe)

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente (nicht abschlieBend)

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-
und Sanitareinrichtungen und -zubehér,
Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisen\._ryaren,
Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,
Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)
ElektrogroBgerate (weiBe Ware)

Erotikartikel

Fahrrader und Fahrradzubehor

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und
Bodenbeldge

Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u.a.
Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser,
-gerate, (GroB-)Pflanzen und Pflanzgerate)
Kfz-Zubehor

Kinderwagen und Kindersitze

Lampen und Leuchten
Medizinisch-orthopéadischer Bedarf,
Sanitdtswaren

Mabel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biiromébel)
Sport- und FreizeitgroBgerate (inkl. Angel-,
Jagd-, Camping- und Reitsportbedarf)
Tiernahrung, zoologische Artikel

Waffen

cima.

Quelle: cima, 2025
Hervorhebung zentrenrelevanter Leitsortimente in Fettdruck
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Die periodischen Sortimente wie u. a.Lebensmittel, Drogerie- und Parfi-
meriewaren oder Arzneimittel werden den Verkaufsflachenanteilen nach
Uberwiegend im zentralen Versorgungsbereich, der Erganzungslage Her-
sfelder StraRe/Ldbergasse sowie dem Nahversorgungszentrum An der Au
angeboten. Die Sortimente dienen der Nahversorgung, werden sehr re-
gelmaRig nachgefragt und entfalten damit strukturpragende Wirkung in
den Zentren. Aufgrund dessen sind diese den nahversorgungsrelevanten
und zugleich zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Die aperiodischen Sortimente werden unterschiedlich zugeordnet. Innen-
stadttypische Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe, Schmuckoder B-
cher werden den Verkaufsflachenanteilen nachauch in der Stadt Alsfeld
primar in den Zentren angeboten und entfalten hier eine strukturpra-
gende und sich gegenseitig verstarkende Wirkung. Daher werden diese
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Auch die Ubrigen aufge-
fuhrten zentrenrelevanten Sortimente tragen entweder gegenwartig be-
reits zu Kopplungskaufen und damit zur Frequentierung und Vitalitat der
Innenstadt Alsfelds und der Ortskerne bei oder sollen dies zuklnftig ver-
starkt tun. Das Sortiment Medizinisch-orthopadischer Bedarf, Sanitatswa-
ren wird z. Zt. ausschlief3lich h der ZVB-BEganzungslage am Altstadtrand
angeboten. Die Entwicklung hin zu gréReren Fachmarktstrukturen mit
spezialisierten Zielkdufenwird sich in den kommenden Jahren fortsetzen.
Daher sind der jetzige Standort oder gar Kleinstflachen in der Altstadt
nicht zukunftsféahig. Um eine zielgruppengerechte Standortwahl innerhalb
des Stadtgebiets zu ermdglichen, wird das Sortiment als nicht-zentrenre-
levant eingestuft.

Typische nicht-zentrenrelevante Sortimente sind hingegen bspw. Bau-
marktartikel, M6bel oder Kfz-Zubehor. In der Stadt Alsfeld werden diese

Cima

Sortimente Uberwiegend auf3erhalb der Zentren (in der Fachmarkt Agglo-
meration oder im sonstigen Stadtgebiet) angeboten und entfalten somit
keine strukturpragende Zentrenwirkung. Ebenso sind Sortimente aufge-
fuhrt, 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, dassn der
Stadt Alsfeld in verschiedenen Sortimenten der Bedarf fiir weitere Ansied-
lungen oder Verkaufsflachenerweiterungen besteht. Nachfolgend soll auf-
gezeigt werden, an welchen Standorten fiir welche Sortimente Entwick-
lungspotenziale bestehen. Durch die Schaffung einer moglichst attrakti-
ven Einzelhandelslandschaft mit einem fir ein Mittelzentr um mdglichst
angemessenen Angebot in einigen Sortimenten des periodischen und
aperiodischen Bedarfsberetchs die Kaufkraftbindung gesteigert werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklungin der Stadt Alsfeld mittel -
bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige 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 eingedammt oder vermieden werden. Viel-
mehr sol |l es zu einer agesundeno

nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
des Stadtgebiets. Wenn esder Stadt Alsfeld gelingt, sich an diesem Zen-
trenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs-
und Investitionssicherheit flr (gewilinschte) zentrenorientierte Entwicklun-
gen und Spielrdume.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten
die bestehenden Bebauungsplane entsprechend den Zielvorstellungen

des Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-

che) angepasst werden?’

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept fir die Stadt Alsfeld wurde auf Basis
der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingungen

erarbeitet.

17 Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima empfiehlt, zu
Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutabten und Gegen-
sténden ihrer Beratung ergeben, stets die Beratung vonRechtsdienstleisterneinzuholen.

Ko nk

cima.

Fir die unterschiedlichen Sortiments- und Standortkategorien ergeben
sich folgende strategische Aussagen

Nahversorgung srelevante Sortimente

A Im Mittelzentrum Alsfeld ist die Ansiedlung von groR- und kleinflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu kon-
zentrieren und nachrangig sowie mit der Nachweispflicht, dass keine
geeigneten Flachen im ZVB zur Verfligung stehenauch im ZVB-Ergan-
zungsbereich moglich. Planvorhaben bedirfen ggf. einer nachzuwei-
senden Vertraglichkeit.

A Neue Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zur De

ckung der wohnortnahen Grundversorgung sind nur an Standorten mit

Wohnbezug und zur Schaffung einer fuBlaufigen Nahversorgung bzw.

zur Verbesserun&; der Nahversorgrungssﬁuation zu entwickeln. Dje§e

Heaurrfeen rg]gng einere nrachzuvr\]/et|sgnderr]1 elertrrggqic%kei’f! Botrflgdreneolder

ahnliche Kleinstbetriebe zur Grundversorgung von Ortsteilen unterlie-

gen grundsétzlich nicht dieser Nachweispflicht.

A Moderate Anpassungen bestehender solitarer Nahversorgungsbe-
triebe an die Marktbedingungen (Bestandsschutz) sind im Rahmen ggf.
nachzuweisender Vertraglichkeit moglich.

A Eine weitere Entwicklung der Nahversorgung an nichtintegrierten
Standorten ist konzeptionell nicht vorgesehen.

A Priméres Ziel: Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der Nah-
versorgung fur einen mdglichst groRen Teil der Bevdlkerung.
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Zentrenrelevante Sortimente

A Die Ansiedlungen und Erweiterungen groR- und kleinflachiger Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen prio-
risiert auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt konzentriert
werden.

A Die Ansiedlung und Erweiterung groRR- und kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten soll in dem ZVB-
Erganzungsbereichnur stattfinden, wenn eine Ansiedlung in der Innen-
stadt nicht mdglich ist und nachweislich keine schadigenden Auswir-
kungen auf die Innenstadt zu erwarten sind.

A Konzeptionell ist eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten aufRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche nicht vorgesehen, grundsétzlich nach Einzelfallprifung
aber in siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit di rektem Wohnbe-
zug kleinflachig maoglich.

A Primares Ziel: Entwicklung eines attraktiven, kompakten und langfristig
wettbewerbsfahigen zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt der
Stadt Alsfeld.

cima.

Nicht -zentrenrelevante Sortimente

A

Bei moglichen Ansiedlungen und Erweiterungen grof3- und kleinflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten soll zun&chst gepruft werden, ob diese bei entsprechender FI&-
chenverfiigbarkeit in den zentralen Versorgungsbereichen ak sinnvolle
Erganzung angesiedelt werden kénnen. Von den zentralen Versor-
gungsbereichen ist die ZVB-Erganzungslagean der Lobergassepriori-
tar bei einem solchen Vorhaben zu betrachten.

Prioritar sollen die Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten in die
Fachmarkt Agglomeration Alte Liederbacher Strafl3egesteuert werden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht -zentrenrelevanten Hauptsortimenten in sonstigen
siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit Wohnbezug ausnahms-
weise nach Einzelfallprifungauch in der Grof3flachigkeit moglich.

In sonstigen nicht-integrierten Standorten sind Ansiedlungen und Er-
weiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten Betriebe kleinflachig und nach Einzelfallpriifung ggf.
grof3flachig zulassig.

In Gewerbegebieten sind planerisch keine Neuansiedlungen von Ein-
zelhandelsbetrieben gewinscht. Bestehenden Betrieben werden zur
Anpassung an die Marktbedingungen Erweiterungsmdglichkeiten ein-

geraumt.

Bei Neuansiedlungen grof3flachiger Betriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs gilt
in Anlehnung an den Landesentwicklungsplan (LEP Hessen2020) eine
Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflache und 800 m2 maximal.

Priméares Ziel: Sicherung einer Grundversorgung mit aperiodischen,
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an zentralen, gut erreichbaren
Standorten, sodass zusatzliche Einkaufsverkehre zu neuen, verstreut
liegenden Standorten vermieden werden.
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cima.

Abbildung 44: Ubersicht der Ansiedlungsregeln (geltend fir Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

Solitidre Nahversorgungsstandorte

sonstige siedlungsstrukturell
integrierte Lagen

sonstige nicht-integrierte Standorte

Gewerbegebiete

Zentrenrelevante Hauptsortimente

MNahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

groBflachig méglich’

groBflachig méglich, wenn Ansiedlung
im ZVB Innenstadt nicht méglich’

grundsétzlich keine Neuansiedlung,
moderate Anpassung nach
vorheriger Priifung maglich?

keine Ansiedlung’

keine Ansiedlung®

grundsétzlich keine Neuansiedlung,
ausnahmsweise moderate Anpassung nach
vorheriger Priifung maglich?

grundsétzlich keine Ansiedlung,

ausnahmsweise nach vorheriger
Priifung méglich?

keine Ansiedlung®

groBflachig maglich,
prioritire Ansiedlung’

groBflachig méglich, wenn Ansiedlung
im ZVB Innenstadt nicht méaglich’

grundsétzlich keine Neuansiedlung,
ausnahmsweise moderateAngassung nach
Prifung méglich

grundsétzlich keine Neuansiedlung,
ausnahmsweise muderateAnEassung nach
Priifung méglich

grundsétzlich keine Neuansiedlung,
ausnahmsweise moderateAngassung nach
Priifung méglich

grundsatzlich keine Ansiedlung,
ausnahmsweise nach vorheriger
Pritfung Kleinflachig méglich?

grundsatzlich keine Ansiedlung,

ausnahmsweise nach vorheriger
Priifung Kleinflachig méglich?

keine Ansiedlung®

Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente

groBflachig maglich’

groBflachig méglich,
prioritére Ansiedlung’

kleinflachig und ausnahmsweise
nach Einzelfallpriifung ggf.
groBflachig maglich

groBflichig méglich?

groBflachig méglich?

kleinflachig und ausnahmsweise
nach Einzelfallpriifung ggf.
groBflachig maglich

kleinflachig und ausnahmsweise
nach Einzelfallpriifung ;;gf.
groBflachig maglich

ausnahmsweisezuléssi? nach
Einzelfallpriifung

keine Ansiedlung, da gewerblichen Nutzungenvorbehalten®

Bei allen Vorhaben sind die Vorgabendes Landesentwicklungsplars Hessen(LEP zu beachten. Generell ist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz genieRen.

Ansiedlungen von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofladen, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahenGrundversorgung sind generell méglich.

Im raumordnerischen Sinne von Agglomerationswirkungen miissen au3erhalb stadtebaulich integrierter Lagen mehrere raumlich konzentrierte nicht-groRflachige Betriebe, von denen zusammen raumbedeutsame Wirkun-
gen ausgehen oder ausgehen kdnnen, einer Zusammenschu unterzogen werden und gelten somit gemeinsam als grof3flachiger Einzelhandel.

1) Ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich.
2) Ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente. Die Ziele der Landessumordnung sind zu beachten.

3) Ausnahmsweise zulassig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Handwerksoder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter, in jedem Fall aber kleinflachiger VKF zentrenrelevanter bzw.

nahversorgungsrelevanter Sortimente.

4) Gemall EuGHUrteil vom 30.01.2018 (G31/16 und C-360/15) ist ein genereller Ausschluss von kleinflachigem Einzelhandel fuir Betriebe mit nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht zulassig.

Quelle: cima, 205
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3.10.1 Ansiedlungsstrategien flir den zentralen
Innenstadt

Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereichinnenstadt soll langfristig entwickelt und
attraktiv aufgestellt werden. Ziel ist der Erhalt und die Stérkung der Zent-
rums- und Versorgungsfunktion. Um dies erreichen zu kénnen, sind in-
nerdrtliche Entwicklungen zukunftig prioritéar 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 zukinftig gezielt hier
stattfinden, sofern sie raumordnerisch vertraglich sind.

Die cima empfiehlt fir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt die
folgende Strategie:

A GroR- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrele-
vanter Sortimente sollen gezielt und prioritar hier stattfinden, wenn sie
raumordnerisch im Einzelfall vertraglich sind.

A GroR- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-
gungsrelevanter Sortimente sollen gezielt und prioritér hier stattfin-
den, wenn sie raumordnerisch im Einzelfall vertraglich sind.

A GroR- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente sollen ebenfalls, wenn méglich und im Ein-
zelfall sinnvoll, hier stattfinden, wenn sie raumordnerisch im Einzelfall
vertraglich sind.

Bei potenziellen neuen Einzelhandelswrhaben ist grundsétzlich darauf zu
achten, dasssie eine sinnvolle Erganzung der bestehenden Angebotedar-
stellen. Eine ansprechende und zeitgem&fe gestalterische Umsetzung
neuer Entwicklungen sollte ebenso beriicksichtigt werden wie die Sicher-
stellung der verkehrlichen Erreichbarkeit. Kombiniert werden sollten Ein-
zelhandelsbetriebe mit komplementaren Nutzungen (z. B. Dienstleistun-
gen, gastronomische Angebote).

cima.

3.10.2 Ansiedlungsstrategien fur den  ZVB-Erg&nzungsbereich Hers-
felder StraRe/Lobergasse

Der ZVB Erganzungsbereich éstlich angrenzend an die Altstadtdient als
wichtige Erganzung fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Er
soll nicht als Konkurrenz zur Innenstadt entwickelt werden, sondern als
Erganzung fir grof3flachigere Betriebe dienen, die in der Innenstadt keine
Ansiedlungs- und Entwicklungsmdglichkeiten haben. Die Prioritat in der
Ansiedlung von Nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten soll
auf der Innenstadt liegen. Aufgrund gréRerer Flachenpotenziale besteht
fur den Erg&nzungsbereich die Chance, siclden geéanderten und gewach-
senen Ansprichen an Einkaufsstandorte anzupasselfz. B. Parkplatzange-
bot, Erreichbarkeit).

Die cima empfiehlt fir die ZVB-Erganzungslagedie folgende Strategie:

A GroR- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrele-
vanter Sortimente nur, wenn eine Ansiedlung in der Innenstadt nach-
weislich nicht mdglich ist, nachweislich keine schadigenden Auswirkun-
gen auf die Innenstadt zu erwarten sind und sie raumordnerisch ver-
traglich sind.

A GrofR- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-
gungsrelevanter Sortimente sind bei vorliegender raumordnerischer
Vertraglichkeit moglich, wenn eine Ansiedlung in der Innenstadt nach-
weislich nicht mdglich ist.

A Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
sind groRRflachig mdoglich, bei vorliegender raumordnerischer Vertrag-
lichkeit sowie einer Einschréankung zentrenrelevanter Randsortimente

Die Erganzung von weiteren Dienstleistungsangeboten kann das Angebot
in dem ZVB-Erganzungsbereichabrunden.
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3.10.3 Ansiedlungsstrategien fir das Nahversorgungszentrum An
der Au

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) An der Au dient der wohnortnahen

Nahversorgung fir die nérdlichen Wohnbereiche der Kernstadt von Als-

feld. Es weist im aktuellen Bestandvor allem periodische Bedarfe auf
(Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmitte). Ziel ist der Erhalt der Versor-
gungsfunktion fir die Bevolkerung. Weitere Ansiedlungen und Entwick-

lungen am Standort (Ausweitung der Einzelhandelslage) sind laut Pla-
nungswille der Stadt Alsfeld mittelfristig nicht geplant. Dem NVZ sollte

zukunftig die Mdglichkeit gegeben werden, sich trotz der begrenzten Po-

tenziale den geénderten und gewachsenen Ansprichen an Einkaufsstand-
orte anzupassen Sollten Méarkte im NVZ schlief3en, ist die Nachfolge von
Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten anzustreben.

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

A Weitere Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente sind fiir das NVZ
konzeptionell nicht vorgesehen. Hier soll die Entwicklung gezielt im
ZV/B Innenstadt und nachrangig dem Erganzungsbereichweiterverfolgt
werden. Anpassungen an die Marktbedingungen und geringfugige Er-
weiterungen sind weiterhin, sofern vertréaglich, moglich.

A Weitere, Uber den aktuellen Bestand hinausgehende Ansiedlungen
nahversorgungsrelevanter Sortimente sind ebenso nicht vorgesehen.
Moderate Anpassungen und Erweiterungen sind bei Einhaltung der
raumordnerischen Vorgaben nach Einzelfallprifung mdoglich. Bei
MarktschlieBungen sind Nachbesetzungen mit Betrieben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment anzustreben, um den Nahversor-
gungscharakter der Einzelhandelslage aufrechtzuerhalten.

A Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
sind kleinflachig, ggf. ausnahmsweise nach Einzelfallprifung auch
groR¥flachig bei Einschrankung zentrenrelevanter Randsortimente
maglich.

Kombiniert werden sollten Einzelhandelsbetriebe mit komplementéaren
Nutzungen (z. B. Dienstleistungen, gastronomische Angebote).

cima.

3.10.4 Ansiedlungsstrategien fur die Fachmarkt - Agglomeration Alte
Liederbacher Stral3e

Die Fachmarkt Agglomeration ist eine wichtige Lage im Stadtgebiet fir

Ansiedlungen und Erweiterungen des nicht-zentrenrelevanten Einzelhan-
dels. Allerdings ist die Lage im Gewerbegebiet zwischen Grinberger
StralRe und Autobahn A5 nicht optimal, da so zusatzliche Verkehre im Ge-
werbegebiet hervorgerufen werden. Anders als ein zentraler Versorgungs-
bereich unterliegt dieser Standort keinem besonderen baurechtlichen

Schutz.

Die cima empfiehlt fir die Fachmarkt Agglomeration die folgende Strate-

gie:

A Ansiedlungen zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sind auszuschlieRen, diese sollten in den zentralen Versor-
gungsbereichen erfolgen.

A GroRflachige Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind
ggf. nach Einzelfallprifung méglich.

A Um Kaufkraftabfliisse aus de Innenstadt an den Fachmarktstandort
nicht bermafiig zu steigern, sollten zentrenrelevante Randsortimente
bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen bestehender Betriebe in An-
lehnung an den LEP Hesserauf 10 % der Gesamtverkaufsflache und
800 m2 maximal beschrankt werden.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz geniel3en.

3.10.5 Ansiedlungsstrategien flr die solitaren Fachmarktstandorte

Neben der Fachmarkt Agglomeration gibt es zudem einzelne solitér ge-
legene Fachmarktstandorte, welche verkehrsgunstig gelegen sind und
nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente anbieten.

Die cima empfiehlt fir diese Standorte die folgende Strategie:
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A Ansiedlungen zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sind auszuschlieBen, diese sollten in den zentralen Versor-
gungsbereichen erfolgen.

A Bei nachzuweisender Einzelfallpriifung und Vertraglichkeit unter Be-
schrankung der zentrenrelevante Randsortimente auf 10 % der Ge-
samtverkaufsflache und 800 m? maximalsind groR3flachige Ansiedlun-
gen nicht-zentrenrelevanter Sortimente moglich.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genief3en.

3.10.6 Ansiedlungsstrategien fir die solitaren Nahversorgungsstan-
dorte

Den Nahversorgungsstandorten sollte zukunftig ebenfalls die Mdglichkeit
gegeben werden, sich den geanderten und gewachsenen Anspriichen a
Einkaufsstandorte anzupassen.

Die cima empfiehlt fur die solitiren Nahversorgungsstandorte die fol-
gende Strategie:

A Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanter Sortimente sind
konzeptionell nicht vorgesehen, ausnahmsweise nach Einzelfallpru-
fung ggf. kleinflachig maglich.

A Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der
Anpassung an die Marktbedingungen sind bei vorliegender raumord-
nerischer Vertraglichkeit sowie einer Einschrankung zentrenrelevanter
Randsortimente moglich. Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter
Sortimente sind nicht vorgesehen.

A Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
sind kleinflachig moglich. Nach Einzelfallprifung kann auch ggf. eine
grof3flachige Ansiedlung mdoglich sein.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz geniel3en.

cima.

3.10.7 Ansiedlungsstrategien fur sonstige siedlungsstrukturell inte-
grierte Lagen

Siedlungsstrukturell integrierte Lagen zeichnen sich durch eine unmittel-
bare Einfassung in Wohngebietshebauung oder einen klaren Zusammen-
hang zu anschlieRenden Wohngebieten aus.

Auch in den sonstigen siedlungsstrukturell integrierten Lagen kann die
Ansiedlung von Einzelhandel zielfiihrend sein, beispielsweise um eine er-
ganzende Nahversorgungsfunktion fir die umgebende Wohnbevoélke-
rung zu Ubernehmen. Von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren
kleinflachigen Anbietern zur Deckung der wohnortnahen Grundversor-
gung sind in der Regel keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder tbrige Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.

Die cima empfiehlt fir diese Standorte die folgende Strategie:

A Grundsatzlich sollte die Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
im zentralen Versorgungsbereich erfolgen. In sonstigen siedlungs-
strukturell integrierten Lagen ist sie kleinflachig mdglich.

A Ausnahmsweisesind Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in siedlungsstrukturell integrierter Lage grof3flachig nach Ein-
zelfallprifung moglich. Siesollten zur Schaffung oder Verbesserung ei-
ner fuBlaufigen Nahversorgung nur in direkter Nahe zu Wohn- und be-
volkerungsstarken Mischgebieten entstehen. Der Nachweis der bau-
rechtlichen und raumordnerischen Vertraglichkeit (insb. Nichtschadi-
gung der bestehenden integrierten Nahversorg ungsbetriebe) ist durch
Einzelfallprufung zu erbringen.

A Bei der Ansiedlung von Lebensmittelnandwerk (Backeeibetrieb, Flei-
schereibetrieb etc.) und vergleichbaren kleinflachigen Anbietern mit
prioritéarer wohnortnaher Grundversorgungsfunktion sind in der Regel
keine schédlichen Auswirkungen auf de zentralen Versorgungsberei-
che zu erwarten.

A Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist kleinflachig und
ausnahmsweise nach Einzelfallprifung groRRflachig zuléssig. 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 geniel3en.

3.10.8 Ansiedlungsstrategien fur sonstige nicht -integrierte Stand-
orte (u. a. Gewerbegebiete)

Diese Kategorie umfasst Ortsrandlagen sowie weitere nichtintegrierte La-
gen in der gesamten Stadt Alsfeld. Nicht-integrierte Lagen weisen keinen
oder nur einen sehr geringen Wohnbezug auf.

Die cima empfiehlt fur diese Standorte die folgende Strategie:

A Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschliel3en.

A Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieRen.

A Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist ausnahmsweise
nach Einzelfallprifung zulassig Jedoch sollten hierbei insbesondere
die verkehrliche Erreichbarkeit und Biindelung mit anderen Einkaufs-
standorten beachtet werden.

Als unproblematisch schétzt die cima grundséatzlich kleinflachigen 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 Betriebsflache 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 geniel3en.
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3.11 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fir die Stadt Alsfeld
trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmdoglichkeiten in-
nerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf den Kon-
zeptaussagen sollen zukinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt ge-
steuert und fir die bestehenden Einzelhandelsstrikturen vertréaglich ge-
staltet werden. In Zukunft sollen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in
die Bauleitplane der Stadt Alsfeld Gbernommen werden und Planungen
sich an diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklungin der Stadt Alsfeld mittel -
bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima notwendig, das
vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zusténdigen Gremien als stadte-

bauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu

beschliel3en.

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

zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den k°nnen. Al l erdings i st
jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskazeptes héher wird und ein

Abweichen vom Konzept nur mit einem erhdéhten Begriindungsaufwand

erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelfallen erfolgt auf der Grundlage

der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nicht-
beachtung kann dazu fiihren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsre-
levant ist.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmani-
gen Absténden uberprift, aber nur hinreichend begriindet um weitere Be-
reiche ergénzt werden. Eine Verkleinerung de zentralen Versorgungsbe-
reiche ist bei Funktionsverlusten in den Randbereichen hingegen denkbar.
Grundlage fur die Einordnung der cima war die Ist-Situation zum Zeit-
punkt der Bestandserhebung.

festzuhal

cima.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fur rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments und Verkaufs-
flachenbeschrankungen an bestimmten Standorten. Als informelles Pla-
nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und
die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurecht-
liche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbe-
zogenen Empfehlungen durch Uberarbeitung der entsprechenden Bebau-
ungsplane bzw. die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen erfolgen.
Dabei sollte sich grundséatzlich auf die Liste der zentrerrelevanten, nah-
versorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente (Sorti-
mentsliste) fir die Stadt Alsfeld bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentslisteder
Stadt Alsfeld, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Be-
bauungsplans sein sollte. Bei grof3flachigen Einzelhandelsansiedlungen
emgfighlt digy cima dartper pinays|ayf deg Eigzelfpll bpzogeng Vertrig:
lichkeitsuntersuchungen (nach § 11 Abs. 3 BauNVO), in deen Rahmen
auch die Vereinbarkeit mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberprift werden muss.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genielRen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzlhandel im engeren Sinne zu-

zurechnen. Dariiber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung

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

zulassig sein, sofern diese auf einer deutlich untergeordneten Betriebsfla-

che eingerichtet sind (sogenanntes Handwerkerprivileg).

Um keine Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d. h. die Bereiche,
die einem akuten Ansiedlungs- oder Handlungsdruck unterliegen, genau

Pr o-
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zu bestimmen und vorrangig zu bearbeiten. Dies kénnen vom Grundsatz
her Gebiete im beplanten Innenbereich (geméafR § 30 BauGB) und im un-
beplanten Innenbereich (gemaf § 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Auf-
stellung von Bebauungsplanen zu tberprifen (8 9 Abs. 2a BauGB). Aller-
dings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, un-
gewiinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage
auszuschlieRen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang geféahrdeter Be-
reiche ist u. U. nicht vollstandig mdglich und oft personell und finanziell in
der Verwaltung nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
dartiber hinaus) sind kleinflachige Enzelhandelsansiedlungen méglich. Es
besteht jedoch auch in Mischgebieten die Méglichkeit, zum Schutz und
zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevanten Ein-
zelhandel auszuschliel3en. Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandels-
konzept und auf die fir die Stadt Alsfeld geltende Liste zentrenrelevanter
und nicht-zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden. Fur ei-
nen akuten Fall stehen im Baurecht auch die Mdéglichkeiten einer Veran-
derungssperre (§ 14 BauGB) und Zurlckstellung von Baugesuchen (8 15
BauGB) zur Verfugung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder
unternehmerische Initiativen noch Wettbew erbsbetriebe grundsétzlich
eingedammt oder verhindert werden. Vielmehr soll es aber zur gesunden
Konkurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer
Konkurrenz der Standorte. Wenn esder Stadt Alsfeld gelingt, sich (auch
politisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies folg-
lich Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewtinschte) Entwicklungen
in den Zentren und den tbrigen Einzelhandelslagen.

cima.
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4  Altstadtentwicklungskonzept

4.1 Anlass und Zielsetzung

4.1.1 Ausgangssituation

Alsfeld blickt auf eine gut erhaltene historische Altstadt mit iber 400 Fach-
werkbaudenkmalern, die aufgrund des wirtschaftlichen Niedergangs nach
dem Dreil3igjahrigen Krieg weitgehend unversehrt blieb. Dieser einzigar-
tige Bestand verleiht dem Stadtkern heute grof3e kulturhistorische Bedeu-
tung und macht ihn zu einem wichtigen touristischen Ziel.

Trotz des herausragenden Denkmalpotenzials zeigt sich im historischen
Zentrum zunehmend Sanierungsbedarf: Leerstande, bauliche Schaden

und M*ngel im °ffentlichen Raum st elph& NingZgedtdndséhhiy@en Poiele beilifen 0.8 'die Nutzurfgéhd €
2016 wurde die Altstadt als Denkmal ggdng die AunthdiR-tindFreifadhRdaist, 828 Mcbilttsarfyebbt Sof -

cima.

einzigartigen baulichen Substanz als auch die Starkung der Altstadt als
lebendigen Lebens-, Arbeits- und Aufenthaltsraum.

Ein zentrales Ziel des Konzepts ist die aktive Einbindung der Blirgerinnen
und Birger von Alsfeld. lhre Perspektiven, Anregungen und Bedurfnisse
flieBen Uber verschiedene Beteiligungsformate direkt in die Entwicklung
der MaRnahmen ein. Erganzend findet einkontinuierlicher Dialog mit Ge-
werbetreibenden, Eigentiimerinnen und Eigentiimern sowie Akteurinnen
und Akteuren aus Verwaltung und Politik statt. Nur durch diesen breit an-
gelegten Austausch kann ein tragféahiges und zukunftsorientiertes Kon-
zept entstehen, dasvon allen relevanten Gruppen getragen wird.

Die MalRnahmenentwicklung erfolgt auf Grundlage umfassender An-ge-

tebaulicher Denkmalschutzo aufgenommgdgas diddtharkdting Dariber RiRatis wird ¥4 Vdihndefe®Ahge-

Mitte 2017 bis Marz 2018 das ISEK (Integriertes sidtebauliches Entwick-

lungskonzept), durch die NH Projekt Spadibisuungeh, BastoRdmie SohnerFudd Aeizdit8 &iemAtisch beSr und -

lage fur Maflinahmen in den kommenden 10 bis 15 Jahren, insbesondere
zur Begleitung privater Sanierungsprojekte. Ziel der Sanierungsstrategie
ist die Sicherung des historischen Charakters durch private und 6ffentliche
MafRnahmen d unter gleichzeitiger Modernisierung und Flexibilisierun g fur

zeitgemalRe Nutzungen. Das Stadtbild soll erhalten bleiben, wahrend
Wohn- und Geschéftsnutzungen 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
MalRnahmenkonzept 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

botsprofil der Altstadt & insbhesondere in den Bereichen Einzelhandel,

wertet. Die so gewonnenen Erkenntnisse bilden die objektive Grundlage
fur zielgerichtete und wirksame MalRnahmen.

Das Herzstiick des Altstadtkonzepts ist ein strukturiertes MaRnahmen
konzept, das nach zeitlicher Umsetzbarkeit (kurz, mittel- und langfristig)
gegliedert ist. Durch diese gestufte MaRnahmenplanung soll eine realisti-
sche, dynamische und kontinuierliche Entvicklung erméglicht werden, die
flexibel auf zukinftige Herausforderungen und Chancen reagieren kann.

4.1.3 Vorgehensweise

Die Altstadt tbernimmt fir die Bevolkerung nicht nur eine wichtige Ver-

sorgungsfunktion, sondern auch weitere Zentrumsfunktionen (z. B. Kom-
munikations- und Treffpunktfunktionen). Nach einer umfassenden Be-
standsaufnahme Uber die ortlichen Nutzungen (Einzelhandel,
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Gastronomie, Dienstleistungen, Leerstande etc.) wird im Rahmen des Alt-
stadtkonzeptes gemeinsam mit allen relevanten Akteursgruppen eine
neue strategische Ausrichtung fur eine zukinftige, 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 Bevélkerung. Zur
umfassenden Beteiligung der Blrgerinnen und Birger wurde ein digitales
Beteiligungsformat (Online-Blrger*innenbefragung) umgesetzt. Der
MaRnahmenkatalog ist gemeinsam mit der Stadtverwaltung, dem Gewer-
beverein AlsAktiv e.V. undVertreter*innen und Vertretern der Politik dis-
kutiert und abgestimmt.

cima.
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4.2 Kommunikation und Beteiligung

4.2.1 Online -Birger*innenbefragung

Zwischen dem 28. September und dem 28. Oktober 2024 wurde eine On-
line-Burgerbefragung zur Alsfelder Altstadt durchgefihrt. Insgesamt nah-
men 387 Personen teil, Gberwiegend Einwohnerinnen und Einwohner Als-
felds (80% der Befragten, davon 17% mit Wohnort in der Altstadt). Ein
Funftel der Befragten stammt aus dem Umland, insbesondere aus Romrod
sowie weiteren Kommunen des Vogelsbergkreis. Bemerkenswert ist, dass
fast die Halfte der Teilnehmenden seit ihrer Geburt in Alsfeld wohnt 6 ein
Hinweis auf eine enge Bindung an die Stadt.

Starken der Altstadt wurden vor allem im historischen Stadtbild gesehen.
Der Marktplatz, die Fachwerkh&user sowie das Ambiente und die gemt-
liche Atmosphéare wurden am haufigsten positiv hervorgehoben. Auch
Veranstaltungen und Feste (wie z. B. der Feierabendmarktfragen erheb-
lich zur Wahrnehmung der Altstadt als attraktiver Ort bei.

Demgegeniber stehen deutliche Schwachen, die von den Befragten
wahrgenommen werden und wichtige Hinweise fur Verbesserungen ge-
ben. Besonders der Leerstand in der Altstadt wird haufig kritisiert und ist
besonders auffallig. Hinzu kommt ein als unzureichend empfundenes
gastronomisches Angebot und ein eingeschréanktes Einkaufsangebot.
Auch die Parkplatzsituation wird negativ beurteilt, insbesondere die in den
Augen der Befragten zu geringe Anzahl an Parkmdglichkeiten. Beschrie-
ben wird die Altstadt teil weise al

Die Besuchshéaufigkeit zeigt, dass zwei Drittel der Befragten mindestens
einmal pro Woche in die Altstadt kommen. Die Hauptmotive fiir einen
Besuch sind gezielte Eink&ufe, gastronomische Angebote sowie Dienst-
leistungen (Top 3 Grinde, die Altsgadt zu besuchen). Sehenswiirdigkeiten
spielen Uberraschenderweise nur eine untergeordnete Rolle.Dies ist ver-
mutlich damit zu begriinden, dass vor allem Alsfelder an der Befragung
teilgenommen haben, fir die die Sehenswirdigkeiten bereits bekannt
sind. Wer die Altstadt selten oder gar nicht besucht, begriindet dies meist

S

cima.

mit fehlenden Einkaufsmdglichkeiten, unzureichenden gastronomischen
Angeboten und mangelnden Parkmdglichkeiten.

Abbildung 45: Besuchshaufigkeit der Altstadt
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zweimal die Wochen Monat einmal im

Woche Monat n=382

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 dn Drittel der Besucherinnen und Besucher
kommt zu Ful3, nur wenige nutzen Fahrrad oder 6ffentliche Verkehrsmittel.
Entsprechend wird die fulRlaufige Erreichbarkeit am besten bewertet
@lyrahsehniktlichg §chulnater 1,%) wahiend glie Bafrigrefrrieifs enabdi-
tatseingeschrankte Personen deutlich unzureichend ausfallt (Schulnote:
3,6). Dies stellt eine klare Herausforderung fur die kiinftige Entwicklung
dar.

Die Bewertung des Angebots fallt gemischt aus: Wahrend Markte, Ver-
anstaltungen (Schulnote: 2,3)und der Service im Einzelhandel(Schulnote:
2,4) positiv gesehen werden, gelten Freizeitmoéglichkeiten, insbesondere
fur Jugendliche (Schulnote: 4,7)und Familien (Schulnote: 3,6) als ungeni-
gend.
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Ahnliches gilt fur die Bewertung des Stadtbildes und der Attraktivitat: Se-
henswirdigkeiten und das Ambiente tragen stark zur positiven Wahrneh-
mung bei (Schulnote jeweils 2,1) doch ist die Barrierefreiheit meist nicht
gewabhrt (Schulnote: 3,7)und auch die fehlende Lebendigkeit (Schulnote:
3,7)schmaélern diesen Eindruck.

Viele Befragte aulRerten konkrete Wiinsche fur eine Belebung der Alt-

stadt . Am haufigsten wurde ein vielfaltigeres Angebot an Geschaften und
Gastronomie gefordert. Gewinscht werden individuelle Laden, weniger
Leerstand und ein stimmiges Gesamtkonzept fir Ladenflachen. Im gastro-
nomischen Bereich wiinschen sich die Teilnehmenden mér Vielfalt, da-
runter Bars, Cafés, moderne und familienfreundliche Gastronomie sowie
bessere Koordination bei den Offnungszeiten. Erganzend wird der Ruf
nach Angeboten fur Jugendliche, junge Erwachsene und Familien laut.

Auch die Sortimentsvielfalt wird kritisch gesehen: Zwei Drittel der Be-
fragten vermissen Einkaufsmoglichkeiten, insbesondere im Bereich Beklei-
dung, Mode und Schuhe. Weniger dringlich sind Wiinsche nach regiona-
len Lebensmitteln oder Spezialsortimenten. Parallel &uf3ern 59 % den
Wunsch nach mehr gastronomischen Angeboten, und 43 % beklagen De-
fizite bei Kultur- und Freizeitmdglichkeiten, vor allem fur Kinder und Ju-
gendliche.

Ein weiterer Aspekt betrifft die Informationswege : Zwei Drittel informie-
ren sich Uber soziale Medien Uber Angebote und Veranstaltungen in der
Altstadt, etwa die Halfte nutzt Internetseiten oder Empfehlungen aus dem
Bekanntenkreis. Klassische Medien wie Zeitungen spielen noch eine ge-
wisse Rolle wahrend Plakate und Banner weniger wichtig sind.Dies ver-
deutlicht die zunehmende Bedeutung digitaler Kommunikationskanéle.

cima.

Abbildung 46: Voraussetzungen fur haufigere Besuche der Altstadt
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Die Ergebnisse zeigen ein zwiespéltiges Bild: Einerseits ist die Altstadt mit
ihrem historischen Charme und Veranstaltungen ein klarer Identifikation-
sort fur viele Burgerinnen und Burger. Sie wird regelmafig besucht und
als kulturelles Herzstlick wahrgenommen. Andererseits mindern struktu-
relle Defizite wie Leerstand, mangelnde Vielfalt im Handel und in der Gast-
ronomie sowie Probleme mit der Barrierefreiheit die Attraktivitét.

Die hohe Abhangigkeit vom Auto zeigt, dass MaRnahmen zur Verbesse-
rung der Zuganglichkeit, auch fur nicht motorisierte Verkehrsmittel und
insbesondere fiir mobilitatseingeschrankte Personen, dringend erforder-
lich sind. Gleichzeitig signalisiert der Wunsch nach mehr gastronomischer
und kommerzieller Vielfalt ein klares Bedurfnis nach Belebung und Mo-
dernisierung, ohne den historischen Charme zu verlieren. Die Bedeutung
von social-Media als Informationsquelle unterstreicht zudem, dass eine
zeitgeméaRe Kommunikation entscheidend fir die Wahrnehmung und
Nutzung der Altstadt ist.
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Insgesamt deuten die Ergebnisse darauf hin, dass die Altstadt ein groRes
Potenzial besitzt, das durch gezielte Mal3nahmen in den Bereichen Handel,
Gastronomie, Freizeitangebote und Erreichbarkeit aktiviert werden kann.
Dabei gilt es, ein Gleichgewicht zwisdien Tradition und zeitgeméaRen Be-
durfnissen zu finden, um die Altstadt langfristig als lebendigen Mittel-
punkt von Alsfeld zu sichern.

Die gesamte Auswertung der Befragung (dle Diagramme) ist im Anhang
des Berichts wiederzufinden.

4.2.2 Expertisegesprache

Einen wichtigen Beteiligungsbaustein stellen vertiefende Einzel oder
Kleingruppengesprache mit lokalen sowie regionalen Expertinnen und Ex-
perten dar. Sie erganzen die externe gutachterliche Analyse um Hinter-
grinde und Einordnung von Ist-Zustanden und Zusammenhangen. So
fanden von Ende November 2024 bis Januar 2025 insgesamt sechs Exper-
tisegesprache zur Einzelhandels und Altstadtentwicklung statt ; der Leit-
faden fur die Interviews findet sich im Anhang.

Teilnehmende warendie IHK Giel3enFriedberg, VR Bank HessenLandB(r-
germeister sowie Stadtplanung und Wirtschaftsférderung der Stadt Als-

feld und die ortliche Werbegemeinschaft AlsAktiv. Die zentralen Aussagen
der Gesprachewerden im Folgenden stichwortartig nach Starken, Heraus-
forderungen und Handlungsansétzen aufgefiihrt:

Starken und Alleinstellungsmerkmale der Altstadt

A Alsfeld ist neben Lauterbach wichtigster Einkaufsstandort im Vo-
gelsbergkreis

stédtebauliche Dichte, Fachwerkdichte
Gemiitlichkeit, Wohlfuihlen
Verwaltung und Dienstleistungsbetriebe im Stadtkern

> > > >

Vielfalt an Initiativen, Kultur

> > > >y > > D>

cima.

Altstadt wird bespielt, hat noch einen guten Ruf in der Region
aktiver Gewerbeverein/Werbegemeinschaft

Uberregionales Bewerben auf Messen

Pop-up Ansatz war spannend,es kam Bewegung rein

digitaler Gutschein mit Arbeitgeber - Ankniipfung

Kinderfest als neues Format erfolgreich, hoher Anteil Erstbesucher

Wohnmobilstellplatz : gute Auslastung, Anreize fir Altstadtbesuch
durch Informationstafeln

Herausforderungen fur die  Altstadt

A

p>N

Fachwerkdichte leider von Autobahn und ZufahrtsstraBen nicht
gut zu sehen = nicht allen bekannt in der Region. Es brauchtneue,
konkrete Besuchsanlasse

deutschlandweite Schwéache des stationaren Einzelhandels und
Leerstandsproblematik in der Breite (auch Politik) noch nicht voll
angekommen/verstanden; es fehlt Entschlossenheit
Branchenmix in Alsfeld heute nicht mehr zeitgeman

kein Vorbild/ best-practice fiir Flachenzusammenlegung in Alt-
stadt vorhanden

zu wenig Wertschopfung in Altstadt

wenig Willkommenskultur/Gastgeber -Qualitat: z.B. Hochstpark-
dauer & Knoéllchen sind geschéaftsschadigend, montags Béacker
und viel Gastronomie geschlossen

Denkmalschutz eher streng, nur punktueller Austausch mit Stadt-
verwaltung

Zusammenbhalt, Organisationsgrad der Gewerbetreibenden in Als-
feld z.T. schwierig, zu wenig Sinn fir Synergien, jeder eher mit sich
selbst beschaftigt, trauen sich wenig (Neues) zu

es braucht mehr Investitionen und Investoren
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A

Lobergasse: in letzten 2030 Jahren ggf. zu viel zugelassen, altes
EHK war wenig prasent und wirksam; Steuerungswille in Alsfeld in
der Vergangenheit fraglich

Uneinigkeit Uber Notwendigkeit und Art eines ver besseiten Aus-
tausches bzw. Einbindung der Standortgemeinschaft, ggf. Uber
neuen Regeltermin oder Teilnahme an politischen Sitzungen

Uneinigkeit Uber Feierabendmarkt: Markt nach Geschéaftsschluss
hat wenig positive Effekt auf Geschafte, eher negativ auf Gastro-
nomie & oder: Belebung gelungen, aber unflexibler Einzelhandel
nutzt Chancen nicht, z.B. durch verlangerte Offnungszeiten oder
Aktionen

Handlungsansatzen/Projektideen  fur die Altstadt

A

A

> >

Aufenthaltsqualitat & Wohlftihlen, Ausflug, Erlebnis statt reiner
Einkaufstour

Stadtkern anders denken, neu definieren, sonst Sterben auf Raten

neue Besuchsanlasse kreieren, um NeukundenBesucher anzulo-
cken, Alsfeld (noch) bekannter machen

Altstadt mit Geschichten/Storytelling beleben, z.B. Vielfalt Spiel-
warengeschafte = ein Mehrwert flr Kinder und Familien vermit-
teln

Neue Vision oder Leitbild notwendig fur Investoren -Ansprache
ISEKEmpfehlung weiterverfolgen: Stadteingdnge aufwerten
Stadt muss bei stadtbildpragenden Geb&auden aufpassen und kre-
ativ sein, ggf. eigene Nutzungsideen entwickeln oder anregen und
begleiten

Altstadtsatzung: Uberarbeitung (iberfallig, bietet auch Chancen
fur strategischen Dialog

Vogelsberg Original: Lokale/regionale Erzeuger, gab hier Forder-
gelder aber wenig PS auf die Stral3e bekommen; Alsfeld als Tor

cima.

zum Vogelsberg: Laden ware toll, ggf. mit Fordergeld, oder Regi-
onalmarkt/lokale Markthall e

Bsp. CityOutlet Bad Miinstereifel wéare auch fur 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 raumlichen Verteilung des Geschéftsbesatzes imAlt-

stadtbereich von Alsfeld wurden die Nutzungen (Einzelhandel, Gastrono-
mie und Beherbergung, Leerstande sowie erganzende Nutzungen) in der
nachfolgenden Abb. 47 kartiert.

Der Besatz an gewerblichen Betrieben (Einzelhande] Dienstleistung und
Gastronomie) verteilt sich nicht Uber das gesamte Untersuchungsgebiet
der Altstadt, sondern ist in gewissenVorzugs-Lagen und Stral3en vorzu-
finden. Diesist insbesondere der Marktplatz,
wie die abzweigenden bzw. darauf zulaufenden StraRen 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 vollumfanglich fir den Handel bedeut-
sam. Dies betrifft z. B. cen Stadteingangsbereich Mainzer Tor im Sidwes-
ten mit einem Schwerpunkt auf Gastronomie und Dienstleistungsbetrie-
ben oder den sudlich des Marktplatzes verlaufendem Ring aus Ro3markt,
Am Kreuz und Untergasse die mit wegfallendem Betriebsbesatz zu kdmp-
fen haben.

Insgesamt befinden sich in der Altstadt aufgrund der historischen Bau-
struktur priméar kleinteilige gewerbliche Betriebe, welche eine Ladenflache
von 100 m? selten Uberschret en. Ei ne Ausnahme
A r e anldér Schellengasseim nordlichen Bereich der Altstadt, wo ROSS-
MANN und TEDIgroRere Ladenflachen bis 600 nt besitzen.

Im Jahr 2024 wurden von der cima im Altstadtbereich insgesamt 61 Ein-
zelhandelsbetriebe erhoben (s. Abb. 47). Das Einzelhandelsangebot der
Altstadt ist grundséatzlich gekennzeichnet durch eine Nutzungsmischung
aus Gescha2aften mit
Genussmittel, Arzneimittel, Drogerie- und Parfiimeriewaren) und aperio-
di schen Hauptsorti menten ( z OptilB..

dem aHer zgpso-der

peri odi sche-undHa u pBUgesinneniupgdeBirgee n (1 z. B.
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Innenstadttypisch Uberwiegt der Anteil von Betrieben mit aperiodischen
Hauptsortimenten . Von den erfassten61 Betrieben flhren 39 aperiodische
Hauptsortimente. Hingegen bieten 22 Betriebe Waren des periodischen
Bedarfs im Hauptsortiment an. Der Anteil filialisierter Betriebe ist kleiner
als der Anteil inhabergefiihrter Betriebe, wasin der Form nur noch in we-
nigen Innenstadten so vorzufinden ist und womit die Alsfelder Altstadt
punkten kann, was Individualitéat, Servicequalitat und Beratung angeht

In der Stadt Alsfeld bereichern zwei regelméaRige Markte das stadtische
Leben und Tragen zur Nahversorgung sowie zum gesellschaftlichen Mit-
einander bei. Der Wochenmarkt findet ganzjéahrig jeden Freitag von 08:00
bis 14:00 Uhr auf dem Alsfelder Marktplatz statt. Er dient vorrangig der
Nahversorgung der Birgerinnen und Birger und bietet ein vielfaltiges
Sartimest @y fasghen Lebensmitteln. Dazu gehdren unter anderem Ge-
muse, Obst, Fleisch und Wurstwaren, Fisch sowie Feinkost. Besonderen
Wert wird auf regionale Produkte gelegt d so ist zum Beispiel die Haus-
macher Wurst aus der Schwalm regelmaf3ig im Angebot. Der Wochen-
markt ist eine ein wichtiger Anlaufpunkt fur den taglichen Einkaufund eine
Erganzung des Angebots

Seit 2020 erganzt 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-
kaufsmaoglichkeiten, sondern auch Raum fur Begegnung und Geselligkeit.
Neben Frischmarktprodukten finden sich auch dekorative und handwerk-

bi et dighe RBreddkte yvip Bly®ng Keaifeq, Holz, Glas, Keramik und Porzellan-

waren. Fur das lebliche Wohl sorgen verschiedene Imbissstande sowie
Angebote von Bier und Wein. Abgerundet wird das Marktgeschehen
durch Live-Musik und wechselnde Specials oder Thementage

Mit diesem unterschiedlichen Angebot schaffen die Méarkte in Alsfeld nicht
nur Einkaufsmaoglichkeiten, sondern auch lebendige Treffpunkte fir die
Nahrungs
Gastronomische Betriebe sind &hnlich wie die Einzelhandelsbetriebe in

Bien Krégeehzdtarkey Bereichéh @ldr Alistadtverteilt. Ein Schwerpunkt liegt
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an dem Marktplatz und in der Obergasse. Am Marktplatz spielt die Au-

Rengastronomie eine wichtige Rolle, um vom historischen Ambiente und

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

schnellen Verzehr (Backerei, (Ei3Café, Imbiss) bis zu Restaurants unter-
schiedlicher Kg¢gchen (v.
gebot als gut durchmischt zu bezeichnen. Es sollte darauf geachtet wer-
den, dasssich die Ausrichtung nicht zu sehr in Richtung Imbisse, Donerla-
den und Schnellrestaurants entwickelt. Einen tieferen Einblick gibt der
City-Quality-Check (Kap.4.3.3.

Beherbergungsbetriebe und Ferienunterkiinfte nehmen aufgrund der tou-

ristischen Bedeutung der Altstadt eine wichtige Rolle ein. Aktuell gibt es
insgesamt funf private Ferienwohnungen in der Altstadt sowie mit der

Pension Mainzer Tor und dem Hotel Krone zwei weitere Ubernachtungs-
mdoglichkeiten am Rand der Altstadt. Die privaten Ferienwohnungen be-
finden sich in der Regel in den Obergeschossendenkmalgeschutzter Fach-
werkhauser und bieten so ein besonders authentisches ErlebnisLediglich
die Ausschilderungen der Angebote kénnte 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 fur
ca. 40 Wohnmobile. Die Lage ist sehr gut, um der Altstadt wahrend des
Aufenthalts einen Besuch abzustatten.Die Qualitat des Platzes sollte wei-
ter ausgebaut werden, beispielsweise um Sitzmoglichkeitenund eine 6f-
fentliche Toilette. Der Stellplatz erfreut sich bei Durchreiserden groRRer
Beliebtheit. Eine einfache Wegweisung in die Altstadt ist vorhanden.

Das Ziel sollte es sein, mit Hinweistafelnam Stellplatz die Sehenswirdig-
keiten der Altstadt zu bewerben, damit ein Grol3teil der Wohnmobilisten
wahrend des Aufenthalts die Altstadt besuchen.

Der Angebotsbesatz in der Innenstadt wird abgerundet durch diverse er-

ganzende Nutzungen und Dienstleistungsbetriebe. Hi er zu z2 hl en u. a.

ditinstitute, medizinische Praxen, Versicherungen und (kérpernahe) Hand-
werksbetriebe. Weitere frequenzbringende (stadtische) Einrichtungen wie
das Rathaus die Tourist-Info, die Stadtblcherei, das Amtsgerichtoder das

aAktuell ist das Ane h ,

cima.

Marchenhaus 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 Qualitat des Angebotsbesatzes mindertDies
isttinabkesorelerd irsdentRandlagerni (a B. Heystelder StralRe) auffallign die-
sem Zusammenhang sind langjahrig 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

cima.
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Leerstands-Situation

Im Juni 2024 wurden durch die cima insgesamt 26 Ladenleerstandan den
Erdgeschosslagenim Altstadtbereich von Alsfeld erfasst. Damit ist im Ver-
gleich zur Erhebung im Rahmen des ISEK im Jahr 2017, bei der 20 Laden
und Gastronomieleerstande dokumentiert wurden, ein Anstieg festzustel-
len. Es sei jedoch anzumerken, dass in einzelnen Fallen keine zweifelsfreie
Zuordnung als Leerstand vorgenommen werden konnte, da nicht alle
Schaufenster dieser augenscheinlichen Leerstande Einsicht in die dahin-
terliegenden Raumlichkeiten ermdglichten. Insofern ist die erfasste Ge-
samtsumme als Orientierungswert zu verstehen.

Die Verteilung der Leerstande in der Altstadt und ein Vergleich zu den
aufgenommenen Leerstanden von 2017ist in der Karte von Abbildung 48
zu sehen.Besonders aufféllig ist die Zunahme von Leerstandenin der A-
Lage der Mainzer Gasse, wahrend die Anzahl der Leerstande in der Ober-
gasse unverandert geblieben ist. Eine weitere Entwicklung zeigt sich in den
B-Lagen: In Bereichen wie der Oberen Fulder Gasse, der Untergasse, Am
Kreuz und am RoBmarkt kam es zueiner Konzentration und Zunahme von
Leerstdnden. Auch die Hersfelder StraRe im Randbereich der Altstadt
bleibt eine schwierige Handelslage. Immerhin in zwei Objekten konnte
eine gewerbliche Nachnutzung gefunden werden, wéahrend andere Ob-
jekte seit langerer 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 denfrequentierten Lauflagen der Passantinnen und Pas-
santen rund um den Marktplatz, insbesondere in der Obergasse und der
Mainzer Gasse die leerstehenden Ladenflachen mit Handel, Gastronomie
oder Dienstleistungen nachzubesetzen, umein attraktives Geschéaftsange-
bot bereitzustellen. In den Randlagen der Altstadt, in denen strukturelle
Probleme in der Aufenthaltsqualitat und der Passantenfrequenz vorherr-
schen,wird es langfristig fur 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.

cima.

Ein wichtiger Faktor fir die erfolgreiche Nachnutzung von aktuell leerste-
henden Flachenist zudem die Vermarktung. Hier zeigen sich unterschied-
lichste Erscheinungsbilder. Zum Teil sind die Schaufenster und die dahin-
terliegenden Verkaufsflachen einsichtig, es fehlen jedoch Kontaktinforma-
tionen zu den Eigentimer*innen oder weiterfihrende Informationen zu
GrolRe oder Ausstattung der Hachen. An anderen Stellen sind die Schau-
fenster mit Papieren beklebt oder die Au3enbereiche weisen einen deut-
lichen Pflegestau auf. Ziel muss es an dieser Stelle sein, die Leerstande v.
a. in den hoherfrequentierten Lagebereichen langfristig wieder vermietet
zu bekommen. Das von der Wirtschaftsforderung der Stadt Alsfeld initi-
ierte Leerstandsmanagement (geschaffene Personalstell§ inkl. Leer-

standskatastersowiedasa Ra#smi pendi umo f ¢r Gr ¢gnder i

der sind bereits gelungene Ansatze.

Es sollte auch weiterhin versucht werden die Zustimmung der Eigenti-
mer*innen fur die Eintragung der Leerstédnde in das Leerstandskataster zu
erhalten, um die Vermarktung der Leerstande umfassender voranzubrin-
gen. Auch neue Nutzungen (v. a. in den Nebenlagen sind in der Einzel-
fallbetrachtung abzuwégen (temporére Zwischennutzungen, Mixed-Use-
Konzepte oder auch Umnutzungen), um einen weiteren Trading-Down-
Effekt auf angrenzende Gebaude und Nutzungen zu vermeiden.

Detaillierte Steckbriefe zu den einzelnen Leerstanden in Erdgeschosslage
sind im Berichtsanhang zu finden.

nne
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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,
Mobilitat & Erreichbarkeit, Stadtgestaltung sowie Erlebnis & Kommunika-
tion und erm°glicht so den Bl
Begehung wurden schriftlich und via Fotodokumentation festgehalten.

Eine DeskResearch und die anlassbezogene Uberpriifung verfiigbarer In-
formationen auf den offiziellen Internet- und SocialMedia-Seiten der
Stadt Alsfeld, der Standortgemeinschaft Als.Aktiv, einzelner Gewerbetrei-
bender sowie weitere Internetrecherchenerganzten den externen Blick auf
die Altstadt von Alsfeld.

Die nachfolgende Grafik stellt die vier Themenbereiche des Innenstadt
Checks aAngeboto, aMobilit?at
l ebnis & Kommuni kationd und i hre
Standort-Checks bildeten sie spéater auchdie Analysestruktur und dienten
als Diskussions und Handlungsfelder im Rahmen der 6ffentlichen Beteili-
gungsformate und Steuerungsgruppensitzungen. Die Themenbereiche
Nachhaltigkeit und Digitalisierung sind als themenubergreifend zu verste-
hen und finden sich in allen Bereichen wieder.

crt- av o

& Errei

Uunt

cima.

Abbildung 49: Themenbereiche des Standort -Checks
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Quelle: cima, 2024

4.3.2.1 Themenbereich Angebot

Die Analyse des Themenfel des-Stantlartge bot 0
Checks fur die Altstadt von Alsfeld zeigt eine differenzierte Mischung aus
qualitatsvollen Starken und teils strukturellen Herausforderungen. Ziel der

Analyse war es, auf Basisles systematischen Vor Ort-Rundgangs, erganzt

durch digitale Recherchen, én umfassendes Bildder Angebotsstruktur zu

erheben und Hinweise auf Optimierungspotenziale sowie kunftige Ent-
wicklungserfordernisse zu geben. Die Bewertung orientiert sich dabei so-

wohl an funktionalen Aspekten als auch an der Nutzerperspektive und be-
riicksichtigt ausdriicklich auch qualitative Eindriicke.

Die Altstadt von Alsfeld weist einen funktional durchmischten Angebots-
besatz auf, der sich Uber die zentralen Achsen Mainzer Gasse, Obere

i m
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Fulder Gasse, RolBmarkt und den Marktplatz konzentriert.In diesen Berei-
chen bindelt sich auch die Passantenfrequenz, wéhrend die angrenzen-
den Nebenlagen deutlich schwacher 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 tragfahige Basis fur eine lebendige

Innenstadtstruktur.

Im Bereich des Einzelhandels zeigt sich eine insgesamt kleinteilige, tiber-
wiegend inhabergefiihrte Angebotsstruktur mit einem gut sichtbaren An-
teil an spezialisierten und individuellen Fachgeschéaften.Exemplarisch zu
nennen sind etwa ein Geschaft fir Spielwaren aus Holz sowie ein Anbieter
fur Handwerkskunst aus Kenia Im Bereich der Nahversorgung bestehen
mit mehreren Béckereien/Cafés sowie zwei orientalischen Lebensmitte-
leinzelhandlern grundlegende Versorgungsangebote. Aufféllig ist die hau-
fig ansprechende Ladengestaltung und die gelungene Integration vieler
Schaufenster in die historische Fachwerkfassade, was zur gestalterischen
Gesamtwirkung der Altstadt beitragt. Gleichzeitig zeigt sich, dass eine
nennenswerte Zahl an Geschéaftsflachend insbesondere in den Nebenla-
gen 0 leer steht. Diese Leerstéande sind haufig durch fehlende oder veral-
tete Schaufenstergestaltungen deutlich sichtbar, was sich negativ auf das
Gesamtbid der Innenstadt auswirkt. Positiv hervorzuheben sind jedoch
kreative Aktivierungsversuche durch Pop-up-Nutzungen in leerstehenden
Betrieben, die punktuell neue Impulse setzen. Bganzend fallt auf, dass
viele inhabergefuhrte Laden und Geschéfte keine oder nur eine unzu-
reichende digitale Préasenz aufweisen, etwa durch fehlende GoogleProfile,
unvollstandige Informationen oder nicht gepflegte Webseiten.

cima.

Abbildung 50: Einzelhandel in der Altstadt & Beispiele fur Nutzung, Gestal-
tung und Leerstand
= -,
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Quelle: cima, 2024
Im Dienstleistungsbereich verfiigt die Altstadt von Alsfeld Uber ein vielfal-
tiges Angebot. Neben arztlicher Versorgung und Versicherungen sind
auch korpernahe Dienstleistungen wie Friseure und Kosmetikstudios pra-
sent. Diese Angebotsvielfalt spricht unterschiedliche Zielgruppen an und
erganzt die innerstadtische Nutzungsmischung sinnvoll. Teilweise besteht
jedoch gestalterischer Nachholbedarf, insbesondere im auf3eren Erschei-
nungsbild einzelner Betriebe.

Die gastronomischen Angebote in der Altstadt sind vielféltig und eignen
sich Uberwiegend zum ldangeren Verweilen. Das Spektrum reicht von ein-
facheren Imbissangeboten bis hin zu hdherpreisigen Restaurants sowie ei-
nigen Kneipen, Bars und Biergarten. Auffalligist dabei die starke Haufung
bestimmter Formate & insbesondere Cafés sowie italienische Eiscafés und
Pizzerien 8, was perspektivisch zu einem Kannibalisierungseffekt fiihren
kann. Der gastronomische Schwerpunkt liegt deutlich auf klassischen Ta-
gesnutzungen, wéhrend Formate mit besonderem Profil sowie héherprei-
sige Angebote nur vereinzelt zu finden sind.
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Abbildung 51: Ansprechende Auf3engastronomie

. Gesin

Quelle: cima, 2024

Der Kultur- und Bildungsbereich ist mit mehreren Einrichtungen préasent,
darunter das Stadtmuseum angrenzend zur TouristInfo mit Sonderaus-
stellungen in der Museumsscheune, das Marchenhausdie Stadtbibliothek

und ein Kino. Diese Einrichtungen ergdnzen das kommerzielle Angebot
sinnvoll und leisten einen wichtigen Beitrag zur Identitéat der Altstadt.

cima.

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 Geschafte und gastronomische
Einrichtungen sprechen gezielt eine individuelle, eher gehobene Ziel-
gruppe an 0 insbesondere Tagestouristen urd &ltere Besucher*innen.
Auch die vorhandenen privaten Ferienwohnungen im historischen Zent-
rum tragen zur touristischen Infrastruktur bei. Gleichwohl bestehen quali-
tative Unterschiede: Einige Unterkinfte sind im Stadtbild kaum erkennbar
oder zeigen ein verbesserungswirdiges aul3eres Erscheinungsbild, was die
Sichtbarkeit und Wahrnehmbarkeit als Teil des Angebotsgefliges mindert.
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Auch Wohnen und Verwaltung sind integraler Bestandteil der Altstadt. In
den Obergeschossend insbesondere entlang des Marktplatzes, der Main-
zer Gasse und der Oberen Fulder Gassé befinden sich zahlreiche Woh-
nungen, wahrend die Erdgeschosse dort Uberwiegerd gewerblich genutzt
werden. Offentliche Institutionen wie das Rathaus und das Biirgerbiiro
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 Parkmdglichkeiten zur Verfugung.

Uber die branchenspezifische Analyse hinaus lassen sich weitere standort-
bezogene Faktoren benennen, die das Angebotsumfeld der Altstadt be-
einflussen. In zentralen Lagen ist die Flachenverfligbarkeit eingeschrankt,
und die Warenauslage zeigt sich teils saismabhéngig, was die Entwicklung
eines dauerhaft sichtbaren und stabilen Angebots erschwert. Das Erschei-
nungsbild von Betrieben, Schaufenstern und insbesondere der rickwarti-
gen Fassaden weist in Einzelféllen qualitative Defizite auf. Auch die Zu-
nahme minderwertiger Nutzungen & etwa durch Wettbiros und Spielhal-
len d beeinflusst das direkte Umfeld negativ und schwéacht das Nutzungs-
klima.

cima.

Abbildung 53: Defizite in Schaufenstergestaltung und Warenauslage

| Mpecr R S
Quelle: cima, 2024
Funktionale Barrieren bestehen zudem in Bezug auf die Zuganglichkeit:
Viele Eingange sind nicht ebenerdig erreichbar, bauliche Hindernisse wie
Stufen sowie fehlende Handlaufe oder barrierearme Belage schréanken die
Nutzbarkeit fir mobilititseingeschréankte Personen deutlich ein. Infra-

strukturell zeigen sich weitere Defizite d insbesondere bei der finanziellen

Grundversorgung: Abgesehen von einem Geldinstitut am Rand der Alt-

stadt ist im zentralen Bereich kein Bankautomat vorhanden. Auch unein-
heitliche Offnungszeiten der Betriebe erschweren eine zuverlassige Orien-
tierung und widersprechen dem Anspruch einer belebten, durchgehend

nutzbaren Innenstadt.

Bewertung und Perspektive

Insgesamt lasst sich die Angebotslage in der Altstadt von Alsfeld als diffe-
renziert einstufen. Die Innenstadt punktet mit einer gut erkennbaren in-
habergefiihrten Angebotsstruktur, die sich durch Individualitdt und die
Einbindung in das historische Fachwerkambiente auszeichnetEs bestehen
aber auch klare Herausforderungen in Bezug auf Leerstande,
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Auffindbarkeit, Barrierefreiheit und die Qualitat der AuBendarstellung, die A Unterstiitzung und Beratung der Betriebe aus Handel, Gastrono-
einer gezielten Aufwertung bedurfen. mie und Dienstleitung fur eine verbesserte Sichtbarkeit und
Besonderes Potenzial liegt in der Starkung der Fernwirkung und Sichtbar- Fernwirkung sowie Barrierefreiheit , auch unter Gesichtspunkten
keit bestehender Betriebe, der Reduzierung von Leerstanden durch geziel- des Denkmalschutzes

t es Man age me-ap:Nutzungen)Rler Weiterentwicklung digita- A Unterstiitzung und Beratung sowie Vermittlung von Férderpro-
ler Prasenzformate sowie der Attraktivierung des Sortiments- und Gastro- grammen zur Verbesserung der digitalen Prasenz der Betriebe
nomieangebots fur jingere Zielgruppen. Auch temporare gestalterische (insb. bei inhabergeflhrten Laden/Geschaften)

Manahmenin Leerstandendz . B. dur ch Sch@kéhrem st er gg sakiRds,dauBrifaftes und vorausschauended eerstandsmanage-
das Strafsenbild bereits kurzfristig aufwerten. ment stérken; in den Randlagen Umbau von Geschéftsraumen zu
Abbildung 54: Ansprechende Ladengestaltung Buro- oder Wohnnutzung begleiten

A Beiinsgesamt zuriickgehender Handelsnutzung ist ein vielfaltige-
rer Nutzungsmix anzustreben und frequenzstarke Betriebe oder
Institutionen anzusiedeln

A Einigung auf Kernéffnungszeiten herbeifiihren, um verlassliches
Angebot fur Kundschaft vorhalten zu kénnen, insb. auch bei ver-
kaufsoffenen Sonntagen oder Events

A Gastronomie auf dem Marktplatz ~ erhalten bzw. weitere Ange-
bote ermdglichen

4.3.2.2 Themenbereich Stadtgestaltung

Die Untersuchung des Themenfelds aStadtgeste
cima-Standort-Checks basiert aufder systematischen VorOrt-Begehung
sowie einer fotodokumentarischen Auswertung der rdumlichen Qualita-
ten, Mangel und Ausstattungsmerkmale der Alsfelder Altstadt. Ziel war es,

Quelle: cima, 2024

Handlungsansatze das gestalterische Erscheinungsbild, die Ausstattung des offentlichen
A Werbeanlagensatzung und ggf. Gestaltungssatzung erarbeiten Raums sowie de Aufenthaltsqualitat zu erfassen und zu bewerten. Die
oder Uberarbeiten, um geringe Flachen in der Altstadt und vor Analyse beriicksichtigt sowohl bauliche und gestalterische Elemente als
historischen Gebauden gerecht zu verteilen sowie Gewerbetrei- auch Aspekte wie Begriinung, Sauberkeit und Stadtmobiliar. Die Bewer-
benden geniigend Platz fiir die Warenprasentation oder Werbe- tung orientiert sich dabei an der Nutzerperspektive sowie an funktionalen
mittel zu geben und stadtbildprégenden Gesichtspunkten.
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In der Gesamtschau zeigt sich die Altstadt von Alsfeld in weiten Teilen ge-
pflegt, gestalterisch hochwertig und atmosphéarisch ansprechend. Zu-
gleich werden an mehreren Stellen funktionale oder gestalterische Schwa-
chen sichtbar, die das Nutzungserlebnis beeirtrachtigen und die Gesamt-
wirkung abschwéchen kdnnen.

cima.
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Abbildung 55: Ubersichtskarte Stadtgestaltung

Quelle: cima, 2024
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