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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Die Stadt Nidda lbernimmt als Mittelzentrum im Wetterau-Kreis eine
wichtige Versorgungsfunktionen fiir iber 40.000 Menschen ein. Im Rah-
men des 2019 erstellten integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept (ISEK) fiir das Gebiet ,stadtebauliches Entwicklungsgebiet Schiller-
straBe” wurden im Bereich ,SchillerstraBe”, welcher den innerstadtischen
Versorgungsschwerpunkt darstellt und aktuell noch Gber einen vielseiti-
gen Besatz an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben verfiigt, Ten-
denzen eines Trading-Down-Effektes bzw. ein Bedeutungsverlust der In-
nenstadt identifiziert. Dieser duBert sich u.a. durch zunehmenden Leer-
stand und mindergenutzte Objekte (z.B. Vergnligungsstatten).

Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken und auch kinftig Gber attrak-
tive innerstadtische Versorgungsstrukturen zu verfligen, wurde im Rah-
men des ISEK die Entwicklung eines Einzelhandelskonzeptes fir das Un-
tersuchungsgebiet als SchlisselmaBnahme identifiziert, um damit die
zentralen Versorgungs- und Treffpunktionen in der SchillerstraBe zu star-
ken.

Die cima Beratung + Management GmbH, Biros Stuttgart/Frankfurt,
wurde im September 2020 von der Stadt Nidda mit der Bearbeitung des
erwdhnten Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Ein gesamtstadtisches Ein-
zelhandelskonzept liegt derzeit fir die Stadt Nidda nicht vor, sodass im
Rahmen des beauftragten Konzeptes auch Aussagen hinsichtlich der ge-
samtstadtischen Einzelhandelsentwicklung zu treffen sind.

Vorgehensweise und Untersuchungsdesign

Vorgehensweise und Untersuchungsdesign des Projektes wurden einer-
seits gemeinsam von Auftraggeber und Auftragnehmer entwickelt und
andererseits eng mit einer projektbegleitenden Steuerungsgruppe erér-
tert. Folgende Themenfelder und Untersuchungsschritte sind bearbeitet
worden:

= Darstellung der projektrelevanten, planerischen und sozio-6ko-
nomischen Strukturen und Rahmenbedingungen,

= Aufzeigen aktueller Trends und Entwicklungen im Einzelhandel
und der damit verbundenen Innenstadtentwicklung,

= gesamtstadtische Bestandserhebung des Einzelhandels inklusive
Ladenhandwerk,

=  Fokusbetrachtungen Entwicklungsgebiet SchillerstraBe (inklusive
einer Beurteilung der erganzenden, komplementaren Dienstleis-
tungsstrukturen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen), inklu-
sive einer stadtebaulichen Beurteilung,

= Ermittlung der projektrelevanten Nachfragepotenziale in der
Nidda Stadt bzw. der Region,
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Aufgabenstellung und Zielsetzungen Abb. 1: Entwicklungsgebiet SchillerstraBBe

Die zentralen untersuchungsleitenden Zielsetzungen lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

= Analyse und Bewertung der aktuellen Angebots- und Nachfra-
gestrukturen auf gesamtstadtische Ebene sowie runtergebrochen
auf das Entwicklungsgebiet SchillerstraBe (inklusive prognosti-
scher Annahmen zur zukinftigen Strukturentwicklung),

= Darstellung von wesentlichen Starken und Schwachen sowie
Chancen und Risiken des Einzelhandels- und Versorgungsstan-
dortes Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBBe

= Ableitung von standortbezogenen Entwicklungsperspektiven (mit
Fokusbetrachtungen auf die Schillerstra3e),

= Erarbeitung eines entwicklungsorientierten Zielkataloges bzw. ei-
nes stadtebaulich orientierten Entwicklungsrahmens fir die wei-
tere Einzelhandelsentwicklung und die damit verbundenen Steu-
erungsmaglichkeiten.

Dialog- und Beteiligungsverfahren

Aufgrund der strukturellen Bedeutung des Entwicklungsraumes Schiller-
straBe fur die Gesamtstadt Nidda wurde ein transparentes Beteiligungs-
und Mitwirkungskonzept entwickelt, u. a.:

= RegelmaBige Abstimmungen mit der Stadtverwaltung,
= Berichterstattung in den politischen Gremien,

= Erorterung von Vorgehensweise sowie Zwischenergebnis-
sen/Konzeptentwiirfen einer projektbegleitenden Steuerungs-

gruppe,

= Einspeisen des Projektes in die Lokale Partnerschaft Nidda,

= Offentlichkeitsarbeit.

Quelle: cima 2020



Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBe

cima.

2 Einordnung Zielstellung ISEK Stadtebaulicher Entwicklungsbe-

reich Schillerstrafle

Im Rahmen des ISEK fiir den stadtebaulichen Entwicklungsraum Schiller-
straBe’ aus dem Jahr 2018 wurde ein zentrales Leitbild entwickelt.

Nidda - Stadt am Fluss ErschlieBung der Potentiale

Mit dem Leitbild wird zum Ausdruck gebracht, dass in der Mittelstadt ver-
schiedene Potentiale gegeben sind, die aktuell nicht optimal genutzt wer-
den.

Neben den Strukturen im Kernbereich, die auch kiinftig den Anspriichen
an einen modernen Stadtraum in Bezug auf Aufenthaltsqualitdt, Nut-
zungsstruktur, Stadtgestalt, Treffpunktfunktionen, Verkehr etc. gentigen
sollen, ist auch die Integration und das Erlebbarmachen der Nidda ein we-
sentlicher Aspekt der kiinftigen Stadtentwicklung. Um diesem Uibergeord-
neten Leitbild gerecht zu werden, wurden entsprechende Leitlinien und
Zielsetzungen definiert.

Sichere Mobilitit und attraktive Verweilmoglichkeiten
fiir alle Verkehrsteilnehmer

. Barrierefreie Begegnungsmaoglichkeiten
. Kurze fuBlaufige Distanzen mit Verweilinseln
. Gleichberechtigter und sicherer Verkehrsfluss

Langfristige Sicherung der Versorgungsqualitdt durch gezielte
Erganzung und Nutzungsmischung

1 roB Planergruppe, gsw Architektur + Stadtentwicklung

Erhaltung und Ansiedlung von qualifiziertem Einzelhandel/
Gewerbe/ Dienstleistungen

Ansiedlung und Aufwertung von Gastronomie und Beherber-
gungsgewerbe

Bereitstellung potenzieller Flachen fir die Neuansiedlung weiterer
Versorgungseinrichtungen

Anpassung und Erweiterung der 6ffentlichen Infrastruktur

Saubere Luft - Griine Stadt

Schaffung von Kleinsterholungsinseln

Fluss und Ufer 6kologisch erlebbar machen und aufwerten
Starkung der Elektromobilitdt in der Innenstadt
Verstarkung der Stadtbegriinung

Attraktiver und belebter Wohnstandort
fiir alle Bevolkerungsschichten

Stadt der kurzen Wege: Wohnen, Versorgung und Arbeit in unmit-
telbarer Nahe

Schaffung vielfaltiger Freizeitmdglichkeiten

Schaffung generationslibergreifender Infrastruktur

Vorrangige Schaffung von Wohnraum im Bereich der Nidda und
des Beundehanges
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Basierend auf dem Leitbild sowie den strategischen Zielsetzungen wurden
insgesamt 48 EinzelmaBnahmen festgelegt, die den ,Rahmen” fir die
kiinftige Stadtentwicklung im Kernbereich bilden sollen. Zur Erreichung
des Leitziels ,Langfristige Sicherung der Versorgungsqualitat durch ge-
zielte Erganzung und Nutzungsmischung” wurde als eine wesentliche Ein-
zelmaBnahme die Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fiir den Ent-
wicklungsbereich SchillerstraBe

Zunachst wird im Rahmen des ISEK ein noch vielseitiger Besatz an Einzel-
handel und Dienstleistungen konstatiert. Jedoch ist durch zunehmenden
Leerstand sowie Mindernutzungen, z.B. durch Vergnligungsstatten, ein
einsetzender ,Trading-Down-Effekt” zu beobachten, dem mit Hilfe des
Einzelhandelskonzeptes entgegengewirkt werden soll.

Fazit:

Mit Hilfe des Einzelhandelskonzeptes sollen zum einen offene Entwick-
lungspotentiale in Bezug auf die Angebotsstrukturen im Entwicklungsge-
biet SchillerstraBe identifiziert werden sowie auch bauleitplanerische Rah-
menbedingungen mit Hilfe des Standort- und Sortimentskonzeptes () ge-
schaffen werden.

Mit der Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche als ,schiitzenswerte
Bereiche” sowie eine ortsspezifischen Niddaer Sortimentsliste wird auch
Investitionssicherheit flir Bestandsbetriebe sowie potenzielle interessierte
Betriebe innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches hergestellt, in
dem insbesondere die Steuerung der zentrenrelevanten und damit innen-
stadtpragenden Sortimente geregelt wird. Somit tragt das Einzelhandels-
konzept einen wichtigen Beitrag flr die kiinftige Stadtentwicklung der
Stadt Nidda bei.
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3 Einzelhandel und Stadtentwicklung

3.1 Trends in der Stadtentwicklung: der
cima.MONITOR

Fur den aktuellen cima.MONITOR?2 wurden im Jahr 2019 bundesweit iber
2.000 Birgerinnen und Burger telefonisch zu grundlegenden Einschatzun-
gen der Stadtentwicklung, der Einzelhandelsentwicklung, des Online-
Shoppings sowie der Nahversorgung befragt. Im Hinblick auf das Einzel-
handelskonzept die SchillerstraBe Nidda lassen sich die zentralen Ergeb-
nisse wie folgt zusammenfassen:

= Uber 80% der Befragten haben angegeben, dass sie im vergange-
nen Jahr (d.h. 2018) Online eingekauft haben. Damit ist auch im
Hinblick auf die friiheren cima.MONITORE eine deutliche Zunah-
men der Online-Einkaufsaktivitdten nachzuvollziehen. Gerade die
Altersklasse der U50-Jahringen hat seinen Anteil hierbei am deut-
lichsten ausgebaut. In Bezug auf die StadtgroBen wurden keine
signifikanten Unterschiede festgestellt, d.h. auch die Stadt Nidda
mit ihrer Einwohnerzahl folgt im Wesentlichen den o.g. Trends.

=  Fir die Befragten wird die Attraktivitat einer Innenstadt im We-
sentlichen durch die Einkaufsmdglichkeiten gepragt. Knapp 2/3
der Befragten geben diesen Aspekt an, wodurch die Einkaufsmog-
lichkeiten nach wie vor — analog zu den friiheren cima.MONITO-
REN — auf Platz 1 stehen. Gastronomie sowie Kultur- und Freizeit-
angebote folgen bei den Merkmalen der Innenstadtattraktivitat
auf den Platzen 2 und 3. Aspekte wie Sauberkeit und Aufenthalts-

2 Vgl. www.cima.de

qualitdt haben in den vergangenen Jahren an Bedeutung gewon-
nen.

= Die Bedeutung bzw. Wichtigkeit von sog. Shopping-Centren fir
die Attraktivitat einer (Einkaufs-)Innenstadt hat im cima.MONITOR
2019 nochmals leicht zugenommen. Fiir rund 75% der 15- bis 29-
Jahrigen ist ein Shopping-Center fur die Attraktivitat einer Innen-
stadt sehr wichtig bzw. wichtig, wobei zu beachten ist, dass die Re-
alisierung eines Shoppingcenters in der Stadt Nidda aufgrund der
Standortrahmenbedingungen nicht realistisch ist.

In der Gesamteinordnung zur Entwicklung der Einkaufs- und Versorgungs-
funktion von Nidda zeigt der cima.MONITOR (2019), dass einerseits der
Internethandel (und damit auch die digitale Sichtbarkeit der Innenstadt)
sich zu einem stabilen Faktor, auch bei den alteren Altersgruppen, entwi-
ckelt. Zum anderen riickt eindeutig die Multifunktionalitdt von Innenstad-
ten mit attraktiven Aufenthaltsraumen (u.a. Stadtbild, Ruhezonen) stark in
den Fokus.

Grundsatzlich zeigen unsere aktuellen, bundesweiten Befragungen, dass
die Multifunktionalitat, d.h. der ,Dreiklang” aus Einzelhandel, Gastronomie
und Gesundheitswesen, eine zentrale Rolle einnimmt.
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3.2 Verinderte Kundenanspriiche werden unterschiedliche Shopper-Typen identifiziert, die die obige Grund-
: P these differenzieren und bestatigen.

Sowohl Kunden als auch Einzelhdndler reagieren unterschiedlich auf ge- Abb. 2:Verinderte Kundensegmentierung

sellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und der

Konsument als solches wird fur den Einzelhandel zunehmend ,unbere- A

chenbarer”. Kennzeichen hierflr sind ein multi-optionales Verhalten des

Verbrauchers beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen -

Produkten, Anbietern und Einkaufsstatten. Standard

Die Anspriiche der Konsumenten steigen nicht nur in puncto Qualitit. Uber Economy
den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erleb- Economy

nis und aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der

Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An- Quelle: BBE Handelsberatung 2017, Bearbeitung cima 2019
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationdre Handel

seinen Mehrwert darstellt und kommuniziert, was nur im direkten Kontakt

moglich ist. Dies betrifft beispielsweise den direkten Kontakt mit dem Pro-

dukt und dem Berater vor Ort. Schlagworte wie Authentizitat, Erlebnis,

Emotion, Individualitat/ Personalisierung, Service und Convenience werden

somit nicht nur fur den Verbraucher beim Einkauf immer wichtiger, auch 3.3 Entwicklung der Betriebsformen

fur den Handel steigt deren Bedeutung im Wettbewerb mit dem Online-
Handel. Bei den Betriebsformen flihren die Rahmenbedingungen zu einer Fortset-

zung des Wandels und einer weiteren Polarisierung und Positionierung.
Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbestimmend:

Die klassische 3-Gliederung in die Preis-Leistungs-Kategorien
Premium/Standard/Economy schwécht sich zunehmend ab. Die undiffe-

renzierte Angebotsmitte, die weder eine klare Preisstellung aufweist noch * Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachenpro-
besondere Identitatsstiftung tber das Produkt oder die Story hinter dem duktivitat sinkt.

Produkt verschafft, wird aus dem Markt gedréangt. Dabei geht es gar nicht = Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
um die Preismitte, sondern um ein Mittelmal des Produktversprechens an botsformen. Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

den Kunden. Er kann sich also weder besonders smart fiihlen, indem er das = Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monola-
beste Preis-Leistungs-Verhaltnis gefunden hat, noch kann er sich durch die bel-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vormarsch.

. . PRl .. . . 3
Produkte in seinem Status bestatigt flihlen. In einer Studie der ECE® bspw. = Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarkenimage

oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile. Hersteller

3 ECE Projektmanagement GmbH & Co. KG (2017): ,,WER SHOPPT WIE?“
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verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und
Vertriebsnetze.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Der moderne Facheinzelhdndler ist gleichzeitig Franchisenehmer
der verschiedensten Anbieter in seiner Stadt oder Region. Einkaufsko-
operationen sind das MindestmaR an Verbund.

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansions-
strategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten angekommen.
Immobilien-Experten sind sich einig, dass eine Mischung aus bekannten
Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen Fachgeschaf-
ten der Schlissel fur einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fiir
eine attraktive Kundenbewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger
das Markenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kdnnen
angesprochen werden.

Trading-up: Neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhandel
bringt angepasste, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdich-
tete GroBstadtlagen, Fachmarktzentrum oder landliche Strukturen),
Aufwertung im Ladenbau (gréBerer Platzbedarf), Serviceebene (Conve-
nience, Ausbau des Ready-to-eat-Angebots), neue Angebotsphiloso-
phien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht mehr
entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kiinftig nur noch langsam. Da-
fir folgen die Anbieter der zunehmenden Uberalterung mit einer De-
zentralisierungsstrategie.

Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Gber neue Sortiments-
strategien (zunehmende Etablierung von Markensortimenten, zuneh-
mende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sortimente und
des Ladendesigns, Convenienceprodukte etc.) und neue Konzepte im
Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern sich den Su-
permarkten in diesen Punkten an.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zu-
kiinftig fir eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte

cima.

mussen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer" spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck
(z. B. MediaMarkt-Saturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoo-
bedarf).

Weitere auslandische Anbieter werden versuchen, den deutschen Markt
zu erschlieBen (Deutschland ist als Europas groBter Einzelhandelsmarkt
fur internationale Handler attraktiv), z. B. Primark als sehr erfolgreiches
Textil-Discount Konzept (v. a. in den Oberzentren).

Trend zur Vertikalisierung: Anbieter beherrschen die gesamte Wert-
schopfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Anbieter wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (store
branding).

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt ungebro-
chen, Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance mehr.
Moderne Einkaufswelten, ob gewachsen oder geplant, miissen trotz al-
ler Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden auch emo-
tional ansprechen (z. B. Themen-Center).

Versandhandler in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Ver-
sandkatalog, Onlinehandel und stationarer Handel) werden sich weiter
etablieren.

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pionier-
phase und wird iber die ndchsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen.
Die Konzepte reichen dabei von Online Shops der etablierten Lebens-
mittelhandler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern wie allyouneed-
fresh.de oder hellofresh.de.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBe c I ma -

Im Ergebnis erfordern diese Entwicklungstrends in den Kommunen ein ak- Abb. 3: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007-2019 (nominal in %)
tives Handeln, sowohl in Form einer stadtebaulichen Steuerungsfunktion
als auch durch ein aktives Standortmanagement und Stadtmarketing. 100%
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90%
B Online-Handel
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Quelle: Statista.de 2020; Bearbeitung cima 2020
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3.4 Online-Handel

Der Online-Handel verzeichnet seit geraumer Zeit ein stetiges Wachstum.
Allein in den Jahren 2014 bis 2019 erfuhr der Online-Handel ein Wachstum
von 42,8 Mrd. € um 60% auf 71,9 Mrd. €. Anteilig am Gesamtumsatz steig
der Online-Handel von ca. 9% im Jahr 2014 auf ca. 13% im Jahr 2019 an.

Zu bemerken ist, dass der klassische Versandhandel Uber Print-Kataloge
dabei zunehmend an Bedeutung verliert und das Wachstum vor allem auf
den zunehmenden Anteil des Online-Handels, einschlieBlich des Mobile-
Commerce (Einkauf iber mobile Endgeréte, wie bspw. Smartphones) zu-
rickzufuhren ist.

Abb. 4: Umsatzentwicklung Einzelhandel insgesamt sowie Umsatzanteil On-
line-Handel in Mrd. €

500 527,0 537,0
493,0
400
300
200
100
44,4 53,2 58,0
0
2014 2015 2016 2017 2018 2019
HEinzelhandel M Onlinehandel
Quelle: EHI Handelsdaten 2019, Bearbeitung: cima 2020

Umsatzstarkste Branche im Online-Handel ist nach wie vor der Handel mit
Bekleidung und Textilien. Ebenfalls seit Jahren flihrend im Onlineumsatz
liegen die Warengruppen Elektroartikel und Telekommunikation, Compu-
terartikel sowie der Handel mit Haushaltswaren und -geraten.

cima.

Abb. 5: Top 10 der Warengruppen im interaktiven Handel nach Online-Umsatz
2019
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Quelle: EHI Handelsdaten 2020, Bearbeitung: cima 2020

Online-Shoppen ist in Deutschland langst nicht mehr nur eine Sache der
jingeren Kunden. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, dass der An-
teil der Online-Shopper Uber alle Altersklassen hinweg nur geringe Unter-
schiede aufweist. Wenngleich Art, Umfang und Haufigkeit der Online-Ein-
kaufe wohl gréoBere Schwankungen aufweisen kdnnen, ist das Internet in-
zwischen als Einkaufsalternative in allen Altersklassen angekommen.
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Abb. 6: Bevorzugte Einkaufswege nach Altersklassen (Angabe in %)
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Quelle: EHI Handelsdaten 2019, Bearbeitung: cima 2020

Vor diesem Hintergrund ist aus Sicht der Stadt Nidda von grundlegender
Bedeutung, dass von &ffentlicher Hand aber auch von Seiten des Gewerbes
die digitale Transformation gelingt, um einerseits die ,digitale Aufenthalts-
qualitat im 6ffentlichen Raum als auch die Onlinesichtbarkeit des Gewerbes
zu erhdhen, um die Versorgungsstrukturen zu erhalten und auch kiinftig
der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum gerecht werden zu kénnen.
Die nachhaltige Entwicklung und Implementierung des digitalen Ristzeugs
in einen gesamtstadtischen Kontext bildet dabei allerdings eine komplexe
sowie zeitintensive Aufgabe, bei der viele verschiedene Akteure und Inte-
ressen integriert werden wollen 4.

4 Eine Vertiefung dieses Kapitels befindet sich im Anhang

cima.

3.5 Einordnung moglicher Wirkungen der
Digitalisierung bzw. des Onlinehan-
dels auf die Einzelhandels- und Ver-
sorgungsstruktur in Nidda

Die Diskussion und Abwégung hinsichtlich der méglichen Wirkungen des
zunehmenden Onlinehandels und der fortschreitenden Digitalisierung der
Gesellschaft insgesamt auf die Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen
in Nidda sind unter zwei Blickwinkeln zu untersuchen:

Risiken:

Nicht nur die aktuellen Entwicklungen im Rahmen der Corona-Krise, son-
dern die generellen Entwicklungstrends der vergangenen Jahre zeigen,
dass die Digitalisierung im Einzelhandel weiter voranschreitet. Das Kunden-
verhalten dndert sich — die Online-Einkaufsmdglichkeiten, nicht nur bei
Amazon, nehmen stetig zu. Im Ergebnis bedeutet diese Tatsache, dass der
stationare Einzelhandel an Umsatzleistung verliert. Dies betrifft insbeson-
dere die zentrenrelevanten Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Sport (Hin-
weis auf Betriebsaufgabe Intersport in der SchillerstraBe), wéhrend die nah-
versorgungsrelevanten Angebote, insbesondere Drogeriewaren und Le-
bensmittel, noch relativ hohe Umsatzanteile und -leistungen im stationaren
Einzelhandel aufweisen.

Der gesellschaftliche Trend zu einer verstarkten Nachfrage nach Waren und
Dienstleistungen im Internet wird auch in den kommenden Jahren - folgt
man allen Analysen und Bewertungen — nicht nachlassen.

Chancen:

Einzelhandels- und Wirtschaftsstandorte haben die Mdglichkeit, mit regio-
nalen und lokalen Digitalisierungsstrategien die Chancen des
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gesellschaftlichen Transformationsprozesses aktiv zu nutzen. Wobei das
LAKTIVE" nutzen im Vordergrund steht. Stichworte wie ,digitale Aufent-
haltsqualitat" und ,digitale Prasenz” pragen die Diskussion.

Die friiher haufig formulierte These ,man lasst sich im stationaren Einzel-
handel beraten und kauft dann im Internet” lasst sich in dieser Form nicht
mehr empirisch belegen. Vielmehr ist zu beobachten, dass sich die Kunden
im Internet orientieren und dann durchaus im stationaren Einzelhandel —
sofern die Angebote auch bekannt sind — mit entsprechenden Beratungs-
leistungen den Einkauf tatigen. Hierfiir ist es jedoch essenziell, dass die Be-
triebe sich zeitgemaB und damit entsprechend der Erwartungshaltung auf
Kundenseite online/digital prasentieren. Neben dem stationdren Schau-
fenster stellt auch das ,digitale Schaufenster” einen wesentlichen Bestand-
teil fUr eine zukunftsorientierte Betriebsstrategie dar.

Ausgangssituation in Nidda

Die moglichen Wirkungen der Digitalisierung sind vor dem Hintergrund
der skizzierten Chancen und Risiken fiir die Stadt Nidda und spezifisch fir
die SchillerstraBe einzuordnen.

Aktuell sind insbesondere im Bereich der Schillerstrale bereits Trading-
Down-Tendenzen gegeben, welche sich in Mindernutzungen und zuneh-
mender Leerstandsquote duBern. Fir die lbrigen eher Nahversorgungs-
und Fachmarktorientierten Einzelhandelsstandorte kann eine weitgehend
stabile Situation konstatiert werden.

Insbesondere fur den Bereich SchillerstraBBe, welche als zentrale, innerstad-
tische Einkaufslage pragend fir den Einkaufsstandort Nidda insgesamt ist,
ist eine moderne Digitalisierungsstrategie von besonderer Wichtigkeit, um
dem bereits einsetzenden Riickgang der Angebotsstrukturen und dem Ri-
siko des zunehmenden Funktionsverlustes der Innenstadt entgegenzuwir-
ken. Gelingt es der Stadt Nidda, die sich aus der Digitalisierung ergebenden
Chancen aktiv und konsequent zu nutzen, ergeben sich Perspektiven

5 Vgl. Bevolkerungsvorausschau der Hessen Agentur

cima.

hinsichtlich einer Stabilisierung und einer qualitativen Weiterentwicklung
der bestehenden Angebots- und Versorgungsstrukturen.

In Anbetracht des aktuellen noch nahezu durchgehenden Besatzes an Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie liegen derzeit positive
Grundvoraussetzungen vor, in dem die Standortlage Schillerstral3e als Ein-
zelhandels- bzw. Versorgungsstandort eine gewisse Attraktivitat ausstrahlt
und nicht als Standortlage revitalisiert werden muss. Weiter ist auf die
Uberwiegend positiven Standortrahmenbedingungen in der Region, wie
2.B. eine stabile Bevolkerungsprognose >, Zunehmende Bedeutung der
Stadt Nidda als Arbeitsstandort etc. hinzuweisen. Auch durch die im Stadt-
teil Bad Salzhausen ansdssigen Reha-Kliniken und den damit verbundenen
auswartigen Gasten kann als Potentialreserve betrachtet werden, die ver-
starkt als Innenstadtbesucher zu gewinnen sind.

Nach den Recherchen der CIMA ist aktuell noch keine konsistente Digital-
strategie, die auch die o0.g. Entwicklungen bzw. Chancen und Perspektiven
auf einzelbetrieblicher und Uberbetrieblicher Ebene beinhaltet, gegeben.
Entsprechend sind die Angebotsstrukturen derzeit nicht geblindelt digital
sichtbar und auf die einzelbetrieblichen Digitalangebote beschrankt. Auch
etwaige Gemeinschaftsaktionen der Gewerbetreibenden im digitalen Kon-
text konnten nicht ausgemacht werden.

Wirkungsprognose

Eine Wirkungsprognose der gesellschaftlichen Verdnderungsprozesse, die
nicht nur die technischen Implikationen der Digitalisierung auf die Einzel-
handels- und Versorgungsstruktur in Nidda, insbesondere in Bezug auf die
Standortlage SchillerstraBe, umfassen, ldsst sich in zwei Szenarien qualitativ
wie folgt darstellen. Eine quantitative Bewertung, d.h. eine rechnerische
Prognose der absoluten Zahlen an Verkaufsflichenverdnderungen bzw.
betrieblichen Verdanderungsprozessen ist dabei nach unserem Dafiirhalten
aufgrund der Abhangigkeit einzelbetrieblicher sowie
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immobilienabhangiger Entscheidungen und der weiterhin anhaltenden
Corona-Pandemie derzeit nicht seridser Weise mdglich.

Perspektivszenario ,Weiter wie bisher”

Das Perspektivszenario ,Weiter wie bisher” geht davon aus, dass kurz- bis
mittelfristig kaum Veranderungsprozesse im Bereich der betrieblichen bzw.
stadtischen Digitalisierungsstrategien in Nidda umgesetzt werden. Unge-
achtet dessen, werden sich die gesellschaftlichen Verdanderungsprozesse
weiterentwickeln. Das heil3t konkret, bei einer fehlenden ,digitalen Pra-
senz” der im Moment vorhanden Angebotsstrukturen ist davon auszuge-
hen, dass Bevolkerung bzw. Kunden den Anteil an Kaufvorgdangen im Inter-
net erhéhen werden, ohne dass die Gewerbetreibenden in Nidda in ent-
sprechendem MafBe daran partizipieren kdnnen.

Folgerichtig werden sich aus betrieblicher Sicht Umsatzriickgdnge, ggf. aus
stadtebaulicher Sicht Frequenzverluste — insbesondere fiir den Bereich der
SchillerstraBe mit den vorwiegend innenstadtpragenden Sortimenten er-
geben. Die Reduzierung des Verkaufsflaichenangebotes kénnte eine Folge
sein, um die rucklaufigen Flachenproduktivitdten zu kompensieren. Diese
Reaktionsmaoglichkeiten diirften sowohl groBere Leitbetriebe als auch klei-
nere Betriebe umfassen. Beispielhaft sind hier die Sortimente Sportartikel,
Spielwaren und auch Biicher zu nennen, welche durch hohe Anteile bzw.
weiter steigende Anteile im Onlinehandel gepragt sind oder im Zeichen
des Strukturwandels im Einzelhandel zunehmend in anderen Betriebstypen
angeboten werden (Hinweis zunehmender Anteil von Spiel- und Schreib-
waren in Drogeriemarkten).

Entwicklungsszenario , Aktive Gestaltung der digitalen Transforma-
tion zur Starkung des Gewerbestandortes Nidda”

Das Entwicklungsszenario ,Aktive Gestaltung der digitalen Transformation
zur Starkung des Gewerbestandortes Nidda" geht davon aus, dass eine

cima.

gemeinschaftliche Digital-Strategie entwickelt wird, um die bestehenden
Strukturen zu erhalten und im Idealfall weiterentwickeln zu kénnen.

Das Perspektivszenario geht davon aus, dass man in diesem Transformati-
onsprozess ,nicht auf den letzten Betrieb warten kann”, sondern dass ak-
tive und engagierte Betriebe — mit Unterstlitzung durch die Stadtverwal-
tung Nidda - voranschreiten mussen. Die Stadt Nidda betrachtet in diesem
Kontext die Moglichkeiten der Digitalisierungs-Infrastruktur als Instrument
einer aktiven Wirtschaftsférderung und Profilierungsstrategie.

Im Ergebnis der konsequenten Umsetzung des Perspektivszenarios wird
die Zielsetzung verfolgt, einerseits Nidda als service- und digitalisierungs-
orientierten Einzelhandels- und Versorgungsstandort zu profilieren, ande-
rerseits die Verdanderungsbereitschaft und Innovationskraft der Einzelbe-
triebe nachhaltig zu unterstitzen.

In jingerer Vergangenheit hat sich gezeigt, dass insbesondere die Aspekte
der Erhéhung der Onlinesichtbarkeit sowie die Erhéhung der Kaufkraftbin-
dung wesentliche Erfolgsfaktoren in Abhédngigkeit der digitalen Transfor-
mation darstellen. Als bewdhrte MaBnahmen sind u.a. hervorzuheben:

=  Ein sog. Online-Prasenz-Check wére demzufolge eine Impulsmaf-
nahme, um in Abstimmung mit den wesentlichen Interessensgrup-
pen im ersten Schritt eine objektive Ausgangssituation zu erfassen
und zu bewerten.

= Einzelbetriebliche Schulungsangebote zur optimierten Darstellung
der Betriebe (Google My Business-Eintrage, verschiedene Social-
Media-Kanale)

= Erstellung eines attraktiv gestalteten Stadtportals als Schaufenster
der lokalen Strukturen (Fokus Sichtbarkeit, Imageaufbau - weniger
verkaufsorientiert)

= Digitale Bonuskarten/Stadtgutscheine: In Bezug auf Nidda ist die
Uberfiihrung der bestehenden ,Nidda Gutscheine” in eine digitale
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Kartenldsung denkbar (Im Idealfall in Kombination mit einer stad-
tischen Bonus-Card)

Abb. 7: Von einzelbetrieblichen zu kooperativen MaBnahmen

IT-Kompetenz-

niveau
$
2 Prasenz auf Eigener Online-
3 nationalen/ Shop des ks
£ Internationalen Handlers -
s spezifischer Online-
] e Marktplatz
Marktplatzen
b}
2
[
Dachgesteuerte Online-Angebote von
§ Werbegemeinschaften, Stadtmarketing/
é Citymanagement-Organisationen oder von
2 unabhangigen Infrastrukturgebern bzw.
Telinahme
§ Proaitives Gutschein- M Betreibergesellschaften
Facebook- Portal/App
£ Profil auf lokaler .
g b::;'::;:d Bewertungs- ‘:,:;:; :'l”m P Steigender Moderations-
x M8 plecstorm . und Pflegeaufwand

Einzeibetriebliche Mainahmen Kooperative MaBnahmen

Quelle:  cima 2020

Konsequenzen fiir die kiinftige Stddtebauplanung in Bezug auf die
handelsorientierten Strukturen

Aus dem zu préaferierenden Entwicklungsszenario ,Aktive Gestaltung der
digitalen Transformation zur Starkung des Gewerbestandortes Nidda" las-
sen sich zur Unterstiitzung, gerade der innenstadtorientieren Betriebe, fol-
gende Konsequenzen ableiten:

Um die Bemiihungen im Zuge der Digitalisierungsstrategie zur Starkung
der bestehenden Strukturen im Innenstadtbereich nicht zu konterkarikie-
ren, gilt es, handelsbezogene Fehlentwicklungen an den stadtebaulich
nicht integrierten Standortbereichen zu vermeiden, um schadliche Um-
satzumverteilungsprozesse gegen die dort ansassigen Betrieben zu ver-
meiden und perspektivisch fiir potentielle Neuansiedlungen eine Investiti-
onssicherheit zu gewahrleisten. Demgegenuber gilt es, die Nutzungsvielfalt
und -qualitat im Innenstadtbereich im Rahmen der bestehenden Mdglich-
keiten und der Zugriffmoglichkeiten der Verwaltung konsequent und aktiv
zu fordern.

cima.

13



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBe

4 Bestandsanalyse

4.1 Raumordnerische und soziookonomi-
sche Strukturen

Die Stadt Nidda und seine Lage im Raum

Die im stidhessischen Landkreis Wetterau gelegene Stadt Nidda ist mit sei-
nen etwa 17.300 Einwohnern das Mittelzentrum in der Region. Siedlungs-
strukturell gliedert sich Nidda in die Kernstadt (ca. 5.300 EW) sowie 17
Stadtteile, die ganz Giberwiegend im Rahmen der Gemeindegebietsreform
in den siebziger Jahren eingemeindet wurden. Die Stadtteile weisen eine
Uberwiegend landliche, kleinteilige Struktur mit Einwohnergréfen von 200
bis 1.200 Einwohner auf. Ergdnzend zur Kernstadt sind noch folgende
Stadtteile zu nennen:

Bad Salzhausen, Borsdorf, Eichelsdorf, Fauerbach, GeiB-Nidda, Harb,
Kohden. Michelnau, Ober-Lais (mit Unter-Lais), Ober-Schmitten, Ober-
Widdersheim, Schwickartshausen, Stornfels, Ulfa, Unter-Schmitten, Unter-
Widdersheim und Wallernhausen.

An der Grenze zum Ballungsraum Frankfurt gelegen ist die Stadt Nidda gut
an das Bundes-, Landes- und KreisstraBennetz angeschlossen. Dabei sind
explizit die B455 nach Friedberg, die B457 nach GieBen bzw. Bidingen als
auch die A45 nach GieBen bzw. Hanau zu nennen.

Mit den Bahnhofen in Nidda, Borsdorf und Ober-Widdersheim (,Hauser-
hof") ist die Stadt zudem auch an die regionale Bahnlinie GieBen - Geln-
hausen angeschlossen. Darliber hinaus sind die Stadtteile Nidda, Bad Salz-
hausen und Ober-Widdersheim (Sud) an die Linie Nidda — Friedberg (-
Frankfurt) angebunden. In seiner naturraumlich besonderen Lage fiihren
ebenfalls sowohl regionale als auch Uberregionale Rad- und Wanderwege
durch die GroBgemeinde.

cima.

Abb. 8: Bevilkerungsverteilung Nidda nach Stadtteilen 2019*
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Naturrdumlich liegt die Stadt Nidda an der Nahtstelle zwischen Wetterau
und Vogelsberg in den Naturrdaumen Osthessisches Bergland und Rhein-
Main-Tiefland. Gepragt ist die Lage zudem durch die Gewasserverlaufe der
namensgebenden Nidda und Ulfa, sowie weiterer Nebenbache. Der Fluss-
lauf der Nidda liegt auf einer Héhe von 130 m . NN, die umliegenden
Hohenzlige steigen bis zu 190 m U. NN an.

Mit dem wertvollen historischen Ortskern in Nidda, der Denkmalsubstanz
und dem Kurpark in Bad Salzhausen und der Denkmalsubstanz in Ulfa be-
sitzt die Stadt Nidda einige regional bedeutsame denkmalgeschitzte An-
lagen.

Landesplanerische Einordung und Zentral6rtliche Bedeutung

Der Landesentwicklungsplan Hessen von 2020 weist Nidda als Mittelzent-
rum (MZ) PLUS im landlichen Raum aus. Diese sind charakterisiert durch
Jdie rdumliche Lage, eine starke zentral-értliche Auspridgung, eine relativ
groBe Entfernung zum ndchsten Mittelzentrum und einem tendenziell hohen
Mitversorgungsgrad. Der daraus abgeleitete landesplanerische Unterstiit-
zungsbedarf liegt in der Bestandssicherung der zentralértlichen Infrastruktur
und der Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Offentliche Férdermittel und
(Behérden-) Standortentscheidungen sind hier méglichst zu konzentrieren”
(LEP Hessen 2020, Begriindung zu 5.2.2-3)

Der Mittelbereich des MZ Nidda umfasst neben der Stadt Nidda selbst die
umliegenden Gemeinden Gedern, Hirzenhain, Ortenberg und Ranstadt, so-
dass der Mittelbereich etwa 41.500 EW umfasst.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind GieBen (ca. 30 km nordwestlich),
Frankfurt (ca. 40 km stidsidwestlich) und Fulda (ca. 50 km nordostostlich).
Hinzu kommen weitere Mittelzentren wie Hungen in Kooperation mit Lich
und Laubach (ca. 10 km nordwestlich), Biidingen (ca. 25 km siidostostlich)
und Friedberg-Bad Nauheim (kooperierendes Mittelzentrum mit oberzent-
ralen Teilfunktionen, ca. 28 km stdwestwestlich). Besonders in 6stlicher
Richtung befindet sich zwischen Nidda und Fulda kein weiteres Mittelzent-
rum, was das Einzugsgebiet Niddas dahingehend vergréBert.

cima.

Als Teil des Impulszentrum im peripheren Raum Wetterau wird Nidda mit
dem Ausbau der Niddertalbahn eine weitere zentrale Rolle fir die Region
zugesprochen.

In der Planungsregion Stidhessen bildet Nidda das nordlichste Gemeinde-
gebiet und grenzt somit direkt an die Planungsregion Mittelhessen und die
Landkreise GieBen und Vogelsbergkreis. Trotz der rdumlichen Angrenzung
zum Ballungsraum Frankfurt wird die Stadt in der strukturrdumlichen Glie-
derung als landlicher Raum ausgewiesen.

Durch die Kategorisierung als Mittelzentrum PLUS im landlichen Raum
kommt der Stadt Nidda gemaB Landesentwicklungsplan folgende Versor-
gungsfunktion zu:

= Die Stadt hat die Aufgabe der Grundversorgung sowie der De-
ckung des gehobenen Bedarfs zu erfiillen. Fir dessen Mittelbe-
reich, welcher im MZ Nidda die Gemeinden Gedern, Hirzenhain,
Ortenberg und Ranstadt umfasst, bietet die Stadt Nidda gehobene
Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Ver-
waltungsbereich. Zudem haben Mittelzentrum die Funktion der
Verknlpfung zwischen regionalem und Nahverkehr.

= Mittelzentren haben bedeutende Versorgungseinrichtungen in
den Bereichen Bildung und Kultur, Soziales und Sport, Einzelhan-
del, Verkehr und Verwaltung / Gerichte zur Verfligung zu stellen.

= Besonders die Mittelzentren im landlichen Raum haben zur Auf-
gabe, Programme zur landlichen Entwicklung, zur Dorfentwicklung
und zur Forderung des landlichen Tourismus zu leisten, um Ge-
meinden im landlichen Raum zu starken. Zudem ist eine an landli-
che Siedlungsstrukturen angepasst gewerbliche Entwicklung anzu-
streben.

= In Mittelzentren sollen glinstige Standortbedingungen fir die Ent-
wicklung, Ansiedlung und Neugriindung von Unternehmen ge-
schaffen werden.
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Durch die raumliche Lage an den Regionalachsen Gelnhausen — Budingen
—Nidda - (GieBen) und Friedberg — Nidda soll nach dem Regionalplan Siid-
hessen ,der Leistungsaustausch zwischen den Mittelzentren sowie deren An-
bindung an die Oberzentren und das Uberregionale Fernverkehrsnetz auch
Regionsgrenzen (iberschreitend gewdhrleistet werden. Die dazu notwendige
Verkehrsinfrastruktur und das verkehrliche Leistungsangebot entlang der
Achsen sollen erhalten oder ausgebaut werden. Im Ordnungsraum haben
Ausbau und Weiterentwicklung des éffentlichen Nah- und Regionalverkehrs,
insbesondere auf der Schiene, Prioritit” (Regionalplan Siidhessen 20117,
G3.3-3).

Nachrichtlich ist die Lage der Stadt Nidda an der Grenze zur Planungsre-
gion Mittelhessen und die Nahe zum gemeinsamen Mittelzentrum Hun-
gen/Lich hinzuweisen, welches das Einzugsgebiet im Norden von Nidda
begrenzt.
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Abb. 9: Planungsregion Siidhessen
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Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010
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Die unmittelbare Nadhe zu Uberregionalen Entwicklungsachsen bieten
Nidda besonders giinstige Voraussetzungen fir wirtschaftliche und sied-
lungsstrukturelle Entwicklungen aufgrund leistungsfahiger Verkehrsver-
bindungen zwischen Metropolen und zentralen Orten. Kernelement der
Uberregionalen Entwicklungsachsen ist der Leistungsaustausch zwischen
europaischen Metropolregionen, Oberzentren und unter weitestgehender
Berlicksichtigung Mittelzentren.

Bod Kassingen

[ 0omn besiedetter Landiicher Raum (DLR)

[ Landicher Raum mit
L Verdichtungsansétzen (LRV)

Verdichteter Raum (VR)
Hochverdichteter Raum (HVR)

7/ Oberregionale Entwicklungsachsen

[ tandkreise

Oberzentren der angrenzenden

B g o Bundesiander (Auswahl)

Quelle: LEP Hessen 2020; Bearbeituhg} cima 2020

Soziookonomische Rahmendaten

Die Einwohnerzahl Niddas bewegt sich seit dem Jahr 2011 auf einem relativ
konstanten Niveau (-1,8%) und belduft sich auf ca. 17.300 EW. Im gleichen
Zeitraum ist im Wetteraukreis insgesamt eine positive Bevdlkerungsent-
wicklung zu konstatieren, indem die Bevdlkerung um ca. 2,8 % auf 306.460
EW angestiegen ist. Bis 2035 wird fiir die Stadt Nidda ein Bevdlkerungs-

6 Der prognostizierte Bevolkerungsriickgang wird sowohl von der Stadt Nidda als auch auf Kreisebene
kritisch bewertet und weniger stark ausgepragt erwartet

cima.

riickgang um etwa 5% prognostiziert, wahrend fiir den Wetteraukreis® ins-
gesamt eine stabile Bevdlkerungsentwicklung erwartet wird.

Im Hinblick auf die sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeits-
ort Nidda zeigt sich seit dem Jahr 2011 eine Steigerung um ca. 23,4 % und
liegt damit sogar noch tber dem Niveau des Wetterauskreises insgesamt
(19,7 %), wodurch sich eine positive Entwicklung des Arbeitsstandortes ein-
drucksvoll belegen lasst. Dies schlagt sich auch auf den Pendlersaldo nie-
der, der in der Stadt Nidda zwar noch immer negativ ist, aber seit dem Jahr
2011 deutlich reduziert werden konnte, wahrend sich auf Kreisebene eine
gegenliufige Entwicklung beobachten l3sst’.

7 Hessische Gemeindestatistik

18



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBe

Tabelle 1: Sozio6konomische Rahmendaten

Indikatoren ‘ ‘ Stadt Nidda Wetteraukreis
Bevolkerungsentwicklung 2010 17.599 298.015
2012 16.758 293.940
2014 16.848 297.369
2016 17.293 303.914
2018 17.285 306.460
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt
Entwicklung der sozialversicherungs- 2010 4.927 71.899
pflichtig Beschiftigten am Arbeitsort 2012 4.984 74.788
2014 5411 78.227
2016 5.669 82.265
2018 6.081 86.068
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt
Einpendler 2010 2.819 51.123
Auspendler 2010 3.782 81.037
Saldo -963 -29.914
Einpendler 2012 2.890 53.369
Auspendler 2012 2.862 83.618
Saldo -972 -30.249
Einpendler 2014 3.215 55.787
Auspendler 2014 4.037 87.676
Saldo -822 -31.889
Einpendler 2016 3.412 58.818
Auspendler 2016 4.184 91.792
Saldo -772 -32.974
Einpendler 2018 3.697 61.966
Auspendler 2018 4297 95.924
Saldo -600 -33.958

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Eine positive Entwicklung ist bei der Entwicklung der Arbeitslosenzahlen

sowohl in Nidda als auch dem gesamten Wetteraukreis sowie in Hessen

zu beobachten. Dabei ist die Anzahl der Arbeitslosen seit 2015 stetig ge-
sunken.

8 Nidda, Wirtschaftsstandort: Attps://www.nidda.de/sv_nidda,/Wirtschaft/Wirtschafts-
standort/

cima.

Niddas Wirtschaft ist gepragt durch eine breite Mischung kleiner und mit-
telgroBer Unternehmen aus unterschiedlichen Bereichen:

= Maschinen- und Anlagenbau, Metall-, Papier- und Folienherstel-
lung

= Druckindustrie

= Kunststoffverarbeitung

= Oberflachenbeschichtungen

= Elektrotechnik, Bauindustrie

Im Jahr 2015 waren nach Informationen der Stadt Nidda 1.119 Betriebe aus
Nidda der Industrie- und Handelskammer (IHK) zugehdrig, der Handwerks-
kammer 2488.

Auch der Tourismus hat in der Stadt Nidda eine nicht unerhebliche Rele-
vanz. Mit 114.288 Ubernachtungen im Jahr 2018 belduft sich der Wert der
Tourismusintensitat (Ubernachtungen/pro 1.000 EW) auf ca. 6.612, was fir
eine Mittelzentrum einen hohen Wert darstellt. Im Wetteraukreis insge-
samt belduft sich der Wert auf ca. 3.618 und liegt damit auf einem deutlich
niedrigeren Niveau. Neben den naturraumlichen Besonderheiten sind be-
sonders die zwei Rehabilitationskliniken im Stadtteil Bad Salzhausen ent-
scheidende Faktoren, was sich auch in der vergleichsweisen langen durch-
schnittlichen Aufenthaltsdauer von ca. 6,2 Tagen widerspiegelt. Der Touris-
mus besitzt dahingehend ein gewisses Potential fiir den Einzelhandel bzw.
das sonstige Gewerbe (z.B. Gastronomie), sofern es gelingt einen Teil der
touristischen Kaufkraft am Standort zu binden.

19



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBe

Tabelle 2: Kennzahlen Tourismus der Stadt Nidda

Indikatoren ‘ ‘ Stadt Nidda ‘ Wetteraukreis ‘
Anzahl der Ankinfte 2010 17.201 238.575
2012 19.166 251.920
2014 15.576 250.903
2016 16.529 248.052
2018 18.406 252.039
+/- in %-Punkten 2011-2019 +7,0% +5,6%
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt
Ubernachtungen (insgesamt) 2010 118.159 1.095.315
2012 121.995 1.137.844
2014 112325 1.127.933
2016 110.105 1.131.566
2018 114.288 1.108.717
+/- in %-Punkten 2011-2019 -3,3% +1,2%
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer in 2010 6,9 4.6
Tagen 2012 6,4 4,5
2014 72 45
2016 6,7 4,6
2018 6,2 4,4
+/- in %-Punkten 2011-2019 -10,1% -4,4%
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt

Entwicklungsgebiet SchillerstraBBe

Das Entwicklungsgebiet SchillerstraBe im Innenstadtgebiet Niddas reicht
von der Neuen StraBe (Hohe Marktplatz) bis zur KrétenburgstraBe bzw.
HindenburgstraBe im Norden und umfasst neben der SchillerstraBe auch
Teile der Altstadt. Der Standortbereich liegt innerhalb des im Regionalplan
Sudhessen abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich bzw. Versor-
gungskern und ist Vorranggebiet fiir groBflachigen Einzelhandel und als
.schitzenswerter Bereich” festgelegt.

Abb. 11: Entwicklungsraum SchillerstraBBe

Quelle: ISEK Nidda
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Abb. 12: Standortbereiche Einzelhandel gem&B Regionalplan
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Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010
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4.2 Rahmenbedingungen fiir den Einzel-
handel

Kaufkraftverhaltnisse

Die Kauftkraft einer Region ist abhangig von der Bevolkerungszahl sowie
vom Einkommen der jeweiligen Bevdlkerung. Dies wiederum ist unter an-
derem abhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung der Region bzw. der
Stadt.

Der aktuelle durchschnittliche Ausgabesatz im stationdren Einzelhandel
liegt bundesweit bei 5.589€ pro Einwohner. Unter Beriicksichtigung der
Kaufkraftkennziffer von Nidda (93,2%) berechnet sich fiir die Stadt ein jéhr-
lich verfligbarer Ausgabesatz im Einzelhandel in Hohe von 5.209 € pro Ein-
wohner.

Wie die folgende Abbildung verdeutlicht, liegt die Kaufkraftkennziffer Nid-
das mit 93,2% unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100%). Zudem
liegt die Kaufkraftkennziffer auch unter den Werten der umliegenden Mit-
telzentren Friedberg (101,9%), Butzbach (100%) und Budingen (96%). Ein-
zig die beiden im Mittelbereich Niddas befindlichen Gemeinden Ortenberg
(91,8%) und Hirzenhain (86,2%) weisen eine niedrigere Kaufkraftkennziffer
auf.
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Abb. 13: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: MB Research 2019, Bearbeitung cima 2020

Die Zentralitatskennziffer Niddas lag im Jahr 2019 bei einem Wert 103,9%,
d.h. dass ein Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Stadt vorliegt. Die Einzel-
handelszentralitdt der Stadt Nidda ist in den letzten Jahren signifikant an-
gestiegen. So lag diese im Jahr 2010 noch bei 83,6, sodass ein erheblicher
Kaufkraftabfluss aus der Stadt vorlag. Diese Entwicklung der Einzelhandels-
zentralitat unterstreicht eindrucksvoll den Bedeutungsgewinn Niddas als
Einzelhandelsdestination in der Region.

cima.

Abb. 14: Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt von 2010 bis 2019
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Quelle: MB Research 2019, Bearbeitung cima 2020

Im Vergleich der Mittelzentren im Wetteraukreis zeigt sich, dass lediglich
die Stadt Friedberg, welche ein kooperierendes Mittelzentrum mit ober-
zentralen Teilfunktionen mit der Stadt Bad Nauheim bildet, tiber einen ho-
heren Wert verfiigt.

Die Stadt Nidda stellt neben Friedberg das einzige Mittelzentrum im Kreis
dar, welches einen Kaufkraftzufluss aus dem Umland generieren kann, wo-
bei in Teilen die spezifischen Rahmenbedingungen berlcksichtigt werden
mussen. So liegen beispielsweise in der Stadt Bad Vilbel bedingt durch die
rdumliche Nahe zu Frankfurt starke Einkaufsverflechtungen mit dem Ober-
zentrum vor.
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Abb. 15: Zentralitdtskennziffern der Mittelzentren im Wetteraukreis im Ver-
gleich
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Quelle: MB Research 2019, Bearbeitung cima 2020

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandort Nidda wird der Bereich defi-
niert, innerhalb welchem die Einwohner den Einzelhandelsstandort regel-
maBig aufsuchen.

Dabei wird das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes von verschiede-
nen Faktoren beeinflusst. Diese sind vor allem:

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

= Anziehungskraft und Attraktivitdt ansassiger (GroB-)Betriebe,
= Nahe zu Konkurrenzorten,

= Verteilung der Bevdlkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Tourismus sowie

= Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt).

cima.

Im Regionalplan Siidhessen wird dem Mittelzentrum Nidda ein Mittelbe-
reich zugeordnet, fiir den die Stadt Nidda einen Versorgungsauftrag be-
sitzt. In der Realitat kénnen Regionalplanung und tatsachliche Einkaufsver-
flechtungen voneinander abweichen. Im Falle von Nidda kann der Mittel-
bereich, welcher neben der Stadt Nidda selbst die Kommunen Gedern, Hir-
zenhain, Ortenberg und Ranstadt umfasst, in der Gesamtbetrachtung als
Marktgebiet herangezogen werden. Erganzt wird das Marktgebiet zudem
durch die angrenzenden Stadte Schotten und Hungen sowie die Gemeinde
Echzell. Das Marktgebiet ist wie folgt zu untergliedern:

= Das sog. Kerneinzugsgebiet (Zone I) entfdllt auf die Gesamtstadt
Nidda und weist die hochste Kaufkraftbindung tber alle Branchen
vor.

= Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone IlI) mit einer etwas geringe-
ren Einkaufsorientierung nach Nidda umfasst die angrenzenden
Kommunen aus dem restlichen Mittelbereich und die Stadte
Schotten und Hungen sowie die Gemeinde Echzell.

Die Zonen weisen folgende Einwohnerzahlen auf:

17.334 Einwohner
52.739 Einwohner

Stadt Nidda (Zone |):
restl. MB Nidda + Schotten, Hungen, Echzell (Zone II):

Marktgebiet Niddas gesamt (Zone I+11) 70.072 Einwohner
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In der Stadt Nidda (Zone |) lebt mit rd. 25% etwa ein Viertel der Wohnbe-
vOlkerung des Marktgebietes, wahrend die Ubrigen 75% auf die angren-
zenden Kommunen des Mittelbereiches und die Stadte Schotten und Hun-
gen sowie auf die Gemeinde Echzell (Zone Il) entfallen.

Durch Standortrahmenbedingungen mit einem eher landlich gepragten
Umland kommt der Stadt Nidda ein in der rdumlichen Ausdehnung ver-
gleichsweise groBes Einzugsgebiet zu, welches auch auf die gering ausge-
pragten Angebotsstrukturen in den umliegenden Orten zuriickzufihren ist.

In Nidda liegen mit dem innerstadtischen Bereich entlang der SchillerstraBe
und insbesondere mit den Angebotsstrukturen im Gewerbegebiet ,Am
Rauner Graben” Einzelhandelsstandorte vor, die nicht nur eine Versor-
gungsfunktion fiir die Stadt Nidda, sondern vorrangig im mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich auch fir die angrenzenden Kommunen tberneh-
men.

Nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Zusammensetzung des Kaufkraft-
potenzials innerhalb des einzelhandelsrelevanten Marktgebietes der Stadt
Nidda nach Warengruppen. Die Berechnungen des Kaufkraftpotenzials fiir
den Niddaer Einzelhandel erfolgt auf Basis der Einwohnerzahlen und der
jeweiligen gemeindespezifischen Kaufkraftkennziffern den Kommunen.

cima.

Tabelle 3: Kaufkraftpotentiale in den Einzugsgebieten Niddas

Kaufkraftpotenzial in Mio. €

Einwohner
Kaufkraftkennziffer

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt
Quelle: cima 2021

Zone |
Nidda

17.334
93,2

Zone ll

52.738
93,8

Gesamt

70.072

135,7

276,5

Nahrungs- und Genussmittel 37,3 114,2 151,5
Gesundheit und Korperpflege 73 22,3 29,5
Schnittblumen, Zeitschriften 14 43 5,6

Grundversorgung insgesamt

Bekleidung, Wasche 84 25,8 34,2
Schuhe, Lederwaren 2,6 8,0 10,6
Bucher, Schreibwaren 1,6 5.0 6,6

Spielwaren, Hobbybedarf 1,1 3,4 4,5

Sportartikel, Fahrrader 3,3 10,1 13,4
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 7.8 24,0 31,8
Uhren, Schmuck 1,2 3,6 4,7

Optik, Akustik, Sanitatsartikel 2,8 8,5 11,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,3 41 54

Einrichtungsbedarf 6,5 19,9 26,4
:izlmarktartlkel, Gartenbedarf, Zooar- 76 23,4 31,0
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Abb. 16: Kern- und erweitertes Einzugsgebiet Nidda
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Quelle:  www.openstreetmap.de, Bearbeitung cima 2021
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4.3 Leistungsdaten des Einzelhandels in
Nidda

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf einer
Vollerhebung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet von Nidda durch
die cima im Oktober 2020.

Die abgeleiteten Umsatzvolumina beruhen auf der Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitdt und Sorti-
mentsstruktur sowie in Anlehnung an die branchenublichen Flachenpro-
duktivitaten auf Sortimentsebene.

Zusatzlich werden alle branchenspezifischen Informationen aus Firmen-
und Verbandsverdffentlichungen sowie der relevanten Fachliteratur in die
Auswertung miteinbezogen. Es erfolgt eine Anpassung im Hinblick auf die
regionale Wettbewerbssituation, das Kaufkraftniveau und den Betriebs-
standort.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Nidda
wurden 104 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
30.600 gm erhoben, davon entfallen 6.000 gm auf den Entwicklungsraum
Schillerstrale, der im nachfolgenden Kapitel in einer Fokusbetrachtung un-
tersucht wird. Die Betriebe erwirtschaften Gberschldgig einen Umsatz von
ca. 93,0 Mio. €, so dass wir in Relation zur vorhandenen Kaufkraft in der
Stadt Nidda von ca. 90,0 Mio. € einen leichten Kaufkraftzufluss aus dem
Umland haben.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbesatzes in
der Stadt Nidda ist in der nachfolgenden Abbildung dokumentiert. Die Zu-
ordnung der Betriebe erfolgt gemaB dem Sortimentsschwerpunkt, Ver-
kaufsflachen und Umsatze wurden sortimentstreu zugeordnet.

cima.

Bezlglich der Einzelhandelsbestandsdaten in der Stadt Nidda ist Folgendes
festzuhalten:

= Mit 34 Betrieben stellen die Betriebe mit einem Angebotsschwerpunkt
auf Nahrungs- und Genussmitteln anteilig den groBten Teil dar, indem
etwa ein Drittel aller Betriebe in Nidda diesem Sortiment zuzuordnen
ist.

= Auf die Grundversorgung insgesamt, der neben den Nahrungs- und Ge-
nussmitteln noch der Bereich Drogerie- und Parflimerie sowie Zeitun-
gen/Zeitschriften und Schnittblumen zugerechnet werden, entfallen mit
ca. 53,5 Mio. € annadhernd 60% des gesamtstddtischen Einzelhandel-
sumsatzes. Dies ist neben der ausgepragten Angebotssituation auch auf
die im Vergleich zu den lbrigen Sortimenten hohe Flachenproduktivitat
im Lebensmitteleinzelhandel zuriickzufihren.

= Im periodischen Bedarf sind die Warengruppen Bekleidung/ Wasche
mit rd. 8,0 Mio. € Umsatz (rd. 9% Umsatzanteil) sowie der Bereich Bau-
marktartikel, Gartenmarkt, Zooartikel mit rd. 12,0 Mio. € Umsatz (rd.
13% Umsatzanteil) zu nennen, welches einen im Stadtevergleich hohen
Wert darstellt und auf die Sonderstruktur mit dem Herkules Bau- & Gar-
tenmarkt im Stadtteil Harb zurtickzufihren ist.
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Abb. 17: Angebotsstrukturen Einzelhandel Nidda Tabelle 4: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsitze in der Stadt
Nidda
AT Anzar.il der \ferka.ufs- , Umsratz in
Betriebe flache in m Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 34 10.315 44,0
Gesundheit und Kérperpflege 6 1.765 8,5
Schnittblumen, Zeitschriften
Grundversorgung insgesamt
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren 7 1.280 2,9
Biicher, Schreibwaren 1 375 13
Spielwaren, Hobbybedarf* 1 540 1.3
Sportartikel, Fahrrader 2* 980 2,9
Elektroartikel, Unterhaltungs-
elektronik ’ ? 820 >0
Uhren, Schmuck 2 40 03
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 5 370 2,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4 1.190 1,7
Einrichtungsbedarf 2 1.065 1,7
izl;::ir:etfrtlkel’ Gartenbedarf, 10 8.645 12,0

Aperiodischer Bedarf insge-
samt

Einzelhandel insgesamt

Quelle: cima 2020, Rundungsdifferenzen moglich

*Intersport bei Erhebung noch vorhanden, Geschéftsaufgabe Ende 2020

Quelle: cima 2020
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Tabelle 5: Einzelhandelszentralitit in Nidda nach Warengruppen

4.4 Einzelhandelszentralitaten Warengruppe Kaufkraft- ~ Umsatz  Handels-
potential zentralitat
Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am . InMio.€  inMio.€  In%

Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach- Nahrungs- und Genussmittel
frage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von tiber 100% einnimmt, flieBt per Gesundheit und Korperpflege
Saldo Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abfliisse Ubersteigt. Schnittblumen, Zeitschriften
Liegt die Zentralitat unter 100%, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die Grundversorgung insgesamt
per Saldo nicht durch die Zufliisse kompensiert werden konnen. Bekleidung, Wasche
Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto grdBer ist seine Sogkraft auf Schuhe, Lederwaren 2.6 2.9 1,11
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die T — 16 13 0,80
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs- Spielwaren, Hobbybedarf 11 13 1,19
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert. ) .

Sportartikel, Fahrrader 33 2,9 0,88
Auf Basis des von der cima rechnerisch ermittelten Einzelhandelsumsatzes Elektroartikel, Unterhaltungselekt- 78 50 0,64
in der Stadt Nidda von ca. 93,0 Mio. € und der vorhandenen Kaufkraft der ronik
Wohnbevélkerung in Nidda von rd. 90,0 Mio. € errechnet sich eine aktuelle Uhren, Schmuck 1,2 0,3 0,26
Einzelhandelszentralitat von ca. 103%. Der Einzelhandelsumsatz der Stadt Optik, Akustik, Sanitatsartikel 2.8 2.4 0,87
Nidda liegt somit leicht Gber dem vorhandenen Nachfragepotenzial, so T — 13 17 127
dass ein Kaufkraftzufluss aus dem Umland verzeichnet wird. Einrichtungsbedarf 65 17 0,26
Hinzuweisen ist auf den periodischen Bedarfsbereich, indem die Zentralitat Baumarktartikel, Gartenbedarf, 76 12,0 1,57
bei etwa 117% liegt und damit deutlich Giber dem Wert des aperiodischen Zooartikel
Bedarfs mit 89%. Hervorzuheben ist an dieser Stelle nochmals auf die Son- Aperiodischer Bedarf insgesamt 44,3
derkonstellation mit dem Herkules Bau- & Gartenmarkt, welcher eine deut- Einzelhandel insgesamt 90,3
lich Gberortliche Marktausstrahlung besitzt und zu einer sortimentsbezo- Quelle: cima 2020

genen Handelszentralitdt von ca. 157% fuhrt.

Im Gegensatz dazu weisen die typischen innenstadtpragenden Sortimente
sehr heterogen sowohl liber- als auch unterdurchschnittliche Zentralitaten
auf. Wahrend das Angebot im Schuhsegment mit zwei Fachmaérkten und
Fachgeschaften sehr gute Werte aufweist, bewegt sich u.a. das Segment
Uhren, Schmuck auf einem sehr niedrigen Niveau.
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Abb. 18: Einzelhandelszentralitit der Warengruppen in %
|

|
Nahrungs- und Genussmittel NN 1,13

|
Gesundheit und Korperpflege NN 1,17

|
Schnittblumen, Zeitschriften | NEEEEGEGEGE— 0,72,

Periodischer Bedarf insgesamt — 1,17

Bekleidung, Wasche [N 10,95

Schuhe, Lederwaren — 1,11

Biicher, Schreibwaren | EEEEG_—S o,sp

Spielwaren, Hobbybedarf # 1,19

Sportartikel, Fahrrader | IEEEEE— o:ss
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik | 0,64

|
|
Uhren, Schmuck [l 0,26 |
|
Optik, Akustik, Sanitatsartikel NN 0
I
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat R 1,27
|
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|
Baumarktartikel, Gartenbedarf,... I 1 S/
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|
Aperiodischer Bedarf insgesamt [N 0,89
|
Einzelhandel insgesamt NN 1,03
|
0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,p0 1,20 1,40 1,60

Quelle: cima 2020

9 Quelle: Statista 2019

cima.

Aktuell sind die Handelszentralitaten der einzelnen Warengruppen durch
die folgenden Aspekte gekennzeichnet:

= Die hochsten Zentralitatswerte gibt es in den Warengruppen Baumarkt-
artikel, Gartenbedarf, Zooartikel (157%), Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat (127%) und Spielwaren/Hobbybedarf (119%).

= Im periodischen Bedarfsbereich liegen die Werte fiir die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel (118%); Gesundheit und Korperpflege
(117%) ebenfalls tiber der Sortimentsiibergreifenden Handelszentralitat
von 103%.

= Eher unterdurchschnittliche Handelszentralitdten liegen u.a. im Bereich
Uhren/Schmuck, Elektroartikel und auch Moébel/Einrichtungsbedarf vor.
Dies ist darauf zurlckzufiihren, dass z.B. das Segment M&bel/Einrich-
tungsbedarf in der Zwischenzeit ganz Uberwiegend von groBflachigen
Anbietern abgedeckt wird, die eher in oberzentralen Angebotsstruktu-
ren verortet sind, da in Stadten in der GréBenordnung von Nidda kein
ausreichendes Kaufkraftpotential vorliegt.

Verkaufsfldache je Einwohner

Die Flachendichte ist ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhaltnis zur Einwohnerzahl eines Ortes stellt. Der bundesdeutsche
Durchschnitt liegt bei 1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner? (inkl. landlich
gepragte Raume). In der Warengruppe Lebensmittel/Reformwaren wird ein
bundesdurchschnittlicher Wert von 0,5 gm Verkaufsflache je Einwohner als
Vergleichswert angenommen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen allgemeinen Uberblick tiber die Ver-
kaufsflachenausstattung in der Stadt Nidda. Es sollte bedacht werden, dass
vor allem Betriebsformen mit groBen Verkaufsflachen (z.B. Baumarkte, Gar-
tencenter, Mobelhduser) sehr haufig Gber wesentlich geringere Flachen-
produktivitdten als zum Beispiel inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe/
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Fachgeschafte verfligen. Folglich gibt die Verkaufsflachendichte nur einge-
schrankt Auskunft Gber die Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben, kann
aber erste Hinweise auf mogliche Potenziale geben.

Tabelle 6: Verkaufsflachendichte je Einwohner in Nidda

Verkaufsflachendichte in gm je Einwohner 1,8
im periodischen Bedarf 0,7
im aperiodischen Bedarf 1.1

Quelle: cima 2020

Mit einer Verkaufsflachendichte von 0,7 gm/Einwohner im periodischen
Bedarfsbereich liegt die Stadt Nidda Gber dem Bundesdurchschnitt. Auch
im aperiodischen Bedarf ist mit 1,1 gm/Einwohner ebenfalls eine ver-
gleichsweise gute Verkaufsflachenausstattung erkennbar.

cima.

Abb. 19: Herkules Sport Treff sowie Technik Partner

Abb. 20: Angebotsstrukturen Kreuzungsbereich Neue StraBe/SchillerstraBBe

Quelle: cima 2020
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4.5 Fokusbetrachtung Angebotsstruktu-
ren Entwicklungsraum SchillerstraB3e

Angebotsstrukturen Einzelhandel

Innerhalb des Entwicklungsraumes SchillerstraBe sind in Summe 43 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von gut 6.000 gm ansassig. Auf
gesamtstadtischer Ebene entsprecht das etwa 41% der Betriebe und ca.
20% der Verkaufsflache.

Den Angebotsschwerpunkt bilden sowohl im Hinblick auf die Betriebsan-
zahl als auch auf die Verkaufsflaiche die Betriebe mit einem Angebots-
schwerpunkt auf der Warengruppe Bekleidung/Wasche, welche in der Ge-
samtheit auf einer Verkaufsflache von ca. 1.630 gm angeboten wird.

Die sonstigen innenstadtpragenden Sortimente wie z.B. Blicher/Schreibwa-
ren oder auch Spielwaren sind auf eher untergeordneten Verkaufsflachen
gegeben, wobei positiv hervorzuheben ist, dass diese Sortimente trotz der
ausgepragten Wettbewerbssituation mit den entsprechenden Fachmarkt-
nutzungen in Gewerbegebietslagen im Bereich der SchillerstraBe angebo-
ten werden.

Die nahversorgungsrelevanten Angebote werden ausschlieBlich durch
kleinflachige Betriebe abgedeckt, die Uberwiegend dem Lebensmittel-
handwerk (Backereien + Metzgereien) zuzuordnen sind. Eine filialisierter
Lebensmittelmarkt mit einer wettbewerbsiblichen VerkaufsflachengroBe
ist innerhalb des Entwicklungsraumes Schillerstrale nicht ansassig.

Fir eine innerstadtisch gepragte Einkaufslage ist der hohe Verkaufsfla-
chenanteil der Warengruppe Baumarktartikel hervorzuheben, der durch ei-
nen Fachmarkt in Randlage zurlckzufihren ist. Hinzuweisen ist auf den ho-
hen Verkaufsflachenanteil im Bereich Sport/Freizeit mit zwei Fachgeschaf-
ten. Die Fa. Intersport hat die Betriebsstatte jedoch zum Ende des Jahres
2020 aufgeben, so dass in dem Segment eine Verringerung des Angebotes
eingetreten ist.

cima.

Tabelle 7: Angebotsstrukturen im Entwicklungsgebiet SchillerstraB3e

Warengruppe A;:::;l::r Verkaufsfliache
Nahrungs- und Genussmittel 7 430
Gesundheit und Kérperpflege 4 230
Schnittblumen, Zeitschriften = 30
Periodischer Bedarf insgesamt 11 2.320
Bekleidung, Wasche 12 1.630
Schuhe, Lederwaren 3 390
Buicher, Schreibwaren 1 170
Spielwaren, Hobbybedarf* - 90
Sportartikel, Fahrrader 2 880
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 8 770
Uhren, Schmuck 1 20*
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 2 210
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat = 60*
Einrichtungsbedarf 1 240
E:lumarktartlkel, Gartenbedarf, Zooarti- 3 900

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Quelle: CIMA Bestandserhebung Oktober 2020

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Betriebe ist eine Konzentration
beginnend im Sldosten an der Neuen StraBBe entlang der SchillerstraB3e bis
zum Standort der Fa. Intersport festzustellen. Im weiteren Verlauf liegt ein
Rickgang der Dichte des Einzelhandelsbesatzes vor.

Innerhalb der Altstadt, entlang der MuhlstraBe, ist eine im Vergleich zur
Reststadt hohere Leerstandsquote zu konstatieren. Die vorhandenen Be-
triebe verfiigen zudem Uber eingeschrankte Ladenoffnungszeiten, so dass
die MiihlstraBe in der Gesamtheit eine untergeordnete Qualitat als Einzel-
handelslage im Entwicklungsraum bzw. in der Gesamtstadt Nidda aufweist.
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Abb. 21: Raumliche Verteilung des Einzelhandelbesatzes im Entwicklungsge- Angebotsstrukturen Dienstleistungen und Gastgewerbe

i hill * . . L .
biet SchillerstraBe Ergdnzend zum Einzelhandel wurden bei der Datenerhebung in Nidda im

Oktober 2020 auch die Dienstleistungs- und Gastronomiestrukturen im
Entwicklungsraum SchillerstraBe erfasst. Diese wurden entsprechend der
Situation vor Ort in vier bzw. finf weitere Kategorien untergliedert, wie
nachfolgende Tabelle darstellt.

Tabelle 8: Erganzende Nutzungsstrukturen im Entwicklungsraum Schillerstr.

Ergdanzende Nutzungsstrukturen Betriebsanzahl

Dienstleistungssektor 54
Arzte/gesundheitsorientierte und kos- 23
metische Dienstleistungen

Sonstige wirtsch. Dienstleistungen 13
Finanzdienstleistungen 9
Kunst, Unterhaltung 9
Gastgewerbe 12
Schnellrestaurants 5

Restaurant 3

Café / Eiscafé 2

Hotel 1

Bar / Lounge 1

Gesamt 66

Quelle: cima Bestandserhebung 2020

Die erganzenden Strukturen im Untersuchungsraum SchillerstraBe kon-
zentrieren sich im Dienstleistungssektor besonders auf das Arztewesen und

Einzelhandelsnutzung den gesundheitsorientierten Sektor. Im Kreuzungsbereich Schiller-
Leerstand straBe/Bahnhofstrale ist auf das Bankwesen hinzuweisen, welches eine
Quelle: cima 2020%, Fa. Intersport bereits als Leerstand dargestellt wichtige frequenzgenerierende Funktion ibernimmt.

Das Gaststattengewerbe konzentriert sich dagegen nahezu ausschlieBlich
auf den sidlichen Bereich des Untersuchungsgebiet um den Marktplatz
und die Altstadt.
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Dienstleistungen Abb. 22: Erginzende Angebotsstrukturen im Entwicklungsraum SchillerstraBBe

Einen Schwerpunkt stellt die medizinische Versorgung (6 (Fach-)Arzt-Pra-
xen) sowie die gesundheitsorientierten Dienstleistungen ebenso wie die
Dienstleistungen mit einer kosmetischen Ausrichtung dar.

Raumlich verteilen sich die Betriebe auf den gesamten Untersuchungsraum
durch Einrichtungen in der HindenburgstraBe, Bahnhofsstrale, am Markt
sowie entlang der Nidda. Hervorzuheben ist das Arztehaus am Standort In
der Raun.

Sonstige wirtschaftsnahe Dienstleistungen umfassen eine breite Spanne an
Tatigkeiten. Darunter sind unter anderem Personaldienstleister, Versiche-
rungen und auch Fahrdienste vertreten. Die sonstigen Dienstleistungen
sind vorwiegend in der SchillerstraBe und Neue StraBe vorzufinden, wobei
diese zum Teil auch im Obergeschosslagen verortet sind.

Eine besondere Rolle nimmt in der Innenstadt von Nidda das Bankenwesen
ein, die im Kreuzungsbereich SchillerstraBe/Bahnhofstrale sowie in westli-
cher Richtung der BahnhofstraBe, angrenzend an den Entwicklungsraum,
in stadtebaulich exponierter Lage verortet sind.

Gastronomie/Gastgewerbe

Das gastronomische Angebot konzentriert sich Gberwiegend im stdlichen
Bereich rund um den Markt und in der Altstadt.

Die drei erhobenen Restaurants verteilen sich raumlich auf das gesamte
Gebiet, wobei eines davon im Stden an den ausgewiesenen Untersu-
chungsraum grenzt. Dariber hinaus sind verschiedene Schnellrestau-
rants/Imbisse im Entwicklungsgebiet vertreten.

Weiter befinden sich zwei Eiscafés in unmittelbarer Nahe zueinander am
Markt bzw. in der MihlstraBe, in deren Nachbarschaft auch das einzig er-
hobene Hotel anséssig ist.

Quelle: cima 2020

Ergdnzende Dienstleistungs-
und Gastronomiestrukturen

Dienstleistungssektor

[ Gesundheits- und Kosmetikwesen
I Sonstige wirtsch. Dienstleistungen
I Finanzdienstleistungen

[ Kunst, Unterhaltung und Erholung

Gaststattengewerbe

[ Imbiss / Kebap

[ Ccafé / Eiscafé

[ Restaurant

[ Hotel und Gastronomie
Bar / Lounge

[ Entwicklungsraum SchillerstraBe
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Abbildung 23: Stadtebaulich-funktionale Qualitdt Marktplatz Nidda

Quelle: cima 2020

Exkurs:
Qualitative Einordnung der gewerblichen Angebotsstrukturen
SchillerstraBBe

Innerhalb des Entwicklungsbereiches Schillerstrale liegt in Summe noch
ein vielseitiges Angebot an Einzelhandel und sonstigen gewerblichen Nut-
zungen vor, wodurch die Einschatzung des ISEK bestatigt wird.

In Bezug auf den Einzelhandel sind insbesondere die inhabergefiihrten
Fachgeschafte aus den zentrenpragenden Sortimenten Bekleidung,
Schuhe/Leder, Schreibwaren/Blicher oder Optik hervorzuheben. Das Ange-
bot durch Filialisten ist innerhalb des Entwicklungsraums auf wenige

cima.

Anbieter wie z.B. Ernstings Family begrenzt. Bezliglich der Kundenziel-
gruppe werden insbesondere im Bereich Textil sowohl verschiedene Alters-
gruppen als auch preisorientierte sowie weniger preissensible Kundenziel-
gruppen angesprochen, welches in Relation zur StadtgréBe Niddas positiv
zu bewerten ist.

Hinsichtlich der Sortimentsbreite im Einzelhandel ist eine recht groBe An-
gebotsvielfalt gegeben. So sind neben den genannten Sortimenten u.a.
zwei Anbieter flr Elektroartikel ansassig, welche heute auch haufig an eher
PKW-orientierten stadtebaulich nicht integrierten Standorten verortet sind,
so dass dieser Tatbestand als nicht selbstverstandlich bewertet werden
kann. Ahnliches gilt fir den Fachmarkt fiir Bau- und Heimwerkerbedarf in
Randlage des Untersuchungsraumes.

Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass die Angebotsstrukturen im
Entwicklungsraum insbesondere fiir eine Stadt in der GréBenordnung von
Nidda und unter der Berlcksichtigung der ausgepragten Angebots- und
Fachmarktstrukturen im Bereich ,Am Rauner Graben" positiv zu bewerten
sind. Hinsichtlich der Angebotstiefe ist darauf zu verweisen, dass diese un-
ter Berticksichtigung der Einwohnerzahl und des damit verbundenen Kauf-
kraftpotentials nicht mit oberzentralen Angebotsstrukturen zu vergleichen
ist.

Hervorzuheben ist die Betriebsaufgabe der Fa. Intersport, welche in Anbe-
tracht der VerkaufsflachengréBe einen angebotspragenden Betrieb in der
SchillerstraBe darstellte. Das Sortiment Sportartikel wird jedoch weiterhin
durch einen Betrieb in Randlage im Bereich der KrétenburgstraBe angebo-
ten.

Ungeachtet der Angebotsqualitat wird der Gesamteindruck aus Kunden-
sicht durch die geringen stadtebaulichen Qualitaten, der geringen Aufent-
haltsqualitat sowie in Teilen durch das Erscheinungsbild der Immobilien
getriibt.
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Im Segment der Dienstleistungen ist insbesondere auf das Bankenwesen
hinzuweisen. Wahrend die Volksbank® im Kreuzungsbereich Neue
StraBe/BahnhofsstraBe noch dem Entwicklungsraum hinzugerechnet wer-
den kann, ist die Sparkasse nicht mehr innerhalb der Abgrenzung verortet.
Durch die unmittelbar angrenzende Lage und den nahezu durchgehenden
Besatz besitzt die Sparkasse jedoch eine funktionale Beziehung mit dem
Entwicklungsraum. Das Bankenwesen ibernimmt eine wesentliche Funk-
tion in Bezug auf die Kundenfrequenz und generiert Synergieeffekte mit
den umliegenden Betrieben und tragt somit ganz wesentlich zur Starkung
der vorliegenden Strukturen bei.

Das gastronomische Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf den
Altstadtbereich am Marktplatz sowie im Bereich der MihlstraBe. Das An-
gebot reicht von Schnellimbissen mit internationalen Speisen bis Cafés/Eis-
dielen sowie gutbtirgerlicher Kliche. Gastronomische Angebote, insbeson-
dere durch die AuBengastronomie, tragen einen ganz wesentlichen Beitrag
zu einer modernen und belebten Innenstadt bei. In der Stadt Nidda Uber-
nimmt die Gastronomie diese belebende Funktion nur bedingt, so dass die
Bespielung der Platzsituation am Marktplatz (ggf. in Kombination mit der
MuhlstraBe) einen wichtigen Aspekt in der Innenstadtentwicklung darstellt.
Neben den entsprechend attraktiven Angeboten missen auch der gestal-
terische Rahmen sowie die stddtebaulichen Rahmenbedingungen geschaf-
fen werden.

In Bezug auf das kulturelle Angebot ist auf den Neubau des Kinos hinzu-
weisen, welches ein Leitprojekt fir die Innenstadt darstellt und aus stadte-
baulicher Sicht fir einen attraktiven Nutzungsmix von besonderem Wert
ist. Insbesondere im Hinblick auf den zunehmenden Bedeutungsverlust des

10 burch eine Verlagerung der Biroarbeitsplatze hat die Volksbank zwar einen Bedeutungs-
verlust als Arbeitgeber in Nidda erlitten, dennoch bernimmt die Volksbank bedingt

cima.

Einzelhandels ist es von hoher Prioritat Freizeitnutzungen in der Innenstadt
zu realisieren, um die Treffpunktfunktion zu erhalten.

4.6 Fokusbetrachtung Stadtteile Nidda

Bedingt durch die Stadtstruktur mit den raumlich von der Kernstadt abge-
setzten Stadtteilen ergibt sich eine sehr heterogene Angebotsstruktur in-
nerhalb der Stadtteile und damit in der Gesamtstadt Nidda, woraus sich
verschiedene Anspriiche an die Versorgungsstrukturen ergeben. Die Kern-
stadt stellt idealerweise den eindeutigen Versorgungsschwerpunkt in Be-
zug auf Einzelhandel, Dienstleistungen, aber auch 6ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen dar. Aufgrund der ganz tiberwiegend landlich gepréag-
ten Stadtteile liegt der Fokus der Angebotsstrukturen mit wenigen Ausnah-
men auf der Nah- und Grundversorgung.

Die Angebotsstrukturen innerhalb der verschiedenen Stadtteile werden
nachfolgend in Form von Stadtteilsteckbriefen dargestellt:

durch den Kundenverkehr in der verbliebeben Schalterhalle eine frequenzgenerierende
Wirkung fir die Innenstadt.
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Abb. 24: Ubersicht raumliche Lage der Stadtteile Nidda
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Quelle:  ©OpenStreetMap-Mitwirkende (https:[[www.openstreethaQ.orQZ), Bearbeitung
durch cima 2021

cima.
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1) Bad Salzhausen

Einwohner

Kaufkraftpoten-
zial in Mio. € ca. 3.1
Entfernung zur

ca. 3 km

Kernstadt

Stadtteilcharakter:

Der Stadtteil und Kurort Bad Salzhausen ist im Nordwesten der Kern-
stadt in ca. 3km Entfernung verortet und fir seine Solequellen bekannt.
Neben den Kliniken und den therapeutischen Anwendungen ist auf die
Julius-von Liebig-Therme zu verweisen, welches die starke Auspragung
der gesundheitsorientieren Nutzungen unterstreicht und Bad Salzhau-
sen zu einer Uberregionalen Anziehungskraft verhilft.

Angebotsstrukturen Einzelhandel, inkl. erganzendes Gewerbe:
Innerhalb des Stadtteils ist kein nennenswertes Einzelhandelsangebot
gegeben. Ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt mit einer integrierten
Lotto-Annahmestelle hat wahrend der Projektbearbeitung geschlossen.
Der Betrieb hat bislang eine Nahversorgungsfunktion fir die Bevolke-
rung im Stadtteil sowie fiir Gaste der Kureinrichtungen eingenommen,
so dass aktuell keine Nahversorgungsangebote gegeben sind. Dariiber
hinaus sind einige Restaurants und Cafés im Stadtteil ansassig.

Als sozialer Treffpunkt flr die Bevolkerung ist das Blirgerhaus zu nennen.

cima.

2) Borsdorf

Einwohner

Kaufkraftpoten- ca. 3,7
zial in Mio. €

Entfernung zur ca. 4 km

Kernstadt

Stadteilcharakter:

Der Stadtteil Borsdorf liegt im Westen in ca. 4 km Entfernung zur Kern-
stadt. Der Stadtteil besitzt einen in sich geschlossenen Siedlungskorper
mit einem dorflichen Charakter. Ein Ortskern mit nennenswerten Versor-
gungsstrukturen ist nicht gegeben.

Borsdorf ist auch durch den Verlauf der B 455 als Verbindungsachse zur
BAB 45 gepragt, welche eine der Hauptverkehrsachsen in der Stadt
Nidda darstellt. Raumlich vom origindren Siedlungsbereich abgesetzt
liegt zwischen Borsdorf und Harb ein Gewerbegebiet, in dem Uberwie-
gend produzierendes Gewerbe verortet ist. Einzelhandel ist dort nicht
ansassig.

Angebotsstrukturen Einzelhandel, inkl. ergidnzendes Gewerbe:

Mit Ausnahme eines Blumen-/Floristikfachgeschaftes ist kein weiterer
Einzelhandel vorhanden. Ergdnzende Angebotsstrukturen (Dienstleis-
tungen/Gastronomie) sind auf einzelne Betriebe begrenzt. Der Stadtteil
Borsdorf wird durch die groBflachigen Angebotsstrukturen in benach-
barten Stadtteil Harb lberlagert-
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3) Eichelsdorf

cima.

4) Fauerbach

Einwohner

Kaufkraftpotenzial ca. 3
in Mio. €

Entfernung zur ca. 6 km
Kernstadt:

Einwohner ca. 1.250

Kaufkraftpotenzial ca. 7

inMio.€ | | | s
Entfernung zur ca. 7 km

Kernstadt:

Stadtteilcharakter:

Die ehemals eigenstandige Gemeinde Eichelsdorf liegt im nordlichen
Stadtgebiet in etwa 7 km Entfernung zur Kernstadt. Eichelsdorf ist nach
der Kernstadt der einwohnerstarkste Stadtteil in Nidda. Durch den Stadt-
teil verlauft die BundesstraBe B 455

Angebotsstrukturen Einzelhandel, inkl. erganzendes Gewerbe:

Die Angebotsstrukturen in Eichelsdorf sind Gberwiegend durch die Sor-
timente der Nah- bzw. Grundversorgung gepragt. Mit einem Lebensmit-
telvollsortimenter im Standortverbund mit einem Getrankemarkt liegt
der Versorgungsschwerpunkt verkehrsglnstig an der B 455 am westli-
chen Ortseingang gelegen. Erganzt wird das Angebot durch Anbieter
des Lebensmittelhandwerks und einen weiteren Getranke-Abholmarkt.

Der Lebensmittelmarkt Gbernimmt nicht nur eine stadtteilbezogenen
Versorgungsfunktion, sondern auch fiir die Gibrigen nordlichen Stadtge-
biete, wie z.B. Ulfa, Ober-Schmitten

Uber den Einzelhandel hinaus, ist auf verschiedene Dienstleistungs- und
Gastronomieangebote sowie Beherbergungsangebot hinzuweisen.

Stadtteilcharakter:
Der Stadtteil Fauerbach liegt etwa 6 km 6stlich der Kernstadt Nidda. Der
Stadtteil ist ein in sich geschlossener Siedlungskdrper, welcher rdumlich
von den anderen Stadtteilen abgesetzt ist. Der Stadtteil weist einen dorf-
lichen Charakter auf.

Angebotsstrukturen Einzelhandel, inkl. ergidnzendes Gewerbe:
Innerhalb des Stadtteils liegen nur rudimentéare Einzelhandelsstrukturen
vor (z.B. Blumen/Floristik). Ein ergdnzendes Dienstleistungs- oder Gast-
ronomieangebot ist ebenfalls nicht gegeben. Als sozialer Treffpunkt ist
das dem Feuerwehrhaus angeschlossene Blrgerhaus im Sankt Florians-
weg zu nennen.

Die Wohnbevolkerung in Fauerbach tendiert aufgrund der nicht vorhan-
denen Angebotsstrukturen an die Einzelhandelsschwerpunkte in der
Kernstadt.
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5) GeiB-Nidda

Einwohner ca. 1.000
Kaufkraftpotenzial | ca. 5,3

in Mio. €

Entfernung zur ca. 4 km
Kernstadt:

cima.

Einwohner

Kaufkraftpotenzial ca. 4,0 = Ecenter
in Mio. €

Entfernung zur ca. 3 km

Kernstadt:

Stadtteilcharakter:

GeiB-Nidda im westlichen Stadtgebiet liegt ca. 4 km westlich des Zent-
rums der Kernstadt Nidda. Mit etwa 1.000 Einwohnern stellt Gei3-Nidda
einen der bevoélkerungsstarksten Stadtteile dar. Die ehemals eigenstan-
dige Gemeinde besitzt einen dorflichen Charakter und ist rdumlich von
den Ubrigen Stadtteilen separiert.

Angebotsstrukturen Einzelhandel, inkl. erganzendes Gewerbe:

Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich auf eine Béackerei an der
DurchfahrtsstraBe im Zentrum des Stadtteils, so dass die Wohnbevdlke-
rung an die Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt tendiert.

Das Dienstleistungsangebot ist mit verschiedensten Angeboten vorhan-
den, ein Landgasthof erganzt zudem das gastronomische Angebot und
bietet Beherbergungsmaoglichkeiten an. Als sozialer Treffpunkt ist das
Burgerhaus GeiB-Nidda hervorzuheben.

Der etwa 3 km nordwestlich der Kernstadt Niddas verortete Stadtteil
Harb verfligt Gber eine Uberdurchschnittlich gute Versorgungsinfra-
struktur. Durch den groBflachigen Lebensmittelvollsortimenter im
Standortverbund mit einem Getrankemarkt, Baumarkt und einer Backe-
rei Ubertrifft das Angebot weit die BedUrfnisse der ca. 750 Einwohner.

Harb tibernimmt damit nicht nur die Grundversorgung fiir die Wohnbe-
volkerung im Stadtteil selbst, sondern auch fiir die Gbrigen Stadtteile im
Westen Niddas, wie z.B. Borsdorf, Bad Salzhausen und Widdersheim so-
wie die Kernstadt Nidda und wohl auch fiir Stadtteile der angrenzenden
Gemeinde Hungen.

Ergénzt wird das Angebot in Harb noch durch Kfz-Werkstétten und wei-
teren Dienstleistungen. Mittels einer Pizzeria verfliigt der Stadtteil zudem
Uber ein gastronomisches Angebot. Ebenfalls nennenswert sind die Ge-
werbeflachen im Stden des Stadtteils, in denen maBgeblich produzie-
rendes Gewerbe und keine weiteren Einzelhandelsnutzungen ansassig
ist.

Als sozialer Treffpunkt befindet sich in Harb ein Blrgerhaus inklusive ei-
nes Clubraums.
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cima.

9) Ober-Lais mit Unter-Lais

Der nahtlos an die Kernstadt Nidda angrenzende Stadtteil Kohden wird
von der Kernstadt mit Gltern des taglichen Bedarfs versorgt. Einzige Ein-
kaufsmoglichkeit in Kohden befindet sich im Tankstellenshop am Orts-
eingang.

Ein erganzendes Dienstleistungsangebot ist durch verschiedene Versi-
cherungsdienstleister und weitere Einrichtungen gegeben. Zwei Restau-
rants bilden zudem ein gastronomisches Angebot im Stadtteilkern
Kohdens.

8) Michelnau ‘

Einwohner ca. 250
Kaufkraftpotenzial | ca. 1,3
in Mio. €

Entfernung  zur | ca. 3 km
Kernstadt:

Der Stadtteil Michelnau liegt ca. 3 km &stlich der Kernstadt Niddas. Da
im Stadtteil selbst keine Versorgungsstrukturen vorhanden sind, Uber-
nimmt die Kernstadt die Versorgungsfunktion fiir Michelnau.

Der Stadtteil ist vorwiegend landwirtschaftlich gepragt, erganzende
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote sind keine vorhanden. Als
sehenswertes Natur- und Kulturdenkmal gilt der nahegelegene Stein-
bruch Michelnau, fir wessen Instandhaltung sich der lokale Verein
.Freunde des Steinbruchs Michelnau e.V." einsetzt.

Einwohner ca. 875 Einwohner
Kaufkraftpotenzial | ca. 4,5 Kaufkraftpotenzial | ca. 3,4
in Mio. € in Mio. €

Entfernung  zur | ca. 1 km Entfernung  zur | ca. 7 km
Kernstadt: Kernstadt:

Etwa 7 km Ostlich der Kernstadt Nidda liegt der Stadtteil Ober-Lais, wel-
cher mit einem Getrankeladen nur eingeschrankt Produkte des taglichen
Bedarfs bereitstellt.

Eine Tierarztpraxis, die Feuerwehr, ein Mal- und Geschenkeshop sowie
der darin befindliche DHL Paketshop vervollstandigen das Dienstleis-
tungsangebot.

Nennenswert ist zudem die im Zentrum des Stadtteils befindliche Hohe-
berg-Schule. Als sozialer Treffpunkt dient neben der Freiwilligen Feuer-
wehr ein Birgerhaus.
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10) Ober-Schmitten ‘

cima.

11) Ober-Widdersheim

Einwohner ca. 900 Einwohner
Kaufkraftpotenzial | ca. 4,7 Kaufkraftpoten- ca. 5,6
in Mio. € zial in Mio. €

Entfernung  zur | ca. 5 km Entfernung  zur | ca. 8 km
Kernstadt: Kernstadt:

Der circa 5 km nordlich der Kernstadt Nidda gelegene Stadtteil Ober-
Schmitten ist durch eine Backerei, Metzgerei und Apotheke mit wichti-
gen Einzelhandelseinrichtungen versorgt. Fur weitere Produkte des tag-
lichen Bedarfs bietet der nachstgelegene Stadtteil Eichelsdorf einen
groBflachigen Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankemarkt in etwa 2
km Entfernung.

Erganzt wird das Angebot durch ein Arztezentrum, eine Schule, Kinder-
garten, zwei Bankautomaten sowie einem Gasthaus im Ort. Zudem ist
das besonders auf die Papierherstellung bzw. -verarbeitung speziali-
sierte Gewerbe in Ober-Schmitten als wichtiger Arbeitgeber flr die Re-
gion im Stadtteil verortet.

Als soziale Treffpunkte gelten das Blirgerhaus sowie die Sportanlage Auf
dem Hempelnrod.

Das von der Kernstadt Nidda etwa 8 km entfernte Ober-Widdersheim
bietet aktuell keine Einzelhandelsbetriebe mit einem Angebotsschwer-
punkt auf Lebensmittel. Betriebe des Lebensmittelhandwerks wurden in
der Vergangenheit aufgegeben, eine Nachnutzung in den Immobilien
konnte nicht realisiert werden. Die Kernversorgung Ubernimmt hierbei
der nahegelegene Stadtteil Harb mit dortigem groBflachigen Einzelhan-
delsangebot.

An offentlichen Einrichtungen sind unter anderem einen Kindergarten,
eine Grundschule sowie die Freiwillige Feuerwehr, welche neben dem
lokalen Biirgerhaus auch als sozialer Treffpunkt fungiert, zu nennen.
Das Mobilitatsangebot in Ober-Widdersheim wird durch eine Bahn-Hal-
testelle erganzt.
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12) Schwickartshausen

Einwohner

Kaufkraftpoten- | ca. 1,3
zial in Mio. €

Entfernung zur | ca. 8 km
Kernstadt:

Der Stadtteil Schwickartshausen ist circa 8 km von der Kernstadt Nidda
entfernt. Im Stadtteil ist keinerlei Einzelhandel vorhanden. Die Versor-
gung mit Produkten des taglichen Bedarfs erfolgt dabei gleichermalen
durch das Einzelhandelsangebot in der Kernstadt Nidda sowie in der an-
grenzenden Gemeinde Ortenberg.

Mit einem Wirtshaus ist ein gastronomisches Angebot in Schwickarts-
hausen vorhanden sowie mit dem Schitzenhaus ein weiterer sozialer
Treffpunkt.

cima.

13) Stornfels

Einwohner ca. 225

Kaufkraftpoten- | ca. 1,2
zial in Mio. €

Entfernung zur | ca. 11 km
Kernstadt:

Der kleinste Stadtteil Niddas liegt etwa 11km nordlich der Kernstadt Nid-
das und ist damit rdumlich abgesetzt. Stornfels bietet keinerlei Einkaufs-
moglichkeiten. Die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs erfolgt
durch das Einzelhandelsangebot in der angrenzenden Gemeinde Schot-
ten sowie in der Kernstadt Nidda.

Mit einem Hotel bietet Stornfels aber ein ergdnzendes Dienstleistungs-
angebot.

Das Dorfgemeinschaftshaus fungiert als sozialer Treffpunkt.
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14) Ulfa

Einwohner

Kaufkraftpoten- | ca. 6,1
zial in Mio. €

Entfernung zur | ca. 7 km
Kernstadt:

Der Stadtteil Ulfa befindet sich circa 7 km nordlich der Kernstadt Niddas
und ist nach dieser der flaichenmaBig groBte Stadtteil. Das Einzelhan-
delsangebot beschrankt sich auf eine Hofmetzgerei, der an zwei Tagen
in der Woche als Direktvermarkter seine Waren anbietet. Des Weiteren
ist ein Werksverkauf fir Hundefutter vorhanden. Die Versorgungsfunk-
tion fUr weitere Produkte des taglichen Bedarfs wird vom nahegelege-
nen Stadtteil Eichelsdorf mit dessen groBflachigem Lebensmittelvollsor-
timenter erfillt.

Das erganzende Gastronomie- und Dienstleistungsangebot umfasst un-
ter anderem ein Restaurant, eine Grundschule sowie eine Bankfiliale.

cima.

15) Unter-Schmitten

Einwohner

Kaufkraftpotenzial | ca. 4,8
in Mio. €

Entfernung  zur | ca. 3 km f . !
Kernstadt: I miif i FA g

T

Im circa 3 km nordlich der Kernstadt Niddas gelegenen Stadtteil Unter-
Schmitten ist mit einer Metzgerei lediglich ein Einzelhandelsangebot
verortet. Der Leerstand einer ehemaligen Backerei bietet jedoch die
Madglichkeit einer Neu-Ansiedlung. Die Versorgungsfunktion des Stadt-
teils ist iber den groBflachigen Lebensmittelvollsortimenter im Stadtteil
Harb sowie Uiber die Angebote in der Kernstadt Niddas gegeben.

Das Gastronomie- und Dienstleistungsangebot in Unter-Schmitten um-
fasst ein Bistro sowie eine Schneiderei.

Als soziale Treffpunkte kdnnen das Biirgerhaus, die Freiwillige Feuerwehr
und die Sporthalle genannt werden.
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16) Unter-Widdersheim ‘

Einwohner ca. 300

Kaufkraftpotenzial | ca. 1,6
in Mio. €

Entfernung zur | ca. 11 km
Kernstadt:

Der circa 11 km von der Kernstadt Niddas entfernte Stadtteil Unter-Wid-
dersheim bietet kein Einzelhandelsangebot. Die Versorgung mit Artikeln
des taglichen Bedarfs wird vom Stadtteil Harb sowie der Gemeinde Wol-
fersheim (Stadtteil Berstadt) Ubernommen.

Ergdnzend ist ein gastronomisches Angebot in Form eines Restaurants
sowie eine Kfz-Werkstatt in Unter-Widdersheim vorhanden.

Das Biirgerhaus bietet zudem Raum als sozialer Treffpunkt im Stadtteil.

cima.

17) Wallernhausen

Einwohner

ca. 1.000

Kaufkraftpotenzial

ca. 5,1

in Mio. €
Entfernung  zur | ca. 3 km
Kernstadt:

Der Stadtteil Wallernhausen ist etwa 3 km von der Kernstadt Niddas ent-
fernt und verfligt mit einem Dorfladen sowie einer Béckerei Gber zwei
Einzelhandelsangebote. Die weitere Versorgungsfunktion fir Wallern-
hausen geht von den Angeboten in der Kernstadt Niddas aus.

Das erganzende Gastronomie- und Dienstleistungsangebot besteht aus
zwei Gasthausern sowie einem (Kinder-) Hotel auf einem Bio-Bauernhof
und einem Seniorenzentrum.

Sowohl das Burgerhaus mit angrenzendem Sportplatz als auch das Frei-
bad bilden soziale Treffpunkte im Stadtteil.

Die Stadtteilsteckbriefe zeigen, dass in den Stadtteilen ganz tiberwiegend
kleinteilige sowie in einigen Stadtteilen gar keine Einzelhandelsstrukturen
mehr gegeben sind. Die vorhandenen Leerstande ehemaliger Betriebe
(vorwiegend Lebensmittelhandwerk) zeugen von dem bundesweiten
Strukturwandel im Einzelhandel, der gerade mobilitdtseingeschrankte Be-
volkerungsschichten vor zunehmende Herausforderungen stellt.

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe sind u.a. in Harb sowie in Eichelsdorf
gegeben und entsprechend im Rahmen des gesamtstadtischen Standort-
konzeptes zu berticksichtigen.
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cima.

5 Funktionale Betrachtung Entwicklungsraum Schillerstra3e

Der Entwicklungsraum Schillerstral3e ist durch eine heterogene Struktur ge-
pragt. Zum einen ist die Altstadt, inkl. Marktplatz, zu nennen, welche einen
gastronomischen Schwerpunkt bildet sowie in weiten Teilen durch Wohn-
nutzung gepragt ist. Die Altstadt weist eine historisch gewachsene klein-
teilige Struktur auf.

Demgegeniber ist der Bereich entlang der SchillerstraBe zu nennen, wel-
cher durch den StraBenverlauf sowie den Uberwiegend gewerblichen
Strukturen gepragt ist. Durch die hohe Verkehrsauslastung wird die Auf-
enthaltsqualitdt in diesem Bereich beeinflusst. Griinzonen, Verweilzonen
oder Treffpunkte sind nicht gegeben.

In Bezug auf die Anspriiche der Handelsbetriebe an den Stadtraum stellt
das Stellplatzangebot einen wichtigen Aspekt dar. Insbesondere in Klein-
und Mittelstadten kdnnen attraktive Stellplatzangebote einen wichtigen
Standortfaktor darstellen. In der Schillerstrae sind die Parkmdglichkeiten
weitgehend auf die Parkmaoglichkeiten an den Seitenstreifen begrenzt, wel-
ches aus Sicht der Einzelhandelsbetriebe als nicht optimal zu bewerten ist.

Die Uferbereiche der Nidda sind aktuell nur bedingt zugédnglich bzw. ein-
sehbar und werden nicht zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat genutzt.

Ein préagender Missstand liegt durch die sanierungsbedtrftigen Immobilien
auf der Ostseite im Kreuzungsbereich Neue Str./Schillerstrale und Bahn-
hofsstraBe vor. Durch die exponierte Lage im Eingangsbereich der Innen-
stadt kommt diesem Standortbereich eine besondere Funktion fir die In-
nenstadt insgesamt zu.

Des Weiteren ist auf das Areal der Post im nérdlichen Bereich der Schiller-
straBe zu verweisen, an dem verschiedene Option, u.a. im Hinblick auf ei-
nen Nahversorger, geprift wurden. Diese Flache wird kiinftig ausschlieBlich
der Wohnraumentwicklung dienen. Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt
bereits vor, so dass diese Flache nicht mehr als Potentialflache zu betrach-
ten ist.

Weiterhin ist auf den Leerstand des ehemaligen Intersport hinzuweisen,
welcher im Hinblick auf die VerkaufsflachengréBe den groBten Leerstand
darstellt.

Hinsichtlich der Gebdudestrukturen ist ein einigen Fallen durchaus ein Auf-
wertungspotential vorhanden. Dies betrifft sowohl einzelne Gebdude in der
Altstadt als auch verstarkt im Bereich der SchillerstraBe (Hinweis auf Kreu-
zungsbereich BahnhofstraBe/SchillerstraBe)

Basierend auf der Analyse lassen sich folgende Funktionsrdaume fiir den
Entwicklungsraum SchillerstraBe definieren

= Die Neue Stralle sowie die Schillerstral3e stellen den funktionalen
Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt innerhalb des Ent-
wicklungsgebietes dar. Der Fokus liegt dabei auf den innenstadt-
relevanten Sortimenten. Im gesamtstadtischen Standortgeflige
stellt dieser Standortbereich neben dem Fachmarkt-/Einzelhan-
delsstandort ,Am Rauner Graben” den wesentlichen Versorgungs-
schwerpunkt dar. Stadtebaulich-funktionale Defizite liegen aus
Versorgungssicht in Bezug auf die Parkmoglichkeiten sowie auf die
Aufenthaltsqualitdt vor. Eine Treffpunktfunktion, welche moderne
Stadtraume ausmachen, kann unter den aktuellen Rahmenbedin-
gungen nicht attestiert werden.

= Innerhalb der BahnhofsstraBe stellt das Bankenwesen die pra-
gende Nutzungsart dar. Eine funktionale Anbindung an die stidlich
und 0stlich gelegenen gewerblichen Nutzungen entlang der
Neuen StraBe bzw. SchillerstraBBe ist durch FuBwege, inkl. Que-
rungsmaoglichkeiten im Rahmen der Mdglichkeiten gegeben. Die
Immobilien weisen insgesamt ein zeitgemaBes Erscheinungsbild
auf, so dass in diesem Bereich kein offenkundiger Handlungsbe-
darf vorliegt.
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= Der Marktplatz ist aktuell durch gastronomische Nutzungen ge-
pragt, die auch Uber eine AuBenbestuhlung verflgt. Die Aufent-
halts- und stadtebaulichen Qualitaten bieten ein Aufwertungs-po-
tential. Der Marktplatz kann noch starker als bisher eine belebende
Funktion zukommen, sofern die Rahmenbedingungen stimmen
und ein qualitatsvolles gastronomisches Angebot vorliegt und wei-
tere Anreize fir einen Besuch geschafften werden, z.B. durch mo-
dernes Stadtmobiliar, Bespielung durch temporare Elemente etc.

= Mit Ausnahme der MihlstraBe liegt der Nutzungsschwerpunkt in
der Ubrigen Altstadt auf der Wohnfunktion, woraus bei verstarkten
gastronomischen Nutzungen Konfliktpotentiale entstehen kon-
nen. Dies ist bei der kiinftigen Ausrichtung der Altstadt unter Ein-
bezug der Bewohnerschaft zu berticksichtigen.

Als wesentliche mindergenutzte Bereiche bzw. Potentialflachen inner-
halb des Entwicklungsbereiches Schillerstrae kdnnen identifiziert wer-
den:

= Im Bereich Neue StraBe 11/13 liegt eine sanierungsbedurftige Im-
mobilie vor, die durch exponierte Lage im Eingangsbereich des
Kernbereiches einen ortsbildpragenden Charakter besitzt. Die Auf-
wertung dieses Standortbereiches wiirde eine wesentliche stadte-
bauliche Aufwertung fiir die Kernbereich Niddas insgesamt bedeu-
ten.

= Das ehemalige Areal im Norden des Entwicklungsbereiches wird
aktuell nur noch eingeschrankt durch die Post genutzt und ist fur
Kundenverkehr nicht mehr zugangig, so dass dort eine frequenz-
bringende Funktion fur den nérdlichen Teil der SchillerstraBe ver-
loren gegangen ist. Da dieser Standortbereich kiinftig ausschlieB3-
lich der Wohnraumentwicklung zugefiihrt wird, wird dort auch
kunftig keine gewerbliche bzw. publikumswirksame Nutzung ge-
geben sein.

cima.

Der Leerstand, der ehemals durch die Fa. Intersport genutzten Im-
mobilie, kann diesen Funktionsverlust der nérdlichen SchillerstraBe
verstarken, sofern keine publikumswirksame Nachnutzung reali-
siert werden kann.

Als Potentialflache ist moglicherweise in der MihlstraBe im Ufer-
bereich der Nidda gegeben. Eingangsbereich zur Altstadt in Kom-
bination mit dem historischen Wasserrad bietet im Grundsatz viel-
versprechende stadtebauliche Rahmenbedingungen fiir eine Treff-
punktion, idealerweise in Kombination mit AuBengastronomie.
Bisher wurde die an den Standortbereich angrenzende Immobilie
durch Anbieter fiir Schuhe genutzt, welcher jedoch kiirzlich seinen
Betrieb aufgegeben hat. Uber mégliche Nachnutzungen liegen
zum jetzigen Zeitpunkt keine Kenntnisse vor.
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6 Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse

In der Starken-Schwéachen-Chancen-Risiken-Analyse fiir das Mittelzentrum
Nidda werden einerseits die standortbezogenen Rahmenbedingungen,
Strukturen und Potenziale aufbereitet (Starken/Schwéachen), andererseits
erfolgt eine Darstellung der (i.d.R. nicht/kaum veranderbaren) gesellschaft-
lichen, demografischen und technologischen Trends bzw. Entwicklungen
(Chancen/Risiken).

Die Starken-Schwachen-Chancen-Risiko-Analyse erfolgt zunachst auf ge-
samtstadtischer Ebene, da sich der Entwicklungsraum SchillerstraBe nicht
von den gesamtstadtischen Standortrahmenbedingungen separieren lasst
und entsprechend auf diesen wirkt. So beeinflusst z.B. die Einzelhandels-
lage ,Am Rauner Graben” ganz wesentlich die Entwicklungschancen des
Untersuchungsraums SchillerstraB3e.

In einem zweiten Schritt wird vertiefend eine Bewertung des Entwicklungs-
raum bzw. der Innenstadt von Nidda vorgenommen.

Dennoch wird im Rahmen der SWOT der Entwicklungsraum als Innenstadt
von Nidda entsprechend gewdirdigt:

Tab. 9: Stirken-Schwichen-Chancen-Risiken-Analyse auf der gesamtstadti-
schen Ebene

Starken Schwiachen

cima.

+ Kaufkraftzufluss aus dem Umland
ist vorhanden (Zentralitatskenn-
ziffer: 103,9%)

+ Immenser Bedeutungsgewinn der
Stadt Nidda als Einzelhandelsdes-
tination (Zentralitatskennziffer
2010: 83,6%)

- Kaufkraftniveau in Nidda unter
dem Bundesdurchschnitt und un-
ter den Werten der umliegenden
Mittelzentren

- Einige Stadtteile mit keinen/kaum
vorhandenen Einzelhandelsstruk-
turen

+ vielféltiger Einzelhandelsbesatz
mit einer in Relation zur Stadt-
groBe positiv zu bewertenden
Sortimentsbreite

+

Relativ konstante Bevdlkerungs-
entwicklung in den letzten 10
Jahren

+ Positive Beschaftigtenentwick-
lung in den vergangenen 10 Jah-
ren

+ GroBes Markteinzugsgebiet
durch eher landlich gepragtes
Umland mit geringen Angebots-
strukturen

+ GroBformatige Einzelhandelsbe-
triebe mit einem deutlich
Uberdrtlichen Einzugsgebiet v.a.
im Rauner Graben

Hohe Verkaufsflachendichte so-
wohl im periodischen als auch
aperiodischen Bedarf

+

+ Mittelzentrale Funktion mit ent-
sprechender Ausstattung (Schu-
len, offentliche Einrichtungen
etc.)

+ stadtebaulich integrierte Lage
des Versorgungsstandortes ,Am
Rauner Graben”

- Fehlende ganzheitliche Digitalstra-
tegie (digitale Auffindbarkeit, digi-
tale Sichtbarkeit, digitale Aufent-
haltsqualitat)

- heterogene Strukturen durch eine
Vielzahl von Stadtteilen, die in
Teile bereits vergleichsweise
groBe raumliche Distanzen zur
Kernstadt aufweisen

- begrenztes Einwohner- und Kauf-
kraftpotential in Relation zur ge-
samtstadtischen Einwohnerzahl

- Magnetbetriebe ganz tberwie-
gend auBerhalb der Innenstadt
angesiedelt

- Typisch innenstadtpréagende Sorti-
mente weisen zum Teil stark un-
terdurchschnittliche Zentralitat auf
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Chancen

ses aus dem Umland durch diver-
sifizierte Angebotsstrukturen at-
traktivieren den Standort Nidda
fur Neuansiedlungen

/7 Hohe Touristenzahlen u.a. durch
attraktive Landschaft und Kur-
Einrichtungen

Risiken

7 Steigerung des Kaufkraftzuflus-

\ Einsetzender Trading-Down-Ef-
fekt in der Innenstadt kann Aus-
wirkungen auf den Einzelhan-
delsstandort Nidda insgesamt
entfalten

N\ Versorgungssituation in den
Ortsteilen groBe Herausforde-
rungen

cima.

Zusammenstellung: cima

Nachdem im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes eine Schwerpunktset-
zung auf dem Entwicklungsraum SchillerstraBe liegt, folgt nachstehend
eine Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Lupenbetrachtung fir diesen

Standortbereich.

Tab. 10: Stirken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse Entwicklungsraum

SchillerstraBe Nidda

Starken Schwiachen

+ in Relation zur StadtgroBe positiv
zu bewertende Angebotsstruktu-
ren der Warengruppe Beklei-
dung/Waésche

+ Innerstadtische Angebote aus
dem Bereich Baumarktartikel,
Elektro, Sport/Freizeit, welche zu-
nehmend an PKW-orientierten
Standortlagen auBerhalb der In-
nenstddte zu finden sind

- einzelne innenstadtpragende Sor-
timente (z.B. Blicher/Schreibwa-
ren/Spielwaren) sind eher auf un-
tergeordneten Verkaufsflachen
gegeben und Gberwiegend an
Fachmarktstandorten gegeben

- Kein filialisierter Lebensmittel-
markt oder sonstiger Magnetbe-
triebe in der Innenstadt gegeben

- Eingeschranktes offentliches Stell-
platzangebot, welches

+ Erganzende Dienstleistungsange-
bote im Untersuchungsraum
SchillerstraBe sind vorhanden,
insbesondere das Bankenwesen
besitzt eine frequenzgenerie-
rende Funktion

+ Wochentlich stattfindender Bau-
ernmarkt auf dem Marktplatz
(Treffpunkt und Versorgung)

+ Verlagerung und Ausbau des Ki-
nos in Innenstadtlage als kultu-
reller Treffpunkt ist stadtebaulich
ausgesprochen positiv zu bewer-
ten

+ Ausgewogener Nutzungsmix von
Gewerbe, Kultur und 6ffentlichen
Einrichtungen

+ Altstadt bietet im Grundsatz at-
traktive stadtebauliche Rahmen-
bedingungen (u.a. MihlstraBe +
Marktplatz)

weitgebend auf die Seitenstreifen
begrenzt ist.

- Angebot an qualitdtsvoller Gastro-
nomie, welche zur Belebung der
Innenstadt beitragen wiirde und
einen zusatzlichen Reiz flr einen
Innenstadtbesuch darstellt, fehlt

- Teilweise sanierungsbedurftige
Gebaudestrukturen in exponierter
Lage, die den Gesamteindruck der
Innenstadt negativ beeinflussen

- Im Bereich der SchillerstraBe ins-
gesamt geringe stadtebauliche
Qualitdten mit geringer Aufent-
haltsqualitat

- Mit Ausnahme des Marktplatzes
gering ausgepragte Treffpunkt-
funktionen
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Chancen

/7 Aufwertung durch Sanierung und
Modernisierung der Gebau-
destrukturen in

/7 Wochenmarkte dienen als Treff-
punktfunktion und fordern die
lokale Gastronomie

7/ Touristen und Kur-Gaste in Bad
Salzhausen vermehrt als Besucher
der Innenstadt gewinnen

7 Verstarkte Einbindung der Nidda
zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat

Risiken

N\ Schlechte PKW-Erreichbarkeit
durch eingeschrankte Parkmog-
lichkeiten

N\ Schwierige Eigentumsverhaltnisse
im Entwicklungsgebiet kdnnen
Aufwertungsprozess bremsen
oder im schlimmsten Fall blockie-
ren

N\ Im Norden der SchillerstraBBe ein-
setzender Funktionsverlust als Ein-
zelhandelsstandort kann sich ver-
starken sofern keine kundenwirk-
same Nachnutzung in der ehema-
ligen Immobilie der Fa. Intersport
realisiert werden kann.

Zusammenstellung: cima

cima.

Aus der skizzenhaft dargestellte Starken-Schwéchen-Chancen-Risiken-Be-
trachtung fur die Stadt Nidda und dem Untersuchungsgebiet SchillerstraBBe
lassen sich zusammenfassend folgende Schwerpunkte ableiten:

Die voranschreitenden Digitalisierungsprozesse in der Gesell-
schaft bleiben auch fiir die Handels- und Versorgungsfunktion des
Mittelzentrums Nidda nicht ohne Folgen. Gerade fiir die innerstad-
tischen Akteure stellt ein aktives, strategisches Handeln ein ,Muss”
dar. Die digitale Auffindbarkeit und die digitale Sichtbarkeit der
Angebotsstrukturen bilden eine wichtige Stellgrée, um auch im
zukinftigen Standortwettbewerb und beim Aspekt der Kunden-
bindung die vorhandenen Potenziale auszuschopfen. Sollte diese
Thematik nicht aktiv und kooperativ aufgegriffen, besteht das Ri-
siko einer verringerten Kundenbindung mit der Folge von redu-
zierten Verkaufsflachen.

Die als schwierig einzuschdtzenden Eigentumsverhiltnisse im
Bereich Neue StraBe 11/13 eine der groBten Herausforderungen
im Prozess der Attraktivierung der Innenstadt dar. Zur Realisierung
von Rickbauten, Sanierung von Bestandsgebauden und Aufwer-
tung des Stadtbildes ist ein regelmaBiger und langfristiger Kontakt
zu den Eigentiimern zwingend erforderlich Eine Standortprofilie-
rung (v.a. 6ffentlicher Raum, kommunikative MaBnahmen) mit ent-
sprechenden AufwertungsmaBnahmen scheint angebracht, um
den stadtbildpragenden Bereich aufzuwerten und einen positiven
Effekt fir die Innenstadt insgesamt zu bewirken.

Die Funktionsvielfalt der Innenstadt geht heute (und zukiinftig)
Uber Gastronomie und Einzelhandel hinaus. Innerstadtisches Woh-
nen gewinnt grundséatzlich an Bedeutung — gerade auch im demo-
graphischen Wandlungsprozess. Sofern im nordlichen Bereich der
SchillerstraBe keine gewerblichen Nutzungen realisiert werden
kdnnen, stellt die Schaffung von Wohnraum eine Alternative dar.
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= Der Entwicklungsbereich der SchillerstraBe erstreckt sich raumlich
Uber einen vergleichsweise groBen Bereich und weist insbesondere
in dem bereits beleuchteten nérdlichen Abschnitt keinen durch-
gangigen gewerblichen Besatz auf. Entsprechend der allgemeinen
Trends innerhalb der Stadte in einer vergleichbaren GréBenord-
nung kann eine Angebotskonzentration zur Attraktivitatssteige-
rung beitragen, indem die Wege zwischen den Betrieben fiir die
Kunden verkdirzt werden.

®  Moderne Innenstadte missen Anziehungspunkte Gber den Einzel-
handel hinausschaffen. Dies kann u.a. durch attraktive Kulturein-
richtungen oder Gastronomieangebote realisiert werden. Im Zuge
dessen stellt auch die Aufenthaltsqualitdt einen zunehmend
wichtig werdenden Faktor innerhalb des innerstadtischen Raumes
dar. In der Stadt Nidda liegt diesbeziiglich ein Aufwertungspoten-
zial vor.

® In Bezug auf die Aufenthaltsqualitat ist ebenfalls die Einbindung
der Nidda als sichtbares Element in der Innenstadt anzufiihren.

50



Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBe

7 Zwischenfazit Analyse

In einer Gesamtbetrachtung der tbergeordneten Einzelhandelstrends der
regionalen Standortrahmenbedingungen, des Mikrostandortes Nidda so-
wie der bestehenden gewerblichen Angebots- und stadtebaulichen Struk-
turen lassen sich die wesentlichen Punkte wie folgt zusammenfassen:

= Die Rahmenbedingungen in Nidda in Bezug auf die Bevolkerungsent-
wicklung und die Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmendaten (stei-
gende Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, abneh-
mender Pendlersaldo etc.) entwickeln sich positiv, woraus sich eine min-
destens stabile Nachfragesituation in Bezug auf den Einzelhandel
ergibt.

= Anhand der deutlichen Zunahme der Einzelhandelszentralitdt seit dem
Jahr 2010 lasst sich eine Bedeutungssteigerung des Einzelhandelsstan-
dortes ablesen. Innerhalb von 10 Jahren konnte ein deutlicher Kauf-
kraftabfluss aus der Gemeinde nicht nur vermindert, sondern in einen
Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Gemeinde umgewandelt werden.

= Mit dem Kernbereich Neue StraBe/SchillerstraBe liegt ein Stadtzentrum
vor, dass hinsichtlich der Angebotsstrukturen derzeit noch eine gewisse
Angebotsvielfalt bietet und auch in Bezug auf die Multifunktionalitat
(u.a. offentliche Einrichtung, Kino als kultureller Schwerpunkt) verschie-
dene Optionen fiir Besucher und Kunden bietet.

= |n Bezug auf die Aufenthaltsqualitdt und die stadtebaulichen Qualitaten
liegen jedoch gewisse Optimierungspotentiale vor. Diese sind u.a. in sa-
nierungsbedurftigen Immobilen z. T. in exponierter Lage oder auch in
Bezug auf die nur gering ausgepragten Treffpunktfunktionen begriin-
det. Aus Betreibersicht stellen auch die wenigen Stellplatzangebote ei-
nen erschwerenden Umstand dar.

= In der Kernstadt ist weiter auf die leistungsfahigen Fachmaérkte im Be-
reich ,Am Rauner Graben” hinzuweisen. Dieser Standortbereich stellt in
Bezug auf die Verkaufsflache den préagenden Einzelhandelsstandort in

cima.

der Gesamtstadt Nidda dar. Die Angebotsstrukturen umfassen mit ver-
schiedenen Anbietern aus dem kurzfristigen Bedarf (Lebensmittel, Dro-
gerie) sowie auch auf vergleichsweise groBer Flache zentrenrelevante
Sortimente (u.a. Spiel- und Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe) einen at-
traktiven Einzelhandelsstandort dar.

= In Bezug auf die Innenstadtentwicklung bzw. auf den Entwicklungsraum
liegen dahingehend Sortimentsiberschneidungen vor bzw. beeinflus-
sen diese auch die Entwicklungsmoglichkeiten der Innenstadt.

Neben diesen zundchst Uberwiegend positiv zu bewertenden Rahmenbe-
dingungen ist jedoch, vor allem aufgrund des einsetzenden Trading-Down-
Effektes in der SchillerstraBe, den dynamischen Entwicklungen des Online-
Handels — die durch die aktuelle Corona-Pandemie nochmals einen
,Schub” erhalten haben - und der damit bedingten voraussichtlich sinken-
den Umsatzanteile des stationdren Handels, mit zukiinftigen Anpassungen
oder sogar Riickgangen der durch den Einzelhandel belegten Flachen aus-
zugehen.

Da das Mittelzentrum Nidda heute bereits eine weitgehend ausgepragte
Einzelhandelslandschaft besitzt (Hinweis auf Einzelhandelszentralitat) und
aufgrund der dargelegten Strukturveranderungen im Einzelhandel ist kiinf-
tig eher von Verkaufsflachenriickgdngen auszugehen, so dass die quanti-
tativen Entwicklungsmoglichkeiten stark begrenzt sind. Die rechnerisch
ausgewiesenen Zentralitatswerte bieten lediglich Ansatzpunkte fir ,Ange-
botslicken”, sind jedoch auch im Hinblick auf die am Markt verbreiteten
Angebotsformen und Betriebstypen in Wert zu setzen.

Da nicht mit umfangreichen neu entstehenden Flachennachfragen zu rech-
nen ist, ergeben sich aus einer quantitativen Perspektive zunachst eher
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untergeordnete Potenziale zur Weiterentwicklung des bestehenden Ange-
bots. Nicht zuletzt durch die Corona-Pandemie zeigen sich auch im Hin-
blick auf den filialisierten Einzelhandel verminderte Expansionsaktivitaten,
wobei hierbei insbesondere die innenstadtpragenden Sortimente betrof-
fen sind.

Branchen- und sortimentsbezogene Entwicklungspotenziale

Grundsatzlich zeigt die Bestands- und Nachfrageanalyse fiir die Stadt
Nidda, dass in den Uberwiegenden Sortiments- und Branchenbereichen im
Einzelhandel eine quantitativ gute Ausstattung hinsichtlich der Verkaufs-
flachen und Betriebstypen vorliegt. Rechnerisch niedrige Kaufkraftbin-
dungsquoten liegen u. a. im Bereich Uhren/Schmuck oder auch Einrich-
tungsbedarf/Wohnaccessoires vor.

Rechnerisch hohe Zentralitatswerte bedeuten dagegen jedoch nicht, dass
bei eventuell anfallenden Investorenanfragen/-entscheidungen keine
Maéglichkeiten in Nidda zur Entwicklung bestehen. Denn stadtebauliche
Einzelhandelsentwicklungskonzepte sollen und diirfen den Wettbewerb
nicht behindern. Vor diesem Hintergrund erfolgt in der nachfolgenden Kur-
zeinordnung eine differenzierte Darstellung nach den drei wesentlichen
Branchenkategorien:

= nahversorgungsrelevante Sortimente,
= zentrenrelevante Sortimente,

= sonstige Sortimente (sog. nicht-zentrenrelevante Sortimente).

cima.

Gemal dieser Gliederung lassen sich folgende Beurteilungen zu den Ent-
wicklungspotenzialen treffen:

= Die nahversorgungsrelevanten Sortimente, insbesondere Dro-
geriewaren und Lebensmittel, sind von den aktuellen Digitalisie-
rungsstrategien (noch) am wenigsten betroffen (Onlineanteil am
Lebensmittelhandel ca. 1-2 %). Dies bedeutet im Umkehrschluss,
dass die Birgerinnen und Biirger die vorhandenen Nahversor-
gungsstandorte in der Regel personlich aufsuchen, um die Ein-
kaufe zu tatigen. Der Online-Handel hat fir die Nahversorgung
bislang nur eine nachgeordnete Funktion, auch wenn kinftig von
steigenden Marktanteilen auszugehen ist.

Mit einer Einzelhandelszentralitdt von anndhernd 120 % liegt be-
reits eine rechnerische ,Vollversorgung” vor, so dass sich aus
quantitativer Sicht keine wesentlichen Entwicklungsspielrdume fir
die Realisierung weiterer Lebensmittelmarkte ergeben. Dies ist
auch vor dem Gesichtspunkt zu bewerten, dass fiir die Bestands-
betriebe aufgrund des zunehmenden Verkaufsflachenbedarfes
Entwicklungsspielrdume gewahrleistet werden sollten.

Auch der Betriebstypenmix ist mit Discountmarkten, Vollsortimen-
tern, einem groBen Supermarkt in Harb sowie den Spezialforma-
ten, wie Getrankemarkten, nahezu vollstandig abgedeckt.

In Bezug auf die rdumliche Verteilung der Nahversorgungsstan-
dorte ist darauf hinzuweisen, dass innerhalb des ZVB kein groBerer
Lebensmittelmarkt gegeben ist, der gleichzeitig als Magnetbetrieb
eine frequenzgenerierende Funktion fir die Innenstadt Uber-
nimmt. In Anbetracht der vorliegenden Angebotssituation ist die
Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarktes wenig realistisch,
wie auch die Bemiihungen am Post-Areal gezeigt haben.

Unter Berlicksichtigung des vorhandenen Betriebstypenmix stellt
ggf. ein Bio-Supermarkt eine Entwicklungsoption dar, da dieses
Segment aktuell durch hohe Expansionstatigkeiten
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gekennzeichnet und der Betriebstyp bislang in der Gesamtstadt
Nidda nicht vorhanden ist.

In Bezug auf die kleinteiligen Stadtteile ohne Lebensmittelversor-
gung ist zu konstatieren, dass dort ein geringes Kaufkraftpotential
gegeben ist. Ein Ausbau der stationdren Angebotsstrukturen ist als
wenig wahrscheinlich zu erachten, so dass auch mobile Versor-
gungskonzepte zur Verbesserung der Grundversorgung zu prifen
sind.

Im Segment der Drogeriewaren wird kein Entwicklungspotential
gesehen, da mit der Fa. dm und der Fa. Rossmann bereits zwei der
drei wesentlichen Wettbewerber in diesem Segment in der Stadt
Nidda ansassig sind.

= Der aktuelle Strukturwandel im Einzelhandel, der insbesondere
durch die Digitalisierung gepragt wird, wirkt sich seit einigen Jah-
ren insbesondere auf die zentrenrelevanten Sortimente aus. Ins-
besondere bei den Sortimenten Schuhe und Bekleidung gibt es er-
hebliche Marktanteile des Online-Handels. Im Zuge der Corona-
Pandemie sind auch die Verbrauchsausgaben in diesen Segmen-
ten in Teilen weiter zurtickgegangen. Vor diesem Hintergrund sind
die quantitativen und qualitativen Entwicklungsspielrdume bei den
zentrenrelevanten Sortimenten, sofern sie als groBflachige Einzel-
handelsprojekte steuerbar sind, in Nidda sehr begrenzt. Hierbei
sind auch die StadtgroBe und Bevolkerungsstruktur zu bertcksich-
tigen, so dass in der Stadt Nidda nicht von oberzentralen Ange-
bots-/ Versorgungsstrukturen auszugehen ist.

= Im Bereich Bekleidung/Textil sowie Schuhe sind zunachst rechne-
risch bereits hohe Einzelhandelszentralitdten festzuhalten. In An-
betracht des Betriebstypenmix mit eher discountorientierten Fach-
markten sowie der qualitdtsorientierten Fachgeschafte in der In-
nenstadt werden bereits verschiedene Kundenzielgruppen

cima.

angesprochen. Auch fir die jlingeren Bevolkerungsgruppen liegt
mit dem Anbieter ,Textilium” ein attraktives Angebot vor.

= Auch das Segment Sportartikel ist in diesem Zusammenhang als
wichtiges Sortiment einzuordnen. Die Betriebsaufgabe der Fa. In-
tersport zeigt jedoch, dass auch in diesem Segment, das zudem
stark durch den Onlinehandel gepragt ist, nur ein geringes Ent-
wicklungspotential vorliegt. Am ehesten werden Chancen in Bezug
auf spezialisierte Anbieter, wie z.B. Laufbekleidung/-schuhe, gese-
hen.

= Inden Gbrigen zentrenrelevanten Sortimenten liegen Gberwiegend
hohe Zentralitatskennziffern und ein untergeordnetes Entwick-
lungspotential vor. Hervorzuheben ist die niedrige Kennziffer im
Bereich Uhren/Schmuck. Das Sortiment wird Gberwiegend durch
Fachgeschafte angeboten, welche grundsatzlich immer mdoglich
sind, sofern sich diese im Wettbewerb profilieren kénnen. Es han-
delt sich hierbei aber um kein Leitsortiment fiir die Innenstadtent-
wicklung, sondern lediglich um ein angebotserganzendes Sorti-
ment.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die qualitativen und quantitativen
Entwicklungsspielrdume bei den innenstadtrelevanten Leitsortimenten be-
grenzt sind und diese (marktwirtschaftlich orientierten) Entwicklungen
konsequent auf den Innenstadtbereich zu lenken sind. Ein wesentlicher Fo-
kus sollte in Nidda auf dem Erhalt der bestehenden Angebotsstrukturen
liegen.

Bei den sonstigen Sortimenten sind zum einen die Sortimente Baumarkt-
artikel mit einer sehr hohen Einzelhandelszentralitat und Anbietern mit ei-
ner Marktausstrahlung deutlich Uber die Stadtgrenzen hinaus als auch zum
anderen der Bereich Einrichtungsbedarf (Mobel) mit einer sehr niedrigen
Zentralitatskennziffer zu nennen.
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Waéhrend entsprechend fiir das Baumarkt-/Heimwerkersegment (inkl. Gar-
tenmarkt) aufgrund der Angebotsstrukturen geringe Entwicklungsperspek-
tiven gesehen werden, ist bei dem Segment Einrichtungsbedarf eine diffe-
renzierte Bewertung vorzunehmen. Die Branche wird zunehmend durch
groBformatige Mobelhduser an verkehrsgiinstig gelegenen, in der Regel
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten. Verkaufsflachen-
groBen von 30.000 bis 50.000 gm stellen hierbei keine Seltenheit dar. In
Anbetracht dessen wird fiir das Mittelzentrum Nidda nur ein geringes Ent-
wicklungspotential gesehen.

Ein Entwicklungspotential auch in Anbetracht der gesellschaftlichen Trends
wird ggf. im Bereich Fahrrader gesehen, welche nur in einem kleinflachigen
Fachgeschaft angeboten werden. Gerade durch die Entwicklung der E-Bi-
kes hat dieses Segment einen enormen Schub erfahren und stellt unter
Umstanden eine Option fur die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstan-
dortes Nidda dar.
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cima.

8 Strategien und Ziele fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwick-

lung der Stadt Nidda

Das Mittelzentrum Nidda verfligt aktuell Gber ein Einzelhandels- und Ver-
sorgungsangebot, welches in den jeweiligen Branchen und Betriebsfor-
men Uberwiegend gut ausgepragt ist und mit wenigen Ausnahmen gute
Zentralitatswerte aufweist. Die landesplanerisch zugeordnete mittelzent-
rale Versorgungsfunktion wird grundsatzlich erfillt.

Hervorzuheben ist die positive Entwicklung der Stadt Nidda als Einzel-
handels- und Versorgungsstandort, welches sich anhand der stark posi-
tiven Entwicklung der Einzelhandelszentralitat nachvollziehen lasst. Dies
ist besonders hervorzuheben, da der Strukturwandel des Einzelhandels
bereits vor der Corona-Pandemie zu beobachten war und somit fur die
Attraktivitat des Standortes Nidda spricht.

Um das bestehende Einzelhandelsangebot mit seiner Versorgungs- und
Treffpunktfunktion in Nidda nachhaltig zu sichern und qualitativ weiter-
zuentwickeln, ist vor allem der Entwicklungsraum SchillerstraBe mit sei-
nem vielfaltigen Funktions-Mix zu beachten und mit dem nachfolgenden
Zielsystem zu berlicksichtigen.

|
Mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Nidda stirken und
weiterentwickeln

Im Standortwettbewerb bzw. im Rahmen einer Profilierung verfiigt Nidda
zunachst Uber zweifelsfrei gute Potenziale und Stérken fiir eine positive
nachhaltige Entwicklung. Zu nennen sind u. a. die Bevdlkerungsentwick-
lung, die positive Entwicklung als Arbeitsstandort sowie die gesamtstad-
tisch zu bewertenden Einzelhandelsstrukturen.

Neben der Starkung der bestehenden Angebotsstrukturen durch Schaf-
fung attraktiver Rahmenbedingungen (z. B. im Hinblick auf die stadte-
baulichen Qualitaten im 6ffentlichen Raum oder den Aspekt der Erreich-
barkeit) als mittelzentraler Versorgungsstandort ist es darliber hinaus
notwendig Uber ein schliissiges und belastbares Standort- und Sorti-
mentskonzept, Planungs- und Investitionssicherheiten fiir Betreiber und
interessierte Investoren zu schaffen.

Neuer Standort bei Baumarkt, Sportmarkt, Elektromarkt — Lebensmittel —
auch um durch Versorgungsstandort im Norden

I
~Innenstadt first” — Fokussierung der zentrenrelevanten Sortimente
auf den ZVB Innenstadt/SchillerstraBBe

Gerade unter dem Aspekt der ausgepragten Angebotssituation im Be-
reich ,Am Rauner Graben” ergibt sich die Notwendigkeit, die Innenstadt
bzw. den abgegrenzten Entwicklungsbereich SchillerstraBe im Sinne ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches vor stadtebaulich negativen Ent-
wicklungen ,zu schiitzen”.

Konkret bedeutet dies, dass insbesondere die zentrenrelevanten Sorti-
mente an diesem Standortbereich zu konzentrieren sind.

Das Prinzip ,City first” sollte jedoch im Grundsatz dartiber hinaus fur alle
Einzelhandelsnutzungen gelten. Das heiBt, dass fiir die Betriebstypen, die
aufgrund ihrer Standortanforderungen (z.B. Verkaufsflichen- und

55



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Nidda mit dem Schwerpunkt SchillerstraBe

Stellplatzbedarf) stadtebaulich integrierbar sind, mit Fokus auf den ZVB
bzw. den Entwicklungsbereich SchillerstraBe zu priorisieren sind.

m
Weiterentwicklung der Innenstadt iiber den Einzelhandel hinaus

Der Strukturwandel im Einzelhandel bedingt, dass sich eine moderne In-
nenstadt durch Multifunktionalitat auszeichnet, da von einer nachlassen-
den Zugkraft des Einzelhandels insgesamt auszugehen ist.

Umso wichtiger werden alternative Funktionen und Nutzungen fir eine
Belebung der Innenstadt. An erster Linie sind die ergdnzenden einzelhan-
delsnahen Dienstleistungen (z.B. das Bankenwesen) zu nennen, die in der
Innenstadt von Nidda bereits eine wesentliche Rolle im Sinne der Fre-
quenzsteigerung spielen. Von besonderer Bedeutung ist auch die Gast-
ronomie, welche insbesondere durch eine attraktive AuBengastronomie
zu einer belebten Innenstadt beitragt. In der Stadt Nidda sind hierfir be-
stimmte Innenstadtbereiche bzw. die Altstadt (Mihlstral3e), inkl. Markt-
platz, zu starken. Auch die kulturellen Nutzungen stellen ebenso wie der
das Gesundheitswesen wichtige Bausteine der Multifunktionalitat dar.

v
Potenzialfldchen fiir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in
der Gesamtstadt ermdglichen

Auch der sog. nicht-zentrenrelevante Einzelhandel, z. B. Gartenbedarf,
Tiernahrung, Farben/Lacke usw., stellt in Nidda einen wichtigen Bestand-
teil der mittelzentralen Versorgungsstruktur dar. Sofern diese nicht ge-
maB Zielstrategie Il innerhalb des ZVB zu realisieren sind, sind im Sinne
von Zielstrategie | zur Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
entsprechende Standortoptionen bzw. -potenziale, die in der Regel PKW-
orientiert sind, zu ermoglichen. Hierbei ist die Thematik der

zentrenrelevanten Randsortimente, sowohl unter landesplanerischen als
auch stadtebaulichen Gesichtspunkten zu beriicksichtigen. Auch fir die-
sen Sortimentsbereich gilt die grundsatzliche stadtebauliche und be-
triebswirtschaftliche Maxime, dass die Weiterentwicklung vorrangig auf
bestehenden Standorten bzw. Standortagglomerationen zu lenken ist,
um bestehende Strukturen nicht zu schwachen und zudem einen gewis-
senhaften Umgang mit der Ressource Boden zu gewahrleisten.

\'
Einzelhandel stationar und digital denken

Die zunehmende Digitalisierung stellt den Einzelhandel vor besondere
Herausforderung. Insbesondere der inhabergefiihrte Einzelhandel ist
starker davon betroffen als die nationalen und internationalen Filialisten,
die in der Regel Uber professionelle Digitalstrategien verfligen.

Nicht zuletzt die Corona-Pandemie hat gezeigt, dass die digitale Prasenz
bzw. Auffindbarkeit der Betriebe mit gleicher Prioritdt zu behandeln ist
wie das stationdre Ladengeschéft. Aus diesem Grund gilt es den statio-
naren Handel mit einer ganzheitlichen Entwicklungsstrategie auch digital
zu starken.
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9 Standort- und Sortimentskonzept Stadt Nidda

10.1 Ubergeordnete Zielsetzungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Nidda verfolgt stad-
tebauliche Zielvorstellungen und dient als Steuerungsgrundlage flr den
Einzelhandel im Rahmen der Stadtentwicklung. Es bildet die Grundlage
bei der Bewertung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben und zur
Priorisierung von Einzelhandelsstandorten, nicht nur in Bezug auf den
Untersuchungsraum ,SchillerstraBe”, sondern auf gesamtstadtischer
Ebene.

Zu beriicksichtigen ist grundsatzlich, dass die Investitions- und Sachent-
scheidungen im Einzelhandel Giberwiegend in privater Hand liegen. Die
Stadt Nidda kann nur die rahmengebenden Bedingungen der Einzelhan-
delsentwicklung als Planungsgrundlage festlegen. Steuernd darf die
Kommune mit den zur Verfligung stehenden planungsrechtlichen Mit-
teln nur dann eingreifen, wenn andernfalls negative Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevolkerung oder die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu befiirchten sind.

Ubergeordnete Zielsetzungen dienen als grundlegende Entwicklungs-

ziele zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Nidda. Dabei
sind die folgende, bereits erlauterten Ziel und Leitlinien zu nennen:

Ubergeordnete Ziele und Leitlinien

= Mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Nidda starken und
weiterentwickeln

= ,City first" — Fokussierung der zentrenrelevanten Sortimente auf
den ZVB Innenstadt/Schillerstrale

=  Weiterentwicklung der Innenstadt auch Gber den Einzelhandel hin-

aus

=  Potenzialflachen fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in
der Gesamtstadt ermdglichen

= Einzelhandel stationdr und digital denken

Die Umsetzung dieser raumlichen Ziele sieht vorrangig die Schaffung von
Planungssicherheit vor. Lenkung und Steuerung im Sinne der Planungs-
hoheit der Kommune soll zur Sicherung und gezielten Starkung der Funk-
tions- und Entwicklungsfahigkeit der bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiche, der Vorhaltung einer wohnortnahen Grundversorgung,
sowie zur strukturvertraglichen Weiterentwicklung der vorhandenen bzw.
der gegebenenfalls zukiinftig zur Verfligung stehenden Potenzialflachen
in der Stadt Nidda eingesetzt werden.

Nach Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch die Niddaer Stadtver-
ordnetenversammlung wird das Einzelhandelskonzept im Sinne eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gemal3 § 1 Abs. 6 (11) BauGB zu-
kinftig als Grundlage fur die vorbereitende und verbindliche Bauleitpla-
nung heranzuziehen sein.
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10.2 Sortimentskonzept
Grundlagen

Ergdnzend zu den formulierten Gbergeordneten Zielsetzungen ist bei der
Erstellung eines Einzelhandelskonzepts die Definition einer ortsspezifi-
schen Sortimentsliste obligatorisch. Im Rahmen der Sortimentsliste wer-
den die Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihrer Relevanz fiir die Innen-
stadt sowie fiir die sonstigen Lagen innerhalb der Kommune eingestuft.
Das Sortimentskonzept teilt demnach die Sortimente in Anbetracht der
Situation vor Ort, welche durch u.a. der Analyse der Angebotssituation
erfasst wurde, in verschiedene Bedarfsbereiche ein.

Notwendigkeit einer ortspezifischen Sortimentsliste

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune
u. a. zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitat und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.’

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortiments-
listen, insbesondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen: ,Ver-
folgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandels-
sortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Orts-
mitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu for-
dern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen, zentrenrelevanten

11 ya ove Miinster, Urteil vom 22.04.2004 - 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch
OVG Lineburg, Urteil vom 14.06.2006 - 1 KN 155/05: ,,§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO
bieten eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtre-
levanter Sortimente auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die

Sortimente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit
nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht
ist."12

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sieht einen ,(na-
hezu) vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung
der im gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadt-
bezirks- und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt” an.13 Ein
Ausschluss kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typi-
scherweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt
und die in einer konkreten &rtlichen Situation fir die jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Solche Ausschliisse missen, der Rechtsprechung folgend, stadtebaulich
gerechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken, ist in der Rechtspre-
chung allgemein als stddtebauliche Rechtfertigung anerkannt. Daraus
folgt — fur die Stadt Nidda wie allgemein — dass ohne vorliegendes aktu-
elles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche +. Das Einzelhandelskon-
zept dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in Nidda rechtssicher und
stadtebaulich begriindet steuern zu kénnen. Dies umfasst auch die Erar-
beitung einer spezifischen, auf die ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermoglicht, die besondere Angebotssituation und ggf.
zukiinftige Planungsabsichten der Kommune zu beriicksichtigen.4

Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von
diesen Feinsteuerungsmaglichkeiten Gebrauch macht.”

12 yGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 - 3 S 1259,/05
13 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07
14 hierzu u.a. OVG Minster, Urteil vom 03.06.2002 - 7 A 92/99.NE
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Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festset-
zungen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” blei-
ben diirfen und sich auf, aus der Ortlichkeit abgeleiteten, Sortimentslis-
ten beziehen miissen. GleichermaBen sind Ausschliisse von Einzelhan-
delsnutzungen in Teilen des Gemeindegebietes nur fundiert zu begriin-
den, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzep-
ten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beruhen.>

Die Sortimentsliste der Stadt Nidda dient dem Schutz, aber auch gerade
der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, im Speziellen der In-
nenstadt’® und den Nahversorgungszentren sowie dariiber hinaus der
Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den
Wettbewerb behindern, sondern eine rdumliche Zuordnung vornehmen,
wo dieser Wettbewerb stattfinden soll. Die Differenzierung der einzelnen
Sortimente muss marktiblichen Gegebenheiten entsprechen.

Dabei kdnnen beispielsweise bestehende Listen der Landesplanung als
Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren Grundlage die
ortsspezifische Sortimentsliste hergeleitet werden. Grundsatzlich gilt,
dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert sein muss, sondern
einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch Sortimente zu-
ordnen zu kdnnen, die nicht explizit erwdhnt sind.

15 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 - 10a D 76/01NE (Nichtigkeit
eines Bebauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und
vom 22.04.2004 - 7a D 142/02 NE (Bestdtigung baurechtlicher Festsetzungen
auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes)

Einstufung der Sortimente

Grundlage fiir die aktuelle Einstufung der Einzelhandelssortimente bilden
neben Kriterien der Warenbeschaffenheit und der Magnetfunktion auch
die aktuellen Bestandsstrukturen des Einzelhandels in Nidda, realistische
Ansiedlungsmdglichkeiten sowie stadtebauliche und wirtschaftsférde-
rungspolitische Griinde. Darliber hinaus wurde bei der Erstellung der
.Niddaer Liste” die im Regionalplan Stidhessen enthaltene Sortiments-
liste im Hinblick auf die Sortimentssystematik beriicksichtigt.

Neben einer Unterscheidung zwischen Zentren- bzw. Nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten wurde innerhalb der Zentrenrelevanten Sortimente
eine vertiefende Differenzierung in ,Grund- und Nahversorgungsguter
fir den taglichen Bedarf"17 sowie ,Giiter fiir den lang- und mittelfristigen
Bedarf” vorgenommen.

Grund- bzw. nahversorgungsrelevante Giiter sind Sortimente, die

= taglich oder mehrmals wochentlich nachgefragt werden,

* id.R. eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion tiberneh-
men und wohnortnah nachgefragt werden,

= vom Kunden sofort mitgenommen und meist problemlos trans-
portiert werden kénnen und

= zunehmend zur Frequenzerhéhung und Belebung von Zentren
genutzt werden.

16 Beinhaltet den Untersuchungsraum Schillerstrale
7 Im allgemeinen auch als ,,Glter des kurzfristigen Bedarfes® bezeichnet
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Als zentrenrelevante Sortimente bzw. des Innenstadtbedarfs werden
Sortimente bezeichnet, die

= eine besondere Funktion in zentralen Lagen erfillen (z.B. Fre-
quenzbringer, Synergie-Effekte zu anderen Sortimenten),

= vom Kunden weitgehend problemlos transportiert werden kodn-
nen,

= i. d. R einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse
Kundenfrequenz angewiesen sind,

= das ,Einkaufserlebnis” steigern kénnen,

= durch Anbieter mit vergleichbarem Angebotsschwerpunkt posi-
tive Agglomerationseffekte entstehen lassen und

= vorwiegend im Zentrum angeboten werden und pragend fir das
Zentrum sind.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente stellen Sortimente dar, die

= (Uberwiegend ,sperrige” Artikel umfassen und entsprechend von
Pkw-Kunden nachgefragt werden,

= nur schwer zu transportieren sind,

= einen hohen Flachenbedarf aufweisen und

= i.d.R. geringere Flachenproduktivitdten erreichen.

Die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment bzw. des Innenstadtbe-
darfs bedeutet nicht, dass die Sortimente zum aktuellen Zeitpunkt bereits
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorhanden sein mussen.
Eine entsprechende Einstufung kann auch erfolgen, wenn das Sortiment
nicht oder nur in geringem MaBe im zentralen Versorgungsbereich ver-
treten ist, jedoch das Ziel einer Ansiedlung zur Steigerung der Attraktivi-
tat des zentralen Versorgungsbereichs besteht.

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fur die Stadt Nidda soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu
beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw.

Besonderheiten zu berlicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hin-
sichtlich der Innenstadtrelevanz kann auch vom Planungswillen der Kom-
mune bzw. den Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung ge-
pragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Ver-
kaufsflachenverteilung im Mittelzentrum Nidda dient lediglich als An-
haltspunkt. Firr die Innenstadtrelevanz sind aus Sicht der cima folgende
Faktoren mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes
innerhalb des Stadtgebiets sollte als wichtiger Anhaltspunkt fir die
Innenstadtrelevanz von Sortimenten dienen. Dabei steht im Fokus
der Betrachtung, ob die jeweiligen Angebote in stadtebaulich inte-
grierten Lagen oder stadtebaulichen Randlagen zu finden sind. Die
aktuelle Standortverteilung (Verkaufsfliche in m?) dient dabei als
Grundlage fir die Bewertung.

* Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in Innen-
stadtlagen angeboten werden, sind fiir die Abwagung mit zu be-
ricksichtigen. Oftmals sind bspw. Kopplungskaufe zwischen Le-
bensmitteln und Drogerie-waren sowie Bekleidung und Schuhen zu
beobachten. Die Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei
der Festlegung der Innenstadtrelevanz zu beachten. Darliber hinaus
sollte der Branchenmix einer Innenstadt attraktiv und mdglichst
komplett sein. Daher kdnnen auch Branchen, die aufgrund der je-
weiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick nicht innenstadtrele-
vant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbehalten sein, um
einen fur den Kunden attraktiven, vollstandigen Branchen-Mix zu
gewabhrleisten.

* Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren
unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Grund-
zentrum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den Branchen
des taglichen und mittelfristigen Bereiches (u. a. Lebensmittel,
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Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Biicher, Spielwaren) zu finden.
In Mittel- und Oberzentren umfassen diese i. d. R. auch Sortimente
des langfristigen Bedarfsbereichs.

Beratungsintensitit: Die Angebotsformen der Innenstadt umfas-
sen in erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den Kun-
den einen Mehrwert beim Einkaufen bieten kénnen. Aus diesem
Grund sind solche Betriebsformen flir den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt besonders wichtig.

Moglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzu-
wagen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsent-
wicklungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf
eine Diskussion Uber die Innenstadtrelevanz von Sortimenten die
Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt
lassen. Neben dem Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch
die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt
oder ein Baumarkt sind beispielsweise nur selten geeignet fiir einen
zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die
Maoglichkeit zeitgemaRe, moderne Flachen in der integrierten Orts-
kernlage zu entwickeln bzw. vorhandenen Flachen zu modernisie-
ren, sind die Entwicklungsmdoglichkeiten eines zentralen Versor-
gungsbereichs eingeschrankt.

Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der
Waren spielt mit Blick auf die Innenstadtrelevanz von Sortimenten
eine weitere Rolle. Grof3formatige Waren, die einen gewissen Aus-
stellungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden
mussen, sind mdglicherweise fiir die zentralen Standorte weniger
geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben
mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der In-
nenstadt bzw. dem Ortskern erfiillt werden kdnnen (z. B. Baumarkte,
Mobelmarkte). Im Gegensatz dazu stehen sog.

.Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und koén-
nen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung, Schuhe).
Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutsch-
land verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwick-
lung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der
Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso
Auswirkungen auf die Zuordnung von Sortimenten zum Innenstadt-
bedarf haben.
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In der folgenden Tabelle ist die detaillierte Sortimentsliste fir die Stadt
Nidda dargestellt. Kiinftig sollte die Sortimentsliste als Grundlage in der
Bauleitplanung herangezogen werden. Der Regionalplan beinhaltet eine
schematische, u.a. beispielhafte Auflistung de zentren- / innenstadtrele-
vanten Sortimente (vgl. Anlage).

Tabelle 11: Sortimentsliste Nidda
Zentrenrelevante Sortimente

Giiter des nahver- Giiter fiir den mit- Nicht-zentrenrele-

sorgungsrelevante | tel- und langfristi- vante Sortimente

Orthopadischer
Bedarf/Sanitéats-
waren

Uhren, Schmuck

Haushaltselektro-
nik (,weiBe Ware")

Unterhaltungs-
elektronik
(,braune
Ware")/Computer

Matratzen

Leuchten und Zu-
behor

Zooartikel, Tiere

cima.

Bedarfes

Nahrungs-  und
Genussmittel

Drogeriewaren
Apothekenwaren
Schnittblumen

Zeitschriften, Zei-
tungen

gen Bedarf

Bekleidung, Wa-
sche

Schuhe, Lederwa-
ren

Heimtextilien,
Bettwaren, Kurz-
waren

Blicher/Papier-
und Schreibwaren,
Schulbedarf

Glas/Porzel-
lan/Keramik,
Haushaltswaren

Kunstgegen-
stéande, Antiquita-
ten

Optik, Horgera-
teakustik

Baustoffe, Bauele-
mente, Beschlage,
Eisenwaren und
Werkzeuge

Farben, Lacke, Ta-
peten, Teppiche,
Bodenbelage
Fotozubehor, Ka-
meras, Stative etc.
Musikinstrumente
Autoteile und Zu-
behor

Fahrrader und Zu-
behor

Gartenartikel und
Gartenbedarf,
Pflanzen

Mobel, Kiichen

und Zubehor
= Spielwaren

= Sportartikel (inkl.
Bekleidung)

Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010

Teilweise ergeben sich im Ergebnis der stadtebaulich-funktionalen Ana-
lyse in Nidda sowie den formulierten Zielsetzungen differenzierte Einord-
nungen gegeniiber dem Regionalplan.

10.3 Standortkonzept

Das Standortkonzept definiert raumliche Prioritaten fir die Einzelhan-
delsentwicklung und dient somit als Grundlage fir die Entwicklung we-
sentlicher Einzelhandelslagen in der Stadt Nidda. Kernelement des Stand-
ortkonzepts ist die Definition und raumliche Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie die Bewertung deren Entwicklungsfahigkeit.

Das Standortkonzept dient grundsatzlich der Einteilung der Einzelhan-
delsstandorte entsprechend ihrer Funktionalitdt und deren Zuordnung
von unterschiedlichen Aufgabenbereichen. Das Standortkonzept wurde
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im Rahmen eines intensiven Abstimmungsprozesses mit der Stadtverwal-
tung Nidda und Projektsteuerung abgestimmt.

Vorbemerkung Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht
eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von Ansiedlungs-
vorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Ein-
fugen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch festge-
setzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu er-
warten sein dirfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich konkret manifestieren, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kom-
mentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzel-
ner Bundeslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,zentraler Versor-
gungsbereich” in Raumordnungsprogrammen oder Einzelhandelserlas-
sen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrecht-
lichen Instrumentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,zentraler
Versorgungsbereich” erarbeitet, die bereits in zahlreichen Urteilen und
Beschllssen zitiert wurde und daher als allgemeingiiltig gelten kann:

.Zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der
Rechtsprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig
ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine Versorgungsfunktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus

18 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 208

zukommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen
Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wer-
tenden Gesamtbetrachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten.
Auch eine rédumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
die darauf angelegt ist, einen fuBlldufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden.
Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im
Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verste-
hen. Zentralitéit kann durchaus kleinteilig sein”.’8

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auB3er-
dem Hinweise und Vorgaben fiir die rdumliche Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Stadt- bzw. Gemeindegebietes sind zentrale Versor-
gungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Zentrale Versorgungsbereiche mussen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisféormige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig
zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.

= Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die an-
gefihrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote,
Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben
den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen
in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplanen zu berticksichtigen,
ebenso wie sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Konzepti-
onen. Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum
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Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstédndig als solche entwi-
ckelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch
bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes
Angebot an o6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerksbetriebe,
Buronutzungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige 6ffentliche, sozi-
ale und kulturelle Einrichtungen, etc.) aus, die stadtebaulich und funk-
tional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote
hangt von der Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In
einem Hauptzentrum einer gréBeren Kommune ist das Angebot viel-
faltiger als in einem Hauptzentrum einer kleineren Kommune. Neben-
und Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstat-
tung mit Versorgungsangeboten dem Hauptzentrum einer Kommune
unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Be-
triebsformen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die
Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

= Die Abgrenzung und Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche
erfolgt grundsatzlich flurstiickscharf. Lediglich in begriindeten Aus-
nahmefallen werden Flurstiicke geteilt und die Abgrenzung an beste-
henden Gebauden orientiert.

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

Bei der Beurteilung der aktuellen Situation vor Ort, ob ein Einzelhandels-
standort als faktischer zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat
die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende
BewertungsmalBstabe und Anforderungen zur Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche festgelegt:

= Eindeutig bestimmt (gebietsscharfe Abgrenzung)

=  Kompakt, keine stadtebaulichen Zasuren

= Vielfalt und Umfang der Einzelhandelsangebote

= Vorhandensein von zumindest einem (groB3flachigen) Magnetbetrieb
= Angebotsdichte/durchgangiger Besatz

= Mix aus ergdnzenden zentrenprdagenden Nutzungen auch Uber den
Einzelhandel hinaus (u. a. Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche,
kulturelle oder soziale Einrichtungen)

= Stadtebaulich integrierte Lage mit Anschluss an Wohngebiete
= Verkehrliche Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, zu FuB, per Fahrrad)

= heutige Versorgungsfunktion.

Bei der Beurteilung der Entwicklungsmaoglichkeiten ibernehmen u. a. fol-
gende Aspekte eine wesentliche Bedeutung:

= geplante Versorgungsfunktion,
= stddtebauliche Planungen der Gemeinde sowie
= Entwicklungsflachen.

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermalen zu berticksichtigen und auf Basis des-
sen die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Nidda zu bestimmen.

Auf Basis der oben dargestellten abgestimmten Grundlagen wurde im
Zusammenhang mit einer ausfihrlichen Analyse der Situation vor Ort so-
wie in Anbetracht vorhandener Entwicklungsperspektiven das Standort-
konzept der Stadt Nidda erstellt.

Aufgrund der aktualisierten Definition und parzellenscharfen Abgrenzun-
gen der zentralen Versorgungsbereiche Niddas wird zukinftig eine
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erhohte Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzeptes erreicht. GemaR
folgendem detailliertem und quantitativem Kriterienkatalog konnten fir
die Stadt Nidda neben der Innenstadt zwei weitere zentrale Versorgungs-
bereiche im rechtlichen Sinne definiert werden. Diese zwei zusatzlichen
zentralen Versorgungsbereiche fungieren als Nebenzentrum (im Sinne
eines zentralitatsbildenden Fachmarktstandort mit Nahversorgungs-
funktion) sowie Nahversorgungszentren in der Standortstruktur der Stadt
Nidda.

Wir empfehlen basierend auf den vorhandenen stadtebaulichen Gege-
benheiten sowie der vorliegenden Angebotsstrukturen in der Stadt
Nidda folgende Standortkriterien:

Tabelle 12: Standortkategorien Stadt Nidda

Standortkategorie

Innenstadt (Haupt-
zentrum)

Definition/Erlauterung

bereich (ZVB) im Sinne
des BauGB

Standorte, Lagen

Innenstadt

Zentraler Versorgungs-

Nebenzentrum: zent-
ralitdtsbildender Fach-
marktstandort mit
Nahversorgungsfunk-
tion

(stadtebaulich inte-
grierte Lage)

Zentrale Versorgungs-
bereiche (ZVB) im Sinne
des BauGB

Am Rauner Graben

Nahversorgungszen-
tren (NVZ)
(stadtebaulich inte-
grierte Lagen mit Ein-
zelhandels- und Dienst-
leistungsmix)

Zentrale Versorgungs-
bereiche (ZVB) im Sinne
des BauGB

NVZ Eichelsdorf

Stadtebauliche inte-
grierte Lage

Sonstige integrierte

Standorte

- baulich verdichteter
Siedlungszusam-
menhang mit we-
sentlichen Wohnan-
teilen oder direkt
angrenzend

- anteilig fuBlaufiger
Einzugsbereich

- ortsiibliche OPNV-
Anbindung

Harb
Herkules SB-Waren-
haus

Cima Beratung + Management
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Neben dem formulierten Sortimentskonzept bildet das dargestellte
Standortkonzept mit der definierten Zentrenhierarchie die wesentliche
Grundlage fir die strategische Weiterentwicklung des Einzelhandels in
der Stadt Nidda.

Abb. 25: Ubersicht Einzelhandels-Standortgefiige in der Stadt Nidda1?

| A
- p
& e {

’ | S %
{ I At )
| Versorgungs-

standort Harb

'] | Nebenzentrum
.« Am Rauner Graben

R e oo P A Ao
e e 2

Quelle: CIMA

19 Detailabgrenzung erfolgt in den Standortsteckbriefen

cima.
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10.4 Abgrenzung Zentraler Versorgungs-

bereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist der vielfaltigste Ein-
zelhandelsstandort im Niddaer Stadtgebiet und von Bedeutung so-
wohl fiir die Blrgerinnen und Biirger in der Stadt als auch des regio-
nalen Marktgebiets sowie die weiteren Besucher- und Gastestruktu-
ren.

Insgesamt sind im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich (ZVB)
51 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt
6.960 gm angesiedelt. Die Einzelhandelsangebote werden durch ei-
nen vielfaltigen Nutzungs-Mix aus Gastronomie, 6ffentlichen und pri-
vaten Dienstleistungen sowie 6ffentlichen und kulturellen Einrichtun-
gen erganzt und unterstreichen so den ,innerstadtischen Charakter”.
Die Erreichbarkeit der Innenstadt ist (iber die unterschiedlichen Ver-
kehrstrager, d. h. Pkw/Individualverkehr, Langsamverkehr und OPNv,
gut organisiert. Optimierungspotential liegt vorrangig in Bezug auf
die Aufenthaltsqualitat sowie der Parkierung vor.

Der ZVB Innenstadt verfligt Gber die klassischen innerstadtischen Ver-
sorgungsstrukturen. Erganzt werden gewerblichen Angebotsstruktu-
ren funktional durch den Marktplatz, der mit u. a. mit seinem gastro-
nomischen Angebot die wesentliche Treffpunktfunktion innerhalb des
ZVB Innenstadt darstellt.

Die rédumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt erfolgt gemaB stadtebaulich-funktionalen Strukturen sowie
den stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen. Es wird eine rdaum-
lich leicht groBere Ausdehnung, Uber den Untersuchungsraum ,Schil-
lerstraBBe” hinaus, angenommen, der die an den Untersuchungsraum
angrenzenden Bereiche in der Bahnhofsstrale sowie Raun beriick-
sichtigt, da ein raumlich-funktionaler Bezug vorliegt.

Die Zielsetzung fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegt
darin, diesen konsequent als zentralen Einzelhandelsstandort und
Treffpunkt fiir die Biirgerinnen und Birger aus Stadt und Region zu
sichern und qualitativ weiterzuentwickeln. Mit Hilfe des vorliegenden
Konzeptes sollen die im Ansatz zu erkennenden Trading-Down-Ef-
fekte gestoppt werden.

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung sowie im Ergebnis der stadte-
baulich-funktionalen Analyse, inkl. der Zielsetzungen, wurde eine Ab-
grenzung in Orientierung an den Versorgungskern im Regionalplan (vg.
Anlage) vorgenommen, wobei der ZVB Innenstadt aufgrund der stadte-
baulichen Gegebenheiten und der vorliegenden Angebotsstrukturen et-
was enger gefasst wurde.
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ZVB Innenstadt
Abgrenzung ZVB Innenstadt

X Potentielle 1
1 Erweiterungsflache ZVB '
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Beschreibung und Bewertung Einzelhandelsbestand

Lage . An- VK
cima Warengruppe L,
= Zentral im Stadtgebiet Nidda gelegen, Verlauf im Stiden ab Raun entlang der Bahnhofs- und SchillerstraBBe zahl | inm
= Abgrenzung im Osten BahnhofsstraBe (Einmiindung LeichthammerstraBe), im Norden Verkehrskreisel Schiller- | Grundversorgung 15 800
straBe/BismarckstraBe/HindenburgstraBe, im Stiden Raun (Einmindung Erkerweg) Aperiodischer Bedarf 41 6.160
= Die Innenstadt von Nidda beinhaltet annahernd ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Stadt Nidda
und mit 56 Betrieben Uber die Hélfte der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe. Damit unterstreicht der ZVB | Einzelhandel gesamt 56 6.960
Innenstadt die Bedeutung als Einkaufsdestination fir die Stadt Nidda und das Umland. Der Angebotsschwer- Leitbetrieb
punkt liegt auf den zentrenrelevanten und damit in der Regel innenstadtpragenden Sortimenten.
Grundversorgung:
Charakteristik =  Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Neben den Einzelhandelsnutzungen ist auf die ergdnzenden Nutzungen von Dienstleistung (hierbei im Speziellen = Kayatuz Feinkost
das Bankenwesen in exponierter Lage sowie den Gesundheitssektor) und Gastronomie hinzuweisen (vorwiegend am = Apotheken

Marktplatz), welche ebenfalls eine wesentliche frequenzgenerierende Funktion in der Innenstadt von Nidda zu-

kommt, so dass in Summe und in Relation zur StadtgréBe vergleichsweise breite Angebotsstrukturen vorliegen. o
Aperiodischer Bedarf:

Besonders positiv hervorzuheben ist die Verlagerung des Kinos an den Verkehrskreisel, so dass ein bedeutender

Schritt zur Multifunktionalitat der Innenstadt realisiert werden konnte. ) T?dl

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes ist im Bereich Raun und im Verlauf der Schillerstrale verortet. Wie sich " Bingel

aus der hohen Anzahl der Betriebe ablesen lasst, handelt es sich dabei um ganz Giberwiegend um klein- bis mittel- *  Herkules Sport

groBe Betriebe. Hinsichtlich der Versorgungsfunktion wird deutlich, dass wenige klassische Magnetbetriebe (z. B. = Henrich Schreiben/Schenken/mehr
Lebensmittel- oder Drogeriefachmarkt) innerhalb des ZVB ansassig sind. Die verkaufsflachenintensiven Betriebsty- = Textilium

pen sind im Gegensatz dazu vorrangig im Nebenzentrum ,Am Rauner Graben” verortet. - Euronics

Neben den genannten Bereich, der vorrangig die Funktion des Einkaufens Ubernimmt, ist insbesondere auf den
Marktplatz und gewisse Bereiche der Altstadt mit seiner Treffpunktfunktion hinzuweisen.

Das Stadtbild bzw. die Gebaudestrukturen lassen in vielfacher Hinsicht ein Optimierungspotential erkennen. Wah-
rend im Bereich der SchillerstraBe vorrangig auf die Gebdudestrukturen (Modernisierungsbedarf, Barrierefreiheit,
etc.) sowie die vorherrschenden Parkierungsmoglichkeiten hinzuweisen ist, wird in den Bereichen Marktplatz oder
auch an den Uferbereichen der Nidda Potential hinsichtlich einer erhdhten Aufenthaltsqualitat gesehen.
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Entwicklungsperspektive potentielle Erweiterungsflache

In Bezug auf die raumliche Entwicklungsperspektive ist auf die potentielle Erweiterungsflache im Norden des ZVBs
hinzuweisen. Derzeit ist der Standortbereich durch verschiedene Einzelhandelsbetriebe, wie einen Fachmarkt fiir Ei-
senwaren sowie einen Sport- und Elektrofachmarkt gepragt. Des Weiteren sind auch gastronomische Betriebe ge-
geben. In der Summe weist der Standortbereich derzeit eine geringe stadtebauliche Qualitat auf.

Von Seiten der Stadtverwaltung bestehen Uberlegungen den genannten Standortbereich u. a. mit der Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes aufzuwerten. Insbesondere unter dem Aspekt der Aufwertung der Nahversorgungssitu-
ation im nordlichen Gebiet der Kernstadt sowie der nérdlich gelegenen Stadtteile sowie auch der Verkehrsentlastung
der Schillerstrale bietet der Standort ein Entwicklungspotential. Gleichwohl ist anzumerken, dass eine Ansiedlung
zu Umverteilungswirkungen gegeniiber den Betrieben vorrangig am Nebenzentrum ,Am Rauner Graben" fiihren
werden. (Ggf. bietet der Kreuzungsbereich Am Wehr / Krétenburgstr. Eine Standortvariante).

Aufgrund der bereits raumlich abgesetzten Lage zu den Betrieben in der SchillerstraB8e ist von Gberschaubaren Kun-
denaustauschbeziehungen auszugehen, so dass es sich bei dem Bereich trotz der Randlage im ZVB eher um einen
PKW-Kunden-orientierten handelt.
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10.5 Nebenzentrum ,Am Rauner Graben” mit Nahversorgungsfunktion

Abgrenzung Nebenzentrum ,,Am Rauner Graben”
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Beschreibung und Bewertung

cima.

Einzelhandelsbestand

Lage:
= Im Osten der Kernstadt Nidda gelegen
= Entfernung zum ZVB Innenstadt ca. 200-300 m

Charakteristik

Das Nebenzentrum ,Am Rauner Graben” ist im Osten der Kernstadt gelegen und ibernimmt eine funktionale sowie
angebotserganzende Funktion zum ZVB Innenstadt, indem verkaufsflachenintensive Betriebstypen, welche sich in
den kleinteiligen Strukturen im ZVB Innenstadt nicht realisieren lassen, in relativer Nahe zur Innenstadt angesiedelt
wurden.

Das Nebenzentrum ,Am Rauner Graben” tUbernimmt hinsichtlich der stadtebaulich-funktionalen Strukturen zwei
Hauptaufgaben:

= Sicherung der Nahversorgung sowohl fiir die Wohnbevdlkerung in der Kernstadt als auch fir die Gesamt-
stadt Nidda (u. a. Lebensmittel, Drogeriewaren),
= erganzende Angebote bei innenstadtrelevanten Sortimenten im Fachmarkt-/Discountbereich.

In der Kernstadt von Nidda stellt das Nebenzentrum ,Am Rauner Graben” eine stadtebaulich integrierte Lage in
Innenstadtndhe dar, wobei, bedingt durch das vorhandene Stellplatzangebot, vorrangig eine PKW-Kunden-Orientie-
rung zu beobachten ist. Eine funktionale Wechselwirkung zwischen Innenstadt und Nebenzentrum, insbesondere in
Form der Langsamverkehre sind in Uberschaubaren Umfang sicher vorhanden, kénnten aber z. B. durch eine Erho-
hung der Fahrradfahrerfreundlichkeit noch erhéht werden.

Neben den Einzelhandelsstrukturen bestehen sind im Nebenzentrum in geringem Ausmal ein Dienstleistungsange-
bot (Gesundheitswesen) sowie eine gastronomische Nutzung vorhanden. Der Standortbereich kennzeichnet sich in
der Gesamtheit durch eine geringe Aufenthaltsqualitat. Die prioritdre Funktion des Nebenzentrums ist die Versor-
gungsfunktion. Mit dieser Charakteristik liegt eine deutliche funktionale Abgrenzung zum ZVB Innenstadt vor, so
dass unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Integration sowie der raumlichen Nahe eine idealtypische Funkti-
onsteilung vorliegt.

Das Nebenzentrum stellt im Hinblick auf die Verkaufsflache innerhalb der Stadt Nidda den eindeutigen Angebots-
schwerpunkt dar und ist neben der Innenstadt der wichtigste Einkaufsstandort im gesamtstadtischen Einzelhandels-
gefiige. Positiv ist nochmals die stadtebauliche Integration zu bewerten, da in vielen Stadten die dargelegten Struk-
turen auf der ,Griinen Wiese" realisiert wurden. Allerdings schranken die bestehenden Strukturen auch die Entwick-
lungsmdglichkeiten der Innenstadt ein.

= Fa. Lidl
= Fa. Rewe
= Fa. Rossmann

= Fa.dm

cima Warengruppe An- VK

: grupp zahl in m?
Grundversorgung 10 6.960
Aperiodischer Bedarf 9 4.980
Einzelhandel gesamt 19 11.940

Leitbetriebe

= Fa. K&K
Schuhcenter

= Fa. kik
= Fa. Aldi
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10.6 Nahversorgungszentrum Eichelsdorf

Nahversorgungszentren (NVZ) libernehmen in der Regel eine sehr wich-
tige Bedeutung und Funktion fiir die wohnortnahe Grundversorgung v.
a. mit Waren des periodischen Bedarfs. Sie dienen iberwiegend der Ver-
sorgung des unmittelbaren Wohnumfelds sowie der umliegenden Quar-
tiere.

Ihre Position im Einzelhandelsgeflige zu starken und die Nahversorgung
fur moglichst groBe Teile der Niddaer Wohnbevélkerung zu sichern, ist
von hoher Relevanz fur die Nahversorgungsqualitat in der Stadt Nidda.
Insbesondere aufgrund der Struktur mit zahlreichen Stadtteilen landli-
cher Pragung stellt die Sicherstellung der wohnortnahen Nahversorgung
eine besondere Herausforderung in der Stadt Nidda dar. (Ublicherweise
wird ein fuBlaufiger Radius von ca. 500 — 600 m angesetzt).

Aufgrund der auBerhalb der Kernstadt bereits sehr gering ausgepragten
Angebotsstrukturen ist im Geflige des Niddaer Einzelhandels lediglich ein
Nahversorgungszentrum im Stadtteil Eichelsdorf zu definieren.

Innerhalb eines Nahversorgungszentrums liegt der Angebotsschwer-
punkt im Wesentlichen auf dem periodischen Bedarf. Hierzu zédhlen u. a.
die Sortimente Lebensmittel und Drogeriewaren. Je nach GroBe eines je-
weiligen Nahversorgungszentrums sind auBerdem weitere wesentliche
Einzelhandelsstrukturen aus anderen Sortimentsbereichen vorhanden.
Dies ist jedoch in der Stadt Nidda nicht der Fall.

Ziel der Kommunalentwicklung muss es entsprechend fiir die Nahversor-
gungszentren sein, die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen zu si-
chern, nach Moglichkeit zu erganzen und ggf. mit weiteren Malnahmen
fur eine Stabilisierung der Strukturen zu sorgen. Dies ist im Sinne einer
Forderung der wohnortnahen Versorgung und somit der Steigerung der
Wohnumfeldqualitat zu empfehlen.

Perspektivisch liegen Bestrebungen vor auf dem Firmengeldnde des
Kunststoffherstellers Maria Soell, noérdlich des bestehenden Lebens-mit-
telmarktes, einen Drogeriefachmarkt anzusiedeln, der das vorliegende
Angebote erganzt und die Nahversorgungsqualitat fiir die im Norden
bzw. Osten gelegenen Stadtteile aufwertet. Dies ist auch unter dem As-
pekt zu bewerten, dass eine weitere Aufsiedelung im Standortumfeld vor-
gesehen ist.

Da die Planungen nach vorliegendem Informationsstand noch nicht final
konkretisiert wurden, wird der vorgesehene Standortbereich aufgrund
der dargelegten Entwicklungsperspektive als potentielle Erweiterungsfla-
che des NVZ Eichelsdorf in die Betrachtung mit aufgenommen.
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NVZ Eichelsdorf
Abgrenzung NVZ Eichelsdorf

Potentielle
Erweiterunasflaiche NVZ*

|
\’ /')
/

7\ /
N T Ra

cima.

REWE

Erik Weldling

*finale Abgrenzung hat in Abstimmung mit der Stadtverwaltung zu erfolgen
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Beschreibung und Bewertung Einzelhandelsbestand

Lage: . An- VK
cima Warengruppe L,
= Im Nordosten der Kernstadt gelegen zahl | inm
= Entfernung zum ZVB Innenstadt ca. 6 km :::ifodischer Be- 4 1.450
Charakteristik '
. . I . ) . L .| = Lebensmittel 4 1.450
Der Standortbereich am Ortseingang des Stadtteils Eichelsdorf im Nordosten der Stadt Nidda ist sowohl rdumlich und funkti- o
onal von der Kernstadt abgegrenzt und liegt bereits in ca. 6 km Entfernung. " Gesundheit, Kor- B} B
perpflege

Mit dem Rewe-Markt samt Rewe Getrankemarkt liegt der wesentliche Versorgungsstandort fiir die nordostlichen Stadtgebiete | Zeitschriften
vor. Ostlich grenzt ein gastronomischer Betrieb an den Lebensmittelmarkt. Auf der Nordseite der FrankenstraBe ist im erwei- ' - -

terten Standortumfeld ein Betrieb des Lebensmittelhandwerks (Backerei) sowie ein Eiscafé vorhanden. Sch.mtt.blumen
Aperiodischer Be-

Der Standortbereich Ubernimmt eine ganz wesentliche Versorgungsfunktion fiir die nordéstlichen Stadtgebiete in der Stadt | 4o ¢
Nidda. Im Hinblick auf die VerkaufsflichengréBe ist anzumerken, dass diese fiir den Betriebstyp Lebensmittelvollsortimenter —
bereits sich auf eine eher untere GroBenordnung belduft, so dass in Bezug auf die steigenden Verkaufsflachenbedarfe im Le- Einzelhandel ge- 4 1.450
bensmitteleinzelhandel eine gewisse Flexibilitat anzuraten ist, sofern dadurch keine anderen Zentralen Versorgungsbereiche Satit

beeinflusst werden. Leitbetriebe

Nachrichtlich ist auf die ergdnzende Nutzung einer Tagespflege nérdlich des Lebensmittelmarktes hinzuweisen. = Fa. Rewe

= Fa. Rewe Getrankemarkt

Entwicklungsperspektive potentielle Erweiterungsflache

Im Sinne einer Verbesserung der verbrauchernahen Nahversorgung wird die Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarkt
(geplanter Betriebstyp: Lebensmitteldiscountmarkt) nordlich des bestehenden Lebensmittelmarktes in Erwdgung gezogen.
Grundsatzlich tragt ein derartiges Planvorhaben der genannten Zielstellung sowie zur Stabilisierung der vorliegenden Struktu-
ren bei. Die Umverteilungswirkungen gegeniiber den tbrigen zentralen Versorgungsbereichen sind zu eruieren.
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10.7 Versorgungsstandort Harb

Der Versorgungsstandort Harb im Kreuzungsbereich der B 455 und der
B 457 liegt im Osten des Stadtteils und schliet sich an den Siedlungs-
korper an.

Durch die Struktur mit groBflachigen Betrieben, wovon der Bau- und Gar-
tenmarkt den deutlich groBten Betrieb im Standortgefiige darstellt, stellt
der Standortbereich kein klassisches Nahversorgungszentrum dar, da die
vorhandenen Betriebe als Standortverbund eine regionale Marktaus-
strahlung besitzen und die angebotenen Sortimente nur anteilig dem
Nahversorgungsbereich zuzuordnen sind. Somit wird der Standortbe-
reich nicht als ZVB bzw. Nahversorgungszentrum im Sinne eines ,scht-
zenswerten Bereiches abgegrenzt.

Auf dem sidlich an die Herkules-Markte angrenzenden Bereich, dem
ehemaligen ,Kahle-Areal”, ist die Ansiedlung eines weiteren Lebensmit-
telmarktes (geplanter Betriebstyp: Lebensmittelvollsortimenter) vorgese-
hen. Trotz eines vorliegenden rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde
das Projekt bislang von Investorenseite nicht realisiert.
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Versorgungsstandort Harb

Versorgungsstandort Harb

Planstandort
Lebensmittelmarkt
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Beschreibung und Bewertung Einzelhandelsbestand

Lage: . An- VK
cima Warengruppe L,

= Im Nord der Kernstadt im Stadtteil Harb gelegen zahl | inm

= Entfernung zum ZVB Innenstadt ca. 3 km Grundversorgung 4 | 2.740

Charakteristik = Lebensmittel 4 2.740

Der Standortbereich im Osten des Stadtteils Harb ist gepragt durch das Herkules E-Center sowie den Herkules Bau- und Gar- | " Gesundheit, Kor- ; -

tenmarkt. Bedingt durch die groBflachigen Betriebstypen besitzen die beiden Méarkte eine gesamtstadtische Marktausstrahlun- pe.rpﬂege

gen und in Teilen auch dariiber hinaus. Das Standortumfeld umfasst zum im Westen und Norden Wohnbebauung, wahrend im | * Zelts.chrlften, B} 3

erweiterten Standortumfeld weitere Gewerbebetriebe (kein Einzelhandel) gegeben sind. Schnittblumen

Durch die Lage im Kreuzungsbereich der B 455 und der B 457 liegt eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie Einsehbar- :pefrlodlscher Be- 1 5.600

keit vor. Der Standort wird, auch bedingt durch vergleichsweise geringe Einwohnerzahl des Stadtteils Harb, vorwiegend von ar

PKW-orientierten Kundenzielgruppen aufgesucht. Emz:lhandel ge- 5 8.340

Durch die bereits umfassende Verkaufsflachenausstattung im Nahversorgungsbereich sowie dem bereits genehmigten weite- sam

ren Lebensmittelmarkt werden die Umsétze bereits heute ganz tGiberwiegend durch Kunden von auB3erhalb von Harb generiert, Leitbetriebe

so dass kein klassischer Nahversorgungsstandort vorliegt. « Fa. Herkules E-Center

= Fa. Herkules Bau- und Gartenmarkt

Entwicklungsperspektive Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes

Auf dem ehemaligen ,Kahle-Areal” im Studen der Herkulesmarkte liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan fir die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes vor, welcher bislang nicht in realisiert wurde. Mit der Realisierung des Planvorhabens findet eine
weitere Starkung des Versorgungsstandortes Harb statt. In Anbetracht der raumlichen Nahe zum ZVB Innenstadt bzw. zum
Nebenzentrum ,Am Rauner Graben” wird angeraten die angebotenen Sortimente auf das Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel zu beschranken, um Parallelstrukturen zur Innenstadt bzw. negative stadtebauliche Wirkungen zu vermeiden.

Unter dem marktwirtschaftlichen Aspekt der bereits im Nebenzentrum ansassigen Anbieter aus dem Drogeriemarktsegment
(Rossmann, dm) ist darauf hinzuweisen, dass diese Standorte lediglich ca. 2,5 vom Perspektivstandort entfernt liegen und die
Suche einer Betreiberfirma beeinflussen bzw. bei einer Vertriebsverlagerung zu einer Schwachung des innerstadtischen Neben-
zentrums flhrt.
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cima.

10 Grundsatze der Einzelhandelssteuerung in der Stadt Nidda

Um die formulierten Ziele des Einzelhandelskonzepts zu verfolgen, ist eine
konsequente Steuerung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben erforderlich. Die
grundsatzlichen Regelungen beziehen sich dabei sowohl auf Einzelhan-
delsneuansiedlungen als auch auf geplante Verkaufsflachenerweiterun-
gen oder Verlagerungen von Betrieben. Unter Beriicksichtigung des
Standort- und Sortimentskonzeptes wurden fir die Stadt Nidda die nach-
folgenden Regelungen fir Einzelhandelsvorhaben definiert:

Sortimente des Innenstadtbedarfs

= Ansiedlungen von Sortimenten des Innenstadtbedarfs sind als
Hauptsortiment ausschlieBlich im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sowie im Nebenzentrum ,,Am Rauner Gra-
ben” zuldssig.

= An den Ubrigen Standorten wie Nahversorgungszentren, stad-
tebaulich integrierten Lagen und stadtebaulichen Rand- oder
dezentrale Lagen sollten Neuansiedlungen von Betrieben mit
Hauptsortiment des Innenstadtbedarfs nicht zulassig sein. Ge-
ringfligige Erweiterungen von bestehenden Betrieben kdnnen
nach Einzelfallprifung und nachgewiesener Vertraglichkeit (Ein-
zelfallpriifung) zulassig sein.

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

= Ansiedlungen von Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs sind
als Hauptsortiment grundsatzlich im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sowie im Nebenzentrum ,Am Rauner Graben”
zulassig.

20 |nsbesondere vor dem Hintergrund, dass die Anbieter aus dem Drogeriewaren-
segment eine wesentliche Magnetfunktion fir das Nebenzentrum Am Rauner

Dariber hinaus sind Ansiedlungen von Sortimenten des Nahver-
sorgungsbedarfs auch innerhalb des Nahversorgungszentrums
zuldssig. Zum Schutz der gesamtstadtischen Nahversorgungs-
strukturen in den Wohnquartieren ist eine Einzelfallprifung fir
ein Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Erweiterungsvorhaben er-
forderlich, sofern ein betrieblicher Modernisierungs-/ Erweite-
rungsrahmen von rund 10 % der Verkaufsflache Uberschritten
wird.

In stadtebaulich integrierten Lagen, d. h. Standortlagen, welche
Kriterien, wie z. B. angrenzende Wohnbebauung, fuBlaufige Er-
reichbarkeit etc. erflllen, sind Sortimente des Nahversorgungsbe-
darfs als Hauptsortiment zur Verdichtung des eines verbraucher-
nahen Versorgungsnetzes grundsatzlich ebenfalls zuldssig. Hier-
bei sind jedoch ausschlieBlich Angebotsformate aus dem Lebens-
mittelbereich vorgesehen.20

Neuansiedlungen, Verlagerungen oder Erweiterungen sollten je-
doch einer Einzelfallprifung beztglich moéglicher negativer Aus-
wirkungen auf die Innenstadt- und Nahversorgungsstrukturen
unterzogen werden.

In stadtebaulichen Rand- oder dezentralen Lagen sind Neuan-
siedlungen von Betrieben mit einem Hauptsortiment des Nahver-
sorgungsbedarfs nicht zuldssig. Geringfligige Erweiterungen (i. S.
v. Modernisierungsprojekten) von bestehenden Betrieben konnen
auch hier nach Einzelfallpriifung und nachgewiesener Vertraglich-
keit zulassig sein.

Graben besitzen, wird von Ansiedlung dieses Sortimentes aulerhalb der ZVBs
abgeraten.
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Sortimente des sonstigen Bedarfs

Sortimente des sonstigen Bedarfs sind als Hauptsortiment grund-
satzlich an allen definierten Standorten zuldssig, jedoch auf be-
stehende Einzelhandelslagen zu fokussieren (Stichwort: Synergie-
effekte sowie Sicherung von Flachenpotenzialen fiir die gewerbli-
che Entwicklung). Aufgrund der teilweise erforderlichen Flachen
einiger Betriebstypen und der eingeschrankten Flachenverfigbar-
keit in den zentralen Versorgungsbereichen sollten diese Ansied-
lungen bei erhdéhtem Flachenbedarf jedoch vorzugweise an
Standorten auBerhalb der Innenstadt realisiert werden.

Zu beachten ist bei der Bewertung von Planvorhaben mit Sorti-
menten des sonstigen Bedarfs insbesondere die Begrenzung der
Randsortimente des Innenstadt- und Nahversorgungsbedarfs.

cima.

Tab. 13: Entwicklungsmatrix — Zusammenfiihren von Standort- und Sorti-
mentskonzept

Sortimente Sortimente Sortimente
des des des
Standort Innenstadt- Nahversor- sonstigen
bedarfs gungsbedarfs Bedarfs
Innenstadt
(zentraler Versorgungsbe- Ja Ja Ja
reich)
Nebenzentrum ,,Am Rau-
ner Graben” . .
(zentraler Versorgungsbe- Ja Ja Ja
reich)
Nahversorgungszentrum
(zentrale Versorgungsbe- Nein Ja** Ja
reich)
.. .y . . Nein,
Stadtebaulich integrierte .
Lagen* Nein nur.Lebens- Ja
mittel***
Stadtebauliche Randla- . .
gen, dezentrale Standorte Nein Nein Ja

CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

* baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen oder
direkt angrenzend, anteilig fuRldufiger Einzugsbereich, ortsiibliche OPNV-Anbindung

** Neuansiedlungen sind auf bestehende Einzelhandelsschwerpunkte zu lenken

*** Ansiedlungsmoglichkeit begrenzt auf Lebensmittelanbieter und Zuldssigkeit (v. a.
Standort, VerkaufsflachengroRe) bei Nachweis der stadtebaulichen Vertréglichkeit im
Rahmen einer Einzelfallprifung
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Einzelfallpriifung

Um die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele der Einzelhandels-
entwicklung effizient zu verfolgen und flexibel auf die jeweilige
Situation im Zusammenhang mit einem Planvorhaben reagieren
zu kénnen, werden im Einzelfall Priifungen der Auswirkungen und
Vertréglichkeit von Vorhaben empfohlen. So kann die Anforde-
rung an eine individuelle Bewertung von Planvorhaben erreicht
werden.

Ein Planvorhaben kann mit dem Einzelhandelskonzept kompati-
bel sein, wenn die Priifung keine negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bzw.
das Nebenzentrum sowie das Nahversorgungszentrum erwarten
lasst. Einzelfallprifungen kénnen ggf. auch Verkaufsflachenredu-
zierungen bei Vorhaben empfehlen, um so eine Vertraglichkeit
des Planvorhabens sicherzustellen. Dariiber hinaus ist Gegen-
stand einer Einzelfallprifung/-abwédgung, ob das entsprechende
Planvorhaben generell mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
und der kinftigen Stadtentwicklung vereinbar ist.

cima.
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11.1 Weiterfiihrende Regelungen und Hin-

weise

Die weiterfiihrenden Regelungen zum Standort- und Sortimentskonzept
definieren einige weitere bedeutende Aspekte in Ergdnzung zu den vor-
genannten grundsatzlichen Regelungen.

Randsortimente

= Grundsatzlich sollte jedes Vorhaben im Rahmen einer Einzelfall-
prifung bzgl. der Randsortimente untersucht werden und die
Randsortimentsanteile vorhabenbezogen festgelegt werden.

=  Bei Betrieben mit einem Hauptsortiment des sonstigen Bedarfs
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sind bei
Neuansiedlungen Randsortimente des Innenstadt- und des Nah-
versorgungsbedarfs zur Abrundung des betrieblichen Ange-
botsspektrums zulassig, sofern sie branchentypisch sind und in ei-
nem untergeordneten Rahmen bleiben. Sie dirfen nachweislich
keine schadlichen Auswirkungen auf bestehende Strukturen
(zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, Nebenzentrum, Nah-
versorgungszentrum, sonstige Nahversorgungsstrukturen) nach
sich ziehen. Dies gilt es jedoch in Einzelfallprifungen fundiert zu
untersuchen und die entsprechende GréBenordnung abzuwagen.
In der Landesplanung werden entsprechende Parameter definiert.

= In Abhangigkeit der Ergebnisse einer transparenten und nachvoll-
ziehbaren Auswirkungsanalyse bzw. Vertraglichkeitsprifung kén-
nen Flachenbeschrankungen oder Ausschliisse von Randsorti-
menten erfolgen.

Bestandsschutz

= Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz und sollten ihre
Verkaufsflache grundsatzlich in gewissem Rahmen erweitern bzw.
modernisieren konnen, um dadurch eine gegebenenfalls

cima.

notwendige Marktanpassung zu erreichen. Als Orientierungswert
werden 10 % der Bestandsflache angesetzt.

= Eine Erweiterung bzw. Modernisierung ist jedoch grundsatzlich
nur nach Einzelfallprifung und Nachweis der Vertraglichkeit ge-
genlber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, dem Ne-
benzentrum, dem Nahversorgungszentrum sowie sonstigen inte-
grierten Lagen mdglich.

= Verlagerungen innerhalb derselben Gebietskategorie fallen bei
Aufgabe des Baurechts am Altstandort ebenfalls in den Rege-
lungsbereich des Bestandsschutzes und sind entsprechend
grundsatzlich zuldssig.

Annexhandel (vormals Handwerkerregel)

= Bei Gewerbebetrieben sind an ihrer Betriebsstatte bzw. dem Fir-
mensitz auf untergeordneter Flache Verkaufsflachen zuldssig.

= Sortimente des Innenstadt- und des Nahversorgungsbedarfs diir-
fen nur im direkten Zusammenhang mit Kundendienst- oder Pro-
duktionsbetrieben (Direktvermarktung) realisiert werden.

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

Zusammenfassend sind die definierten Grundsétze sowie Regelungen er-
forderlich und geeignet, die Ubergeordneten stadtebaulichen und kom-
munalentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Einzelhandelsentwick-
lung in Nidda zu erreichen. Im Vordergrund stehen dabei der Schutz und
die Entwicklungsmdglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt sowie die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversor-
gungszentren und der darliiberhinausgehenden wohnortnahen Versor-
gungsstrukturen.
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11.2 Grundsatze und Empfehlungen zur
Umsetzung in der Bauleitplanung

Nach dem Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes durch die
Stadtverordnetenversammlung kann das Konzept als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept gemé&B § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fir die
kommunale Bauleitplanung herangezogen werden. So werden die Zielset-
zungen und Instrumente rechtssicher in Baurecht berfihrt.

Inhaltlich maBgeblich sind dabei v. a.
= die formulierten Ubergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen,
= die Sortimentsliste,
= die Abgrenzung der definierten zentralen Versorgungsbereiche
= die grundsatzlichen und weiterfiihrenden Regelungen sowie
= landesplanerischen Vorgaben

Die Umsetzung dieser inhaltlichen Zielsetzungen und Grundsatze kann
insbesondere im Rahmen der Aufstellung neuer Bebauungsplane sowie
der Anderung bestehender rechtskréftiger Bebauungspléane erfolgen.

Um Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen an stadtebaulich un-
erwlinschten Standorten, die den formulierten Zielsetzungen entgegen-
stehen, zu vermeiden, ist eine bauleitplanerische Anpassung fur die jewei-
ligen Bereiche zu empfehlen. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im
beplanten Innenbereich (gemal §§ 30, 31 BauGB) und im unbeplanten In-
nenbereich (§ 34-Gebiete) — stadtische Teilrdume ohne rechtskraftige Be-
bauungspldne — sein. Der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB weist Moglichkei-
ten auf, unerwiinschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei
Anfrage auszuschlieBen, allerdings bietet die Aufstellung von B-Planen bei
§ 34-Gebieten eine groBere Handhabe der Steuerung.

Zur effektiven raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind
standortbezogene Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von
Einzelhandelsvorhaben zu  empfehlen.  Grundséatzlich  kommen

cima.

verschiedene Stufen zur Steuerung bzw. zur Begrenzung und zum Aus-
schluss des Einzelhandels in der Bauleitplanung im Wesentlichen in Be-
tracht:

= Ausschluss von Sortimenten des Innenstadt- und/oder des Nah-
versorgungsbedarfs in der Bauleitplanung,

= zusatzlicher Ausschluss groBflachigen Einzelhandels i.S.v. § 1 Abs.
9 BauNVO,

= Fixierung von MindestgréBen in der Bauleitplanung,
= Ausschluss des gesamten Einzelhandels (z. B. im GE, im MU/MI).

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt eine fundierte Grundla-
genermittlung und Datenanalyse dar, auf deren Basis die Ziele formu-
liert sowie das Standort- und Sortimentskonzept mit den weiterfiih-
renden Regelungen erarbeitet wurden. Das Einzelhandelskonzept be-
ruht dabei auf den bestehenden Strukturen vor Ort und gibt eine not-
wendige rechtssichere und zielgerichtete Systematik zur kiinftigen Be-
wertung und Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung vor.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandels-
entwicklung gilt es, laufend zu priifen, ob das vorliegende Einzelhan-
delskonzept noch den tatsachlichen Gegebenheiten respektive Aufga-
benstellungen in der Einzelhandelssteuerung gerecht wird. Es handelt
sich um ein fortschreibungsfahiges Einzelhandelskonzept, das i. d. R.
mittelfristig — ca. alle 6 bis 7 Jahre — einer Uberpriifung und ggf. einer
Anpassung bedarf. Ergdnzend wird eine Zielevaluierung des Konzep-
tes im 2-3-jahringen Turnus als sinnvoll erachtet.
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11 MaBnahmen zur Weiter-
entwicklung der wesentli-
chen Handelslagen, Fokus In-
nenstadt

Auf Basis der sowohl quantitativen als auch qualitativen Analyse des Ein-
zelhandelsstandortes Innenstadt sowie der Gesamtstadt Nidda wurden
die im Folgenden formulierten Handlungsempfehlungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in Nidda abgeleitet.

Der MaBnahmen wurden mit der Stadtverwaltung sowie der Projektbe-
gleitung abgestimmt und verifiziert, um auch deren Sichtweisen auf zu-
kiinftige stadtebauliche Entwicklungen und Planungen im Stadtgebiet
weitestgehend zu berlicksichtigen.

Neben der Empfehlung des ISEK, wurden im Rahmen des Einzelhandels-
konzeptes weitere Handlungsempfehlungen herausgearbeitet, welche
vorrangig einer einzelhandelsspezifischen Entwicklung dienen. Dabei las-
sen sich die Handlungsempfehlungen hinsichtlich der Gesamtstadt und
auf Ebene der zentralen Versorgungsbereiche mit Schwerpunkt Innen-
stadt unterteilen:

Gesamtstadtische Handlungsempfehlungen

= Beschluss des Einzelhandelskonzepts und Umsetzung in die Bauleitpla-
nung

= Prifung einer ganzheitlichen Digitalisierungsstrategie in Kooperation
von Stadt und privater Akteure

= Weiterfihrende Untersuchungen zur Nahversorgung in den Stadttei-
len

cima.

Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche mit Schwerpunk Innenstadt

= Aufbau Innenstadtmonitoring, Flachenmanagement

= Unterstlitzung und Beratung von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
unternehmen

= Mobilidts-/Parkraumkonzept Schillerstrale

= Forderung von Treffpunktfunktionen durch Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat

= Nutzung Stadtebauférderungskulisse

Die einzelnen MaBnahmen sind in den folgenden Steckbriefen zusam-
mengefasst sowie mit einer Priorisierung (kurz-, mittel- oder langfristig)
versehen. Sowohl die Verantwortlichkeiten als auch die einzubindenden
weiteren Akteure sind vor der Umsetzung festzulegen.
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MaBnahme 1:
Beschluss des Einzelhandelskonzeptes und Umsetzung in die Bau-

cima.

MaBnahme 2:

Priifung einer ganzheitlichen Digitalisierungsstrategie in Koope-

leitplanung
Verantwortlichkeit: Stadtverordnetenversammlung

Verantwortliche Akteure: Stadtplanung, Stadtentwicklung, Wirt-
schaftsférderung

Prioritat: hoch, Umsetzung laufend

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Nidda gilt als umsetzungsori-
entiertes und rechtssicheres Steuerungsinstrument fir die gesamtstad-
tische Einzelhandelsentwicklung. Das aktuelle Konzept berticksichtigt
das derzeitige Angebot (Erhebungsstand 2020) und die vollzogenen
Entwicklungen genauso wie das verdnderte Kundenverhalten, zeitge-
maBen Markttrends und lGibergeordnete Rahmenbedingungen der Ein-
zelhandelsentwicklung.

= Um den Einzelhandel kiinftig konsequent im Sinne einer nachhal-
tigen Wirtschaftsforderung und Stadtentwicklung steuern zu kdn-
nen, sollte das aktualisierte Einzelhandelskonzept von der Stadt-
verordnetenversammlung beschlossen werden.

= AnschlieBend ist die Umsetzung des Konzeptes in der Bauleitpla-
nung erforderlich. Nur nach einem Beschluss im Stadtrat kann das
Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fiir die kommunale Bauleitplanung
(v. a. Anderung, Aufstellung neuer Bebauungsplane) herangezo-
gen werden.

= Der Beschluss und die Umsetzung des Einzelhandelskonzepts sind
erforderlich, um die definierten stadtebaulichen Ziele der Einzel-
handelsentwicklung erreichen zu kénnen.

ration von Stadt und privater Akteure

Verantwortlichkeit: Stadtverwaltung

Weitere Akteure: Stadtplanung, Stadtentwicklung, Wirtschaftsforde-
rung, Private Gewerbetreibende

Prioritat: mittel

Nicht zuletzt die Corona-Pandemie hat gezeigt, dass die stadtischen
Angebote zwingend nicht nur stationar, sondern auch online dem Kun-
den vorgehalten werden missen. Dabei geht es zunachst vorrangig um
die Onlinesichtbarkeit der Betriebe. Verschiedene CIMA-Untersuchun-
gen und Befragungen haben gezeigt, dass ein ganzheitliches stadti-
sches Informationsportal einen wichtigen Baustein fir die Zukunftssi-
cherheit der Betriebe und damit der Angebotsstrukturen in einer Stadt
darstellen kann.

= Erhebung des Status-Quo durch Analyse der Onlinesichtbarkeit
der Einzelbetriebe, z.B. durch einen Online-Prasenz-Check.

= Evaluierung des Kenntnisstandes der Gewerbetreibenden im Hin-
blick auf Weiterbildungs- bzw. Schulungsbedarf

= Entwicklung einer ganzheitlichen Digitalisierungsstrategie des
stadtischen Gewerbes sowie der 6ffentlichen und kulturellen An-
gebote
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MaBnahme 3:
Weiterfiihrende Untersuchungen zur Nahversorgung in den

Stadtteilen

Verantwortlichkeit: Wirtschaftsforderung

Weitere Akteure: Stadtplanung, Stadtentwicklung, Wirtschaftsforde-
rung, Betreiberfirmen alternativer Nahversorgungskonzepte

Prioritat: mittel

Eine funktionsfahige und moderne Grundversorgung ist ein wesentli-
cher Bestandteil eines attraktiven Wohnumfeldes und einer lebendi-
gen Stadt. Wesentlich fur die wohnortnahe Versorgung der Bewohner
ist ein fuBlaufig erreichbares, addquates Angebot mit Waren des tag-
lichen Bedarfs. So sollten in einer Stadt der kurzen Wege attraktive
Versorgungsangebote moglichst von allen Bewohnern fuBlaufig er-
reichbar sein.

Wie die Bestandserhebung gezeigt hat, liegt insbesondere in den
landlich gepragten Stadtteilen aufgrund der geringen Einwohnerzah-
len und des damit verbundenen Kaufkraftpotentials nahezu kein Nah-
versorgungsangebot vor.

= Analyse der vorliegenden Kaufkraftpotentiale innerhalb der jewei-
ligen Stadtteile

= Prifung der Ausweitung stationarer Angebotsstrukturen (z. B. Sor-
timentserweiterungen im Lebensmittelhandwerk, Direktvermark-
ter, etc.)

= Aufgrund der dargelegten Strukturen ist die Realisierung stationa-
rer Angebote als schwierig zu erachten, so dass vor allem alterna-
tive Konzepte zu priifen sind (Belieferungskonzepte, mobile Kon-
zepte, etc.)

cima.

MaBnahme 4:
Aufbau Innenstadtmonitoring, Flachenmanagement

Verantwortlichkeit: Wirtschaftsforderung

Weitere Akteure: Stadtplanung, Immobilieneigentliimer, Stadtent-
wicklung

Prioritat: hoch

Eine aktive Flachenentwicklung ist ein wesentlicher Baustein fiir
eine attraktive Innenstadtentwicklung. Um das Einzelhandelsangebot
in der Innenstadt von Nidda strukturell weiterzuentwickeln, sind mo-
derne und marktgerechte Einzelhandelsflachen in guter Lage erfor-
derlich.
Aktuell sind in der Niddaer Innenstadt vereinzelt Ladenlokale vorhan-
den. Mit der Betriebsaufgabe der Fa. Intersport ist ein Leerstand mit
einer Verkaufsflache von Gber 500 gm dazu gekommen, welche eine
der flachengroBten Ladenlokale in der Innenstadt darstellt. Einige die-
ser Laden stehen bereits seit einigen Jahren leer und sind nicht mehr
als marktgerecht einzustufen.
= Umfangreiche Entwicklungen im Bestand (z. T. erhebliche Um-
strukturierungen) sind zur Wiederbelegung erforderlich. Im geziel-
ten Dialog mit den Immobilieneigentiimern sind Handlungsoptio-
nen fiir die entsprechenden Ladenlokale abzuleiten.

= Die Identifikation von marktgerechten Einzelhandelsflachen ist auf
stadtischer Seite von der Wirtschaftsforderung, der Stadtplanung
und der Stadtentwicklung zu begleiten. In diesem Zusammenhang
sind intensive Kontakte zu Immobilieneigentlirmern, Projektent-
wicklern, Maklern usw. zu pflegen und eine konkrete Beratung bei
der Planung neuer oder Verdanderung bestehender Immobilien
durchzufiihren.

Mit der Begleitung eines Leerstandsmonitorings bzw. einer aktiven Fla-
chenvermittlung sind auch alternative Konzepte, wie Pop-up Stores,

NewWork und Co-Working zu bericksichtigen
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MaBnahme 5:
Unterstiitzung und Beratung von Einzelhandels- und Dienst-

leistungsunternehmen

Verantwortlichkeit: Wirtschaftsforderung

Weitere Akteure: Stadtmarketing, Gewerbetreibende, externe Bera-
tung

Prioritat: mittel bis hoch

Zur Attraktivitat einer Innenstadt trdgt neben der Gestaltung des 6f-
fentlichen Raums u. a. auch die Gestaltung des privaten Raumes einen
wesentlichen Teil bei. Einige der 6rtlichen Einzelhandels- und Gewer-
bebetriebe entsprechen nicht mehr dem heutigen Zeitgeist und bedr-
fen einer Modernisierung und Attraktivierung.

Gerade bedingt durch den steigenden Druck und groBere Herausfor-
derungen fir den stationdren Einzelhandel, die sich u. a. durch die
wachsenden Marktanteile des Onlinehandels ergeben, gilt es fiir den
Handel, sich fit fir die Zukunft” zu machen, um sich im Standortwett-
bewerb zu positionieren.

Denkbare Beratungsangebote sind u. a.:

= Impulsvortrag Stadtentwicklung/Einzelhandel — Trends im Einzel-
handel und Kundenverhalten

= Workshops zur Verbesserung der Ladengestaltung und Kundenan-
sprache fir Handler und Dienstleistungen

= Workshop zur Verbesserung der Online-Sichtbarkeit fiir Handler
und Dienstleister (in Verbindung mit MaBnahme 2)

= Einzelbetriebliche Store-Checks fur Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen zur Verbesserung der Ladengestaltung und Kun-
denansprache

cima.

MaBnahme 6:

Mobilitats-/Parkraumkonzept Schillerstra3e

Verantwortlichkeit: Stadtplanung
Weitere Akteure: Stadtentwicklung, Verkehrsplaner
Prioritat: hoch

Die Erreichbarkeit stellt einen wesentlichen Aspekt in der Bewertung
eines Einzelhandelsstandortes durch Kunden und Besucher dar. Inner-
halb des ZVB Innenstadt, insbesondere der Schillerstrale, beschrankt
sich das Stellplatzangebot auf die Parkbuchten an den Seitenstreifen.
Um den Stellplatzbedarf auszuloten ist eine Erhebung der Stellplatz-
auslastung sowie einer Umstrukturierung zu untersuchen und zu pri-
fen. Neben dem PKW-Verkehr gewinnt auch der Fahrradverkehr mit
zunehmender E-Mobilitdt an Bedeutung, so dass die Mobilitatskon-
zepte anzupassen sind und somit einen Beitrag zur Verringerung der
hohen Verkehrsbelastung an der SchillerstraBe leisten kdnnen.

= Erstellung Parkraumkonzept Schillerstral3e

= Anpassung der Infrastruktur und des Stadtmobiliars an die Erfor-
dernisse der E-Mobilitdt (Ladestationen, Leihrader, Radstander
etc)

= Optimierung Radwegenetz als Baustein zur Verkehrsreduzierung
= Prifung und ggf. Anpassung des Wegeleitsystems
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MaBnahme 7:

Forderung von Treffpunktfunktionen durch Erh6hung der Auf-
enthaltsqualitat

Verantwortlichkeit: Stadtplanung
Weitere Akteure: Stadtentwicklung, Gastronomie, Anwohner
Prioritat: hoch

Fur eine belebte Innenstadt besitzen die Treffpunktfunktionen eine ele-
mentare Bedeutung, die insbesondere durch die abnehmende Anzie-
hungskraft des Einzelhandels weiter zunimmt.

Bezlglich der Funktionsrdaume in der Innenstadt von Nidda stellt der
Marktplatz den wesentlichen Treffpunkt dar. Hinsichtlich der Aufent-
haltsqualitat sowie der gastronomischen Angebote stellt sich ein Opti-
mierungsbedarf dar. Neben dem Marktplatz ist zu prifen, inwieweit
auch das Niddaufer als Treffpunkt eingebunden werden kann.

= Abwdagung in Verwaltung und Politik, ob ein Ausbau der gastrono-
mischen Nutzungen am Marktplatz, respektive der Altstadt, ge-
winscht ist

= Enger Dialog mit den wichtigen Akteuren zur Reduzierung des
Konfliktpotentials von Wohnen und Gastronomie

= Gestaltungskonzept zur stadtebaulichen Aufwertung des Markt-
platzes und zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

= Prifung weiterer Mdglichkeiten zur Schaffung von Treffpunkten im
Innenstadtbereich, z. B. im Bereich (z. B. am westlichen Eingangs-
bereich der Altstadt mit Blick auf das historische Wasserrad)

cima.

MaBnahme 8:
Profilierung MiihlstraBBe

Verantwortlichkeit: Stadtplanung, Wirtschaftsférderung

Weitere Akteure: Stadtentwicklung, Immobilieneigentiimer, Gewer-
betreibende

Prioritat: mittel

Neben dem Marktplatz stellt die MUhlstraBe den fir die Attraktivitat
der Altstadt wesentlichen Bereich dar. Derzeit sind Leerstande und
mindergenutzte Immobilien zu beobachten.

Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten (Erreichbarkeit, kleinfla-
chige Ladeneinheiten, Barrierefreiheit) ist nicht davon auszugehen,
dass die MuhlstraBe langfristig als Einzelhandelslage aufrechterhalten
werden kann. Vielmehr ist von einem weiteren Rickgang der beste-
henden Angebotsstrukturen auszugehen.

Aus diesem Grund ist strategisches Konzept zur kiinftigen Profilierung
der MihlstraBe zu empfehlen. Im Sinne der Erhéhung der Treffpunkt-
funktion ist grundsatzliche auch eine verstarkte Ausrichtung auf die
Gastronomie denkbar. Auch im Hinblick auf die Funktion als Verbin-
dungsachse zwischen Marktplatz und Muhlrad birgt dahingehend ein
gewisses Potential.

Sofern im Rahmen der MihlstraBe jedoch kein Ausbau der gewerbli-
chen Strukturen vorgesehen ist, ist grundsatzlich auch die Umwand-
lung von gewerblichen Immobilien in Wohnraum ein Entwicklungsop-
tion.

= Erarbeitung Profilierung MihlstraBe

= Dialogprozess mit den wesentlichen Akteuren, wie z. B. Immobili-
enbesitzer, Anwohner, Gewerbetreibende, Gastronomen, etc.

= Umsetzung der Profilierungsstrategie als ganzheitliche MaBnahme
in Verbindung insbesondere mit MaBnahme 7
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MaBnahme 9:
Nutzung Stadtebauforderungskulisse

Verantwortlichkeit: Stadtplanung

Weitere Akteure: Stadtentwicklung, Wirtschaftsforderung, Stadte-
bauférderung, Immobilieneigentimer, Gewerbetreibende

Prioritat: hoch

In der Innenstadt von Nidda sind verschiedene Missstande zu be-
obachten, welche sich u. a. in Modernisierungsbedarf der Immobilien,
der zunehmenden Leerstandsquote, etc. duBeren.

Um diese Missstande zu beheben, gilt es die vorhandene Forderkulisse
bestmdglich zu nutzen, um diese Missstdnde zu beseitigen bzw. zu
mindern.

Exemplarisch ist an dieser Stelle neben den bewahrten Férderinstru-
menten zur Innenstadtentwicklung (z. B. Einrichtung eines Verfligungs-
fonds) auf das im Dezember 2020 vom Land Hessen entwickelte Pro-
gramm ,Zukunft Innenstadt” zu verweisen. Férderfahig sind demnach
u.a.

= Machbarkeitsstudien, zu einzelnen Fragestellungen und Gutachten
(z. B. Potentialanalysen fiir leerstehende Immobilien)

= Innenstadtmanagement und fachliche Beratungsleistungen
= die Umgestaltung und Moblierung des 6ffentlichen Raumes
= MaBnahmen zur Belebung des stationaren Einzelhandels

= Zwischennutzungen wie z. B. Pop-up-Stores

= Entwicklung und Umsetzung neuer Nutzungskonzepte in unterge-
nutzten Immobilien

cima.
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12 Zusammenfassung und Fa-
zit

Die cima Beratung + Management GmbH, Biiros Stuttgart/Frankfurt,

wurde im September 2020 von der Stadt mit der Entwicklung eines stad-

tebaulich-funktionalen Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Neben einer

gesamtstadtischen Einordnung und Bewertung wurde auftragsgemaR ein
raumlicher Fokus auf den Bereich ,SchillerstraBe” gelegt.

Zusammenfassung

Nidda nimmt als Mittelzentrum im Wetteraukreis eine wichtige Versor-
gungsfunktion flr Gber 40.000 Personen ein. Das einzelhandelsrelevante
Marktgebiete wird von der cima auf rund 70.000 Einwohner angesetzt.

Im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fir den
stadtebaulichen Entwicklungsraum SchillerstraBe (2018) wurde auch die
Jangfristige” Sicherung der Versorgungsqualitat durch gezielte Ergan-
zung und Nutzungsmischung — als Thema des Leitbildes entwickelt.

Das kooperativ entwickelte Einzelhandelsentwicklungskonzept fir Nidda,
Fokus SchillerstraBe, wurde zeitgleich in hohem Mafe von der Corona-
Pandemie, die bundesweit weitreichende Auswirkungen auf die Einzelhan-
dels- und Versorgungsqualitat in Kommunen hat, gepragt. Anzufiihren ist
in diesem Kontext, dass durch die Corona-Pandemie die ohnehin laufen-
den strukturellen Wandlungsprozesse, die insbesondere durch die Digita-
lisierung sowie veranderte Angebotsstrukturen zu charakterisieren sind,
skizziert werden kénnen. Vor diesem Hintergrund ist vielerorts ein Riick-
gang an Verkaufsflachen, der u. a. Nebenlagen sowie die Obergeschosse
von Einzelhandelsbetrieben beinhaltet, zu beobachten.

Versorgungsstrukturell hat Nidda eine besondere Struktur! Der Untersu-
chungsraum ,SchillerstraBe” ist fuBlaufig gut an die zentrale Innenstadt

cima.

angebunden. Der zentrale Innenstadtbereich fungiert als wichtiger Treff-
punkt fur die Blrgerinnen und Biirger aus Stadt und Region. Den groBten
Einzelhandelsstandort stellt das in stadtebaulich integrierter Lage beste-
hende Fachmarktzentrum dar.

Im Einzelnen erreicht die Stadt Nidda folgende Angebots- und Nachfra-
gekennziffern:

= Das Kaufkraftpotenzial, d. h. Stadt Nidda mit regionalem Umland, wird
auf rund 367 Millionen Euro taxiert. Knapp die Halfte dieses theore-
tisch zu erschlieBenden Kaufkraftpotenzials entfdllt auf nahversor-
gungsrelevante Glter, insbesondere Gesundheit und Korperpflege,
Nahrungs- und Genussmittel.

= Im Rahmen der cima-Erhebungen Ende 2020 sind insgesamt 104 Ein-
zelhandelsbetriebe (mit Ladenhandwerk) aufgenommen worden. Die
Gesamtverkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe (inklusive Laden-
handwerk) liegt bei rund 30.600 gm.

= In einer Reihe von Sortimenten verfligt die Stadt Nidda auf Grundlage
der ermittelten Angebotsstrukturen Uber eine gute Ausstattung.
Durchschnittliche Einzelhandelszentralitdten ergeben sich insbeson-
dere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit
und Korperpflege, Spielwaren, Hobbybedarf, Glas/Porzellan/Kera-
mik/Hausrat sowie Baumarktartikel/Gartenbedarf.

Die sich aus den Angebotszahlen berechnete Verkaufsflachendichte (Ver-
kaufsflache in gm je Einwohner) in einer GréBenordnung von 1,8 liegt iber
dem Bundesdurchschnitt.

In der Gesamtbetrachtung der Angebotsstrukturen ist festzuhalten, dass
die Stadt Nidda ganz tberwiegend Versorgungsstrukturen in stadtebau-
lich integrierten Lagen aufweist. Im gesamtstadtischen Bereich gibt es so-
wohl leistungsfahige Fachgeschéfte als auch die tblichen und von den
Kund:innen angenommenen Fachmarktangebote (inklusive Lebensmittel-
Discounter, Lebensmittel-Vollsortimenter). Deutlich wird, dass der Unter-
suchungsraum ,SchillerstraBe” mit dem ,Kernbereich um den Markt”, der
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auch wichtige gastronomische Funktionen beinhaltet, noch intensiver zu
vernetzen ist. Grundsétzlich ist vor dem Hintergrund der aufgenommenen
Angebotsstrukturen davon auszugehen, dass Nidda tber zahlreiche Kun-
denbewegungen verfiigt, die sich bei Weitem nicht nur auf die Blrgerin-
nen und Burger der Kernstadt mit ihren Stadtteilen beschrankt.

Fazit und Empfehlungen

Im Hinblick auf die weitere Férderung und Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung lassen sich zusammenfassend folgende Empfehlungen darle-
gen:

= Das im Rahmen des vorgelegten Einzelhandelskonzeptes formulierte
Standort- und Sortimentskonzept sollte als planerische Grundlage, z.
B. fur die Bauleitplanung bzw. die Beurteilung von Ansiedlungs- und
Erweiterungsfragen, verbindlich herangezogen werden. Hierfir ist
eine politische Beschlussfassung notwendig.

= Die SchillerstraBBe als einzelhandelsrelevanter Untersuchungsraum ist
hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat und der Angebotsstrukturen noch
starker zu profilieren. Ob dies allein im Bereich Einzelhandel oder in
Kombination mit anderen Nutzungen (u. a. Wohnen, Dienstleistung,
Gewerbe) erreicht werden kann, muss im weiteren Prozess — im Dialog
mit den Vor-Ort-Akteuren — geklart werden. Grundsatzlich ist davon
auszugehen, dass Nidda in vielen Angebotsbereichen im Einzelhandel
bereits Uber eine gute Ausstattung verfligt. Andererseits ist festzuhal-
ten, dass typische ,Frequenzbringer”, wie ein Drogeriemarkt oder ein
Lebensmittelmarkt, in der SchillerstraBe nicht vorhanden sind.

= Die Verknlpfung des Standortbereichs SchillerstraBe mit dem
Standortumfeld ,Markt" ist gezielt weiterzuentwickeln, u.a. Leitsystem,
Kundenflihrung, Angebotsentwicklungen (ggf. auch Gber den Einzel-
handel hinaus, z.B. Blronutzungen). Die stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen hierfir sind auBerordentlich gut.

= Neben der Positionierung der SchillerstraBe als Einzelhandelsstandort
ist auf der gesamtstadtischen Ebene in Nidda nach wie vor ein

cima.

Augenmerk darauf zu legen, die Nahversorgung auch in den Stadttei-
len zu gewahrleisten. Standortanfragen, insbesondere von Lebensmit-
telmarkten, haben sich beziglich der Verkaufsflachendimensionie-
rung stets an den verfligbaren Kaufkraftpotenzialen zu orientieren.
Die Entwicklung von sog. zentrenrelevanten Sortimenten in stadte-
baulich nicht-integrierten Lagen bzw. in Standortlagen auBerhalb der
Kernstadt ist im groBflachigen Bereich in jedem Fall auszuschlieBen.

= Das vorgelegte Einzelhandelsentwicklungskonzept dient perspekti-
visch nicht nur der stadtinternen Steuerung und Bewertung von An-
siedlungs- und Erweiterungsprojekten, sondern dient auch als not-
wendige Grundlage (sofern im Gremium beschlossen) fiir die Einord-
nung von Investitionen in der SchillerstraBe.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die deutliche Empfehlung formu-
liert wird, das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept als planeri-
sche, steuernde stadtebauliche Grundlage fiir die zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklungen zu beschlieBen. Nur auf diesem Weg lasst sich eine
Verbindlichkeit der Aussagen herstellen. Die grundlegenden Rahmenbe-
dingungen fir die Sicherung und qualitative Entwicklung des Einzelhan-
dels- und Versorgungsstandortes Nidda sind grundsatzlich gut. Einerseits
verfligt die Stadt Uber eine entsprechende Einwohnerzahl und ein dazu-
gehoriges Marktgebiet, andererseits befinden sich die vorhandenen Ein-
zelhandelslagen in stadtebaulich integrierter Lage und lassen Marketing-
und Kooperationspotenziale erkennen. Moderne Kundenbindungsinstru-
mente (Stichwort: Kunden-/Bonuscard) sowie das Aufgreifen der Chancen
und Perspektiven der Digitalisierung gehdren selbstverstandlich dazu.
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13 Anlage

Abb. 26: Sortimentsliste aus dem Regionalplan Siidhessen

Zentrenrelevante Sortimente

Grund- und Nahversorgungs-
guter fur den taglichen Bedarf

Guter fur den mittel- und langfristigen
Bedarf

Nicht zentrenrelevante
Sortimente

» Lebensmittel, Getrénke
» Drogerie, Pharmazeutika

l» Haushaltswaren, Wasch- und
Putzmittel

» Zeitungen, Zeitschriften,
Schreibwaren, Schulbedarf

l* Schnittblumen

» Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe
» Baby- und Kinderartikel

e Sanitatswaren, Parfimerie

e Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

® Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehdr, Stoffe

® Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

e Blcher, Papier, Buroorganisation (ohne
Mobel)

e Foto, Video, Optik, Akustik
e Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

» Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten,
Bastelartikel

» Beleuchtungskérper, Lampen

® Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und
Tontrager

® Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,
Campingartikel

o Fahrrader und Zubehor
» Waffen und Jagdbedarf
® Uhren, Schmuck, Silberwaren

e Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik

e Elektroklein- und -groRgerate

Bad-, Sanitareinrichtung und
-zubehdr

Bauelemente, Baustoffe
Beschlage, Eisenwaren
Bodenbelage, Teppiche
Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineralélerzeug-
nisse

Blromébel und -maschinen
Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne
Fahrréder) und Zubehor

Farben, Lacke und Tapeten
Fliesen
Gartenhauser, -gerate

Installationsmaterial, Heizung,
Ofen

Mobel, Kiichen
Pflanzen und -gefale
Rollldden, Markisen
Werkzeuge

Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010

cima.
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Abb. 27: GroBflachiger Einzelhandel MZ Nidda

<

w2 Versorgung

[0  Versorgungskern

RIRRL Erganzungsstandort

[  sonstiger grofiachiger Einzelhandelsstandort (Bestand)

Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010
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13.1 Vertiefung: Einzelhandel und Stadt-
entwicklung

Verdnderte Kundenanspriiche

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskanéa-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusétzlichen Anreizen fir den Kunden
von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um Kunden in den Verkaufsraum zu lenken. Auch das We-
cken von Sympathie durch regelmaBige und individuelle Aktionen und
Aufmerksamkeiten gegeniiber dem Kunden, kann oftmals einen entschei-
denden Faktor zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen.
Die Mdglichkeiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht
nur auf den Verkaufsraum und die Warenprasentation beschrankt, auch
der Online-Auftritt bzw. Broschiiren stellen wichtige Plattformen fir eine
gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zu Wettbewerbern zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt ein
Bild in den Képfen der Konsumenten zu hinterlassen.

cima.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kunden sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen. Letz-
teres zeigt sich u. a. durch das individuelle und passgenaue Angebot in
Frischtheken zum schnellen Verzehr direkt zum Mitnehmen. Ebenso findet
sich das Prinzip der Convenience in der Ladengestaltung wieder, z. B. in
Form von Kinderspielecken, Sitzmoglichkeiten etc. Ein Beispiel fir reinen
Convenience-Fokus bietet die Kette ,Das Kochhaus”. Hier werden bereits
portionierte Lebensmittel mit Rezeptvorschlag angeboten.

Abb. 28: Einrichtung ,,Das Kochhaus” und Convenience-Anbieter ,REWE to

"

go

£

uelle  cima 2018

Authentizitat

Neben den Trends zu gro3en Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Offline-Handel.
Denn durch die groBe Konkurrenz sind kleine Einzelhandelsbetriebe zur
Handlung gezwungen. Die Identifikation mit dem Produkt, das Vorweisen
einer handwerklichen Tradition sowie glaubwiirdiges Auftreten kann hier
von Vorteil sein. Kunden legen dabei weniger Wert auf den ,groBen Auf-
tritt” als auf Transparenz, Echtheit und eine kompetente Beratung. Waren-
prasentation und Ladendesign kdnnen dabei auch puristischer anmuten.
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Mono-Label Store

Als Mono-Label Stores werden Geschéafte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so sind nun Fir-
men verschiedener anderer Branchen mit aufgesprungen. Der zentrale
Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen Verkaufer/ Unternehmen
und Endverbraucher. Aufgrund dieser engen Bindung kann schneller auf
Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der Kunden reagiert werden. An den
guten bis sehr guten Standorten der GroBstddte nimmt das Platzangebot
rapide ab. Mono-Label Stores kénnen eine Antwort des Einzelhandels auf
dieses Problem darstellen. Statt der groBen Markenvielfalt in Multi-Label
Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusam-
menarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Dem Kunden werden Zusatzangebote bereitet, die die Kundenbindung
erhdhen. Dies kann durch die Ergdnzung des eigenen Sortiments (Schuhe
und Schuhputzcreme), durch ergdnzende Serviceleistungen im Geschaft
(Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von Produkten/ Leistungen
anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Beispiel fir die erfolgreiche
Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des stationaren Einzelhandels ist
der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiterbildungsangeboten durch
Elektro-Fachmarkte. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-
rungen, den Aufbau und die Installation des Gerates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Gerate einschlieBlich der
installierten Software, umfassen. Die Schaffung von Zusatzleistungen er-
ganzend zu den angebotenen Produkten ist fiir den stationaren Einzel-
handel eine Mdglichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilie-
ren.

Digitalisierung und E-Commerce

cima.

Der Haupteinflussfaktor auf das Verbraucherverhalten ist aber die weiter-
hin zunehmende Digitalisierung. Fir den stationdren Handel kann E-Com-
merce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft sich
durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit ein-
hergehenden Vorteilen fir den Kunden die Wettbewerbssituation fir den
stationaren Einzelhandel. Kunden méchten sich vor dem Kauf jederzeit,
Uberall und tber alle Kanale informieren. Dies geschieht zum einen im Ge-
schaft durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet
und Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen
Netzwerken, genauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal als Handler zu bedienen; es missen mdglichst
alle Kanale genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Der Kunde kann
beim sogenannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Ver-
triebskanalen wéhlen, z. B. zwischen Online-Shop, Katalog oder stationa-
rem Handel. Beim Cross-Channeling kann der Kunde wahrend des Einkau-
fes zwischen den Kanalen wechseln, z. B. das Produkt online bestellen und
stationar im Geschaft abholen.

Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Handlern eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung oftmals online vor-
bereitet jedoch im stationdren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht
man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research on-line, purchase offline
(Suche Online — Kaufe Offline) — eine Chance flir den stationaren, mittel-
standischen Handel vor Ort. Essenziell fiir den stationdren Handler ist da-
bei eine Online-Prasenz mit Informationen zum Ladengeschéft, um digital
vom Kunden aufgefunden zu werden.

Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
Dariiber hinaus bieten Unternehmen Dienste fiir Handler, um sich digital
zu positionieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden
zu werden. Dies kann Uber Anbieter von lokalen und nationalen Online
Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch lber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfol-
gen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Instagram, Facebook,
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Twitter und Youtube die Mdglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewer-
ben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stati-
onare Handel immer haufiger zum reinen Ausstellungsraum: Beim
sogenannten ,,Showrooming® informieren sich die Interessenten im
Laden, kaufen anschlieBend aber online. Die Herausforderung fir
den Handel besteht darin, die Vorteile aller Vertriebskandle zu kom-
binieren, und somit ein Ladengeschaft zum echten Fiihlen, Erleben,
dem Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Bestellmoglichkeit
im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationaren Handler,
dass der Kunde am Ende bei ihm kauft - offline im Laden oder
online.

Online Lebensmittelhandel

Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich noch in der Pionierphase
und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile gewinnen. Die Kon-
zepte reichen dabei von Online-Shops der etablierten Lebensmittelhand-
ler (z.B. Edeka 24, Rewe Online) bis zu neuen, reinen Online-Anbietern, wie
allyouneedfresh.de, hellofresh.de, picnic oder Amazon Fresh.

Gemessen am gesamten Lebensmittel-Einzelhandel (inkl. Getranke und
Tabakwaren) liegt der Online-Anteil nur bei 1,2%. Als bedeutendster Le-
bensmittelanbieter im deutschen Online-Lebensmittelhandel ist die Rewe
Markt GmbH zu benennen. Die Rewe Markt GmbH erwirtschaftete im Jahr
2018 rund 133,4 Mio. €21,

Anzumerken ist, dass die Umsatze des Online-Lebensmittelhandels
schneller wachsen als die Onlineumsatze der Nonfood-Sortimente, jedoch
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die Wachstumsrate abgenommen hat. Wuchs der Umsatz des Online-Le-
bensmittelhandels von 2016-2017 um 17,5%, waren es im darauffolgen-
den Jahr lediglich 13,5%22.

Auch wenn der Versandhandel im Lebensmittelbereich immer weiter zu-
nimmt, bleibt er im Vergleich zu den anderen Bereichen im Versandhandel
jedoch auf einem geringen Level.

Die Grunde fir die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind u.
a. das dichte Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und die lan-
gen verbraucherfreundlichen Offnungszeiten. Insbesondere die flaichen-
deckende Versorgung ist ein Grundbedirfnis der Verbraucher, das der
stationare Handel beinahe vollstandig deckt. Auch im Sortiment kdnnen
nicht alle Online-Handler mit den stationaren Lebensmittelhdndlern mit-
halten.

Die gesellschaftlichen und technologischen Trends stellen Akteure aus Po-
litik und Verwaltung sowie den stationdren Einzelhandel vor grofe Her-
ausforderungen. Die Funktion der Innenstadt veréndert sich zusehends
und die digitalen Verwerfungen machen vor keinem Geschéft halt. Um die
Attraktivitat und Multifunktionalitdt der Zentren zu konservieren bzw. zu
starken und die Kaufkraft von Bewohnern und Besuchern in den Stadten
zu halten, gilt es fir Kommunen und Einzelhdndler die digitale Transfor-
mation als Chance zu begreifen und Anpassungsstrategien zu entwickeln.
Gemeinsam mdssen Politik, Verwaltung, Marketing und Innenstadtakteure
den Appell ,kauft lokal!” mit einer digitalen Infrastruktur unterfittern, die
dem Kunden genau das ermdglicht. Lokal und online sind in diesem Zu-
sammenhang nicht als Gegenséatze zu begreifen.

22 |FH Institut fir Handelsforschung 2018
96



