Einzelhandels- und Zentrenkonzept

fur die Stadt Langen

Fortschreibung 2013

Auftraggeber:
Stadt Langen

20.September 2013

MARKT UND STANDORT BERATUNGSGESELLSCHAFT MBH

Hugenottenplatz 1, 91054 Erlangen vormals ico m
Tel. (09131) 973 769-0, FAX. (09131) 973 769-70 Re gio
Mail: info@marktundstandort.de




Inhalt

A Vo Y4 o 7= g 01T o (U TV -SSP 5
1.1 AUTEADENSTEIIUNG, AUTLIAE. .. .uiiiiee e e e e e e e e e e e e tr e e e e e e e eenstrteeeeeeeesnsraaaeaaanan 5
1.2 Y= i g To e 11 TP U RO PRPPPRURPIPI 7
2 Relevante RAhmMeNnbediNGUNZEN .........uiiiiiiii et e e e e e et re b e e e e e e e e seasbaaeeeeeseessstaseeeaesesnnns 8
2.1 Entwicklungstrends im EiNZeINandel..........oouiiiiii it e e e e et e e e e e e e annrae s 8
2.11 (o ETaTo L= 1 A =T o Lo [ RSO P PV PUTOVRRTI 8
2.1.2 VErBraUCNEITrENGS. ... eeiieiiee et et b e s e e s 8
2.1.3 Auswirkungen dieser Trends auf KOMMUNEN.........coociiiiiiiiii i 9
2.2 Vorgaben libergeordneter PlanuUNgSiNStanzZEeN ........ccocciiiiiiiiee i ettt etee e e etre e e eaee e e nae e e e eareeas 10
2.2.1 (1Y Vo 1Ty o] = o [ o =SSR 10
2.2.2 REEIONAIPIANUNG ...vveeeieee e et e tre e e e e e e e e e bae e e s eabae e e enteeeennreeas 10
2.3 Aktuelles raumliches Zentrenkonzept der Stadt LANGeN ........cooviviieiiiiie e 18
2.4 Fazit RAhMENDEAINGUNZEN ......eeiiee e e e e e e e bae e e e rabe e e e e ate e e esabteesenaraeesennees 21
N = oY =TT K= T VSl =Y V(= o PRSP 22
3.1 BeVOIKErUNESENTWICKIUNG. ..o it e et e e st te e e e s ate e e e sabae e e enabaeeeennees 22
3.2 Nachfragesituation 1N LANGEN .. ... ittt e e e e et rre e e e e e e e e e bateeeeeeeeesanbraaeeeeseennnsnrenes 23
3.2.1 Kaufkraftniveau und —entWicklUNg ..........oovviiiiiiiiii e 23
3.2.2 TP U T =L =T o 1= USSR 24
3.2.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale ..........ccccooeeiiiiieii e, 25
33 Einzelhandelsangebot iN LANEEN .....c...eueiiiiiiece ettt e e e e e e e e e e arr e e e e e e e e snbraae e e e e e e annreees 27
331 Verkaufsflachen- und BetriebsgroRenstruktur.........cocccvvveeeeiiiiciiiiiee e e 27
3.3.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Langen........ccccvvveeeeeieecciiiieeee e 28
333 Einzelhandelshetriebe. .....c.uu i 30
334 Verkaufsflachen nach Sortimenten (quantitative Bewertung)........cccccoeeeeecieeeeecnieeeenneee. 32
335 Umsatze im Langener Einzelhandel gesamt und nach Sortimenten ..........cccccccvvveeennnnn. 33
3.3.6 Verkaufsflachen und Umséatze im Langener Einzelhandel nach Bedarfsgruppen ............ 34
337 Einzelhandelszentralitdt der Stadt LAangen ......ccoocveiieciiii e 35
3.3.8 KaUFKIafthilanz .....coeeeeeeeeee e 36
3.3.9 Citymonitor (qualitative BEWEIrtUNE) ......c.oeeveeciiiiiiceee et 37
3.4 BEAAITSANAIYSE weeeiieiiiee e e et e e e et e e e e e ata e e e e bt e e e eaataeeeeaateeeeabteeeearaeee e aan 40
3.4.1 Stadtebauliche Bewertung und EiNOrdnUNEG.........coocviiiiiiiii it 40
3.4.2 QUATITALIVE BEWEITUNE .. .viieeiciiiee ettt ettt e e e e e e e e e eata e e e s sntaeeesabaaeesentaaeesnnes 43



3.4.3 Quantitative Bewertung - Flachenbedarf ..o 46

35 Potenziale und Hemmnisse der Einzelhandelsentwicklung in Langen........c.ccceeeeeiiieeeciiee e cciiee e 48
I (o] 4T oA oY U= | LT Y g Y- PSSR 49
4.1 Ziele und Leitgedanken der KONZEPLION ......cc.uiiii ittt et ee e e e e e e ire e e s s e e e eabae e e enees 51
4.2 Zentraler VersorgUNESDEIEICH .. ...cci e e e e e e e e e et re e e e e e e e s ranrtaeeeeeeeeannrnraees 51
421 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches ..........ccccceeevecciiieeeeieccccciieeeee e 53
4.2.2 Qualitativer Bedar.........coo it 55
4.2.3 QuUANTItatiVer BEAarT .......oo e e 55
4.2.4 Stadtebauliche EINOIrdNUNG.........uviiiiii et e e e e e e ennraaae s 55
4.2.5 ErweiterungskoNzeption ...... ..o e i e e e e 56
4.3 N ] VoY o oY g (¥ g Yoy =T | o =] [ SRR 60
43.1 Nahversorgungszentrum Darmstadter Strale........cccceeevcciiiieee e 60
4.3.2 Nahversorgungszentrum WIiNKeIWIESE ......ccccovceciiiiiiii ittt e e 60
4.3.3 Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum Pittlerstrale.........cccceveeeciiieeeiiiccciiieeee e, 61
4.4 Weiterentwicklung des ZentrenkOnNZEPLES ......ococciiiiieiiie et 62
441 Wachstum und QUATIEAT.....cooeerierieie e e et 62
4.4.2 Ziele des ZentreNKONZEPLES ....ccuuviieeiieeeeccieee e ettt e et e et e e e ste e e e b e e e e s bb e e e eenaaeeesnraeeaan 63
443 Ry =TT Lo T oY =T o | AR 64
4.4.4 Konzeptionelle UMSELZUNEG .....ccoiivieiiiciiiie ettt ettt eeee e e ate e e e s e ebae e e e abae e e e neeas 65
4.5 I T 1T ol 3 o= OTOUURR 66
5 ZusammenfassuUNG UNG FAzit........ooiiiiiriiiiies ettt et e e e rre e e s e e abe e e e saabeeeesabaeeeensaeeesnnteeesannens 68
S 1< 111 4T o 1= o PSP S PP PP PPRRPRRN 71



Verzeichnisse

Abbildung 1 Auszug aus dem Landesentwicklungsplan HESSEN.........ceiciiiiiiiiiee et 10
Abbildung 2 Regionale Einordnung der Stadt LANgEN .......ueiieciiie ettt ettt e e e stre e e st r e e e aae e e e aaaee s 11
Abbildung 3 Regionaler Flachennutzungsplan — zentraler Versorgungsbereich.........cccccoveeeviieeeeiccieecccieee e, 16
Abbildung 4 Zentrenstruktur Langen 2009 .........cccccuuiiiiieeiecciiiieeee e e eeecttee e e e e e e sstaeeareeeeeeeesanntaaeeeeesseasrraseeeeesananns 18
Abbildung 5 Bevolkerungsentwicklung der Stadt LANgen .........uvvieeei oot e e 22
Abbildung 6 Einzelhandelsrelevanter KQufKraftindeX ........cccuvviiiieiiii e 23
Abbildung 7 Einzugs- und Marktgebiet der Stadt LAngen ..........uvevee it 24
Abbildung 8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Langen nach Sortimenten...........ccccceeeiecciiiiieiee e, 26
Abbildung 9 Verkaufsflachen- und BetriebsStrUKLUN .........ooceeiiiiii et e e e e 27
Abbildung 10 Einzelhandelsbestand in der Stadt (auRerhalb ZVB)..........c.oooieiieiieciiee e 28
Abbildung 11 Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbereich .........cccoocvviiieiiiiiccciiiiieee e 29
Abbildung 12 Leerstande im Zentralen VersorgungsbereiCh ... iiiiii et 31
Abbildung 13 Verkaufsflachenausstattung der Stadt LAangen ........cooooiiiiiii i 32
Abbildung 14 Einzelhandelsumsatz nach Sortimenten in der Stadt Langen.......cccccoveevecvieeicciiee e, 33
Abbildung 15 Einzelhandelszentralitdt nach SOrtimentsSgrupPeNn .......coccuviie e e e 35
Abbildung 16 Kaufkraftabfllisse der Stadt LANGEN ......occiiii ittt e aae e e e aaee s 36
Abbildung 17 Citymonitor - Schaufenstergestaltung ..........oooviiiieiiii e e 38
Abbildung 18 Citymonitor — Waren- und Angebotsqualitat.........cccueieiiiiiiiiiiiee e e 39
Abbildung 19 EntWicklUNgen in LANGEN......ccocuiiiiiiiiiie ettt e et e e e et e e e et s e e e sareaesensbeeesntaeeesnnaees 40
Abbildung 20 Strukturen im zentralen VersorgungsbereiCh ..........cceeeeiiiiiiiiee et 41
Abbildung 21 Citymonitor - Warenprasentation............ccueeiiciiie ettt e e et e e s saae e s s are e e ssaaeeeenaaee s 43
Abbildung 22 Citymonitor - Bewertung des Gebaudezustandes ..........cccvevevciieeicciieecciiee e e 44
Abbildung 23 Citymonitor - Qualitatsmerkmale bei innerstadtischen Leitsortimenten...........cccccceeeviciiiiieneennn. 45
Abbildung 24 Zentralitatsvergleich zu anderen Stadten (Benchmark) .........occoeeieeiiiieiciiec e 46
Abbildung 25 Bedarfs- Und ZentrenhierarChi@.............eeiviioicciiiiie e e e e e ecrrre e e e e s e e earrae e e e e e e eeanns 50
Abbildung 26 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (aktueller Stand) ........cccccceecveeeecciieeeecieee e, 53
Abbildung 27 Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches ...........cuueeveviiiecciiiee e 59
Abbildung 28 Abgrenzung Nahversorgungszentrum Darmstadter Strale..........ccccvveeeeeeieeciiiiieeee e, 60
Abbildung 29 Abgrenzung Nahversorgungszentrum WinkelWiese ..........cueeeviieicciiiieiie e 60
Abbildung 30 Abgrenzung Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum Pittlerstrale.........cccccoviveeeiieeiiiciiieeeeeenn. 61
Abbildung 31 WachstUmSMOAEIL..........eeiiiiiiie et e e e e e et r e e e e e e e snsteeeeeeeeesnsnsaneeeeasannnes 62
ADDIlAUNE 32 ZENTIENKONZEPL .. oeeeeiie ittt e e e e e et re e e e e e e e e s ssetebaeeeeeeeesasstaseeeeeeeasassraaeeeeasaannsn 64



Tabellen

Tabelle 1 Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung ............oeveeioiciiiiiiiee e e 12
Tabelle 2 Indikatoren des Politikfeldes Demographische Entwicklung flr Langen 2011..........ccccceeeeeevcivieeeeenn. 22
Tabelle 3 Mittlere Ausgaben (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf und Jahr (Bundesdurchschnitt) ........ 25
Tabelle 4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in der Stadt Langen in Mio. EUro p.a. ..cccceeeeeeecivvieeenennn. 25
Tabelle 5 GroRRere Einzelhandelsbetriebe in LANgeN ...t e e e e 30
Tabelle 6 Verkaufsflachen und Umséatze nach Bedarfsgruppen (Stadt Langen) ........ccooeecveeeeciieeeeeeiieeeecieee e, 34
Tabelle 7 FIachenbedarf iN LAnNGEN....... ...ttt e e e e e e e e e et r e e e e e e e e s aataaeeeeeeeesannreaeeesaseennen 47
Tabelle 8 Zusammenfassende BetraChtUNG ...........euuiiiiiii i e e rre e e e e s e e aarae e e e e e e eeanns 56



1 Vorbemerkung

Im Oktober 2007 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen — aufbauend auf einem Einzelhan-
delsgutachten der CIMA Beratung + Marketing GmbH — die Zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt
sowie die Langener Sortimentsliste festgelegt. In dem Gutachten wurden zudem generelle Leitlinien fiir die
weitere Einzelhandelsentwicklung empfohlen:

e zentrenorientierte Einzelhandelsentwicklung,

e Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung ,

e Stdrkung der Zentralen Versorgungsbereiche sowie
e sparsamer Umgang mit Flachen.

Im Jahr 2009 wurde von Seiten der Verwaltung eine erste Aktualisierung der Zentralen Versorgungsbereiche
sowie der Sortimentsliste erarbeitet — auf der Grundlage des integrierten Handlungskonzeptes fiir das Stadt-
umbaugebiet ,,Gewerbe”, das im Mai 2009 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde. Auf-
grund der hohen Versorgungsdefizite der Stadt Langen wurden mit dieser Aktualisierung Entwicklungsmog-
lichkeiten in Bezug auf nicht-innenstadtrelevante sowie nahversorgungsrelevante Sortimente geschaffen
(Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum PittlerstraRe). Diese Vorgaben stellen seitdem die Beurteilungs-
grundlage zur Steuerung des Einzelhandels in Langen dar.

Nunmehr wird — vor dem Hintergrund sich weiterhin veranderter Rahmenbedingungen (Wohnungsmangel in
Langen® und der gesamten Region Frankfurt®, der bestehenden Wettbewerbssituation in den umliegenden
Stadten und Gemeinden) sowie veranderter Zielsetzungen der Stadtentwicklungsplanung der Stadt Langen mit
der raumlichen Trennung von Wohnen und Gewerbe und der starkeren Fokussierung auf die Wohnbauent-
wicklung (siehe 2.2) - eine grundlegende Fortschreibung des Einzelhandels-/Zentrenkonzeptes notwendig. Im
Vordergrund sollte dabei vor allem die Frage stehen, wie kdnnen die Bedarfe der Langener Bevélkerung kiinf-
tig starker vor Ort gedeckt werden, ohne dass die Versorgungsbereiche benachbarter Kommunen beeintrach-
tigt werden.

1.1 Aufgabenstellung, Auftrag

Ausldser der Weiterentwicklung des bestehenden Einzelhandelskonzeptes der Stadt Langen ist zum einen die
veranderte Stadtentwicklungsplanung, insbesondere die Neuplanung des Wohngebietes Liebigstralie sowie
die Weiterentwicklung des Wohngebietes Langener Norden und zum anderen die andauernde Stagnation des
innerstadtischen Einzelhandels, trotz der Bemiihungen von Stadt und einzelner privater Akteure. Dariliber hin-
aus soll die Fortschreibung des Einzelhandels-/Zentrenkonzeptes auch die Spielrdume der Einzelhandelsent-
wicklung in der Innenstadt von Langen — auch unter Beachtung des prognostizierten Bevolkerungswachstums
—ausloten und Hinweise zur Positionierung der Innenstadt im regionalen Wettbewerb liefern.

Die Stadt Langen bendétigt ein fachlich fundiertes Instrumentarium, um bei der Steuerung von Einzelhandelsan-
siedlungen im Stadtgebiet den praktischen Anforderungen zu gentigen. Hier stehen insbesondere die steigen-
den Anspriiche des Planungsrechtes und der Rechtsprechung, die Begriindungen in den Bebauungsplanen
betreffend, zur Debatte. Die Stadt braucht deshalb eine aktualisierte Einzelhandelskonzeption, die sowohl
raumlich als auch hinsichtlich der unterschiedlichen Versorgungsfunktionen und Angebotsformen des Einzel-
handels, differenzierte Aussagen zur vergangenen Entwicklung, zur aktuellen Situation und zu den kiinftigen
Entwicklungsmoglichkeiten in allen raumlichen Versorgungseinheiten des Stadtgebietes trifft. Im Vordergrund
stehen dabei die Innenentwicklung sowie die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches.

Folgender Untersuchungsansatz ist dabei zielfihrend:

! Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Langen

? Siehe http://region-frankfurt.de/Planung/Runder-Tisch-Wohnen-Flichenangebote
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Konzepterarbeitung

Angebotsanalyse, Nachfrageanalyse, stadtebauliche Analyse,
Zentraler Versorgungsbereich, qualitative und quantitative Entwicklung,
kommunikative Begleitung, Konzept

v v
Verbindliches Konzept Inhaltliches Konzept
(Beschluss durch polit. Gremium) (Arbeitsgrundlage fiir die Verwaltung)

Konzeptionelle Vorschlage fur die weitere
Entwicklung des Einzelhandels
kinftige Branchen- und Flachenentwicklung
fur die Gesamtstadt

Rahmenbedingungen fur die weitere Entwicklung
des Einzelhandels
Definition und Abgrenzung

Zentraler Versorgungsbereich
Zentrenhierarchiegung B oD Zielkorridore fur den Zentralen Versorgungsbereich

Sortimentsliste Innenstadtkonzept

Eigene Abbildung

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient dem Aufzeigen von Entwicklungsmoglichkeiten des Ein-
zelhandels im zentralen Versorgungsbereich. Bisher kann die Stadt Langen ihre Funktion als Mittelzentrum im
Bereich Einzelhandel nur begrenzt ausiiben, was sich insbesondere in der geringen Kaufkraftbindung sowie
insbesondere dem eingeschrankten Sortimentsangebot im mittelfristigen Bedarf zeigt. Es ist daher von erheb-
licher Bedeutung, die bestehende Einzelhandels-Zentrenstruktur auf ihre Entwicklungsmoglichkeiten hin zu
untersuchen.



1.2 Methodik

Fir die Erstellung einer Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebungen,
Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die Ermitt-
lung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Darliber hinaus sind statistische Analysen zur Ermitt-
lung der vor Ort verfiigbaren Kaufkraft und der einzelhandelsrelevanten Potenziale erforderlich. Im Folgenden
finden sich kurze Abrisse Gber die methodischen Ansatze und die verwendeten Modellparameter.

Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevélkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem 6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Hohe des durchschnittlich verfiig-
baren Einkommens, relativiert um einzelhandelsspezifische Korrekturrechnungen.

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar.
Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedli-
chen Verbrauchsausgaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken,
die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, F&I) regelmaRig erfasst werden.

Bestandserhebungen

Grundlage der Untersuchung sind umfassende und vollstandige Erhebungen der Einzelhandelsbetriebe im
Stadtgebiet von Langen. Erhoben wurden die VerkaufsflachengréRen der fir die Untersuchung relevanten
Sortimente nach der Markt und Standort Warengruppensystematik sowie die Gesamtverkaufsflache jedes
betrachteten Betriebes. Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der
Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene
Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch
eine sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Uber den Einzugsbereich
hinaus wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet bzw. Internetrecherchen vorge-
nommen.

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet.

. MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2012

. Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., 2000 bis 2013

. Markt und Standort, Regionale Kaufkraftpotenziale, Erlangen 2013

. MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2013

. SB-Aktuell, Branchendienst des PKV-Verlag, Miinchen

. Borchard, Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Miinchen 1974

. Oberste Baubehérde im bayerischen Staatsministerium des Inneren, Forschungsband Innenstadt, Minchen 2003

. Statistisches Landesamt Hessen, Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung auf Basis der 12. koordinierten Bevélke-
rungsvorausberechnung, nach Verwaltungsbezirken, 2013

. Heidel, Bernhard, Lexikon Konsumentenverhalten und Marktforschung, Frankfurt am Main, 2008

. CIMA 2007, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Langen, 2007

. Stadt Langen, Fortschreibung Einzelhandels-/Zentrenkonzept, 2009

. Kommunale Bevolkerungsvorausberechnung der Hessen Agentur, 2011

. REHK, Regionales Einzelhandelskonzept fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main, 2007

. Stadt Langen, Bevolkerungsentwicklung, Langen 2013

. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, 2000

. Eigene Erhebung, 21.-23. Mai 2013



2 Relevante Rahmenbedingungen
2.1 Entwicklungstrends im Einzelhandel

Ohne Zweifel werden der Trend zu kleineren Haushalten, die zunehmende Alterung der Bevolkerung, die star-
kere Urbanisierung und die enorme Dynamik der Internetnutzung in den kommenden zehn Jahren die Entwick-
lung der Betriebsformen bestimmen.

2.1.1 Handelstrends

Der Trend zu neuen Geschaftskonzepten in Innenstadtlagen ist schon seit einigen Jahren zu beobachten und
wird auch in den kommenden Jahren weiter anhalten. Wahrend zum Beispiel bis zum Ende der 1990er-Jahre
neue Shoppingcenter vor allem am Stadtrand oder auf der griinen Wiese er6ffnet wurden, lag der Anteil der
innerstadtischen Lagen an allen Neuer6ffnungen im Jahr 2011 bei 81 Prozent.

Zu den wesentlichen Trends der letzten Jahre zahlte die Entwicklung eigener Einzelhandelsaktivitaten der
Markenartikelhersteller. (Hersteller mit eigenem Einzelhandel)

Die erfolgreichen Einzelhandelskonzepte der Hersteller zeigen deutlich, dass Spezialisierung die einzig wirksa-
me Strategie im Wettbewerb mit Discountkonzepten ist. (Spezialisierung statt Discount)

Pragend diirfte in den kommenden Jahren fiir alle Branchen die Entwicklung von Multi-Channel-Konzepten
sein, die die Vorteile des stationdren Handels mit den Vorteilen der Onlinewelt verbinden. (Multichannel)

Zugleich aber ist ein Trend zu mehr Individualitat in der Ladengestaltung zu erkennen, der auch Filialunter-
nehmen erfasst. (Store-Design)

Social Media hat auch im Handel eine hohe Bedeutung erlangt. Dabei sind die zugrunde liegenden Aspekte fir
die Branche nicht wirklich neu. Denn Social Media, also die direkte Interaktion von Konsumenten, Kunden und
Mitarbeitern hiel friiher Empfehlungsmarketing oder Mund-zu-Mund-Propaganda. Neu ist allerdings, dass
dies nun o6ffentlich im Netz passiert - mit einer vollig neuen Geschwindigkeit und Reichweite. (Social Media
Marketing)

Der Handel stellt sich auf die stetig wachsende Gruppe der Smartphone-Nutzer ein. Mobile Kunden erwarten
mobile Angebote. Stationare Handler nutzen die Chance, Konsumenten aus der digitalen Welt wieder direkt in
die Geschafte zu locken. (Mobile Marketing)

2.1.2 Verbrauchertrends

Verbraucher nutzen schon heute vollig selbstverstandlich samtliche Informationskanale und werfen im Handel
mancherlei Fragen auf: Wie viele Werbekandle kann und soll der Handel nutzen? Wie kann die relevante Ziel-
gruppe effizient erreicht werden? Ist die Werbung in Printmedien noch zeitgemaR? Der Verbraucher ist und
bleibt multioptional in seiner Kaufentscheidung. Durch die polarisierte Entwicklung der Einkommen wird auch
der Trend zur Entscheidung zwischen Discountorientierung und Nachhaltigkeit weitergehen. Die stetig stei-
gende Mobilitdt ermoglicht es dem Verbraucher zudem grofRere Einzugsgebiete zu erschliefen. Die Angebote
umliegender Stadte und Kommunen werden daher immer interessanter, vor allem dann, wenn das Angebot in
Qualitat und Quantitat besser ist als in der eigenen Stadt. Der interkommunale Wettbewerb nimmt weiter zu.
Um daher zukunftsfahig zu bleiben, sind Stadte heute gezwungen, eine attraktive und nachhaltige Stadtent-
wicklungspolitik zu betreiben. Dazu gehort auch die Ausweisung attraktiver Flachen fiir Filialsysteme und groR-
flachigen Einzelhandel. Wenn mdglich, dann sollten solche Standorte innenstadtintegriert sein, um den Blirger
auf die Zentren zu fokussieren.



2.1.3 Auswirkungen dieser Trends auf Kommunen

Die Versorgung der Bevolkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Stadten und Gemeinden.
Es wird in diesem Zusammenhang eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich naturgemaR in verdichteten
Gebieten anders darstellen als im landlichen Raum. Dabei hdngen die diskutierten Probleme sehr eng mit der
Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer grof3e-
ren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen fiihren.

Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies fiihrt dazu, dass sowohl Unternehmen als auch
Verbraucher, die letztendlich tiber Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheidet, diesen Wandel verursachen,
aber auch bedingen.

Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende Standorte einplanen und
mittels fachlich und politisch begriindeten Konzepten die Einzelhandelsentwicklung steuern und starken. Denn
wachsende BetriebsgroRRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisierung im Einzelhandel und die
Flexibilitdt des Verbrauchers fordern eine Anpassung der Stadte an diese neuen Trends.

Die durch die Bundesregierung im Bundesraumordnungsbericht aufgezeigten Trends im Zuge der wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklung zeigen fiir den Raum Frankfurt und den Landkreis Offenbach, demnach
also auch fir die Stadt Langen, ein deutliches Wachstum. Der Frankfurter Raum ist gepragt von einem starken
Wachstum in Bezug auf Bevoélkerung und Beschéaftigung. Folglich ist auch die zukiinftige Tragfahigkeit der be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe gewahrleistet bzw. ist ein weiteres Flachenwachstum auch kiinftig in diesem
Raum noch moglich.

Die Nahe der Stadt Langen zu Frankfurt und Darmstadt zeigt die Notwendigkeit eines integrierten Einzelhan-
delskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (Nah-
rungs- und Genussmittel) sicherzustellen und eine funktionierende Stadt, die in Konkurrenz zu den umliegen-
den Mittelzentren zu bestehen hat, zu gewahrleisten. Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die Innen-
stadt/auf den zentralen Versorgungsbereich zu legen. Eine attraktive Innenstadt ist identitatsstiftend fiir die
Bevolkerung, sie ist die Visitenkarte einer Stadt. Dabei resultiert die Attraktivitat der Innenstadt aus einem
attraktiven Nutzungsmix mit zentrenbildenden Funktionen. Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine be-
sonders starke zentrenbildende Funktion zugesprochen (Leitfunktion flir die Innenstadt). Ohne einen starken
Einzelhandel funktioniert eine Innenstadt nur bedingt.

Im Leitbild zum Regionalen Flachennutzungsplan Frankfurt RheinMain wird es auf den Punkt gebracht: , Frank-
furt RheinMain soll eine Region der starken Zentren sein mit lebendigen, attraktiven Innenstadten, die zum
Bummeln und Ausgehen einladen. Unsere Vorstellung von Innenstadt wird ganz entscheidend von Einzelhan-
del gepragt. Mit einer Stadtmitte verbindet man immer auch Kauf- und Warenhdauser, Fachgeschafte, Einkau-
fen und Bummeln.“?

Weiterhin stellt das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung in seinem Raumordnungsbericht fiir
die Européische Metropolregion Rhein/Main eine stark zunehmende Internationalisierung fest. Diese ist Teil
des demographischen Wandels. Das heil3t, der Bevolkerungsriickgang (begriindet durch sinkende Fertilitatsra-
ten) wird durch Zuwanderungsbewegungen aus dem Ausland abgeschwacht. Dies bedeutet auch, dass unsere
Gesellschaft vielfdltiger in ihren Nationalitdaten wird und sich das Angebot entsprechend der Nachfrage an-
passt.

® Frankfurt/RheinMain 2020 — die européische Metropolregion. Leitbild fiir den Regionalen Flachennutzungsplan und den regionalplan Stidhessen
(2010), S. 13.



2.2 Vorgaben iibergeordneter Planungsinstanzen
2.2.1 Landesplanung

Die Stadt Langen gehort zur Region Frankfurt Rhein-Main. Diese Region spielt aufgrund ihrer modernen Wirt-
schafts- und Verkehrsstruktur, ihrer ausgepragten Wirtschaftskraft und finanzwirtschaftlichen Dynamik nicht
nur eine besondere Rolle in Hessen und in Deutschland, sondern ibernimmt auch eine Metropolfunktion von
zentraler europaischer Bedeutung. Gleichzeitig ist sie jedoch vom Strukturwandel der Wirtschaft und den
Auswirkungen globaler Entwicklungen besonders betroffen.

Abbildung 1 Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hessen

Landesentwicklungsplan Hessen — Ausschnitt

LANDESENTWICKLUNGSPLAN |
HESSEN

1: 200 000

P e
._F:"“"J L

A O Betrachteter Standort

Quelle: Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, 2000

GemalR des Hessischen Landesentwicklungsplanes ist die Stadt Langen als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Flughafen Frankfurt und zwischen den Mittelzentren Dreieich und
Morfelden-Walldorf. Im weiteren Betrachtungsraum liegt die Stadt zwischen den Oberzentren Frankfurt und
Darmstadt und ist verkehrlich gut an beide Stadte angebunden.

2.2.2 Regionalplanung

Die Regionalpldne stellen die Festlegungen der Raumordnung fiir die Entwicklung der Planungsregionen unter
Beachtung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans dar. Die Regionalplane orientieren sich bei ihren Fest-
legungen an den Entwicklungstendenzen, wie sie fiir die nachsten zehn bis flinfzehn Jahre erwartet werden.
Die Regionalpldne enthalten die auf die Region bezogenen Ziele des Landesentwicklungsplans und insbesonde-
re folgende weitere Festlegungen, soweit sie von lberortlicher Bedeutung sind.
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Im Regionalplan Siidhessen (2010) sind wichtige Entwicklungsziele und Leitbilder festgeschrieben. Der Regio-
nalplan konzentriert sich auf die Flachen-, Trassen- und Standortsicherung und —vorsorge. Die Grundziige sind:

@)

die polyzentrale Siedlungsstruktur durch Ausbau und Weiterentwicklung (vorrangig) der (gro-
Ren und mittleren) Zentren erhalten und starken

die Starkung und Profilierung des Verdichtungsraumes Rhein-/Main/Rhein-Neckar als Lebens-
und Arbeitsort

die vorrangige Nutzung und qualitative Weiterentwicklung der bestehenden (und planungs-
rechtlich gesicherten) Wohn- und Gewerbeflachen

die bedarfsgerechte Bereitstellung neuer Flachenangebote im Einzelfall, insbesondere im Hin-
blick auf die Forderung der kleinen und mittleren innovativen Unternehmen und die Bereit-
stellung eines quantitativ und qualitativ ausreichenden Wohnungs-, Kultur- und Freizeitange-
bots

Fiir den Verdichtungsraum und damit auch die Stadt Langen gilt:

e}

gilinstige Standortbedingungen fiir agglomerationsabhangige Unternehmen und Einrichtungen
sowie fur die Profilierung der Region auf ihren spezifischen Kompetenzfeldern zu schaffen

ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Ausweisung von Wohnbaugebieten vorrangig in
zentralen Lagen sowie

an den Haltepunkten insbesondere des schienengebundenen OPNV vorzusehen

die Inanspruchnahme von Freiflaichen durch Nutzung der Méglichkeiten zur Innenentwicklung
und eine angemessene bauliche Verdichtung zu begrenzen

Abbildung 2 Regionale Einordnung der Stadt Langen

Oberzentrum (OZ)
MZ mit Teilfunktion eines OZ

Mittelzentrum (MZ)

Unterzentrum

Kleinzentrum ist nicht dargestelit

Zentren in gegenseitiger
Funktionsergénzung

Regionalachsen

Uberdértliche Nahverkehrs-
und Siedlungsachsen

Quelle: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Als Mittelzentrum im Verdichtungsraum hat die Stadt Langen zahlreiche Aufgaben zu erfillen, die im Folgen-
den kurz umrissen werden. Daneben profitiert sie auch von der Lage auf der Regionalachse zwischen Frankfurt
am Main und Darmstadt. Folgende Grundsatze mit Bedeutung fiir das Langener Einzelhandelskonzept sind im
Regionalplan/ Regionalen Flachennutzungsplan aufgefiihrt:
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Tabelle 1 Ziele und Grundsadtze der Landes- und Regionalplanung

Grundsatze

und Ziele

Definition

Situation in der
Stadt Langen

G3.2.2-1 Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir gehobene Einrichtungen Guter Erflllungsgrad, Nachholbedarf
im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwaltungsbereich im Einzelhandel, insbesondere bei
und flir weitere private Dienstleistungen gesichert werden. Waren des mittelfristigen Bedarfs

G3.2.2-3 Mittelzentren, die ein entsprechendes Flachenangebot aufweisen, Erhohte Siedlungstatigkeit im Woh-
sind Standorte fir eine Gber die Eigenentwicklung hinausgehende nungsbau aufgrund hervorragender
Siedlungstatigkeit. regionaler Standorteigenschaft fihrt zu

wachsenden Bedarfen im Einzelhandel.
Erster Nachholansatz stellt der Bau-
markt dar. In der Innenstadt besteht
erheblicher Nachholbedarf.

G3.2.2-4 Mittelzentren sind Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsvorha- Entwicklungsmaglichkeiten fiir groffla-
ben. chigen Einzelhandel im zentralen Ver-

sorgungsbereich sind bisher nicht
gegeben.

G3.2.2-5 Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die Mittelzen- Der OPNV-Bestand in Langen ist als gut
tren die Funktion als Verknipfungspunkte des regionalen Verkehrs zu werten. Die Erreichbarkeit aller
mit dem Nahverkehr erfiillen kdnnen sowie aus ihrem Mittelbereich ~ Versorgungseinrichtungen ist gewahr-
bei mehrfacher Hin- und Riickfahrgelegenheit leistet.

G3.4-2 Die Siedlungsstruktur soll im Sinne einer nachhaltigen Regionalent- Die gezielte Innenentwicklung sowie
wicklung so gestaltet werden, dass [...]Jdurch rdumliche Zuordnung die Integration der Nahversorgungsbe-
von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Erholen und Gemeinbedarf triebe sind vorbildlich und werden auch
langerfristig glinstige Voraussetzungen fir eine verkehrsvermeiden-  zukinftig so fortgefihrt.
de und energieeinsparende Siedlungsstruktur geschaffen werden,

[...] durch Konzentration der Siedlungstatigkeit auf Schwerpunkte
einer Zersiedlung der Landschaft vorgebeugt wird [...]

G3.4-5 Dem Bedarf aus der Eigenentwicklung der ortsansassigen Bevélke- Auch diesen Grundsatz erflllt die Stadt
rung und der gewerblichen Betriebe ist Rechnung zu tragen. Die Langen.
Siedlungsentwicklung tber die Eigenentwicklung hinaus soll mit
GrolRe, Struktur und Ausstattung der Gemeinde im Einklang stehen.

23.4.2-4 Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbege- Bei der Erweiterungsflache des zentra-
bieten hat innerhalb der in der Karte dargestellten "Vorranggebiete len Versorgungsbereiches handelt es
Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung" stattzufinden. Sofern  sich um eine Vorrangflache fiir Gewer-
keine "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung" ausgewie- be und Industrie. Da diese allerdings
sen sind, durfen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze brach liegt und als stadtebaulich voll
von 5 ha in den "Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung" umfanglich integriert bewertet werden
und zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft" in An- muss, muss eine Neuausrichtung als
spruch genommen werden. Siedlungsflache abgeleitet werden.

23.4.1-4 [...] Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Die Innenentwicklung ist eines der
Siedlungsgebiete haben. Grundziele der Langener Stadtentwick-

lungspolitik.

G3.4.3-1 Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung raum- Durch die Neubebauung im Nahversor-

lich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer
angemessenen Versorgung der Bevolkerung mit Giitern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch fiir
in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen sicherge-
stellt sein.

gungs- und Fachmarktzentrum Pittler-
stralle wird die verbrauchernahe Nah-
versorgung derzeit komplettiert. Damit
verfugt die Stadt Langen Uber eine gute
Anordnung der Nahversorger. Zusam-
men mit dem guten Ausbauzustand des
OPNV erfiillt die Stadt Langen den
hohen Anspruch der Regionalplanung.
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23.4.3-2

23.4.3-3

23.4.3-4

23.4.3-5

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groRflachigen
Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mit-
telzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandels-
projekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des
Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde nicht wesentlich Gberschreitet. [...]GroRflachige Einzel-
handelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind
unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertrag-
lichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -
verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit
mit einem fir GroBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorha-
bens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und
Grole keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
von integrierten Geschéaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen)
in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrau-
chernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein. Dies gilt
insbesondere fiir solche Orte, in denen MaRnahmen zur Starkung
oder Beibehaltung zentralortlicher Versorgungsfunktionen durchge-
fiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen, Stadt- und Dorferneue-
rungsmaBnahmen oder MaBnahmen nach dem Gesetz zur Forde-
rung von innerstadtischen Geschaftsquartieren — INGE.

In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” (Bestand und
Planung) widerspricht auch die Ansiedlung von nicht groRflachigen
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumord-
nung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur
fiir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden
und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsfla-
che einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude
Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkun-
gen fihrt.

Die genannten Ziele gelten auch

- furr die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrie-
ben oder anderen vorhandenen baulichen Anlagen zu groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben,

- flir die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflachen
(Gewerbe- und Industriegebieten) zu Sondergebieten fiir zentrenre-
levanten groRflachigen Einzelhandel sowie Kerngebieten (auch fir
Industrie- und Gewerbegebiete unterhalb der Darstellungsgrenze
von 5 ha) und

- fir die auch mit der Zeit gewachsenen Agglomeration von mehre-
ren kleineren Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fiir sich nicht
das Kriterium der GroRflachigkeit erfiillen, aber in der Summe die
Ziele der Raumordnung verletzen beziehungsweise zu den in § 11 (3)
BauNVO genannten Auswirkungen fihren.

Regional bedeutsame groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste in der Begriin-
dung) sind nur in den - fir die Mittel- und Oberzentren gebietsscharf
dargestellten - zentralen Versorgungsbereichen innerhalb der ,Vor-
ranggebiete Siedlung” anzusiedeln.

Regional bedeutsame groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten sind nach Méglichkeit den zentralen
Versorgungsbereichen zuzuordnen. Wenn hier nach Priifung keine
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Das Ziel wurde bis dato immer einge-
halten.

Kongruenzgebot

Auch diese Zielaussage wird bei allen
Langener Einzelhandelsprojekten ein-
gehalten.

Ansiedlungen in Langen werden grund-
satzlich durch aussagekraftige Gutach-
ten begleitet.

In den vergangenen Jahren wurde auf
die Ansiedlung von groRflachigem
Einzelhandel auf der ,Griinen Wiese”
verzichtet, die Entwicklung fand statt-
dessen innerhalb der bestehenden
Siedlungsgebiete statt.

Die zukinftige Entwicklung soll aus-
schlielich innerhalb der bestehenden
Siedlungsgebiete in enger raumlich-
funktionaler Bindung integriert wer-
den.

Bei der Erweiterungsflache des zentra-
len Versorgungsbereiches handelt es
sich um eine Vorrangflache fiir Gewer-
be und Industrie. Da diese allerdings
brach liegt und als stadtebaulich voll
umfanglich integriert bewertet werden
muss, ist eine Umwidmung als Sied-
lungsflache sinnvoll und erforderlich.

Dies gilt sowohl fiir die geplante um-
fangliche Wohnnutzung als auch fir die
Nutzung als integrierter Einzelhandels-
standort innerhalb des erweiterten
zentralen Versorgungsbereiches.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept
Ubernimmt diese Forderung.

Integrationsgebot

Im zentralen Versorgungsbereich sind
Entwicklungsmoglichkeiten fiir ent-
sprechende Vorhaben sicherzustellen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept
Ubernimmt diese Forderung.



geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung und

Erweiterung solcher Betriebe in die dargestellten Ergdnzungsstan-

dorte zu lenken. Von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben an ande-

rer Stelle diirfen nach Art, Lage und GréRe keine schadlichen Aus- Beeintréchtigungsverbot
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungskerne

in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Zentrenrelevante Randsortimente sind insgesamt auf maximal 10 Derzeit entsteht ein Fachmarktzentrum
Prozent der Gesamtverkaufsflache h6chstens 800 gm Verkaufsflaiche  fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente
zu begrenzen. am Erganzungsstandort Pittlerstrale,

der als Fachmarktzentrum mit dem
Nahversorgungszentrum zusammenge-
fasst wird.

Quelle: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Folgende Definitionen und Kernaussagen des Regionalplans werden fiir die methodische Weiterentwicklung
des Langener Einzelhandelskonzeptes herangezogen:

Unter einer verbrauchernahen ortlichen Grundversorgung ist die regelmafige Nahversorgung mit Grund- und
Nahversorgungsgitern fur den taglichen Bedarf (siehe Langener Liste) in unmittelbarer Wohnortnéhe zu ver-
stehen. Dazu zahlt in erster Linie die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln. Dariiber hinaus werden
zur Grundversorgung in der Regel auch Getranke, Zeitungen und Zeitschriften, Tabakwaren, Drogeriewaren
etc. gerechnet. Zur erweiterten Grundversorgung zahlen aulRerdem konsumnahe Dienstleistungen wie Post
und Bank, Arzt und Apotheke, Gastronomie und Friseur. Von besonderer Bedeutung ist dabei die fulllaufige
Erreichbarkeit in zumutbarer Entfernung von maximal 700 m*.

Von einer verbrauchernahen ortlichen Grundversorgung ist regelmafRig auszugehen, wenn die Verkaufsflache
nahversorgungsrelevanter Sortimente insgesamt 2.000 gm nicht iberschreitet und wenn das Vorhaben stad-
tebaulich integriert ist. Nachbarschaftsladen und Geschéafte des Lebensmittelhandwerks sollen in Wohn- und
Mischgebieten erlaubt sein.

Um eine flachendeckende Versorgung der Bevolkerung mit einem differenzierten und bedarfsgerechten Wa-
renangebot in zumutbarer Erreichbarkeit sicherstellen zu kénnen, sind Vorhaben an stadtebaulich integrierten
Standorten auszuweisen. Stadtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit iberwiegendem Wohnanteil oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Be-
standteil eines planerischen Gesamtkonzepts mit besonderer Beriicksichtigung der Aspekte Stadtebau, Ver-
kehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Stadtebaulich integrierte Lagen zeichnen sich auch dadurch
aus, dass sie an den OPNV angebunden sind und fuBlaufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt lie-
gen.

Von Vorhaben (EinzelhandelsgrofRprojekten) diirfen keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf andere
integrierte Standorte ausgehen. Einkaufszentren sowie groRflachige Einzelhandels- und sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe, die sich insbesondere durch ihre GroRe von Einzelhandelsgeschaften herkdmmlicher Art
unterscheiden, kénnen bei falscher Standortwahl die raumordnerische und stadtebauliche Struktur negativ
beeinflussen (siehe § 11 Abs. 3 BauNVO).

Die Kommune ist verpflichtet, ihre im Rahmen von stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen,
Stadt- und DorferneuerungsmalRinahmen oder MaBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstadti-
schen Geschaftsquartieren (INGE) aufgestellten Ziele auch in ihrer Gesamtplanung zu beachten und umzuset-
zen. Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind durch geeignete bauleitplanerische Aktivitdten und Festsetzun-
gen auszuschlieRen, soweit sie sich als Hindernis fur die zligige Entwicklung der durch diese Programme gefor-

* Durch aktuelle wissenschaftliche Untersuchungen (Uni Augsburg; eigene Befragungen der Markt und Standort) sind fulaufige Wege- und Einkaufsbe-
ziehungen bis maximal 1.000 m (bei der Nahversorgung) nachweisbar. Weitere Laufwege werden NUR in attraktiven Innenstadten mit einem qualitativ
hochwertigen Geschaftsbesatz (i.d.R. in den Oberzentren) oder in Shopping-Centern zurtickgelegt.
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derten Stadt- oder Ortsteile oder benachbarter geférderter Gemeinden auswirken kénnen. Dies gilt auch in-
soweit, wie der Erfolg bereits abgeschlossener FérdermalRnahmen durch grolflachige Einzelhandelsvorhaben
in Frage gestellt werden kann. Gemeinden kénnen die Rahmen gebenden Aussagen des Regionalplans/RegFNP
durch kommunale stadtebauliche Konzepte erganzen, die sich an den lokalen Gegebenheiten orientieren.

Einzelhandelsagglomerationen entstehen, wenn mehrere, einzeln nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe in
unmittelbarer Nahe zueinander errichtet, erweitert oder umgenutzt werden, so dass die Geschossflache in der
Summe 1.200 gm Ubersteigt. Solche Agglomerationen dirfen nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung die
Funktionsfahigkeit bereits integrierter Geschaftszentren und eine verbrauchernahe Bedarfsdeckung, auch in
anderen zentralen Orten, nicht gefahrden. Entstehen Agglomerationen auRRerhalb integrierter Lagen, konnen
vergleichbare negative Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung zu erwarten sein wie bei raumbedeut-
samen Einzelvorhaben. Aus diesem Grund miussen diese einzeln betrachtet moglicherweise unbedenklichen
Vorhaben landesplanerisch im Zusammenhang beurteilt werden. Zur Uberpriifung der Auswirkungen ist im
Zweifelsfall ein Einzelhandelsgutachten erforderlich.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein zusammenhangender, stadtebaulich integrierter Siedlungsbereich, in
dem neben dem Einzelhandel auch weitere zentralortliche Funktionen konzentriert sind. Regional bedeutsame
groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind daher nur in den abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Regional bedeutsam (raumbedeutsam) sind Einzelhandelsvorhaben
immer dann, wenn zu erwarten ist, dass sich diese auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht nur
unwesentlich auswirken konnen. Der Versorgungskern ist i. d. R. Teil eines zentralen Versorgungsbereiches. Es
handelt sich um die Innenstadt, das Stadt-/Ortszentrum oder den Siedlungskern mit den Hauptgeschéftsstra-
Ben/FuRgingerzonen, also den vorhandenen Einzelhandelsbestand in integrierter Lage. Hier konzentrieren
sich auBerdem die 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen raumlich. Zum Schutz dieser integrier-
ten Lagen dirfen von Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle keine schadlichen Auswirkungen auf den Ver-
sorgungskern in der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein (vergleiche § 34 Abs. 3
i.V.m. Abs. 3a BauGB).

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste) zeich-
nen sich dadurch aus, dass sie groRe Flachen benotigen, eine geringe Flachenproduktivitat besitzen und ihre
Waren nicht problemlos ohne Auto transportiert werden kénnen. Aufgrund ihrer GroRRe und Beschaffenheit ist
es nicht immer moglich, solche Vorhaben in zentralen Versorgungsbereichen zu realisieren. In diesem Fall sol-
len sie innerhalb der dargestellten Ergédnzungsstandorte verwirklicht werden. Erganzungsstandorte sind Berei-
che, in denen bereits ein hoher Einzelhandelsbestand auBerhalb der zentralen Lagen vorhanden ist. Da sich
groRflachiger Einzelhandel gemaR Landesentwicklungsplan Hessen (LEP 2000) nur auf die Ober- und Mittelzen-
tren beschranken soll, wurden die Erganzungsstandorte nur in Ober- und Mittelzentren ausgewiesen. Zentren-
relevante Randsortimente nehmen bei Mébelhdusern oder Bau- und Gartenmarkten oftmals groRe Teilflaichen
ein. Nicht zuletzt aus Griinden der Gleichbehandlung gegeniiber Fachmarkten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten, die aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zuldssig sind, ist es erforderlich, die zentrenre-
levanten Randsortimente fiir Vorhaben in Ergdnzungsstandorten zu begrenzen. Randsortimente miissen in
einem inhaltlichen Bezug zum Hauptsortiment stehen. Sie diirfen nur einen untergeordneten Teil der Ver-
kaufsflache einnehmen. Daher sollen i.d.R. alle zentrenrelevanten Randsortimente eines Betriebs in der Sum-
me nicht mehr als 10 Prozent der Verkaufsflache einnehmen. In Anlehnung an die Regelvermutung der BauN-
VO, dass negative stadtebauliche Auswirkungen von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben ausgehen, darf
zudem bei gréReren Vorhaben in der Summe der Randsortimente die Grenze zur GroRflachigkeit nicht tGber-
schritten werden. Laut aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts liegt diese derzeit bei einer
Verkaufsflache von 800 gm.
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Abbildung 3 Regionaler Flaichennutzungsplan — zentraler Versorgungsbereich

Regionaler FNP - Hauptkarte Regionaler FNP- Beikarte 2, Einzelhandel

Hauptkarte

Quelle: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

In der Beikarte 2 des Regionalen Flachennutzungsplanes ist der Zentrale Versorgungskern (rot umrandet) mit
angrenzendem Versorgungsbereich (rot schraffiert) der Stadt dargestellt. Im Versorgungskern sind alle Einzel-
handelsvorhaben zulassig. In der Beikarte 2 diagonal schraffiert dargestellte zentrale Versorgungsbereiche
beschreiben dagegen die zukinftige Entwicklung von Zentren. ,In der Regel Giberlagert ein zentraler Versor-
gungsbereich den Versorgungskern eines Zentrums. In folgenden Fallen geht ein Zentraler Versorgungsbereich
Uber den Versorgungskern hinaus:

e die Verbindung zweier bestehender Versorgungskerne ist perspektivisch erwiinscht,

e einem bestehenden Versorgungskern sollen stadtebauliche Erweiterungsoptionen zugeordnet wer-
den,

e ein neuer zentraler Versorgungsbereich soll geschaffen werden, ohne das ein Versorgungskern mit
Einzelhandelsbestand existiert.“®

Der Versorgungskern erstreckt sich in der Hauptsache (ber die BahnstraBe und entlang der Rheinstral3e. Der
zentrale Versorgungsbereich, der die Erweiterungsoptionen fir den Versorgungskern darstellt, geht im Westen
bis zur Bahnlinie und grenzt nérdlich davon an die gewerblichen Bauflachen entlang der LiebigstraRe, im Osten
grenzt er an die Fahrgasse an. Sldlich und nordlich des gesamten Versorgungskerns sind weitere Erweite-
rungsflachen dargestellt. Im Rahmen dieses Konzeptes ist die Eignung der dargestellten Flachen fiir eine Er-
weiterung des Versorgungskerns zu prifen.

Den Kernaussagen des Regionalplans sowie des Regionalen Flachennutzungsplans wird bei der Weiterentwick-
lung des Langener Einzelhandelskonzeptes weitgehend entsprochen. Wie im Regionalen Einzelhandelskonzept,
welches als Grundlage der ,flachenscharfen” Eingrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im RegFNP her-
angezogen wurde, heil3t es:

® Regionales Einzelhandelskonzept firr den Ballungsraum Frankfurt/RheinMain (2007) — Entwurf, S. 22.
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5. Standort- und Entwicklungskonzept

Regionalplanung und Flachennutzungsplanung sowie mit ihr korrespondierende Entwick-
lungskonzepte sind ubergeordnete Planungen. Daher kénnen und sollen die Festlegungen in
der Zielkarte des REHK, dem fiir den Regionalen Fldchennutzungsplan gesetzlich vorgege-
benen MafRstab 1:50.000 entsprechend, keine Parzellenscharfe erreichen. Dies ist den Kom-
munen als Tragern der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) vorbehalten. Bei einer
Jflachenscharfen® Abgrenzung verbleibt somit ein gewisser Interpretationsspielraum in der
Aulenabgrenzung der Zielkategorien des REHK. Darlber hinaus sind zentrale Versor-
gungsbereiche sowie Erganzungsstandorte als offene Schraffuren dargestellt. Die Darstel-
lung der D-Zentren erfolgt symbolhaft.

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept, Entwurf, ohne Jahresangabe

Die Uberpriifung der dort getroffenen Abgrenzungen ist somit geboten, um zum einen die notwendige (oft-
mals durch die Verwaltungsgerichte geforderte) Parzellenscharfe zu erreichen, zum anderen, um die Vorgaben
der Regional- und Landesplanung in die verbindliche Bauleitplanung einzuordnen und nicht zuletzt, um die
wirtschaftliche und nachhaltige Funktionsfahigkeit der Langener Innenstadt zu erhalten. Dazu dient auch die
aktuelle Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
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2.3 Aktuelles raumliches Zentrenkonzept der Stadt Langen

Das derzeit aktuelle raumliche Zentrenkonzept stammt aus dem Jahr 2009 (Beschluss der StVV vom
09.07.2009). Das Konzept weist allen bestehenden und geplanten Versorgungseinrichtungen (zentrale) Funk-
tionen zu, die in der nachfolgenden Abbildung dargestellt sind. Diese Aussagen bilden den Nucleus der syste-
matischen Weiterentwicklung des Konzeptes.

Abbildung 4 Zentrenstruktur Langen 2009
Legende

>=

I S.=71 Zentraler

Versorgungsbereich

Nahversorgungszentrum
mit Erganzungszentrum
Fachmarkt

Nahversorgungszentrum

Nebenzentrum Oberlinden

Quelle: Stadt Langen, 2009

Kategorie ZV
Die Langener Innenstadt als Zentraler Versorgungsbereich.
Kategorie NVZ

Dies sind die Nahversorgungszentren Pittlergeldnde, Winkelwiese sowie Darmstadter StraRe/ Sudliche Ring-
straRe.

Kategorie NeZ

Das ehemalige Nahversorgungszentrum Oberlinden wurde in 2009 nur noch als Nebenzentrum ausgewiesen.
Aufgrund des eingeschrankten Angebotes reichte es nicht mehr aus, um als vollwertiger Nahversorgungs-
standort ausgewiesen zu werden.

Kategorie EZF

Auf dem ehemaligen Pittlergelande wurde als neue Kategorie das Ergdnzungszentrum Fachmarkt eingefihrt.
In diesem Ergdnzungszentrum sollen solche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden, die aufgrund ihres
Flachenbedarfs nicht in der Innenstadt realisiert werden kdnnen und die keine innenstadtrelevanten Sortimen-
te anbieten.
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AulRerhalb der Stadtbereiche, die diesen drei Standortkategorien zuzurechnen sind, sollten Neuansiedlungen
in einer GroRenordnung tiber 400 m? Verkaufsflache oder wesentliche Erweiterungen von Einzelhandelsein-
richtungen unter Beachtung einer zentren-orientierten Entwicklung nicht zugelassen werden. Insgesamt sollte
sich die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Langen auf die festgelegten Standortkategorien konzentrieren.
Nachbarschaftsladen und Geschafte des Lebensmittelhandwerks sollten im gesamten Stadtgebiet erlaubt sein.

In dem Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 2007 wurden folgende Kernaussagen die Innenstadt betreffend
getroffen (Quelle: CIMA, 2007), die nunmehr auf ihre Umsetzbarkeit zu Giberpriifen sind:

Die Innenstadt ist bevorzugter Standort fiir qualifizierte und spezialisierte Einzelhandelsangebote mit gesamt-
stddtischer und regionaler Versorgungsfunktion. In der Innenstadt wird ein méglichst umfassender, in den in-
nenstadtrelevanten Sortimenten vollstidndiger Branchenmix angestrebt mit dem Ziel, den Erlebniseinkauf zu
férdern. Die Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich in Langen und Standort fiir sémtliche Betriebstypen
und Sortimentsniveaus einschlieflich wesentlicher Nahversorgungsangebote. Bezogen auf die Dichte der Ein-
zelhandelsbetriebe und die registrierte Passantenfrequenz prdsentiert sich die Bahnstrafe als die wesentliche
Einkaufslage der Innenstadt und wurde daher im Rahmen der vorliegenden Untersuchung als Lage 1 eingestuft.
Die sonstigen innerstddtischen Bereiche wurden als ,sonstige Lagen” zusammengefasst, wobei hier der Luther-
platz, die BahnstrafSe im weiteren Verlauf sowie die Wassergasse die wesentlichsten Einzellagen darstellen. Fiir
die Langener Innenstadt sind mehrere Problembereiche feststellbar, die zu einem wesentlichen Teil im Rahmen
der stédtebaulichen Analyse beschrieben und mit MafSnahmenempfehlungen bedacht werden. Die Problembe-
reiche auflerhalb des stddtebaulichen Bereiches lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Keine ausgeprdgten Qualitits-Lagen

. Nebeneinander hochwertiger und vernachldssigter Betriebe

. Teilweise wenig Umfeld-attraktive AufSendarstellung einzelner Betriebe fiihrt zu méglichen Beein-
trdchtigungen benachbarter Einrichtungen

o Weit auseinander gezogene Innenstadt mit weit voneinander entfernten Einzellagen

o Spezialisten abseits der bevorzugten Lauflagen

o Uneinheitliche Offnungszeiten und zum Teil sehr lange Mittags-SchliefSungen

. schwach ausgeprdgter Textil-Einzelhandel (0,09 m? Bekleidung pro Einwohner gegeniiber 0,30 m?
in Vergleichsorten)

0 echte innenstadtattraktive Schwerpunktsortimente sind eher gering ausgeprdégt

. Fehlen fiir die OrtsgréfSe typischer Filialisten (wie z.B. Benetton oder Fielmann)

. Einzellagen wie die Wassergasse verzeichnen nur geringe Verkaufsfléichenaufkommen

Kommentar:

Die Situation hat sich seit der Untersuchung 2007 nur marginal gedandert. Innenstadtattraktive Leitsortimente
wie Bekleidung, Schuhe, Sport sind flichenmaRig immer noch nur sehr gering ausgepragt. Die Neuansiedlun-
gen von Textilfilialisten (kik, Takko, NKD) wird der vor Ort vorhandenen Kaufkraft nicht gerecht. Es fehlen wei-
terhin attraktive Filialisten, die zusatzliche Kaufkraft vor Ort binden kénnten. Lediglich die Entwicklung des
Kaufhauses Braun ist ein positiver Lichtblick.

Der Férderung zusditzlicher kundenorientierter Nutzungen in der Innenstadt kommt wesentliche Bedeutung zu.
Hierbei steht die Ansiedlung zusdtzlicher Einzelhandelsbetriebe insbesondere (iber den Ausbau des Bekleidungs-
und Schuh-Angebotes sowie die Etablierung einzelner liberregionaler Filialisten im Vordergrund. Auch wenn die
Betriebe in der Innenstadt mit 13.676 m? rd. 47,0% der értlichen Verkaufsfidche auf sich vereinen und rd. 45,4%
des gesamten Langener Einzelhandelsumsatzes erwirtschaften, wird der Hauptanteil (52,4%) des Umsatzes auf
52,0% der Verkaufsfléche in integrierten Lagen erl6st. Das Verkaufsfldchenangebot der Innenstadt sollte zur
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weiteren Sicherung des Einzelhandelsstandortes Innenstadt sowie zur Erh6hung der aktuellen Kaufkraftbindung
ausgeweitet werden. Entsprechend der Liste der Branchen mit ungedeckten Umsatzpotenzialen wiirden sich die
folgenden, als innenstadtrelevant einzustufenden Branchen anbieten:

. Drogerie- und Parfiimerieartikel,
o Bekleidung,
J Heimtextilien,
o Sportartikel,
J Schuhe,
J Schreibwaren,
o Spielwaren,
J Inneneinrichtung, Wohnaccessoires,
. Consumer electronics.
Kommentar:

Die Ausweitung des Verkaufsflichenangebotes ist in der Langener Innenstadt nur eingeschrankt moglich. Die
stadtebauliche Bestandssituation behindert die Entwicklungsmaoglichkeiten sehr stark. Das Nebeneinander von
Einzelhandelsgeschaften in Erdgeschosslagen mit dartiber liegenden mehrgeschossigen Wohngebauden sowie
Dienstleistungsnutzungen wie Bank- oder Postgebaude bedingt eine hohe bauliche Dichte, die keine signifikan-
ten Erweiterungsmoglichkeiten fir den Einzelhandel zuldsst.

Aufgrund der Ausdehnung der Langener Innenstadt empfehlen wir eine themenorientierte Gliederung des Ein-
zelhandelsangebotes zur méglichst aktiven Zielgruppenorientierung. Dies erscheint insbesondere im Verlauf der
BahnstrafSe sinnvoll. Denkbare Gliederungsmdéglichkeiten sind z.B.:

- Fashion (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren)

- Leisure (Drogerie- / Parfiimeriewaren, Blumen, Schmuck)

- Living (Wohnaccessoirs, Glas/Porzellan/Keramik, Heimtextilien, Biicher)
- Fun&Sports (Sportartikel, Spielwaren, Fahrrdder)

- Technik (EDV, Unterhaltungselektronik, Heimwerkerbedarf)

Die thematische Ausrichtung bietet den Vorteil, innerhalb eines Strafsenbereiches oder einer Einzellage (wie z.B.
der Wassergasse oder des Lutherplatzes) ein insgesamt stimmiges Angebot darzustellen. Zudem kénnen sich
die Betriebe so gegenseitig besser Kdufer zufiihren, die gezielt ein bestimmtes Angebot suchen (Zielgruppenori-
entierung).

Kommentar:

Das Ziel ist zwar grundsatzlich als gut zu werten. Die Umsetzbarkeit in einer derart ,, langgestreckten” Innen-
stadt sowie die dazu notwendige Einbindung von Immobilieneigentiimern, Einzelhdndlern, Dienstleistern und
Gastronomen muss aber ernsthaft in Frage gestellt werden. Diese ,Themenorientierte Gliederung” ist schon in
attraktiven GroRstadten schwer umzusetzen und u.E. kein Instrument fir eine Innenstadt wie die der Stadt
Langen.

20




2.4 Fazit Rahmenbedingungen

Entwicklungstrends:

Nachfrageseite: Einkaufen dient nicht nur der Bedarfsdeckung, sondern der Bedirfnisbefriedigung,
Einkaufen wird zur Freizeitbeschaftigung, Shopping ist mehr als Einkaufen, hybrides Einkaufsverhalten,
heute preisbewusst, morgen luxusorientiert, Anteil an Convenience wird wachsen.

Angebotsseite: Trend hin zu gréBeren Verkaufsflachen (Flachenexpansion), starkere Filialisierung,
Trend hin zu starken Standorten mit hoher Frequenz, neue Vertriebsformen

Fazit: Kunden und Anbieter bevorzugen starke Zentren mit einem attraktiven Angebot

Vorgaben Uibergeordnete Planungsinstanzen

Langen ist als Mittelzentrum ausgewiesen - in einer prosperierenden Region

Entwicklungsflachen sollen bedarfsgerecht bereitgestellt werden — mit Vorrang der Innenentwicklung
Langen als Mittelzentrum hat verschiedene Versorgungsfunktionen zu erfillen

Die Stadt Langen wird der Versorgungsfunktion im Bereich Einzelhandel, insbesondere mit Waren fir
den mittelfristigen Bedarf, nur unzureichend gerecht

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind so zu bemessen, dass der Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich iberschreitet.

In der Beikarte 2 des Regionalen Flachennutzungsplans sind der Zentraler Versorgungskern sowie der
Erweiterungsmoglichkeiten dieses Versorgungskerns dargestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist zu
prifen, ob diese Flachen den Anforderungen des Einzelhandels gerecht werden.

Aktuelles raumliches Zentrenkonzept

Im aktuellen Zentrenkonzept sind folgende Standortkategorien dargestellt: zentraler Versorgungsbe-
reich (Innenstadt), drei Nahversorgungsstandorte, ein Fachmarktzentrum sowie ein Nebenzentrum mit
untergeordneter Funktion.

Kernaussagen aus dem Einzelhandelsgutachten von 2007 gelten immer noch: zu geringe Verkaufsfla-
che in der Innenstadt, v.a. in den Leitsortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport.

Die Flachenmobilisierung im Bereich der Oberen Bahnstral3e reicht nicht aus, um den notwendigen
Branchenmix darzustellen.

Die Belebung der gesamten Innenstadt ist kaum maoglich. Notwendig ist eine starkere Akzentuierung
von Standorten — eventuell unter Beachtung unterschiedlicher Zielgruppen/unterschiedlicher Ein-
kaufsmotive (hybrider Kunde!!!)

Unter Beachtung der Entwicklungstrends, der Gibergeordneten Vorgaben und den Entwicklungsmdglichkeiten
vor Ort ist im Folgenden zu prifen, ob die Entwicklungsmoglichkeiten ausreichen, damit die Stadt Langen kinf-
tig ihrer Versorgungsfunktion gerecht wird und nicht nur als Schlafstadt von der Wohnbevolkerung wahrge-
nommen wird.
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3 Bestandsanalyse Langen

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Langen hat seit 2000 eine durchweg positive Bevolkerungsentwicklung vollzogen. Rund 1.000 zusatz-
liche Birger haben einen neuen Wohnstandort im Mittelzentrum gefunden (vgl. Abbildung 5). Es handelt sich
dabei um 6konomisch bedingte Wanderungsgewinne — ein deutliches Indiz flir eine prosperierende Stadt (sie-
he Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune). In dem Wegweiser Kommune wird der hohe Anteil an Famili-
enwanderungen und Bildungswanderungen im Vergleich zu Kreis Offenbach und dem Land Hessen deutlich.
Folgerichtig liegt der Altersdurchschnitt unter dem der Bundesrepublik.

Tabelle 2 Indikatoren des Politikfeldes Demographische Entwicklung fiir Langen 2011

Langen Kreis Offenbach Hessen
Familienwanderung (Pers. je 1.000 Ew.) 7,5 4,6 1,3
Bildungswanderung (Pers. je 1.000 Ew.) 29,1 9,0 17,2

Quelle: Bertelsmann-Stiftung 2013

Abbildung 5 Bevélkerungsentwicklung der Stadt Langen

Bevolkerungsentwicklung in Langen

M Hauptwohnsitz Winsgesamt

Quelle: Stadt Langen (Stichtage 31.12., Hessenagentur)

Die Stadt Langen wird — unter Beachtung der EinflussgroRen Wohnbauausweisung und wirtschaftliche Ent-
wicklung - auch kiinftig Wanderungsgewinne aufweisen. Die Prognosen gehen von einem Wachstum (konser-
vatives Szenario) um bis zu 6.000 Einwohner in den nachsten zehn bis flinfzehn Jahren aus. Dies bedeutet fir
das Einzelhandelskonzept, das auch weiterhin erheblicher Bedarf bei (Nah-) Versorgungseinrichtungen be-
steht. Verkaufsflachenwachstum ist daher fiir die Stadt Langen kein Problem. Die positive Bevélkerungsent-
wicklung wirkt sich mittelfristig auch auf den Verkaufsflaichenbedarf in Langen aus.

Hohere Einwohnerzahlen bedeuten auch grofRere Kaufkraftpotenziale, die gemaR Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung, an den Wohnstandorten der Mittelzentren sowohl qualitativ als auch quantita-
tiv ausreichend mit Gltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (Langen als Mittelzentrum) versorgt werden
sollen.
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3.2 Nachfragesituation in Langen
3.2.1 Kaufkraftniveau und —entwicklung

Die Kaufkraftverhaltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Darstellung der Kaufkraft-
kennziffern visualisieren. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft Gber die regionale Verteilung der einkom-
mensbedingten, potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsan-
sassigen) Bevolkerung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschdtzung der lokalen Nachfrage nach Waren
und Giitern, die Gber Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.

Eine qualitative Bewertung der Kaufkraft des Einwohnerpotenzials erlaubt das regionale Kaufkraftniveau. Es
gibt an, ob ein bestimmtes Gebiet in der Tendenz tiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (BRD=100,00)
liegt. Das jeweilige Kaufkraftniveau pro Einwohner beeinflusst direkt die standortspezifischen Nachfragepoten-
ziale.

Abbildung 6 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex
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Quelle: MB-Research, Kaufkraftkennziffern 2013

Insgesamt betrachtet liegt das Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum deutlich Glber dem Bundesdurchschnitt
von 100. Die Stadt Langen liegt mit einem Wert von 109,1 ebenfalls Gber dem Durchschnitt, die umliegenden
Stadte weisen dhnlich hohe Kaufkraftindizes auf.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine Gberdurchschnittlich hohe einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Untersuchungsraum vorhanden ist.
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3.2.2 Einzugsgebiet

Das Marktgebiet bzw. das Einzugsgebiet umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum Uberwiegenden Teil die Kun-
den des Einzelhandels rekrutieren. Die GroRe des Einzugsgebietes ist abhangig von der Art und Verkaufsflache
der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe bzw. der Gesamtverkaufsflache der Stadt. Die GroRe des Marktgebie-
tes wird auf Basis von Distanz- und Zeitisochronen, empirischen Erfahrungswerten und Pendlerverflechtungen
ermittelt. Dabei hat die Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss
auf das Marktgebiet. Die Stadt Langen kann auf Grund des starken Wettbewerbs in Egelsbach sein natdrliches
Einzugsgebiet nicht vollstandig erschlielen. Das angrenzende Marktgebiet kann daher durch den Einzelhandel
der Stadt Langen nicht in groBem Umfang erschlossen werden.

Als maRgebliche Instrumente zur Abgrenzung des Marktgebietes wurden die Aussagen der Regionalplanung in
Bezug auf die Abgrenzung mittelzentraler Verflechtungsbereiche sowie die Bewertung der umliegenden Kon-
kurrenzzentren herangezogen und mit vorliegenden Studien (CIMA fiir Langen 2007, REHK 2007) abgeglichen.
Daneben flieRen auch topographische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten sowie die (ibergemeindliche
Wettbewerbssituation und die Pendlerbeziehungen in das Abgrenzungsverfahren mit ein.

Abbildung 7 Einzugs- und Marktgebiet der Stadt Langen
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Kartengrundlage: GfK Geomarketing

Eigene Darstellung

Ausschlaggebend fir die weitere (Innen-)Entwicklung der Stadt Langen sind allerdings die eigenen (stadti-
schen) Potenziale des griin dargestellten Einzugsgebiets.
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3.2.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale

In der Stadt Langen verfiigt jeder Einwohner im Durchschnitt (iber eine konsumnahe einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Hohe von 6.641 Euro je Einwohner. Dieser Wert resultiert aus der Gewichtung des bundesdeut-
schen Durchschnittswertes fiir Ausgaben im Einzelhandel (Basis: Markt und Standort Warengruppensystema-
tik) mit dem jeweiligen Kaufkraftindex. Die Kaufkraft wird zudem fiir 11 Warengruppen differenziert darge-
stellt.

Multipliziert mit der jeweiligen Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz) ergibt sich das vor Ort zur Verfligung stehende
Kaufkraftvolumen. Insgesamt hat die Stadt Langen eine konsumnahe Kaufkraft von ca. 247,5 Mio. Euro aufzu-
weisen. Das Potenzial fiir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevolkerungskon-
zentration und -verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung
der Einzelhandelsausgaben sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fir diese Stu-
die zugrunde gelegt.

Tabelle 3 Mittlere Ausgaben (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf und Jahr (Bundesdurchschnitt)

Hausrat, Glas,
Porzellan, Ke-
ramik

Nahrungs- und Gesundheits- und Textilien, Bekleidung,

Schuhe Uhren, Schmuck,
Genussmittel Korperpflegeartikel Lederwaren Optik

2.350 516 658 160 107 109

Bau-, Heimwer-

Biicher / Schreibwa- Mobel und Einrich- ker- und Gar-

Hobby- und Freizeitar-

Elektroartikel Gesamt

ren / Zeitschriften tungsbedarf tenbedarf tikel

498 209 585 592 302 6.086

Quelle: eigene Berechnung 2013

Mit Hilfe des fir die Stadt Langen ermittelten Einkommensniveaus und der Bevélkerungszahl ergibt sich das im
Einzugsbereich verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial, das den Einwohnern jahrlich fir Ausga-
ben im Einzelhandel zur Verfiigung steht.

Tabelle 4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in der Stadt Langen in Mio. Euro p.a.

Einzelhandelsrelevantes

Einwohner Kaufkraftpotenzial
[in Mio. Euro]
Stadt Langen (Zone 1) 37.265 247,5
Marktgebiet (Zone 2) rd. 18.500 129,5

Quelle: eigene Berechnung, Stadt Langen (2013)

Demnach stehen in Langen selbst 247,5 Mio. Euro an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zur Verfligung. Rech-
net man die Kaufkraft der Gemeinden Egelsbach und Erzhausen im Marktgebiet (Zone 2) hinzu, so ergibt sich
eine zusatzliche Kaufkraft von 129,5 Mio. Euro, die allerdings nicht weiter in die Bedarfsberechnungen einbe-
zogen werden.
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Abbildung 8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Langen nach Sortimenten

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der
Stadt Langen

in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 955

Gesundheits- und Kérperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe i 65

Uhren, Schmuck, Optik i 44

26,8

Haushaltswaren, Glas, Porzellan i 44 Gesamt: 247,5 Mio. Euro

Elektrowaren 20,2

g
&}

Bicher, Schreibwaren
Méobel und Einrichtungsbedarf 238

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 241

12,3

Hobby- und Freizeitartikel

Eigene Berechnungen 2013

Die hochsten Anteile der Kaufkraft in der Stadt Langen entfallen auf die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel (39%), Gesundheits- und Kérperpflege (8%), Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf (10%), Mdbel
und Einrichtungsbedarf (10%) sowie Bekleidung, Lederwaren (11%).

Die Kaufkraft ist duBerst stabil und wird zukiinftig aufgrund des Bevdlkerungswachstums in Langen weiter an-
steigen.

Fazit:

Die Bevolkerung von Langen verfiigt tiber ein Gberdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpoten-
zial. Im gesamten Einzugsgebiet der Stadt stehen insgesamt 247,5 Mio. Euro zur Verfligung. Unter Beachtung
der positiven Bevolkerungsprognose kann von einem weiteren Anstieg der vor Ort vorhandenen Kaufkraft
ausgegangen werden.
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3.3 Einzelhandelsangebot in Langen

Innerhalb der Stadt wurden alle Einzelhandelsbetriebe nach GroRRe, Sortimentsstruktur und Warenangebot
durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH flachen- und sortimentsscharf erhoben, d.h. inner-
halb der Einzelhandelsbetriebe wurden die Flachen nach den einzelnen Sortimentsgruppen aufgenommen.

3.3.1 Verkaufsflachen- und BetriebsgroBenstruktur

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden in der Stadt Langen insgesamt 156 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von 36.925 m?® erhoben.

Vor allem kleine, meist inhabergefiihrte Betriebe tragen den Einzelhandel in Langen und fiihren zu einem rela-
tiv breiten Branchenmix. Dabei haben 130 Betriebe eine Flache von weniger als 200 gm. Dagegen sind nur
rund 5% der Betriebe groRer als 1.000 gm. Hierunter fallt zum Beispiel das Kaufhaus Braun in der Innenstadt.

Diese kleingefacherte Struktur wird gestiitzt von einigen groRflachigen Versorgungsbetrieben. Hier sind vor
allem die Nahversorger (Rewe, Edeka, Aldi und Lidl, tegut) zu nennen.

Abbildung 9 Verkaufsflichen- und Betriebsstruktur

bis 50 gm _

51 bis 200 gm

201 bis 700 gm

I| 1.084

groRer 2.001gm 14.865 4.955 —.
einschliefilich Baumarkt

Verkaufsflache @ Verkaufsflache Betriebe

701 bis 2.000 gm

Eigene Erhebung und Berechnungen

Zukunftsfahige BetriebsgrofRen fiir Innenstadte werden i.d.R. ab einer Verkaufsflache von 200 gm bemessen.
Kleinere Einheiten sind oftmals nur als hochspezialisierte Fachanbieter oder Nischenanbieter erfolgreich. Diese
Nischen- und Fachanbieter bendtigen aber zudem auch ein funktionierendes Umfeld mit Betrieben in funkti-
onsfahiger GroéRe. Betrachtet man die Flachenverteilung in Langen, so ist leider festzuhalten, dass die grofSte
Zahl an Betrieben teilweise deutlich unter 200 gm Verkaufsflache liegt (83,3 Prozent der Betriebe in Langen
sind kleiner als 200 gm Verkaufsflache).

® EinschlieBlich des geplanten Bau-, Garten- und Heimwerkermarktes im FMZ PittlerstraRe.
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3.3.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Langen

Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Langen ist das Resultat einer konsequenten zentrenori-

entierten Einzelhandelsentwicklung, die von der Stadt seit Jahren verfolgt wird. Die Mehrzahl der Einzelhan-
delsbetriebe konzentriert sich auf den zentralen Versorgungsbereich sowie die Nahversorgungslagen.

Abbildung 10 Einzelhandelsbestand in der Stadt (auBerhalb ZVB)
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Eigene Erhebung, Mai 2013
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Im Nordosten der Stadt liegt das Nahversorgungszentrum ,,An der Winkelwiese” mit dem Discounter Aldi, dem
Supermarkt Rewe mit Getrankefachmarkt und dem Drogeriefachmarkt Rossmann.

Im Gewerbegebiet in der PittlerstraRe liegt der Edeka sowie unweit entfernt an der TriftstralRe der Lebensmit-
teldiscounter Aldi. Dieser zieht in Kiirze von der Triftstral3e in die AmperestralRe. Des Weiteren wird dieses
Sondergebiet um einen Baumarkt mit Gartencenter auf 8.650 gm erweitert. Realisiert werden ebenfalls ein
Getrankemarkt sowie drei weitere Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von je 650 gm.

Im Stden in der Darmstadter StraRRe liegen ein weiterer Rewe-Supermarkt mit Getrankemarkt und ein Lidl.

Abbildung 11 Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbereich

T g e vl
NG

: Kaufthaus Braun “‘

O Nahrungs- und Genussmitiel 0 Schuhe ’ Elektro Bau- und Heimwerkerbedarf, Blumen
& Gesundheits- und Kérperpflege b Uhren, Schmuck, Optik Al Biicherund Schreibwaren 'V Hobby- und Freizeitbedarf
[ Bekleidung und Lederwaren @ Hausrat und Geschenkartikel A Mébel- und Einrichtungsgegenstande 3‘.;-:? Zemra\erVersorgungsbereicr‘/(/\

Eigene Erhebung, Mai 2013

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) erstreckt sich hauptsachlich entlang der BahnstraRe. Er geht im Westen
in die FriedrichstralRe, im Osten in die RheinstraBe lber. In der oberen BahnstraRe befindet sich der Hauptge-
schaftsbesatz mit berwiegend kleineren Geschaften. Gegenpol hierzu ist das Kaufhaus Braun in der unteren
BahnstraRe.
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3.3.3 Einzelhandelsbetriebe

Zum Zeitpunkt unserer Erhebungen (Stand Mai 2013) verfligte die Stadt Langen lber 156 Einzelhandelsbetrie-
be’, die die ansassige Bevilkerung mit Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs versorgen.

In der Innenstadt Langens befinden sich 106 Betriebe (68,4 %), in den Nahversorgungszentren 15 und an son-
stigen Standorten 35 (davon 19 aus dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel, die Gberall im Stadtgebiet zu-
Iassig sind). Die nicht integrierten Lagen spielen in der Langener Einzelhandelslandschaft somit eine nur sehr
untergeordnete Rolle. Das Verkaufsflachen-Verhaltnis der Lagen in Zentren zu den nicht Zentrenlagen liegt bei
85:15 und ist als sehr gesund zu bezeichnen.

Tabelle 5 GroBere Einzelhandelsbetriebe in Langen

Name Betriebsform Lage

tegut Supermarkt Zentraler Versorgungsbereich
Kaufhaus Braun Kaufhaus Zentraler Versorgungsbereich
Kaufhaus Hill Kaufhaus Zentraler Versorgungsbereich
Aldi Lebensmittel-Discounter Nahversorgungszentrum
Rewe Supermarkt Nahversorgungszentrum

Aldi Lebensmittel-Discounter Nahversorgungszentrum
Rossmann Fachmarkt Nahversorgungszentrum
Edeka Verbrauchermarkt Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum
Rewe Supermarkt Nahversorgungszentrum
Gartencenter Welter Fachmarkt Solitarstandort

Lidl Lebensmittel-Discounter Nahversorgungszentrum
Rewe Supermarkt Nahversorgungszentrum

Eigene Erhebung, Mai 2013

Der tegut Supermarkt befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in der RheinstralRe und ist
fullaufig von der 1a-Lage erreichbar. Fir den MIV befinden sich Parkplatze im Hinterhof. In der oberen und
mittleren BahnstraBe befinden sich Gberwiegend kleinere Geschéafte. Ausnahmen bilden die Bekleidungsfach-
markte KIK und Takko sowie der Drogeriefachmarkt Rossmann, die jeweils eine Verkaufsflache von tGber 400
gm aufweisen. Im unteren Teil der BahnstraRe befindet sich das Kaufhaus Braun als Gegenpol zu der kleinfla-
chigen Struktur in der oberen BahnstraRe und am Lutherplatz.

7 Ohne die aktuell genehmigten Planungen im Bereich PittlerstraRe.
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Daneben wurden insgesamt 22 Leerstande aufgenommen, davon 10 in der Innenstadt.

Abbildung 12 Leerstiande im Zentralen Versorgungsbereich
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==l des zentralen Versorgungsbereiches. A

Eigene Erhebung, Mai 2013

Leerstande sind Ausdruck eines allgemeinen Trends im deutschen Einzelhandel, wonach es in schlechten
Standortlagen (z.B. mangelnde Verkehrsanbindung, niedrige Kundenfrequenz, ungeeigneter Zuschnitt der Ver-
kaufsflachen) in Zukunft auch weiter zu Leerstanden kommen wird. Zuséatzlich konnen auch geringe Kaufkraft-
potenziale und fehlende Wohnnachbarschaften determinierende Faktoren sein. Ein Faktor in Langen sind die
stellenweise fehlende Agglomerations- und Fiihlungsvorteile® sowie zwischenbetriebliche Synergieeffekte.
Ebenfalls problematisch sind die relativ hohen Mietpreisvorstellungen einzelner Eigentimer zu werten.

Trotz einer Vielzahl von positiven Aspekten sind die allgemeinen wirtschaftlichen und demographischen Ent-
wicklungen auch an Langen nicht spurlos voriiber gegangen. Nicht jeder der angefiihrten Leerstande ist kiinftig
wieder mit Einzelhandel zu beleben. Oftmals handelt es sich um zu kleine, schlecht zugangliche und damit
unattraktive Ladenflachen oder die Immobilienbesitzer erkennen derzeit keinen Handlungsbedarf (Umbau,
Renovierung, Preisniveau, etc.).

Eine Problematisierung der Leerstande ist derzeit allerdings nicht angebracht. Problematisch fiir einen Teil der
Leerstande sind die sehr kleinen Zuschnitte der Verkaufsflachen sowie die Gestaltung und Auspragung der
Verkaufsraume. Eine sinnvolle Nachfolgenutzung kann fiir einige Objekte lediglich die Umwidmung zur Wohn-
nutzung bzw. zu hoch spezialisierten Anbietern etwa Altenwohnungen oder Dienstleister sein.

Die Leerstiande in Langen sind derzeit noch iiberschaubar und ohne starken Handlungszwang.

& Agglomerations- und Fithlungsvorteile sind die Vorteile an einem Standort, welche sich durch die riumliche Nihe ergeben. Diese erméglicht, bedingt
durch kurze Wege, den (Informations-)Austausch zwischen Betrieben einerseits, aber auch den Kundenaustausch und Kopplungseffekte (kunden- bzw.
verbraucherseits) andererseits.
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3.3.4 Verkaufsflachen nach Sortimenten (quantitative Bewertung)

Die Gesamtverkaufsflache in Langen ist - dies wird im Markt und Standort Stadtevergleich deutlich - als unter-
durchschnittlich zu bezeichnen. Durch die eigene deutschlandweite Datenbank besteht die Mdéglichkeit eines
Vergleichs bestimmter Strukturdaten mit anderen Stadten dhnlicher GroRe. Fiir Langen kénnen 10 deutsche
Stadte mit vergleichbarer Einwohnerzahl aus der Datenbank herangezogen werden, in denen in den letzten
vier Jahren Einzelhandelserhebungen durchgefiihrt wurden. Dabei ist auffallig, dass vor allem die innenstadt-
pragenden Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik sowie Spielwaren und Sportartikel un-
terdurchschnittlich reprasentiert sind. Aus dem geringen Verkaufsflachenbesatz ergeben sich auch unzu-
reichende Umsatze (vgl. Kapitel 3.3.5).

Abbildung 13 Verkaufsflichenausstattung der Stadt Langen

Verkaufsflachen in der Stadt Langen, gesamt
in gm

Nahrungs- und Genussmittel | I 12.690

Gesundheits- und Kérperpflege |: 1915

Bekleidung, Lederwaren | I 5.015

Schuhe I] 315

Uhren, Schmuck, Optik I:I 570

Haushaltswaren, Glas, Porzellan |: 1.800
Gesamt: 28.275 gm

Elektrowaren |:I 400 einschiieBlich Baumarkt: 36.925qm

Bucher, Schreibwaren Ij 1.375

Mdbel und Einrichtungsbedarf |:| 1.035
Bau-, Garten-und [ . ... TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT ! R
Heimwerkerbedarf |:1__8_9_0_ ______________________________________ d 10.540 gqm
Hobby- und Freizeitartikel Ij 1.270

Eigene Erhebung, Mai 2013

" nach Realisierung des Baumarktes

Mit rund 45% (bald 34,4%) Anteil an der Gesamtverkaufsflache liberwiegt derzeit der Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel (u.a. REWE, tegut, Aldi, Lidl, Edeka), gefolgt vom Sortiment Bekleidung und Lederwa-
ren mit einem Anteil von etwa 18% (bald 13,6) an der Gesamtverkaufsflache. Weitere wichtige Sortimente sind
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf (incl. Blumen) mit derzeit ca. 7% (bald 28,5%), Gesundheits- und Kérper-
pflegeartikel sowie die Sortimentsgruppe Haushalt, Glas und Porzellan mit ca. 6% (bald 5%).

Die Innenstadt ist wichtiger Handels- und Dienstleistungsstandort innerhalb der Gesamtstadt. Vor allem im
Bereich Bekleidung und Textilien nimmt sie eine wichtige Position innerhalb der Stadt ein. Das Kaufhaus Braun
in der unteren BahnstraBe und der Supermarkt in der Rheinstral3e tragen maligeblich zur Versorgung der Be-
volkerung mit Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs bei.

Insgesamt sind die Verkaufsflachen fiir ein wachsendes Mittelzentrum wie Langen aber als zu gering zu bewer-
ten. Vor allem in den Sortimentsbereichen Gesundheits- und Korperpflege, Bekleidung, Schuhe, Elektrowaren
sowie Hobby- und Freizeitartikel sind grolRe Angebotsliicken zu erkennen.
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3.3.5 Umsatze im Langener Einzelhandel gesamt und nach Sortimenten

Die Umsétze im Langener Einzelhandel wurden anhand brancheniblicher Raumleistungen und der vor Ort
ermittelten Verkaufsflache je Sortiment berechnet. Dabei spielt auch die Qualitat und die Markenorientierung
des jeweiligen Betriebes (erhoben durch die Begehungen im Zuge des Citymonitors) eine Rolle.

Abbildung 14 Einzelhandelsumsatz nach Sortimenten in der Stadt Langen

Einzelhandelsumsatze in der Stadt Langen, gesamt
in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel | I 54,3

Gesundheits- und Kérperpflege | I 16.9

Bekleidung, Lederwaren | | 124

Schuhe LI 1.1

Uhren, Schmuck, Optik | I 3,0 .
Gesamt: 105,7 Mio. Euro

einschlielllich Baumarkt: 119,3 Mio.Euro
Haushaltswaren, Glas, Porzellan | | 33

Elektrowaren LI 16

Bucher, Schreibwaren | I 3.9

Mébel und Einrichtungsbedarf IJ 1.3

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf | |Ié -------------------- E 178 *
=

Hobby- und Freizeitartikel | I 37

* nach Realisierung des Baumarktes
Eigene Berechnungen

Derzeit werden im Langener Einzelhandel insgesamt 105,7 Mio. Euro umgesetzt, etwa die Halfte davon mit
Nahrungs- und Genussmitteln, also Sortimenten des taglichen Bedarfs. Diese Umsatzverteilung auf die einzel-
nen Sortimente ist einem Mittelzentrum in der GréRe Langens nicht angemessen. Hier spiegelt sich das wider,
was bereits bei der Verkaufsflaichenausstattung und der Qualitatsbewertung erkennbar wurde. Die vorhande-
nen Verkaufsflachen sind zu gering und die Qualitat (vor allem bei den innenstadtrelevanten Sortimenten) zu
niedrig, um eine adaquate Versorgung der Langener Bevolkerung sowie eine ausreichende Kaufkraftbindung
zu erreichen. °

Es ist dringender Handlungsbedarf abzuleiten. Dabei ist allerdings Hauptaugenmerk darauf zu legen, dass vor
allem der zentrale Versorgungsbereich gestarkt wird.

Rechnet man den bereits genehmigen Bau-, Garten- und Heimwerkermarkt auf dem Pittlerareal mit ein, so
ergibt sich eine Gesamtumsatz im Langener Einzelhandel von 119,3 Mio. Euro.

° Stadte in vergleichbarer GroRe erreichen deutlich héhere Zentralitdtskennziffern, z.B. Fiirstenfeldbruck 116,8, Forchheim 197,9, Speyer 141,1, Sindel-
fingen 166,2, Saarlouis 268,3, Butzbach 93,6. Quelle MB-Research 2012. Eine Auflistung aller Vergleichsstadte findet sich auf S. 46.
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3.3.6 Verkaufsflichen und Umsatze im Langener Einzelhandel nach Bedarfsgruppen

In der folgenden Tabelle 5 sind die Umsatze im Langener Einzelhandel nach Bedarfsgruppen differenziert dar-
gestellt. Hier wird das Ungleichgewicht zwischen den Bedarfsgruppen besonders deutlich.

Tabelle 6 Verkaufsflachen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (Stadt Langen)

Sortimentsgruppe Verkaufsflache Umsatz

in gm

in Mio. €

Kurzfristiger Bedarf 14.605 71,2
(Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, Zeitschriften, Drogeriewa-
ren, Parflimerieartikel)
Mittelfristiger Bedarf 6.705 17,4
(Bekleidung, Schuhe, Geschenkartikel, Buicher, Schreib- und Papierwaren,
Haus- und Tischwasche, Pflanzen, Tiernahrung, Sportartikel, Spielwaren)
Langfristiger Bedarf 6.965 171
(Uhren, Schmuck, Optik, Hausrat, Elektrowaren, Biaromaschinen, Kfz- 15.615 307
Zubehor, Mébel, Einrichtungsgegenstdnde, Bau- und Heimwerkerbedarf, . ’ . !
R einschl. Baumarkt einschl. Baumarkt
Freizeitartikel)
Gesamt 28.275 105,7
36.925 119,3
einschl. Baumarkt einschl. Baumarkt

Quelle: eigene Berechnung, 2013

Insgesamt gibt es in der Stadt rund 28.275 gm Verkaufsflache, mit der ein Gesamtumsatz von etwa 105,7 Mio.
Euro erzielt wird. Rechnet man den bereits genehmigten Bau-, Garten- und Heimwerkermarkt auf dem Pitt-
lerareal hinzu, so hat Langen eine Verkaufsflachenausstattung von 36.925 gm und einen Umsatz von 119,3
Mio. Euro.

In der Sortimentsgruppe kurzfristiger Bedarf wird der hochste Umsatz (71,2 Mio. Euro) in Stadt Langen erwirt-
schaftet. D.h. rund 72 Prozent des Umsatzes im Einzelhandel wird im kurzfristigen Bedarf erzielt. Dies ist fur
ein Mittelzentrum dieser GroRe eigentlich untypisch. Der Anteil des mittelfristigen Bedarfs liegt in vergleichba-
ren Stadten bei 29-35% statt wie in Langen bei lediglich 16%™. Der Einzelhandelsumsatz im mittelfristigen Be-
darf ist, verglichen mit anderen Mittelzentren als sehr schwach zu bewerten. Nur rund 16 Prozent des Einzel-
handels-umsatzes werden in dieser Bedarfsgruppe erzielt. Diese Bedarfsgruppe ist somit in Langen deutlich
unterreprasentiert — sprich es gibt zu wenig Verkaufsflache in dieser Bedarfsgruppe. Dies ist vor allem vor dem
Hintergrund der Innenstadtrelevanz und der damit verbundenen mangelnden Attraktivitat des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ein gravierendes Entwicklungshemmnis, das es zu verbessern gilt.

Die Verbesserung ist zwingend erforderlich, um neue Impulse in der Innenstadt zu erzeugen, die positiv auf
den gesamten zentralen Versorgungsbereich wirken.

% Markt und Standort Datenbank (BRD Stidte 30.000 bis 50.000 Einwohner).
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3.3.7 Einzelhandelszentralitat der Stadt Langen

Die Stadt Langen als Mittelzentrum hat eine wesentliche Versorgungsfunktion fir die eigene Stadtbevélke-
rung. Die Berechnung der Zentralitat ist ein Indikator fir die Erflllung dieser Aufgabe. Bei einer Zentrali-
tatsquote von 100 entspricht der in der Stadt Langen erzielte Umsatz der Kaufkraft ihrer Blirger. Auch wenn
die Versorgungsfunktion iberwiegend durch die eigene Bevolkerung abgedeckt wird, sollte in allen Sorti-
mentssegmenten auch Zentralitdtsquoten von 100 erreicht werden.

Abbildung 15 Einzelhandelszentralitdt nach Sortimentsgruppen
Zentralitat nach Bedarfsgruppen in Langen

Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial

Nahrungs- und Genussmittel I 56,9%

Gesundheits- und Kdrperpflege | 80,4%

Bekleidung, Lederwaren I 46,2%

|
|
|
Schuhe | 17,4%
|
|

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren 8,1%

Bicher, Schreibwaren

J Il

Mbébel und Einrichtungsbedarf I 5,3%
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf I-1:J’-3-°;o ___________________________________ E 68,4%*
Hobby- und Freizeitartikel | [ 200%

Gesamt 42 7% E 46,1%*

* nach Realisierung des Baumarktes

Eigene Berechnungen

Die Zentralitat der Stadt Langen als Versorgungsstandort zwischen den Oberzentren (Frankfurt am Main, Of-
fenbach und Darmstadt) ist zu schwach fiir ein wachsendes Mittelzentrum ausgepragt. Es zeigen sich Schwa-
chen in allen Sortimentsbereichen.

Der Zentralitatswert der Sortimentsgruppe Bekleidung ist dabei als innerstadtisches Leitsortiment mit 46,2%
sehr schwach ausgepragt. In Anbetracht solcher Werte lasst sich hieraus ein deutliches Steigerungspotenzial
ableiten. Auch sollten Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korperpflege in einem Mittelzen-
trum Zentralitatswerte um 100% erreichen. Dies wird im Lebensmittelbereich nur zu 56,9% erfiillt, im Droge-
riebedarf sind es 80,4%. Relativ gut ausgepragt sind nur die Sortimentsgruppen Uhren, Schmuck, Optik sowie
Haushaltsbedarf. Durch die Realisierung des geplanten Baumarktes wird sich der Zentralitatswert im Bau-,
Garten- und Heimwerkerbedarf von seinem derzeit niedrigen Niveau von 17,3% auf 68,4% verbessern. Auf die
Gesamtzentralitat der Stadt Langen hat die Baumarktentwicklung jedoch nur marginalen Einfluss. Lediglich
knapp 8% Steigerung ist mit der Realisierung verbunden.

Insgesamt erreicht keine der Bedarfsgruppen einen Zentralitatswert von 100.
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3.3.8 Kaufkraftbilanz

Die Kaufkraftbilanz zeigt das Verhéltnis von Umsatz zu Potenzial. Die Darstellung der Kaufkraftstrome beinhal-
tet die Frage nach der Hohe der in die Konkurrenzzentren abflieRenden Kaufkraft. Im Falle von Kaufkraftab-
flissen bedeutet dies, dass Einwohner aus Langen ihr Geld auch aulRerhalb der Stadt Langen ausgeben und das
Potenzial nicht innerhalb des Einzugsgebietes gebunden wird.

In diese Berechnung flieRen die ermittelten Kaufkraftpotenziale fiir die Stadt Langen ein.

Abbildung 16 Kaufkraftabfliisse der Stadt Langen
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-19,9 | Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

* nach Realisierung des Baumarktes

Eigene Berechnungen

Demnach sind derzeit rund 141 Mio. Euro einzelhandelsrelevanter Kaufkraft nicht in Langen gebunden. Davon
entfallen rund 14% auf den Sortimentsbereich Mébel und Einrichtungsbedarf, rund 16% entfallen auf die Sor-
timentsgruppe Bau-, Garten und Heimwerkerbedarf. Diese Abfliisse werden sich aber nach der Realisierung
der geplanten Bau-, Garten- und Heimwerkermarktes an der Pittlerstral3e deutlich verringern. Rund 10% der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gehen im Bereich Bekleidung, Lederwaren verloren, Gber 29% entfallen auf
den Bereich Nahrungs- und Genussmittel und 13% der Kaufkraftabfliisse liegen im Bereich Elektrowaren. In
keiner Warengruppe werden Kaufkraftzufllisse erzielt.

Da die Abfllsse auch in den Sortimentsgruppen der nahversorgungsrelevanten Waren zu verzeichnen sind,
sollten diese Abfliisse durch entsprechende Angebotserganzungen in der Innenstadt dringend reduziert wer-
den, um eine nachhaltige und fuBldufige Versorgung der Wohnbevdlkerung in der Stadt zu garantieren und die
zwingend notwendige Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches zu gewahrleisten. Auch die Leitsorti-
mente der Innenstadt (u.a. Bekleidung, Schuhe und Sportartikel) sind nicht ausreichend bestiickt, um die Kauf-
kraftabflisse zu verringern.
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3.3.9 Citymonitor (qualitative Bewertung)

Die Bewertung der Sortiments- und Angebotsstruktur im zentralen Versorgungsbereich von Langen wurde
mittels einer standardisierten Checkliste durchgefiihrt. Dabei wurden die Betriebe aus der Sicht des Kunden
betrachtet. Folgende Attribute wurden erfasst:

. Name und Anschrift

o Filialisierungsgrad

. Absatzform

o Branchenschwerpunkt
o Lage

o Ladeneinrichtung

o Schaufenstergestaltung
o Warenprasentation

. Qualitat

. Zielgruppenorientierung
. Werbung

. Offnungszeiten

Neben den klassischen Standortfaktoren (Lage, Passantenfrequenz) spielen die Ladeneinrichtung, Schaufens-
tergestaltung, Prasentation der Ware, Sortimentstiefe und -breite, Qualitdt, Markenorientierung und Preisni-
veau eine wichtige Rolle. Da grol3e Teile von Kaufentscheidungen erst am ,,point of sale” getroffen werden,
sind hier alle Moglichkeiten auszuschopfen, sich so attraktiv wie moglich gegenliber den Kunden zu prasentie-
ren.

Die Schaufenstergestaltung ist von besonderer Bedeutung fiir Einzelhandelsbetriebe! Sie ist die Visitenkarte
des Geschaftes. Kunden entscheiden oftmals anhand der Schaufenstergestaltung, ob sie einen Laden betreten
oder nicht.

Ein weiteres Hindernis sind Stufen, geschlossene und schwergangige Tiren, Vorhange oder unsachgemale
Werbung. Nebeneingdange oder Aufgange zu Geschaften bilden weitere Hemmschwellen. Die positive Wirkung
der gesicherten Barrierefreiheit ist nicht zu unterschatzen!

Daneben spielt die Warenprasentation innerhalb des Schaufensters oder innerhalb des Ladens eine weitere
wichtige Rolle! Der Kunde méchte sich einen schnellen Uberblick tiber die Waren verschaffen kénnen. Eine
Ubersichtliche und angenehm ausgeleuchtete Prasentation ist dabei von grofSter Wichtigkeit.

Die Erhebung wurde an drei unterschiedlichen Tagen von verschiedenen Projektmitarbeitern durchgefiihrt.
Dabei wurde im Schnitt jeder Betrieb zwei bis viermal besucht und bewertet.
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Abbildung 17 Citymonitor - Schaufenstergestaltung
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Eigene Erhebung Mai 2013

Die Schaufenstergestaltung in der Langener Innenstadt ist (iberwiegend einfach und zweckméRig gehalten.
Laden mit attraktiven Schaufenstern finden sich vor allem am Lutherplatz und in der Wassergasse. Veraltete
Schaufensterauslagen und mangelnde Qualitdten bei der Gestaltung finden sich im Bereich der Romorantin-
/Long-Eaton-Anlage, aber auch am Lutherplatz. Insgesamt ist bei der Mehrzahl der Schaufenster, egal ob bei
den Handlern, den Dienstleistern oder den Gastronomen erheblicher Nachholbedarf. Es entsteht der Eindruck,
dass vielen Betreibern die Wichtigkeit dieser , Geschéftsvisitenkarte” nicht bewusst ist.

Auf der anderen Seite gibt es einige Anbieter (z.B. Spielhallen), die das Stadtbild nachhaltig durch die grellen
Farben, wie auch die komplette SchlieBung (unattraktive Folierung) der Schaufenster stéren. Diese Entwick-
lung einzelner Gebaude hat leider auch Auswirkungen auf die benachbarten Betriebe. So kann schnell ein gan-
zer StraRenzug benachteiligt werden.

Um ein trading-down zu verhindern sind hier dringend Beratungsangebote fiir die Handler, Dienstleister und
Gastronomen zu schaffen.
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Abbildung 18 Citymonitor — Waren- und Angebotsqualitat
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Eigene Erhebung Mai 2013

Warenqualitat ist ein weiterer wichtiger , weicher Standortfaktor”. Viele Betriebe unterschatzen den Wunsch
der Verbraucher nach qualitativ hochwertigen und verlasslichen Produkten. Auch die Anzahl an Marken im
Sortiment ist ein wichtiger Bestandteil des eigenen Sortimentsmixes. Aber auch Gastronomie und Dienstleister
(v.a. jene mit Cross-Selling Angeboten) sind gezwungen ihr Angebot und die damit verbundene Qualitat regel-
maRig zu hinterfragen. Nehmen in bestimmten stadtebaulichen Lagen die niedrigqualitativen Angebote Gber-
hand, kommt es oftmals zu einem trading-down-Prozess, der dann sukzessive auf alle Anbieter Gbergreift.
Daher ist es von entscheidender Notwendigkeit, dass solche Lagen identifiziert werden und den Immobilienbe-
sitzern dieser Sachverhalt nahegebracht wird. Durch deren Vermietungs- und Renovierungsverhalten kénnen
neue Impulse erzeugt werden. Die Stadt kann nur mittelbar durch stadtebauliche Gestaltung des StraRRen-
raums mitwirken. Aber auch die Betreiber selbst sind zum Handeln gezwungen. Ohne Investition, ohne Innova-
tion oder ohne Marketing im eigenen Sortiment oder Angebot kann sich auch nichts dndern.

Problematisch sind vor allem die Bereiche entlang der Romorantin-/Long-Eaton-Anlage. Hohe Qualititen fin-
den sich vor allem in der Wassergasse und im Bereich Untere BahnstraRBe. Der Bereich Obere Bahnstralie ist
weiter zu beobachten, damit es zu keinem ,,trading down” Effekt kommt.
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3.4 Bedarfsanalyse

Um den zukiinftigen Bedarf der Stadt Langen hinsichtlich Verkaufsflaichenqualitat und -quantitat beurteilen zu
kdénnen, ist die Betrachtung der Aspekte Stadtebau im zentralen Versorgungsbereich sowie qualitative und
guantitative Ausstattung unter Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen (Demographie, planerische Vorga-
ben, etc.) notwendig.

3.4.1 Stddtebauliche Bewertung und Einordnung

Um die stadtebaulichen Komponenten eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fassen zu konnen, ist die
Bewertung der bestehenden und geplanten StadtentwicklungsmaRnahmen notwendig.

Abbildung 19 Entwicklungen in Langen
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Quelle: Stadt Langen, Stadtplanung, Stadtentwicklung & Wirtschaftsférderung 2013

Langen als wachsendes Mittelzentrum erschliet Zug um Zug neue Wohngebiete. Die sich dort ansiedelnde
Bevolkerung ist kiinftig auch zu versorgen. Dabei geht es nicht nur um die Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs, sondern vielmehr auch um die qualitative und quantitative Optimierung der Langener Innenstadt. Das
Hauptaugenmerk liegt auf den Entwicklungen im Zusammenhang mit dem Wohngebiet Liebigstralle. Hier ent-
stehen zahlreiche neue Wohngebaude (ca. 2.500 Einwohner) in unmittelbarer Ndhe zum zentralen Versor-
gungsbereich. Es wird notwendig sein, diese ,neuen Biirger” auf die Innenstadt zu fokussieren. Dazu ist die
Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches und die Ansiedlung strukturergdanzender Betriebe ein wichti-
ges Mittel.
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Abbildung 20 Strukturen im zentralen Versorgungsbereich

Untere u Romorantin-/Long-
BahnstraRe Eaton-Anlage

Obere Luther-

: Wasser-
BahnstralRe platz

B

[

gasse

2.0

Gastronomie/DL
Innenstadtgriin

Einzelhandel
Wohnen

EEENR
EEER

Eigene Erhebung, Mai 2013

Untere Bahnstralle

Bahnhof, Kessler Platz und untere Bahnstral3e bilden einen gemeinsamen, recht stark frequentierten Bereich.

Dies ist nicht zuletzt auf das innerstadtische Kaufhaus Braun und seine wichtige Magnetfunktion zurlickzufiih-

ren. Eine eindeutige Funktion |dsst sich fiir dieses Gebiet allerdings nicht zuweisen. Vielmehr sind hier die Nut-
zungen Versorgung, Wohnen und Verkehr von gleichrangiger Bedeutung.

Romorantin/Long-Eaton-Anlage

Die Romorantin-/Long-Eaton-Anlage mit dem parkdhnlichen Charakter sowie die Nutzungen auf der gegen-
iberliegenden Seite (teils Gastronomie, teils Dienstleistung) ist ein stadtebaulicher ,Ubergangsraum“ ohne
klare Zielfunktion. Die gesamte Anlage dient funktional dem Erholen, Flanieren und GenielRen, wird aber im
momentanen stadtebaulichen Zustand diesen Funktionen nicht gerecht. Die Geb&dude auf der Nordseite sind
fast durchgéangig in einem verbesserungswiirdigen Zustand. Verschleppte Investitionen und Laissez-faire der
Immobilieneigentiimer sind im StraBenbild ablesbar.

Obere BahnstraRRe

Der dichteste Einzelhandelsbesatz in der Langener Innenstadt befindet sich im Bereich Obere Bahnstral3e. Syn-
ergieeffekte zum Bereich Untere BahnstraRe kdnnen durch die Trennwirkung der Romoratin-/Long-Eaton-
Anlage nicht wirken! Im raumlich-funktionalen Zusammenhang Richtung Lutherplatz bildet sich insgesamt eine
relativ starke Handelslage aus. Insgesamt finden sich aber auch hier zahlreiche Gebdude, die nicht mehr zeit-
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gemalle WerbemaRnahmen und Schaufenstergestaltungen beinhalten. Auch einige Fassaden sind in die Jahre
gekommen. Insgesamt ist ein Reinvest in die Gebdudesubstanz durchzufihren.

Lutherplatz

Der Lutherplatz ist das Bindeglied zwischen der Altstadt und der lang gestreckten Bahnstralie sowie den
Wohngebieten im nérdlichen und sidlichen Bereich der Innenstadt. Gepragt wird der Lutherplatz durch unter-
schiedliche Verkehre mit teilweise gefahrlichen Uberschneidungen zwischen motorisierten und nicht-
motorisierten Verkehrsteilnehmern. Die Betriebe am Lutherplatz profitieren jedoch von der relativ starken
Frequenz wie auch von der Handelsfunktion in der Oberen BahnstraRe. Klare Synergieeffekte zwischen diesen
beiden stadtebaulichen Bereichen sind ablesbar.

Wassergasse

Die Wassergasse ist der Ostlichste Einkaufsbereich der Langener Innenstadt. Hier zeigt sich deutlich, was Eigen-
timer mit personlichem Interesse an ihrer Stadt leisten konnen. Die Wassergasse ist die optisch und stadte-
baulich attraktivste Lage. Ohne direkten Bezug zu den anderen Einkaufsbereichen funktioniert die Wassergas-
se selbstandig. Dies ist nicht zuletzt durch das historische Ambiente und den personlichen Einsatz von Betrei-
bern und Immobilienbesitzern bedingt. Unter Bewertung der aktuellen Betreiber- und Qualitatssituation sowie
der Ausrichtung der Betriebe ist die mittelfristige Sicherung des Standortes gewahrleistet.

Entwicklung Quartierszentrum/westliche Innenstadt

Die Entwicklung eines Quartierszentrums zu einem neuen Einkaufsschwerpunkt nordwestlich der Bahnstral3e
erfordert eine Weiterentwicklung der bestehenden Einzelhandelsstrukturen. Ziel muss es sein, das Quar-
tierszentrum in den Versorgungsbereich der Langener Innenstadt einzubinden und eine Aufwertungsstrategie
zu entwickeln, die zu einer Ausschopfung aller Entwicklungspotenziale fihrt.

Die westliche Innenstadt wird in Zukunft von zwei Einkaufsschwerpunkten, dem bestehenden Kaufhaus Braun
und dem neuen Quartierszentrum, gepragt. Zusammen werden sie die beiden Pole in der Langener Innenstadt
mit der héchsten Kundenfrequenz in einem fulRlaufigen Abstand von ca. 550 m bilden. Zwischen diesen Ein-
kaufsschwerpunkten finden sich eine groRere Anzahl von Ladengeschaften und Gastronomiebetrieben, im
Bereich der Unteren BahnstraRe ist von Kaufhaus Braun bis in die FriedrichstralRe eine durchgehende Ge-
schaftszone vorhanden.

Insgesamt unternimmt die Stadt im Rahmen des Stadtumbaus erhebliche Anstrengungen, um das geplante
Erweiterungsgebiet des zentralen Versorgungsbereiches (Quartierszentrum) in die vorhandenen Einzelhan-
delsstrukturen einzubinden und damit die westliche Innenstadt zu starken.

An dieser Stelle wird auf das Integrierte Handlungskonzept Teilraum , Westliche Stadtmitte” der Stadt Langen
vom 25. September 2013 hingewiesen. Hierin werden in ausfiihrlicher Weise Anlass und Zielsetzung der
Stadtumbaumalnahmen erlautert, die die Stadt Langen unternimmt um eine nachhaltige Starkung der Innen-
stadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich zu erreichen.
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3.4.2 Qualitative Bewertung

Durch die stringente Aufnahme und Bewertung aller Immobilien im zentralen Versorgungsbereich sowie den
bestehenden Aussagen aus dem vorliegenden Konzept von 2007 sind klare Aussagen zum Thema stadtebauli-
che Qualitat, Warenprasentation, Werbeeffekte und Schaufenstergestaltung moglich. Die in der Untersuchung
als Citymonitor zusammengefassten Ergebnisse werden nun fir die einzelnen stadtebaulichen Bereiche noch-
mals beleuchtet.

Abbildung 21 Citymonitor - Warenprasentation
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Eigene Erhebung, Mai 2013

Die Warenprasentation am ,,Point of Sale” ist eine der wichtigsten MalRnahmen der Verkaufsférderung, welche
eine direkte Umsatzwirkung hat. lhr Ziel ist es, beim Kunden Kaufimpulse auszuldsen und seinen Bedarf an der
ausgestellten Ware zu wecken. Bedarfsweckung funktioniert Gber attraktive Warenbilder, welche dem Kunden
das Leistungsspektrum eines Unternehmens vor Augen fiihren. Je nach Zielgruppe eines Unternehmens sind
unterschiedliche Formen der Warenprasentation sinnvoll.

Die Warenprdsentation in der Langener Innenstadt ist iberwiegend libersichtlich. Damit sind die durchschnitt-
lichen Werte erreicht. Eine Steigerung ist aber dennoch maoglich.
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Abbildung 22 Citymonitor - Bewertung des Gebaudezustandes
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Betrachtet wurde bzgl. des Bauzustands das gesamte Gebaude mit besonderem Augenmerk auf die EG-Lage
(Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Leerstand). Fiir die Gebdude wurden drei Bewertungsstufen defi-
niert. Betrachtet wurde in erster Linie das dufRere Erscheinungsbild und die resultierende Auswirkung auf die
Attraktivitat des nahen Umfelds.

Durchschnittlichkeit im Ensemble ist erst einmal kein Problem. Allerdings lasst der ,,Durchschnitt” Luft nach
oben und unten. Fir den Verbraucher geht der Gebaudezustand auch mit der Attraktivitat des sich Versorgens
einher. Bauliche Aufwertung und hohe Qualitat wie es z.B. in der Wassergasse der Fall ist, sollte zu den norma-
len Aufgaben eines Immobilienbesitzers gehéren.
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Abbildung 23 Citymonitor - Qualitaitsmerkmale bei innerstadtischen Leitsortimenten
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Eigene Erhebung, Mai 2013

Das Qualitatsmonitoring bringt weitere Schwachen der Langener Innenstadt hervor. Zwar gibt es sehr gute
Fachanbieter mit hochqualitativen Waren in der Innenstadt, aber auch das Niedrigpreis- und Niedrigquali-
tatssortiment ist in der Innenstadt relativ stark vertreten. Dagegen ist der mittelpreisige und durchschnittliche
Qualitatsbereich, also das was besonders haufig nachgefragt wird, unterreprasentiert in der Langener Innen-
stadt.

Gerade die filialisierten Fachmérkte aus dem mittelpreisigen Segment (C&A, Butlers, Bonita, Cecil, etc.) fehlen
in der Langener Innenstadt komplett. Grundsatzlich ware die SchlieBung dieser Angebotsliicke zielfihrend.
Untersucht man dann allerdings die aktuell am Markt verfiigbaren Flachen (Leerstdnde, Baulticken), so sind
diese Marktkonzepte dort nicht realisierbar. Zum einen liegt dies an den zu kleinen Erdgeschossverkaufsfla-
chen, zum anderen aber auch an den Laden direkt zuordenbaren Parkplatzen.
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3.4.3 Quantitative Bewertung - Flachenbedarf

Auf der Grundlage der Stadtentwicklungsplanung (Ausweisung von Wohngebieten), der daraus resultierenden
positiven Bevolkerungsentwicklung und unter Beachtung der aktuellen Verkaufsflachenzahlen sowie der
Marktausschopfung unter dem Gesichtspunkt des Wettbewerbssituation wurden Flachenpotenziale unterglie-
dert nach Sortimenten ermittelt, in denen Handlungsbedarf fiir die Stadt besteht.

Abbildung 24 Zentralitatsvergleich zu anderen Stadten (Benchmark)

120%

T Zufluss
100% + t
'y Abfluss
80% 80,4%
75,5%
68,4% 1
60%
° 56,9% v
® 46.2% ; 45,3%
40% v
l29‘9%
o 4
20% 174% ® 173%
8,1%
$ 51% 5,3%
0%
> @ o @ & o I o & >
2 )
& @ . F K & & F o
2 Q O ' X oW 0 0 @
& & ¢ = & S O 30 & e &
& & & S R o8 @ N 3 &
1o © N & 2 &S S ~ & @
> > S & o 2 & &
N RN 6\}(\ o o \(\Qz\ ’ Q/\(:\\ \2@\ &
; & o 2 @ e .
& £ W & & & O & o
&0 & o o N N &~ QS‘)Q
%é\ 9\30 é{b @C}Qe‘ @{\Qlo
Oe, \2{3’0 @
&
<—» Benchmark (von-bis) @ Situation Stadt Langen i

Der Benchmark zu anderen, vergleichbaren Stadten (Datenbank Markt und Standort, Ngesam:=308, N,usgewer-
tet:18)11 zeigt, das teilweise erhebliche Potenzialreserven in Langen vorhanden sind. Die Maximalwerte des
Benchmarks zeigen die erreichbaren Zentralitdten fir die Stadt Langen.

Im Falle und zum Zeitpunkt einer Projektrealisierung und um zukiinftige Flachenanforderungen und Betriebs-
konzepte bertlicksichtigen zu kénnen, ist eine Auswirkungsanalyse durchzufiihren. Diese klart die tatsachlich
realisierbaren Verkaufsflachen und stellt die zu erwartenden Umsatzumlenkungen im Zuge der Betrachtung
des Beeintrachtigungsverbots korrekt dar.

1 Folgende 18 Stadte sind mit der Stadt Langen anndhernd vergleichbar: Furstenfeldbruck, Dachau, Schwabach, Forchheim, Waiblingen, Speyer, Hom-
burg, Oranienburg, Bernau, Saarlouis, Horb a.N., Sindelfingen, Altdorf, Marktheidenfeld, Frankenthal, Vellmar, Butzbach, Béblingen
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Tabelle 7 Flichenbedarf in Langen

Sortiment Flache in gm
Nahrungs- und Genussmittel 4.500
Drogeriewaren 1.200
Bekleidung 6.500
Schuhe 1.400
Elektrowaren 4.500
Mobel- und Einrichtungsbedarf 18.000
Sportartikel 2.500
Spielwaren 1.200
Hausrat, GPK 1.000
Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf 800
Tiernahrung 1.200

eigene Berechnungen 2013

Grundlage der Verkaufsflaichenbedarfsschitzung sind angestrebte Zielzentralititen®?, die Giber durchschnittli-
che branchenspezifische Raumleistungen und einen momentan (blichen Betriebsformenmix auf der Basis des
aktuellen Flachen- und Umsatzbestandes ermittelt wurden. Die angefilihrten Zahlen dienen als grobe Richtlinie
fiir den zuklnftigen Flachenbedarf.

Die konkrete Ausgestaltung der angestrebten Verkaufsflachenerweiterungen hangt von deren gewiinschten
Angebotsqualitat ab. Fir einen Innenstadtstandort der die Angebotsqualitdt der gesamten Innenstadt verbes-
sern soll, ware ein gesunder Branchenmix von Discountorientierung bis hochwertigen Absatzformen notwen-
dig. Die konkrete Ausgestaltung ware ohnehin in einer stadtebaulichen Auswirkungsanalyse zu prifen.

' Die Zielzentralitdten wurden im Einklang mit den raumordnerischen Zielsetzungen bzgl. der mittelzentralen Funktion der Stadt Langen ermittelt.

47




3.5 Potenziale und Hemmnisse der Einzelhandelsentwicklung in Langen

Zusammenfassend werden kurz die guten Potenzialstrukturen, aber auch die Hemmnisse dargestellt:

(

STARKEN

Konzentrierte Innenentwicklung

Stabile lokale und regionale Wirtschaftsstruktur
Hohe Pro-Kopf-Ausgabenwerte

Sehr guter Magnetbetrieb (Kaufhaus Braun)
Gute infrastrukturelle Anbindung

Guter Ausbau des OPNV

Ausreichend, gut erreichbare Parkplatze

\

(

\

SCHWACHEN

Fehlende Fachmérkte im mittelpreisigen Segment

zu geringe Bindungsquoten

Keine ausreichenden innerstadtischen Flachenpotenziale
Nahe zum Oberzentrum Frankfurt (Stichwort MyZeil)
Sehr kleine Verkaufsflachen

Schwachen in den innerstadtischen Leitsortimenten

J

Y4

CHANCEN

Bevélkerungswachstum

Hohe Multifunktionalitét in der Innenstadt
Bessere Einbindung des Bahnhofes (Frequenz-
steigerung far das Umfeld)

\_

Schaffung von Flachenpotenzialen in der Innenstadt

J
)

J

RISIKEN

Erkennbares Trading down in Teilbereichen

der Innenstadt

Schlechte Schaufenstergestaltung

Stetig wachsende Machbargemeinden (Handelsfunktion)
Hohe Kaufkraftabflisse

Einige stadtebaulich schwacher Bereiche
(Romarantin-/Long-Eaton-Anlage)

Verbesserbarer Gebaudezustand

Insgesamt (iberwiegen die Chancen und Starken der Stadt Langen. Zur Aktivierung und Sicherung der Zukunfts-
fahigkeit der Innenstadt und damit der Versorgungsqualitat fir die Wohnbevolkerung sind allerdings dazu

einige Weichen zu stellen.

Im Einzelnen sind dies:

e Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches

e Stddtebauliche Optimierung unter Einbeziehung der Eigentlimer in verschiedenen Standortbereichen
e Ausweisung und Etablierung erganzender Handelsstrukturen im erweiterten zentralen Versorgungsbe-

reich

e Ansiedlung von neuen, markt- und verbrauchergerechten (Fach-)Markten
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4 Konzeptioneller Ansatz

Der Einzelhandel ist ein Baustein der raumlich-funktionalen Ordnung des Stadtgebietes. Eine Gliederung der
Stadt in Teilrdume ist aufgrund der Funktionsteilung und Siedlungsmorphologie Langens notwendig. Die Stadt
stellt fir sich einen multifunktionalen Raum dar, in dem die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Dienstleistung, sich
Versorgen, sich Bilden, Verkehr, Kommunikation und Erholung erfillt werden.

Die Abgrenzung der Zentren fand nach den tatsachlich bestehenden Funktionen, dem qualitativen und quanti-
tativen Angebot an Einzelhandelsverkaufsflaichen betrachtet nach Bedarfshaufigkeit (kurz-, mittel- und langfri-
stiger Bedarf) sowie dem Aspekt stadtebauliche Einheit und Integration statt.

Aufgrund der oben angefiihrten stadtebaulichen Struktur der Stadt Langen sowie den Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung ist eine Differenzierung notwendig. Zentrenabgrenzungen werden unter Berlicksichti-
gung unterschiedlicher Faktoren getroffen. Diese sind:

Funktionale Kriterien

. Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleistung)
° sich ergdnzende Betriebstypen und -formen

. Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter

° Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

° erganzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie

Stadtebauliche Kriterien

. stadtebauliche Einheit des Zentrums

° erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Gebdudeanordnung, etc.)
. fullaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche

° Barrieren (z.B. StralRen, Gebauderiegel)

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass von einer hierarchischen Verteilung der Aufgaben bei der Versorgung der
ansassigen Bevolkerung mit Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs auszugehen ist. Das Hauptver-
sorgungszentrum (Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) sollte dabei alle wichtigen Versorgungsfunktionen
vor allem des kurz- und mittelfristigen Bedarfs tibernehmen.
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Abbildung 25 Bedarfs- und Zentrenhierarchie

Maébel, Elektro, DIY

langfristiger Bedarf

Bekleidung, Schuhe, Biicher, etc.

mittelfristiger Bedarf

Haupt-
versorgungszentrum
mit Versorgungsfunktion fir die Nahrungs- und )

gesamte Stadt/ Gemeinde Genussmittel,
Drogeriewaren.

kurzfristiger Bedarf

ay21913qs3unsiosiap 3|B1IUDZ 31IDMSUIZINYIS

Nahversorgungszentren
Grundversorgung mit iberwiegend kurzfristigem Bedarf

oftmals mit regionaler Ausstrahlung oder zentralitatsbildend

Sonderstandort, Ergénzungsstandorte

Solitdre Nahversorgungstandorte
funktional und stddtebaulich OHNE Zentrencharakter
oftmals mit Bedeutung fiir die umliegenden Wohngebiete

Eigene Abbildung, 2013

Um dem Ungleichgewicht zwischen dem Mittelzentrum Langen und den umliegenden Gemeinden (vor allem
den Fachmarkt- und ,, Outlet“-Lagen in Egelsbach) und der damit verbundenen Abwanderung von Kaufkraft
entgegenzuwirken, ist eine Verbesserung des Einzelhandelsangebots, vor allem in Bezug auf den mittelfristigen
Bedarf, angeraten. Beim mittelfristigen Bedarf (Bekleidung, Schreibwaren, Schuhe, Tiernahrung, Sportartikel,
etc.) ist das Mittelzentrum durch ergdnzende Flachenausweisungen zu starken. Die Nahversorgung sollte so-
weit moglich ebenfalls stabilisiert werden.

Zudem sind die Bedirfnisse der Langener Biirger in Bezug auf das Einkaufen moglichst vor Ort zu befriedigen.
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4.1 Ziele und Leitgedanken der Konzeption

Die Stadt Langen hat in den vergangenen Jahren konsequent eine restriktive Handhabung im Umgang mit An-

siedlungsbestrebungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe verfolgt. Ausufernde Einzelhandelsagglomeratio-

nen in Gewerbegebieten und sonstigen AulRenbereichs-Lagen, wie sie z.B. in Dreieich oder Egelsbach zu finden
sind, wurden in Langen aufgrund dieser Standortpolitik erfolgreich vermieden.

In dem Einzelhandelsgutachten von 2007 wurden generelle Ziele und Leitgedanken der weiteren Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt Langen definiert. Diese Pramissen sollten weiterhin Bestand haben und bei der
nunmehr anstehenden Neukonzeption beachtet werden.

Ziele und Leitgedanken der Konzeption:

Zentren-orientierte Einzelhandelsentwicklung: Weiterfiihrung der aktuellen zentren-orientierten Einzelhan-
delsentwicklung, welche potentielles Flachenwachstum aufSerhalb der Innenstadt stets im Kontext der Innen-
stadtentwicklung betrachtet. Die Funktionsaufteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzelhandelsstand-
orten sollte sich an der Einteilung in nahversorgungsrelevante, innenstadtrelevante und nicht innenstadtrele-
vante Sortimente orientieren.

Funktionssicherung Innenstadt: Die Funktionssicherung dariiber hinaus der Funktionsausbau der Innenstadt
bedeutet eine Aufwertung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Die Langener Innenstadt soll der Stand-
ort fuir den anspruchsvollen Erlebniseinkauf sein. Die Aktionsfelder Handel und Versorgung, Stadtstruktur,
Architektur und Qualitat des 6ffentlichen Raumes, Erlebnis und Veranstaltungen sollen sich gegenseitig ver-
starkende und zur gegenseitigen Sicherung beitragende Elemente sein. Die gesamtstadtische Einzelhandels-
entwicklung orientiert sich am Nutzen einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt.

Optimierung der Nahversorgungsstruktur: Um den Versorgungsanforderungen der Bevolkerung gerecht zu
werden, ist neben einer mit attraktiven Handelsbetrieben besetzten Innenstadt ein nachfragegerechtes Nah-
versorgungsangebot notwendig. Die raumliche Anordnung dieser Nahversorgungsangebote ist idealerweise
auf die Wohngebiete bezogen und vermeidet nicht integrierte und eher autoorientierte Standorte. Die Ausge-
staltung als Nahversorgungszentren stellt einem Einzelhandelsangebot aus den Bereichen Lebensmittel, Dro-
geriewaren und sonstigen Waren des taglichen Bedarfs ein erganzendes Dienstleistungsangebot zur Seite.

Sparsamer Umgang mit Flachen: Ein sparsamer Umgang mit Flachen unter Beriicksichtigung der Anspriiche
der gewerblichen Wirtschaft (Vorrangfunktion fiir hoherwertige, gewerbliche Nutzungen) sichert eine nachhal-
tige Flachenpolitik. Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbe- und Industriegebieten sind nur ausnahmsweise
moglich, wobei innenstadtrelevante sowie nahversorgungsrelevante Sortimenten ausgeschlossen sind.

4.2  Zentraler Versorgungsbereich

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener und zu entwickelnde Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und ga-
stronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage,
Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kundenkreis
aus einem groReren Einzugsbereich ausgerichtet sind.

Fiir Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fir den kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf angeboten wird. Neben Einzelhandelsbetrieben sollte der Versorgungsbereich in aller Regel auch
Dienstleistungsbetriebe verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschadlich, sondern regelmaRig
sogar erforderlich fir das Vorliegen eines Versorgungsbereiches. Nach der Vorstellung des Gesetzgebers kon-
nen sich Zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nach-
vollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben (BTDruck 15/ 2250 S. 54). Es ist nicht erforderlich,
dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinandergrenzen, also gleichsam als eine raumlich-
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funktionale Einheit erscheinen. In den Zentralen Versorgungsbereichen kénnen vielmehr durchaus bauliche
Nutzungen vielfaltiger Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen nichts zu
tun haben.

Ferner definiert der Regionalplan Stidhessen einen zentralen Versorgungsbereich wie folgt:

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein zusammenhdingender, stddtebaulich integrierter Siedlungsbereich, in
dem neben dem Einzelhandel auch weitere zentralértliche Funktionen konzentriert sind. Regional bedeutsame
grofdflidchige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind daher nur in den abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Regional bedeutsam (raumbedeutsam) sind Einzelhandelsvorhaben
immer dann, wenn zu erwarten ist, dass sich diese auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen. Der Versorgungskern ist i. d. R. Teil eines zentralen Versorgungsbereiches. Es
handelt sich um die Innenstadt, das Stadt-/Ortszentrum oder den Siedlungskern mit den Hauptgeschdftsstra-
Ben/Fufgdngerzonen, also den vorhandenen Einzelhandelsbestand in integrierter Lage. Hier konzentrieren sich
aufserdem die éffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen rédumlich. Zum Schutz dieser integrierten
Lagen diirfen von Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle keine schddlichen Auswirkungen auf den Versor-
gungskern in der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein (vergleiche § 34 Abs. 3 i.V.m.
Abs. 3a BauGB).

Diese Kriterien wurden angelegt, um den zentralen Versorgungsbereich Langens zu definieren und abzugren-
zen, wobei der zentrale Versorgungsbereich den Versorgungskern sowie die kiinftigen Erweiterungsmoglich-
keiten umfasst (siehe 2.2.2). Bei dem zentralen Versorgungsbereich in Langen handelt es sich um die historisch
gewachsene Innenstadt, die sich von der Altstadt ab Ende des 19. Jahrhunderts in Richtung Bahnhof entwickelt
hat. Im GroRen und Ganzen deckt sich dieser Bereich mit dem, der bereits im Regionalen Flachennutzungsplan
(Beikarte 2) definiert wurde. Trotz einer parzellenscharfen Abgrenzung bleibt immer noch Spielraum fiir Einzel-
fallbetrachtungen im Grenzbereich. Dies ist notwendig, wenn es sich um Ansiedlungen zur unmittelbaren Star-
kung des Zentralen Versorgungsbereiches handelt bzw. wenn die Erweiterungsflachen nicht mobilisiert wer-
den kénnen. Die in der Beikarte 2 des RgFNP dargestellten Flachen sind als Erweiterungsflachen fir die Lange-
ner Innenstadt nicht geeignet (keine ausreichend grofRen Flachen bzw. wenn ausreichend groR, dann sind dort
andere Nutzungen vorgesehen).

Bei der Neuabgrenzung wurden folgende Faktoren betrachtet:

o Stadt- und Siedlungsstruktur der Stadt Langen

° stadtebaulicher Zusammenhang, auch zusammenhangender Geschéaftsbesatz, natiirliche und ge-
baute Zasuren, Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel, Dienstleistung, etc.)

. Entwicklungsnotwendigkeiten

. Erhalt der Qualitdt und Quantitat der Ausstattung (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung)

o offentliche Nutzungen und infrastrukturelle Einrichtungen

. Kaufkraftpotenziale

. Vorgaben durch bestehendes Planungsrecht

. fullaufige Anbindung der Betriebe an die Wohnstrukturen
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4.2.1 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches

Die Innenstadt ist bevorzugter Standort flir qualifizierte und spezialisierte Einzelhandelsangebote mit gesamt-
stadtischer und regionaler Versorgungsfunktion. In der Innenstadt wird ein moglichst umfassender, in den
innenstadtrelevanten Sortimenten vollstandiger Branchenmix angestrebt mit dem Ziel, dort den Erlebnisein-
kauf zu ermdglichen. Um diese Entwicklung zu fordern, aber auch eine Schutzwirkung gegeniiber grof¥flachi-
gen Angeboten auf der Griinen Wiese in umliegenden Gemeinden zu erreichen, ist eine flachenscharfe Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches notwendig.

Abbildung 26 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (aktueller Stand)

L .
'-.;'_'--.»-.; ZentralerVersorgungsbereich
-

Quelle: Stadt Langen — Katasterplan, eigene Bearbeitung 2013

Gestiitzt wird die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs durch zahlreiche Dienstleister (Ban-
ken, Sparkasse, etc.) sowie gastronomische Angebote und der Funktion Wohnen. Insgesamt ist der zentrale
Versorgungsbereich gut mit dem Pkw wie auch mit dem OPNV zu erreichen. Zahlreiche Parkeinrichtungen
ermoglichen die fuBlaufige ErschlieBung des gesamten Areals. Im Rahmen des Stadtumbaus hat die Stadt Lan-
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gen beabsichtigt, Uber ein einzelfallbezogenes Immobilienmonitoring Entwicklungspotentiale im Bestand her-
auszuarbeiten. Bereits die Auseinandersetzung mit der Stellplatzsituation in den hinterliegenden Bereichen
der Geschaftszone hat gezeigt, dass auf Grundlage heutigen Planungs- und Bauordnungsrechtes selbst die
Frage eines ausreichenden Stellplatzbesatzes nicht geldst werden kann. Noch viel weniger ist dies fir Ge-
schaftserweiterungen oder —zusammenlegungen ohne radikale Eingriffe in die bestehende Nutzungs- und
Baustruktur moglich.

Nachteilig fir den Facheinzelhandel sind die kleinen Ladeneinheiten. Notwendige Sortimentserweiterungen
oder -erganzungen werden somit erschwert. Die Kleinkammerung verhindert auch die Ansiedlung erganzender
Filialisten, die Verkaufsflichen von mind. 400 gm benétigen. Die Stadt hat bereits viele Bemiihungen aufge-
wendet, um zusammen mit Immobilienbesitzern, groRere, zusammenhangende, erdgeschossige Ladenflachen
zu schaffen. Die bestehenden Moglichkeiten wurden inzwischen allesamt ausgeschdpft und sind unter den
gegebenen Voraussetzungen nicht weiter ausbauféhig. Die Erforderlichkeit von neuen und geeigneten Fldachen
ist, bei Betrachtung der Langener Entwicklung mit einem deutlichen Bevélkerungswachstum und den gegebe-
nen Kaufkraftabflissen, als maRgeblich einzustufen.

Um den zentralen Versorgungsbereich mittelfristig zu stabilisieren, miissen MaRnahmen getroffen werden, die
eine Weiterentwicklung ermdoglichen. Dies sollte durch geeignete Fachmarktansiedlungen (im mittelpreisigen
Segment) erfolgen. Da innerhalb des bestehenden Zentralen Versorgungsbereiches keine Erweiterungs- oder
Ansiedlungsspielrdume bestehen, wird eine Erweiterung empfohlen, auch um die geplanten, neu entstehen-
den Wohngebiete (LiebigstraRe) optimal zu versorgen und auf die Innenstadt auszurichten.

Beschreibung

Konzeption

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

gewachsene Strukturen mit
teilweise sehr kleinen und be-
grenzten Ladenflachen. Wenige
starke Magnetbetriebe (z.B.
Kaufhaus Braun), die gleichzeitig
eine Leitfunktion fur die Innen-
stadt Gbernehmen; fehlende
Flachenpotenziale, teilweise
niedriges Qualitatsniveau

Weitere Ansiedlung von Fachge-
schaften und Fachmarkten zur
SchlieBung von Marktnischen
und zur Optimierung der Ange-
botsstruktur.

Weiterflihrung der Gesprache
mit Immobilienbesitzern hin-
sichtlich der Zusammenlegung
von erdgeschossigen Flachen zu
groReren, marktfahigen Einhei-
ten sowie der Bildung von
Standortgemeinschaften.

Weitere Optimierung des Ein-
zelhandelsbestands zur Bindung
der vorhandenen Kaufkraftpo-
tenziale.

Strukturelle Aufwertung (ge-
meinsam mit den Immobilienbe-
sitzern) der stadtebaulichen
Zone ,Romorantin-/Long-Eaton-
Anlage” in Bezug auf Aufent-
haltsqualitat.

Etablierung eines Quartierszent-
rums gegeniiber dem Bahnhof.

Erweiterung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches .
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4.2.2 Qualitativer Bedarf

Wie bereits in den vorangestellten Kapiteln deutlich gemacht, besteht erheblicher Nachholbedarf bei der qua-
litativen Ausstattung des zentralen Versorgungsbereiches. Zu wenige Betriebe sind auf einem akzeptablen
Qualitatsstand. Vor allem das Kaufhaus Braun und die Fachgeschéfte in der Wassergasse sorgen hier fiir eine
erwahnenswerte Ausnahme.

Wahrend das hochqualitative Segment mit einigen Markenshops (Markensortiment im Kaufhaus Braun) heute
bereits besetzt ist, ebenso wie der discountorientierte Bereich (z.B. KiK), fehlt es vor allem im filialisierten,
mittelfristigen Fachmarktsegment an strukturstiitzenden Angeboten. So kommt es heute zu erheblichen Kauf-
kraftabfllssen in die umliegenden Stadte mit der einhergehenden Problematik der unzureichenden Kunden-
bindung.

4.2.3 Quantitativer Bedarf

Auch der quantitative Bedarf wurde bereits erlautert. Dieser ergibt sich vor allem bei den innenstadtrelevan-
ten Warengruppen (Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Sportartikel, Elektrowaren, etc.) und belduft sich auf et-
wa 17.000 gm

4.2.4 Stidtebauliche Einordnung
Die stadtebaulichen Bezlige innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollten sich wie folgt gegliedert:
Untere BahnstraBe

Die untere Bahnstrale soll sich in Zukunft entsprechend ihrer heutigen Nutzung durch einen attraktiven Funk-
tionsmix Handel/ Wohnen/ Versorgung auszeichnen. Die gezielte Leitung und Fihrung der Passanten vom
Bahnhof soll durch geeignete Leitsysteme, Werbetafeln und gezielte Gestaltung (Oberflaichengestaltung) erfol-
gen. Wichtigstes Ziel ist es, die Frequenz vom Bahnhof iber die untere Bahnstral3e hin in die Innenstadt zu
ziehen.

Romorantin-/Long-Eaton-Anlage

Als Ruhezone bildet die parkahnlich gestaltete Romorantin-/Long-Eaton-Anlage den Mittelpunkt der Bahnstra-
Re. Eine attraktive AulRen- und Erlebnisgastronomie kénnte hier Magnet flir Gaste aus Langen und Umgebung
sein. Die Aufnahme einheitlicher Gestaltungselemente sollte eine Verbindung zwischen Lutherplatz und Unte-
rer Bahnstral3e bilden. Insgesamt ist dieser stadtebauliche Bereich strukturell aufzuwerten.

Obere BahnstraRe

Die obere BahnstralRe bleibt auch in Zukunft ein Handelsschwerpunkt. Eine Optimierung und Entzerrung der
aktuellen Verkehrsfiihrung, eine Auflockerung und Gliederung des StrafSenbildes durch Griin und eine entspre-
chende einheitliche Oberflachengestaltung kdnnen sich als zielfihrend ergeben. Allerdings sind hier auch die
Immobilienbesitzer zur aktiven Mitarbeit angehalten!

Lutherplatz

Der Lutherplatz konnte die Funktion des zentralen , Stadtplatzes” im 6stlichen Bereich des zentralen Versor-
gungsbereiches ibernehmen. Dazu sind kleinere Veranderungen hinsichtlich der Verkehrsfiihrung und auch
die Neuordnung des ruhenden Verkehrs und seiner Unterordnung gegeniiber den Passanten und FuRgiangern
notwendig. Einheitliche Gestaltungselemente (Méblierung, Beleuchtung, Griin, Oberflachengestaltung) sollten
den Lutherplatz mit der anliegenden BahnstralRe sowie zur Wassergasse hin verbinden.
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Wassergasse

Die Wassergasse ist gepragt durch weitgehend historische Strukturen. Das historische Ambiente in diesem
Bereich tragt erheblich zur Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt bei. Die Wassergasse muss in ihrem heutigen
Erscheinungsbild bestehen bleiben.

Daneben sind noch weitere Problembereiche aufzufiihren:

o keine ausgepragten Qualitats-Lagen

o unstrukturiertes nebeneinander hochwertiger und vernachlassigter Betriebe

. schwache AulRendarstellung einzelner Betriebe fiihrt zu Beeintrdchtigungen benachbarter Ein-
richtungen

. Spezialisten abseits der bevorzugten Lauf-Lagen

. uneinheitliche Offnungszeiten und zum Teil lange MittagsschlieRungen

. fehlende fiir die OrtsgroRe typischer Filialisten (wie z.B. Benetton oder Fielmann)

Wichtigstes Ziel ist es, die kiinftigen Erweiterungsflachen des zentralen Versorgungsbereiches stadtebaulich
und funktional in die bestehenden Strukturen einzubinden, sodass ein zusammenhangender Geschéaftsbereich
zwischen den Erweiterungsflachen nordlich des Bahnhofs bis zum Kaufhaus Braun entsteht.

4.2.5 Erweiterungskonzeption

Zentrale Versorgungsbereiche, vor allem dann, wenn es sich um das Hauptzentrum einer Stadt handelt, sind
stetig weiter zu entwickeln. Diese Moglichkeit wurde im RegFNP in der Beikarte 2 durch die schraffierten Fla-
chen geschaffen. In den vorangegangenen Kapiteln wurde der Bedarf einer Erweiterung des Versorgungsberei-
ches bzw. des Versorgungskerns sehr deutlich. Die Innenstadt sollte bevorzugter Standort fur qualifizierte und
spezialisierte Einzelhandelsangebote mit gesamtstadtischer und regionaler Versorgungsfunktion sein. In der

Innenstadt wird ein moglichst umfassender, in den innenstadtrelevanten Sortimenten vollstandiger Bran-
chenmix angestrebt mit dem Ziel, den Erlebniseinkauf zu fordern.

Folgende Aspekte sprechen fiir eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches in Langen:

Tabelle 8 Zusammenfassende Betrachtung

Relevante Aspekte

G3.2.2-1 Die Mittelzentren sollen als Standorte fiir geho-

bene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturel-
len und Verwaltungsbereich und fir weitere private
Dienstleistungen gesichert werden.

Erlduterung

Guter Erfiillungsgrad mit starkem Nachholbedarf im Be-
reich Einzelhandel, insbesondere bei Waren des mittelfri-
stigen innenstadtpragenden und innenstadtrelevanten
Bedarfs. Im Einzelhandel besteht Uber alle Sortimente
starker Nachholbedarf. Vor allem die innenstadtpragenden
Warengruppen wie Bekleidung, Schuhe oder Elektrowaren
sind vorrangig zu entwickeln.

G3.2.2-3 Mittelzentren, die ein entsprechendes Flachen-
angebot aufweisen, sind Standorte fiir eine tGber die Ei-
genentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit.

Nur bedingt erfillt. Die erhohte Siedlungstatigkeit im
Wohnungsbau aufgrund der hervorragenden regionalen
Standorteigenschaften fiihren zu einem wachsenden Be-
darf im Einzelhandel. Erster Nachholansatz stellt der Bau-
markt dar. In der Innenstadt besteht erheblicher Nachhol-
bedarf.

Z3.4.1-4 [...] Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der
Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben.

Die Innenentwicklung ist eines der Grundziele der Lange-
ner Stadtentwicklungspolitik. Die geplante Erweiterung des
zentralen Versorgungsbereiches generiert die erforderli-
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chen Entwicklungspotenziale. Hierzu dienen die Brachfla-
chen in direkter Nahe zum Bahnhof.

Z3.4.3-4 Regional bedeutsame grol¥flachige Einzelhandels-
vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Sor-
timentsliste in der Begriindung) sind nur in den - fir die
Mittel- und Oberzentren gebietsscharf dargestellten -
zentralen Versorgungsbereichen innerhalb der ,Vorrang-
gebiete Siedlung” anzusiedeln.

Um eine Ansiedlung zu ermoglichen, ist eine Erweiterung
des zentralen Versorgungsbereiches notwendig. Das stad-
tebauliche Integrationsgebot wird in jedem Fall eingehal-
ten.

Z3.4.3-5 Regional bedeutsame grofflachige Einzelhandels-
vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind
nach Moglichkeit den zentralen Versorgungsbereichen
zuzuordnen.

Derzeit entsteht ein Fachmarktzentrum fiir nicht zentren-
relevante Sortimente am Ergdnzungsstandort Pittlerstralle,
der als Fachmarktzentrum mit dem Nahversor-
gungszentrum PittlerstraBe zusammengefasst wird.

Ob die geplante Erweiterung des zentralen Versorgungsbe-
reiches und die dort zu verortenden Flachenpotenziale
regional bedeutsam sind, bleibt abzuwarten und wird ab-
schliefend in einer Auswirkungsanalyse zu klaren sein. Die
Zuordnung zum zentralen Versorgungsbereich jedoch ist
entscheidend.

Z3.4.3-2 [...] GroRflachige Einzelhandelsvorhaben miissen
eine enge rdaumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter be-
sonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Um-
weltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Ver-
kehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Sied-
lungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fir Grofle und
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen
OPNV zu integrieren.

Durch die Erweiterung und den direkten Anschluss an den
bestehenden zentralen Versorgungsbereich kann dieser
Aspekt erfillt werden. Neben der unmittelbaren Nachbar-
schaft zum Bahnhof besteht auch eine direkte Anbindung
an die umliegenden Wohngebiete.

Z3.4.2-4 Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie-
und Gewerbegebieten hat innerhalb der in der Karte dar-
gestellten "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Be-
stand und Planung" stattzufinden. Sofern keine "Vorrang-
gebiete Industrie und Gewerbe, Planung" ausgewiesen
sind, durfen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungs-
grenze von 5 ha in den "Vorranggebieten Siedlung, Be-
stand und Planung" und zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete
fiir Landwirtschaft" in Anspruch genommen werden.

Bei der Erweiterungsflache des zentralen Versorgungsbe-
reiches handelt es sich um eine Vorrangflache fiir Gewer-
be und Industrie. Da diese allerdings brach liegt und als
stadtebaulich voll umfanglich integriert bewertet werden
muss, muss eine Neuausrichtung als Siedlungsflache abge-
leitet werden.

Keine verfligbaren Flachenpotenziale im bestehenden
zentralen Versorgungsbereich.

Die Ansiedlung von Fialen bekannter Anbieter des mittel-
fristigen Bedarfs scheiterte bisher regelmaRig an den vor-
handenen GeschéaftsgroRen. Geeignete LadengroRen um
die 400 m? Verkaufsflache sind im zentralen Versorgungs-
bereich kaum vorhanden. Sie lassen sich aus dem Bestand
heraus auch nicht entwickeln, das Nebeneinander von
Einzelhandels-, anderer Dienstleistungs- und Wohnnutzun-
gen hat zu einer sehr hohen stadtebaulichen Dichte ge-
fahrt, die weder eine Erweiterung noch eine Zusammen-
legung von Geschéftsflichen ohne Eingriff in den Bestand
anderer Nutzungen zuldsst. Auch Anreize aus den
Stadtumbauprogrammen konnten hier nicht weiterhelfen.
Zeitgleich kam es seit 2007 zu einer Verschlechterung der
Versorgungs- und Angebotssituation in der Langener In-
nenstadt. Um diesen trading down Prozess aufzuhalten,
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sind zusatzlich innerstadtische Magnetbetriebe anzusie-
deln.

Unzureichender Versorgungsgrad und sehr schwache Ver-
kaufsflachenausstattung vor allem im zentrenbildenden
Sortimentsbereich (Bekleidung, Schuhe, etc.).

Die Analyse brachte zu Tage, dass nur 18% der Langener
Verkaufsflachen zentrenpragende Sortimente wie Beklei-
dung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik, Blicher, Schreibwa-
ren, Elektrowaren sowie Sport- und Spielwaren ausma-
chen. Dies ist ein, fiir normale Mittelzentren, zu geringer
Wert. Hier ist dringender Nachholbedarf angeraten, da nur
so eine Stabilisierung und Aufwertung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erreicht werden kann.

Hohe Kaufkraftabfliisse und unzureichende Bindungsquo-
ten fir ein wachsendes Mittelzentrum. Damit einhergehen
auch nicht unerhebliche Verkehrsbewegungen in die um-
liegenden zentralen Orte.

Auch die Analyse der Bindungsquoten zeigt, wie schon die
Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung, erhebliche
Mangel. Auch hier sind es wiederum die innenstadtrele-
vanten und zentralitdtsbildenden Sortimentsgruppen Be-
kleidung, Schuhe, Elektrowaren, die unterdurchschnittlich
ausfallen.

Fehlende Angebote im mittelpreisigen Segment (Beklei-
dung, Schuhe).

Bei der Betrachtung des Qualitdtsniveaus in Langen, sind
ebenfalls erhebliche Schwachen festzustellen. Vor allen im
mittelpreisigen Segment, das meist durch filialisierte
Fachmarkte abgedeckt wird, klafft eine erhebliche Ange-
botsliicke.

Steigende Einwohnerzahl in der Stadt

Damit einhergehend kommt es zu einem Anstieg der mog-
lichen Verbrauchsausgaben und zu einem weiteren Nach-
fragedruck auf die vorhandenen Versorgungsangebote.
Dadurch rechnen sich neue, zuséatzliche Betriebe, die die
Attraktivitat aus Verbrauchersicht steigern.

Zugleich bedeuten steigende Einwohnerzahlen auch wach-
sende Aufgaben der Stadtentwicklung den Konsumbedarf

(kurz- und mittelfristiger Bedarf) im eigenen Stadtgebiet in
integrierter Lage zu decken.

Entwicklung der Wohngebiete LiebigstraBe und Langener
Norden.

Beide Wohngebiete liegen nordlich des zentralen Versor-
gungsbereiches. Durch die geringe Distanz ist eine fulllau-
fige Anbindung ohne weiteres darzustellen. Das geplante
Quartierszentrum im Erweiterungsabschnitt des zentralen
Versorgungsbereiches ist wichtiges Bindeglied, um die
,heuen” Biirger gezielt in die Obere BahnstralRe und weiter
Richtung Lutherplatz zu flhren.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches fiir die positi-
ve Weiterentwicklung der Langener Innenstadt, vor dem Hintergrund der Wohngebietsentwicklung an der
Liebigstralle, zwingend erforderlich und mit den stidtebaulichen Ziele der Regional- und Landesplanung

konform gehen.
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Abbildung 27 Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches
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Quelle: Stadt Langen — Katasterplan, eigene Bearbeitung 2013

Der Forderung zusatzlicher kundenorientierter Nutzungen in der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich
und Erweiterung) kommt wesentliche Bedeutung zu. Dabei ist es zwingend notwendig, die innerstadtischen
Leitsortimente mit iberregionalen Filialisten aufzubauen. Auch die zukiinftige Nahversorgung der neuen Biir-
ger aus den Wohngebieten LiebigstraRe und Langener Norden darf nicht vergessen werden. Die Kernsortimen-
te der Weiterentwicklung im Erweiterungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs sind dabei:

Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfiimerieartikel, Bekleidung, Heimtextilien, Sportartikel,
Schuhe, Schreibwaren, Spielwaren, Inneneinrichtung, Wohnaccessoires, Consumer electronics.
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4.3 Nahversorgungszentren
4.3.1 Nahversorgungszentrum Darmstddter StraBe

Das NVZ Darmstadter StraRe / Siidliche RingstraBe besteht aus den beiden Nahversorgern Lidl und Rewe. Die
Zusammensetzung aus einem Vollsortimenter mit integrierter Backerei, einem Getrankemarkt, einer separa-
ten Backerei und einem Lidl-Discounter ist im Lebensmittelbereich sehr gut, sollte jedoch zum Erreichen des

Status eines umfassenden Nahversorgungszentrums ausgebaut werden.

Dies konnte durch die Etablierung eines Drogeriefachmarktes erreicht werden.

Abbildung 28 Abgrenzung Nahversorgungszentrum Darmstéadter Strafle
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Quelle: Stadt Langen, eigene Bearbeitung

4.3.2 Nahversorgungszentrum Winkelwiese

Das NVZ Winkelwiese ist bestimmt durch die beiden Magnetbetriebe Aldi und Rewe. Erganzt wird die Struktur
durch einen Rossmann-Drogeriefachmarkt. Die umfangreichen Lebensmittel-Verkaufsflaichen der beiden be-
stehenden Betriebe konnten ggf. durch Dienstleistungs-Angebote erganzt werden.

Abbildung 29 Abgrenzung Nahversorgungszentrum Winkelwiese
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4.3.3 Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum Pittlerstralle

Das Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum Pittlerstralle hat zwei Funktionen. Zum einen sorgt das Zentrum
fir eine gute Nahversorgung fiir die Bevolkerung westlich der Bahnlinie (rund 9.000 Einwohner), der Edeka-
Markt stellt auch fiir die umliegenden Betriebe vor allem zur Pausen- und Mittagszeit einen wichtigen Anbieter
fir frische Mahlzeiten dar. Zum anderen schliet der geplante Bau-, Garten- und Heimwerkermarkt eine akute
Versorgungsliicke in Langen.

Neben dem Baumarkt gehoren folgende Fachmarkte zur weiteren Planung: Getrankefachmarkt sowie drei
Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment.

Abbildung 30 Abgrenzung Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum Pittlerstrale

270 \w - 0\: ;a-lwerso:;u:gs-und

g Fachmarktzentrum

Pittlerstralle

£
(® -}
LGS o
R L

Quelle: Stadt Langen, eigene Bearbeitung
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4.4 Weiterentwicklung des Zentrenkonzeptes
4.4.1 Wachstum und Qualitat

Lebenszyklusmodelle beschreiben Wachstums- und Sattigungsprozesse. Sie gehen davon aus, dass die zu ana-
lysierende Zeitreihe (hier Zentralitat) sich langfristig einer Sattigungsgrenze nahert.

Die Dauer eines Zyklus schwankt haufig sehr stark. Eine Bestimmung der Dauer der Phasen ist nur im Nach-
hinein moglich. Die Dauer eines kompletten Produktlebenszyklus ist von verschiedenen Faktoren abhangig.
Neben den vier klassischen Bereichen des Marketing-Mix:

1. Qualitat, Service und Innovationsfahigkeit des Anbieters
2. Preis- und Zugabengestaltung

3. Kommunikation am Markt

4 Wahl und Motivation der Vertriebskanale

sind vor allem auch externe Bedingungen zu berlicksichtigen:

1. wirtschaftliche Rahmenbedingungen,
2. Marktfolge durch Wettbewerber,

3. Investitions- und Konsumklima,

4, Gesetze und Auflagen fiir die Produkte.

Nicht zuletzt beeinflussen auch strategische Entscheidungen den Lebenszyklus einer stadtischen Wirtschaft. So
kann und muss durch gezielte Aufwertung vor allem der zentralen Versorgungsbereiche ein Abschwung ver-
hindert werden. Dies ist beispielsweise durch eine zielfiihrende Erhohung der Verkaufsflachen oder eine quali-
tative Optimierung des Einzelhandelsbestandes moglich.

Abbildung 31 Wachstumsmodell
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Dementsprechend sind zukiinftig neue Impulse zum Erhalt und Entwicklung der Langener Zentralitat weniger
durch héhere Umsatze (Raumleistungen) zu erwarten als vielmehr durch ein maf3volles Flachenwachstum und
unter Berlicksichtigung einer weiteren Qualitatssteigerung. Ziel: Qualitatives Wachstum und nachhaltige quan-
titative Entwicklung. Mit der Entwicklung einer Qualitatsstrategie sollte im Anschluss an die bisherige Reife-
phase in Langen sich ein neuer Qualitatszyklus anschliel3en.

4.4.2 Ziele des Zentrenkonzeptes

Folgendes Zielsystem ist flir das aktualisierte Einzelhandels- und Zentrenkonzept maRgebend:

1) Standige Weiterentwicklung des Einzelhandelskonzeptes mit Schwerpunkt auf eine zielgerichtete Innen-
stadtentwicklung

2) Innenstadtentwicklung (Zentraler Versorgungsbereich)
u. a. Sicherung und weitere Aufwertung der Aufenthaltsqualitat, bauliche Verbesserungen, Spezialisierung
des Facheinzelhandels, Lenkung des Passantenstroms, aktive Ansiedlungspolitik, etc.

3) Sicherung der Funktion des Zentralen Versorgungsbereiches
Schutzfunktion im Sinne des Bauplanungsrechtes und der dazu ergangenen Rechtsprechung sowie qualita-
tive aber auch quantitative Weiterentwicklung

4) Modernisierung der Handelsstruktur
Unterstlitzung der Betriebe bei Modernisierungs- und Umbauvorhaben; Sensibilisierung der Handler auf
Grundlage der Bevolkerungsprognose u. a. Zielgruppenwechsel, Optimierung der Selbstprasentation, Ver-
besserung des Marktauftritts, Verbesserung der Angebots- und Servicequalitat, etc.

5) Konzentration der Funktion Handel auf den Zentralen Versorgungsbereich
weiterhin Vermeidung dezentraler Standorte, Starkung des zentralen Versorgungskerns durch Ansiedlung
von Magnetbetrieben, Verstarkung der Koppelungswirkung der verschiedenen Standorte durch sukzessive
Aufwertung der Verbindungsachsen

6) Erweiterung und Strukturverbesserung des Zentralen Versorgungsbereichs
auf der Grundlage einer nachhaltigen, verbraucherorientierten Modernisierung der Handelsstruktur und
unter Berlicksichtigung der mangelnden bzw. schwer entwickelbarer (Stichwort Eigentumsverhéltnisse)
Flachenpotenziale.

7) Etablierung von Standortgemeinschaften
Kooperative Entwicklung von untergenutzten Bereichen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
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4.4.3 Standortkonzept

Bezugnehmend auf die bereits diskutierten Sachverhalte wird nachfolgendes Standortkonzept fiir die Stadt
Langen empfohlen. Dabei werden zwei Standortkategorien definiert:

Zentraler Versorgungsbereich
Die Langener Innenstadt gilt dabei als Zentraler Versorgungsbereich.
Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren Winkelwies, Darmstadter StralRe und das Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum
(Erganzungsstandort) PittlerstraBe bilden diese Kategorie ab.

Das Nahversorgungszentrum Winkelwiese umfasst den gesamten Bereich An der Winkelwiese. Das Nahver-
sorgungszentrum Darmstadter Stralle umfasst den Bereich Darmstaddter StralRe 47-64 sowie Sidliche Ringstra-
Be 174-181 und das Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum Pittlerstrafle umfasst das ausgewiesen Sonder-
gebiet Pittlerstrafe.

AuRerhalb der Stadtbereiche, die diesen Standortkategorien zuzurechnen sind, sollten Neuansiedlungen in
einer GroRBenordnung Gber 400m? Verkaufsflache oder wesentliche Erweiterungen von Einzelhandelseinrich-
tungen unter Beachtung einer zentren-orientierten Entwicklung nicht zugelassen werden.

Insgesamt sollte sich die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Langen auf die festgelegten Standortkatego-
rien konzentrieren. Nachbarschaftsladen und Geschéafte des Lebensmittelhandwerks sollen im gesamten
Stadtgebiet erlaubt sein.

Abbildung 32 Zentrenkonzept
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4.4.4 Konzeptionelle Umsetzung

Umgang mit Ansiedlungsvorhaben im Zentralen Versorgungsbereich

Ansiedlungsvorhaben innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches sind grundsatzlich positiv
zu bewerten, da strukturstdrkend. Es ist jeweils (vor allem bei groRflachigen Projekten) die geplante Sorti-
mentsstruktur im Detail gutachterlich zu beurteilen und die moglichen Auswirkungen auf die Zentrumsstruktur
abzuwagen bzw. durch geeignete Auswirkungsanalyen zu priifen. In den Fachkapiteln wurden mogliche Ent-
wicklungspotenziale bereits aufgezeigt.

Umgang mit Ansiedlungsvorhaben in den Nahversorgungszentren

Ansiedlungsvorhaben innerhalb der abgegrenzten Nahversorgungszentren sind — falls es sich nicht um innen-
stadtrelevante Sortimente handelt - positiv zu bewerten und, solange es sich um kleinere Erweiterungen oder
erganzende Fachmarktansiedlungen handelt. Erweiterungen der bestehenden Nahversorger innerhalb der
Grenzen der Zentren sind ebenfalls positiv zu werten, da diese i.d.R. die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit
des jeweiligen Betriebes sichern. Vor allem vor dem Hintergrund der sehr starken Wettbewerbswirkung des
SB-Warenhauses in Egelsbach sind diese Erweiterungen notwendig.

Umgang mit Ansiedlungsvorhaben aulerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs

Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten im Kernsortiment sind aufSerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches abzulehnen, da vor allem bei Waren der Nahversorgung mit strukturschadigenden Aus-
wirkungen auf die bestehenden Standorte zu rechnen ist. Ansiedlungen sollten daher seitens der Stadtplanung
mittels Baurecht dementsprechend gesteuert werden, so dass weitere Einzelhandelsflachen auRerhalb der
bestehenden Standorte vermieden werden.

Umgang mit Erweiterungsabsichten an Standorten mit bestehendem Baurecht

Erweiterungsabsichten einzelner Betreiber an bestehenden Standorten sind grundsatzlich zu prifen. Bei nicht
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Waren ist eine Beschrankung oder Verweigerung grundsatzlich nicht
notwendig. Handelt es sich um zentrenrelevante Sortimente, so sind diese auf ihre Auswirkungen hinsichtlich
der Beeintrachtigung der umliegenden Zentrenstrukturen innerhalb der Stadt zu prifen.

Umgang mit Leerstinden

Bevorzugt vor Neubau, sind Leerstdande (mit auseichender Verkaufsflichenkapazitat) mit neuen Nutzungen zu
filllen (soweit diese eine zeitgemaRe Vermarktung oder Uberfiihrung in neue (Einzelhandels-)Nutzungen er-
lauben). Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der Rolle der Vermieter sowie Eigentiimer, eine zligige und
qualitativ hochwertige Nachfolgenutzung zu erméglichen.
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4.5 Langener Liste

Die Definition einer speziell fir den Langener Einzelhandel aufgestellten, zentrenrelevanten Sortimentsliste, ist
entscheidender Bestandteil des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt. Da alle Einzelhandelsbe-
triebe in Langen sortimentsscharf erhoben wurden, ist die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH in
der Lage, eine entsprechende Liste zu erstellen.

Grundlagen der , Langener Liste” sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die lokalen Gegebenhei-
ten und die bereits dargestellten Entwicklungspotenziale des Langener Einzelhandels.

Neben der Abgrenzung des aus Einzelhandelssicht sinnvollen Zentralen Versorgungsbereiches und der hierfiir
formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Langener Liste” ein weiteres wichtiges Steuerungsinstru-
ment fir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Ziele in der Bau-
leitplanung ist die Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten be-
sonders wichtig.

Im Hinblick auf die Anwendung und Einordnung von Sortimentslisten besteht vielerorts nach wie vor noch eine
gewisse Unsicherheit. Nur allzu haufig werden die von den jeweiligen Landesplanungen vorgegebenen bzw.
vorgeschlagenen Sortimentslisten oder einfach allgemeine Listen (wie z.B. die sog. Kélner Liste) in die eigenen
Bebauungsplane Ubertragen. Dies entspricht jedoch nicht den Bestimmtheitsanforderungen an die jeweiligen
Sortimentslisten, denn eine Differenzierung zwischen zentren- und nicht-zentrenrelevanten Branchen kann
nur im Einzelfall unter Beriicksichtigung der spezifischen Situation vor Ort erfolgen."® Zudem wird sie in der
Aussagequalitat auf die bestehenden Abgrenzungen des regionalen Einzelhandelskonzeptes abgestellt™.

Die ,Langener Liste” wird in einem Punkt im Vergleich zum BeschluR der Langener Stadtverordnetenversamm-
lung vom 18.02.2010 geandert. Die Warengruppe , Elektrische Haushaltsgerate, Gerdte der Unterhaltungselek-
tronik und Zubeh6r” wird nun als zentrenrelevant eingestuft.

Innenstadtrelevante Sortimente:

e maedizinisch / orthopadischen Artikel (WZ-Nr. 52.32)

e Parfiimeriewaren (WZ-Nr. 52.33)

e Haushaltstextilien (WZ-Nr. 52.41.1)

e Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeitsware sowie Meterware fiir Bekleidung und Wasche (Wz-
Nr. 52.41.2)

e Bekleidung — Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinder- und Sauglingsbekleidung, Kiirschnerwaren
(WZ-Nr. 52.42)

e Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 52.43)

¢ Haushaltsgegenstiande (WZ-Nr. 52.44.3)

e Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4)

e Heimtextilien (WZ-Nr. 52.44.7)

e Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

e elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor
(WZ-Nr. 52.45.1, 52.45.2)

'3 7.B. OVG NRW Urteil vom 28.08.2006 — 7 D 112/05.NE oder auch VGH Mannheim 30. Januar 2006 (UPR 2006, 202 sowie BauR 2006, 952)

4 Da die Zentrenrelevanz ,,in Einzelfillen in Abhéngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und in Abhéngigkeit von
der stadtebaulichen Situation differieren” kann, wurde diese Sortimentsliste anhand der Erkenntnisse des Gutachtens von Dr. Donato Acocella zum
Regionalen Einzelhandelskonzept fir den Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main an die regionalen Gegebenheiten angepasst, konkreti-
siert und weiter entwickelt. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind als Teil der zentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrt. Um unterschiedliche ortli-
che Gegebenheiten beriicksichtigen zu kdnnen, ist die Sortimentsliste nicht als abschlieBende Aufzdhlung anzusehen — vielmehr kann die Liste im Einzel-
fall bei entsprechender Begriindung angepasst werden. Grundlage dafir sind sachkundige Erhebungen und eine planerische Entscheidung durch den
Trager der verbindlichen Bauleitplanung im Einvernehmen mit dem Planungsverband als Trager der vorbereitenden Bauleitplanung bzw. der Geschéfts-
stelle der Regionalversammlung Stdhessen als Trager der Regionalplanung.” (S. 52 Allgemeiner Bericht)
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e Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel (WZ-Nr. 52.47.1)

e Bilicher und Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2)

e Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken (WZ-Nr. 52.48.2)
e Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

e Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6)

e Blumen (WZ-Nr. 52.49.1)

e Sportbekleidung, Campingartikel (WZ-Nr. 52.49.8)

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

e Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren (WZ-Nr. 52.11, 52.2)
e Apotheken (WZ-Nr. 52.31)

e Drogerie- und Korperpflegemittel (WZ-Nr. 52.33)

e Zeitungen und Unterhaltungszeitschriften (WZ-Nr. 52.47.3)

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente:

e Wohnmobel (WZ-Nr. 52.44.1) sowie Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (WZ-Nr. 52.44.6)
e Beleuchtungsartikel (WZ-Nr. 52.44.2)

e Metallwaren, Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ-Nr. 52.46)

e Tapeten und Bodenbeldge (WZ-Nr. 52.48.1)

e Pflanzen und Saatgut (WZ-Nr. 52.49.1)

e Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ-Nr. 52.49.2)

e Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)

e Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software (WZ-Nr. 52.49.5)
e Telekommunikationsendgerate, Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)

e Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor (WZ-Nr. 52.49.7)

e GroRe Sportgerate und Campingmobel (WZ-Nr. 52.49.8)

e Antiquitdten und Gebrauchtwaren (WZ-Nr. 52.50)
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5 Zusammenfassung und Fazit

Grundlegend ist festzuhalten, dass der innerstadtische Einzelhandel der Stadt Langen noch Entwicklungspo-
tenziale in der Angebotserweiterung und -qualifizierung sowie in der Akzentuierung der Einkaufslagen auf
unterschiedliche Zielgruppen besitzt.

e Zielgruppe Obere Bahnstralie: Einkauf in inhabergefiihrten Fachgeschaften, individuell
e Zielgruppe Erweiterung ZVB: konsumorientiert, mittelpreisig

Um auch zukiinftig wettbewerbsfahig zu bleiben ist eine Erweiterung des zentralen Versorgungsbereiches un-
abdingbar. Damit einhergehend ist auch die qualitative und quantitative Ansiedlung von erganzenden Betrie-
ben zielflihrend. Diese sollen in erster Linie dazu dienen, Langener Kaufkraft am Standort zu binden, die At-
traktivitat zu erhéhen und die sehr hohen Kaufkraftabfliisse und die damit verbundenen Verkehre zu reduzie-
ren. Insgesamt werden so die mittelzentrale Funktion und der damit verbundene Versorgungsauftrag opti-
miert.

Dariiber hinaus sollte eine Optimierung der Rahmenbedingungen in der Innenstadt oberste Prioritat flr eine
funktionierende innerstadtische Einzelhandelslandschaft erhalten. Hierzu zahlt insbesondere die Verbesserung
der Erreichbarkeit aller innerstadtischen Einzelhandelsstandorte.

Zudem sollten hier in Zukunft samtliche Moglichkeiten genutzt werden, die eine Starkung und Aufwertung
aller innerstadtischen Lagen zur Folge haben.

Die hohe Mobilitat der Kunden fihrt zugleich zu gestiegenen Anspriichen in Hinsicht auf die Erlebnisvielfalt
wahrend des Einkaufs und die Aufenthaltsqualitdt bzgl. des Stadtbildes.

Die Innenstadt von Langen weist eine bipolare Struktur auf. Entlang der BahnstraBe gibt es zwei unterschiedli-
che Magnetbereiche, zum einen ist dies der Einzelhandel rund um den Lutherplatz und der oberen Bahnstralie,
zum anderen das Kaufhaus Braun in der unteren BahnstraRe. Dazwischen ist die Angebotsstruktur und Attrak-
tivitat verbesserungswiirdig. Es gibt weitere Anséatze fiir eine strukturelle und qualitative Weiterentwicklung
der Innenstadt. Ziel muss es sein, die Kunden durch ein angenehmes und hochwertiges Einkaufsambiente lan-
ger zum Verweilen in der Innenstadt zu animieren. Dabei spielen folgende Punkte eine wichtige Rolle:

> Einkaufserlebnis

° Geschaftsvielfalt

. Einkaufsbummel

° Qualitat der Ware

° Qualitat der Beratung, Freundlichkeit, Kundenorientierung

. Ergdnzende gastronomische Angebote (z. B. Fischfeinkost, Imbiss, Bistro etc.)
> Einkaufsbedingungen

° Parkmoglichkeiten

° Stadtebauliche Qualitat (Gestaltung und Pflege 6ffentlichen Raumes)

° Preisniveau

° Distanzen

. Offnungszeiten (generelle einheitliche Kernéffnungszeiten)
> Beriicksichtigung der jiingeren Verbrauchergruppen (Schulstandort Langen)
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>

Beriicksichtigung der Wohnbevélkerung in den neuen Wohngebieten nérdlich des zentralen Versor-
gungsbereiches

Diese Anspriiche kdnnen weiterhin durch gemeinsame Anstrengungen seitens der Geschaftsleute, der Immo-
bilienbesitzer und der Stadt erfillt werden. Folgende MaBnahmen sind dazu einsetzbar:

MaRBnahmen der Stadt Langen

Sicherheitsgefiihl im 6ffentlichen Raum

Erhalt der historischen Substanz

Gestaltung der Fahr- und Gehwege

Erhalt und Ausbau der Stadtmdblierung und -beschilderung im angemessenen Rahmen und gebo-
tener Vorsicht vor einer ,,Uberfrachtung”

Weiterfiihrung der Sanierung einzelner Objekte (Stadtbildverbesserung)

Schaffen der Bedingungen fir eine erganzende Ansiedlungen von Fachmarkten und strukturergan-
zenden Fachhandlern

Bestandspflege

Gepflegtes Erscheinungsbild durch Reinigung sowie Aufrechterhaltung der guten Begriinung

MalRnahmen der Einzelhdndler, Dienstleister, Handwerker und Immobilieneigentiimer

Innovative Erneuerung und Weiterentwicklung der Schaufenstergestaltung der Ladengeschafte
Klare Gestaltung und Strukturierung sowie Schaffung von Blickfangen

Punktuelle Beleuchtung

Erneuerung der teilweise Uberalterten Ladeneinrichtung

Transparente Gestaltung der Ladeneingangssituation (Senkung der Hemmschwelle zum Betreten
eines Ladengeschiftes sowie Sicherung der Barrierefreiheit)

Verstandigung auf einheitliche Kernoffnungszeiten

Schulung des Personals (Stichwort Mystery Shopping )

QualifizierungsmalRnahmen fiir die Fachberatung

Durchgangige Freundlichkeit und Serviceorientierung

Information liber zusatzliche Serviceleistungen (cross selling )

Erhalt und Weiterentwicklung der Werbemalnahmen (Faustregel des Werbebudgets: 3-5% des
Umsatzes)

Wahrung der Kontinuitat

Aufbau und Pflege von Kundendateien

Uberpriifung der Werbereichweiten bei Gemeinschaftsaktionen

Gemeinsame MafRRnahmen

Beleuchtungskonzept fiir die Ladengeschafte, historischen Bauwerke und Wohnimmobilien
Pflege des Ensembles
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Handlungsanleitung fiir Politik und Verwaltung

Folgende Sachverhalte sind damit festzuhalten:

. Ausweisung des dargestellten Zentralen Versorgungsbereiches und seiner Erweiterung

. nachhaltige, ergdnzende Ansiedlung neuer Betriebe im Zentralen Versorgungsbereich

o Konzentration aller Einzelhandelsfunktionen auf den ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereich
fir zentrenrelevante Waren

o Konzentration von Neuansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Waren auf bestehende Einzel-
handelslagen und die ausgewiesenen Standorte (Pittlerstralie)

o keine Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufSerhalb der abgegrenzten
bestehenden Standorte und des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

o Einarbeitung der Ziele und strategischen Aussagen des Konzeptes in die aktuelle Bauleitplanung

. keine Ausweisung von weiteren Standorten der Nahversorgung aulRerhalb bestehender Standorte

. Bestandsschutz und Bestandspflege der bestehenden Betriebe (auch auRerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches)

. Weiterfiihrung der konzertierten Innenstadtentwicklung

. Schaffung von groBeren zusammenhangenden Verkaufsflachen in der Innenstadt (Fortflihrung der
Gesprache mit den Immobilienbesitzern)

. Ansiedlung von strukturergdnzenden Markten im nordlichen Bereich des Zentralen Versorgungs-
bereiches

. Verbesserung der Kaufkraftbindung durch zusatzliche, erganzende Angebote

. Ansiedlung neuer Betriebsformen und -typen zur Strukturerganzung und Verbesserung der Ma-
gnetfunktion flir Kunden aus dem Einzugsgebiet

. Flachenerweiterungen im Einzelhandel sind nicht nur unter dem Gesichtspunkt Umsatzsteigerung,

sondern auch unter dem qualitativen Aspekt zu verstehen (breite Giange, niedrigere Regale, tiefe-
res Sortiment, Barrierefreiheit, Anpassung an demographische Veranderungen der Kunden, etc.)

Durch die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist die Stadt Langen in der Lage, nicht ge-
winschte zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen an nicht integrierten Standorten zu unterbinden und so die
(Nah-)Versorgungssituation innerhalb der Stadt zu sichern.

Gleichzeitig werden die Anforderungen der Landes- und Regionalplanung erfiillt und die kiinftige Stadtent-
wicklung hinsichtlich der Einzelhandelsansiedlungen konkretisiert und festgeschrieben.

Die Integration von Einzelhandelsbetrieben (soweit mdglich) mit Magnetfunktion in der Innenstadt bietet die
beste Moglichkeit, die Attraktivitat des ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichs zu erhdhen.

Die Innenstadt ist als primarer Standort, sofern Flaichenanforderungen realisiert werden kdnnen, fiir den Ein-
zelhandel bevorzugt zu entwickeln.

Die Stadt Langen hat fiir ihren Versorgungs- und Einzugsbereich die Versorgungsfunktion zu erfillen (Mittel-
zentrum). Die Einzelhandelsstrukturen sollen sich daher auf die ausgewiesenen Standorte sowie den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt konzentrieren.
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6 Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und
dient vor allem der Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschliellich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen lGberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 250 gm bis 1.200
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbst-
bedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn iberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert
das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Giberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflaichenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI Kéln), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen
Uberwiegend Non-Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel,
Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Ver-
kaufsflache von mindestens 3000 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon minde-
stens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.
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Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geho-
ren zum Serviceumfang. Die GrolRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein gro3flachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Be-
darfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-
Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca.
2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschéftsflache

Die Geschéftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fiir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Bliro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlielt Gberbaute Flachen und Freifla-
chen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugangliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zahlen Standflachen fir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie
Freiflachen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum (iberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GrolRe des Einzugsgebie-
tes ist abhangig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt
einer Gemeinde. Die Grofle des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empi-
rischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passan-
ten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attrak-
tivitat der Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das
Marktgebiet.

Kaufkraft (Potenzial)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotenzial, Marktpotenzial oder einfach Potenzial, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevolkerung fir einzelhandelsre-
levante Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotenzial wird in den 11 MuS-Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener
statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des MuS-Instrumentes
»Regionale Kaufkraftpotenziale” gewichtet. Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewich-
tet) eines bundesdeutschen Einwohners - in der Abgrenzung der MuS-Systematik - liegt, je nach konjunkturel-
ler Lage, zwischen etwa 4.850.- Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine
Kaufkraft”, die auch Ausgaben flr Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrele-
vante, Guter umfasst. Fiir die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Wer-
te fur die alten Bundeslander liegen.
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Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlds aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder Giber eine Schatzung der
Verkaufsflache und branchentblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie
setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines
Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse. Die Hohe ist abhdngig von Standort, Branche, Marktpotenzial und Konkurrenzsituation. Umsatz-
erwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhdngigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mit-
tels zeit- und distanzabhiangiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels
gewichteter branchenbezogener, firmen- und gréRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Pro-
duktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei {ibli-
chen Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevdlkerung (6konometri-
sches Konzept).
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Warengruppensystematik 2013

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei), Pferdefleischerei, Backerei, Konditorei, Nahrungsmittel, Getrdanke, Tabak-
waren, Reformwaren, Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier, Fisch, Fischerzeugnisse, Wild, Gefllgel, SiRwa-
ren, Kaffee, Tee, Kakao, Fleisch, Fleischwaren, Brot, Konditorwaren, Kartoffeln, Gemuse, Obst, Sonstige Nah-
rungsmittel, Wein, Spirituosen, Bier, alkoholfreie Getranke, Tabakwaren, (enthalt Supermarkte, SB-Markte,
Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken. Medizinisch-Orthopadische Artikel, Parfimerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u.a. Gber
Umlage), Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chem. Erzeugnisse u.a. iiber Umlage), Feinseifen, Wasch-, Putz-,
Reinigungsmittel, Blirsten

3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung, Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung, Damenoberbekleidung, Berufs-
und Lederbekleidung, Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fiir Kinder u. Sduglinge, Kiirschnerwaren (Pelzfel-
le, Pelzbekleidung), Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor, Damenwasche,
Miederwaren, Kopfbedeckung, Schirme, Stocke, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Handarbeitsbe-
darf, Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff, Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen,
Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4, Schuhe

StralRen- und Hausschuhe, Sportschuhe (o. Spezialsportschuhe wie Berg-, Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel), Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck
(u.a. Edelmetallbestecke u.-tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerate, Koch- und Bratge-
schirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehilter, Artikel fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde),
Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke), Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut,
Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzenstander), Ndh- und
Strickmaschinen

7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen (weiRe Ware), Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerite,
CD, Video (braune Ware), Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (braune Ware), Computer, Tele-
kommunikation, Zubeho6r
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8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel, Blicher, Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften, Zei-
tungen, Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner, Hefter, aber o.
Bliromobel: anteilig 25 %)

9. Mdbel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel), Korb-, Kork- und Flechtwaren, Antiquitdten, antike Teppiche, Miinzen und Edelme-
tallwaren, Kunstgegenstédnde, Bilder (0. Antiquitdten), Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien, Gardinen,
Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins, Teppiche, Laufer, Kelims, Bettwaren, Bettdecken, Kopf-
kissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen, Lampen, Leuchten, Haus- und Tischwasche, Handtlicher, Tischdecken,
Servietten, Bettwasche

10. Bau- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus Umlage), Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.,
Tapeten, Wand- und Deckenbeldge, Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche),
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.), Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpin-
sel u.a. Zubehor, Blumen, Pflanzen, Blumentopfe und —erde, Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Din-
gemittel, Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und
Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien, Sammlerbriefmarken, Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %), Fahr-
rader, Motorrader- und roller, Mopeds, Zubehor und Reifen, Waffen, Munition, Jagdgerate, Spielwaren (Kin-
derroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskorper), Sportartikel (Sportbekleidung,
Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsacke, Turngeréte, Sport- und Freizeitboote (ein-
schl. Motorsportboote und Jachten)
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie
§31, Abs.2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte.

Samtliche Rechte, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Hugenottenplatz 1
91054 Erlangen

20.September 2013

b G

Markus Epple

Geschaftsfiihrer

Projektteam:

Dipl.-Geogr. Markus Epple, Projektleitung
Dr. Ute Biegelmann, Statistik und Auswertungen
Dipl.-Geogr. Magdalen Blank, Erhebungen und Geomarketing
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