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1 Grundlagen

11 Ausgangslage

Die Kreisstadt Hofheim am Taunus plant seit mehreren Jahren, das innerstadtische Einzelhandelsan-
gebot zu stérken, um so der mittelzentralen Versorgungsaufgabe besser gerecht werden zu kénnen.
Vor dem Hintergrund der ausgepragten Wettbewerbssituation mit dem Umland im Allgemeinen und
benachbarten Zentralen Orten im Besonderen droht das Mittelzentrum Hofheim, seiner raumordne-
risch zugewiesenen Versorgungsaufgabe fiir den Hofheimer Verflechtungsraum nicht mehr gerecht zu
werden. Diese Gefahr wird noch vermehrt durch stetige Einzelhandelsansiedlungen in zentrenhierar-
chisch nachgeordneten Nachbargemeinden.

In der Vergangenheit ist es in Hofheim zwar gelungen, den gewachsenen mittelstdndischen (Fach-
)Einzelhandel in Gberdurchschnittlichem Umfang zu erhalten. Gleichwohl ist die Marktentwicklung —
inshesondere mit der Tendenz zu grol3flachigen Fachmérkten — auch an Hofheim nicht vorbeigegan-
gen. So haben sich diese ,modernen” Angebotsformen zum grofRen Teil aulRerhalb der Gemeinde
angesiedelt. Mit der Entwicklung der Nachbarkommune Kriftel zu einem regional bedeutenden Fach-
marktstandort hat sich fiir Hofheim ein nennenswerter interkommunaler Wettbewerb neben den Metro-
polen Frankfurt und Wieshaden entwickelt.

Diesem Sachverhalt wurde Rechnung getragen, indem vor einigen Jahren auch in Hofheim ein inner-
stadtisches Einkaufszentrum in unmittelbarer N&he zur Innenstadt geplant, aber bis heute noch nicht
realisiert wurde. Urspriinglich gab dieses Vorhaben im Jahre 1999/2000 den Anlass zur Erstellung
eines ersten Einzelhandelsentwicklungskonzepts fir Hofheim, in dem besonders die Auswirkungen
des Chinon-Projekts auf die Innenstadt zu untersuchen und in diesem Zusammenhang auch eine
innenstadtvertragliche Center-Struktur zu erarbeiten war’.

Hofheim verfiigt derzeit also tber ein gesamtstadtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept, welches
auf nicht mehr ganz aktuellem Datenmaterial basiert und in soweit - und nicht zuletzt auch aufgrund
der zwischenzeitlichen Marktentwicklungen - aktualisiert werden sollte. Zwischenzeitliche Ansied-
lungsentscheidungen sind auf der Basis des vorliegenden Entwicklungskonzeptes und bei kleineren
Vorhaben Uber separate Vertraglichkeitsbeurteilungen entschieden worden.

Vor dem Hintergrund der veranderten Rahmenbedingungen sowie der neuen planungsrechtlichen
Mdglichkeiten zur Schaffung und Sicherung zentraler Versorgungsbereiche (§ 34 BauGB) wurde Dr.
Lademann & Partner mit der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus dem Jahr
2000 beauftragt.

! Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Hofheim — Grundlagenuntersuchung, Entwicklungskonzept und

Beurteilung des Bauvorhabens ,Chinonplatz‘, erstellt im Auftrag der Kreisstadt Hofheim durch Dr. Lademann & Partner,
Hamburg 2000
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1.2

Aufgabenstellung und Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts umfasst folgende inhaltliche
Schwerpunkte:

13

Stand und Entwicklung der soziodkonomischen Eckdaten als Rahmenbedingungen fir die Einzel-
handelsentwicklung in Hofheim (Einwohnerbasis, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau, Tourismusaufkommen).

Einschétzungen der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation: Uberpriifung der Abgrenzung
des Marktgebiets des Einzelhandels der Stadt; Ermitteln des Nachfragepotenzials nach Branchen
im Stadtgebiet von Hofheim und im Marktgebiet.

Ermitteln und Bewerten der Angebotssituation des Einzelhandels: Ermitteln der einzelhandelsrele-
vanten Verkaufsflachen nach Lagen/Standorten und Bereichen des Stadtgebiets, Branchenmix,
Umsatz und Flachenproduktivitat.

Bestimmen der zentraldrtlichen Position und der Einzelhandelszentralitat: Analyse von Nachfrage-
stromen und Zentralitdten insgesamt und nach Branchen sowie Bewertung der Nachfragebindung
und -abflisse der ortsansassigen Bevolkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland.

Ableiten und Aktualisieren des guantitativen und qualitativen Entwicklungspotenzials (Verkaufsfla-
chen nach Standortbereichen, Branchen und Betriebstypen) fiir den Einzelhandel in der Stadt
Hofheim bis zum Prognosehorizont 2015 unter Nutzung der Erkenntnisse aus den eigenen bishe-
rigen Untersuchungen.

Uberprifen und Formulieren der Einzelhandelsentwicklungsstrategie fir die Stadt Hofheim mit
Blick auf das Jahr 2015 einschliel3lich der Erarbeitung einer Empfehlung fiir das anzustrebende
Standortprofil und Zentrenkonzept (Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche).

Vorgehensweise

Folgende Primér- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das obige Untersu-
chungskonzept umsetzen zu konnen:

Aktualisierende Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe in Hofheim u.a. nach Standorten,
Branchen/Branchenmix und Betriebstypen.

Grindliche Begehungen der wesentlichen Standortbereiche des Einzelhandels in Hofheim und
der wesentlichsten interkommunalen Wettbewerbsstandorte.

Einbeziehung sekundérstatistische Angaben hinsichtlich des soziodkonomischen Datenkranzes
des Statistischen Bundes-/Landesamts, der Stadt Hofheim sowie branchentiblicher Kennzahlen.

Das Gutachten untersucht den stationdren Einzelhandel im engeren Sinn. Damit wurden der Versand-
und der ambulante Handel aus den weiteren Betrachtungen ausgeschlossen.? Die Branchensystema-
tik wurde von Dr. Lademann & Partner nach folgenden stédtebaulichen Kriterien gegliedert:

2

Der stationdre Einzelhandel umfasst den Handel in Ladengeschéften, den festen Stralenverkauf, den Handel ab Lager
ohne Apotheken, Tankstellen und Brennstoffhandel sowie das Lebensmittelhandwerk (Bécker, Fleischer).
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o Nahversorgungsrelevanter Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Zeitun-
gen/Zeitschriften, Drogerieartikel, Blumen

o Zentrenrelevanter Bedarf: Bekleidung/Schuhe, Lederwaren/Geschenkartikel/ Parflimeriewaren,
Uhren/Schmuck, Hausrat/\Wohnaccessoires, Elektro/Musikalien/Computer, Spielwaren, Sportarti-
kel, Biicher/Schreibwaren/Papier, Foto/Film und dbriger Freizeitbedarf

e Nicht-zentrenrelevanter Bedarf: Wohnmébel/Antiquitaten, Teppiche/Heimtextilien, Do-it-Yourself
und Gartenbedarf.
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Rahmenbedingungen fur die Einzelhandelsentwicklung in Hofheim

2.1 Lage im Raum und zentraldrtliche Stellung

Die im Main-Taunus-Kreis liegende Kreisstadt Hofheim am Taunus befindet sich zwischen den Ober-
zentren Frankfurt im Osten und Wiesbaden im Westen sowie Mainz im Slidwesten. Die Entfernung zu
diesen Oberzentren betragt zwischen 15 km und 20 km. Im Landesentwicklungsprogramm des Landes
Hessen ist der Stadt Hofheim die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Damit Gbernimmt sie
auch die Versorgung der umliegenden Gemeinden innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsraumes
von Hofheim mit Giitern des mittelfristigen und héherwertigen Bedarfs.
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Zu Hofheim gehdren die sechs Stadtteile Hofheim, Diedenbergen, Langenhain, Lorsbach, Marxheim,
Wallau und Wildsachsen, die mit Ausnahme von Hofheim (Kernstadt) und Marxheim nicht miteinander
siedlungsmanRig/stadtebaulich verbunden sind. Die Stadt weist in soweit eine disperse Siedlungsstruk-
tur auf.

Das Hofheimer Stadtgebiet N
ﬁ\("\\

Wildsachsen

Lorsbach

Langenhain

Diedenbergen

©TeleAtlas

An das regionale Verkehrsnetz ist Hofheim Gber die in nord-stdlicher Richtung verlaufende B 519
angeschlossen. Uberregional ist die Stadt Uber die fiinf Autobahnanschliisse Frankfurt-Zeilsheim,
Hattersheim, Hofheim, Diedenbergen und Hofheim-Wallau an die Autobahn A 66 (Frankfurt-
Wiesbaden) angebunden. Weiterhin besteht iber die S-Bahnlinie S 2 und die Regionalbahn (RB 20)
eine Anbindung an das nationale und internationale Schienenverkehrsnetz. Das Oberzentrum Frank-

5
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furt ist mit der S-Bahn bzw. dem Stadtexpress in rd. 20 Minuten erreichbar, die Stadte Wiesbaden und
Mainz (mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln des RMV) in knapp 35 und 45 Minuten.

2.2 Soziodkonomische Eckdaten

Die Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Hofheim weist seit 2002 ein leichtes Bevélkerungswachstum
von 0,2 % p.a. auf. Damit ist das Bevolkerungswachstum etwas geringer als in den Nachbarstadten
Frankfurt, Wiesbaden, Florsheim und Hattersheim, entspricht aber der Bevdlkerungsentwicklung im
Main-Taunus-Kreis. Die stidlich angrenzende Stadt Hochheim am Main verzeichnete im selben Zeit-
raum einen Bevolkerungsrickgang von -0,6 % p.a.

Mit Stand vom 01.01.2007 lebten in der Stadt Hofheim

knapp 38.100 Einwohner.

Enwohnerentwicklung in der Sadt Hofheim am Taunus im Vergleich
Gemeinde/ Landkreis/ +- 02/07 Veranderung

2002 2007 .
Bundesland abs. in % p.a.in %
Hofheim am Taunus, Sadt 37.638 38.085 447 +1,2 40,2
Kelkheim (Taunus) 26.894 27.100 206 40,8 +0,2
Hattersheim am Main 24.858 25.247 389 +1,6 +0,3
Hochheim am Main 17.232 16.756 |- 476 -2,8 -0,6
Horsheim am Main 19.455 20.015 560 +2,9 +0,6
Frankfurt 641.076 652.610 11.534 +1,8 +0,4
Wesbaden 271.076 275.562 4.486 +1,7 +0,3
Main-Taunus-Kreis 221.730 224.347 2.617 +1,2 +0,2
Hessen 6.077.826 6.075.359 -2.467 -0,0 -0,0
Quelle: Satistisches Bundesamt (Sand jeweils 01.01)

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung kann in Anlehnung an die Entwicklung in den vergan-
genen Jahren sowie die Prognose fiir den Main-Taunus-Kreis des Hessischen Statistischen Lande-
samts® insgesamt davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahl weiter leicht zunehmen wird.

Somit kann im Jahre 2015 in der Stadt mit einer Bevolkerungszahl von

rd. 38.800 Personen

gerechnet werden.

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende Marktpotenzial ist neben der
Einwohnerzahl die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®. Fiir die Stadt Hofheim liegt dieser Wert

3 Bevdlkerungsprognose 2006 bis 2025.

4 Vgl. GfK Geomarketing: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2007.
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aktuell bei 120,7 und ist im regionalen Vergleich sowohl zu den Nachbarstadten Flérsheim (107,6),
Hattersheim (104,6) und Hochheim (109,8) als auch zum Landkreis Main-Taunus-Kreis (118,0) sowie
zum Bundesland Hessen (102,5) deutlich Uberdurchschnittlich. Nur das Mittelzentrum Kelkheim weist
mit 123,6 einen noch hdheren Wert auf.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH m

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
der Sadt Hofheim im Vergleich
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Die Beschéftigungssituation im Main-Taunus-Kreis hat sich im Zeitraum 2001 bis 2007 etwas ungiins-
tiger entwickelt als im Bundesland Hessen, dies freilich auf sehr hohem Niveau. So ist die Arbeitslo-
senquote in diesem Zeitraum um rd. 1,5 %-Punkte auf 5,8 % gestiegen, wéhrend der Vergleichswert
fur das Land Hessen um 1,2 %-Punkte auf 8,6 % gestiegen ist. Insgesamt lag die Arbeitslosenquote
des Main-Taunus-Kreises in 2007 jedoch weiterhin deutlich unter dem Wert des Bundeslandes sowie
unter dem Bundesdurchschnitt (10,1%). Die geringe Erwerbslosigkeit wirkt sich positiv auf den Einzel-
handel in der Kreisstadt Hofheim aus, da eine geringe Arbeitslosigkeit zu einer hohen Kaufkraft inner-
halb des Marktgebiets filhrt, was sich besonders positiv in den mittelzentral relevanten Sortiments-
segmenten auswirkt. Die Zahl der Arbeitslosen in der Stadt Hofheim stieg allerdings im selben Zeit-
raum von 682 auf 889 (bei gleichzeitigem Einwohnerwachstum).
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten
Arbeitslosenquote in % +/-07/01

Cebietseinheit

2001 2003 2005 2007 %-Punkte
Weshaden 8,1 10,3 14,0 9,5 +1,4
Mein-Taunus-Kreis 4,3 5,6 6,7 58 +1,5
Hessen 7,4 8,8 10,9 8,6 +1,2
Deutschland 10,3 11,6 13,0 10,1 -0,2
Quelle: Bundesanstalt fur Arbeit: Arbeitsstatistik 2001-2007 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Hofheim mit ihrem Umland
(auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Ein-
pendlerstréme von und nach Hofheim. Durch die Lage zwischen den Oberzentren Frankfurt, Wiesha-
den und Mainz als Arbeitsplatzschwerpunkte verfiigt Hofheim (iber einen negativen Pendlersaldo.
Dabei ist festzuhalten, dass in den vergangenen Jahren der negative Saldo stetig zugenommen hat.
Im Gegensatz hierzu steigt die Zahl der Einpendler im Main-Taunus-Kreis starker als die Anzahl der
Auspendler, so dass auf Kreisebene ein Riickgang des negativen Pendlersaldos zu beobachten ist.
Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg ist es
daher fiir den Einzelhandel in Hofheim besonders wichtig, die bestehende Nachfrage in Hofheim durch
ein attraktives Angebot zu binden.

En- und Auspendler in der Sadt Hofheim im Vergleich

Auspendler Enpendler Saldo
Sadt/ Landkreis
2005 2006 2007 2005 2006 2007 2005 2006 2007
Hofheim 10.401 10.455 10.662 9.081 8.966 9.025 - 1.320 - 1.489 - 1.637
Main-Taunus-Kreis | 54.717 54.498 55.239 49.564 50.673 51.560 - 5.153 - 3.825 - 3.679

Quelle: Bundesanstalt fur Arbeit

Eine Rolle als Wirtschaftsfaktor kommt in Hofheim auch dem Tourismus zu. Im Zeitraum von 2004-
2006 verzeichnete Hofheim einen starken Rickgang der Gastelibernachtungen (-4,4 % p.a.) und Gas-
teankinfte (-3,3 % p.a.). Im selben Zeitraum nahm jedoch das Angebot an Géstebetten um jéhrlich rd.
3,4 % zu. Im Gegensatz dazu stiegen im Bundesland Hessen die Zahlen der Ubernachtungen um +2,3
% p.a. und Gasteankiinfte um +4,0 % p.a., wahrend nur ein leichter Zuwachs (+0,7 % p.a.) an Géste-
betten zu verzeichnen war. Im Main-Taunus-Kreis lagen die Entwicklungen der Gésteiibernachtungen
bzw. —ankinfte mit -0,9 % p.a. bzw. +0,9 % p.a. zwischen denen vom Land Hessen und der Stadt
Hofheim. Beim Géstebettenangebot ist im Main-Taunus-Kreis sogar ein Rickgang von jahrlich -0,4 %
zu verzeichnen. Fiir das Hotel-/Gastgewerbe zeigt diese Verénderung eine verscharfte Wettbewerbssi-
tuation, die aber zugleich auch Potenzial fir besucherfreundliche (Sonder)Aktivitaten bietet.
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Tourismusentwicklung in der Sadt Hofheim am Taunus 2004 bis 2006
Ubernachtungen
+/- 06/ 04 Veranderung
Sadt/Kreis/ Land 2004 2006
abs. in % p.a.in %
Hofheim am Taunus 99.204 90.672 |- 8.532 - 86 - 4.4
Main-Taunus-Kreis 635.496 624.198 |- 11.298 - 18 - 0,9
Hessen 23.910.419 25.022.607 +1.112.188 4,7 +2,3
Gasteankiinfte
+/- 06/ 04 Veranderung
Sadt/Kreis/ Land 2004 2006
abs. in % p.a.in%
Hofheim am Taunus 56.033 52.348 |-  3.685 - 6,6 3,3
Main-Taunus-Kreis 291.959 297.427 5.468 1,9 0,9
Hessen 9.774.142 10.581.827 807.685 8,3 4,0
Gastebetten
+/- 06/ 04 Veranderung
Sadt/Kreis/ Land 2004 2006
abs. in% p.ain%
Hofheim am Taunus 784 843 +59 +7,0 +3,4
Main-Taunus-Kreis 5.291 5.247 -44 -0,8 -0,4
Hessen 181.723 184.378 +2.655 +1,4 +0,7
Quelle: Hessisches Satistisches Landesamt, 2008

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen der Stadt Hofheim am Taunus sind trotz der tiberdurch-
schnittlichen Einzelhandelskaufkraft aufgrund der insgesamt durchschnittlichen Entwicklungen als
neutral bzw. indifferent zu bewerten.
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3 Nachfragesituation

31 Marktgebiet und Nachfragepotenzial

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde ist immer derjenige rdumliche Bereich, den die
Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (=der értliche Einzelhandel) insgesamt anzusprechen
vermag. Es ist hdufig deckungsgleich mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels ei-
nerseits und groRflachigen Fachmarktagglomerationen andererseits. Die Abgrenzung des Marktge-
hiets spiegelt somit die tatsachliche Einkaufsorientierung/-verflechtung der Verbraucher wider. Eine
teilweise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei
immer gegeben.

Marktgebiet der Stadt Hofheim am Taunus B

Y - R T b y
., ( <
A" "
\ P& ' Hochtaunuskreis Kr‘qnberAunu

Konigstein im Taunus
:
)

\Rheingau-Taunus-Kreis
“-\“ 5

-

SchwalbachamTaunug

b = y \
. el Bad Soden am Taunus
= : ” 3 y
" F 2 . .-’ h &

v

1
Main-Taunus-Kreis
Hofheim atﬁ‘Tnnnus

Bﬁunhsirrl

Baol, - - - =l LY 4 v g - Zone 1
\ - = e - Gm&
—" ¥ & - Zone 2
‘Mainz . ______4\ i — o 7 | J L
= N, nshelm-Guslavsburg B, P v e k
TeleAtlas b i IQﬂ 15 3 5 ’TLr
- : S I :

10



Dr. Lademann & Partner Gesellschatft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Hofheim

Die Ausdehnung des Marktgebiets (rdumliche Grundorientierung der Verbraucher) hat sich u. E. im
Vergleich zum Jahr 2000 nicht verdndert und umfasst demnach im Norden die nordlich angrenzenden
Stadte Eppstein, Kelkheim und Liederbach, im Osten die Gemeinde Kriftel und die Stadt Hattersheim,
im Suiden Hochheim und Florsheim sowie im Westen die Wiesbadener Stadtteile Erbenheim, Norden-
stadt und Delkenheim.

In dem wie beschrieben abgegrenzten Marktgebiet, das der Einzelhandel von Hofheim erreicht, lebten
2007

knapp 182.500 Einwohner.

Davon entfielen rd. 21 % auf die Stadt Hofheim und rd. 79 % auf das Umland.

Marktgebiet des Enzelhandels in der Sadt Hofheim

Bereich Zonen 2007 2015

Hofheim am Taunus, Sadt Zone 1 38.090 38.810
Umland Zone 2 144.380 145.010
B nzugsgebiet Zonen 1-2 | 182.470 183.820
Potenzialreserve 10% 20.900 21.100
Gesamt 203.370 204.920
Quelle: Egene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Dartiber hinaus kann von einer Potenzialreserve von insgesamt 10 % der Grundnachfrage im Markt-
gebiet (Einwohnerdquivalent von rd. 20.900 Personen) ausgegangen werden, die sich (berwiegend
aus Pendlern, Durchreisenden und Touristen zusammensetzt.

Somit umfasst die Nachfragebasis der Stadt Hofheim aktuell ein Kundenpotenzial von
rd. 203.400 Personen. Aufgrund der o.g. leichten Bevdlkerungsgewinne wird die Nachfrageplattform
der Stadt bis 2015 inklusive der Potenzialreserve auf

gut 204.900 Personen

ansteigen.

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-Kopf-
Ausgabesatzes errechnet sich fiir 2007 ein einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial® von

rd. 1,037 Mrd. €.

°  EinschlieRlich der Potenzialreserve.
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Unter Berlicksichtigung der leicht steigenden Bevélkerungsplattform im Marktgebiet ergibt sich fir die
Stadt Hofheim — einschlieBlich der Potenzialreserve von 10 % - fiir den Prognosehorizont 2015 ein
einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial von

ca. 1,045 Mrd. € (+ 8 Mio. €).

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Sadt
Hofheim wird bis 2015 leicht um 8 Mio. € auf 1,045 Mrd. € ansteigen.
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Quelle: Egene Berechnungen.
©DLP | Fiedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33|

Im Marktraum der Stadt Hofheim lebten 2007 rd. 182.500 Personen, hinzu kommt eine Potenzialreser-
ve von rd. 10 %. Perspektivisch wird sich die leicht anwachsende Einwohnerplattform positiv auf die
Einzelhandelsentwicklung auswirken. Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial wird sich bis
zum Jahr 2015 um rd. 8 Mio. € auf rd. 1,045 Mio. € erhéhen.
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4 Angebotssituation

4.1 Gesamtverkaufsflache des Einzelhandels in Hofheim

Die Einzelhandelserhebung im Juni 2008 ergab fiir die Stadt Hofheim eine aktiv betriebene_einzelhan-
delsrelevante Verkaufsfldche in 244 Ladengeschaften von insgesamt

rd. 71.500 gm.

Im Vergleich zur der im Rahmen der Einzelhandelstrukturuntersuchung 2000 durchgefihrten Erhe-
bung ergibt sich eine Steigerung der Einzelhandelsverkaufsflache um rd. 2,7 % p.a. Die Zahl der Be-
triebe erhohte sich im selben Zeitraum nur um 0,4 % p.a. auf 244. Der Trend zu gréf3eren Betriebsein-
heiten ist hierbei auch in Hofheim erkennbar.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH m

Verkauf sflachenentwicklung des Hofheimer Enzelhandels 2000 bis

2008
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I Verkaufsflache in gm Anzahl der Betriebe

Basis: Ehebungen Dr. Lademann & Partner 2000, 2008

©DLP| Fiedrich-Evert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33|
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Der Vergleich des Verkaufsflachenzuwachses nach Branchensegmenten zeigt mit + 32 % eine deutli-
che Zunahme im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (+ 3.260 gm Verkaufsflache). Bei
den zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten féllt die Steigerung mit + 23 % (+
3.290 gm VKF) bzw. + 22 % (+ 7.250 gm VKF) deutlich geringer aus. Die Erhéhung in der nicht-
zentrenrelevanten  Branchengruppe  entfalll  Uberwiegend auf das  Sortiment  Do-it-
Yourself/Gartenbedarf.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Verkauf sflachenentwicklung in Hofheim
nach Branchengruppen 2000 bis 2008
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©DLP| Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33|
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4.2 Branchen- und Raumstruktur

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass auf die Sortimente des nahversorgungsrele-
vanten Bedarfs rd. 19 % (rd. 13.560 gm) der in Hofheim vorhandenen Verkaufsflachen entfallen. Der
Wert fir die zentrenrelevanten Sortimente betrdgt ca.24 % (rd. 17.540 gm), die nicht-
zentrenrelevanten Sortimente haben einen Anteil von etwa 57 % (rd. 40.400 gm) an der Gesamtver-
kaufsflache.

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Branchen- und Umsat zstruktur des Hofheimer BEnzelhandels

Anzahl der Betriebe 94
(244)

Verkaufsflache in gm | 13.560 40.400
(71.500 gm)

EH-Umsatz 2007 in
Mo. €
(220 Mio. €)

67
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O nahversorgungsrelevant @ zentrenrelevant B nicht-zentrenrelevant

Quelle: Egene Erhebungen.
©DLP | Fiedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33|
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Untergliedert nach den einzelnen Sortimentsbereichen zeigt sich dabei folgendes Bild:

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Sortimentsstruktur des Hofheimer Enzelhandels (rd. 71.500 gm VKF)
O Periodischer Bedarf

B Bekleidung/ Schuhe
B Hektro
W Soort/ Siel

3.680  m Hausrat/ Wbhnaccessoires

2.120 m Ubrige zentrenrelevante
Sortimente

4.410  m Mobel/ Teppiche,

Heimtextilien

O Bau- und Gartenbedarf
4.835

2.495

18.580

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

©DLP| Fiiedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0| Fax - 33|

Im Hinblick auf Entwicklungsmdglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wur-
den die Daten der Flachenerhebung rdumlich wie folgt differenziert:

e Innenstadt: Zur Innenstadt wird der Bereich innerhalb des ,Stralenrings* ,An der Obermdihle’ (im
Westen), Mauergasse (im Norden) sowie Elisabethstrae mit dem Chinonplatz (im Osten) gezahit.
Im Stiden wird die Innenstadt durch die Bahnlinie begrenzt (siehe nachfolgende Karte).

e Peripherie: Hier sind neben den Gewerbegebieten Nord und Wallau-Ost die Betriebe im Bereich
,Am Wandersmann’ zusammengefasst.

e Restliches Stadtgebiet: In dieser Standortlage wird der verbleibende Einzelhandelsbesatz in den
Wohngebieten und in den Streulagen zusammengefasst.
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Der Einzelhandelshestand Hofheims
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Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH E

Raumliche Angebotsstruktur in Hofheim

Anzahl der Betriebe
(244)

Verkaufsflache in gm
(71.500 gm)

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Innenstadt @ Peripherie M Restliches Sadgebiet

Quelle: Egene Erhebungen.
©DLP | Fiedrich-Bbert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 5577- 0| Fax - 33|

Die Unterscheidung nach Standortlagen zeigt, dass sich in der Innenstadt von Hofheim mit knapp
8.100 gm Verkaufsflache bzw. 96 Ladengeschaften rd. 11 % der in der Stadt vorhandenen Verkaufs-
flache und ca. 39 % der Ladengeschéfte befinden. Der Vergleich des Verkaufsflachenanteils der Hof-
heimer Innenstadt mit dem bundesdeutschen Durchschnitt von etwa 35 % fiir City-Lagen zeigt einen

zu geringen Cityanteil

der Hofheimer Innenstadt. Fast 68 % der Verkaufsflachen (gut 48.400 gm) und knapp 13 % der La-
dengeschéfte (31 Betriebe) befinden sich an den peripheren Standorten Hofheims. Die Ubrigen Ver-
kaufsflachen (rd. 15.000 gm), die einen Anteil von nur rd. 21 % an der Gesamtverkaufsflache Hof-
heims haben [48 % der Ladengeschafte (117)], verteilen sich auf das restliche Stadtgebiet. Bei der
Bewertung dieser Struktur ist freilich zu berlicksichtigen, dass ein namhafter sehr grof3flachiger Anbie-
ter in Agglomeration mit weiteren groRflachigen Anbietern seinen Standort in einem der peripheren
Stadtteile hat und in Relation zur gesamten lokalen Verkaufsflache dadurch nur eine begrenzte statis-
tische Vergleichbarkeit mit anderen vergleichbar grofen Kommunen bewirkt.
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Die groRten Betriebe und die Verkaufsfldchen differenziert nach Sortimenten fiir die jeweiligen Stand-
ortbereiche sind in den nachfolgenden Tabellen dargestellt:

Die Innenstadtstandorte:

Betriebe (Quelle: eigene Erhebung, Stand: 06.2008)

Betrieb Adresse Betriebsform Branche

Buch Der Markt Am Untertor 2 Verbrauchermarkt, klein  Periodischer Bedarf

Alfs Sportladen Hauptstralle 41 Fachmarkt Sport- und Campingbedarf
Herzog Innovationen Hauptstralte 73 Fachgeschaft Bekleidung

Quadrat Einrichtung GmbH Kirschgartenstr. 15 Fachgeschaft Wohnmabel, Antiquitéten

DM Am alten Bach 2-4 Drogerie Periodischer Bedarf

Born electronic Alte Bleiche 1-3 Fachgeschaft Elektro, Musikalien, Computer
Fleurop Am alten Bach 5 Fachgeschaft Gartenbedarf

Jean Hammel Hauptstrafie 57 Fachgeschaft Bekleidung

Matratzen Outlet Hattersheimer Strafie 2 Fachgeschaft Tepiche, Heimtextilien
Sportivo Hauptstralle 40 Fachgeschaft Bekleidung

Ernstings family Hauptstralle 64 Fachgeschaft Bekleidung

Weltbild Hauptstralte 71 Fachgeschaft Blicher, Zeitschriften

Farben Rufa Am Untertor Fachgeschaft libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf
Dressport IT Hauptstralle 64a Fachgeschaft Bekleidung

Monika Benner Kurhausstr. 1 Fachgeschaft Schuhe

81 weitere Betriebe
Gesamtflache am Standort (inkl. nicht genannter Betriebe, ohne Leerstdnde):

Flichensummen
Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 190 qm Bicher, Zeitschriften 200 gm
Mahrungs- und Genulimittel/LEH 1.620 gm Papier, Biro, Schreibwaren 180 gm
Drogeriewaren 460 gm Foto, Film, Optik 135 qm
Zentrenrelevante Sortimente ibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf  280gm
Bekleidung 1.730gm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe 370 gm Wohnmaobel, Antiguitédten 240 gm
Lederwaren, Geschenkartikel 190 gm Tepiche, Heimtextilien 240 gm
Uhren, Schmuck, Metallwaren 200 qm Do-it-Yourself
Parflimeriewaren 80 gm Freiflache Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK 15 gm Gartenbedarf 210 gm
Elektro, Musikalien, Computer 520 gm Freifliche Gartenbedarf
Wohnaccessoires 170 gm Leerstand
Spielwaren 250 qm Leerstand 120 qm
Sport- und Campingbedarf 610 qm
Gesamtflache am Standort: 8.080 gm

Quelle: eigene Erhebung (Dr. Lademann & Partner GmbH, Stand: 06.2008)
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Die peripheren Standorte:

Periphere Einzelhandelsstandorte in Hofheim ["*"*" N.
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Gewerbegebiet Nord
Betriebe
Betrieb Adresse Betriebsform Branche
Baumarkt Globus Mordring 5 Fachmarkt Do-it-Yourself
Aldi Niederhofheimer StraRe 63  Discountmarkt Periodischer Bedarf
Schluckspecht Niederhofheimer Strale 54  Getrdnkemarkt Periodischer Bedarf
Plus Niederhofheimer StraRe 52 Discountmarkt Perindischer Bedarf
Majo Schuhe Niederhafheimer Strafe 53 Fachmarkt Schuhe
ARO Niederhafheimer Str. 50 Fachgeschift lepiche, Heimtextilien
Baumarkt Herbert Klug GmbH Niederhafheimer Strafe 53 Fachgeschift Do-it-Yourself
Profi Getrdnke Shop Niederhofheimer StraRe 58  Getrdnkemarkt Perindischer Bedarf
Hot Shot Reifenberger Strake Fachgeschift Bekleidung
Orient Art und Design Reifenberger Strake Fachgeschift lepiche, Heimtextilien
Fahrrad Freund In den Nassen 4 Fachgeschift Sport- und Campingbedarf
Fahrrad Freund Reifenberger Strake Fachgeschift Spart- und Campingbedarf
Schlosserei + Kunstgewerbe Niederhofheimer Str. 50 Fachgeschift Wohnaccessoires

Jagues Weindepot
Tiroler Bauernstand (im Globus)
3 weitere Betriebe

Niederhofheimer Stralle 55a
Nordring 5

Lebensmittelgeschdft
Lebensmittelgeschaft

Gesamtfliche am Standort (inkl. nicht genannter Betriehe, ohne Leerstdnde):

Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf

Quelle: eigene Erhebung (D

Flichensummen
Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 30gm Biicher, Zeitschriften
Nzhrungs- und Genussmittel/LEH 3.240 gm Papier, Biiro, Schreibwaren
Drogeriewaren Fota, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente iibr. Freizeithedarf/sonstiger Bedarf
Bekleidung 400 qm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe 760 gm Wohnmdbel, Antiquititen 360 gm
Lederwaren, Geschenkartikel Teppiche, Heimtextilien 1490 qm
Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-it-Yourself 8.150 qm
Parfiimeriewaren Freiflache Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK Gartenbedarf 4.500 gm
Llektro, Musikalien, Computer Freifliche Gartenbedarf
Wohnaccessoires 680 gin Leerstand
Spielwaren Leerstand 940 gm
Sport- und Campingbedarf 250 gm
Gesamtflache am Standort: 19.860 qm

r. Lademann & Partner GmbH, Stand: 05.2008)
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Gewerbegebiet Wallau-Ost;

Betriebe (Quelle: eigene Erhebung, Stand: 06.2008)

Betrieb

Mobau Braun

Lidl

Aldi

EinsA Getrinke
Wallauer Getrankemarkt

Jeans Boss

Getrankevertrieb Losser
Legea Sportswear

Backerei Schiesser

Bickerei (im EinsA-Getrinke)

Klaus Schrader Futtermittelhandel

Adresse
HessenstralRe 20
HessenstralRe 2
HessenstralRe 14
Hessenstrale 2
Hessenstrale 17
Hessenstralle 18
HessenstralRe 13a
MNassaustr. 31 a
Hessenstralle 13b
Nassaustr. 1
Hessenstrale 2

Betriebsform
Fachmarkt
Discountmarkt
Discountmarkt
Getrankemarkt
Getrankemarkt
Fachgeschift
Fachgeschiift
Getrankemarkt
Fachgeschift
Bicker/Konditoren
Backer/Konditoren

Branche

Do-it-Yourself
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf

libr. Freizeithedarf/sonstiger Bedarf
Bekleidung

Periodischer Bedarf
Sport- und Campingbedarf
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf

Gesamtfldche am Standert (inkl. nicht genannter Betriebe, ohne Leerstinde):

Flachensummen

Sortiment
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf Handwerk
Nahrungs- und Genulfmittel/LEH
Drogeriewaren
Zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung
Schuhe
Lederwaren, Geschenkartikel
Uhren, Schmuck, Metallwaren
Parflimeriewaren
Hausrat, inkl. GPK
Elektro, Musikalien, Computer
Wohnaccessoires
Spielwaren
Sport- und Campingbedarf

Gesamtflache am Standort:

Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache

Zentrenrelevante Sortimente

50 qm Biicher, Zeitschriften
2.310 gm Papier, Biiro, Schreibwaren
50 qm Foto, Film, Optik
libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf 300 am
160 gm Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Wohnmibel, Antiguitdten
Tepiche, Heimtextilien

Do-it-Yourself 2,480 gm

Freifliche Do-it-Yourself

Gartenbedarf 620 gm
450 gm Freifliche Gartenbedarf

Leerstand

Leerstand 80qm
100 gm
6.520 gm

(uelle: eigene Erhebung (Dr. Lademann & Partner GmbH, Stand: 06.2008)

Am Wandersmann’:

Betriebe (Quelle: eigene Erhebung, Stand: 06.2008)

Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf Handwerk
Nahrungs- und GenuBmittel/LEH
Drogeriewaren

Zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung
Schuhe
Lederwaren, Geschenkartikel
Uhren, Schmuck, Metallwaren
Parfiimeriewaren
Hausrat, inkl. GPK
Llektro, Musikalien, Computer
Wohnaccessoires
Spielwaren
Sport- und Campingbedarf

Gesamtflache am Standort:

Betrieb Adresse Betriebsform Branche
IKEA Am Wandersmann Fachmarkt Wohnmobel, Antiquitdten
Toys 'R™ Us Am Wandersmann Fachmarkt Spielwaren
Gesamtflache am Standort (inkl. nicht genannter Betriebe, ohne Leerstdnde):
Flachensummen
Sortiment Verkaufsfliache Sortiment Verkaufsfliche

Zentrenrelevante Sortimente
Biicher, Zeitschriften
320 gm Papier, Buro, Schreibwaren
Foto, Film, Optik
libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf (600 qm
Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Wohnmibel, Antiguitdten 11700 gm
lepiche, Heimtextilien 1610 qm
Do-it-Yourself
Freiflache Do-it-Yourself

1.780 qm Gartenbedarf 700 gm
730 qm Freiflache Gartenbedarf

2.040 qm Leerstand

2.570 qm Leerstand

22.050 gm

Quelle: eigene Erhebung (Dr. Lademann & Partner GmbH, Stand: 06.2008)
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Wohngebiete und sonstige Streulagen

Betriebe (Quelle: eigene Erhebung, Stand: 06.2008)

Betrieb
Dehner
Kiichen Keie
Antik Koppe
Rewe

Rewe
Tengelmann
Nahkauf
REWE nahkauf
Penny

Erich Betzel
Jost-Fliesen
Roth

Profi Getrdnkeshop

Adresse

Casteller Str.

Wickerer Weg 13-15
Wieshadener StralRe 24
Homburger Strafte 2
Wickerer Weg 21
Klarastrale 2
Wieshadener Str. 22
Alt Lorshach 2
Rheingaustr. 95
Zeilsheimer Stralke 60
Delkenheimer Str. 10
Eppsteiner StralRe 4
Larshacher Stralle 9

Betriebsform
Fachmarkt
Fachmarkt
Fachmarkt
Supermarkt
Supermarkt
Supermarkt
Supermarkt
Supermarkt
Discountmarkt
Fachgeschift
Fachgeschift
Getrénkemarkt
Getrénkemarkt

Branche

Gartenbedarf
Waohnmébel, Antiquitdten
Wohnmibel, Antiquititen
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf
Do-it-Yourself
Do-it-Yourself
Periodischer Bedarf
Periodischer Bedarf

cars u. trains Rémerstr. 9 Fachgeschift Spielwaren
Tiernahrung und Gartenbedarf Feldstrale 7 Fachgeschift Gartenbedarf
102 weitere Betriebe
Gesamtflache am Standort (inkl. nicht genannter Betriebe, ohne Leerstdnde):
Flachensummen
Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 540 gm Blicher, Zeitschriften
Nahrungs- und GenuBmittel/LEH 4.450 qm Papier, Biro, Schreibwaren 20 gm
Drogeriewaren 300 gm Foto, Film, Optik 10 qm
Zentrenrelevante Sortimente lbr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf ~ 130qm
Bekleidung 260 q Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe Wohnmdbel, Antiguitdten 2.230 qm
Lederwaren, Geschenkartikel 50 gm Tepiche, Heimtextilien 610 gm
Uhren, Schmuck, Metallwaren 30 gm Do-it-Yourself 1.080 gm
Parflimeriewaren Freifléche Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK Gartenbedarf 3.410 gm
Elektro, Musikalien, Computer 420 qm Freiflache Gartenbedarf 670 gm
Wohnaccessoires 150 qm Leerstand
Spielwaren 250 gm Leerstand 215 gm
Sport- und Campingbedarf 380 qm
Gesamtflache am Standort: 14.990 gm

Quelle: eigene Erhebung (Dr. Lademann & Partner GmbH, Stand: 06.2008)

Bei der rdumlich-funktionalen Differenzierung der einzelnen Branchengruppen insgesamt nach Stand-

ortlagen zeigt sich folgendes Bild:

o Der nahversorgungsrelevante Bedarf wird zu rd. 17 % (rd. 2.270 gm) in der Innenstadt angeboten.

Auf die peripheren Standorte entfallen hingegen 44 % (rd. 6.000 gm) der fir diese Branche ins-
gesamt am Ort vorhandenen Einzelhandelsflache, auf das restliche Stadtgebiet rd. 39 %. (rd.

5.290 gm).

e Die Sortimente des zentrenrelevanten Bedarfs sind zu rd. 29 % (5.020 gm) in der Innenstadt an-

gesiedelt. Fast 62 % (10.820 gm) dieses Sortimentsbereichs werden an den peripheren Standor-
ten und rd. 9 % (1.700 gm) im sonstigen Hofheimer Stadtgebiet vorgehalten. Der Anteil zentrenre-
levanter Sortimente in Innenstédten von Mittelzentren sollte allerdings funktionsgemél bei rd. 70
% liegen. Insgesamt ist der Anteil der Innenstadt an dieser zentrenprdgenden Sortimentsgruppe
zu gering, was zu einer Schwéchung der Dominanz des Haupteinkaufsbereichs fiihrt.

23




Dr. Lademann & Partner Gesellschatft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH B
Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Hofheim

¢ Die flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimente werden mit rd. 78 %, wie nicht anders
zu erwarten, vor allem in der Peripherie (31.610 gm) angeboten. Die Innenstadt bzw. das restliche
Stadtgebiet weisen nur einen sehr geringen Fléchenanteil von rd. 2 % (790 gm) bzw. rd. 20 %
(8.000 gm) auf. Insgesamt gesehen sind die nicht-zentrenrelevanten Sortimente funktional richtig
zugeordnet.

Hinsichtlich der statistisch-strukturellen Daten sei aber auch hier auf die Besonderheit einiger sehr
groRflachiger peripher gelegener Anbieter einerseits und auf die disperse Siedlungsstruktur anderer-
seits hingewiesen.

,,,,,,,

T e PR Y ] | P o T ST B A g Dt ERUT b W i e Ly '-!
Ur. Lademann & Fartner LeseLscnart Tur Unternenmens- und Kommunaloeratung mon l-l

Raumlich-funktionale Angebotsstruktur in Hofheim

Periodischer Bedarf | 2.270

Zentrenrel evanter
Bedarf 5.020 1.700

Nicht zentrenrel 74
Bedarf

8.000

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Innenstadt @ Peripherie B Restliches Sadtgebiet

Quelle: Egene Erhebungen.

©DLP| Fiiedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0| Fax - 33|
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4.3 GrofRenstruktur und Leerstande

Der Hofheimer Einzelhandel ist an den Peripheriestandorte (iberwiegend grof3fldchig und im brigen
Stadtgebiet stark kleinflachig strukturiert. Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Enzelhandels in Hofheim nach Sandortbereichen
_ Innenstadt Periphere Wohngebiete/
Sortiments- Lagen Sreulagen
kategorie Anzahl der | Durchschn. | Anzahl der | Durchschn. | Anzahl der | Durchschn.
Betriebe QoRke Betriebe QoRke Betriebe GoRke
nahversorgungsrelevant 26 87 15 400 53 100
zentrenrelevant 63 80 10 1.082 37 46
nicht-zentrenrelevant 7 113 6 5.268 27 296
Umme 96 84 31 1.562 117 128
Quelle: Egene Erhebung.

In Hofheim entfallen insgesamt

etwa 70 % der Einzelhandelsverkaufsflache (49.980 gm)
auf 12 groRflachige Betriebe (VKF > 800 gm).

¢ Die groRten Betriebe flir den nahversorgungsrelevanten Bedarf sind der in der Hofheimer Innen-
stadt anséssige Verbrauchermarkt ,Buch der Markt' (Am Untertor) sowie die im Gewerbegebiet
Nord in der Niederhofheimer angesiedelten Betriebe Aldi und Plus und der Getrankemarkt
Schluckspecht.

e Bei den zentrenrelevanten Sortimenten befindet sich der flachengréfte Betrieb, der Spielwaren-
fachmarkt Toys "R* US, in der Peripherie (Am Wandersmann). AuBerdem ist in der Hauptstralie
innerhalb der Hofheimer Innenstadt der Sportfachmarkt ,Alfs Sportladen’ (ehemals Kaufhaus Die-
ner) ansassig.

o Die flachengroften Betriebe im nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich befinden (iberwiegen sich
an den peripheren Standorten. Dazu z&hlen der Mobelfachmarkt lkea in der StraRe ,Am Wan-
dersmann’, der Globus-Baumarkt im Gewerbegebiet Nord im Nordring sowie der Baumarkt Mobau
Braun im Gewerbegebiet Wallau-Ost in der HessenstralRe. Weiterer flachengrofiter Fachmarkt ist
das Gartencenter Dehner im Stadtteil Diedenbergen in der Casteller Strafe.
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Die Grof3flachen (ab 800 gm Verkaufsflache) im Kernort sowie im lbrigen Stadtgebiet Hofheims sind in
der nachfolgenden Karte dargestellt:

GroRflichiger Einzelhandel (ab 800 gm) in Hofheim| N

Hof Hausen vo Sonng
Viehweide

Sonnenhof

kangenhain

= . .

\
\ Ald{ T
> : Plu
{ 3 Baumarkt Glopfls Schiuckspecht
\
Breckenheim

Wallau ‘ Diedenbergen
iAntik Koppe
IK

Dehnerg\

Toys 'R*Us Kiichen Keiedh

=

Tierfarm

GroRflachiger EH
Sortimentsgruppe
[ ] Periodischer Bedarf

Defkenheim

Spielwaren
Massenheim ) A3 BS .
Sport- und Campingbedarf
Wohnmdabel, Antiquitaten
Do-it-Yourself

Gartenbedarf ,

Ganenstadt Bad We

2 N N NCNN

©TeleAtlas (ao]

Steinmahie Bk l L—:lk 2

Insgesamt féllt auf, dass in der Innenstadt von Hofheim mit dem Verbrauchermarkt ,Buch der Markt
sowie ,Alfs Sportladen nur zwei grol3fldchiger Betriebe (ab 800 gm VKF) angesiedelt sind. Die tibrigen
Groffléachen entfallen schwerpunktmaRig auf den Standort ,Am Wandersmann' und das Gewerbege-
biet Nord.
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Aktuell stehen in Hofheim 16 Ladengeschafte mit einer potenziellen Verkaufsflache von

rd. 1.350 gm leer®,

Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 1,9 % der Verkaufsflache und ca. 6 % der Betriebe. Mit
Ausnahme des ehemaligen Ramp + Mauer Holzzentrums (rd. 900 gm potenzielle Verkaufsflache) im
Gewerbegebiet Nord sind alle Leerstandsflachen kleinflachig strukturiert. In der Hofheimer Innenstadt
stehen dabei 4 Ladengeschafte mit rd. 120 gm Verkaufsflache leer. Dies entspricht einer sehr geringen
Leerstandsquote von nur rd. 1,5 % der Verkaufsflache.

Foto: Leerstand in der Nassaustrae Foto: Leerstand in der Rathausstralle im Stadtteil
im Gewerbegebiet Wallau-Ost Wallau

44 Umsatzsituation im Einzelhandel

Die Umsétze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortgewichteter Flachen-
produktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschatzt.

Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in Hofheim im abgeschlossenen
Geschaftsjahr 2007 auf insgesamt

rd. 219,7 Mio. €.

Daraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von gut 3.100 €.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen, ergibt sich folgendes Bild:

e Der Umsatzanteil des nahversorgungsrelevanten Bedarfs betragt rd. 31 % (rd. 67,3 Mio. €) bei
einem Flachenanteil von rd. 19 %. Die durchschnittliche Flachenproduktivitét liegt bei etwa 5.000 €
je gm Verkaufsflache.

Diese potenzielle Verkaufsflache konnte im Rahmen der Bestandserhebung nur grob abgeschétzt werden, da die Ver-
kaufsraume von auf3en nicht immer klar einsehbar waren.
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Auf den zentrenrelevanten Bedarf entfallen etwa 27 % des Umsatzes (rd. 59,2 Mio. €) bei einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 24 %. Die Flachenleistung betrégt hier durchschnittlich rd. 3.400 € je
gm Verkaufsflache. Die vergleichsweise hohe Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe ,Elektro,
Musikalien, Computer” resultiert aus dem Sachverhalt, dass hier auch die entsprechenden Sorti-
mentsanteile z.B. des Einrichtungshauses IKEA enthalten sind.

Der hdchste Umsatzanteil entféllt auf die flachenextensiven nicht-zentrenrelevanten Sortimente.
Er liegt bei etwa 42 % (rd. 93,2 Mio. €) bei einem Flachenanteil von rd. 57 %. Daraus resultiert ei-
ne Flachenproduktivitat von durchschnittlich rd. 2.300 € je gm Verkaufsflache.

Umsatzstruktur
Branchen Verkaufsflache (qm) Umsatz (Mio €) Flachenprod. *
Periodischer Bedarf 13.560 67,3 5.000
Zentrenrelevante Sortimente 17.540 59,2 3.400
Bekleidung 2.550 10,1 4,000
Schuhe 1.130 3,9 3.500
Lederwaren, Geschenkartikel 240 0,6 2.300
Uhren, Schmuck, Metallwaren 230 1,9 8.200
Parflimeriewaren 80 1,0 12.800
Hausrat, inkl. GPK 1.800 6,3 3.500
Elektro, Musikalien, Computer 2.120 9,9 4.700
Wohnaccessoires 3.040 8,9 2.900
Spielwaren 3.070 6,7 2.200
Sport- und Campingbedarf 1.340 4,4 3.300
Biicher, Zeitschriften 290 1,2 4,300
Papier, Biiro, Schreibwaren 200 0,9 4.300
Foto, Film, Optik 150 1,1 7.300
libr. Freizeithedarf/sonstiger Bedarf 1.310 2,4 1.800
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 40.400 93,2 2.300
Wohnmdbel, Antiquitdten 14.530 46,6 3.200
Tepiche, Heimtextilien 4.050 10,3 2.500
Do-it-Yourself 11.710 21,1 1.800
Gartenbedarf 10.110 15,2 1.500
Gesamt 71.500 219,7 3.100

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH. Werte gerundet. * in €/qm
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45 Einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Stadt Hofheim

In der Stadt Hofheim sind aktuell drei groRflachige Einzelhandelsvorhaben in der Planung:

Quelle: www.hofheim.de

e Am Chinon-Platz in der Hoftheimer Innenstadt ist neben dem Rathaus ein Einkaufszentrum ,Chi-
non Center* mit aktuell rd. 8.300 gm geplant. Der Bauantrag wurde im Oktober 2008 eingereicht,
die Bauarbeiten sollen Anfang 2009 beginnen. Als Eréffnung ist der Herbst 2010 in Planung. Als
Ankermieter fungieren ein groRer Edeka-Verbrauchermarkt, das Drogeriekauthaus Muller sowie
der Bekleidungsfilialist C & A.

e Das zweite groRe Vorhaben betrifft den Standort ,Am Wandersmann’ im Stadtteil Wallau (,Home-
Park“). Hier sollen neben der Erweiterung des Ikea-Mobelmarkts um 4.000 gm weitere Einzelhan-
delsfachmérkte entstehen. Es sollen Fachmarkte aus den Bedarfsbereichen Elektronikartikel, Ba-
by- und Heimtierbedarf angesiedelt werden. Ein Vertraglichkeitsgutachten wird derzeit erarbeitet.

e Im Stadtteil Marxheim sind an der Ahornstrae eine Rewe-Verbrauchermarkt und ein Penny-
Lebensmitteldiscounter mit zusammen 2.500 gm Verkaufsflache geplant. Die Baugenehmigung ist
bereits erteilt worden.

4.6 Die Fachmarktagglomeration in der benachbarten Gemeinde Kriftel

In der gstlich an Hofheim angrenzenden Gemeinde Kriftel befinden sich im Gewerbegebiet Beyerbach
eine Fachmarktagglomeration mit dem Baumarkt Praktiker, den Kiichenfachmarkten Maxxi Kiichen
und Kiichen Schubbach, dem Gartenfachmarkt Tropica sowie weiteren Fachmérkten und -geschaften,
die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt sind. Eine weitere nicht unerhebliche Agglomeration hat
sich am Standort von Aldi, Lidl, Rewe, Alnatura, etc. entwickelt. Insgesamt wird am Standort Kriftel
eine fiir ein Unterzentrum atypische Einzelhandelsverkaufsflache von knapp 19.000 gm vorgehalten.
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Betriebe (Quelle: eigene Erhebung, Stand: 06.2008)

Betrieb Adresse Betriebsform Branche

Praktiker BeyerbachstralBe 3 Fachmarkt Do-it-Yourself

Maxxi Kiichen Gutenbergstralie 1 Fachmarkt Wohnmabel, Antiquitdten

Tropica Am Holzweq 17-21 Fachmarkt Gartenbedarf

Kiichen Schubbach Gutenbergstralie 2-4 Fachmarkt Wohnmabel, Antiquitdten

Takko Gutenbergstrale 2-4 Fachmarkt Bekleidung

Bettenhaus Rasball Gutenbergstralie 2-4 Fachmarkt Wohnmabel, Antiquitdten
Teppichbodenmarkt BeyerbachstralRe 6 Fachmarkt Do-it-Yourself

Polster Richter Gutenbergstralie 2-4 Fachmarkt Wohnmabel, Antiquitdten
Bikercity Bachstrale 22 Fachmarkt libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf
Aldi Gutenbergstralie 2-4 Discountmarkt Periodischer Bedarf

Deichmann Gutenbergstrale 2-4 Fachgeschaft Schuhe

Fressnapf BeyerbachstralBe 8 Fachgeschaft libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf|
Rat, Rader, Reisen BeyerbachstralRe 9 Fachgeschaft Sport- und Campingbedarf

Tchibo (im Praktiker) BeyerbachstralBe 3 Backer/Konditoren Periodischer Bedarf

Backerei Heck Gutenbergstrale 2-4 Backer/Konditoren Periodischer Bedarf

Gesamtflache am Standort (inkl. nicht genannter Betriebe, ohne Leerstande):

Flichensummen
Sortiment Verkaufsflache Sortiment Verkaufsflache
Periodischer Bedarf Zentrenrelevante Sortimente
Periodischer Bedarf Handwerk 50 qm Biicher, Zeitschriften
Nahrungs- und GenuRmittel/LEH 820 gm Papier, Biiro, Schreibwaren
Drogeriewaren Foto, Film, Optik
Zentrenrelevante Sortimente ibr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf ~ [1.450 qm
Bekleidung 990 qm Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Schuhe 660 qm Wohnmabel, Antiquitaten 5.850 qm
Lederwaren, Geschenkartikel Tepiche, Heimtextilien 1.000 gm
Uhren, Schmuck, Metallwaren Do-it-Yourself 4.140 qm
Parflimeriewaren Freifliche Do-it-Yourself
Hausrat, inkl. GPK 200 gqm Gartenbedarf 3.270 qm
Elektro, Musikalien, Computer 300 gm Freifliche Gartenbedarf
Wohnaccessoires Leerstand
Spielwaran Leerstand
Sport- und Campingbedarf 150 gm
Gesamtfliche am Standort: 18.880 gm

Quelle: eigene Erhebung (Dr. Lademann & Partner GmbH, Stand: 06.2008)
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5 Zentrenkonzept

51 Hierarchische Gliederung der Zentren der Stadt Hofheim

Im Rahmen der Analyse wurden die Hofheimer Versorgungsstandorte unter stadtebaulichen und funk-
tionalen Gesichtspunkten beurteilt und entsprechend der im Folgenden dargestellten Kriterien in ein
hierarchisches Zentrenmodell eingeordnet. Dieses Zentrenmodell umfasst neben den eigentlichen
Zentren (Innenstadt, Ortsteil- und Nahversorgungszentren) auch solitdre Nahversorgungsstandorte.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht, u.a. im § 34 Abs. 3
BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die drei Zentrentypen (Innenstadt, Ortsteil- und Nahver-
sorgungszentren) als zentrale Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.’

Es ist daher sinnvoll, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung besonders berlcksichtigen konnen. Der 8 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von
grol3flachigen Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen durch
eine Gemeinde/Stadt ist somit eine Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand
zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gew(inschte Bahnen zu lenken.

Flr eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versor-
gungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemal den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charakter besitzen.

Die im Folgenden naher erléuterten Kriterien ermdglichen neben einer hierarchischen Einordnung
auch eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grund-
lage flr die Schaffung eines eindeutigen raumlichen Bezugsrahmens fiir die Hofheimer Einzelhandels-
entwicklung.

Wichtige Ausgangspunkte fir die Einstufung der verschiedenen Versorgungsbereiche bilden folgende
Faktoren:

e der bestehende Einzelhandelsbesatz,

e ergénzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebetriebe, kulturelle-,
offentliche und Freizeiteinrichtungen)

o die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

o eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individualverkehr).

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch auf qualitative Kriterien hin untersucht.

" Vgl. § 34 Abs. 3 BauGB.
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5.2 Gesamtiberblick Zentrenkonzept fur die Stadt Hofheim

In der Stadt Hofheim konnte nur die Innenstadt als ein zentraler Versorgungsbereich im Sinne des §34
BauGB ermittelt werden.

Die beiden peripher gelegenen Gewerbegebiete Nord und Wallau-Ost und der Standort ,Am Wan-
dersmann’ fungieren als autokundenorientierte Standorte, die tberwiegend der Massenversorgung
dienen. Sie sind nicht als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des 8§ 34 BauGB zu betrachten und
genieRen demnach auch keine explizite Schutzwiirdigkeit. Ahnliches gilt fiir die sonstigen Einkaufsla-
gen innerhalb Hofheims. Die Standorte sind flachenseitig zu unbedeutend, um die Funktionen eines
klassischen Nahversorgungszentrums zu erfiillen.

Im Folgenden werden die einzelnen Bereiche vorgestellt und charakterisiert.

5.3 Hofheimer Innenstadt

Die Hofheimer Innenstadt erstreckt sich nordlich des Bahnhofs und westlich der Elisabethstrale. Die
Hauptauspragung des Versorgungsbereichs verlauft linear entlang der Hauptstral3e, weitere Konzent-
rationen finden sich am Untertor und in den von der Hauptstralie abgehenden Seitenstralen.

Der sudliche Teil der HauptstraRe weist eine hohe, der nérdliche Teil nur eine mittlere bis geringe
Ladendichte auf. Die Hauptstral3e ist im Siiden verkehrsberuhigt, im mittleren Teil als Fullgangerzone
ausgebaut. Hofheim verfligt Gber ein gut erhaltenes und gepflegtes historisches Stadtzentrum, das
durch Fachwerkhduser und den gepflasterten Innenstadtbereich gepragt wird. Die Bebauung wird
durch angepasste Geb&udeeinheiten ergénzt. Die Aufenthaltsqualitét ist hoch und einladend, es gibt
viele Verweilmdglichkeiten (umfangreiche Strallenmdblierung). Abgerundet wird das Einzelhandelsan-
gebot durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, insbesondere Cafés. Die Starke des
Haupteinkaufsbereichs liegt insbesondere in der Kompaktheit mit entsprechend kurzen Wegen. Auch
die 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen sind zentral gelegen.
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Die Hofheimer Innenstadt
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Mit den innerstadtischen Parkplatzen ,Am Untertor’ und ,Kellereiplatz’ befinden sich zwei groRflachige
Stellplatzanlagen in unmittelbarer Nahe zur Haupteinkaufslage. Weitere Stellplatze in den Seitenstra-
Ren erweitern das Parkangebot zusétzlich. Die OPNV-Anbindung ist durch den Bahnhof Hofheim (S-
Bahn) sowie durch diverse Buslinien (Linien 401, 402, 403, 809, 810 und 812) gegeben.
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Fotos: mittlerer Teil der Hauptstrale

Als Magnetbetrieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs fungiert der Verbrauchermarkt ,Buch
der Markt'; in der HauptstralRe 41 ist der grofflachige Sportfachmarkt ,Alfs Sportladen’ ansassig.

Foto: Ladencenter Buch ,Am Untertor’ Foto: Alfs Sportladen in der Hauptstralie

Weitere Frequenzbringer (Bekleidungsfachmarkte oder Kaufhduser) sind nicht angesiedelt, das iibrige
Einzelhandelsangebot ist Gberwiegend stark kleinflachig strukturiert. Insgesamt verfiigt die Hofheimer
City Uber

knapp 8.100 gm Einzelhandelsverkaufsflache.
Konzentrierte Leersténde sind in der Innenstadt nicht zu beobachten, zum Zeitpunkt der Erhebung im

Juni 2008 standen lediglich nur vier Ladengeschafte mit zusammen rd. 120 gm potenzielle Verkaufs-
flache leer.
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Fotos: ,Am Untertor’

Insgesamt weist die Hofheimer Innenstadt aufgrund ihrer historischen Baustruktur und ihrer verkehrs-
beruhigten Lage eine hohe Aufenthaltsqualitat mit entsprechendem touristischen Potenzial auf.
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54 Sonstige Einkaufstandorte

54.1  Gewerbegebiet Nord
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Foto: Globus Baumarkt am Nordring Foto: Lebensmitteldiscounter Aldi
in der Niederhofheimer Stral3e

Foto: Getrankemarkt Schluckspecht und Le- Foto: Majo-Schuhfachmarkt
bensmitteldiscounter Plus in der Niederhofheimer in der Niederhofheimer Stralle
Stralle

Der Einzelhandelsstandort ,Gewerbegebiet Nord' befindet sich im Nordosten des Kernbereichs Hof-
heims und ist mit dem PKW (iber die in Nordsiid-Richtung verlaufende Bundesstrafe B519 sehr gut zu
erreichen.

Die insgesamt 18 Einzelhandelsbetriebe verfligen Uber zusammen

knapp 19.900 gm Verkaufsflache.
Der Einzelhandelshestand konzentriert sich Gberwiegend entlang der Niederhofheimer StralRe. Mag-
netbetriebe sind der Globus Baumarkt am Nordring, der Lebensmitteldiscounter Aldi sowie der

Schuhmarkt Majo. Neben dem Getrankefachmarkt ,Schluckspecht’ ist als weiterer groflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb ein Plus-Lebensmitteldiscounter angesiedelt.
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Der Einzelhandelsbestand im Gewerbegebiet Nord
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542  Gewerbegebiet Wallau-Ost

Foto: Mobau-Baumarkt in der Hessenstralie Foto: Lebensmitteldiscounter Lidl in der Hessen-
straRe

Foto: Aldi-Lebensmitteldiscounter in der Hessen- Foto: EinsA-Getrankemarkt in der HessenstralRe
stralle

Das Gewerbegebiet Wallau-Ost liegt im stidwestlichen Hofheimer Stadtgebiet, verkehrsglinstig direkt
an der Autobahn A3. Hier sind entlang der HessenstraRe neben dem Mobau-Baumarkt die beiden
Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie die Getrankemarkte ,EinsA’ und \Wallauer Getrankemarkt’
als groRerflachige Betriebe anséssig. Die Einzelhandelsverkaufsflache in diesem Bereich betragt ins-
gesamt

gut 6.500 gm.
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Der Einzelhandelsbestand im Gewerbegebiet Wallau-Ost| N
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543 ,Am Wandersmann’

Foto: lkea Foto: Toys 'R* US

Der Standort ,Am Wandersmann'’ liegt im siidwestlich gelegenen Stadtteil Wallau und verfiigt tiber

gut 22.000 gm Verkaufsflache.

Zusatzlich zum lkea-Mdbelhaus mit knapp 19.000 gm VKF ist hier der Spielwarenfachmarkt ,Toys ‘R’
Us" angesiedelt.
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Der Einzelhandelsbestand / N
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54.4  Streulagen

Foto: Gartencenter Dehner in der Casteller Stra- ~ Foto: Kiichen Keie am Wickerer Weg im Stadtteil
RBe im Stadtteil Diedenbergen Diedenbergen

Foto: Rewe-Supermarkt in der Homburger Stral3e Foto: Rewe-Supermarkt im Wickerer Weg im
im Kernbereich Hofheim Stadtteil Diedenbergen

AuRerhalb der oben genannten Agglomerationen befinden sich in den Streulagen bzw. im sonstigen
Hofheimer Stadtgebiet ein einzelhandelsrelevante Verkaufsflachenangebot von

knapp 15.000 gm.

Als groRflachige Betriebe (ab 800 gm VKF) befinden sich im Stadtteil Diedenbergen in der Casteller
StraRe der Gartenfachmarkt Dehner und im Wickerer Weg der Kiichenfachmarkt Keie sowie im Stadt-
teil Wallau in der Wieshadener Stralle der Antik-Mébelmarkt ,Antik Koppe'. Zu den gréfiten Super-
markten z&hlen die beiden Rewe-Fililalen in der Hombuger Stral3e (Hofheim Kernbereich) und im Wi-
ckerer Weg (Diedenbergen).

Die in den vorangegangenen Abschnitten genannten Standortbereiche weisen jeweils unterschiedliche
raumlich-funktionale Versorgungsaufgaben auf. Wahrend die Innenstadt vorrangig traditionelle Be-
triebstypen mit den zentrentypischen Sortimenten vorhalt, beinhalten die Standorte Wallau-Ost und
,Am Wandersmann“ vorrangig neuere und grof3flachige Betriebstypen. Der Standort ,Hofheim-Nord*
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stellt eine Mischung aus traditionellen und neueren Betriebstypen wie auch aus GroR- und Kleinfla-
chen dar, wahrend die Streulagen schlieBlich hauptséchlich mit traditionellen Angeboten der unmittel-
baren Nahversorgung dienen. In soweit besteht zwischen der Innenstadt und dem Angebotsbereich
,Hofheim-Nord“ ein ausgepragtes Konkurrenzverhdltnis. Die AulRenstandorte Wallau-Ost und ,Am
Wandersmann“ weisen dagegen eine eigene Qualitat auf, die in dieser Form nicht in Innenstédten
mdglich ist und daher auch typischerweise an peripheren — vorrangig verkehrsorientierten — Standor-
ten anzutreffen ist. Durch die Entfernung zur Innenstadt, die dortigen Betriebstypen mit der gegentiber
der Innenstadt vollig andersartigen Einkaufsatmosphére sowie durch die Einzugsgebiete der dortigen
Anbieter besteht zwischen diesen Standorten und der Innenstadt keine unmittelbare Konkurrenz. Aus
der Sicht des Verbrauchers besteht in soweit kein substitutionelles, sondern ein ergénzendes Angebot.
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Versorgungslage, Zentralitat und Nachfrageverflechtung des Einzelhandels in

Hofheim

6.1 Verkaufsflachendichte

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fir die quantitative FI&-
chenausstattung eines Orts. Nach der nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflachendichte® in
der Stadt Hofheim einen Wert von

rd. 1.900 gm.
Einzelhandelsstruktur
Branchen Anzahl Betriebe  Verkaufsfldche (qm) Flachendichte*
Periodischer Bedarf 94 13.560 355
Zentrenrelevante Sortimente 110 17.540 460
Bekleidung 29 2.550 67
Schuhe 7 1.130 30
Lederwaren, Geschenkartikel 6 240 6
Uhren, Schmuck, Metallwaren 6 230 6
Parfiimeriewaren 3 80 2
Hausrat, inkl. GPK 0 1.800 47
Elektro, Musikalien, Computer 19 2.120 56
Wohnaccessoires 9 3.040 80
Spielwaren 3 3.070 80
Sport- und Campingbedarf 12 1.340 35
Blicher, Zeitschriften 3 290 8
Papier, Biiro, Schreibwaren 5 200
Foto, Film, Optik 3 150
libr. Freizeitbedarf/sonstiger Bedarf 5 1.310 34
Nicht-zentrenrelevante Sortimente 40 40.400 1.059
Wohnmdbel, Antiquitdten 7 14.530 381
Tepiche, Heimtextilien 13 4.050 106
Do-it-Yourself 15 11.710 307
Gartenbedarf 5 10.110 265
Gesamt 244 71.500 1.874
Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH. Werte gerundet. * in gm je 1000 Einwohner

Die durchschnittliche Verkaufsflachendichte liegt in Deutschland bei rd. 1.400 gm. Damit liegt die Fla-
chenausstattung in Hofheim um rd. 35 % iber dem deutschen Gesamtdurchschnitt. Hierbei ist aller-
dings zu beriicksichtigen, dass allein auf das lkea-Mdbelhaus eine Verkaufsflache von knapp 19.000
gm entféallt. Um die raumordnerisch vorgesehene Zentrumsfunktion von Zentralen Orten (Mittel- und
Oberzentren) wahrnehmen zu konnen, liegt die Verkaufsflachendichte dieser Standorte i.d.R. erheblich

& Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
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uber dem Bundesdurchschnitt. Die Hofheimer Flachenausstattung ist in soweit eher als deutlich unter-
durchschnittlich zu bewerten.

Hachendichte der Sadt Hofheim im Vergleich
Héachendichte*

Branchen

Hofheim Fannbreite* *
Nahversorgungsrelevante Sortimente 355 300 -700
Bekleidung/ Schuhe 97 150 - 550
Sonstiger Aperiodischer Bedarf 308 200 - 400
Hektro, Musikalien, Gomputer 56 50 - 150
Mibel/ Teppiche/ Heimtextilien 487 150 - 700
Do-it-Yourself, Gartenbedarf 572 150 - 500
umme 1.874 1.000 - 2.500
Quelle: Egene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Bnwohner.
** \fergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Im Vergleich zu anderen Mittelzentren lasst sich feststellen, dass insgesamt kein besonderer Uberbe-
satz vorhanden ist, sondern der Wert innerhalb der (blichen Spannbreite liegt. Im Segment Beklei-
dung/Schuhe sowie im Elektrobedarf sind immer noch (wie auch schon in Jahr 2000 festgestellt) deut-
liche Ausstattungsdefizite feststellbar. Im Bau- und Gartenbedarf ist dagegen eine sehr gute Verkaufs-
flachenausstattung gegeben.

Der Hofheimer Einzelhandel verfiigt aktuell Gber eine Verkaufsflachendichte von knapp 1.900 gm Ver-
kaufsflache je 1.000 Einwohner und liegt damit innerhalb der Schwankungsbreite vergleichbarer Mit-
telzentren. Unter Wiirdigung der hohen Ausstattung in den Bereichen Einrichtungsbedarf sowie Bau-
und Gartenbedarf ist die sonstige Flachenausstattung als defizitér einzustufen.
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6.2 Nahversorgungssituation in Hofheim

Die flachendeckende und leistungsfahige Versorgung der Bevélkerung mit Giitern des téglichen Be-
darfs war und ist eines der zentralen stadtebaulichen Ziele.

In Hofheim sind insgesamt 11 Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfs (ab 400 gm Verkaufs-
flache, ohne Drogerie-, Getrankemarkte und Sonderanbieter) mit einer

Verkaufsflache von rd. 7.840 gm (ohne Randsortimente)

vorzufinden. Inklusive der Drogerie- und Getrankemarkte, Sonderanbieter (z. B. Sonderpostenmarkt)
sowie Kleinflachen (Lebensmittelhandwerk, etc.) liegt die Flachendichte im nahversorgungsrelevanten
Bedarf bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 13.560 gm im Stadtgebiet von Hofheim bei

rd. 360 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner

und damit rd. 18 % unterhalb des Bundesdurchschnitts (440 gm) und im unteren Bereich der Spann-
breite vergleichbarer Mittelzentren. Da Mittelzentren typischerweise eine hohere durchschnittliche
Flachenausstattung als der Bundesdurchschnitt aufweisen, liegt dieser Wert insofern deutlich unter
mittelzentralen Vergleichswerten.’

Foto: Verbrauchermarkt ,Buch der Markt’ in Hof- Foto: Lebensmitteldiscounter Aldi
heimer Innenstadt in Hofheim-Nord

°  Die Spannbreite im Nahversorgungssegment vergleichbarer Mittelzentren betragt zwischen 300 und 700 gm Verkaufs-

flache je tausend Einwohner.
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Foto: Lidl im Gewerbegebiet Wallau-Ost Foto: Rewe in der Homburger Str.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation (der raumlichen Verteilung des Angebots) wurden die —
aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab einer Verkaufsflaiche von 400 gm
kartiert (vgl. nachfolgende Karte zur Nahversorgungssituation). Die 500-m-Radien um die jeweiligen
Standorte entsprechen durchschnittlich bis zu 10 Gehminuten. (Ergénzend sei darauf hingewiesen,
dass auch Standorte mit Kleinbetrieben vorhanden sind — z.B. der Supermarkt ,Langenhainer Lad-
chen" in Langenhain oder der Dorfladen in Wildsachsen. Fiir die Gesamtversorgung des Mittelzent-
rums haben solche Betriebe aufgrund der geringen Flache keine Bedeutung, gleichwohl spielen sie fir
die lokale Versorgung in AuBenlagen oder diinn besiedelten Gebieten durchaus eine Rolle fir die
dortige Bevdlkerung.)

47



Dr. Lademann & Partner Gesellschatft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Hofheim

Nahversorgungshetriebe (>= 400 qm)

in der Stadt Hofheim mit 500 m Radien
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Wie die Karte zeigt, bestehen im Stadtgebiet aktuell innerhalb

der Siedlungsbereiche Langenhain,

Diedenbergen-Ost und Marxheim-Nord Versorgungsliicken. Bei den Bereichen handelt es sich aller-
dings um dinn besiedelte Gebiete. Im Falle von Marxheim erfolgt die Versorgung — entgegen der
allgemeinen raumordnerischen Ziele - auch durch das entsprechende Einzelhandelsangebot in der
angrenzenden Gemeinde Kriftel. Neben den 0.g. Betrieben bestehen weitere Kleinflachenbetriebe
(z.B. in Langenhain und Wildsachsen), die aber fiir die rdumliche Versorgung nur eine marginale Be-

deutung haben.
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6.3 Nahversorgungsangebot im direkten Umfeld

Auf Basis eigener Begehungen der wesentlichsten Nahversorgungsstandorte im direkten Umfeld des
Untersuchungsraums ergibt sich in der westlichen Bereich der Nachbargemeinde Kriftel (vgl. Karte im
Kapitel 6.3.1.), ein nahversorgungsrelevantes Angebot von

rd. 4.800 qm™.

Die Magnetbetriebe in diesem Nahversorgungszentrum sind ein Rewe-Verbrauchermarkt, ein Rewe-
Getrankemarkt sowie der Lebensmitteldiscounter Aldi jeweils in der Oberweidstralie. Dariiber hinaus
befinden sich der Lebensmitteldiscounter Lidl, ein Alnatura-Bio-Verbrauchermarkt und ein DM-
Drogeriemarkt in der Kapellenstral3e. Die Erdffnung des Alnatura-Verbrauchermarkts und des DM-
Drogeriemarkts erfolgte erst vor kurzem.

Foto: Nahversorgungszentrum Kriftel, Foto: Nahversorgungszentrum Kriftel, REWE
Alnatura und DM

Foto: Nahversorgungszentrum Kriftel, Lidl Foto: Nahversorgungszentrum Kriftel, Aldi

19 Ohne aperiodische Randsortimentsanteile.
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Das Nahversorgungszentrum im raumordnerisch als Unterzentrum eingestuften Kriftel stellt aufgrund
der VerkaufsflachengréRen und der Nahe zum Kernbereich Hofheims eine starke Konkurrenz im Peri-
odischen Bedarfssegment dar.

6.4 Zentralitats- und Nachfragestromanalyse

6.4.1 Gesamtzentralitat

Die Einzelhandelszentralitit (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes zu der am Ort
vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert gréRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflisse aus dem Umland an. Je groRer
der Z-Wert ist, desto stéarker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt
an, dass hier héhere Nachfrageabfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentrali-
tat die_Einzelhandelsattraktivitét eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kom-
munen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse und Umsatzschatzung fir 2007 ergibt sich fir die Stadt Hofheim
eine einzelhandelsrelevante Zentralitit von

rd. 106 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort lag in 2007 also rd. 6 % Uber der am Ort vorhandenen Nachfrage. Dieser
Wert ist flir ein Mittelzentrum atypisch gering; tbliche Werte liegen im Bereich von rd. 120/130 %.

6.4.2 Branchenzentralitat

Die einzelnen Branchenzentralititen geben Aufschluss (iber die Angebotsstérken und —schwéchen
des Einzelhandels der Stadt Hofheim sowie die interkommunale Konkurrenzsituation.
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Bnzelhandelszentralitat in der Sadt Hofheim 2008
Branchen Umsatz Zentralitat
in Mio. € in %
Periodischer Bedarf 67,3 71%
BekleidungSchuhe 14,0 46%
Lederwaren/ Geschenke/ Parflimeriew. 1,6 26%
Uhren/ Schmuck 1,9 70%
Hausrat/ Wbhnaccessoires 15,2 342%
Hektro, Musikalien, Gmputer 9,9 66%
Sielwaren 6,7 278%
Soortartikel 4,4 116%
Biicher/ Schreibwaren/ Papier 2,1 48%
Foto/ AIm 1,1 56%
ubriger Freizeitbedarf 2,4 75%
Zentrenrelevanter Bedarf 59,2 80%
Wbhnmdbel, Antiquitédten/ Teppiche Heimtext. 56,9 428%
Do-it-Yourself/ Gartenbedarf 36,2 149%
Nicht-zentrenrelevanter Bedarf 93,2 248%
Summe/ Mittelwert 219,6 106%
Quelle: Hgene Berechnungen, * € je gm Verkaufsflache

Innerhalb der nahversorgungsrelevanten Sortimente weist die Branchenzentralitat (rd. 71%) auf

eine relativ geringe Nachfragebindung und —abschopfung hin, die noch deutlich steigerbar ist.

Die Zentralitaten in den Segmenten Bekleidung/Schuhe und Lederwaren/Geschenke/ Parfiime-

riewaren sind mit rd. 46 % bzw. 26 % auf extrem niedrigem Niveau. Sie ist fiir die Wahrnehmung
der zentraldrtlichen Funktion der Stadt als stark verbesserungsbedrftig anzusehen. Hier besteht
Bedarf an hoherwertigen Magnetbetrieben in der Hofheimer Innenstadt. Zwar wird die Versorgung

der Bevolkerung mit Giitern dieses Segments in erheblichem Umfang von den benachbarten O-
berzentren und vom Main-Taunus-Zentrum wahrgenommen, wenn es Hofheim aber nicht gelingt,
in diesem Segment die Zentralitat deutlich anzuheben, wird die raumordnerisch vorgesehene mit-

telzentrale Versorgungsaufgabe nicht mehr wahrgenommen.

Beim zentrenrelevanten Sortimenten Hausrat/Wohnaccessoires und Spielwaren sind mit 342 %

und 278 % deutlich tiberdurchschnittlicher Werte zu verzeichnen, wéhrend die Segmentbereiche
Uhren/Schmuck (70 %) und Sportartikel (116 %) auf eine fiir ein Mittelzentrum durchschnittliche

Nachfragebindung und —abschépfung hinweisen.

Der nicht- zentrenrelevanten Sortimentsbereich verfiigt Uber eine hohe einzelhandelsseitige Zent-
ralitdt von 248%. Die Sortimente Mdbel/Teppiche/Heimtextilien erreichen durch das anséassige |-

kea-Mdbelhaus eine Zentralitat von knapp 430 %. Im Bau- und Gartenbedarf betragt die Zentrali-

tat rd. 150 %.

Der Einzelhandel Hofheim ist durch eine hohe Verkaufsflachenausstattung im nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsbereich geprégt. Bei den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung/Schuhe und Lederwa-
ren/Geschenke/Parflimeriewaren bestehen deutliche strukturelle Defizite; hier besteht im Hinblick auf
die Stabilisierung der mittelzentralen Funktion Hofheims erheblicher Nachholbedarf.
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6.5 Analyse der Nachfrageverflechtungen

Bildet man einen Saldo aus den Nachfragezuflissen aus dem Umland und den Nachfrageabflissen
aus der Stadt in das Umland, so erhalt man den Zentralitatswert. Mit einer Nachfragestromanalyse
kénnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf der Umsatz-
schatzung und Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in Hofheim Uber alle Sortimente
bei ca. 52 %, so dass die Abflisse rd. 100 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt

rd. 112 Mio. € p.a.

gegeniiber. Dieser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschépfungsquote aus dem Marktgebiet der
Stadt Hofheim in H6he von rd. 12 % zuziiglich der Potenzialreserve durch Personen auBerhalb des
Marktgebiet (Touristen, Pendler und Durchreisende, etc.) von insgesamt rd. 27 Mio. €. Insgesamt
haben die Zuflisse einen Anteil am Gesamtumsatz Hofheims von rd. 51 %.

Die Analyse der Nachfrageverflechtungen zeigt, dass die Stadt Hofheim durch seine Lage zwischen
den bei beiden Oberzentren Frankfurt am Main und Wiesbaden (iber eine relativ geringe Nachfrage-
bindung verfiigt. Uber attraktive Angebote im zentrenrelevanten Bedarfsbereich, insbesondere in den
Sortimenten Bekleidung/Schuhe und Elektro lassen sich die Nachfrageabfliisse aber signifikant ver-
mindern.
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7 Einzelhandelsentwicklungskonzept

7.1 Tragféhigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels

7.1.1  Antriebskréfte der Einzelhandelsentwicklung und Zentralitatspotenziale

Die Zukunft der Stadt Hofheim als Einzelhandelsstandort hangt im Wesentlichen davon ab, welche
Entwicklungspotenziale sich fir den Einzelhandel insgesamt ergeben werden.
Die grundsatzlichen Hauptantriebskréfte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Linie

o  Wachstumskréfte (Bevélkerungsentwicklung, Kaufkraftentwicklung und Betriebstypendynamik);
o Defizitfaktoren (zu geringe Zentralititswerte und Fernwirkung, Strukturdefizite im Branchenmix,
defizitédre Flachenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Vor dem Hintergrund dieser Faktoren ergeben sich fir die Stadt Hofheim folgende Entwicklungsmdg-
lichkeiten:

e Durch die leicht steigenden Einwohnerzahlen in Hofheim wird der Einzelhandel aus der Bevolke-
rungsentwicklung nur geringe positive Impulse erfahren kénnen.

e Wachstumsbedingte Entwicklungspotenziale ergeben sich jedoch aus der Betriebstypendynamik,
die zu einer gesteigerten Bedeutung groRflachiger Betriebe fiihrt sowie allgemein zu gréReren Be-
trieben (bedingt durch Convenience und Pfandsysteme, etc.).

e Die Flachenausstattung, gemessen in der Verkaufsflachendichte, liegt im mittleren Bereich ver-
gleichbarer Mittelzentren. Ein Aushau der Nachfragebindung und -abschdpfung ist jedoch insbe-
sondere bei einigen zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere im Bekleidungssegment, mdg-
lich und nétig.

o Als strukturelles Defizit im Vergleich zu anderen Mittelzentren gleicher Grof3e ist das Fehlen eines
leistungsféhigen Shopping-Centers in der Hofheimer Innenstadt zu nennen. Hier wird das geplan-
te ,Chinon Center” am Chinonplatz einen wichtigen Akzent setzten.

e Z.T.sind in einigen Sortimentsbereichen noch relative Zentralititsdefizite vorhanden.

Des Weiteren ergeben sich zusétzliche Expansionspotenziale - Uber diesen weitgehend verdran-
gungsneutralen Entwicklungsrahmen™* hinaus — durch die Beriicksichtiqung einer vertréglichen Um-
satzumverteilung von max. 7 % des Umsatzes des bestehenden Einzelhandels in Hofheim.

™ vor dem Hintergrund der eher restriktiv angesetzten Steigerungsraten fiir die Erhéhung der Nachfragebindung und —

abschdpfung ist auch eine mehr als unwesentliche Beeintréchtigung benachbarter zentraler Orte und zentraler Versor-
gungsbereiche nicht zu erwarten.
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Hauptansat zpunkte der Hachenentwicklung in Hofheim
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' bringt Impulse fur die Entwicklung in Hofheim ‘ bringt keine Impulse fur die Entwicklung in Hofheim
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7.1.2  Expansionspotenziale

Unter Berlcksichtigung der leichten Bevdlkerungsgewinne, der Ausschépfung des Zentralitdtspotenzi-
als und einer vertraglichen Umsatzumverteilungswirkung errechnet sich fir die Stadt Hofheim ein trag-
fahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2015 von insgesamt

rd. 22.100 bis 24.400 gm Verkaufsflache.

Dieser Expansionsrahmen entfallt in der sektoralen Differenzierung auf die in der Tabelle dargestellten
Branchen:
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Expansionsrahmen fir die Weiterentwicklung des B nzelhandels im
Mittelzentrum Hofheim

Nahvers. Sort. Zentrenrel. Sort. Nicht-zent. Sort.
VKFBestand in gm 13.560 17.540 40.400 71.500

) 6.400-7.300
Brutto- (davon

Expansionsrahmen einschl. - durﬂ\gl
! Schuhe:
Potenzial aus 2.800-3.200
Umsatzumverteilung 7.800-8.300 Hektro: -7(')0_900
(7 % des Umsatzes des Sonstige
bestehenden .

. zentrenrel.
Enzelhandels) in gm i

2.900-3.200)

Summe 2015 21.360-21.860 23.940-24.840 48.300-49.200 93.600-95.900

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

7.900-8.800
(davon
Mobel, Teppiche,
Heimtextilien:

1.500-2.000, 22.100-24.400
Bau- und

Gartenbedarf:

6.400-6.800)
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Dieser rechnerische Brutto-Expansionsrahmen ist vor dem Hintergrund bestehender konkreter und
gesicherter Planvorhaben zu relativieren. Abziiglich der dargestellten Planvorhaben ,Chinon Center” in
der Hofheimer Innenstadt, Jkea-Erweiterung’ am Wandersmann im Stadtteil Wallau sowie der pro-
spektiven Entwicklung am Nahversorgungsstandort Ahornstral3e in Hofheim-Marxheim ergibt sich ein
verbleibender Netto-Expansionsrahmen von

etwa 4.600-6.000 gm Verkaufsflache.

Dieser untergliedert sich in die einzelnen Branchengruppen wie folgt:

¢ Nahversorgungsrelevante Sortimente: 1.100 — 1.600 gm
e Zentrenrelevante Sortimente: 0 gm (Spielraum wird durch die Planvorhaben ausgeschopft)

¢ Nicht-zentrenrelevante Sortimente: 3.500 — 4.400 gm

Der hier dargestellte Expansionsspielraum stellt einen groben Orientierungsrahmen dar. Zur Optimie-
rung des Strukturgefiiges kann dieser Flachenrahmen unter Abwégung der Vor- und Nachteile jedoch
maRvoll Uberschritten werden. (Es soll aber bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen werden, dass
aus gutachterlicher Sicht uiberregional wirksame GroRprojekte nicht in vollem Umfang in den Ansied-
lungsspielraum einberechnet werden konnen, da solche Projekte i.d.R. ein deutlich Uber den Verflech-
tungsraum des Mittelzentrums hinausgehendes Einzugsgebiet aufweisen. Dadurch steht auch ein
groReres Nachfragepotenzial firr solche Projekte zur Verfligung, als fur einen mittelzentralen Verflech-
tungsraum ausgewiesen wird. Die Folge ist, dass diese Projekte — eben wegen ihres weiten Einzugs-
gebietes — geringere Verdrangungseffekte im lokalen Raum bewirken. GroRprojekte mit erheblich
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Uberregionalem Einzugsgebiet sollten daher als Solitare bewertet und in soweit nicht als intrakommu-
naler Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes gerechnet werden, so dass
unter Einbeziehung dieses Effektes flir den mittelzentralen Standort in soweit ein entsprechend gréiie-
rer Ansiedlungsspielraum ausgewiesen werden konnte.)

7.2 Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und Standortmix die Urba-
nitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre Prosperitét positiv zu beeinflussen. Diese
auch primér stédtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die
investitionsseitigen Voraussetzungen geschaffen werden, so dass sich eine Nachfrage auch nach
stadtebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht
wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell versucht, die
Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung mit einem komplementaren Angebot des

Standortnetzes

ZU orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb nicht ohne bauleit-
planerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es kommt dabei darauf an, eine innen-
stadtvertragliche Verkaufsflachenentwicklung an der Peripherie sowie zugleich eine gezielte Verbesse-
rung der 6konomischen Rahmenbedingungen der Innenstadt sicherzustellen. Neben der rdumlich-
funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtentwicklung kann bauleitplanerisch die Sog-
kraft des Einzelhandels durch den Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst
werden. Generell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig
ist als ein stérker konzentriertes. Das

Prinzip der dezentralen Konzentration

lasst je nach Stadt- und GemeindegroR3e eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen
zu.

Als Herausforderung ist der sich verscharfende interkommunale Wettbewerb anzusehen. Die zentral-
ortliche Position der Stadt Hofheim sollte vor dem Hintergrund attraktiver Einzelhandelsstandorte (z. B.
Fachmarktagglomeration Kriftel) im Umland abgesichert und verstéarkt werden. Dies setzt jedoch eine
attraktive Einzelhandelsstruktur, insbesondere auch in der Innenstadt, voraus. Die Einzelhandelsent-
wicklung sollte dabei kiinftig neben einer rein quantitativen vor allem an einer qualitativen Verbesse-
rung orientiert werden.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche in Hofheim weiterzuverfolgen:
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Srategieempfehlung

Srategie der rAumlich-funktionalen Arbeitsteilung:
Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Sandortprofile

Erganzende Sandorte
als Sandorte fir die
Hof hei mer autoorientierte Massen-

I nnenstadt VERETgUITE, Erganzende

- Gewerbegebiet Nord Wohngebiets-

alswichtigster -Gewerbegebiet Wallau-Ost versorgung
E nzelhandel sstandort -,Am Wandersmann'

Sandorte

» Lustkauf* » Lastkauf* Nahversorgung

Charakter
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o Positionierung des Haupteinkaufsbereichs als tragender Einzelhandelsstandort durch die Kon-
zentration von héherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier
auf den sog. ,Lustkauf' gelegt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente sollte u.E. da-
her deutlich ausgebaut werden.

e Fir den ,Lastkauf* und die Versorgung - und damit Bindung - der Umlandbewohner sollten weiter-
hin die peripheren Standorte Gewerbegebiet-Nord, Gewerbegebiet Wallau-Ost und ,Am Wan-
dersmann’ fungieren. Zentrenrelevanten Sortimente sollten allerdings aufgrund der N&he zur In-
nenstadt im Gewerbegebiet Nord ausgeschlossen werden und in den anderen beiden Standortbe-
reichen grundsétzlich nur unter Bedingungen zugelassen werden. Dies gilt vorrangig flir den Be-
reich Wallau-Ost, wo fiir neue Ansiedlungen kritische Vertréglichkeitspriifungen vorgenommen
werden sollten. Fir den Standort ,Am Wandersmann® ist dagegen aus den unter Abschnitt 5.4,
Seite 42f. genannten Griinden eine Weiterentwicklung im Sinne einer laufenden Marktanpassung
empfehlenswert. Dabei ist die Ansiedlung innenstadtrelevanter Sortimente dann vertretbar, wenn
sie in Grol3flachigen Fachmaérkten erfolgt. Der Angebotskontrast zwischen Fachgeschaften der In-
nenstadt und Fachmarkten an der Peripherie sollte flir den Verbraucher erkennbar bleiben.
Gleichwonhl ist in jedem Fall zu vermeiden, dass dort durch gleichzeitige Ansiedlung auch innen-
stadtliblicher Betriebstypen ein zu breites Angebot in Verbindung mit rdumlich konzentrierter Ag-
glomeration funktional eine ,Zweite Innenstadt” entsteht. Eine Folge solcher Vorsorge (dezentrale
Konzentration) kann sein — und ist in der Praxis in sehr vielen Mittelstadten — dass an peripheren
Standorten jedwede zusatzliche Ansiedlung an weiteren Standorten zu unterbinden ist und der
Gedanke des § 34 (Zulassigkeit neuer Ansiedlung entsprechend bereits vorhandener Siedlungs-
[Besatzstruktur) nicht mehr greifen darf. Hierflr ist aber gemeindlicherseits durch entsprechendes
kommunales Planungsverhalten Vorsorge zu tragen.

¢ Die lbrigen Standortbereiche des Hofheimer Einzelhandels sollten primér auf die Sicherung einer
funktionsféhigen Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs mdglichst im fulldufigen Be-
reich ausgerichtet werden.
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8 Ziel- und Maltnahmenempfehlungen

8.1 Standortiibergreifende MaRnahmen

Generell sollten eine Reihe allgemeiner Manahmen zur Profilierung der Stadt als attraktiver Einzel-
handelsstandort sowohl aus Handler- als auch aus Kundensicht sowie von Seiten der Stadt ergriffen
bzw. fortgeflinrt und intensiviert werden. Dabei ist es fir den Erfolg der MaBnahmen von besonderer
Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden.

¢ Intensivierung eines Stadtmarketing-Prozesses und Vermarktung der Stadt als Ganzes, um u.a.
die Position der Handler und das ,Wir-Gefuhl* zu starken;

e Sortimentsstrukturanalyse, in der einzelne Geschafte nach der Qualitat und Stabilitat der Ange-
botsstruktur bewertet werden;

o Bei weiteren Ansiedlungen und Umsiedlungen ist auf eine profilierende Angebotsstruktur hinzu-
wirken, d.h., dass sich Standorte mit eigenem und gegeniber anderen Standorten abgrenzendem
Profil entwickeln kénnen;

o weiterhin ist der fir das Mittelzentrum Hofheim spezifische Charakter (historisches Zentrum, hohe
Aufenthaltsqualitat) zur Differenzierung gegeniber den umliegenden Oberzentren zu stérken;

e zielgerichtete Verknupfung von Einzelhandel und Tourismus in der Stadt, um das Tourismusauf-
kommen wieder zu erhohen.

Zur Forderung von differenzierten Standortprofilen ist es hilfreich, eine ,Hofheimer Sortimentsliste* zu
erarbeiten, in der einerseits die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten gemal der konkreten
lokalen Situation erfasst wird, andererseits aber auch stadtentwicklungspolitische und stédtebauliche
Ziele im Hinblick auf eine Weiterentwicklung des kommunalen Einzelhandelsgefiiges ihren Nieder-
schlag finden. Die nachfolgende Liste greift Uberlegungen auf, wie sie beispielsweise bei der ,Kolner
Liste" (oder anderen lokalen Sortiments-Zielvorgaben) Anwendung fanden, sie berlicksichtigt aber
zugleich die Hofheimer Situation, indem vorhandene und fehlende Sortimente in die Bewertung der
,Relevanz* von Einzelhandelssortimenten fiir die Hofheimer Angebotsstruktur eingeflossen sind. Inso-
weit kann die nachfolgende Gruppierung als allgemeiner kommunaler Orientierungsleitfaden fur die
Differenzierung von Zuléssigkeit von Einzelhandel bei weiteren Ansiedlungsvorhaben dienen.
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten "Hofheimer Liste"

hoch zentrenrelevante Sorti-

(bedingt) zentrenrelevante Sor-

tiberwiegend nicht-
zentrenrelevante Sortimen-

Drogerie-, Parflimerieartikel
Blumen

Biicher/Zeitschriften

Schreibwaren/Bliroartikel

Hausrat
[/Glas/Porzellan/Keramik

Ubriger Freizeitbedarf
Nahrungsmittel
(GroReinkauf)

mente timente te
Bekleidung Unterhaltungselektronik Mdbel
Schuhe/Lederwaren Weilie Ware/ Bau- und Gartenbedarf

Haushaltselektro
Geschenkartikel Lampen/Leuchten Heimtextilien
Spielwaren Sport/Camping Teppiche
Uhren/Schmuck Fahrréader Bodenbelag/Tapeten
. Biiro- und )

Foto/Optik Informationstechnik Kiz-Zubehor
Nahrungsmittel (Tagesbedarf) Wohnaccessoires/Deko Zoobedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Eine weitere Untergliederung der Sortimentsgruppen in Detailsortimente ist zwar mdglich, engt aber
den Entscheidungsspielraum der Kommune bei Erlaubnisabsicht stark ein; eine grébere Aggregierung
ist ebenfalls mdglich, engt aber den Entscheidungsspielraum bei Verhinderungsabsicht zu sehr ein.

Fur die Behandlung kiinftiger Zulassigkeit von Einzelhandel (auBerhalb von Kerngebieten) sehen wir
fur die Formulierung der Textlichen Festsetzungen drei grundsatzlich mégliche — und u.E. fachlich

vertretbare — Varianten:

1. Die rigideste Form der Beplanung bei Aufstellung neuer B-Plane ware der vollstéandige Aus-
schluss weiteren Einzelhandels im Plangebiet. Da aber i.d.R. bereits Einzelhandel in erhebli-
chem Umfang vertreten ist, kdnnte ein solcher vollstandiger Ausschluss im Streitfall nicht Be-

stand haben.

2. Eine Kompromiss-Variante konnte in Gebieten auBerhalb der Innenstadt die Zul&ssigkeit von
Sortimenten der dritten Kategorie (liberwiegend nicht-zentrenrelevante Sortimente) sein. Dies
kénnte aber zur Folge haben, dass z.B. aus Misch- und/oder Gewerbegebieten mit der Zeit
Fachmarkt-Einzelhandelsstandorte werden kénnten.

3. Eine weitere Kompromiss-Variante kénnte jeglicher Ausschluss von Einzelhandel in neuen
Plangebieten mit Ausnahme jener Grundstiicke (Flurstiicke) sein, die unmittelbar an Haupt-
stralRen belegen sind, welche bereits (iber Einzelhandelshesatz verfligen. Bei dieser Form
bleibt ein Plangebiet funktional als Gewerbe- oder Mischgebiet erhalten und der Status-Quo
entlang der dortigen HauptstralRen wirde festgeschrieben, wobei in solchen Situationen aus
unserer Sicht allerdings i.d.R. eine Flachenbegrenzung auf ,Kleinfldchigen Einzelhandel*, al-
so auf unter 800 gm Verkaufsflache erfolgen sollte. Durch eine solche Flachenbegrenzung
ware fallweise und nach vorheriger Vertréglichkeitspriifung an den HauptstrafRen neben nicht-
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zentrenrelevanten Sortimenten auch eine Ansiedlung von periodischem Bedarf (zentrenrele-
vant) vertretbar.

Bei Ausschluss jeglichen neuen Einzelhandels in neuen Plangebieten bleiben die Rechte bestehender
Einzelhandelsnutzungen durch den Bestandsschutz gewahrt; die Beschneidung der Nutzungsméglich-
keiten der anderen Grundstiicke durch restriktive Anwendung des Einzelhandelsverbots sowie Zulas-
sung von Handel an HauptstralRen geméal3 Sortimentsliste ist u.E. durch das EHEK und das im Rund-
schreiben des Hessischen Stadtetages 132/2009 vom 31.03.09 zitierte Urteil hinreichend abgedeckt.

8.2 Hinweise zu einzelnen Standortbereichen

8.2.1  Innenstadtentwicklung

Die Innenstadt ist der wichtigste Standortbereich des Hofheimer Einzelhandels, da hier der Charakter
der Stadt Hofheim geprdgt, ihr Angebot typisiert und die Ausstrahlung des zentralen Orts definiert wird.
Eine Definition ,innenstadtrelevanter' Sortimente wird zwar héufig pauschal vorgenommen, muss im
Einzelfall aber konkretisiert werden, da die zentrenrelevante Zuordnung einzelner Sortiments- oder
Warengruppen

e einem dynamischen Prozess unterliegt (Beispiel: Weille Ware wird erst seit wenigen Jahren auf
der ,griinen Wiese' angeboten),

e abhéngig von der GréRe des Zentrums ist (Lebensmittel sind z.B. in Stadten der GréRe Hofheims
durchaus zentrentragend) und

e einzelne Warengruppen ihre zentrentragende Funktion nur in der Verbindung verschiedener An-
gebote entwickeln.™

Daher sollte die Abgrenzung innenstadtrelevanter Sortimente vielmehr an handelsbezogenen und
stadtebaulichen Entwicklungszielen, wie z.B. Attraktivitdt und Multifunktionalitét, ausgerichtet sein. Das
Angebot im kleinflachigen Segment traditioneller bedienungs- und beratungsintensiver Fachhandel*
sollte sich damit im Sinne der dezentralen Konzentration weiterhin auf die Innenstadt konzentrieren.

12 Vgl. auch Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und GroRbetriebe des Einzelhandels e. V. (BAG): Standortfragen des

Handels, Kdln, 5. Auflage 1995, S. 67 f.
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Der Hofheimer Innenstadteinzelhandel [~
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In der Innenstadt Hofheims sind verschiedene Einkaufsbereiche unterschiedlicher Qualitat und Attrak-

tivitdt auszumachen:
e Hauptlage:

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt ist durch kleinflachige Betriebe gepréagt. Mittelgrol3e Betrie-

be treten unterdurchschnittlich hdufig auf und groRflachiger Einzelh

andels i.S. des Baurechts ist nur

durch wenige Betriebe vertreten (vgl. Abschnitt 4.2). Neben der Kleinflachigkeit ist ein weiteres pra-

gendes Merkmal, dass in der Innenstadt betriebstypologisch Fach

geschafte dominieren und kleine
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Fachmarkte sowie Discounter die Minderheit darstellen. Damit hat der Kernbereich der Innenstadt die
Anmutung einer sehr traditionellen Einzelhandelslandschaft. Dieser Sachverhalt darf aus gutachterli-
cher Sicht nicht als ,altmodisch* interpretiert werden; im Gegenteil dirfte in der Struktur des Innen-
stadtangebots sogar eine erhebliche Stérke zu sehen sein. Damit dies aber auch von der Mehrzahl der
(potenziellen) Kunden so wahrgenommen werden kann, sollte eine deutliche Verdichtung des Ange-
bots angestrebt werden. Hierbei ist sowohl auf eine Ergdnzung durch noch nicht vertretene (oder un-
terreprésentierte) Sortimente zu achten, als auch auf eine SchlieRung von ,Licken” zwischen den
Lagen — auch zwischen den Streulagen. Eine Verdichtung sollte in soweit nicht allein in der Hauptstra-
Re erfolgen, sondern sich auch in die NebenstraRen erstrecken. Genehmigungsrechtlich sollte die
Gemeinde alle Mdglichkeiten der Zulassung von Ansiedlungsbegehren ausschopfen, da die Innenstadt
im Allgemeinen und die HauptstraRe im Besonderen keine ,Uberbesetzung” erleiden kann. Umfangrei-
che Untersuchungen (iber die als ,City-Dichte” bezeichnete Besatzdichte in Innenstadtlagen haben
deutlich gemacht, dass Zentralitat, Attraktivitat und ékonomischer Erfolg umso héher sind, je umfang-
reicher das Angebot in Sortimentsbreite, Qualitats- und Preisvielfalt und Betriebstypenreichtum ist.

e Nebenlagen:

Die Nebenlagen sind in der Hofheimer Innenstadt durch die Attraktivitat einzelner Betriebe gepragt.
Die Kundschaft dieser Anbieter dirften z.gr.T. Stammkunden und damit auch Zielkunden sein. Die
Innenstadt ist aber durchaus zum Schlendern, Bummeln und Verweilen geeignet. Damit kénnte der
Anteil von Laufkundschaft deutlich angehoben werden. Voraussetzung ist hierfir, dass die im voran-
gegangenen Abschnitt erwahnten ,Liicken* auch in den Nebenlagen besser geschlossen werden. Die
oben zitierte Studie hat ebenfalls ergeben, dass Innenstadte mit vernetzten Wegebeziehungen, die
abwechslungsreiche Rundléufe ermdglichen, den linearen Einkaufsstraen iberlegen sind. Die Hof-
heimer Innenstadt bietet ein hervorragendes stadtebauliches Potenzial zur Aushildung von Verdich-
tungszonen des Einzelhandels, die iiber die Hauptstralle und deren unmittelbare Nebenstralen deut-
lich hinausgehen und die vorhandenen Streulagen mit integrieren.

Beide Empfehlungen - Verdichtung des Angebots und Schaffung groRrdumigerer Laufzonen in der
Innenstadt — kénnen allerdings nur erfolgreich sein, wenn das (unbeliebte) Thema der verkehrlichen
Erreichbarkeit fir alle Kundengruppen befriedigend geldst ist. Hier sei daran erinnert, dass in den
engen Innenstadten Skandinaviens, der Niederlande oder Italiens weit weniger Verkehrssperrungen
als in Deutschland dblich sind und vielmehr auf gemeinsame Nutzung des StraRenraumes gesetzt
wird.

Ein weiteres Kennzeichen der Hofheimer Innenstadt ist die schon erwéhnte Betonung traditioneller
Bedienungs-Fachgeschéfte. Dieser Betriebstyp sollte auch weiterhin die Innenstadt pragen. Allerdings
bedeutet eine Beschrénkung auf solche Betriebe auch den Verzicht auf Bindung von Kaufkraft der
Fachmarktkundschaft. In soweit ist den Fachmarkte préferierenden Kunden Rechnung zu tragen, in-
dem an geeigneten Stellen auch diese Betriebstypen das Angebot bereichern kénnen. Die Differenzie-
rung in (pauschal formuliert) ,Fachgeschéfte in der HauptstraBe — Fachmérkte im ,Chinon-Center™
dirfte aus stadtebaulicher wie auch absatzwirtschaftlicher Sicht fir Hofheim eine addquate Losung
sein.

8.2.2  B-Plan 12+41 Gewerbegebiet Langgewann und Nord

Wie in der Tabelle auf Seite 21 und in der Karte auf Seite 37f. ersichtlich, verfiigt die Hauptver-
kehrsachse Niederhofheimer Stralle Uber einen erheblichen Einzelhandelshesatz. Handelsansiedlun-
gen an Aus-/Einfallstralen sind historisch typisch und fiihrten in StraRenddrfern zu unverdichteten
Ansiedlungen, die vielfach funktionstiichtige Agglomerationskerne verhinderten. Auch in der neueren
Siedlungsgeschichte ist dieser Effekt durch die Motorisierung weit verbreitet und fiihrte in vielen Stad-
ten im Idealfall zur Differenzierung zwischen ,traditionellen Fachgeschéften* im Ortskern und ,moder-
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nen Fachmérkten“ an den peripheren Verkehrsachsen. In hinreichend groRen Stadten oder kommuna-
len Verdichtungsrdumen hat diese Entwicklung vielfach zu einer erfolgreichen Aufgabenteilung gefinrt;
in kleineren Kommunen aber auch gewachsene Innenstadtangebote stark belastet — in manchen Ge-
genden (z.B. in Teilen des Ruhrgebietes) sogar zu Verarmung und Zerstérung eines funktionstchti-
gen Innenstadteinzelhandels gefiihrt.

In Hofheim eignet sich die Niederhofheimer StralRe unter absatzwirtschaftlichen Gesichtspunkten
durchaus fiir einen verdichteten Einzelhandelshesatz — andernfalls gdbe es die Angebotsvielfalt dort
nicht. Aus stédtebaulicher Sicht ist hier allerdings eine schédliche Entwicklung eingetreten, die vor
dem Hintergrund der Hofheimer Angebotsstruktur insgesamt (einschlief3lich der Entwicklung in den
Nachbargemeinden) als dysfunktional angesehen werden muss. Der Bereich ,Hofheim Nord“ ist zu
nahe an der Innenstadt gelegen, als dass er einen eigenen Agglomerationsbereich darstellen sollte —
noch viel weniger ein innerstadtisches Nebenzentrum sein oder werden dirfte.

Allgemein kann festgestellt werden, dass aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht ein solches
Gewerbegebiet durchaus geeignet ist, dort nicht-zentrenrelevante Sortimente vorzuhalten. Bau- und
Gartenmarkte, das Segment ,Mobilitat* (Auto, Caravan, Reifen, Zubehér etc.), Mébel und &hnliche
Sortimente sowie Betriebstypen sind an solchen verkehrsorientierten Standorten sinnvoll. Zentrenrele-
vante Sortimente sollten an solchen Standorten aber grundsatzlich vermieden werden. Aufgrund des
vergleichsweise geringen unmittelbaren Bewohnerpotenzials ist auch die Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Angeboten nur in geringem Umfang vertretbar.

Bezogen auf die konkrete Situation in Hofheim ist aus der Sicht der Gutachter die Angebotsdichte im
Gebiet zwischen Herrmann-Friesen-Stralie und Nordring bereits jetzt schon zu hoch, da das dort zu
versorgende Bevélkerungspotenzial/Nachfragevolumen (Einwohner/Kaufkraft) nicht dem Angebotsvo-
lumen (Verkaufsflache/Kaufkrafthindung)entspricht. Unter Wahrung des Bestandsschutzes sollte pla-
nungs-/baurechtliche Vorsorge getroffen werden, um weitere Einzelhandels-Ansiedlungen auf3erhalb
des Stralenzuges Niederhofheimer StralBe auszuschlieRen. Fiir zentrenrelevante Sortimente halten
wir den Grundssatz der ,Nulltoleranz* flir wiinschenswert. Nahversorgungsrelevante Sortimente sollten
nicht neu angesiedelt werden, allenfalls sollten geringfiigige Erweiterungen zur moderaten Anpassung
an Marktveranderungen nach Vertréglichkeitspriifung auch kleinerer MaRnahmen zuléssig sein.

Entlang des StraBenzuges Niederhofheimer Stral3e sowie innerhalb des Planbereiches ,B-Plan 12 +
41 Gewerbegebiet Langgewann und Nord* kann zukiinftig eine Einzelhandelsverdichtung in soweit nur
in dem Umfang vorgenommen werden, wie dies im Rahmen der Neufassung des fir den Bereich in
Aufstellung befindlichen B-Planes (Planénderungsverfahren) kiinftig zuldssig sein soll. Aus gutachterli-
cher Sicht sollte dort jede Form zentrenrelevanter Sortimente zum Schutze der Funktionstiichtigkeit
der Innenstadt ausgeschlossen werden. Konsequentes kommunales Verhalten erscheint den Gutach-
tern nicht zuletzt auch deshalb erforderlich, da das strukturelle Gleichgewicht in Hofheim als durchaus
labil bewertet werden muss und besonders durch die Aktivitaten aulerhalb der Stadt von einer Vor-
schadigung gesprochen werden kann.
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Vor dem oben beschriebenen Hintergrund des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes im Quartier einer-
seits und der Planungsabsichten zur Stérkung der Hofheimer Innenstadt andererseits sollte fur die
Definition zul&ssiger bzw. unzuldssiger Sortimente im Rahmen der Aufstellung des beabsichtigten B-
Planes und der Formulierung der textlichen Festsetzungen die nachfolgende Sortimentsdifferenzierung
zugrunde gelegt werden. Hierbei wird die oben dargestellte und erlauterte ,Hofheimer Liste" zugrunde
gelegt und fir die konkrete Situation im Plangebiet modifiziert. Damit ist die nachfolgende Sortiments-
liste als planspezifischer Sonderfall der allgemeinen Hofheimer Liste (Kap. 8.1, S. 58f) anzusehen.
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Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten "Hofheimer Liste" - Sonderfall , Hofheim Nord/Langgewann*

zentrenrelevante Sortimente
(nicht zul&ssig)

Uberwiegend nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente (bedingt zuldssig)

Bekleidung Mabel

Schuhe/Lederwaren Heimtextilien

Geschenkartikel Bau- und Gartenbedarf
Spielwaren Teppiche/Bodenbelage
Uhren/Schmuck Tapeten/Farben

Foto/Optik Kfz-Zubehor

Nahrungsmittel Fahrrader

Drogerie-, Parfumerieartikel Zoobedarf

Blumen ElektrogroRgeréte (,WeilRe Ware")
Biicher/Zeitschriften

Schreibwaren/Biiroartikel
Hausrat /Glas/Porzellan/Keramik
Unterhaltungselektronik
Haushaltselektro
Lampen/Leuchten
Sport/Camping (auBer groRen Objekten
wie: Boote, SportgroRgerate, etc.)
Biro- und Informationstechnik
Wohnaccessoires/Deko
Ubriger Freizeitbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

In Kapitel 8.1 wurden verschiedene Mdglichkeiten der Behandlung der kiinftigen Zulassigkeit von Ein-
zelhandel auBerhalb der Innenstadt aufgezeigt. Aufgrund der obigen Ausfiihrungen und nach Diskus-
sion der verschiedenen Mdglichkeiten in einer speziell zum Thema ,Einzelhandel im Gewerbegebiet
Nord und Langgewann* am 28.05.2009 durchgeflihrten Expertenrunde sollte die Variante 2 aus Kapitel
8.1, (S. 59) weiterverfolgt werden. Daraus folgt im Ergebnis ein flichendeckender Ausschluss der als
zentrenrelevant klassifizierten Sortimente der ,Hofheimer Liste — Sonderfall Hofheim Nord/ Langge-
wann* im Plangebiet.

Auch hier bleiben bei bedingtem Ausschluss neuen Einzelhandels im Plangebiet die Rechte bestehen-
der Einzelhandelsnutzungen durch den Bestandsschutz gewahrt; die Beschneidung der Nutzungsmég-
lichkeiten der anderen Grundstiicke durch restriktive Anwendung des Einzelhandels-
Ansiedlungsverbots mit Begriindung (kommunale Planungsabsichten, gesamtstadtische Entwicklungs-
und Strukturierungsziele) auf der Basis einer Sortimentsliste ist u.E. ebenfalls durch das EHEK und
das im Rundschreiben des Hessischen Stédtetages 132/2009 vom 31.03.09 zitierte Urteil hinreichend
abgedeckt.
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8.2.3  Sonstige Agglomerationsstandorte

AuRerhalb der Innenstadt (inkl. Hofheim-Nord/Niederhofheimer Strale) gibt es aulier den peripheren
Standorten Wallau-Ost und ,Am Wandersmann“ in der Gemeinde keine weiteren Einzelhandelsstand-
orte, die (iber eine Ansammlung von Betrieben verfiigen, die unter funktionalen oder absatzwirtschaft-
lichen Gesichtspunkten als Handelsagglomeration zu bezeichnen wéren. Die Weiterentwicklung von
Streulagen und gering agglomerierten Handelsstandorten zu solchen Verdichtungszonen des Einzel-
handels, die als agglomerierte Standorte anzusehen wéren, wird aus gutachterlicher Sicht nicht emp-
fohlen, da damit dem stédtebaulich-funktionalen Ziel der ,dezentralen Konzentration* (mangels hinrei-
chendem Einwohner-/Kaufkraftvolumen) zuwider gehandelt wirde. (Vgl. hierzu die entsprechenden
Ausfiihrungen in den relevanten Abschnitten.)

Die peripheren Standorte Wallau-Ost und ,Am Wandersmann“ sind unter den weiter oben genannten
Bedingungen im Rahmen allgemeiner Marktentwicklung und Marktanpassung durchaus als Entwick-
lungsstandorte anzusehen. Die dort bereits vorhandenen Betriebe sowie die derzeit in Planung befind-
lichen Vorhaben stellen eine GréRenordnung und einen Angebotstypus dar, der eine weitere Entwick-
lung nicht allein vor dem intrakommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir Hofheim geboten
erscheinen lasst. Diese Standorte erfordern eine grofSraumige Planung, die in das Regionale Entwick-
lungskonzept und damit in die interkommunale Planung und Abstimmung eingebunden ist. In soweit
sind die dortigen Entwicklungsmdglichkeiten auch auferhalb des Hofheimer EHEK zu verfolgen und
jeweils getrennt auf die mdglichen Auswirkungen auf die lokale und regionale Angebotsstruktur zu
untersuchen. Aus gutachterlicher Sicht besteht in diesem Sinne — ndmlich im Rahmen des Regionalen
Entwicklungskonzeptes fiir den Grof3raum Frankfurt/Wiesbaden auch Standort fir Uberregionale Teil-
sortimente (z.B. Mobel/Einrichtungsgegenstande) zu sein — aufgrund der verkehrlichen Lagegunst
durchaus weiteres groRflachiges Ansiedlungspotenzial entlang der A 66.

8.24  Ubrige Standortbereiche

Die disperse Siedlungsstruktur der Stadt Hofheim kdnnte dazu verleiten, eine eigene Nahversorgung
in den einzelnen Ortsteilen anzustreben. Unter raumordnerischen Gesichtspunkten wiirde dies durch-
aus den Zielen einer moglichst wohnnahen und flachendeckenden Versorgung der Bevolkerung ent-
sprechen. Allerdings ist die derzeitige — und mittelfristig zu erwartende — Einwohnerdichte in diesen
Ortsteilen erheblich zu niedrig fiir eine ékonomische Tragféhigkeit dieser Standorte. Die Verbesserung
des Angebots in der Fl&che ist in soweit vorerst nicht durch eine quantitative Verdichtung von Einzel-
handelsanbietern vorzunehmen, sondern durch eine — eher qualitative — Erweiterung des Angebots an
den bestehenden Standorten.

In soweit ist die Sicherung der wohnortnahen Versorgung im sonstigen Hofheimer Stadtgebiet durch
zeitgeméale und marktibliche Anbieter des nahversorgungsrelevanten Bedarfs anzustreben, um hier
die fullaufige Nahversorgung zu gewahrleisten. In erster Linie ist dabei fir die Absicherung der beste-
henden Betriebe Sorge zu tragen. Expansionspotenziale sollten fiir Geschéftserweiterungen bereits
bestehender Nahversorgungsbetriebe bzw. fiir die Neuansiedlung kleiner Verbrauchermarkte (VKF
zwischen 800 und 1.500 gm) genutzt werden.
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Bei der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung sollte auch trotz des geplanten ,Chinon-Centers* am Chi-
nonplatz weiterhin der Fokus auf der Innenstadtentwicklung liegen, um dort eine kritische Masse zu
erreichen, die sich auch im interkommunalen Wettbewerb behaupten kann. In soweit sollte das derzei-
tige Konzept der Trennung ,Fachgeschéfte in die Innenstadt — Fachmarkte ins ,Chinon-Center’ “ wei-
terhin aufrechterhalten werden.
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9 Ergebnis und abschlieflende Empfehlungen

Die aktuellen Untersuchungen haben ergeben, dass die anlasslich des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes aus dem Jahre 2000 erkannten strukturellen Defizite noch nicht ausgeglichen werden konn-
ten. Weder wurden die Starken erkennbar ausgebaut, noch wurden MaBnahmen zur Beseitigung der
Schwachen erkennbar umgesetzt.

Die grundsétzlich bestehende Wettbewerbssituation mit umliegenden Stadten und Gemeinden hat sich
nicht prinzipiell verandert, wohl aber graduell verschérft. Dies in soweit, als Nachbarkommunen ihre
Angebote weiter gestarkt und an die Marktentwicklung angepasst haben. Dieser Umstand fiihrt flr
Hofheim nicht zum Umdenken im Sinne eines Paradigmenwechsels eine andere Entwicklungsstrategie
verfolgen zu missen; vielmehr machen die aktuellen Strukturdaten deutlich, die als notwendig erkann-
ten MaBnahmen auch zeitnah umzusetzen.

Zur Starkung des Hofheimer Angebots reichen einzelne Erweiterungs- oder Ansiedlungsprojekte im
Bereich des Kleinflachigen Einzelhandels nicht aus. Auch wenn solche kleinflachigen MaBnahmen in
Nachbarkommunen dort die Angebotsvielfalt erhdhen und so diese Kommunen stérken, wéren gleiche
MaRnahmen innerhalb Hofheims nicht ausreichend zum Ausgleich des bereits bestehenden Defizits
und zur Verdeutlichung der raumordnerischen Aufgabe des Mittelzentrums Hofheim. In soweit miissen
Entwicklungsschritte in Hofheim fiir die Hofheimer Bevélkerung eine deutliche Signalwirkung haben
um deren Kaufkraft in Hofheim zu binden und fiir die Bewohner des mittelzentralen Verflechtungsrau-
mes Grund genug sein, diese Stadt wider als attraktiven Einkaufsort wahrzunehmen. Das Projekt ,Chi-
non-Center* ist in diesem Sinne fraglos ein richtiger Schritt — gleichwohl als Einzelmanahme nicht
ausreichend. Die Empfehlung fir ein aktives und iiberlokales Standortmarketing bleibt aktuell.

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Marktdynamik im Einzelhandel sowie der regionalen Entwick-
lung im kommunalen GroRraumverband muss Hofheim Landmarken setzten. Dies ist aufgrund der
Lagegunst an der BAB 66 zwischen den beiden Oberzentren durchaus méglich. Wenn bei GroBunter-
nehmen Interesse flr Investitionen in Hofheim bestehen sollte, so wéren solche Projekte aufgrund der
groRrédumigen Erreichbarkeit und der funktionalen Aufgabenteilung innerhalb des Kommunalverbandes
durchaus auch fiir einen Standort innerhalb des Mittelzentrums angemessen. Da solche Projekte nicht
allein der eigenen kommunalen Versorgung dienen, sind sie als Bestandteil einer grofRrdumigen Ange-
botsstruktur selbstverstandlich auch nur im Verbund mit den raumordnerisch zusténdigen Instanzen
sinnvoll und maglich. Die Aufgabe von kommunalen Rechten durch Schaffung von Kommunalverbén-
den bewirkt auf der anderen Seite auch neue Rechte soweit sie durch funktionale Vorteile fur den
Gesamtverband gerechtfertigt sind. Hier hat Hofheim sicherlich mittelfristig erhebliche Entwicklungspo-
tenziale, die ein langfristiges Verfahren erfordern und insoweit auch zeitnah in Angriff genommen wer-
den sollten um mit der allgemeinen Entwicklung im GroBraum mithalten zu kénnen.
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Hamburg, 08. Oktober 2009

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim-Torke Michael Schmidt

Dr. Lademann & Partner GmbH
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