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Einzelhandelskonzept Bruchkobel Cilma.

Warum ein Einzelhandelskonzept?

-I’u -I’u'l_v"'u—_v,”“u'l_b( - 2 = au

j/ A Orientierungsrahmen fir Politik, Verwaltung und Wirtschaft zur
mittel - und langfristigen Einzelhandelsentwicklung, insbesondere
bei der Bewertung von anstehenden Investitionsvorhaben im
Einzelhandelsbereich.

A Arbeitshilfe und Grundlage fiir die Bauleitplanung hinsichtlich
der Beurteilung von aktuellen und kinftigen Planvorhaben und
zur gezielten Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen im
Stadtgebiet.

A Richtlinie zur Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt, der
Funktionsvielfalt der Innenstadt sowie der wohnortnahen
Versorgung.

A Handlungskonzept fiir die kommunale Stadtentwicklung und die
Wirtschaftsférderung, fur lokale Stadtmarketinginitiativen und
Werbegemeinschaften.

http://www.cssreflex.com



Einzelhandelskonzept Bruchkobel Cilma.
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Einzelhandelskonzept Bruchkobel Cilma.

Kennziffern im Vergleich

Indikatoren Bruchkébel Lkr. Main -Kinzig-Kreis Einschatzung

Einwohner (31.12.2015) 20.418 411.956 6.176.172
Bevolkerungsentwicklung . 0 0
(2008-2014) 1,0% +1,1% +1,8%
Bevélkerungsprognose Py +9 60 +180 —
(2012-2030) 2,2% 2,6% 1,8%
Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte (30.06.2016) 3.441 128.076 2.457.858
Beschéftigtenentwicklung (2008- +13,4% +9,1% +9,0% + +
2014) +19,3% +12,8% +11,8%
(2008-2016)
Pendlersaldo (30.06.2014) -4.349 -30.426 121.937 —
Tourismusintensitat .
(Gastelibernachtungenje1.000 1.407 331 5.208
EW,2015)

Quelle: Wegweiser Kommune, Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH, eigene

Berechnungen, 2017 und HA Hessen Agentur GmbH, 2016 und Regionalstatistik, 2017



Einzelhandelskonzept Bruchkobel Cilma.

Kernaussagen: sozio -0konomische Rahmendaten

| Demographie

A Wegen des vergleichsweise hohem Altersdurchschnitt und aktuell
' e * geringem Flachenpotential fir Wohnentwicklungen kann nicht von einer
starken Erhohung der Einwohnerzahl ausgegangen werden. Prognosen
sagen einen Bevolkerungsrickgang um  -2,2% bis ins Jahr 2030 voraus.

A Die aktuell abnehmende Wohnbevélkerung erfordert eine gezielte
Forderung im Bereich Wohnungsbau fiir unterschiedliche Zielgruppen. Die
aktuelle Nachfragesituation ist als positiv einzuschétzen.

Wirtschaftliche Entwicklung

A Trotz einer hohen Quote an Auspendlern zeugt der starke Anstieg der
Beschaftigtenzahlen von einer hohen wirtschaftlichen Dynamik.

https://www.dgms.de 8
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Marktsituation und Einzelhandelsstruktur

http://www.noen.at; NOEN, Kzenon/shutterstock.com



Einzelhandelskonzept Bruchkobel Cilma.

Kaufkraftverhaltnisse und Einzelhandelszentralitat

Kaufkraftverhaltnisse Y regionaler
Vergleich

A Im Vergleich zu den umliegenden Altenstadt 100,5%
Stadten und Kommunen Bruchkobel
mit starker Kaufkraft

Hanau 98,2%

Erlensee 101,2%

Maintal 103,5%

A Lage an groRen Oberzentren als

Vorteil Nidderau 08,7%
Bruchksbel 109,8%
|
60,0% 70,0% 80,0% 90,0% 100,0% 110,0%

Einzelhandelszentralitit Y
regionaler Vergleich
A Demgegenuber steht eine im

Hanau — 1396

Attenstadt | .«

Bundesvergleich und im regionalen Erlensee M - =

Vergleich sehr niedrige Einzelhandels -

zentralitat Maintal | .4
A Kaufkraftverluste in umliegende Nidderau [ - -«

Oberzentren

; Bruchksbel [ 5:./
A Lage an grol3en Oberzentren als
Nachteil 0.0 50,0 100,0 150,0

Quelle: CIMAIBBE!MBResearch2016 10



Einzelhandelskonzept Bruchkobel Cilma.

Einzelhandelsstruktur - Verkaufsflachenkategorien

0
60% 56,6%

Einzelhandelsbestand

A In Bruchkobel haben rund
41,3 % der Betriebe weniger als 50% —
50 m2 Verkaufsflache

A Weitere 17,3 % der
Ladeneinheiten sind unter
100 m2 grof3. Diese
GrofRenklasse nimmt somit einen
Gesamtanteil von 58,6 % der 30%
Betriebe ein.

A 12,5 % der in Bruchkdbel 20%
ansassigen Betriebe weisen mehr
als 800 m2 Verkaufsflache auf
vereinen 56,6 % der 10%
Verkaufsflache in Bruchkobel auf
sich.

41,3%

40%

26,9%

17,3%
15,4%

13,5% 12,5%
8206 L -
4,3%

bis 49 m2 VK. bis 99 m2 Vkf. bis 399 m2 Vkf. bis 799 m2 VKkf. Uber 799 m2 VKf.

4,0%

0%

® Anteil an Anzahl Betriebe Anteil an Verkaufsflache

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2016
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Einzelhandelskonzept Bruchkdbel
Einzelhandelsstruktur und Branchenmix

cima.

Einzelhandelsbestand
A 102 Einz,elhandelsbetriebe; ca. 29.800 gm

”

(,2016)

4

(4

A Starke Dominanz des

Lebensmittelbereiches erkennbar, insgesamt
ausgewogener Betriebstypenmix und breites

Angebot mit Schwerpunkt in nicht -
integrierter Lage

A Warengruppe Bekleidung, Wasche mit
verhaltnismalig hohem Flachenanteil,
allerdings Dominanz discountorientierter
Anbieter in nicht -integrierter Lage (KIK,
Takko)

A Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege
sowohl quantitativ als auch qualitativ
(Rossmann, dm-Markt) gut vertreten

A VerhaltnismaRig gutes Angebot im Bereich
Gartenbedarf u.a. durch die ansassigen
Gartnereien

A In den anderen Warengruppen relativ
geringe Anteile von jeweils unter 4 %

A Einige Branchen in Bruchkébel ausbauféhig
(u.a. Bekleidung, Schuhe, Spielwaren,
Bucher, Unterhaltungselektronik, Einrichten)

Y Y Yoy " ”’_'Umsatz' , = ’Lebénsrnittel, E{eformw'qlreq

Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Prozentualer Anteil an Gesamtflache pro Sortiment
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Gesundheit und Kérperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Biicher, Schreibwaren

Sportartikel, Fahrrader
Spielwaren

Hobbybedarf, Zooartikel

lMobel, Antiquitdten
Heimtextilien

Baumarktartikel, Gartenbedarf

H|nnenstadt

Sonstige Lagen

BFachmarktzentrum

Zuordnung der Verkaufsflache nach Kern - und Randsortiment

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2016, ca.  -Werte gerundet 12



Einzelhandelskonzept Bruchkdbel
Sortimentsbezogene Zentralitaten

cima.

Lebensmittel, Reformwaren 97,3%

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen 5%
Bekleidung, Wéasche
Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, medizinisch-orthopadischer Bedarf

Blcher, Schreibwaren
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik I 10,3%
Sportartikel, Fahrrader 67,6%

Spielwaren 31,89

Hobbybedarf, Zooartikel 82,2‘%

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mébel, Antiquitaten 29,6%
Heimtextilien 49,1%

Baumarktartikel, Gartenbedarf 64,5%

gesamte Zentralitat 71, 7%

165,0%

0% 50% 100%

Lesenilfe:

150% 200%
Quelle: CIMA GmbH 2016

Eine Zentralitat von 100% bedeutet, dass der Einzelhandel vor Ort rein rechnerisch das gesamte
Marktpotenzial vor Ort binden kann. Werte tber 100% deuten auf Kaufkraftzufliisse von aul3erhalb hin. Je

hoher der Wert, desto bedeutender ist die Einzelhandelsfunktion ausgepragt.

13



Einzelhandelskonzept Bruchkobel Cilma.

Zielbindungsquoten nach Bedarfsbereichen

Bedeutung fiir Bruchkébel

A Generell bedeutet eine Zentralitét von 100 %, dass sich im Ergebnis die vor Ort vorhandene Kaufkraft mit
der tatsachlichen Kaufkraftbindung absolut ausgleichen.

A Da aber Bruchkébel als Mittelzentrum von mehreren starken Oberzentren umgeben ist, ist eine
Kaufkraftbindung von 100 % in den einzelnen Bedarfsbereichen unrealistisch.

A Demnach sollten fiir ein Mittelzentrum wie Bruchkdbel realistische Zielbindungsquoten festgelegt werden.
A Es ergeben sich dabei fur die einzelnen Bedarfsbereiche folgende Zielbindungsquoten:

Lebensmittel

Kurzfristiger
Bedarf

% s

=l

= o

o M

B &

= O

S a

c -

S Zielbindungsquote I 60,0%

T T T T T T T

0,0% 10,0% 20,0 30,0% 40,0 50,0% 60,00 70,0% 80,00  90,0% 100,0% 14

Quelle: CIMA GmbH 2017
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Zielbindungsquoten nach Bedarfsbereichen

Erklarung

A Im Bereich Lebensmittel ist Bruchkdbel fiir ein Mittelzentrum mit einer iberdurchschnittlich groRen
Kaufkraftbindung ausgestattet und hat somit die Zielbindungsquote fir ein Mittelzentrum bereits erreicht.

A Im kurzfristigen Bedarfsbereich (Reformwaren, Arzneimittel, Drogerie - und Parfimeriewaren, Schnittblumen
und Floristik sowie Zeitschriften, und Zeitungen) verhalt es sich in Bruchkdbel wie im Lebensmittelbereich.
Auch hier ist die fUr ein Mittelzentrum zu erwartende Bindungsquote bereits erreicht.

A Anders verhélt es sich im mittelfristigen Bedarfsbereich (Oberbekleidung Wésche, Striimpfe, sonst.
Bekleidung, Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Sportartikel, Schuhe, Sanitatshauser, Blucher
Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren, Spielwaren sowie Zoobedarf). Hier werden aktuell 54,8 % der
Kaufkraft gebunden. Ziel flr ein Mittelzentrum sollte es dabei sein, zwischen 60 und 65 % der Kaufkraft
am Ort zu binden und somit die Kaufkraftabfliisse in die umliegenden Oberzentren einzudammen.

A Im langfristigen Bedarfsbereich (Mdbel, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Eisenwaren, Baumarktartikel, Glas,
Porzellan, Keramik, Hausrat, Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche, Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik, Foto, Optik, Horgerateakustik, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Musikinstrumente,
Waffen, Sammelhobbies, Fahrrader und Fahrradzubehor, Kfz  -Zubehdr, Computer, Biro -/
Telekommunikation, Pflanzen, Gartenbedarf) ist die Bindungsquote flr ein Mittelzentrum eher niedrig. Auch
hier gilt es, weitere Kaufkraftpotenziale am Ort zu binden.

15
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Nahversorgungssituation im Stadtgebiet

FuRlaufige Erreichbarkeit (400m) bestehender Nahversorgungsbetriebe > 400m?2

; Seen
L

oem,
Butterstadt
hv'y 2

~Neube

Legende

[ 2V Innenstadt
[ Fachmarktzentrum

o .5 — FuBlaufiges Einzugsgebiet

Orte

@ Kernstadt
T e Stadtteil

Quelle:
Open Street Map und Mitwirkende, 2016;
CIMA Beratung + Management GmbH, 2016
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Versorgungsbereiche Innenstadt und Fachmarktzentrum
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