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CIMA Beratung + Management GmbH

Diese Folien fallen unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetztes zum Schutze der
Urheberrechte (D) und sind auch durch europäisches Recht geschützt .

Es wurden möglicherweise Fotos, Grafiken u.a. Abbildungen zu Layoutzwecken oder als Platzhalter
verwendet, für die keine Nutzungsrechte für einen öffentlichen Gebrauch vorliegen. Jede Weitergabe,
Vervielfältigung oder gar Veröffentlichung kann Ansprüche der Rechteinhaber auslösen.

Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen der cima können gutachterliche Ausführungen und
Bewertungen enthalten, die bei unsachgemäßer Verwendung (z.B. Weitergabe, Vervielfältigung oder
Veröffentlichung) einen Vermögensschaden verursachen können. Wer diese Unterlage Υganz oder
teilweise Υ in welcher Form auch immer weitergibt, vervielfältigt oder veröffentlicht übernimmt das
volle Haftungsrisiko gegenüber den Inhabern der Rechte, stellt die CIMA Beratung + Management
GmbH von allen Ansprüchen Dritter frei und trägt die Kosten der ggf. notwendigen Abwehr von
solchen Ansprüchen durch die CIMA Beratung + Management GmbH.

Diese Folien dürfen ohne gesonderte schriftliche Genehmigung weder ganz noch ausschnittsweise in
Dokumentationen oder Protokollen wiedergegeben werden. Veranstalter von Vorträgen und
Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter .
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Die cima - Firmenprofil

Ágegründet 1988

Áca. 80 Mitarbeiter

Áunabhängig und partnergeführt

Á6 Standorte in Deutschland 

ÁCIMA Österreich / 

CIMA Institut für Regionalwirtschaft
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel

˥̉̎ ˥̉̎̅̌̈́̎̄̅̌̓̋̏̎̅̐̔̚̚ ̄̉̅̎̔ ́̌̓Ψ

Á Orientierungsrahmen für Politik, Verwaltung und Wirtschaft zur 
mittel - und langfristigen Einzelhandelsentwicklung, insbesondere 
bei der Bewertung von anstehenden Investitionsvorhaben im 
Einzelhandelsbereich.

Á Arbeitshilfe und Grundlage für die Bauleitplanung hinsichtlich 
der Beurteilung von aktuellen und künftigen Planvorhaben und 
zur gezielten Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen im 
Stadtgebiet.

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

Á Handlungskonzept für die kommunale Stadtentwicklung und die 
Wirtschaftsförderung, für lokale Stadtmarketinginitiativen und 
Werbegemeinschaften.

Warum ein Einzelhandelskonzept?
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel
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Bestandsanalyse Einzelhandel,  zentrenrelevante
Dienstleistungsbetriebe und sonstige 

standortprägende Versorgungsbetriebe 
(inkl. City -Qualitäts -Check)

Markt- und Umsatzpotenziale

Einzelhandelsentwicklungskonzept  und 
Maßnahmenempfehlungen: 

- Standort - und Zentrenkonzept
- Branchen-und Nahversorgungskonzept

- Ortsspezifische Sortimentsliste
- Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Auswertung von Grundlagendaten

1.Workshop 

Leitungsgruppe

Stadtgespräch

ÁTelefonische Haushaltsbefragung
ÁJan./Feb. 2017

Auftaktgespräch

Analysephase

1.-3. Monat

X

X

X

X

X

X

X
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sozio-ökonomische Rahmendaten

https://www.dgms.de
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel

Indikatoren Bruchköbel Lkr. Main -Kinzig-Kreis Hessen Einschätzung

Einwohner (31.12.2015) 20.418 411.956 6.176.172

Bevölkerungsentwicklung    
(2008-2014)

- 1,0 % + 1,1 % + 1,8 %

Bevölkerungsprognose
(2012-2030)

- 2,2 % + 2,6 % + 1,8 %

Sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigte (30.06.2016)

3.441 128.076 2.457.858

Beschäftigtenentwicklung (2008-
2014)
(2008-2016)

+ 13,4 %
+ 19,3 %

+ 9,1 %
+ 12,8 %

+ 9,0 %
+ 11,8 %

Pendlersaldo (30.06.2014) -4.349 -30.426 121.937

Tourismusintensität
(Gästeübernachtungen je 1.000 
EW,2015)

1.407 331 5.208

Kennziffern im Vergleich

Quelle: Wegweiser Kommune, Statistische Ämter der Länder, ies, Deenst GmbH, eigene 
Berechnungen, 2017 und HA Hessen Agentur GmbH, 2016 und Regionalstatistik, 2017

6



Folie in Ursprungsform 

Wechsel der Textebene im Menü 

Wechsel des Folienlayouts 

Einzelhandelskonzept Bruchköbel 

Demographie

ÁWegen des vergleichsweise hohem Altersdurchschnitt und aktuell 
geringem Flächenpotential für Wohnentwicklungen kann nicht von einer 
starken Erhöhung der Einwohnerzahl ausgegangen werden. Prognosen 
sagen einen Bevölkerungsrückgang um -2,2% bis ins Jahr 2030 voraus.

ÁDie aktuell abnehmende Wohnbevölkerung erfordert eine gezielte 
Förderung im Bereich Wohnungsbau für unterschiedliche Zielgruppen. Die 
aktuelle Nachfragesituation ist als positiv einzuschätzen.

Wirtschaftliche Entwicklung 

ÁTrotz einer hohen Quote an Auspendlern zeugt der starke Anstieg der 
Beschäftigtenzahlen von einer hohen wirtschaftlichen Dynamik.
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Kernaussagen: sozio -ökonomische Rahmendaten

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

http://www.noen.at; NOEN, Kzenon/shutterstock.com
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel
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Kaufkraftverhältnisse und Einzelhandelszentralität 

Quelle: CIMA!BBE!MBResearch, 2016

Kaufkraftverhältnisse Υregionaler 
Vergleich
Á Im Vergleich zu den umliegenden 

Städten und Kommunen Bruchköbel 
mit starker Kaufkraft

ÁLage an großen Oberzentren als 
Vorteil

Einzelhandelszentralität  Υ
regionaler Vergleich
ÁDemgegenüber steht eine im 

Bundesvergleich und im regionalen 
Vergleich sehr niedrige Einzelhandels -
zentralität

ÁKaufkraftverluste in umliegende 
Oberzentren

ÁLage an großen Oberzentren als 
Nachteil
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Einzelhandelsbestand
Á In Bruchköbel haben rund 

41,3 % der Betriebe weniger als 
50 m² Verkaufsfläche

ÁWeitere 17,3 % der 
Ladeneinheiten sind unter 
100 m² groß. Diese 
Größenklasse nimmt somit einen 
Gesamtanteil von 58,6 % der 
Betriebe ein. 

Á12,5 % der in Bruchköbel 
ansässigen Betriebe weisen mehr 
als 800 m² Verkaufsfläche auf 
vereinen 56,6 % der 
Verkaufsfläche in Bruchköbel auf 
sich.

Einzelhandelskonzept Bruchköbel
Einzelhandelsstruktur - Verkaufsflächenkategorien

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2016
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel
Einzelhandelsstruktur und Branchenmix
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Einzelhandelsbestand
Á102 Einzelhandelsbetriebe; ca. 29.800 qm 
˶̅̒̋́̆̓̆̌ͧ̃̈̅̕˛ ̃́ˌ ˙˒ˍ˘ ˭̉̏ˌ ̟ ˥˨-Umsatz 
(2016)

ÁStarke Dominanz des 
Lebensmittelbereiches erkennbar, insgesamt 
ausgewogener Betriebstypenmix und breites 
Angebot mit Schwerpunkt in nicht -
integrierter Lage

ÁWarengruppe Bekleidung, Wäsche mit 
verhältnismäßig hohem Flächenanteil, 
allerdings Dominanz discountorientierter 
Anbieter in nicht -integrierter Lage (KIK, 
Takko)

ÁWarengruppe Gesundheit und Körperpflege 
sowohl quantitativ als auch qualitativ 
(Rossmann, dm-Markt) gut vertreten

ÁVerhältnismäßig gutes Angebot im Bereich 
Gartenbedarf u.a. durch die ansässigen 
Gärtnereien

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

ÁEinige Branchen in Bruchköbel ausbaufähig 
(u.a. Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, 
Bücher, Unterhaltungselektronik, Einrichten)

Zuordnung der Verkaufsfläche nach Kern - und Randsortiment 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2016, ca. -Werte gerundet
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Lesehilfe:

Eine Zentralität von 100% bedeutet, dass der Einzelhandel vor Ort rein rechnerisch das gesamte 
Marktpotenzial vor Ort binden kann. Werte über 100% deuten auf Kaufkraftzuflüsse von außerhalb hin. Je 
höher der Wert, desto bedeutender ist die Einzelhandelsfunktion ausgeprägt.

Einzelhandelskonzept Bruchköbel
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Sortimentsbezogene Zentralitäten

Quelle: CIMA GmbH 2016
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gesamte Zentralität
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel

Bedeutung für Bruchköbel

ÁGenerell bedeutet eine Zentralität von 100 %, dass sich im Ergebnis die vor Ort vorhandene Kaufkraft mit 
der tatsächlichen Kaufkraftbindung absolut ausgleichen.

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

ÁDemnach sollten für ein Mittelzentrum wie Bruchköbel realistische Zielbindungsquoten festgelegt werden.

ÁEs ergeben sich dabei für die einzelnen Bedarfsbereiche folgende Zielbindungsquoten:
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Zielbindungsquoten nach Bedarfsbereichen
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel

Erklärung

Á Im Bereich Lebensmittel ist Bruchköbel für ein Mittelzentrum mit einer überdurchschnittlich großen 
Kaufkraftbindung ausgestattet und hat somit die Zielbindungsquote für ein Mittelzentrum bereits erreicht.

Á Im kurzfristigen Bedarfsbereich (Reformwaren, Arzneimittel, Drogerie - und Parfümeriewaren, Schnittblumen 
und Floristik sowie Zeitschriften, und Zeitungen) verhält es sich in Bruchköbel wie im Lebensmittelbereich. 
Auch hier ist die für ein Mittelzentrum zu erwartende Bindungsquote bereits erreicht.

ÁAnders verhält es sich im mittelfristigen Bedarfsbereich (Oberbekleidung Wäsche, Strümpfe, sonst. 
Bekleidung, Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Sportartikel, Schuhe, Sanitätshäuser, Bücher  
Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren, Spielwaren sowie Zoobedarf). Hier werden aktuell 54,8 % der 
Kaufkraft gebunden. Ziel für ein Mittelzentrum sollte es dabei sein, zwischen 60 und 65 % der Kaufkraft 
am Ort zu binden und somit die Kaufkraftabflüsse in die umliegenden Oberzentren einzudämmen. 

Á Im langfristigen Bedarfsbereich (Möbel, Antiquitäten, Kunstgegenstände, Eisenwaren, Baumarktartikel, Glas, 
Porzellan, Keramik, Hausrat, Farben, Tapeten, Bodenbeläge, Teppiche, Elektrogeräte, Leuchten 
Unterhaltungselektronik, Foto, Optik, Hörgeräteakustik, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Musikinstrumente, 
Waffen, Sammelhobbies, Fahrräder und Fahrradzubehör, Kfz -Zubehör, Computer, Büro -/ 
Telekommunikation, Pflanzen, Gartenbedarf) ist die Bindungsquote für ein Mittelzentrum eher niedrig. Auch 
hier gilt es, weitere Kaufkraftpotenziale am Ort zu binden.
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Zielbindungsquoten nach Bedarfsbereichen
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Fußläufige Erreichbarkeit (400m) bestehender Nahversorgungsbetriebe > 400m²

Einzelhandelskonzept Bruchköbel
Nahversorgungssituation im Stadtgebiet
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Einzelhandelskonzept Bruchköbel
Versorgungsbereiche Innenstadt und Fachmarktzentrum
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