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Vorwort

Der Einzelhandel prégt das Gesicht unserer Stadt — er schafft Orte des Lebens, der Begegnung und der
Identifikation. In einer Zeit tiefgreifender Veranderungen braucht es neue Perspektiven und planerische
Grundlagen, um diese Rolle auch kiinftig sichern und starken zu kénnen. Genau deshalb ist es an der Zeit,
das Einzelhandelskonzept der Universitatsstadt Marburg fortzuschreiben — als strategisches Werkzeug, das
Orientierung bietet, Entwicklungen lenkt und die Transformation aktiv begleitet.

Seit der letzten Aktualisierung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2009 haben sich die Rah-
menbedingungen fir den Einzelhandel grundlegend verandert. Globale Megatrends wie Digitalisierung und
Online-Handel, verandertes Konsumverhalten, gesellschaftlicher Wandel und nicht zuletzt die Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie mit anhaltender Inflation stellen Handelsstandorte vor neue Herausforderun-
gen. Auch die Universitatsstadt Marburg ist in diesem Spannungsfeld gefordert, ihren Einzelhandel unter
Berlicksichtigung lokaler Potenziale und Besonderheiten zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Die Rolle des
Einzelhandels beschrankt sich langst nicht mehr auf die Versorgung mit Waren. Er ist ein zentraler Bestand-
teil lebendiger Innenstadte, tragt zur Attraktivitat urbaner Raume bei und schafft Treffpunktorte fir Blrge-
rinnen und Blrger.

Eine der lokalen Besonderheiten ist die historische Oberstadt. Sie ist das kulturelle, touristische und emoti-
onale Herz Marburgs. Sie steht sinnbildlich fur die Identitat der Stadt und besitzt mit ihrem vielfaltigen
Einzelhandel, ihrer Gastronomie und ihren 6ffentlichen Raumen eine herausragende Bedeutung fiir die Auf-
enthaltsqualitdt und das Stadtbild. Gleichzeitig ist sie ein sensibler Raum, in dem es gilt, Tradition und Wan-
del in Einklang zu bringen. Ebenso wichtig sind auch die anderen Handelslagen — von den Stadtteilen tber
die Fachmarktstandorte bis zur Innenstadt — welche erheblich zur Attraktivitat des Handelsplatzes Marburg
insgesamt beitragen. Die Sicherung und Weiterentwicklung ihrer Versorgungsfunktion sowie ihrer Attrakti-
vitat fir Bewohner*innen, Besuchende und Studierende ist daher ein zentrales Anliegen dieses Konzepts.

In der Stadtentwicklung und im Stadtebau nimmt der Einzelhandel seit jeher einen wichtigen Stellenwert
ein, mit einer besonderen Bedeutung fiir Stadtbild, Wirtschaft, Versorgung und soziales Leben. Stadtische
Akteure, wie Stadtplanungsamt, Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing und Quartiersmanagement leisten
mit ihren jeweiligen Kompetenzen und Formaten einen wichtigen Beitrag dazu, den Einzelhandel in Mar-
burg als Teil einer integrierten Stadtentwicklung zu denken: strategisch, vernetzt und umsetzungsorientiert.
Ihr Engagement zeigt sich in Konzeptentwicklungen, Beratungsangeboten, Veranstaltungen und Kommu-
nikationsmaBnahmen, die sowohl kurzfristige Impulse setzen als auch langfristige Strukturen férdern.

Besonders erfreulich ist dabei die positive Entwicklung innerhalb der Marburger Handlerschaft. In den ver-
gangenen Jahren hat sich ein spirbarer Wandel im unternehmerischen Denken vollzogen: Die Handler*in-
nen zeigen heute eine deutlich hdhere Bereitschaft zur Kooperation, zur Nutzung digitaler Mdglichkeiten
und zur aktiven Mitgestaltung ihrer Standortbedingungen. In Summe ergibt sich damit ein deutlich besseres
Bild von der Handelslandschaft. Dieses veranderte Mindset ist eine wertvolle Grundlage fir die zukiinftige
Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt und wird durch zahlreiche Initiativen und Engagements vor Ort
sichtbar.

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts versteht sich daher nicht nur als planerische
Leitlinie, sondern auch als Ausdruck einer gemeinsamen Vision: einer Stadt Marburg, in der wirtschaftliche
Vitalitat, stadtebauliche Qualitat und soziale Teilhabe Hand in Hand gehen. Ziel ist es, den lokalen Einzel-
handel in seiner Vielfalt und Funktionalitat zu starken, nachhaltige Strukturen zu férdern und zukunftsfeste
Rahmenbedingungen zu schaffen.

Allen, die an der Erarbeitung dieses Konzepts mitgewirkt haben —insbesondere den Akteur*innen aus Han-
del, Verwaltung und Stadtgesellschaft — gilt ein besonderer Dank. Ihr Engagement ist ein wichtiger Baustein
fur eine resiliente, lebendige und attraktive Stadt.
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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Hintergrund und Ausgangssituation in Marburg

Die Universitatsstadt Marburg mit ihren rund 73.500 Einwohner*innen liegt im Landkreis Marburg-Bie-
denkopf und ist als iberregional bedeutsamer Einzelhandelsstandort bekannt. Als landkreisweit einziges
Oberzentrum Ubernimmt die Stadt fiir die Marburger Biirger*innen sowie die Bevolkerung der gesamten
Region einen umfangreichen Versorgungsauftrag sowohl im Einzelhandel als auch dartiber hinaus. Neben
einem attraktiven gesamtstadtischen Einzelhandelsangebot zeichnet den Einzelhandelsstandort Marburg
insbesondere auch die Innenstadt mit einer vielfach hohen Aufenthaltsqualitat sowie einer attraktiven An-
gebotsstruktur mit einer Vielzahl kleinteiliger inhabergefiihrter Geschafte aus und wirkt somit als starker
Anziehungspunkt in der Region. Vor allem der Oberstadt, dem emotionalen Herz Marburgs, kommt in Be-
zug auf die Individualitdt des Marburger Einzelhandels wie auch mit Blick auf die Aufenthaltsqualitdt eine
besondere Bedeutung zu.

Marburg verflgt zur Einzelhandelssteuerung derzeit Uber einen einfachen Bebauungsplan zur Steuerung
des Einzelhandels in den Gewerbegebieten (Dezember 1999) und den ,Masterplan Einzelhandelsentwick-
lung fir die Universitatsstadt Marburg” aus dem Jahr 2009. Seit der Erstellung des Steuerungskonzeptes
haben sich die Einzelhandelslandschaft insgesamt sowie die Einkaufsgewohnheiten der Kund*innen stark
verandert. Der in den letzten Jahren deutlich erstarkte Online-Handel, die Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie, ein gedndertes Kundenverhalten und auch gednderte Kundenanspriiche an Einzelhandelsstand-
orte erfordern eine Neubewertung der Entwicklungspotentiale in den Bereichen Einzelhandel und Versor-
gung. Diese Entwicklungen betreffen selbstverstandlich auch den Einzelhandelsstandort Marburg.

Wesentliche Themen der Einzelhandelsentwicklung in der Universitatsstadt Marburg, die es zu bericksich-
tigen gilt, waren und sind:

=  Wie stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Marburg dar (qualitativ und quantitativ)?
= Wo und wie sind die Einzelhandelsbetriebe raumlich angesiedelt? Wo gibt es rdumliche Schwerpunkte?
=  Welche Entwicklungsperspektiven bestehen fiir den Marburger Einzelhandel?

= Wie soll sich der Einzelhandels- und Versorgungsstandort Marburg geordnet und strategisch angesichts
der bestehenden und erwartbaren Rahmenbedingungen weiterentwickeln?

= Welche planerische Leitlinien lassen sich ableiten?

= Welche konkreten MaBnahmen dienen der positiven Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes
Marburg?

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts baut auf dem Masterplan aus dem Jahr 2009 auf und setzt
die darin getroffenen Leitlinien fort. Dabei flieBen gesamtstadtische Entwicklungen sowie auch aktuelle
Trends ein. Neben der Aktualisierung der Angebots- und Nachfrageseite in gesamtstéddtischer Hinsicht sol-
len in der Analyse Transformationsprozesse in der Innenstadt sowie Entwicklungen in den Einzelhandels-
schwerpunkten Wehrda und AfféllerstraBe besondere Beriicksichtigung finden.

Um zukilnftig fiir die Entwicklung der verschiedenen Standortbereiche (iber eine belastbare Handlungs-
grundlage und ein rechtssicheres Regulierungs- und Steuerungsinstrument zu verfligen — auch als Basis flr
die Bauleitplanung — gilt es, Ziele fir die kiinftige Handelsentwicklung zu definieren und ein auf die aktuel-
len Gegebenheiten und Entwicklungsprozesse abgestimmtes Standort- und Sortimentskonzept zu entwi-
ckeln. Dabei geht es im Kern u.a. darum, eine auf die tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort angepasste
Standort- und Zentrenstruktur (u.a. zentrale Versorgungsbereiche) zu erarbeiten und mit der bisherigen
Systematik abzugleichen sowie die bisherige Marburger Sortimentsliste zu Gberprifen und im Bedarfsfall
weiterzuentwickeln. Auf Basis der Zusammenfiihrung von Standort- und Sortimentskonzept werden dann
zielgerichtete Ansiedlungsleitsatze flr die Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsneuansiedlungen und -er-
weiterungen erarbeitet und klare Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes formuliert.
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Hierbei wird den aktuellen Entwicklungen in der Einzelhandelslandschaft (u.a. rlickldufige Flachennachfrage,
Filialnetzkonzentration) Rechnung getragen.

Prozessbegleitung und Vorgehensweise

Zur Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes sind neben der fachgutachterlichen Bestandsaufnahme und
-analyse selbstverstandlich auBer der Politik auch die ,Betroffenen” und Akteur*innen vor Ort im Rahmen
eines geeigneten und zielfiihrenden Beteiligungsprozesses zu integrieren. Prozessbegleitend fand eine
enge Abstimmung zwischen cima und Auftraggeberin statt. Durch die intensive Zusammenarbeit konnte
Uber die gesamte Bearbeitungsdauer hinweg eine enge Verzahnung zwischen Gutachterteam und Stadt
erfolgen und samtliche, seit Beginn der Bearbeitung stattgefundenen Entwicklungen im Marburger Einzel-
handel addquat beriicksichtigt werden.

Zur Gewinnung einer mdglichst breiten Datenbasis wurden dariiber hinaus im Rahmen der Konzepterstel-
lung folgende verschiedene empirische Leistungsbausteine durchgefiihrt:

Wesentliche empirische Grundlagenarbeiten bilden die Erhebung sowie Kartierung des gesamten Einzel-
handelsbestandes im Marburger Stadtgebiet. Dabei fand eine vollstandige einzelbetriebliche Vor-Ort-Er-
fassung aller Betriebe nach Standort, Adresse, administrativer und stadtebaulicher Lagezuordnung, Gesamt-
verkaufsflache, sortimentsspezifischer Verkaufsflache, Branche sowie Betriebstyp statt.

Dartiber hinaus wurden im ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie in den Handels-
zentren auBerhalb der Innenstadt in den Erdgeschosszonen die sonstigen Nutzungen (u.a. Gastronomie,
Dienstleistungen) sowie auch die leerstehenden Ladenlokale erfasst.

Von besonderer Bedeutung fir die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes ist ein umfangreicher Beteili-
gungsprozess. Hierfuir wurden mittels unterschiedlicher Methoden sowohl die Bevélkerung, die aktiven Ak-
teur*innen der Innenstadt als auch weitere fir den Einzelhandelsstandort bedeutsame Stakeholder (v.a.
Verbande, Stadtmarketing) in die Bearbeitung eingebunden.’

Der Beteiligungsprozess umfasste dabei folgende Methoden:

- Fur eine enge Zusammenarbeit zwischen stadtischen Akteur*innen und dem Gutachterbliro wurde
ein monatlicher Jour-Fixe durchgefiihrt. Die Teilnehmer*innen aus Wirtschaftsférderung, Stadtpla-
nung, Stadtmarketing und Quartiersmanagement wurden Uber den Projektfortschritt informiert und
bei entscheidenden inhaltlichen Fragstellungen in die Bearbeitung eingebunden.

- Die Einschatzungen und Ansichten der Blrgerschaft zur Einzelhandelssituation in Marburg insgesamt
sowie zu Zukunftsperspektiven der Innenstadt im Speziellen wurden durch eine Befragung (online
via senf.app) in den Prozess aufgenommen. Hierbei hatten die Teilnehmenden auBerdem die Gele-
genheit in einer digitalen Dialogkarte konkrete Starken, Schwachen und Handlungsanséatze fir die
Marburger Innenstadt zu benennen und raumlich zu verorten.

- Anhand personlicher Hintergrundgesprache mit Vertreter*innen u.a. aus Einzelhandel, Verbanden
und Stadtverwaltung wurden vertiefte Erkenntnisse zur Entwicklung des (Einzelhandels-) Standortes
Marburg sowie der Innenstadt bzw. Oberstadt gewonnen.

- Im Rahmen eines Workshops mit der Stadtgesellschaft erfolgte unter Beteiligung von Vertreter*in-
nen der Stadtverwaltung, der unterschiedlichen Zielgruppen sowie relevanten Akteur*innen am
Standort eine Erarbeitung der Starken, Schwéachen sowie Potenziale der Innenstadt aus Sicht ver-
schiedener Nutzergruppen.

- Nach Abschluss der Bearbeitung wurden die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes fir die Universitéts-
stadt Marburg im Rahmen einer Informationsveranstaltung interessierten Akteur*innen, der Politik

" Die detaillierte Ubersicht und Auswertung der genannten Beteiligungsbausteine erfolgt in einem separaten Bericht (vgl. Beteili-
gungsband zum Einzelhandelskonzept fiir die Universitatsstadt Marburg 2025, kurz: Beteiligungsband). Diese Ergebnisse flieBen
an geeigneter Stelle in die Erarbeitung des Konzeptes unter entsprechender Bezugnahme ein.
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und der Birgerschaft vorgestellt. Hier wurde auBerdem die Mdglichkeit gegeben Fragen zu stellen
und Anregungen in das Konzept einzubringen.

- Selbstversténdlich wurde auch die Marburger Politik zielfiihrend in die Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes eingebunden. Hierfiir erfolgte u.a. eine Prasentation von Zwischenergebnissen im
Haupt, Finanz- und Wirtschaftsausschuss der Stadt Marburg.

Weiterhin wurden im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes bestehende planerische Grund-
lagen und empirische Analysen der Universitatsstadt Marburg berticksichtigt. Hierzu zahlen u.a. der Mas-
terplan Einzelhandelsentwicklung 2009, das ISEK Oberstadt 2021 sowie die Studie Vitale Innenstadte 2024
(IFH).

Der Projektablauf lasst sich schematisch wie folgt darstellen (vgl. Abbildung 1):

Abbildung 1: Vorgehen der cima
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Nutzen und Bedeutung des Einzelhandelskonzeptes

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts verfligt die Universitatsstadt Marburg Uber ein aktuelles
stadtebauliches Entwicklungskonzept, welches klare Leitlinien fiir den kiinftigen Umgang mit Einzelhandels-
vorhaben im Stadtgebiet vorgibt.

Die Bedeutung und der Nutzen des Einzelhandelskonzeptes sind dabei v.a. im Hinblick auf die nachfolgen-
den Aspekte festzuhalten:

= Absicherung der kommunalen Entwicklungsziele
= vorausschauende Gesamtplanung statt hektischer Einzelfallbetrachtung

= Sicherung und Starkung der vorhandenen Handelsstandorte sowie der verbrauchernahen, moglichst
fuBlaufigen Nahversorgung

= Planungs- und Investitionssicherheit fiir Stadt, Einzelhandel, Immobilieneigentiimer*innen, Projektent-
wickler*innen

= Umsetzung des Konzepts in der Bauleitplanung nach Beschluss als Stadtebauliches Entwicklungskonzept
gem. § 1(6) Nr. 11 BauGB

= rechtssicheres raumliches Steuerungsinstrument.

Nach Beschluss durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Marburg vom 21. November 2025 ist
das Einzelhandelskonzept bei samtlichen Entwicklungen im Einzelhandelsbereich in Marburg zu beriicksich-
tigen und sukzessive in die Bauleitplanung zu Gberfihren.
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2 Trends in Einzelhandel und Innenstadt

Der Einzelhandel in Deutschland befindet sich seit Jahren in einem tiefgreifenden Strukturwandel, der durch
technologische Innovationen, verandertes Konsumverhalten und externe Krisen erheblich beschleunigt
wurde. Die Zahl der stationdren Einzelhandelsbetriebe in Deutschland ist seit vielen Jahren stark riicklaufig
und liegt heute bei etwa 280.000. Innerhalb der vergangenen Dekade hat die Zahl der stationaren Geschafte
um mehr als 20 % abgenommen.? Prognosen zufolge wird sich die Anzahl weiter erheblich reduzieren.
Dabei scheiden vermehrt kleinere, familiengefiihrte Ladeneinheiten vom Markt aus, in der jliingeren Ver-
gangenheit sind aber auch GrofBflachen und Filialisten vermehrt von SchlieBungen betroffen.

Besonders Stadte mittlerer GréBe — wie die hier betrachtete Universitatsstadt Marburg — stehen unter dem
Druck, ihre Versorgungs-, Aufenthalts- und Erlebnisfunktionen neu zu definieren und gleichzeitig wirt-
schaftliche Tragfahigkeit sicherzustellen. Hierzu ist es erforderlich, aktuelle Trends in der Handelsentwick-
lung zu kennen, um spatere Nutzungsszenarien entsprechend einordnen zu kénnen.

= Die privaten Verbrauchsausgaben waren durch die gute Arbeitsmarktlage und die steigenden Gehalter
lange Zeit von einer leichten Zunahme gekennzeichnet, die Einkommensschere schliet sich dennoch
nicht. Trotz der in den letzten Jahren wieder zunehmenden Qualitatsorientierung ist der Kaufpreis auf
der Seite der Verbraucher*innen auch aus diesem Grund nach wie vor ein wichtiger Aspekt bei der Kau-
fentscheidung. Dies gilt durch die aktuell hohe Inflation in Folge des Ukraine-Krieges und der steigenden
Energiepreise umso mehr.

= Demographisch steht Deutschland vor einem Riickgang der Bevolkerung, trotz Zuwanderung. Gleich-
zeitig wachst die Gruppe der ,jungen Alten”, eine Zielgruppe mit steigender Bedeutung fir den Einzel-
handel. Weitere Einflussfaktoren ergeben sich aus flexibleren Arbeitszeiten, neuen stadtebaulichen Leit-
bildern und dem zunehmenden Druck durch den Online-Handel, der seit der COVID-19-Pandemie er-
heblich zugenommen hat. Unter Berticksichtigung 6konomischer, demographischer und politischer Rah-
menbedingungen ergeben sich daher sowohl fir die verschiedenen Betriebstypen als auch fur die ein-
zelnen Branchen unterschiedliche Perspektiven.

Eine konsequente Steuerung der Einzelhandelsentwicklung mit einer strengen Umsetzung der Ansiedlungs-
matrix hat aufgrund der Auswirkungen vergangener wie auch laufender Krisen und deren Folgen in Bezug
auf das Verbraucherverhalten umso mehr Relevanz. So gilt es v.a. die Innenstadt in ihrer Funktion nicht nur
als Handelsdestination, sondern auch als Identifikations- und Treffpunktraum nach allen M&glichkeiten zu
unterstiitzen und funktional weiterzuentwickeln. Zudem muss es Ziel sein, eine zeitgemaBe und moglichst
flachendeckende Nahversorgung gewahrleisten zu konnen.

2.1 Entwicklung Umsatzen, Verkaufsflachen und Betriebstypen

Der Einzelhandelsumsatz wird fir das Jahr 2025 auf rd. 677 Mrd. € beziffert (vgl. Abbildung 2). Hierbei
zeichnet sich entgegen der Betriebszahl seit Jahren ein kontinuierliches Wachstum ab.? Bei der Interpreta-
tion von Umsatzangaben gilt es jedoch zu beachten, dass es sich um Daten handelt, in denen inflationare
Einflisse nicht berticksichtigt sind. Rechnet man die durch Ukraine-Krieg und Energiepreise enorm gestie-
gene Inflation mit ein, ergibt sich eine negative Real-Umsatzentwicklung fiir den stationdren Handel. Dem-
entsprechend findet ein reales Umsatzwachstum nahezu ausschlieBlich im Online-Handel, kaum aber im
stationaren Einzelhandel statt.

2 Quelle: HDE Zahlenspiegel

3 Laut Prognose des Handelsverbandes Deutschland (HDE) werden im Jahr 2025 im Einzelhandel 4.500 Geschifte ihre Turen fir
immer schlieBen.
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Die Entwicklung des Online-Handels zeigt, dass nach dem sprunghaften Umsatzanstieg in den Jahren der
Corona-Pandemie und in unmittelbarer Folge einem erstmaligen Riickgang im Jahr 2022 nun wieder wach-
sende Online-Umsatze zu verzeichnen sind. Nach gewissen Riickholungseffekten im stationdren Handel in
der unmittelbaren Post-Pandemie Zeit, 2022 und 2023, zeigen sich jedoch derzeit geringere Zuwachsraten.

Abbildung 2: Gesamtumsatz im deutschen Einzelhandel
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Ungeachtet des insgesamt eher unbefriedigenden Umsatztrends im stationdren Einzelhandel hat sich die
Verkaufsflachenausstattung der Ladengeschéfte seit 2010 auf rd. 124,5 Millionen m? erhéht*. Fir die Fla-
chenexpansion des Einzelhandels gibt es — trotz teils unbefriedigender Umsatzdaten — zahlreiche Griinde.
Zu den wichtigsten zédhlen die gewachsenen Anspriiche der Konsument*innen an die Breite und Tiefe des
Warenangebotes (Stichwort: ,One-Stop-Shopping”). Allerdings zeichnet sich in den vergangenen Jahren
ein Abwartstrend hinsichtlich der Verkaufsflache ab, was mit dem Strukturwandel und der verminderten
Nachfrage auch nach gréBeren Ladenflachen korrespondiert.

Abbildung 3: Verkaufsflachenentwicklung der Einzelhandels in Deutschland
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Quelle: HDE Online Monitor 2025; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Die 6konomischen, demographischen und politischen Rahmenbedingungen und Trends im deutschen Ein-
zelhandel haben sich auf die Betriebstypenentwicklung ausgewirkt und fiihren zu einer Fortsetzung des
Wandels mit einer anhaltenden Polarisierung und Positionierung bei den Betriebsformen. Es kristallisierten
sich Gewinner und Verlierer heraus: Zu den Profitierenden zahlen u.a. Discounter, Fachmarkte und der fili-
alisierte Einzelhandel. An Bedeutung eingebiBt haben hingegen Kauf- und Warenh&user und der klassische
inhabergefiihrte Fachhandel.

Folgende wesentliche Muster sind mit Blick auf die Veranderungen der Betriebsformen marktbestimmend:
= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen, wobei die Flachenproduktivitat sinkt.

=  Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Angebotsformen. Die Profilierung der
Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Monolabel-Stores sind bis in die Ebene
der Mittelzentren auf dem Vormarsch — wenngleich die Folgen von Pandemie, Inflation und Digitalisie-
rung in Teilen bremsend wirken.

4 Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: Zahlenspiegel 2024/2025
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= Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multimarken-Image oder klassische Kaufhauser ver-
lieren weitere Marktanteile — wie auch die SchlieBungswellen bei GALERIA Karstadt-Kaufhof aufzeigen.
Hersteller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels- und Vertriebsnetze.

= Die Nachfrage nach groBformatigen Ladenlokalen im Fachmarktbereich geht zurtick. Wichtige Griinde
hierflr sind der Online-Handel und der Ausbau von Multi-Channel-Angeboten bei den Filialisten.

= Neue Formen des Einkaufs, welche sich durch die COVID-19-Pandemie zunehmend entwickelt oder ver-
starkt haben, bleiben bestehen bzw. etablieren sich weiter (u.a. Click & Collect, Self-Scanning-Kassen).

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen Verdrangungsdruck auf innerstadti-
sche Einkaufslagen sowie integrierte Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.

2.2 Online-Handel und hybride Konsumrealitaten

Der Bedeutungszuwachs des Online-Handels ist einer der maBgeblichen Treiber des Strukturwandels im
stationaren Einzelhandel. Dies hangt v.a. mit der rasanten Umsatzentwicklung des E-Commerce zusammen.
Von Bedeutung sind dabei nicht nur groBe Online-Marktplatze wie v.a. Amazon und Ebay oder Otto, son-
dern verstarkt auch stationare Handler, die in den letzten Jahren ein sog. Multi-Channel-Angebot aufgebaut
haben, sowie sog. Internet-Pure-Player wie z.B. Zalando, Asos, DocMorris oder Zooplus. Durch diese Ent-
wicklungen steht der mittelstandische Handel nicht nur regionalen Wettbewerbern, sondern auch nationa-
ler bzw. internationaler Konkurrenz gegenuber.

Im Jahr 2024 erreichte der Onlineanteil am Einzelhandelsumsatz laut HDE etwa 13,4 %°, in vielen Sortimen-
ten wie Elektronik oder Mode liegt der Anteil deutlich hdéher. In Non-Food Sortimenten erreicht der Anteil
rd. 18,9 %. Dabei ersetzt Online nicht einfach den stationdren Handel, sondern veréndert das gesamte Kon-
sumverhalten: Kund*innen informieren sich digital, kaufen kanaltbergreifend und erwarten Verfligbarkeit,
Komfort und Erlebnis gleichermaBen unabhdngig vom Vertriebsweg.

Aus stadtebaulicher Sicht ist v.a. die Tatsache bedenklich, dass die umsatzstarksten Branchen des Online-
Handels Uberwiegend als ,innenstadtrelevant” zu klassifizieren sind. Es handelt sich somit um attraktivitats-
bestimmende Sortimente unserer Innenstadte. Ein weiteres Anwachsen der Umsatzleistungen in diesen
Branchen geht somit auch zulasten des Innenstadthandels und kénnte in diesen sensiblen Standortberei-
chen zu einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder zumindest zu Trading-down-Pro-
zessen fihren. Die Gegeniberstellung der Online- mit der Offline-Umsatzentwicklung im Vergleich zum
Vor-Pandemie-Niveau (2019 — 2024) zeigt im Rickblick die unmittelbare Korrelation der Umsatzsteigerun-
gen im Online-Handel mit Riickgdngen im stationaren Handel. In einzelnen Branchen konnte auch im sta-
tionaren Einzelhandel ein Umsatzplus erzielt werden.

Abbildung 4: Umsatzveranderungen einzelner Branchen im Vergleich 2019 - 2024
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Quelle: HDE Online Monitor 2025. KélIn; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

> Quelle: HDE Onlinemonitor 2025
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Anbieter bestimmter Einzelhandelsbranchen mit hohen Anteilen im Online-Handel standen zwar durchaus
auch schon vor der Pandemie unter Druck, die hohen zweistelligen Wachstumsraten online bei deutlichen
Einbriichen im stationdren Handel stehen jedoch in Zusammenhang mit den Kontaktvermeidungsstrategien
und Lockdowns und damit verbundenen Einschrankungen des stationdren Handels.

Fur Stadte mittlerer GroBe bedeutet dies, dass stationdre Handler zunehmend zu hybriden Akteuren werden
mussen. Denn: Neben den Risiken, die der Online-Handel fur ,kleine Handler” darstellt, eréffnen die Ent-
wicklungen im E-Commerce auch eine Chance. Oftmals wird eine Kaufentscheidung zwar online vorbereitet,
dann jedoch im stationaren Handel tatsachlich getatigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt
(= Research online, purchase offline (,Suche Online — Kaufe Offline”)) — eine Chance fiir den stationéren,
mittelstandischen Handel vor Ort. Essenziell fir den stationdren Handler ist dabei eine Online-Prasenz mit
Informationen zum Ladengeschaft, um digital von der Kundschaft aufgefunden zu werden. Sucht ein Kunde
oder eine Kundin ein bestimmtes Sortiment online, findet er/sie oftmals zundchst Informationen ber An-
gebote bei Amazon und anderen Marktplatzen, wahrend lokale Angebote teilweise gar nicht auftauchen.
Eine fehlende digitale Platzierung des lokalen Handlers hat zur Folge, dass er keine Chance erhalt, in den
digitalen Informationsprozess des Kunden eingebunden zu werden.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationare Handel immer haufiger zum reinen
Ausstellungsraum: Beim sog. ,Showrooming” informieren sich die Interessent*innen zwar vor Ort im Laden-
geschaft, tatigen den Kauf jedoch anschlieBend online. Die Herausforderung fiir den Handel besteht darin,
die Vorteile aller Vertriebskandle zu kombinieren und somit das Ladengeschéft zu einem Ort zu machen, an
dem Kund*innen Produkte erleben und testen sowie sich beraten lassen — mit der Moglichkeit, den Kauf
anschlieBend auch online abzuschlieBen. Im Idealfall gelingt es dem/der stationdren Handler*in, dass der
Kunde bzw. die Kundin am Ende bei ihm/ihr kauft, unabhangig vom Vertriebskanal.

2.3  Trends im Verbraucherverhalten

Kund*innen reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche Entwicklungen. Die Voraussagen Uber das Ver-
halten der Verbraucher*innen von morgen sind dementsprechend teilweise widersprichlich. Der in den
letzten Jahren grundsétzlich zu konstatierende Trend einer Polarisierung der Konsummuster durfte sich in
den kommenden Jahren dennoch fortsetzen und weiter intensivieren. Hinzu kommen verschiedene weitere,
feststellbare Trends im Verbraucherverhalten:

Versorgungseinkauf vs. Erlebniseinkauf

Der Versorgungseinkauf zielt auf Effizienz, Zeitersparnis und ein gutes Preis-Leistungs-Verhéltnis ab. Be-
sonders Discounter und Ubersichtlich strukturierte Supermarkte profitieren von diesem pragmatischen Ein-
kaufsverhalten. Im Gegensatz dazu ist der Erlebniseinkauf als Teil der Freizeitgestaltung zu verstehen. Hier
steht der Wunsch nach emotionaler Ansprache, Atmosphare, Gastronomie und zusatzlichem Service im
Vordergrund. Davon profitieren insbesondere Innenstadte, Markthallen oder groBflachige Supermarkte mit
Erlebnisangeboten wie Backereien, Sushi-Bars oder Verkostungen.

One-Stop-Shopping & Standorttrends

Die Verlagerung des Einkaufsverhaltens hin zum gebiindelten Einkauf mit dem Pkw hat in den letzten Jahren
zur Entwicklung dezentraler, verkehrsorientierter Standorte gefiihrt. In Ballungsrdumen zeichnet sich mitt-
lerweile eine Riickbesinnung auf integrierte Innenstadtlagen ab. Im landlichen Raum ist dieser Trend bislang
weniger stark ausgepragt.

Verlust der Mitte im Konsumverhalten

Das Kaufverhalten polarisiert sich zunehmend: Wahrend ein Teil der Kund*innen weiterhin stark preisorien-
tiert agiert, wird in anderen Segmenten gezielt nach Marken- oder sogar Luxusprodukten gesucht. Han-
delsunternehmen reagieren auf diesen Trend, indem sie Handelsmarken mit emotional aufgeladenem
Image (z.B. Rewe Feine Welt, Lidl Deluxe) verstarkt in ihr Sortiment aufnehmen.
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Convenience als zentrales Kaufmotiv

Bequemlichkeit gewinnt auf allen Ebenen an Bedeutung: Produkte wie Fertiggerichte, zusammengefasste
Angebotsformate fiir den taglichen Bedarf oder neue, zeitsparende Betriebsformen treffen auf groBe Nach-
frage. Auch der Online-Handel setzt zunehmend auf Komfort — insbesondere durch Schnelllieferdienste wie
Flink oder Flaschenpost sowie durch Abo-Modelle wie Koch- oder Gemiiseboxen.

Nachhaltigkeit & Regionalitat

Themen wie Regionalitat, Bio-Qualitdt und Nachhaltigkeit gewinnen kontinuierlich an Relevanz fir Kaufent-
scheidungen. Viele Kund*innen achten verstarkt auf Transparenz, Herkunft und ethische Standards — v.a.
einkommensstarkere Bevolkerungsgruppen zeigen eine deutlich erhdhte Zahlungsbereitschaft.

Erreichbarkeit & Bequemlichkeit beim Einkauf

Die gute Erreichbarkeit eines Standorts — sei es zu FuB, per Pkw oder mit dem OPNV - bleibt ein zentraler
Erfolgsfaktor im Einzelhandel. Ergénzend gewinnen flexible Offnungszeiten (z.B. Bahnhofsshops, Tankstel-
len) sowie Sonderformate wie Sonntagsverkaufe oder Night-Shopping zunehmend an Attraktivitat.

2.4  Multifunktionale Innenstadte als Lebens- und Erlebnisraume

Neue Besuchsgriinde fiir die Innenstadte

Der dramatische Umbruch im Einzelhandel verursacht deutlich messbare Frequenzriickgange in deutschen
Innenstadten. Fir die Innenstadte bedeutet dies, dass neue Besuchsgriinde geschaffen werden miissen, um
die Frequenzverluste des Einzelhandels zu kompensieren. Innenstadte missen heute mehr sein als Einkaufs-
orte. Die CIMA Deutschlandstudie 2024 zeigt deutlich: Wahrend die Bedeutung des Einzelhandels als
Magnet zwar nach wie vor hoch ist, gewinnen Freizeit, Gastronomie, Kultur, Wohnen und Dienstleistungen
massiv an Relevanz. Die Innenstadt wird zum multifunktionalen Ort, in dem unterschiedliche Nutzungen
miteinander verwoben sind. Das bedeutet flr die Stadtentwicklung: Einzelhandel bleibt wichtig — aber nicht
mehr alleiniger Anker. Die Qualitat des 6ffentlichen Raums, Aufenthaltsanreize, die Mischung aus Angebo-
ten und ein durchdachtes Nutzungskonzept riicken in den Vordergrund. In GroB- und Mittelstadten kann
grundsatzlich der Trend beobachtet werden, dass die Kundschaft zunehmend Alternativen zum Einkauf als
Hauptgrund fir den Besuch angibt. Die Anspriiche der Konsument*innen steigen somit nicht nur in puncto
Qualitat, es besteht zudem oft der Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinausgehend soll das Einkaufen als Erlebnis und aktive Freizeitgestaltung
fungieren.

Zu beriicksichtigen ist der Anspruch, ein attraktives, lebendiges und nutzungsgemischtes Zentrum zu ent-
wickeln, eng mit der Schaffung neuer Erlebnisqualitaten verbunden. Dabei zeigt sich auch, dass klassische
Zielgruppen-Segmente zunehmend durch lebensphasenbezogene Anforderungen abgeldst werden: Stu-
dierende, altere Menschen, Familien oder Berufspendler*innen haben teils sehr unterschiedliche Nutzungs-
und Aufenthaltsmuster, die bei der Planung von Funktionen und Formaten berticksichtigt werden mussen.

Die Immobilienwirtschaft verzeichnet bereits eine ricklaufige Marktnachfrage bei innerstadtischen Ver-
kaufsflachen Gber 1.000 m%.° Deshalb miissen neue Mischimmobilientypen entwickelt werden, um freiwer-
dende Flachen nachbelegen zu kénnen. In den Obergeschossen stellt hierflr je nach Standortlage auch die
Wohnfunktion (privat und gewerblich) eine Alternative dar. Die Kommune muss sich als Partnerin der 6f-
fentlichen und privaten Akteur*innen verstehen. Gemeinsam sind zukiinftig deutlich starkere Anstrengun-
gen zu unternehmen, Kund*innen und Besuchende Uiber eine Kompetenzsteigerung im Handel (SchlieBung
Konzeptliicken, Modernisierung vorhandener Konzepte, Verstarkung Omni-Channel-Handel), aber auch
Uber vollig neue Konzepte anderer Branchen, v.a. Gastronomie, aber auch Dienstleistung, Kultur, Freizeit
wieder haufiger und langer in die Innenstadt zu ziehen.

6 Jones Lang LaSalle SE: In kleineren Oberzentren sinken die Einzelhandel-Spitzenmieten https://www.pressepor-
tal.de/pm/62984/3852043 (06.04.2018)
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Die Rolle des Handels verdndert sich auch inhaltlich. Handler*innen werden mehr und mehr zu Gastge-
ber*innen und ldentitatsstifter*innen vor Ort. Persdnliche Beratung, Authentizitat, Nahe und die Einbindung
in lokale Netzwerke gewinnen an Bedeutung — besonders dort, wo grof3e Filialisten sich zurlickziehen und
Nischen fiir lokale Anbieter entstehen. Dieser Trend zur "Re-Regionalisierung” kann fiir Stadte mittlerer
GroBRe ein Wettbewerbsvorteil sein — vorausgesetzt, es bestehen gute Rahmenbedingungen fiir Existenz-
griindungen, innovative Formate und flexible Nutzungsmodelle.

Die Ergebnisse der CIMA-Studie zeigen: Die Menschen wiinschen sich "etwas Besonderes", eine Mischung
aus individuellem Angebot, lokalem Charakter und Begegnung. Erfolgreiche Innenstadte setzen deshalb auf
eine enge Zusammenarbeit zwischen Stadtverwaltung, Wirtschaftsférderung, Immobilienakteur*innen und
Handlergemeinschaften — idealerweise organisiert in professionellen Innenstadtstrukturen wie BID-Ansat-
zen, Stadtmarketing oder Standortgemeinschaften.

Die Zukunft des innerstiddtischen Einzelhandels

Auf Basis der Rahmenbedingungen auf dem Markt und insbesondere einer Veranderung der Kundenseg-
mentierung sind fur Innenstadte insbesondere folgende Trends von Bedeutung:

= Internationalisierung:
Die stabile Wirtschaft macht Deutschland attraktiv fir internationale Marken. Die Expansion erfolgt meist
zunachst Uber A-Stadte (z.B. Berlin, Hamburg), bevor kleinere Stadte folgen.

= Vorwartsintegration
Hersteller setzen vermehrt auf eigene Markenstores (Mono-Label-Stores), um naher an der Kundschaft
zu sein und schneller auf Trends reagieren zu kénnen.

= Markenbindung
Erlebnisorientierte Markenwelten (z.B. Nivea-Haus) starken die Kundenbindung und erganzen den On-
line-Handel durch emotionale und physische Produkterfahrung. Es gilt ein Bild in den Képfen der Kon-
sumierenden zu hinterlassen.

= Concept Stores / Pop-up Stores
Die Idee der Concept Stores mdchte maximal von Standardangeboten differenzieren und bedient die
identifizierte Zielgruppe explizit durch die Vereinigung von einem besonderen Ort, einem besonderen
Stil/ Design mit weiteren Elementen, wie Café oder Kunst sowie Events.

* Konzentrationsprozesse
Es ist ein Strategiewechsel zu erkennen, der eine Renaissance der Innenstadte bedeuten kann. Die Funk-
tionen Wohnen und Gewerbe ziehen seit langerem wieder in die Innenstadte und der Handel folgt,
zumindest in den GroB- und Mittelstadten, mit City-Konzepten nach. Flachen werden mehr und mehr
zum Showroom, ab dem 2. Obergeschoss findet Handel nur noch bei GroBkonzepten statt.

= Kaufkraftbindung
Die Kundenfrequenz allein ist langst nicht mehr der geeignete MafBstab fiir erfolgreiches Handeln. Ent-
scheidend ist die sog. Conversion Rate, also die ,Umwandlung” vom Interessenten bzw. von der Interes-
sentin zu Kaufenden.

Customer Journey

Zu beachten ist auch die Weiterentwicklung der sog. Customer Journey (vgl. Abbildung 5). Der Weg der
Kund*innen verlauft langst nicht mehr linear, sondern ist gepragt durch eine enge Verzahnung von digitalen
und analogen Berlhrungspunkten. Informationsgewinnung, Inspiration und erste Produktauswahl erfolgen
haufig online — etwa tber Suchmaschinen, Social Media oder Handler-Websites.

Neben einer guten Erreichbarkeit steht auBerdem das Erlebnis vor Ort im Fokus. Atmosphére, Angebots-
vielfalt, Gestaltung des 6ffentlichen Raums und Servicequalitat pragen den Eindruck. Der stationare Einzel-
handel kann hier durch ansprechende Ladenkonzepte, gute Beratung und Aufenthaltsqualitat Gberzeugen
und die Besucher*innen aktiv binden.
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Abbildung 5: Customer Journey

? 3.DIE CITY VOR AUGEN
* Wie wir die Innenstadt erleben

: 1. DIE CITY IM KOPF
: Wie wir den Innenstadtaufenthalt
: vorbereiten und planen

4. DIE CITY IM HERZEN !
Wie wir der Innenstadt :
treu bleiben

Weitere Informationen
www.cimadirekt de/
customer-journey-in-

:  die-city/

Wie wir uns die Innenstadt :
erschlieBen ;

Quelle: cima-Deutschlandstudie 2024

Die letzte Phase steht fir Kundenbindung und langfristige Identifikation mit der Innenstadt. Wer sich will-
kommen, gut beraten und inspiriert fuhlt, kehrt eher zuriick. Einzelhandler*innen tragen dazu bei, indem sie
authentisch auftreten, lokale Besonderheiten betonen und Beziehungen zur Kundschaft pflegen.

Fur Kommunen und Einzelhandelsstandorte bedeutet dies: Erfolgreiche Innenstadtentwicklung setzt kiinftig
eine enge Verknipfung von Online- und Offline-Erlebnis voraus.

2.5 Aktuelles aus der Nahversorgung

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im Fokus neuer Entwicklungen, Trends
und Experimente. Der grof3e Wettbewerbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen,
um den Anspriichen der Kundschaft (weiterhin) gerecht zu werden. Vor allem beim Versorgungseinkauf,
also bei der periodischen Bedarfsdeckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe, Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird beim Lebensmitteleinkauf in zunehmendem Mafe
wieder auf Qualitat und Regionalitdt geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglo-
merationen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der v.a. fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Supermarkts erlebte zuletzt eine Renais-
sance, jedoch wurde die Entwicklung seit dem Beginn des Krieges in der Ukraine zugunsten der Discounter
wieder gebremst: Die deutlich gestiegene Inflation, die insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel enorme
Preissteigerungen ausléste, flihrte zu einer allgemeinen Konsumzuriickhaltung und Verunsicherung der
Verbraucher*innen. Ein wesentliches Problem fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt
immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und
bendtigt mindestens 1.200 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche. Bei Neuansiedlungen sind auch Flidchen Gber
1.800 m? keine Seltenheit mehr. Sind diese Flachen nicht verfiigbar, miissen Kompromisse eingegangen
werden. Discounter weisen i.d.R. geringere Anspriche auf, Artikelanzahl und dementsprechend auch der
Flachenbedarfs sind teils deutlich kleiner (vgl. Tabelle 1).

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiegenen Flachenbedarf im Lebensmit-
teleinzelhandel in der Notwendigkeit zu einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service- und Ange-
botsbausteinen und in signifikanten Prozessverdnderungen zu sehen:
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= Die Anspriiche der Konsument*innen an die Warenprasentation steigen. Bei gleicher Artikelzahl ent-
scheidet die Prasentation der Ware Uber die Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware pra-
sentiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefiillt werden, wodurch das Personal entlastet
wird und mehr Zeit fir den — bei Supermarkten besonders erwarteten — Service zur Verfligung steht.

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Mérkte und als Reaktion auf Wiinsche einer alternden Kund-
schaft wird die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass bequem darlber hinweggeblickt werden kann
und ein beschwerliches Greifen nach Waren tber der eigenen Kopfhdhe entfallt.

= Gesetzliche Vorgaben erfordern einen zusatzlichen Platzbedarf. So sind etwa die Anforderungen der
Verpackungsverordnung, nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgt werden kénnen muss,
oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Pfand im Laden zu berticksichtigen.

= Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten fir frische Backwaren bendtigen zusatzlich Flache.

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. ,Ready-to-Eat”-Produkte, die erst im Markt selbst
abgepackt werden, ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fir Kiihltruhen, Kiihlregale, Kiihlzellen etc.

= GroBziigigere Gange sorgen nicht nur fir ein angenehmeres Einkaufserlebnis, sondern tragen auch zur
Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Kombistandorte sind aus Betreiber- wie auch aus Kundensicht besonders attraktiv. Standortgemeinschaften
von Betrieben unterschiedlicher Branchen, aber auch unterschiedlicher Betriebstypen gleicher Branchen,
bieten Agglomerationsvorteile, die die Attraktivitdt und damit die Akzeptanz eines Nahversorgungsstan-
dortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen auch dem Wunsch der Konsument*innen nach ,One-Stop-
Shopping” entgegen. Ein idealtypisches Nahversorgungskonzept umfasst demnach einen Vollsortimen-
ter/Supermarkt und einen Lebensmitteldiscounter. Damit kann auch der bestehenden sozialen Gliederung
der Gesellschaft ausreichend entgegengekommen werden. Wahrend untere Einkommensschichten Gbli-
cherweise gerne bei Lebensmitteldiscountern einkaufen (missen), ergdnzen mittlere und gehobenere Ein-
kommensschichten ihre Versorgungseinkdufe gerne mit i.d.R. teureren Markenartikeln.

Ergdnzend zu klassischen Nahversorgungsanbietern kann auch auf innovative, rund um die Uhr zugangliche
(smarte) Verkaufsautomaten/-boxen hingewiesen werden, welche das Versorgungsangebot gerade auch in
abgelegenen Stadt- und Ortsteilen sowie in landlich gepragten Gemeinden mit geringer Bevodlkerungs-
dichte erganzen und abrunden kénnen.

Abbildung 6: (Smarte) Verkaufsboxen als neue, innovative Nahversorgungskonzepte

e e " -

]
~ BARZAHLUNG
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4"y Ty { |
Quellen: www.dorfladenbox.com; www.kistenkramer.com; arudu Konzept/Imagebroschiire

Der Trend zur umweltbewussteren, nachhaltigeren Lebensweise mit einer zunehmenden Nachfrage nach
regionalen, biologischen und fair gehandelten Produkten spiegelt sich in Ergdnzung zum stationdren Han-
del auch in einem erneut zunehmenden Fokus auf Wochen- und Bauernmaérkte wider. Diese erfahren
zunehmend eine zeitgeméaBe Neuausrichtung. Neben einer Aufwertung der Nahversorgungsqualitat stellen
Wochen- und Bauernmarkte oftmals auch einen Frequenzbringer fir den restlichen Einzelhandel dar und
gewinnen daher auch aus planerischer Sicht an Bedeutung.
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Fir die standardisierten Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels gelten im Wesentlichen folgende Standortkriterien:

Tabelle 1: Profile der standardisierten Lebensmittel-Betriebstypen

Merkmale Betriebstypen
Betriebstyp Supermarkt Soft-Discounter Hard-Discounter GroBer Supermarkt, SB-Warenhaus
(Vollsortiment) Verbrauchermarkt
Beispiele Edeka, Rewe, Tegut Netto Marken-Discount, | Aldi, Lidl E-Center, Kaufland, Rewe | Globus, Marktkauf
Penny, Norma

Verkaufsfliche bei ca. 1.200 - 2.500 m? 800 - 1.200 m? 1.000 - 1.500 m? ab 2.500 m? ab 5.000 m?

Nebenfldchen 20-30 % 20-30 % 30 % 30 % 30 %

(zusatzlich ca.)

Einzugsgebiet ab 5.000 ab 5.000 ca. 20.000 ab 20.000 ab 50.000
Einwohner*innen Einwohner*innen Einwohner*innen Einwohner*innen Einwohner*innen

Sortimentstiefe Food 8.500 - 12.000 1.200 - 3.500 700 - 1.500 8.000 — 15.000 8.000 - 20.000

Pkw-Stellplatz

Kompetenz = typischer Nahversor- | = preisaggressiv = autokundenorientiert | = Vollsortiment = Vollsortiment
ger mit Vollsortiment | = Eigenmarken mit = Preisfihrer = dhnliche Ausrichtung = autokundenorien-
= Frische und Qualitat ausgewahlten Mar- = Uberwiegend Han- wie ,Supermarkte tiert
= Markenartikel mit kenartikeln, tlw. Fri- delsmarken = groBzligige Warenpra- | = grofziligige Waren-
steigendem Anteil an sche-Angebote = bis zu 20 % Aktions- sentation prasentation
Handelsmarken flache fir Non-Food | = Non-Food-Flachenan- | = Non-Food-Flachen-
= Tendenz bei Lidl teil 20 - 40 % anteil 40 - 60 %
zeigt in Richtung = je nach Standort mit
Marken-Discounter noch hohem Nahver-
(Soft-Discounter) sorgungsanspruch
Verkaufsfliche je 14 -15m? 8-12m? 8-12m? 12-14m? 13-15m?

Quelle: fortlaufende eigene Erhebung, nicht abschlieBend; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025
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3 Waesentliche Standortmerkmale

3.1 Soziodemographische Rahmenbedingungen

Lage im Raum und zentral6rtliche Funktion

Die Universitatsstadt Marburg zahlt rund 73.500 Einwohner*innen” und liegt im hessischen Regierungsbe-
zirk GieBen. Geographisch befindet sie sich in zentraler Lage zwischen den GroBstadten Kassel (ca. 90 km
nordostlich), Frankfurt am Main (ca. 90km siidlich) und Siegen (ca. 105km westlich). Marburg fungiert als
Verwaltungssitz des Landkreises Marburg-Biedenkopf und Gbernimmt geméaB Landesentwicklungsplan
Hessen die Funktion eines Oberzentrums®. Die nachstgelegenen Oberzentren sind GieBen, rd. 30 km stidlich,
sowie Wetzlar in etwa 40km stidwestlicher Entfernung. Ergénzt werden diese im zentral6rtlichen System
durch die Mittelzentren Gladenbach (ca. 20 km westlich) und Kirchhain (ca. 15 km &stlich).

Karte 1: Lage im Raum gemaB LEP Hessen 2020

Borken™” Zentrale Orte

7 @ Metropole Differenzierung MZ
/ LI MZ Plus im Landlichen
® Ra
© Oberzentrum um

. . LIl MZ im Landlichen
Mittelzentrum mit [ ] Raum
o Teilfunktion eines
Oberzentrums o LI MZ in Kooperation im
Landlichen Raum
@
o

@ Mittelzentren VIMZ Plus im

Oberzentren/Mittelzentren Verdichtungsraum

B der angrenzenden

VIl MZ in Kooperation im
Bundesldnder (Auswahl)

Verdichtungsraum

¢ [ Mittelbereich VG Polyzentrale MZ im
Q Regionalverband
| ~ | Mittelbereich in Kooperation FrankfurtRheinMain
— Kooperationslinie
Strukturrdume
’ Diinn besiedelter Landlicher
n Regierungsbezirke [ ] Raum (DLR)
[ Landkreise Landlicher Raum mit
/ Gemeinden Verdichtungsansatzen (LRV)
/ 7 7 / ( = C f 0 - Verdichteter Raum (VR)
& /// 7 7 bach, W Uberregionale
7 465 2= Z .
////%%// 7 : ¢ / g Entwicklungsachsen Hochverdichteter Raum (HVR)
(eurfals
b/

L

Bevolkerung

Die Bevolkerungszahl in Marburg hat in den vergangenen 10 Jahren eine wechselhafte Entwicklung vollzo-
gen. Der Hochststand in diesem Zeitraum wurde mit rd. 77.100 Bewohnenden zum Jahresende 2019 er-
reicht. In den darauffolgenden, auch durch die COVID-19-Pandemie gepragten Jahren verzeichnete Mar-
burg dagegen Bevolkerungsriickgange. Zu beachten ist, dass der markante Riickgang der Bevolkerungszahl
im Jahr 2021 vordergriindig nicht aus realen Wanderungsbewegungen resultiert, sondern aus der Fort-
schreibung des Bevolkerungsstandes auf Basis des Zensus 2022. Damit liegt die Bevolkerungszahl im Jahr
2022 in etwa wieder auf dem Niveau von vor 10 Jahren. Verglichen mit den libergeordneten Verwaltungs-
einheiten zeigt Marburg besonders in der Wachstumsphase bis 2019 einen dynamischeren Verlauf. Laut
Prognosen des Wegweisers Kommune der Bertelsmann Stiftung wird die Bevolkerung Marburgs bis zum

Hessisches Statistisches Landesamt 2025 (Stichtag 31.12.2024)
8 LEP Hessen 2020
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Jahr 2040 auf rund 77.500 Einwohner*innen ansteigen®. Demgegeniber wird fir den Landkreis-Biedenkopf
bis 2040 ein Bevolkerungsriickgang von rd. 5 % prognostiziert'™. Unterm Strich ist fir Marburg somit auf
lange Sicht von einer weitgehend stabilen Bevolkerungsentwicklung ohne ausgepragte Wachstums- oder
Ruckgangstendenzen auszugehen.

Abbildung 7: Index der Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt 2025 (Stichtag jeweils. 31.12.); Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Die Bevolkerungsstruktur in Marburg wird in besonderem MaBe durch die Philipps-Universitat mit ihren rd.
21.200 Studierenden" gepréagt, die knapp 30 % der Gesamtbevoélkerung ausmachen.’? Marburg gilt zudem
als ,Hauptstadt der Blinden” in Deutschland, v.a. durch die 1916 gegriindete Deutsche Blindenstudienan-
stalt (blista), die bundesweit als fihrendes Kompetenzzentrum fir Bildung und Teilhabe blinder und seh-
behinderter Menschen fungiert. In der Folge hat sich in Marburg eine tberdurchschnittlich grofe blinde
und sehbehinderte Bevolkerung etabliert, die sich auch pragend auf das Stadtbild auswirkt.

Siedlungsstruktur

Das Stadtgebiet Marburgs besteht aus 33 statistischen Bezirken, welche sich auf die Kernstadt mit den un-
mittelbar umgebenden Stadtteilen Ockershausen, Cappel, Marbach und Wehrda sowie 15 AuBenstadtteile
verteilen (vgl. Karte 2). Die Stadt wird in Nord-Sid-Richtung vom Flusslauf der Lahn durchzogen. Durch die
Lage im Lahntal ist das Gebiet von einer markanten und abwechslungsreichen Topographie gepréagt. Die
Kernstadt erstreckt sich entlang des Flusses. Charakteristisch sind deutliche Hohenunterschiede in den
Randbereichen wie etwa am Grassenberg oder in der Marbach, die nicht nur das Stadtprofil pradgen, sondern
auch die stadtebauliche Entwicklungsmdglichkeiten in diesen Standortlagen beeinflussen. Auch die histori-
sche Oberstadt ist durch Hohenunterschiede gekennzeichnet, was besondere Anforderungen beispiels-
weise an das Thema Erreichbarkeit mit sich bringt. Abseits der Kernstadt, auf den 6stlich gelegenen Lahn-
bergen, befindet sich das Universitatsklinikum Marburg. Darliber hinaus sind zahlreiche weitere Stadtteile,
wie Michelbach, Ginseldorf, Schrock oder Moischt, durch ihre periphere Lage und eine eher lockere Bebau-
ungsstruktur gekennzeichnet, wodurch sich ein heterogenes Siedlungsgeflige ergibt, das sowohl urbane
Verdichtung als auch landlich gepréagte Bereiche umfasst.

Die erwdhnte Bevolkerungsprognose flir Marburg zeigt eine stabile, leicht positive Entwicklung, die eng mit
laufenden Wohngebietsplanungen verknipft ist. Mit Projekten wie ,Ab in den Stiiden” an der Beltershauser
StraBe oder dem Zukunftsquartier Hasenkopf wird die Stadt attraktiven neuen Wohnraum schaffen.™

wegweiser-kommune.de

statistik.hessen.de

" Universitat Marburg (Wintersemester 2024/25)

Diese starke studentische Prasenz hat flr den Einzelhandel eine ambivalente Wirkung. Einerseits ist die Kaufkraft der Studierenden
tendenziell begrenzt, andererseits bilden die Studierenden eine relevante Zielgruppe, deren spezifischen Bedirfnisse, etwa in den
Bereichen preisorientierter Einzelhandel, Gastronomie oder auch Freizeit, gezielt angesprochen werden kénnen.

Quelle: marburg.de
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Karte 2: Ubersichtskarte Marburg inkl. Stadtteile
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap

Verkehrliche Erreichbarkeit

Die Stadt Marburg verfligt tber eine insgesamt glinstige verkehrliche Erreichbarkeit fiir den motorisierten
Individualverkehr. Eine zentrale Rolle nimmt dabei die BundesstraB3e B 3 ein, die als leistungsfahige Nord-
Sud-Achse direkt durch das Stadtgebiet verlduft. Sie verbindet Marburg sowohl mit den siidlich gelegenen
Stadten GieBen und Wetzlar als auch mit den Autobahnen A 5 und A 49, Uber die Anschlisse an die Bal-
lungsrdume Frankfurt am Main und Kassel bestehen. Die B 252 erschlieBt das nérdliche Umland, wahrend
die B 62 eine Verbindung in 6stlicher Richtung herstellt. Ergénzt wird das Netz durch die B 255, die insbe-
sondere die Erreichbarkeit aus dem westlich gelegenen Umland, etwa aus Gladenbach, sicherstellt.
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Innerhalb des Stadtgebietes wird die ErschlieBung durch ein Netz aus Landes- und KreisstraBen gewahrleis-
tet. Dieses ist insbesondere fiir die Anbindung der peripher gelegenen Stadtteile wie Michelbach, Schréck
oder Lahnberge von Bedeutung und sorgt fiir deren Integration in das gesamtstadtische Verkehrsgefiige.

Die Stadt Marburg ist an das regionale Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden und verfligt mit dem
Marburger Bahnhof tiber einen zentralen Knotenpunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs. Von hier aus bestehen
regelmaBige Zugverbindungen u.a. in Richtung Kassel und Frankfurt am Main. Erganzt wird die Anbindung
durch ein gut ausgebautes stadtisches Busnetz: Derzeit verkehren 19 Linien der Marburger Verkehrsgesell-
schaft (MVG) im Stadtgebiet, die sowohl die Kernstadt als auch die verschiedenen Stadtteile erschlieBen.
Dartiber hinaus ist Marburg in das regionale Busnetz des Landkreises Marburg-Biedenkopf eingebunden.
Etwa 50 Linien verschiedener Verkehrsunternehmen stellen Verbindungen zwischen der Stadt und dem
Umland her und erméglichen so eine flichendeckende OPNV-Erreichbarkeit auch im regionalen Kontext.

Das Radwegenetz in Marburg sowie im unmittelbaren Umland weist insgesamt eine solide Grundstruktur
auf und ermoglicht sowohl alltagsorientierte als auch touristische Fahrradnutzungen. Besonders hervorzu-
heben ist der Uiberregionale und beliebte Lahntalradweg, der durch seine weitgehend verkehrsarmen Tras-
sen eine qualitativ hochwertige und landschaftlich attraktive Achse darstellt. Im innerstadtischen Bereich
erfolgt die Radverkehrsfliihrung tberwiegend Uber ein kombiniertes System aus Radfahrstreifen, ausgewie-
senen Radwegen und flachendeckenden Geschwindigkeitsbegrenzungen in Wohnquartieren. Hierdurch
wird eine grundsatzlich gute Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen mit dem Fahrrad gewahrleistet. Ein-
schrankend ist jedoch festzustellen, dass die topographischen Gegebenheiten — insbesondere die ausge-
pragte Hanglage vieler Stadtteile — die Radverkehrsnutzung erschweren und den Einsatz elektrisch unter-
stltzter Fahrrader deutlich beglinstigen.’

Der FuBverkehr in Marburg verfligt insbesondere im zentralen Stadtgebiet Gber eine vergleichsweise hohe
Netz- und Angebotsdichte. Die Innenstadt ist zu groBen Teilen verkehrsberuhigt und weist durch ihre klein-
teilige Struktur kurze Wegebeziehungen auf, wodurch sie fiir den FuBverkehr besonders attraktiv ist. In der
Oberstadt schrankt allerdings die starke topographische Pragung mit steilen Anstiegen und Treppenanla-
gen die Barrierefreiheit ein. Positiv hervorzuheben sind hingegen die zahlreichen Querungsstellen und die
in den letzten Jahren ausgebauten Gehwegbereiche entlang zentraler StraBen.™®

Wirtschaft

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Marburg ist gepragt von einem breiten, Gberwiegend mittelstandischen
Unternehmensspektrum. Beglinstigt u.a. durch die funktionale Stellung als Oberzentrum und die verkehrli-
che Anbindung hat sich Marburg zu einem bedeutenden und vielféltig aufgestellten Wirtschaftsstandort
innerhalb der Region entwickelt. Branchenschwerpunkte liegen insbesondere in den Bereichen Wissen-
schaft, Medizin und Pharmaindustrie. Zu den gréBten Arbeitgebern zahlen die Philipps-Universitat Marburg,
das Universitatsklinikum Marburg GmbH, CSL Behring sowie BioNTech, wobei letztgenanntes Unternehmen
als bedeutender Hersteller von Corona-Impfstoffen in den vergangenen Jahren auch internationale grofe
Bekanntheit erlangt hat. Darliber hinaus fungiert Marburg als Verwaltungsstandort fiir verschiedene Banken
und 6ffentliche Institutionen.

Insgesamt waren zuletzt 46.760 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Marburg registriert,
wahrend am Wohnort 27.833 Beschéftigte gemeldet wurden.”” Der deutliche Pendleriiberschuss von rd.

4 RMV-Mobilitats-Zentral der Stadtwerke Marburg 2025

In diesem Zusammenhang ist auf die cima-Deutschlandstudie Innenstadt hinzuweisen. Diese hat ergeben, dass rund ein Funftel

der Innenstadtbesucher*innen mit Fahrrad oder Pedelec anreisen. Dariiber hinaus kann angemerkt werden, dass die Angaben der

Befragten zu den mittleren Ausgaben in den Innenstadten (differenziert nach Hauptverkehrsmittel) aufzeigen, dass Fahrradfah-

rende mit ca. 147 € pro Einkauf nur etwas weniger als Pkw-Nutzer*innen (ca. 158 € pro Einkauf) ausgeben.

6 Die cima-Deutschlandstudie Innenstadt hat ergeben, dass eine attraktive Innenstadt ein breites Mobilitdtsangebot aufweisen
sollte. Rd. 70 % der Befragten gaben an, dass gute FuBwege bzw. eine hohe FuBgdngerfreundlichkeit bedeutsam sind.

7 Bundesagentur fir Arbeit Statistik 2025, Stichtag 30.06.2024
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18.900 Personen'® unterstreicht die Bedeutung Marburgs als Arbeitsplatzstandort mit Gberregionaler Aus-
strahlung. Zwischen 2014 und 2024 stieg die Zahl der Beschéftigten in Marburg um nahezu 14 % und lag
damit leicht Gber dem Beschaftigungswachstum im Landkreis Marburg-Biedenkopf (12,6 %).

Die Wirtschaftsstruktur ist deutlich vom tertidren Sektor gepragt: Rund 65 % der Beschéftigten arbeiten im
Dienstleistungsbereich. Etwa 35 % sind im produzierenden Gewerbe tatig, wahrend der Anteil der Beschaf-
tigten in der Land- und Forstwirtschaft mit unter 1% eine untergeordnete Rolle spielt.’

Tourismus

Aufgrund des vielfaltigen touristischen Angebots der Stadt Marburg v.a. hinsichtlich Kultur, Geschichte und
Architektur stellt der Tourismus flr die Stadt einen weiteren wichtigen Wirtschaftsfaktor dar, der in der
Vergangenheit spirbar an Bedeutung hinzugewinnen konnte. Folgende Kennziffern sind fiir das Jahr 2024
festzuhalten:?°

= insgesamt 30 groBere Beherbergungsbetriebe?!
* @ ca.2.255 Betten®

= 190.662 Gasteankiinfte??

= 406.190 Ubernachtungen®

= Auslastung der Schlafgelegenheiten: @ 49,21%%°
= Aufenthaltsdauer: @ 2,1 Tage?®

= Tourismusintensitat: ca. 5.530%7

Die historische Altstadt mit ihren Fachwerkhausern, kopfsteingepflasterten Gassen sowie inhabergefiihrten
Geschéften, Restaurants und kleinen Cafés bildet das touristische Zentrum der Stadt. Hoch tber ihr thront
das Landgrafenschloss als pragendes Wahrzeichen der Stadt. Auch die Elisabethkirche zieht mit ihrer Archi-
tektur und Geschichte jahrlich viele Besuchende an. Weitere Anziehungspunkte sind beispielsweise der Alte
botanische Garten der Philipps-Universitat wie auch der sog. Grimm-Dich-Pfad, der Marchenelemente in
der Innenstadt inszeniert. Mit Blick auf die Entwicklung des Tourismusstandorts Marburg ist positiv hervor-
zuheben ist, dass die Anzahl der Gasteankiinfte und -tUbernachtungen mittlerweile das Niveau von vor der
COVID 19-Pandemie wieder leicht Gbersteigt.?® Durch seine touristische Stellung innerhalb der Region ge-
neriert Marburg spurbare zusatzliche Kaufkraft aus dem Besuchendenaufkommen (vgl. dazu Kap. 5.3).%°

Kaufkraftverhiltnisse

Das Kaufkraftniveau einer Region wird wesentlich vom Einkommen der Bevolkerung bestimmt, das seiner-
seits eng mit der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Standortes verkniipft ist. Die sogenannte Kaufkraft-
kennziffer setzt die lokal verfligbare Kaufkraft in Relation zum Bundesdurchschnitt (Indexwert 100). Mit ei-
nem Wert von 88,3 liegt Marburg im Bereich der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt. Auch im Vergleich zu den Werten auf Ebene des Landkreises (92,7), des

8 Bundesagentur fiir Arbeit Statistik 2025, Stichtag 30.06.2024

' Bundesagentur fir Arbeit Statistik 2025, Stichtag 30.06.2024

Hessisches Statistisches Landesamt 2025

Beherbergungsbetriebe mit zehn oder mehr Géstebetten sowie alle Campingplatze mit 10 oder mehr Stellplatzen
Anzahl an Betten und sonstigen Schlafgelegenheiten ohne Camping im Jahresmittel

3 In Beherbergungsbetrieben mit 10 oder mehr Gastebetten sowie Campingpldtze mit 10 oder mehr Stellplatzen

24 |n Beherbergungsbetrieben mit 10 oder mehr Gastebetten sowie Campingplatze mit 10 oder mehr Stellplitzen
Berechnung: Ubernachtungen / (Betten x Kalendertage)

Berechnung: Ubernachtungen / Anzahl Gasteankiinfte

Berechnung: Ubernachtungen / 1.000 Einwohner*innen

28 |m Jahr 2019: 181.365 Gasteankiinfte und 399.274 Ubernachtungen (Hessisches Statistisches Landesamt)

Speziell fur den innerstadtischen Einzelhandel sind Tourist*innen und Tagesbesuchende als Kundegruppe von groBer Relevanz.
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Regierungsbezirks (94,1) sowie des Landes Hessen (101,3) fallt das Niveau unterdurchschnittlich aus. Haupt-
ursachlich hierflr ist der hohe Anteil an Studierenden innerhalb der Stadtbevdlkerung, die typischerweise
nur Uber ein begrenztes Einkommen verfligen. Ein Vergleich mit anderen Hochschulstandorten zeigt, dass
dieses Strukturmerkmal haufig mit einem entsprechend niedrigen Kaufkraftindex einhergeht.3

3.2 Planungsrechtliche Grundlagen

3.2.1 Bauplanungsrecht

Die Grundlagen zur standortbezogenen Einzelhandelsentwicklung in einer Kommune bilden Baugesetzbuch
und Baunutzungsverordnung. Es erfolgt grundsatzlich eine Unterscheidung nach Gebietskategorien:

Gebiete mit Bebauungsplanen

In Gebieten mit Bebauungsplanen ist die jeweilige Festsetzung entscheidend. Werden in Bebauungsplanen,
die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe zunéchst in allen Bau-
gebietstypen mdglich:

Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten, in Dorf- und Mischgebieten, urbanen Ge-
bieten, sowie in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten (§ 4 bis 9 BauNVO). In Kleinsiedlungsgebieten und
reinen Wohngebieten kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden (§ 2 und § 3 BauNVO).

Entscheidend ist hierfiir jedoch die jeweilige Verkaufsflachendimensionierung des Einzelhandelsbetriebes.
GroBflachige Einzelhandelsbetriebe, sog. EinzelhandelsgroBprojekte mit mehr als 1.200 m? Geschossflache
bzw. mehr als 800 m? Verkaufsflache, sind gem&B § 11 Abs. 3 BauNVO auBer in Kerngebieten nur in fiir sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig. Hintergrund ist die Vermutungsregel, gemal welcher zu erwarten
ist, dass von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich und versorgungsinfrastrukturell schadli-
che Auswirkungen auf die Bevdlkerung sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im jewei-
ligen Standortumfeld ausgehen.

Eine Ausnahme ist nach § 11 Abs. 3 Satz 4 mit einem Nachweis moglich, dass die vermuteten Auswirkungen
ausbleiben. In diesem Zusammenhang ist eine zweistufige Prifung erforderlich:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um ein EinzelhandelsgroBprojekt?
2. Liegen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO vor?

Falls beide Fragen mit Ja zu beantworten sind, ist das EinzelhandelsgroBprojekt nur im Kern- oder Sonder-
gebiet zulassig.

Unbeplanter Innenbereich
Im unbeplanten Innenbereich findet § 34 BauGB Anwendung. Dieser legt Folgendes fest:

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Einzelhandelsvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstulicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einflgt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist.

Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist mit Blick auf die Art der baulichen Nutzung, sofern die Eigenart der Umge-
bungsbebauung einem Baugebietstyp der Baunutzungsverordnung entspricht, die Baunutzungsverord-
nung anzuwenden.

Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

30 So liegen beispielsweise die Kaufkraftkennziffern der Universititsstiadte Siegen (94,3), Géttingen (95,4) und Bayreuth (98,2) eben-

falls unterhalb der Marke von 100.
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3.2.2 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2020 ist das zentrale Instrument der Landesplanung und legt
verbindliche Ziele und Grundsatze fiir die raumliche Entwicklung des Bundeslandes fest. Er verfolgt das
Ubergeordnete Ziel, eine raumlich ausgewogene, nachhaltige und zukunftsgerichtete Entwicklung in ganz
Hessen zu gewahrleisten. Der Landesentwicklungsplan ist damit ein strategisches Planungsinstrument zur
raumlichen Weiterentwicklung des Landes. Er bildet die Grundlage fiir die Regionalpléne in den verschie-
denen hessischen (Teil-)Regionen und muss bei kommunalen Planungen beriicksichtigt werden.

Der Landesentwicklungsplan enthalt u.a.

= die Strukturrdume, die nach einheitlichen Abgrenzungskriterien und Planungsgrundsétzen beschlosse-
nen Raumkategorien zur Gliederung des Landesgebietes (z. B. Verdichtungsraum, Landlicher Raum),

= die Zentralen Orte?!, die der Zuordnung von vielfaltigen Funktionen der Daseinsvorsorge zu einem be-
stimmten Ort sowie der geordneten Steuerung der sozialen, 6kologischen, ékonomischen und sied-
lungsstrukturellen Entwicklung dienen sowie

= die Anforderungen an die Siedlungsstruktur, Wohn- und Gewerbeflachenentwicklung.

Zahlreiche weitere Regelungen und Vorgaben (u.a. zur Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur oder auch
zum Schutz der natirlichen Ressourcen, dem Hochwasserschutz, dem Klimaschutz etc.) kommen hinzu.

Gemal Landesplanung kommt der Universitatsstadt Marburg die Funktion eines Oberzentrums zu. Hierzu
heiBt es im LEP Hessen:

WAls Oberzentren sind solche Kommunen festgelegt, die aufgrund ihrer réumlichen Lage, ihrer jeweiligen funk-
tionalen Ausstattung und ihrer Entwicklungspotenziale in der Lage sind, die groBrdumigen Aufgaben der Ent-
wicklungsfihigkeit des Landes fiir ihre Verflechtungsbereiche langfristig zu erfiillen.”

.Dabei wird, der jeweiligen Versorgungsaufgabe entsprechend, zwischen Nah-, Mittel- und Oberbereichen
unterschieden. Nahbereiche befinden sich um jeden zentralen Ort zur Deckung des Grundbedarfs, Mittelbrei-
che um jedes Mittel- und Oberzentrum zur Deckung des gehobenen periodischen Bedarfs und Oberbereiche
um jedes Oberzentrum zur Deckung des spezialisierten héheren Bedarfs.” Hierbei ist ergdnzend anzumerken:
LAuf die Abgrenzung von Oberbereichen wird zugunsten von Mittelbereichen (...) verzichtet.” Dementspre-
chend stellen auch fiir Oberzentren die Mittelbereiche die relevanten raumliche Grundlage dar. ,Oberzen-
tren haben fiir die dortige Bevilkerung zugleich die mittel- und grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leis-
ten, (...)."32

Die Stadt Marburg verfligt den Regelungen des LEP Hessen entsprechend Uber eine liberdrtliche Versor-
gungsaufgabe zur Deckung des gehobenen periodischen sowie des spezialisierten hoheren Bedarfs im zu-
geordneten Mittelbereich.?? Dieser erstreckt sich neben Marburg tGber verschiedene weitere Kommunen im
Norden und Siiden der Stadt. Im Einzelnen umfasst der Mittelbereich Marburgs It. LEP Hessen bzw. auch
Regionalplan Mittelhessen 2010 neben der Stadt Marburg selbst auch die Kommunen Coélbe, Ebsdorfer-
grund, Fronhausen, Lahntal, Miinchhausen, Weimar (Lahn) und Wetter (Hessen) mit zusammen rd. 119.655
Einwohner*innen (vgl. Karte 1, Kap. 3.1).34

31 Das System der Zentralen Orte ist zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Versorgungs- und Siedlungsstruktur in allen

Landesteilen in seiner Funktion zu sichern und zu entwickeln. Der LEP legt Metropolen sowie Ober- und Mittelzentren (in unter-
schiedlicher Auspragung) fiir ganz Hessen fest. Ergdnzende Grundzentren werden in den Regionalplanen definiert.

32 vgl. LEP Hessen 2020, Kap. 2.1

3 vgl. LEP Hessen 2020, Kap. 2.1

3 Gemé&B Hessischem Statistischen Landesamt, Stand: 31.12.2024
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In Bezug auf den Einzelhandel finden sich im LEP Hessen verschiedene Regelungen speziell fir den groB-
flachigen Einzelhandel. Die zentralen, im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 formulierten Ziele zur Zu-
lassigkeit des groBflachigen Einzelhandels stellen sich wie folgt dar: 3°

Zentralitidtsgebot

.GroBfldchige Einzelhandelsvorhaben sind nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Zur Grundversorgung sind
groBfléchige Einzelhandelsvorhaben bis zu einer Verkaufsfliche von 2.000 m? auch in den zentralen Ortsteilen
von Grundzentren zuldssig. Die zentralen Ortsteile sind in den Regionalplinen festzulegen.”

Kongruenzgebot

.GroBfldchige Einzelhandelsvorhaben sollen sich nach Verkaufsfldche, Einzugsbereich und Sortimentsstruktur
in das zentral6rtliche System einfiligen. Gegebenenfalls sollen interkommunale Vereinbarungen getroffen wer-
den.”

Integrationsgebot

.Sondergebiete fiir groBfldchigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO diirfen nur in den im Regio-
nalplan festgelegten Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. fest-
gesetzt werden. Ausnahmen sind méglich, soweit diese im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit
stddtebaulich integrierten Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). Vorhaben, die aufgrund
ihres Warenangebotes fiir eine Ansiedlung in den Vorranggebieten Siedlung oder an stddtebaulich integrierten
Standorten ungeeignet sind (z. B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug- und Brennstoffmdirkte), sind
auch auBerhalb von Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich nicht integrierten Standorten zuldssig. Bei
groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben, die weder in Vorranggebieten Siedlung an stddtebaulich integrierten
Standorten noch an teilintegrierten Standorten errichtet oder erweitert werden, sind die in der Begriindung
aufgefiihrten innenstadtrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfliiche, héchstens 800 m?, zu
begrenzen. Bei der Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben sind deren Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie deren Umweltauswirkungen vertieft zu untersuchen.”

Beeintrachtigungsverbot
.GroBfldchige Einzelhandelsvorhaben diirfen nach ihrer Art, Lage und GréBe die Funktionsfihigkeit stéddte-
baulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und Nachbarkommunen nicht beeintréichtigen.”

Herstellerdirektverkaufszentren / Factory-Outlet-Center

.Herstellerdirektverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) sind nur in Oberzentren in Vorranggebieten Siedlung
an stéddtebaulich integrierten Standorten zuldssig.”

3.2.3 Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 20103¢ konkretisiert die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen
(LEP) fiir die Region Mittelhessen als eine von drei Planungsregionen innerhalb des Bundeslandes Hessen.
Der Regionalplan Mittelhessen legt erganzende, verbindliche Ziele fiir die rdumliche Entwicklung in den
Landkreisen GieBen, Lahn-Dill, Limburg-Weilburg, Marburg-Biedenkopf und Vogelsbergkreis fest.

In Bezug auf das Oberzentrum Marburg wird u.a. Folgendes fixiert:

= ,Oberzentren sind in Mittelhessen Stddte mit im Ansatz groBstddtischem Charakter und Standorte hoch-
wertiger spezialisierter Einrichtungen mit zum Teil landesweiter, nationaler oder sogar internationaler Be-
deutung. Sie bieten damit Agglomerationsvorteile fiir die gesamte Region und sind Verknlipfungspunkte
groBrédumiger und regionaler Verkehrssysteme. Die Oberzentren sind in dieser Funktion zu stdrken und
weiterzuentwickeln.” 37

3 vgl. LEP Hessen 2020, Kap. 2.4

36 Aktuell wird der Regionalplan Mittelhessen (RPM) fortgeschrieben/neuaufgestellt. Bis dieser rechtskraftig wird, behalt der aktuell
geltende RPM 2010 seine Gliltigkeit.

37 vgl. Regionalplan Mittelhessen 2010, Kap. 4.3-5
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= ,Die Kooperation der Oberzentren GieBBen, Marburg und Wetzlar ist zur weiteren Stdrkung der Region (iber
die vorhandene Form hinaus zu vertiefen."38

= ,Die Kernstadt ist auch jeweils der zentrale Ortsteil des Oberzentrums.”

=, Der LEP 2000 weist keine Oberbereiche aus. Die Oberbereiche der drei Oberzentren umfassen gemeinsam
ganz Mittelhessen. "4

In Ergénzung zu den Festlegungen des LEP Hessen wird im Regionalplan Mittelhessen somit nochmals ge-
nauer konkretisiert, dass die drei in Mittelhessen ausgewiesenen Oberzentren (Marburg, Wetzlar und Gie-
Ben) aufgrund des Fehlens ausgewiesener Oberbereiche zusammen die Versorgungsfunktion zur Deckung
des spezialisierten hoheren Bedarfs fir ganz Mittelhessen (ibernehmen. Vertiefend zu den Regelungen des
LEP Hessen wird im Regionalplan Hessen zudem u.a. Folgendes festgelegt:

.Die verbrauchernahe Versorgung soll unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen,
insbesondere einer wohnnahen Grundversorgung, in zumutbarer Erreichbarkeit auch fiir inmobile Bevélke-
rungsschichten erhalten bleiben. Dies gilt in besonderer Weise fiir die ortsteilbezogene Versorgung mit Giitern
des tdglichen Bedarfs.™’

Ein moglichst dicht gekniipftes, wohnortnahes Grundversorgungsnetz zur Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs ist demnach anzustreben und beinhaltet — unter besonderer Berlicksichtigung
immobiler Bevdlkerungsgruppen — gezielt auch eine ortsteilbezogene Versorgung aufBerhalb des Kernortes
bzw. der Kernstadt.

38 vgl. Regionalplan Mittelhessen 2010, Kap. 4.3-7
39 vVgl. Regionalplan Mittelhessen 2010, Kap. 4.3-9
40 vgl. Regionalplan Mittelhessen 2010, Kap. 4.3-9
41 vgl. Regionalplan Mittelhessen 2010, Kap. 5.4-1
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4 Angebotssituation

4.1 Methodik der Erhebung

Einzelhandelserhebung

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Marburg wurden von der cima im
Januar 2025 innerhalb des gesamten Stadtgebietes von Marburg alle Einzelhandelsbetriebe u.a. nach Stand-
ort, Verkaufsflache, Branche und Betriebstyp erfasst. 4> Die cima verwendet fir die Bestandsaufnahme einen
eigenen Schlussel, der 32 Branchen differenziert. Die Zuordnung der Betriebe erfolgte zunachst nach dem
Hauptsortiment der Betriebe. Zudem wurde auch innerhalb der Betriebe bei ggf. vorhandenen Rand-/
Teilsortimenten differenziert. Aufgrund der besseren Lesbarkeit wird der Einzelhandelsbestand im Folgen-
den in einer zusammengefassten Ubersicht mit 14 Hauptwarengruppen dargestellt. Als Verkaufsflichen
wurden grundsatzlich alle Flachen aufgenommen, die der Kundschaft zugénglich sind.*®

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde neben der Aufnahme von Verkaufsflache, Branche etc. auch eine
gutachterliche Einschatzung der Umsatzleistung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe vorgenommen.
Bei der Umsatzschatzung wurde auf offizielle betreiber- sowie betriebstypenspezifische Verkaufsflachen-
produktivitaten zurlckgegriffen*, welche in Abhangigkeit von bestehenden Standortrahmenbedingungen
(u.a. Lage, Marktauftritt etc.) Gberprift und ggf. angepasst wurden.

Einzelhandelsnahe Dienstleister und weitere Betriebe

Neben der Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben ist fur die Bildung eines Versorgungszentrums auch die
Ausstattung mit erganzenden Einrichtungen, wie u.a. Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie Be-
horden wichtig, um die Attraktivitdt und zukinftige Entwicklung beurteilen und gewahrleisten zu kénnen.
Insbesondere mit Blick auf moderne Innenstadte ist ein vielfaltiger Nutzungsmix, der neben Einzelhandel
auch weitere publikumswirksame Einrichtungen umfasst, ein entscheidendes Attraktivitatsmerkmal.#> Ent-
sprechend erfolgte eine Kartierung der erganzenden Nutzungen in samtlichen Bereichen mit Zentrums-
funktion.

Die ergdnzenden publikumswirksamen Nutzungen wurden den folgenden Kategorien zugeordnet:
= Dienstleistungen (z.B. Friseure, Reisebiros, Reinigungen)

= Gastronomie/ Hotellerie

= Gesundheit/ Soziales

=  Freizeit/ Kultur,

= Bildung,

42 Die dargestellten Werte beziehen sich auf den Einzelhandelsbestand zum Stichtag der Erhebung im Januar 2025. Selbstversténdlich

haben sich seit der Bestandserfassung im Januar 2025 einzelne Verdnderungen im Bestand ergeben. Alle Angaben in dem Konzept
beziehen sich jedoch auf den Stand im Januar 2025. Zwischenzeitlich stattgefundene Veranderungen kdnnen nicht bertcksichtigt
werden.

Diese Definition ist auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24. November 2005 zurilickzufiihren, nach dem alle Flachen
zu berticksichtigen sind, die den Verkauf der Ware férdern. Neben den Vorkassenzonen, Windfangen und Leergutriickgaben sind
dies auch die Flachenanteile hinter den Bedienungstheken in Lebensmittelvollsortimentern sowie Metzgereien und Béackereien.
Dagegen werden Lagerflachen, Personalrdume oder Warenauslagen im 6ffentlichen Raum, ebenso wie die Verkehrsflachen in
Passagen nicht bericksichtigt.

4 Quellen: u.a. EHI Handelsdaten 2024, Hahn Retail Real Estate Report 2024/2025

4 Wie in Kapitel 2.4 aufgezeigt, verdndern sich die Besuchsgrinde fiir die Innenstddte und Ortsmitten stetig weiter. So nimmt die
enorme Dominanz des Einzelhandels als Leitfunktion sukzessive ab, wahrend andere Funktionen an Bedeutung gewinnen.

Die Nutzungskartierung erfolgte ausschlieBlich in den Erdgeschossbereichen.

43

46
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= Offentliche Einrichtungen sowie
= sonstiges Gewerbe.

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten Funktionen stiften einen zusatzlichen
Nutzen fiir das Einkaufserlebnis, da sie die Funktionsvielfalt und -dichte in Zentren erhéhen. Einige Dienst-
leistungsbranchen profitieren von den vorhandenen Frequenzen der Passant*innen im Einzelhandel oder
sind gar von ihnen abhangig, andere generieren durch eigene Zielkundschaft eine zusatzliche Belebung.
Weiterhin wurden in den Zentren auch alle leerstehende Ladenlokale in der Erdgeschosszone erfasst.

4.2  Einzelhandelsbestand in Marburg

Die durchgefiihrte Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe im Oberzentrum Marburg hat die in der nachfol-
genden Tabelle 2 zusammengefassten, strukturellen Ergebnisse hinsichtlich Betriebszahl, Verkaufsflache
und Umsatz, differenziert nach Ubergeordneten Warengruppen, ergeben. Alle Betriebe wurden entspre-
chend ihrem Hauptsortiment (Verkaufsflaichenschwerpunkt) zugeordnet. Bei Mehrbranchenunternehmen
wurde die Verkaufsflache nach vorhandenen Teilsortimente unterteilt und den jeweiligen entsprechenden
Warengruppen angerechnet. Zusammengefasst kommt die Analyse der Branchen- und Betriebsstruktur in

Marburg (inkl. Ortsteile) zu nachstehenden Ergebnissen:

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand in Marburg 2025

E—
Nahrungs- und Genussmittel 140 31.095 175,2
Gesundheit und Korperpflege 35 6.965 46,3
Schnittblumen, Zeitschriften 7 740 4.2
Periodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 57 24.865 68,6
Schuhe, Lederwaren 15 4410 13,0
Buicher, Schreibwaren 20 3.440 11,0
Spielwaren, Hobbybedarf 7 3.300 9,9
Sportartikel, Fahrrader 14 6.140 24,8
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 19 6.350 37,4
Uhren, Schmuck 15 1.215 10,2
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 17 1.950 18,6
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15 6.930 16,8
Einrichtungsbedarf 27 19.760 338
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 17 21.675 45,7

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

100.035 ‘

*Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben; Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, Erhebungsstand: 01.2025

138.835 ‘
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Branchenmix im Einzelhandel

Das Oberzentrum Marburg verfiigt Gber insgesamt 405 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flaiche von rund 138.835 m?. In Summe ergibt sich damit ein Gesamtumsatzvolumen in einer GréBenord-
nung von rd. 515,6 Mio. € p.a.

Einen wesentlichen Anteil am gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand nimmt der Lebensmittelbereich als
Kernbestandteil der Nahversorgung ein. Etwa 35 % aller Betriebe und rd. 22 % der gesamten Verkaufsflache
entfallen auf dieses Segment. Neben dem Lebensmittelsektor pragt insbesondere die innerstadtische Leit-
branche Bekleidung (inkl. Wasche) das Marburger Einzelhandelsgeflige. Zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme waren 140 Lebensmittelbetriebe sowie 57 Betriebe mit Hauptsortiment Bekleidung bzw. Wasche
ansassig. Letztere stellen 14 % aller Betriebe und beanspruchen mit rund 24.865 m® etwa 18 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache. Darliber hinaus sind insbesondere flachenintensive Segmente fiir den Marbur-
ger Einzelhandel pragend. Dazu zdhlen v.a. die Bereiche Einrichtungsbedarf sowie Baumarktartikel/Garten-
bedarf/Zooartikel, welche trotz geringer Betriebsanzahl zusammen genommen beinahe ein Drittel der
stadtweiten Verkaufsflache ausmachen. Weitere flaichenmaBige Angebotsschwerpunkte bestehen in den
Sortimenten Gesundheit/Korperpflege, Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat, Elektroartikel/Unterhaltungselekt-
ronik sowie Sportartikel/Fahrrader.

Mit Blick auf die in Marburg vorhandene Betriebstypenstruktur (exkl. Lebensmittelanbieter) ist der Betriebs-
typ des Fachgeschéfts klar dominierend (ca. 82 % der Betriebe). Hierbei handelt es sich vorwiegend um
kleinere BetriebsgréBen mit weniger als 100 m? Verkaufsflache, was sich auch in ihrem Anteil an der Ge-
samtflache ausdriickt: Fachgeschafte machen trotz ihrer hohen Betriebsanzahl lediglich rd. 35 % der Ge-
samtverkaufsflache aus. Der Besatz mit Fachgeschaften pragt v.a. die Standortlagen in der Innenstadt, hier-
bei allen voran in der historischen Oberstadt. Neben einigen attraktiven Filialisten sind hier insbesondere
die vielen inhabergefiihrten Anbieter hervorzuheben, welche die Charakteristik der kleinteiligen Stralen
und Gassen pragen.

Gut 18 % der Marburger Einzelhandelsbetriebe sind dem Betriebstyp Fachmarkt zuzuordnen. Hierbei han-
delt es sich beim GroBteil um filialisierte Konzepte, die auf groBen bzw. sehr groBen Verkaufsflachen agie-
ren. Fachmarktkonzepte belegen folglich rd. 65 % der Gesamtverkaufsflache, was deren flachenmaBige Be-
deutung im Marburger Einzelhandelsgefliige deutlich macht.%’

Der Einzelhandel in Marburg weist insgesamt eine ausdifferenzierte Angebotsstruktur auf. Auffallige
Sortiments- oder Betriebstypenliicken bestehen nicht. Mit einer Mischung aus filialisierten und in-
habergefiihrten Geschiften sowie aus groBeren und kleineren Betrieben steht ein vielfiltiger Ange-
botsbestand zur Verfiigung. Samtliche Sortimentsgruppen sind sowohl in spezialisierten Fachge-
schéaften als auch in groBflachigen Fachmarkten vertreten.

Raumliche Verteilung des Einzelhandels

Die nachfolgende Karte 3 veranschaulicht den Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet nach Verkaufsflache
und Warengruppe. Sie bietet einen Uberblick tiber die raumliche Verteilung und die Standortschwerpunkte
auf Marburger Gemarkung.

Der Einzelhandel konzentriert sich in Marburg im Wesentlichen auf die Kernstadt sowie die eng angebun-
denen Stadtteile Wehrda und Cappel. In den peripher gelegenen Stadtteilen, wie etwa Michelbach, ElInhau-
sen, Stadtwald und Schrock, bestehen dagegen nur vereinzelte Angebote, welche tGberwiegend dem klein-
teiligen Handelsangebot zuzuordnen sind.

47 Die Angaben zu den Betriebstypen beziehen sich auf alle Betriebe, die Lebensmittel nicht im Hauptsortiment fiihren. Die Betrach-
tung der Lebensmittelbranche erfolgt gesondert in Kapitel 4.5.
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Karte 3: Einzelhandelsbestand im Marburger Stadtgebiet

X

X !
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aperiodischer Bedarf periodischer Bedarf

@ Bekleidung, Wasche @ Nahrungs- und Genussmittel

@® Schuhe, Lederwaren ® Gesundheitund Kérperpflege

@ Bucher, Schreibwaren Schnittblumen, Zeitschriften
Splelwar.en, Hobbybedarf GréBenklassen
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® Uhren, Schmuck O 100 m? - 399 m?

® Optik, Akustik, Sanitatsartikel Q 400 m? - 799 m2

@® Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
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V

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025
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Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Angelehnt an das neue/uberarbeite Standortkonzept* kann in Marburg grundsétzlich zwischen drei Stand-
ortkategorien unterschieden werden: Innenstadt, Fachmarktstandorte und sonstige Lagen.

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

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

B Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt B Fachmarktstandorte sonstige Lagen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Stand: 01.2025

Im Detail gestaltet sich der Handelsbestand nach Standortlagen in Marburg wie folgt:

Innenstadt*

Die Marburger Innenstadt bildet als traditionelles Hauptzentrum das Herzstiick der stadtischen Einzelhan-
delsstruktur und ist zentraler Anziehungspunkt fur Einkauf, Begegnung und Aufenthalt. Innerhalb des kon-
zeptionell neu gefassten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt wurden insgesamt 212 Betriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von etwa 44.880 m? erfasst. Damit entfallen etwas mehr als die Halfte aller Einzelhan-
delsbetriebe der Stadt (ca. 52 %) und knapp ein Drittel der stadtweiten Verkaufsflache (ca. 32 %) auf diesen
Bereich.

Die Angebotsstruktur wird — wie das gesamtstadtische Angebot auch — maBgeblich durch zwei Leitsorti-
mente gepragt: das Lebensmittelsegment sowie den Bekleidungs- und Waschebereich. Neben den beiden
Kaufhdusern Ahrens und TEKA tragen v.a. groBere Filialbetriebe wie C&A, H&M, New Yorker oder TK Maxx
wesentlich zur Flachenprasenz in letzterem Segment bei. Erganzt wird dieses Angebot durch eine Vielzahl
kleiner, oft inhabergefiihrter Fachgeschéfte, die mit individuellen Konzepten und einem abwechslungsrei-
chen Sortiment zur besonderen Einkaufsatmosphére der Innenstadt beitragen.

Fachmarktstandorte

Die Fachmarktstandorte Wehrda und AffollerstraBe nehmen im Standortgefiige des Marburger Einzelhan-
dels eine herausragende Rolle ein. Zusammen vereinen sie rd. 41 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache
auf sich, obwohl hier lediglich etwa 10 % aller Marburger Einzelhandelsbetriebe ansassig sind. Beide Stand-
ortbereiche liegen verkehrsglinstig im nordlichen Kernstadtgebiet, in unmittelbarer Nahe zur B 3. Sie sind
nur wenige hundert Meter voneinander entfernt. Dominierend sind groB3flachige Lebensmittel- und Fach-
markte nahezu aller Sortimentsbereiche, die einen hohen Deckungsgrad an Waren gewdhrleisten. Durch
ihre GroBe, Vielfalt und verkehrliche Anbindung ziehen die Fachmarktstandorte nicht nur Kundschaft aus
dem gesamten Stadtgebiet, sondern auch aus dem Umland an und leisten damit einen wesentlichen Beitrag
zur Erfillung des oberzentralen Versorgungsauftrages der Universitdtsstadt Marburg.

Sonstige Lagen (inkl. Nebenzentren und Nahversorgungsbereiche)

Die sonstigen Lagen umfassen alle Einzelhandelsstandorte in Marburg, die weder zur Innenstadt noch zu
den Fachmarktstandorten Wehrda und AffollerstraBe zéhlen. Sie nehmen rd. 27 % der Verkaufsflache und
etwa 37 % der Betriebe ein und bilden damit einen wichtigen Bestandteil der stadtischen Versorgungsstruk-
tur. Besondere Bedeutung haben die Handelsstandorte Erlenring und Cappel, die v.a. im Lebensmittel-

4 vgl. Kap. 7.2
4 Der Umgriff orientiert sich an der aktualisierten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, vgl. Kap. 6.2.3
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bereich eine ausgepragte Nahversorgungsfunktion libernehmen, aber auch mittel- und langfristige Bedarfe
wie Elektrowaren oder Heimtextilien abdecken.

Neben diesen Handelsschwerpunkten sichern in den sonstigen Lagen weitere Nahversorgungsbereiche,
Uberwiegend mit kleinflachigen Lebensmittelmarkten und ergédnzenden Angeboten wie Apotheken oder
Blumenfachgeschaften, die fulaufige Nahversorgung in den Stadtteilen. Hinzu kommen solitér gelegene
Nahversorgungsstandorte in sonstigen integrierten Lagen, die ebenfalls einen bedeutenden Teil zur fla-
chendeckenden Nahversorgung beitragen.

BetriebsgroBenstruktur

Fur die Bewertung der Attraktivitat eines Einzelhandelsangebots ist auch die BetriebsgroBenstruktur zu be-
ricksichtigen. Die nachfolgende Abbildung 9 zeigt die BetriebsgréBenstruktur in Marburg unterteilt nach
Betriebsanzahl sowie Anteil an der Verkaufsflache.

Abbildung 9: BetriebsgroBenstruktur in Marburg*

100%
80% 61% 66%
60%
40% o
0o 8% 1% 0% 15% gy 10%
0% I | [ ]
bis 99 m? VK bis 399 m? VK bis 799 m? VK tiber 799 m? VK
B Anteil an Verkaufsflache Anteil an Anzahl Betriebe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Stand: 01.2025
* Die BetriebsgroBenstruktur gestaltet sich in Marburg dhnlich wie in cima-Vergleichsstadten. Der Anteil an Kleinstbetrieben liegt
i.d.R. in einer Spanne zwischen 55 — 65 %.

Deutlich mehr als die Halfte (ca. 61 %) der Einzelhandelsbetriebe zahlen zu den Kleinbetrieben und weisen
eine Verkaufsfliche von weniger als 100 m? auf. Weitere ca. 20 % der Betriebe verfiigen (iber eine Verkaufs-
flache von unter 400 m?. Ein GroBteil der kleinteiligen Betriebe befindet sich dabei innerhalb der Innenstadt.
Dagegen entfallen von der Gesamtverkaufsflache ca. 66 % auf Betriebe mit mehr als 799 m? Verkaufsflache.
Diese groBflachigen Markte machen jedoch nur ca. 10 % aller Betriebe im Stadtgebiet aus.

Fiur den Handelsstandort Marburg ergibt sich insgesamt eine durchschnittliche Verkaufsflache von ca.
340 m? pro Betrieb. Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb liegt heute rd. 22 % tiber dem Niveau
von vor 16 Jahren (Masterplan Einzelhandelsentwicklung 2009), was sich neben der Abnahme der Be-
triebsanzahl v.a. im Hinblick auf kleinere Einzelhandelsbetriebe auch mit veranderten Kundenanspriichen
und Marktanforderungen erklaren lasst.

Einzelhandelsbestand im interkommunalen Vergleich

Die Verkaufsflache pro Einwohner*in ist eine gangige Kennziffer im Stadtevergleich und liefert einen ersten
Hinweis auf die Ausstattung im Einzelhandel. Ihre Interpretation erfordert jedoch groBe Sorgfalt, da unter-
schiedliche Standortfaktoren die Entwicklungsmdglichkeiten erheblich beeinflussen. Zur besseren Einord-
nung wurde Marburg mit ausgewahlten Kommunen verglichen, darunter Tubingen, GieBen und Bayreuth,
die wie Marburg Universitatsstadte mit gleicher zentral6ortlicher Funktion sind (vgl. Abbildung 10). Fiir die
Vergleichsstadte liegen Einzelhandelsbestandsdaten aus anderen Konzepten oder cima-Projekten vor.

Mit rund 1,9 m? Verkaufsflache pro Einwohner*in weist Marburg im kommunalen Vergleich rein flichenbe-
zogenen eine unterdurchschnittliche Ausstattung auf. Lediglich Tibingen verfiigt Gber weniger Verkaufs-
flaiche pro Kopf. Im Lebensmittelbereich stehen in Marburg rund 0,4 m? Verkaufsfliche pro Einwohner*in
zur Verfiigung — ein Wert, der nur leicht unter dem Durchschnitt vergleichbarer Stadte liegt. Da der
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Lebensmittelbereich im Stadtevergleich erfahrungsgemal geringeren Schwankungen unterliegt, ist er als
belastbarer Vergleichswert anzusehen. Deutlich gréBere Unterschiede zeigen sich in den sonstigen Sorti-
menten. Hier verfiigt Marburg tiber etwa 1,5 m? Verkaufsflache pro Einwohner*in und liegt damit zum Teil
merklich unter den Werten der Vergleichsstadte.

Abbildung 10: Verkaufsflachenausstattung pro Kopf im Vergleich
4,0

3,0

2,0 2,7
2,0 1,9
10 1,5

2,3
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Oberzentrum Oberzentrum Oberzentrum Oberzentrum Oberzentrum Oberzentrum Oberzentrum
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u Verkaufsflache Lebensmittel m Verkaufsflache sonstige Sortimente

CIMA Beratung + Management GmbH; Stand: 01.2025
Quellen: Cima Erhebung 2023/2024/2025, SEEK Bayreuth 2019, EHK GieBen 2023, EHK Tiibingen 2020, statistische Amter der Lander
Datenstande: Marburg 2025, Bayreuth 2019, Neu-Ulm 2024, Ulm 2023, Tibingen 2020, GieBen 2020, Rosenheim 2022

Solche Differenzen resultieren u.a. aus dem Kaufkraftniveau und Konsumverhalten vor Ort, der funktionalen
Bedeutung wie auch der raumstrukturellen Lage des Einzelhandelsstandorts®. Der Vergleich der Verkaufs-
flachenausstattung ermdglicht v.a. eine quantitative Einordnung des Angebotsbestands. Er gibt jedoch we-
der Aufschluss Uber die raumliche Verteilung der Flachen noch Uber qualitative Starken oder Liicken im
Einzelhandelsangebot. Hierzu sind weitere Analysen notwendig.

4.3 Detailbetrachtung der Innenstadt

Die Innenstadt bildet das Herz einer Stadt — hier pulsiert das Leben; Menschen kommen zusammen, um
einzukaufen, zu flanieren und Begegnungen zu erleben. Als zentraler Handelsstandort pragt sie nicht nur
die wirtschaftliche Starke, sondern auch die Identitdt und Ausstrahlungskraft der Stadt. Entsprechend erfahrt
dieser Standortbereich im Rahmen des Einzelhandelskonzepts eine dezidierte Detailbetrachtung.

4.3.1 Einzelhandelsbestand in der Innenstadt

Die Innenstadt nimmt als traditionelles Hauptzentrum eine besondere Rolle in der Einzelhandelsstruktur
der Universitatsstadt Marburg ein. Der innerstadtische Einzelhandelsbestand belduft sich innerhalb des kon-
zeptionell neu gefassten zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt®' (vgl. hierzu Abgrenzung in Kap. 7.2.3) zum
Erhebungszeitpunkt im Januar 2025 auf 212 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 44.880 m? (vgl.
Tabelle 3). Auf dieser Flache wird nach gutachterlicher Einschatzung ein Umsatzvolumen von in Summe ca. 185,5
Mio. € p.a. erwirtschaftet. Im Hinblick auf den Gesamtbestand ist hier somit etwas mehr als die Halfte der Betriebe
sowie knapp ein Drittel der stadtweiten Verkaufsflache verortet. Der Umsatzanteil der innerstadtischen Einzel-
handelsbetriebe am gesamtstadtisch erwirtschafteten Einzelhandelsumsatz liegt bei rd. 36 %.

0 Wie etwa die rdumliche Nahe zu relevanten Wettbewerbsstidten.

Erlauternd kann hier angemerkt werden, dass der ZVB Innenstadt vorliegend etwas enger gefasst wurde als in der Vorgangerun-
tersuchung 2009 und insbesondere der Bereich Erlenring mit dem Erlenring-Center nicht mehr Teil des ZVB Innenstadt ist.

51
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Karte 4: Einzelhandel in der Marburger Innenstadt
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in der Innenstadt Marburgs 2025

cima Warengruppe

Anzahl Betriebe

Verkaufsflache

(Hauptsortiment) in m?

Nahrungs- und Genussmittel 50 7.480 47,2
Gesundheit und Korperpflege 13 2.565 16,0
Schnittblumen, Zeitschriften 2 200 1.1
Periodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 49 17.855 54,8
Schuhe, Lederwaren 13 3.190 10,1
Blicher, Schreibwaren 17 2.705 89
Spielwaren, Hobbybedarf 3 555 2.3
Sportartikel, Fahrrader 5 1.795 7.1
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 11 1.050 7,8
Uhren, Schmuck 14 1.160 9,5
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 8 725 4,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 15 3.425 9,4
Einrichtungsbedarf 9 1.665 4,5
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 3 510 2,3

Aperiodischer Bedarf insgesamt 147

34.635

Einzelhandel insgesamt

212

44.880

*Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben; Rundungsdifferenzen maéglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Stand: 01.2025

Als wesentliche Leitsortimente konnen mit Blick auf die Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und auch
Umsatz das Lebensmittelsegment und der Bekleidungs-/Waschebereich identifiziert werden. Neben den
beiden Kaufhausern Ahrens und TEKA bilden verschiedene filialisierte Anbieter, wie etwa C&A, H&M, New
Yorker oder auch TK maxx, flichenseitig einen groBen Anteil des Angebots im Bekleidungssegment ab. Eine
Reihe kleinerer, vielfach inhabergefiihrter Betriebe rundet das Angebot ab und sorgt fiir einen individuellen,
abwechslungsreichen Gesamtbesatz. Im Lebensmittelbereich bieten sowohl filialisierte (Bio-)Supermarkt-
und Discounterkonzepte (Denns, Tegut, Rewe, Aldi, Lidl) als auch zahlreiche kleinteilige Anbieter, bestehend
aus Backereien, Metzgereien, verschiedenen internationalen Lebensmittelanbietern (u.a. Asia-Shop, orien-
talische Lebensmittelanbieter), Spezialitdtengeschéften (u.a. Natur-/Feinkost-, Schokolade- oder Teeladen)
einen diversifizierten Angebotsmix. Moderne Konzepte wie (weitgehend) personallos betriebene Kleinstsu-
permarkte (teo) als auch mehrere Automatenshops kommen hinzu.

In raumlicher Hinsicht sind innerhalb der Marburger Innenstadt deutliche Unterschiede im Angebotsbe-
satz festzustellen. Im stidwestlichen Bereich der Innenstadt, entlang der Universitatsstrae stidlich der Ober-
stadt, dominieren v.a. groBformatige und oftmals filialisierte Anbieter die Angebotsstrukturen. Hervorzuhe-
ben sind dabei insbesondere das Kaufhaus Ahrens sowie das Schlossbergcenter und die gegentiberliegende
2M Marburg Mall. Ergénzend ist hier u.a. auch das dort ebenfalls ansdssige H&M Bekleidungshaus anzu-
fuhren. Durchweg kleinteiliger und tGiberwiegend individueller, oftmals inhabergefiihrter Einzelhandel zeich-
net die Marburger Oberstadt aus, was insbesondere durch die engen Altstadtstrukturen und das Gelan-
deniveau® begriindet ist. Auffallend ist dabei, dass nahezu die gesamte FuBgéngerzone entlang von Barfi-
BerstraBe, Marktgasse, Wettergasse und nachgeordnet auch die Neustadt sehr dicht, vielfaltig und auch
weitgehend ansprechend besetzt ist, wahrend der Einzelhandels-/Angebotsbesatz ab dem Steinweg deut-
lich abnimmt und auch das Erlebnisgefihl klar nachlasst. Erst im nérdlichen Teil des Steinweges, im Bereich
Zwischenhausen, andert sich dies wieder. Die Besatzstrukturen werden wieder etwas dichter und

2. Mit entsprechenden Einschrankungen in der Anfahrbarkeit/Erreichbarkeit.
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ansprechender. Abgesehen davon ergibt sich v.a. durch die beiden sich sehr unterschiedlich darstellenden
Standortbereiche — also Universitatsstrae/Gutenbergstralfe und Oberstadt — nicht nur ein sich gut ergan-
zendes Angebotsgeflige, sondern auch ein spezieller Charme, der Marburgs Innenstadt ausmacht. Die Mar-
burger Innenstadt unterscheidet sich so erkennbar von vielen anderen Innenstadten. Die Ketzerbach sowie
auch der Bereich ElisabethstraBe und BahnhofstraBe, welche ebenfalls Teil der Innenstadt sind und nérdlich
wieder auf ebenerem Gelande an die Oberstadt anschlieBen, sind demgegeniiber durch einen eher indiffe-
renten Einzelhandelsmix gekennzeichnet. Einzelne Filialisten aus dem Lebensmittel- wie u.a. auch aus dem
Bekleidungsbereich (u.a. Tegut, NKD) sind dort ebenfalls vorhanden, wie etwa das Kaufhaus TEKA als groB3-
flachiger Traditionsanbieter. Zudem gibt es dort auch einen in Gesprachen® mehrfach als besonders be-
deutsam hervorgehobener Herrenausstatter (Homberger) als hochspezialisierter Anbieter sowie verschie-
dene weitere, i.d.R. inhabergefiihrte, kleinflachige Betriebe aus unterschiedlichen Branchenbereichen. Im
Vergleich zur im besonders nahversorgungsbedeutsamen Lebensmittelbereich gut besetzten Sidstadt im
Bereich UniversitatsstraBe/GutenbergstralBe fallt auf, dass die Nordstadt mit nur einem gréBeren Lebens-
mittelmarkt (Tegut an der Ketzerbach) deutlich schwacher besetzt ist. Die geplante Wiederansiedlung eines
Lebensmittelmarktes an der RosenstraBe® kann diese (Nah-)Versorgungsliicke beheben. Zugleich wirde
damit ein wichtiger und seit SchlieBung des ehem. Edeka-Marktes vor Ort schwer vermisster Frequenzbrin-
ger geschaffen, der sich positiv auf die gesamte Bahnhofstrale bzw. die nérdliche Innenstadt auswirken
wirde. Entsprechendes wurde in Gesprachen, aber auch in der Dialogkarte herausgestellt bzw. bestatigt.>

Trotz einzelner, in der Detailbetrachtung feststellbarer Angebotsliicken ist der Branchenmix in der Mar-
burger Innenstadt insgesamt als vielfaltig und auch oftmals als recht ansprechend einzuordnen. Samtliche
fur eine Innenstadt bedeutsamen Sortimente und Warengruppen werden im Haupt- oder auch Nebensor-
timent angeboten. Der jeweilige Verkaufsflichenbesatz ist in der Gesamtbetrachtung i.d.R. als weitgehend
angemessen/standortgerecht zu werten, wenngleich einzelne Sortimente (v.a. Spielwaren) nur noch
schwach besetzt sind. Der Geschaftsbesatz bietet grundsatzlich auch eine fir Kund*innen attraktive Mi-
schung aus groBen und kleinen sowie filialisierten und inhabergefiihrten, in der Oberstadt auch sehr indi-
viduellen Einzelhandelsbetrieben.*® In Bezug auf von Kund*innen oftmals gewiinschte Markenanbieter ist
Uberdies anzumerken, dass diese zwar nur begrenzt mit eigenen Shops vorzufinden sind, die vorhandenen
Filialisten sowie v.a. auch die beiden Kaufhduser Ahrens und TEKA kdénnen jedoch ein relativ breites Mar-
kenangebot im Innenstadtbereich gewahrleisten. Dass dies bei den Kund*innen nicht durchweg so aner-
kannt wird, zeigen v.a. die Ergebnisse der Befragung und der Dialogkarte.>’

Qualitative Bewertung mit City-Qualitdts-Check

Angesichts der steigenden Erwartungen von Kund*innen und Innenstadtbesuchenden sowie auch den stei-
genden Qualitatsanforderungen im Einzelhandelsbereich wurde im definierten Innenstadtbereich (ZVB In-
nenstadt) zusatzlich zur quantitativen Bestandserhebung auch eine qualitative Bewertung der Einzelhan-
delsnutzungen vorgenommen. Dabei wurde im Rahmen des sog. ,cima-City-Qualitat-Checks”, basierend
u.a. auf der Warenpréasentation, der Schaufenstergestaltung der Geschéafte sowie der duBeren und inneren
Ladengestaltung sowie dem Gesamteindruck, zusammenfassend v.a. folgende beide qualitative Kriterien
des Einzelhandelsangebotes bewertet®®:

=  Warenprasentation und Laden-, Schaufenstergestaltung (Gestaltungsniveau)

= Barrierefreiheit (i.S.v. Zuganglichkeit fir mobilitatseingeschrankte Personen)

> Hierbei ist einerseits auf Expertengesprachen, aber auch auf einzelne weitere vor Ort-Gespréche zu verweisen.

Dort befand sich ehemals ein Edeka-Supermarkt.

Vgl. hierzu u.a. den Beteiligungsband, Kap. 2.2 und Kap. 3

Dafiir sind i.d.R. unterschiedliche, raumlich klar separierte Standortbereiche innerhalb der Innenstadt aufzusuchen.
Vgl. hierzu u.a. den Beteiligungsband, Kap. 2.1

Die Bewertungen erfolgten dabei anonym im Rahmen der Bestandserhebung.
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Warenprasentation und Laden-, Schaufenstergestaltung (Gestaltungsniveau)

Die Warenprasentation gepaart mit der Laden-, Schaufenstergestaltung (Gestaltungsniveau) kennzeichnet
konkret den Marktauftritt der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe. Sie sind ausschlaggebend fir die Wahr-
nehmung des Unternehmens aus Sicht der Kund*innen. Die Kompetenz eines Betriebes kann durch eine
klare Konzeption in der Schaufenster- und Ladengestaltung unterstrichen werden. Folgende Einordnung
wurde bei den beiden, oftmals zusammenhdngenden Kategorien vorgenommen:
» gut:
Betriebe mit dieser Bewertung sind durch eine aufwendige Warenprasentation und Ladengestaltung
gekennzeichnet. Beide Elemente tragen maBgeblich dazu bei, die Angebotskompetenz zu unterstrei-
chen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und sind bemdiht, durch ansprechende Gestaltungsideen
aufzufallen. Diese Unternehmen sind in ihrer Selbstdarstellung mustergiiltig und investieren einen be-
achtlichen Anteil ihrer Ertrdge in den Marktauftritt.

> mittel:

Betriebe dieser Kategorie haben eine standardisierte, weder besonders positiv noch negativ auffallende
Warenprasentation. Der Ladenbau ist oft einfach und Uberrascht eher wenig. Die Investitionen in den
Marktauftritt sind i.d.R. Gberschaubar. Optimierungsbedarf besteht entweder in der einheitlichen Dar-
stellung von Schaufenstergestaltung und Warenprasentation sowie der Klarheit der Zielgruppenorien-
tierung oder in der Organisation der Warenprasentation. Einzelne Betriebe dieser Bewertungskategorie
sind durch eine beengte Warenprésentation, d.h. auch durch eine Uberfiillung mit Waren gekennzeich-
net. Zu kleine Verkaufsflachen stellen sich teils als deutliches Entwicklungshemmnis heraus.

> schlecht:
Die entsprechend eingestuften Betriebe machen einen ungepflegten und in Summe wenig ansprechen-
den Eindruck. Aus Warenprasentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept erkennbar. Die
Warenprasentation ist lieblos. Die Ladenmdoblierung entspricht oftmals nicht mehr den aktuellen Stan-
dards bzw. wirkt teils antiquiert.

Abbildung 11: Warenprasentation und Schaufenstergestaltung des Einzelhandels in der Marburger Innenstadt

Warenprasentation Schaufenstergestaltung

B gut
H mittel

m schlecht

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Stand: 01.2025

Wie Abbildung 11 zeigt, gehen Schaufenstergestaltung und Warenprasentation oft Hand in Hand, dies gilt
auch in Marburg. Es gibt zwar Unterschiede in den jeweiligen Anteilswerten, diese sind jedoch relativ gering.
Der GroBteil der in der Innenstadt ansassigen Betriebe (zwei Drittel bzw. etwas Uber zwei Drittel) wurde
hinsichtlich des Gesamtauftritts als mittel und damit durchschnittlich eingestuft. Sie sind grundsatzlich weit-
gehend in Ordnung, weisen aber dennoch erkennbares Optimierungspotenzial in der AuBendarstellung auf.
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l.d.R. kdnnen dabei sowohl die Warenprésentation wie auch die Schaufenstergestaltung noch verbessert
werden. Bei rund 12 % der Betriebe wurden erhebliche Mangel im Ladenlayout und bei ca. 18 % der Betriebe
bei der Schaufenstergestaltung konstatiert. Sie fallen erkennbar negativ auf. Demgegeniber verfligt in etwa
jeder vierte bis fiinfte Betrieb Uber eine gute bzw. sogar sehr gute Warenprasentation und/oder Schaufens-
tergestaltung. Gerade diese Anbieter setzen optische Highlights und tragen wesentlich zur positiven Pra-
sentation des Einzelhandelsstandorts Innenstadt Marburg bei.

Abbildung 12: Ansprechende Schaufenstergestaltung bzw. Warenprasentation (Beispiele)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH

In Bezug auf die rdumliche Verteilung kann konstatiert werden, dass Betriebe mit besonders ansprechender
Schaufenstergestaltung wie auch zeitgeméaBer Warenprasentationen zwar grundsatzlich in allen Teilberei-
chen der Innenstadt vorzufinden sind, dass sich diese aber hauptsachlich auf die Oberstadt und die Univer-
sitatsstraBe konzentrieren. In den weiteren Teilen der Innenstadt ist der Anteil jeweils erkennbar geringer.>
Auftretende Defizite in der Ladengestaltung deuten u.a. auf fehlende Investitionsbereitschaft der Be-
triebe/Inhaber*innen hin, was langfristig in SchlieBungen und Trading-Down-Prozessen miinden kann. Dies
gilt es im Blick zu behalten und soweit moglich gegenzusteuern.

Barrierefreiheit (i.S.v. Zuganglichkeit fiir mobilitatseingeschrinkte Personen)

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels gewinnt die Barrierefreiheit (i.S. einer Zugéanglichkeit
fir mobilitatseingeschrankte Personen) von Geschéftslokalen zunehmend an Bedeutung. Insbesondere in
historischen Altstadten ist jedoch ein barrierefreier Zugang haufig nicht gegeben. Dies gilt nochmals ver-
starkt, wenn sich — wie in Marburg — wesentliche Teile der Innenstadt in Hlgellage befinden.

Grundsatzlich gilt: Die Barrierefreiheit spielt sowohl bei der Nutzung bestehender Einzelhandelsbestriebe
als auch bei der Vermarktung leerstehender Geschéftslokale eine relevante Rolle. So stellen neben Kund*in-
nen i.d.R. auch etwaige Mieter*innen erhéhte Anforderungen an die ErschlieBung der Verkaufsflachen.

Im Zuge der Bestandserfassung wurden alle Ladenlokale in der Marburger Innenstadt hinsichtlich der au-
genscheinlichen Barrierefreiheit untersucht. Hierzu zédhlen v.a. Treppenstufen im Eingangsbereich und die
ErschlieBung innerer Verkaufsflachen. Neben Menschen mit korperlicher Behinderung ist dies auch ent-
scheidend fiir altere Mitbirger*innen oder Eltern(-teilen) mit Kinderwagen. In Marburg sind zudem auch
Sehbehinderte®® besonders relevant. Der Wunsch nach einem mdoglichst barrierefreien Aufenthalt in der
Stadt bzw. Innenstadt wird u.a. auch in der Birger*innenbeteiligung bzw. Dialogkarte deutlich.®’

% In Bezug auf Betriebe mit Mangeln in Warenprésentation und Schaufenstergestaltung sind keine auffallenden rdumliche Konzent-
rationen auszumachen. Gleiches gilt auch bei differenzierter Betrachtung der Branchenstruktur; keine Branche sticht besonders
negativ heraus, es verteilt sich vielmehr unregelmaBig.

8 In Marburg befindet sich eine bedeutende Blindenstudienanstalt (Blista). Marburg wird auch deshalb als Hauptstadt der Blinden
bezeichnet (vgl. Kap. 3.1).

6 Vgl. hierzu u.a. den Beteiligungsband, Kap. 2.2
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in der Marburger Innenstadt verfligt lediglich etwas mehr als die Halfte der Einzelhandelsgeschafte iber
einen barrierefreien Zugang (ca. 52 %). Dies ist im Vergleich mit anderen Einzelhandelsuntersuchungen als
niedriger Anteilswert einzustufen, ergibt sich aber aus den rdumlichen Rahmenbedingungen bzw. der Hu-
gellage. Bei rd. 100 Geschaften (= 48 %) mussen die Kund*innen und Besuchenden entsprechend bei einem
Ladenbesuch mindestens eine Stufe, teils sogar mehrere berwinden.

4.3.2 Nutzungsmix in der Innenstadt

Nach wie vor Gbernimmt der Einzelhandel mit seinem vielféltigen Angebot die wesentliche Leitfunktion in
der Marburger Innenstadt. Aktuelle Trends fiir deutsche Innenstadte und auch cima-Befragungen, wie etwa
die Deutschlandstudie Innenstadt®?, zeigen jedoch auf, dass die Bedeutung begleitender Nutzungen in Be-
zug auf Funktionsvielfalt und Attraktivitat der Innenstadt sukzessive ansteigt. Entsprechendes wird auch
durch die Birrgerschaft bestatigt. Neben dem Einkauf stellen der Besuch von Gaststatten, Kultureinrichtun-
gen oder auch Dienstleistern wie Arzt*innen 0.5. wesentliche Beweggriinde fiir den Besuch der Marburger
Innenstadt dar. Dies zeigt nicht nur die im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes durchge-
flhrte Haushaltsbefragung®, gleiches wird auch in der 2024 veréffentlichten IFH-Studie ,Vitale Innenstadte”
und den dortigen Auswertungsergebnissen fir Marburg bestatigt.®* Eine zukunftsorientierte Entwicklung
der Innenstadt muss daher, v.a. vor dem Hintergrund des voranschreitenden Strukturwandels, kiinftig noch
starker in Richtung einer starkeren Nutzungsmischung ausgerichtet sein. Neben einer hohen Aufenthalts-
qualitat fir Bewohner*innen und Besuchende bendétigen vitale Innenstadte einen attraktiven und vielfalti-
gen Mix aus Einkaufen, Kultur, Freizeit und Entspannung. Innenstadte miissen von Standorten des Versor-
gungseinkaufs zu Erlebnisrdumen entwickelt werden, um die Menschen als Treffpunkt und Orte zum Ver-
weilen anzusprechen und sie kiinftig noch, oder wieder starker, in diese Lagen zu locken.

Im Rahmen der Nutzungskartierung der Innenstadt (Erdgeschosszonen) wurden diese einzelhandelsergan-
zenden Nutzungen zusatzlich erfasst und in Kategorien untergliedert (vgl. Karte 5, Tabelle 4).5° Die Marbur-
ger Innenstadt zeichnet sich hinsichtlich der o.g. Nutzungen durch einen attraktiven und umfangreichen
Angebotsmix aus.

Tabelle 4: Nutzungsmix in der Marburger Innenstadt

Nutzungsart Anzahl

Einzelhandel 212
Gastronomie (inkl. Hotellerie) 129
Dienstleistung 108
Gesundheit/Soziales 39
Freizeit/Kultur 32
Bildung 19
Sonstiges Gewerbe 8
Offentliche Einrichtungen 14
Leerstand 19*
Nutzungen insgesamt 580

*Hierbei ist anzumerken, dass neben grundsatzliche marktfahigen Leerstandsflachen hier auch derzeit in Transformation (Umbau
0.4.) befindliche sowie durch Bauméngel 0.4. nicht vermietbare Leerstandsflachen beinhaltet sind.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Stand: 01.2025

62 vgl. Kap. 2.4

8 vgl. Beteiligungsband, Kap. 2.1

8 vgl. IFH K&lIn: Vitale Innenstadte 2024.

6  Stichtag der Erhebung ist Januar 2025. Die Nutzungskartierung erfolgte dabei in den besonders publikumswirksamen Erdge-
schossbereichen. Die Erfassung und Darstellung der Nutzungen und Leerstande beschrankt sich dabei auf den zentralen Versor-
gungsbereich sowie teils direkt angrenzende Rdume.
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Nutzungsiibersicht Innenstadt

Zentrenabgrenzung
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025
*inkl. Immobilien in Transformation und aktuell nicht vermietbare Leerstandsflachen
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Gastronomie

Das Gastronomieangebot in der Marburger Innenstadt ist mit insgesamt 129 gastronomischen Betrieben
(inkl. Hotellerie) grundsatzlich recht gut ausgepragt. Klassische Angebotsformen, wie Restaurants mit un-
terschiedlichen Landerkiichen, (Eis-)Cafés, Bars und Imbisse sowie verschiedenste Beherbergungsbetriebe
sind vorhanden. Einen der raumlichen Schwerpunkte bildet dabei erwartungsgemaB die Oberstadt bzw.
speziell der Bereiche rund um bzw. zwischen Marktplatz und Kornmarkt. Dort stimmt nicht nur das sehr
vielfaltige, kleinteilige und individuelle Gesamtangebot, sondern auch das stadtebauliche Ambiente. Hinzu
kommt, dass durch die Lage in der FuBgangerzone kein Pkw-Verkehr stdrt. Angesichts der herausgehobe-
nen Bedeutung der Oberstadt speziell auch fir Tourist*innen und Tagesgaste bieten sich hier dennoch
weitere Ergédnzungspotenziale. Bestehende rechtliche Rahmenbedingungen beschranken einen entspre-
chenden Ausbau aktuell in Teilen. So verhindern etwa begrenzte Gastronomielizenzen in der Oberstadt
gewinschte Ansiedlungen von weiteren Hybridanbietern, also Ergdnzung von Einzelhandelbetrieben mit
gastronomischen Angeboten. Neben der Oberstadt gibt es mit der Ketzerbach und der angrenzenden Eli-
sabethstraBe, mit dem Lahn-Center und dem angrenzenden Umfeld sowie nachgeordnet auch mit dem
Mittelbereich der GutenbergstraBe (inkl. angrenzender Jagerstrale) drei weitere Standortbereiche mit ver-
dichtetem Gastronomieangebot. In diesen Bereichen stellen sich die Rahmenbedingungen deutlich anders
dar, dennoch hat sich auch hier eine lebendige Gastro-Szene entwickelt. Wahrend der Grofteil dieser Be-
reiche auch mit belebender AuBBengastronomie punkten kann, ist das entsprechende Angebot im Lahn-
Center verkehrsbedingt eher indoor zu finden.

Abbildung 13: Gastronomiebetriebe in der Marburger Innenstadt

Quelle: CIMA Beratung + Management 2025
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In der Gesamtbetrachtung des gastronomischen Angebotes fallt auf, dass das Angebot einem Oberzentrum
gemal insgesamt zwar recht breit aufgestellt ist und verschiedene Zielgruppen bedient werden, dennoch
sind noch weitere Ausbaupotenziale festzustellen. Dies betrifft einerseits von Innenstadtkund*innen und
-besuchenden heute vielfach gewiinschte Hybrid-/Kombiangebote, also z.B. Einzelhandelsbetriebe, die
auch ein erganzendes, ggf. auf das verkaufte Warensortiment angepasstes Gastronomieangebot aufwei-
sen.®® In diesem Zusammenhang kann angefiihrt werden, dass Einzelhandel und Gastronomie von der Viel-
zahl der Kund*innen als ,Perfect Match” bewertet werden. Entsprechende Angebote ergdnzen sich grund-
satzlich sehr gut und erhéhen den Erlebnischarakter. Andererseits sind in Marburg auch bekannte Filialkon-
zepte®’ bisher unterreprasentiert. Auch hier kénnen sich Chancen ergeben, das Gesamtangebot zu erwei-
tern, neue Kundengruppen anzusprechen und diese in die Innenstadt zu locken.

In Summe stellt das Gastronomieangebot in Marburg einen wichtigen Faktor zur Belebung der Innenstadt
dar, welches neben der einheimischen Bevolkerung auch gezielt Tourist*innen und Tagesgaste anspricht.
Unter Berlicksichtigung der zunehmend vielseitigen Anspriiche und neuer Trends (u.a. hinsichtlich Gesund-
heit und Erndhrung) ist eine konstante Weiterentwicklung des Angebots zu empfehlen.

Dienstleistungen

Hinsichtlich der Anzahl der Betriebe nehmen mit insgesamt 108 Betrieben Dienstleistungsangebote nach
dem Einzelhandel und der Gastronomie (inkl. Hotellerie) die dritthaufigste Position im Nutzungsgefiige der
Marburger Innenstadt ein. Dieses Segment umfasst ein breites Spektrum an Angebotsformen, darunter u.a.
Banken und Sparkassen, Kosmetikstudios und Frisérsalons oder auch Anderungsschneidereien, Versiche-
rungs- und Reisebiiros etc. In vielen Stddten bzw. Innenstadten sind Dienstleistungsbetriebe oftmals noch
schwerpunktmaBig abseits der zentralen Lagen in den Nebenlagen/-stralen verortet. In Marburg ist dies
anders. Auch in den Hauptlagen der Innenstadt — also v.a. BarfiiBerstraBe, Marktgasse, Wettergasse und
Neustadt bzw. auch im Bereich UniversitatsstraBe und Gutenbergstralle — sind zahlreiche Dienstleistungs-
anbieter ansassig. Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleister sowie auch verschiedene weitere Nutzungen
(u.a. 6ffentliche und kulturelle Einrichtungen) gewéhrleisten in der Marburger Innenstadt bzw. speziell auch
in den zentralen Lagen also bereits heute ein vielfaltiges Nutzungsangebot. Diese ausgeprédgte Funktions-
mischung in den zentralen Lagen stellt einen addquaten Ersatz fir riicklaufige Handelsnutzungen dar, fangt
ricklaufige Besucherfrequenzen in Folge eines reduzierten Handelsbesatzes auf und sorgt fiir zusatzliche
Besuchsgriinde und Belebung. ¢ Die Transformation der Innenstadt mit einer notwendigen Diversifizierung
des Funktionsbesatzes ist in Marburg somit bereits erkennbar fortgeschritten.

Weitere Nutzungen

Neben den ,klassischen” Innenstadtnutzungen Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen pragen
auch verschiedene weitere publikumswirksame Funktionen den Innenstadtbesatz. Hierbei sind folgende
Bereiche zu nennen:

= Insgesamt 39 Nutzungen in Erdgeschosslagen® in der Innenstadt sind dem Bereich Gesundheit/Sozia-
les zuzuordnen. Hierzu zahlen in erster Linie mehrere (Fach-)Arztpraxen, Heilpraxen sowie weitere me-
dizinische und soziale Betreuungseinrichtungen. Auch psychologisch ausgerichtete Angebote bzw. ent-
sprechende Beratungsstellen sind haufig vertreten. Die Anbieter aus dem Bereich Gesundheit/Soziales
sind vorrangig in den Randbereichen der Innenstadt vorzufinden, wie z.B. im Bereich BahnhofstraBRe oder

%  Als entsprechende Concept Stores bzw. Shop & Dine-Angebote.

67 Wie z.B. Hans im Gliick, L'Osteria, Dean&David, Coffee Fellows oder auch Wonder Waffle o.4.

% vgl. hierzu auch Beteiligungsband, Kap. 2.1

Hierbei ist anzumerken, dass sich der GroBteil der medizinischen Angebote Ublicherweise in den Obergeschossen sowie in Form
von Arzteh3usern punktuell gebiindelt im (Innen-)Stadtbereich befindet. Da in der Erhebung nur Ladenlokale mit Zugang im Erd-
geschoss erfasst wurden, sind in der genannten Anzahl von 39 Nutzungen aus dem Bereich Gesundheit/Soziales keine Flachen in
Obergeschosslagen enthalten.

69
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auch im sudlichen/stidwestlichen Innenstadtbereich. Durch den laufenden/notwendigen Umbau unserer
Innenstadte wandern sukzessive auch Anbieter aus dem Bereich Gesundheit/Soziales in zentrale(re) Han-
delslagen und belegen nicht mehr genutzte Einzelhandelsflachen. Dadurch bietet sich die Chance, leer-
stehende Ladenlokale zu reaktivieren und den Nutzungsmix weiter zu differenzieren. In diesem Zusam-
menhang ist in der Marburger Innenstadt u.a. das kirzlich er6ffnete Blutplasmazentrum im Kaufhaus
Ahrens in zentraler Innenstadtlage anzufiihren, welches dort ein potenziell gut besuchtes Zusatzangebot
bietet und die nachlassende Anziehungskraft des Handels stiitzt. Darliber hinaus ist in Bezug auf das
medizinische Versorgungsangebot auch anzumerken, dass v.a. die spezialisierten medizinischen Ange-
bote regelmaBig ein Einzugsgebiet erschlieBen, welches deutlich iber das Stadtgebiet hinausreicht und
sich mit dem Marktgebiet des Einzelhandels (vgl. Kap. 5.2) deckt.

= Einen Uberregionalen Kundenkreis ziehen, zumindest anteilig, auch die 32 Freizeit- und Kultureinrich-
tungen an. Diese sind verstreut Uiber nahezu den gesamten Innenstadtbereich vertreten, eine gewisse
Verdichtung ist u.a. mit den beiden Kinos (Cineplex, Kapitol), aber auch weiteren Angeboten, wie etwa
dem Marburger Kunstverein, im stddstlichen Teil der Innenstadt sowie auch direkt angrenzend daran
entlang der Biegenstralle auszumachen. Insgesamt wird in der Marburger Innenstadt im Freizeit- und
Kulturbereich mit mehreren Kirchen (v.a. Elisabethkirche und St. Martin mit Stadtbalkon), Museen, Gale-
rien und Ausstellungsraumen, Kinos, dem Hessischen Landestheater oder auch neueren Angeboten, wie
etwa einem Escape Room, ein umfangreiches, einem Oberzentrum angemessenes Angebot vorgehalten.
Auch das Q-Café am Pilgrimstein, einer Mischung aus Gastronomie und Kultureinrichtung, kann hierbei
positiv hervorgehoben werden. Mehrere Sport- und Freizeiteinrichtungen (Fitness-/ Sportstudios) kom-
men erganzend hinzu und runden das Angebot firr weitere Zielgruppen ab. All diese Angebote leisten
einen wichtigen Beitrag zum Nutzungsmix sowie zur Gesamterscheinung der Marburger Innenstadt.

= Zu den o6ffentlichen Einrichtungen im Innenstadtbereich zéhlen neben dem Rathaus noch verschie-
dene Amter sowie u.a. auch die beiden Tourist-Infos (Oberstadt und Bahnhof) oder das Gericht. Rdumlich
bilindeln sich entsprechende Angebote v.a. rund um den Markt in der Oberstadt.

= Im Bildungsbereich sind insbesondere die verschiedensten Einrichtungen der Universitdt Marburg als
besonders bedeutsam anzufiihren. Hinzu kommen mehrere Schulen inklusive der VHS oder auch
Sprach- und Fahrschulen. Auch diese Einrichtungen und dabei insbesondere die Universitat Marburg
Ubernehmen einen essenziellen Teil des oberzentralen Versorgungsauftrages der Stadt Marburg abseits
des Einzelhandels. In Form von stark frequentierten Universitatseinrichtungen, Behdrden oder als Ar-
beitsstandort fiir eine Vielzahl von Arbeitnehmer*innen stellen sie dartiber hinaus einen zentralen Faktor
im Akteursgeflige der Innenstadt dar und Uben eine entsprechende Magnetfunktionen aus.

= Sonstiges Gewerbe wird durch acht Nutzungen in Erdgeschosslagen reprasentiert. Neben verschiede-
nen Handwerksbetrieben sind dabei u.a. auch Coworking-Angebote’ (z.B. im CIM Hub an der BarfuBer-
straBe) anzuflihren. Entsprechende Angebote sind — mit Ausnahme v.a. von Coworking-Angeboten — nur
noch bedingt als frequenzsteigernd zu werten. Dies gilt umso mehr als entsprechende Anbieter oft in
den Randbereichen der Innenstadt ansassig sind.

Neben zwei, jeweils mittwochs und samstags stattfindenden Wochenmarkten (Elisabethkirche/Fir-
maneiplatz, Frankfurter StraBe/Sidviertel) finden in Marburg bzw. in der Marburger Innenstadt auch zahl-
reiche saisonale Veranstaltungen statt. Sie fungieren neben dem Einzelhandel und den sonstigen Nutzun-
gen als Magnetfunktionen fiir den Innenstadtbereich und generieren regelmaBig sehr hohe Besuchenden-
frequenzen. Traditionelle Marburger Veranstaltungen sind bspw. die Weihnachtsmarkte in der Oberstadt
und an der Elisabethkirche, das begleitende Marburg b(u)y Night”', der Elisabethmarkt oder auch Summer

70 Co-Working kann auf eine Innenstadt gleich auf mehreren Ebenen positive Effekte haben — wirtschaftlich, sozial und stadtebaulich.

Marburg b(u)y Night ist ein Stadte-llluminationsprojekt, das seit 2006 jahrlich in Marburg stattfindet und in der Adventszeit viele
tausend Zuschauer*innen anlockt.
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in the City. Hinzu kommen neuere Innenstadtaktionen wie etwa die Digitale Schatzsuche in der Innenstadt
oder auch der Feierabendtreff. Da Erlebnisse wie der Besuch einer Veranstaltung — anders als der reine
Einkauf — nicht im Internet stattfinden kénnen, nimmt die Wichtigkeit von Veranstaltungen als Besucher-
magneten fir den Innenstadteinzelhandel stetig zu. Die diversen Events und Veranstaltungen wurden auch
bei der Beteiligung der Birgerschaft bzw. insbesondere auch beim Workshop mit der Stadtgesellschaft
positiv und innenstadtbereichernd angefihrt.”?

Insgesamt zeichnet sich die Marburger Innenstadt mit den o.g. Nutzungen durch einen attraktiven
und umfangreichen Angebotsmix aus. So ist v.a. in den Hauptlagen ein sehr dichter Besatz mit pub-
likumswirksamen Einrichtungen vorhanden, die in unterschiedlichem Umfang Passantenfrequenzen
generieren. Dariiber hinaus sind insbesondere auch die Kultur- und Freizeitangebot als besonders
positiv hervorzuheben.

Leerstandssituation

Bei der Nutzungserhebung wurden im gesamten Innenstadtbereich auch die bestehenden, leerstehenden
Ladenlokale kartiert. Dies wurden im Nachgang mit Vertreter*innen der Stadtverwaltung bzw. des Stadt-
marketings detaillierter betrachtet und kategorisiert.

Insgesamt konnten im gesamten Innenstadtbereich zum Zeitpunkt der Erhebung 19 Ladenlokale als Ge-
schaftsleerstande identifiziert werden. Dabei handelt es sich einerseits um neun sofort wiedervermietbare
Einheiten, sowie um drei Einheiten, die sich durch Umbau o.a. aktuell in Transformation befinden. Bei diesen
drei Leerstdnden stehen It. Aussagen des Stadtmarketings teilweise bereits Nachfolgenutzungen fest. Es
kann somit davon ausgegangen werden, dass diese bald wieder nachbesetzt sind. Hinzu kommen weitere
sieben Ladenlokale, die ungenutzt sind, aber aufgrund von (erheblichen) Baumangeln und teils auch ent-
sprechenden Sicherheitsbedenken aktuell nicht vermietbar sind. Bei den dargestellten Leerstanden handelt
es sich augenscheinlich i.d.R. um eher klein- bis maximal mittelflachige Geschaftsflachen”®. Ausnahmen da-
von sind v.a. ein leerstehender Lebensmittelmarkt an der RosenstraBe’# oder auch ein unweit davon befind-
licher Leerstand eines ehemaligen Matratzenladens an der BahnhofstraBe. Im Hinblick auf die raumliche
Verteilung der leerstehenden Ladenlokale ist festzuhalten, dass diese mehr oder weniger tiber den gesam-
ten Innenstadtbereich verstreut sind. Biindelungen sind dabei kaum festzustellen, lediglich im Kreuzungs-
bereich Wettergasse/Reitgasse und Marktgasse ist eine gewisse Verdichtung zu konstatieren (vgl. Karte 6).
In Bezug auf die Gesamtzahl der genutzten Ladenlokale ergibt sich aus der geschilderten Leerstandssitua-
tion eine recht niedrige Leerstandsquote von rd. 3 %, welche als gesund zu bewerten’ ist und keine
besorgniserregende GréBenordnung darstellt.

Erganzend ist jedoch anzumerken, dass es neben diesen ,realen” Leerstdnden noch verschiedene weitere,
von auBen betrachtet offenbar leerstehende Geschaftsflaichen gibt. Dabei handelt es sich teils um vermie-
tete, jedoch ungenutzte Flachen, teils um Geschéftsflachen, die zwar leerstehend wirken, tatsachlich aber
als Neben- oder Lagerflachen genutzt werden. In einigen Féllen liegen zudem andere Ursachen vor. Be-
deutsam ist, dass diese leer erscheinenden Flachen ebenfalls den Gesamteindruck der Kund*innen und Be-
suchenden negativ beeinflussen kdnnen. Dies erklart auch entsprechende Ergebnisse aus der Blirger*innen-
beteiligung, die aufzeigen, dass Leerstand und Fluktuation von den Kund*innen und Besuchenden regis-
triert werden.”®

2. Vgl. hierzu u.a. Beteiligungsband, Kap. 4

Soweit von auBen im Rahmen einer Sichtbewertung feststellbar.

Dabei handelt es sich um einen sog. Leerstand in Transformation, da bereits Planungen laufen, diesen ehemaligen Lebensmittel-
markt im Zuge eines groBeren Neubauvorhabens zu ersetzen.

Leerstandsquoten von 3-5 % sind flr Innenstddte als ,gesund” zu bewerten, da so die Fldchennachfragen fiir etwaige Neuansied-
lungen, Verlagerungen oder innovative Konzepte besser bedient werden kénnen.

Vgl. hierzu u.a. Beteiligungsband, Kap. 2.1
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Karte 6: Leerstandskartierung in der Marburger Innenstadt
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025

Entscheidend fiir den Erhalt der Attraktivitat und auch der Nutzungsvielfalt in der Marburger Innenstadt ist,
dass die Verantwortlichen (u.a. Stadtmarketing, Oberstadtbiiro) die bestehende Leerstandssituation im Blick
haben und, soweit mdglich, aktiv dagegen vorgehen. Hat sich ein Leerstand einmal manifestiert, gestaltet
sich eine Wiederbelegung immer schwieriger. Zudem strahlen v.a. ungepflegte leerstehende Ladenlokale
und Immobilien negativ auf das Umfeld aus und kdnnen im schlimmsten Fall Trading-Down Tendenzen
ausldsen. Solche Effekte sind in Marburg aufgrund des Engagements der 6rtlichen Akteur*innen zum heu-
tigen Zeitpunkt in keinem innerstadtischen Teilbereich zu beobachten.

Die von den Verantwortlichen initiierten Projekte VielRAUM und FreiRAUM haben das Ziel, leerstehende
Ladenlokale so schnell wie mdglich wieder zu vermieten bzw. Leerstdnde erst gar nicht entstehen zu lassen.
Zudem sollen die Mietpreise dauerhaft auf ein marktibliches Niveau gesenkt werden, was eine Wiederver-
mietung deutlich erleichtert. Beim VielRAUM-Projekt mietet das Oberstadtbiiro Uber das Stadtmarketing
Marburg e.V. leerstehende Ladenlokale an. Diese kdnnen dann von Kiinstler*innen, (Kunst-)Handwerker*in-
nen und Initiativen fir Ausstellungen o.a. genutzt werden. Um Leerstande einer mdglichst langfristigen bzw.
dauerhaften Nachnutzung zuzuflihren, konnen sich Geschaftsgriinder*innen ausprobieren. Neugegriindete
inhabergeflihrte Geschafte aus dem Einzelhandel kdnnen geméB Innenstadtrichtlinie durch Mietzuschuss,
Werbungskosten und Einrichtung/Inventar gefordert werden. Ziel ist es dabei, leerstehende Flachen wieder
dauerhaft zu vermieten und den Besatz durch eine neue, kreative Geschéftsidee zu bereichern. Das Projekt
FreiRAUM setzt friher an. Durch intensiven Austausch mit den Geschaftstreibenden und dabei insbeson-
dere auch solchen, die eine Geschaftsaufgabe in Erwdgung ziehen, wird angestrebt, dass Leerstande erst
gar nicht entstehen. Bevor GeschaftsschlieBungen anstehen, wird beim Projekt FreiRAUM versucht, friihzei-
tig neue Mietinteressierte und Vermieter*innen zusammenzubringen und so einen reibungslosen Ubergang
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zwischen Geschaftsaufgabe und Nachnutzung durch einen neuen Mieter zu erreichen. Beide Projekte zei-
gen Erfolg und bereichern die Marburger Innenstadt in ihrer Nutzungsvielfalt und ihrem Erscheinungsbild.

4.3.3 Stddtebauliche und funktionale Analyse

Die Universitatsstadt Marburg weist als bedeutender, oberzentraler Versorgungsstandort in der Region eine
wichtige Zentrumsfunktion sowohl fiir die Einwohner*innen von Stadt und Region als auch fiir Tagesbesu-
chende und Urlauber*innen auf. Dies gilt nochmals verstarkt fir Marburgs Innenstadt. Um fiir diese Ziel-
gruppen als attraktiver Einzelhandels- und Versorgungsstandort zu funktionieren, reicht das Vorhalten eines
umfangreichen Einzelhandelsangebots heutzutage nicht mehr aus. Neben ergdnzenden Nutzungen u.a. aus
dem Gastronomie- und Dienstleistungsbereich, welche das funktionale Gesamtangebot erweitern und in
Marburg auch gut vertreten sind’?, spielen Aspekte wie stadtebauliche Rahmenbedingungen und Aufent-
haltsqualitat eine zunehmend wichtige Rolle. Innenstadte missen heute attraktive Begegnungsorte mit ent-
sprechendem Ambiente/Flair sein und ein Wohlfiihlgefihl vermitteln, um gerne und auch immer wieder
gern besucht zu werden.

Die Marburger Innenstadt hat dabei viel zu bieten.”® Gerade die Oberstadt ist in weiten Teilen gepragt von
einer kleinteiligen, historischen Bebauung mit vielen gut erhaltenen Fachwerkhausern und weiteren his-
torischen Gebduden sowie Gassen, die zum Erkunden einladen. Die Hiigellage mit den teils recht steilen
Anstiegen sowie das zumindest fiir einzelne Gruppen schwer begehbare Kopfsteinpflaster schranken das
Erlebnis jedoch etwas ein.”® Hinzu kommt, dass einzelne Gassen/Standortbereiche recht dunkel sind, was
sich negativ auf das Sicherheitsgefuihl auswirkt bzw. auswirken kann.&

Abbildung 14: Historische Universitidtsstadt Marburg

Quelle: Stadt Marburg 2025

In Bezug auf die Erreichbarkeit der Oberstadt schaffen die beiden dort hinfiihrenden Aufziige Abhilfe. Sie
erleichtern gerade flr altere Menschen, Menschen mit Behinderung oder auch Familien mit Kinderwagen
den Weg hoch in die Oberstadt. Fiir Ortsunkundige ist der Oberstadtaufzug im Bereich Pilgrimstein/Bie-
genstraBe gut sichtbar und entsprechend schnell auffindbar. Der Aufzug vom Parkhaus Pilgrimstein hoch

7 vgl. Kap. 4.3.1

8 Vgl. hierzu u.a. auch die Ergebnisse der IFH-Studie ,Vitale Innenstadte”, in der nahezu drei Viertel der Befragten die Attraktivitat
der Marburger Innenstadt mit ,gut” bzw. sogar ,sehr gut” bewerteten.

Der Wunsch nach einem moglichst barrierefreien Aufenthalt in der Innenstadt wird u.a. auch in der Dialogkarte deutlich; vgl. Kap.
2.2 des Beteiligungsbandes.

Gerade heutzutage, in einem durch verschiedene, kriminelle Vorfalle politisch/gesellschaftlich aufgeladenem Klima, ist der Sicher-
heitsaspekt in unseren Innenstadten besonders sensibel zu behandeln.
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in die Neustadt ist hingegen deutlich versteckter und zudem nicht ausreichend ausgeschildert. Hier bieten
sich Verbesserungspotenziale.®'

Oben in der Oberstadt angekommen, fungiert der Marktplatz mit dem spatgotischen Rathaus als lebendi-
ger Mittelpunkt mit Treffpunktfunktion. Positiv wirken sich dabei insbesondere die verschiedenen Res-
taurants/Cafés mit belebten AuBenbereichen, die kleinen individuellen Geschéfte, aber auch der Marktbrun-
nen und die traditionsreichen Gebduden aus, welche den Platz einrahmen. Die Aufenthaltsqualitat ist
hoch, die Geschwindigkeit der Besuchenden gering. Gerade die Oberstadt kann dementsprechend mit ihrer
Einkaufsatmosphare punkten, was auch in der Online-Befragung deutlich wird. Sie ist der Aspekt in der
Innenstadtbewertung, der von allen am besten bewertet wird.8

Durch die verschiedenen, z.T. sehr ansprechenden Platzsituationen sind Raume der Entschleunigung ge-
geben, die auch ohne Konsumzwang zum Verweilen einladen. Sie sind Orte des Innehaltens, aber auch der
Begegnung. Verschiedene Platze werden auch fiir Events und Veranstaltungen genutzt, welche den Erleb-
niswert erhdhen und zusatzliche Anziehungspunkte schaffen. Einzelne Platze, wie z.B. der Heumarkt, fallen

dabei jedoch erkennbar zuriick. Auch hier bietet sich Potenzial fir eine starkere Inwertsetzung.8
Abbildung 15: steil ansteigender/abfallender Steinw
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Quelle: CIMA Beratung + Management 2025

Uber der Innenstadt erhebt sich das Landgrafenschloss, das den stidtebaulichen Abschluss nach oben
bildet. Auch dieses ist nur unter Anstrengungen und nicht barrierefrei (Stichwort: Kopfsteinpflaster) erreich-
bar.8* Dies sollte verbessert werden. Auch das Landgrafenschloss selbst bietet Potenziale, die bisher noch
nicht umfassend erschlossen wurden. Ein starkere Inwertsetzung und Inszenierung wiirden der gesamten
Innenstadt zugutekommen.

Ahnliches gilt fir den Steinweg, der aktuell wenig fiir Innenstadtbesuchende zu bieten hat. Neben einem
nur begrenzt vorhandenen Nutzungsbesatz, welcher in diesem Bereich mit ,gédngigen” Innenstadtangebo-
ten teils auch schwierig zu erganzen ist%, erschweren auch im Umbruch bzw. in Transformation befindli-
che Immobilien das Erscheinungsbild. Hinzu kommen die Hanglage und das unterschiedliche Gelandeni-
veau auf der Ost- und Westseite sowie das bereits mehrfach erwahnte Kopfsteinpflaster, welche sich negativ
auf die AuBBenwirkung und in Kombination mit dem begrenzten Besatz auch negativ auf die Frequentierung
auswirken. Durch die fortgeschrittenen Gesprache/Verhandlungen fiir eine Nachnutzung des ehemaligen

8 vgl. hierzu u.a. auch entsprechende Aussagen im Workshop mit der Stadtgesellschaft in Kap. 4 des Beteiligungsbandes.
82 vgl. Beteiligungsband, Kap. 2.1

8 Ahnliches gilt auch fir den Firmaneiplatz an der Elisabethkirche im nérdlichen Innenstadtbereich.

8 Vgl. hierzu u.a. auch die Ergebnisse der Dialogkarte in Kap. 2.2 des Beteiligungsbandes.

8 Dies gilt insbesondere fir anziehungsstarken Einzelhandel.
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Kinos®®, sind jedoch erste Positiveffekte zu erwarten, die den Standortbereich funktional erkennbar aufwer-
ten konnen.

Die Marburger Innenstadt ist trotz einzelner Defizite und noch nicht voll ausgeschopfter Besuchsanreize
belebt und vielseitig. Das Ambiente stimmt vielerorts. Erkennbaren Einfluss haben darauf, neben den bereits
beschriebenen Positivaspekten, auch die Universitat mit den zahlreichen Studierenden und das studenti-
sche Leben, welches sich im gesamten Innenstadtbereich abspielt und auch entsprechend spurbar ist. Dies
gilt fur die Oberstadt, aber genauso auch z.B. entlang der Bahnhofstrale oder im Siidosten der Innenstadt
zwischen Lahn und Muhlgraben.

Am FuB der zumeist kleinteilig gepragten Oberstadt werden die Strukturen groBformatiger. Besatz und
Erscheinungsbild dndern sich erkennbar. Die Gebaude bzw. insbesondere ihre Zuschnitte sind groBer, die
Anbieter konventioneller. Dies gilt sowohl flr den Bereich rund um die Bahnhofstrae im Nordosten der
Innenstadt wie v.a. auch flr den stdlichen Bereich an der UniversitatsstraBe. In beiden Bereichen sind zudem
Umbriiche und Modernisierungsanséatze erkennbar. In der BahnhofstraBe zeigt sich dieser Prozess bis-
lang v.a. durch die modernen Gebaude der DVAG. In der Universitatsstral3e ist er hingegen bereits deutlich
sichtbarer — gepréagt durch die beiden, teils neu aufgestellten Center sowie das zum Erhebungszeitpunkt in
Renovierung befindliche Kaufhaus Ahrens. Hinsichtlich des Besatzes bestimmen oftmals deutschlandweit
bekannte Filialangebote das Bild. Dieser Teil der Innenstadt wirkt insgesamt moderner und auch hektischer.
Gerade im Vergleich zur Oberstadt fallt auf, dass die Geschwindigkeiten sowohl in der BahnhofstraBe, aber
auch in der UniversitatsstraBe schneller sind.

Abbildung 16: Kleinteilige, historische Oberstadt (links) vs. Centerstrukturen in UniversitdtsstraBBe (rechts)

S et

Quelle: CIMA Beratung + Management 2025

In der Zusammenschau ist zu konstatieren, dass die Innenstadt mit ihren unterschiedlichen Teilbereichen in
Summe ein interessantes Spannungsfeld bilden und sich grundséatzlich gut erganzen.

8  Das ehemalige Kino/Filmkunsttheater am Steinweg wird aktuell umgebaut. Neben Wohnungen in den Obergeschossen bleibt der
ehemalige Kinosaal erhalten und wird einer neuen Nutzung zugefuhrt.

50



Einzelhandelskonzept fur die Universitatsstadt Marburg, 2025
Untersuchungsbericht

Fir Besuchende problematisch sind aus Sicht der cima insbesondere die nur noch bedingt zeitgemafen,
teils wenig aufeinander abgestimmten und teilweise auch schlicht fehlenden Orientierungsméglichkeiten
zu werten. Es gibt zwar zahlreiche Hinweisschilder und Tafeln im Innenstadtbereich, diese wirken jedoch in
die Jahre gekommen und liickenhaft. Einzelne Wege bzw. Attraktionen sind zumindest fir Erstbesuchende
schwer zu finden. Dies gilt u.a. fir den bereits oben erwdhnten Oberstadtaufzug im Parkhaus am
Pilgrimstein oder beispielsweise auch flr den Stadtbalkon bei der Lutherischen Pfarrkirche St. Marien. Dem-
entsprechend ware es aus cima-Sicht forderlich, das bisherige, ausschlieBlich analoge Beschilderungssystem
zu Uberarbeiten, zu vereinheitlichen und mit modernen Elementen (u.a. digitalen Stelen an hierfiir passen-
den Standorten®) zu erganzen. Zudem koénnen durch geschickte Routenfiihrungen Kund*innen und Be-
suchende gezielt gelenkt werden, sodass bisher eher weniger interessante Innenstadtbereiche, wie etwa der
Steinweg oder nachgeordnet auch Neustadt, besser mit den ,gdangigen” Wegen der Innenstadtbesuchen-
den verknlpft werden kdnnen. So kdnnen etwa die aus unterschiedlichen Griinden (Topografie, Besatzli-
cken, abseitige Lage etc.) weniger beachteten Standortbereiche in der Marburger Innenstadt besser er-
schlossen und in Wert gesetzt werden.

Einzelne Bereiche erweisen sich in Bezug auf das Sicherheitsempfinden als problematisch, wie auch die
Dialogkarte verdeutlicht.® Dort treten immer wieder alkoholisierte und teilweise randalierende Personen in
Erscheinung, was die subjektive Sicherheit vieler Innenstadtbesuchender spiirbar beeintrachtigen kann. In
diesem Zusammenhang sind einerseits der Mittelbereich der Reitgasse mit angrenzendem Schuhmarkt (v.a.
in den spaten Abend- und Nachtstunden) sowie andererseits auch die Lahntreppen zu nennen. Hier kann
ggf. praventive Stadtraumgestaltung (sog. Crime Prevention Through Environmental Design, CPTED)®® Ab-
hilfe schaffen.

Positiv sind demgegeniliber wiederum die innerstadtischen bzw. innenstadtnahen Griinflichen zu be-
werten. Hervorzuheben sind dabei insbesondere der Botanische Garten und auch die Lahnwiesen. Im Som-
mer ist in diesem Zusammenhang auch der Sandstrand (Aroma Lahn Beach) unterhalb der Elisabethbriicke
anzufuhren. Sie sind Orte der Entspannung und stellen attraktive Aufenthalts-/Begegnungsraume dar. Dies
wird auch von vielen entsprechend honoriert, was nicht nur die Ergebnisse des Workshops mit der Stadt-
gesellschaft, sondern auch die Dialogkarte bestatigt.® Auch die innerstadtische Begriinung durch Baume,
Beete und Blumenkiibel beeinflussen das Gesamterscheinungsbild positiv.

Die Verkehrsanbindung der Marburger Innenstadt ist in Summe als weitgehend gut zu bewerten. Zwar ist
die Oberstadt (abseits der FuBgangerzone) mit dem Pkw nur mit Einschrdnkungen zu erreichen, die zentra-
len Verkehrsachsen am FuBe der Oberstadt kdnnen jedoch eine angemessene Pkw-ErschlieBung der Nord-
stadt wie auch der Sudstadt gewahrleisten. In und v.a. auch rund um die Innenstadt bestehen zahlreiche
Parkplatze und Parkhauser, die den ruhenden Verkehr aufnehmen kénnen. Der Individualverkehr wird durch
ein dichtes OPNV-Netz erganzt. Auch die Oberstadt ist mit Bussen zu erreichen. Grundsatzlich bleibt den-
noch festzuhalten, dass in Marburg groBstadttypische Herausforderungen bestehen. Festzuhalten bleibt
auch, dass auch zukiinftig eine attraktive Erreichbarkeit der Innenstadt mit allen Mobilitdtsarten gewahr-
leistet sein muss.”!

87 So kénnten Ankommende am Bahnhof damit z.B. auf Innenstadtattraktionen oder auch anstehende Events hingewiesen werden.

Vgl. Beteiligungsband, Kap. 2.2

Dabei handelt es sich um stadtebauliche und gestalterische Strategien, die Kriminalitdt und Stérungen vorbeugen, indem sie
Raume durch Beleuchtung, Ubersichtlichkeit, Nutzungsdurchmischung und soziale Kontrolle sicherer und attraktiver machen.
Vgl. Beteiligungsband, Kap. 4

Eine vertiefte Untersuchung/Bewertung des Erreichbarkeitsthemas fand in Abstimmung mit der Auftraggeberin nicht statt.
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EXKURS:

Marketing und Kommunikation (Wirtschaftsforderung/Oberstadtbiiro, marburgliebe)

Die Initiativen Oberstadtbiiro und marburgliebe Glbernehmen in Marburg eine zentrale Rolle bei der Star-
kung von Identitdt, Sichtbarkeit und Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes.

Das Oberstadtbiiro, als Teil der stadtischen Wirtschaftsfoérderung, fungiert als Schnittstelle zwischen Stadt,
Gewerbetreibenden und Offentlichkeit. Es biindelt Informationen, koordiniert Aktionen in der Oberstadt
und entwickelt Formate zur Kundenbindung, wie Veranstaltungen, Kampagnen oder thematische Aktionen
im Stadtraum. Ziel ist es, die Oberstadt als lebendigen Einkaufs- und Erlebnisort zu profilieren und die
Handlerinnen und Handler bei ihrer Kommunikation zu unterstiitzen. Veranstaltungen, saisonale Aktionen
oder kreative MarketingmaBnahmen tragen dazu bei, die Oberstadt als lebendigen, charaktervollen Ein-
kaufs- und Begegnungsort zu erleben. Jiingste erfolgreiche Events sind u.a. ,Feierabendtreff in der Ober-
stadt” und die ,digitale Schatzsuche”, welche seitens der Besuchenden positiv aufgenommen wurden. Zu-
dem ist das Oberstadtbiiro Tragerin der Projekte VielRAUM und FreiRAUM (vgl. Kapitel 4.3.2), welche eine
erfolgreiche Wiederbelebung (potenziell) leergefallener Ladenlokale initiieren. Damit wirkt das Oberstadt-
biro wie ein Motor, der das besondere Flair der Oberstadt immer wieder neu belebt und in die Offentlich-
keit tragt.

Das Stadtmarketing Marburg ist als Verein der groBte freiwillige Zusammenschluss von Kommune, Insti-
tutionen, Unternehmen und Selbststandigen in Marburg und Umgebung. Es verkniipft wirkungsvolle Digi-
talstrategien, lebendige Innenstadtaktionen und gezielte Wirtschaftsférderung, um Marburg aktiv erlebbar
zu machen. Unter dem Dach von ,marburgliebe” werden zudem Veranstaltungen, Mitmachaktionen und
Kooperationen mit lokalen Akteuren geblindelt, um die Identifikation der Bevdlkerung mit ihrer Stadt zu
starken. Mit lokalen Kampagnen wie ,Heimat shoppen”, dem Marburg-Gutschein sowie beliebten Events
wie ,Marburg by Night", ,Elisabethmarkt” und dem Oberstadtmarkt starkt das Stadtmarketing die lokale
Identitat und Wirtschaftskraft.

Die Marke ,marburgliebe” des Stadtmarketing Marburg, die insbesondere tber Social Media®> beworben
wird und entsprechend bekannt ist, ist fir die AuBenkommunikation hochrelevant. Mit den vier Social Me-
dia-Kanalen®, auf denen marburgliebe vertreten ist, werden aktuell?* nahezu 60.000 Follower erreicht. Ins-
besondere Instagram ist dabei sehr beliebt. 45.900 Follower sowie 7,2 Mio. Aufrufe allein in den letzten 90
Tagen (Stand: 29.08.2025) sprechen fir sich.®> Durch die diversen Social Media-Aktivitdten entsteht Nahe
und Ildentifikation. Positive Emotionen werden geweckt. Die Laden-Lieblinge, Veranstaltungshinweise, aber
auch StraBenumfragen und unterschiedlichster Feel Good-Content sind beliebte Formate, die Aufmerksam-
keit schaffen und Reichweite erzeugen. marburgliebe hat es so geschafft, speziell auch junge Menschen fir
Marburg zu begeistern, mit ihnen in Kontakt zu treten und sie dazu motiviert, sich immer wieder gerne auf
eine Reise durch Marburg zu begeben und die Stadt neu zu entdecken.

%2 Social Media stellt fir Einzelhandler*innen und sonstige Gewerbetreibende einen wesentlichen Erfolgsfaktor dar. Uber Plattformen

wie Instagram oder Facebook kénnen Produkte und Dienstleistungen sichtbar gemacht, Zielgruppen direkt angesprochen und die
eigene Markenidentitat gestarkt werden. Darliber hinaus ermdglicht die digitale Prasenz eine unmittelbare Kundeninteraktion,
wodurch Stammkundschaft gebunden und neue Kundengruppen erschlossen werden kdnnen. Angesichts wachsender Konkurrenz
und der zunehmenden Bedeutung digitaler Informationskanéle ist Social Media somit zu einem zentralen Instrument der Kunden-
ansprache, Imagepflege und Absatzférderung geworden und nicht mehr wegzudenken.

Instagram, TikTok, Facebook und LinkedIn

% Stand: 29.08.2025; Angaben der Stadtmarketing Marburg e.V.

% Rd. 120.000 Content-Interaktionen kommen dazu.

93
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Gemeinsam leisten beide Plattformen — die Wirtschaftsforderung mit dem Oberstadtbiro und das Stadt-
marketing mit marburgliebe — einen wichtigen Beitrag zur kundenorientierten Ansprache, Imagepflege und
Netzwerkbildung, die fir die Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes Marburg von hoher Be-
deutung sind.

Die Marburger Innenstadt weist somit zahlreiche gute Standortvoraussetzungen und Positivaspekte
auf, die sie auch aus stiadtebaulicher Sicht attraktiv machen und sich positiv auf das Ambiente aus-
wirken. Verschiedenste Punkte tragen dazu bei, dass sich Kund*innen und Besuchende gerne in der
Innenstadt Marburgs aufhalten. Gefordert wird dies ganz maBgeblich durch die vielfdltigen Initiati-
ven und Aktivititen der Wirtschaftsforderung und des Oberstadtbiiros einerseits sowie auch des
Stadtmarketings mit seiner Marke marburgliebe andererseits.

An verschiedenen Stellen gibt es dennoch Verbesserungs- und Nachscharfungspotenzial, die dieses
Gefiihl nochmals steigern kénnen. Hier gilt es anzusetzen und die Marburger Innenstadt neben sei-
ner Einkaufs-/Versorgungsfunktion noch stirker auch zu einem gern besuchten Begegnungs- und
Wohlfiihlort zu machen.

44  Einzelhandelsbestand im Zeitreihenvergleich

Entwicklung des gesamtstédtischen Einzelhandelsbestands

Nachfolgende Tabelle 5 zeigt die Entwicklung des gesamtstédtischen Einzelhandelsbestands seit der letzten
Einzelhandelserhebung im Rahmen des Masterplans Einzelhandelsentwicklung 2009. Wahrend die Anzahl
der Betriebe einen deutlichen Rickgang in den vergangenen Jahren erfahren hat (ca. - 21 %), verzeichnet
die Verkaufsflache lediglich leichte Verluste (ca. - 4 %).%

Tabelle 5: Entwicklung des gesamtstadtischen Einzelhandelsbestands 2009 - 2025

. Verkaufsflache in 2 Verkaufsfliache Verkaufsflache
Anzahl Betriebe 2 . ; I
m je Betrieb pro Kopfin m
2009 514 ca. 144.720 m? ca. 282 m? ca. 1,83
Entwicklung 2009 - 2025 -21% -4 % +22% +3%
2025 405 ca. 138.835 m? ca. 343 m? ca. 1,89

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009 & 2025

Die Abnahme der Betriebsanzahl entspricht im Wesentlichen dem bundesweit ablaufenden Trend (ca. -
15 % zw. 2010 und 2024). Hinsichtlich der Verkaufsflache zeigt sich eine moderat gegenlaufige Bewegung.
So nahm die Gesamtverkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland von 2009 bis 2023 um ca. 3,8 % zu.%’ Es
ist anzumerken, dass die Verkaufsfliche pro Kopf in Marburg von rd. 1,83 m? im Jahr 2009 auf rd. 1,89 m?
im Jahr 2025 zugenommen hat. Insgesamt war der Marburger Einzelhandel seit der letzten Bestandauf-
nahme im Jahr 2009 durch eine dynamische Entwicklung gepragt. Deutlich wird dies an rd. 100 Neueroff-
nungen und rd. 210 Betriebsaufgaben. Bei Letzteren handelt es sich zu einem groBen Teil um kleinere Ge-
schéfte, die in Streulagen sowie in den Randbereichen der Innenstadt ansassig waren (vgl. Karte 7). Diese
Entwicklung ist als typisch fir den Strukturwandel zu bezeichnen. Hinzu kommen vereinzelte SchlieBungen
von groBeren Anbietern, wie u.a. zweier Supermarkte (Tegut Erlenring-Center, Edeka RosenstraBe), einem

% Dies driickt sich auch in einer deutlich gréBeren Verkaufsflache je Betrieb aus (vgl. Kap. 4.2).
97 EHI Retail Institut, Statistisches Bundesamt Handelsverband Deutschland (HDE)
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Fachmarkt fiir Bodenbeladge (Sauer) an der Ernst-Giller-StraBe oder bspw. auch einem Bekleidungsfachmarkt
(mister*lady jeans) am Fachmarktstandort Wehrda.

Insgesamt ist die Gesamtflache leicht rlicklaufig, was v.a. auf Reduzierungen in bestimmten Warengruppen
zurlickzufiihren ist. Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel flihrten SchlieBungen gréBerer Standorte wie
dem ehemaligen Tegut am Erlenring oder dem Edeka in der RosenstraBe zu Flachenverlusten. Auch im
Segment Bicher und Schreibwaren sowie im Bereich Elektroartikel und Unterhaltungselektronik ist ein
Rickgang zu verzeichnen, nicht zuletzt bedingt durch den anhaltenden Strukturwandel und die wachsende
Konkurrenz des Online-Handels. In der Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf und Zooartikel spielen
auch Anpassungen von Flachenzuschnitten bei einzelnen Fachmarkten eine Rolle.

Demgegeniiber kam es in anderen Warengruppen zu relevanten Zuwachsen. Stark entwickelte sich bei-
spielsweise der Bereich Gesundheit und Korperpflege, u.a. durch die Erdffnung jeweils einer dm-Filiale in
der UniversitatsstraBe, der Marburger StraBe und der Neuen Kasseler StraBe. Auch im Segment Beklei-
dung/Wasche ist die Verkaufsflaiche gewachsen, beispielsweise durch die Ansiedlung von TK Maxx und
Ernsting’'s Family in der UniversitatsstraBe — eine Entwicklung, die positiv zu bewerten ist, da sie das inner-
stadtische Modesortiment starkt. Im Bereich Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat sind die Veranderungen
u.a. auf Erweiterungen der Randsortimente groB3flachiger Anbieter zurlickzufiihren. Zudem konnte im Seg-
ment Spielwaren und Hobbybedarf eine Ausweitung des Angebots festgestellt werden. Dies ist u.a. auf die
Erweiterung des Randsortiments im Modehaus Begro zurlckzufiihren.®® Andere Sortimente wie Schuhe,
Lederwaren oder Sportartikel haben ihre Verkaufsflache dagegen im Wesentlichen stabil gehalten.

Nachfolgende Karte 7 zeigt, dass der Riickgang von Handelsbetrieben v.a. Streulagen in den Ortsteilen
sowie Randbereiche der Innenstadt betrifft, was eine zunehmende raumliche Konzentration der Handelsla-
gen erkennen |3sst.

Die Gesamtentwicklung zeigt somit weniger eine flachendeckende Schrumpfung der Handelslandschaft,

sondern vielmehr eine strukturelle Verschiebung innerhalb des Sortimentsgefiiges, bei der auch die In-
nenstadt von Zuwéchsen in profilbildenden Bereichen wie Mode und Gesundheit/Kdrperpflege profitiert.

% Auch Anderungen in der Erhebungssystematik (Babyartikel werden im Gegensatz zum Masterplan Einzelhandelsentwicklung 2009
nun nicht mehr gesondert ausgewiesen) kdnnen eine untergeordnete Rolle bei Unterschieden in der Verkaufsflache spielen.
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Karte 7: Entwicklung des innerstéadtischen Einzelhandelsbestands 2009 - 2025

Entwicklung 2009 - 2025
Nutzung

@® Einzelhandel 2025
@ Einzelhandel 2009

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025

Tabelle 6 zeigt die Entwicklung der gesamtstadtischen Verkaufsflache differenziert nach einzelnen Waren-
gruppen. Bei der Betrachtung ist zu berlicksichtigen, dass die Daten aufgrund veranderter Erhebungsme-
thoden sowie teils abweichender Zuordnungen einzelner Sortimente zu Warengruppen nur als Anhalts-
werte interpretiert werden kdnnen.
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Tabelle 6: Entwicklung des gesamtstadtischen Einzelhandelsbestands 2009 - 2025 nach Sortimenten

cima Warengruppe Verkaufsfléiche in m* Veranderun
grupp 2009 2025 9

Nahrungs- und Genussmittel 34.210 31.095 Riickgang
Gesundheit und Kérperpflege 5.170 6.965 Zuwachs
Schnittblumen 900 450 Riickgang
Zeitschriften nicht einzeln ausgewiesen 290

Bekleidung, Wasche 23.995 24.865 Zuwachs
Schuhe, Lederwaren 4.450 4410 stabil
Buicher, Schreibwaren 4.340 3.440 Riickgang
Spielwaren, Hobbybedarf 2.590 3.300 Zuwachs
Sportartikel, Fahrrader 6.010 6.140 stabil
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 8.770 6.350 Riickgang
Uhren, Schmuck 1.220 1.215 stabil
Med.-orth. Bedarf, Hérgerate, Augenoptik 2.375 1.950 Riickgang
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3.775 6.930 Starker Zuwachs
Einrichtungsbedarf 20.280 19.760 Riickgang
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 22.510 21.675 Riickgang
Baby- und Kinderartikel 950 | nicht einzeln ausgewiesen

Einzelhandel insgesamt 144.720 138.835

* Aufteilung der Teilsortimente bei Mehrbranchenbetrieben auf die Warengruppen; Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009 & 2025

Hinweis: Differenzen in der Verkaufsflache kdnnen teilweise auch auf Unterschiede in der Erhebungssystematik, etwa bei der Waren-
gruppenzuordnung, zurlickzufihren sein.

Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandelsbestands

Auch in der Innenstadt®® zeigen sich die Transformationsprozesse und der Strukturwandel im Einzelhandel
deutlich. Dies zeigt sich in einer vergleichsweise groBen Abnahme der Einzelhandelsbetriebe. Seit der letz-
ten Bestandserhebung im Jahr 2009 sind im Bestand deutliche Verdanderungen bzw. Riickgdnge im Besatz
erkennbar. Wahrend die Zahl der Handelsbetriebe um rd. 25 % zurlickgegangen ist, hat die Verkaufsflache
jedoch gleichzeitig um etwa 12 % zugenommen. Dies ist insbesondere auf die Modernisierung mit Erwei-
terung der 2 M Marburg Mall (ehem. Allianzhaus) zuriickzuflihren. Mit der Zunahme der innerstadtischen
Verkaufsflache ist die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb um rund 47 % angewachsen, was die
Konzentration hin zu wenigeren, daflr aber groBeren und oftmals leistungsfahigeren Standorten verdeut-
licht.

% Um die innerstidtischen Einzelhandelsbestande aus den Jahren 2009 und 2025 miteinander vergleichen zu kénnen, missen sich

diese auf dieselbe raumliche Abgrenzung der Innenstadt beziehen. Aus diesem Grund wurde fir den Zeitreihgenvergleich die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt aus dem Masterplan Einzelhandelsentwicklung 2009 verwendet.
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Tabelle 7: Entwicklung des innerstadtischen Einzelhandelsbestands 2009 - 2025
(Abgrenzung ZVB Innenstadt 2009)

Anzahl Betriebe

Verkaufsfliche in m?

@ Verkaufsfliache je Be-

trieb
2009 285 ca. 44.650 m? ca. 157 m?
Entwicklung 2009 - 2025 -25% +12 % +47 %
2025 216 ca. 50.135 m? ca. 232 m?

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2009 & 2025

Hinweis: Um die innerstadtischen Einzelhandelsbestédnde aus den Jahren 2009 und 2025 miteinander vergleichen zu kdnnen, miissen
sich diese auf dieselbe rdumliche Abgrenzung der Innenstadt beziehen. Aus diesem Grund wurde fiir den Zeitreihgenvergleich die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt aus dem Einzelhandelskonzept 2009 verwendet.

Die Entwicklung ist insgesamt als dynamisch zu bezeichnen. So erweitern nun rd. 40 Neueréffnungen, da-
runter bekannte Marken wie Rituals, Only oder Ernsting’s Family und Nahversorger wie Aldi und dm, das
innerstadtische Angebot. Gleichzeitig kam es zu zahlreichen Umnutzungen, v.a. zugunsten von Gastrono-
mie- und Dienstleistungsangeboten, lediglich punktuell kam es zu Leerstandsbildung. Der Strukturwandel
im Einzelhandel wird damit auch in der Marburger Innenstadt klar sichtbar. Gleichzeitig ist positiv hervor-
zuheben, dass die innerstadtische Verkaufsflache trotz des Riickgangs an Betrieben gestiegen ist. Dies starkt
die Funktion der Innenstadt als zentraler Einkaufsstandort.

Wenngleich die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe seit 2009 stark abgenommen hat, driickt sich dieser Riick-
gang nicht in einer Zunahme der Leerstandspragung aus. Seinerzeit wurden im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt 44 leerstehende Ladenlokale erfasst, was einer Leerstandsquote von ca. 8 % entsprach.
Dieser Wert konnte trotz Abnahme der Betriebszahl im Einzelhandel stark reduziert werden und liegt heute
nur mehr bei rd. 3 % (vgl. Kap. 4.3.2). Die MaBBnahmen der Stadt Marburg (insbesondere des Oberstadtbi-
ros), welche zur Leerstandsbewadltigung ergriffen werden, haben sich als wirksame Tools in der Stadtent-
wicklung zur Leerstandsreduzierung etabliert und sollten dringend beibehalten werden.

4.5 Detailanalyse Nahversorgung

Neben der Innenstadt nimmt die wohnortnahe, insbesondere fuBldufig erreichbare Versorgung der Bevdl-
kerung in Marburg eine zentrale Rolle innerhalb der stadtischen Einzelhandelsstruktur ein. Ziel kommunaler
Planung sollte es sein, eine flaichendeckende Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
Lebensmitteln und Drogerieartikeln, in mdglichst geringer raumlicher Distanz zu den Wohnquartieren si-
cherzustellen.

Die Gute wohnortnaher Nahversorgungsstrukturen bemisst sich dabei nicht allein an der Anzahl oder Ver-
kaufsflache vorhandener Betriebe. Wesentlich ist ein ausgewogener, sortimentsiibergreifender Angebots-
mix, der die relevanten Bedarfsbereiche abdeckt. Ebenso entscheidend ist die raumliche Nadhe der Versor-
gungseinrichtungen zu den jeweiligen Wohngebieten, da hiervon maBgeblich die tatséchliche Erreichbar-
keit und damit die Versorgungssicherheit abhdngt. Nahversorgung ist dabei nicht ausschlieBlich als nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel zu verstehen. Erganzend umfasst sie infrastrukturell relevante Nutzun-
gen wie arztliche Versorgung, weitere Dienstleistungen, gastronomische Betriebe sowie Bildungs- und Be-
gegnungsangebote. In Summe tragen diese Funktionen zur alltdglichen Daseinsvorsorge bei.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels gewinnt insbesondere die barrierearme und fuB3lau-
fige Erreichbarkeit von Nahversorgungsangeboten weiter an Bedeutung. Altere sowie mobilititseinge-
schrankte Bevolkerungsgruppen, deren Anteil zuklinftig weiter steigen dirfte, sind in besonderem Mafe
auf nahegelegene Versorgungsstrukturen angewiesen. Darliber hinaus beeinflusst die Qualitat der Nahver-
sorgung auch die Attraktivitat und Lebensqualitdt von Wohnlagen. Sie stellt daher ein zentrales Kriterium
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fur die Planung und Entwicklung neuer Wohngebiete dar. Nur unter Berlicksichtigung dieser Aspekte kann
eine zukunftsfahige Nahversorgung gewahrleistet werden.

Die nachfolgende Abbildung fasst die wesentlichen Bausteine einer gelungenen Nahversorgung zusammen.

Abbildung 17: Komponenten einer gelungenen Nahversorgung

Vorhalten eines fiir das gesamte
Einzugsgebiet mengen- und flachenmaBig
umfangreichen Angebots an Lebensmitteln,
Drogeriewaren und weiteren
nahversorgungsrelevanten Angeboten

raumliche ) )
Vorhalten eines mit allen

Vorhalten eines — unter Beriicksichtigung Verteilung Verkehrstragern, va. auch fuBlaufig und
der Bedurfnisse der Bevolkerung - per Fahrrad gut erreichbaren
méglichst vollstandigen Nahversorgungsangebotes fir moglichst
Betriebstypenmix mit attraktiven, viele Einwohner*innen im Stadtgebiet
zeitgemaBen Einzelhandelsbetrieben

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Quantitat

Die Stadt Marburg verfligt Gber insgesamt 140 Betriebe mit Lebensmitteln im Hauptsortiment. Von zentra-
ler Bedeutung fiir die Versorgung sind ein sog. GroBer Supermarkt mit mehr als 2.500 m? Verkaufsflache'®,
zehn klassische Supermarkte, acht Lebensmitteldiscounter, drei internationale Lebensmittelmarkte sowie
ein Biomarkt. Erganzt wird das Angebot durch zahlreiche Betriebe der untergeordneten Nahversorgung,
darunter Lebensmittelhandwerksbetriebe, spezialisierte Fachgeschafte und kleine Stadtteilversorger.

Abbildung 18: Strukturpriagende Lebensmittelmérkte im Marburger Stadtgebiet

190 Dabei handelt es sich um den Edeka-Markt im Herkules-Center in Cappel.
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Die gesamte Verkaufsflache im Lebensmittelsegment betragt rund 31.100 m Dies entspricht einer Ver-
kaufsflachenausstattung von etwa 0,42 m? pro Einwohner*in und liegt damit leicht unter dem bundesdeut-
schen Durchschnitt von rund 0,44 m? pro Einwohner*in. Im Vergleich zu &hnlich strukturierten Oberzentren
ist die pro-Kopf-Ausstattung als durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Zentralitatskennziffer im Lebensmittelbereich betrdgt 95 %. Damit ist eine bedarfsgerechte Versorgung
der eigenen Bevolkerung im Wesentlichen gewahrleistet. Als Oberzentrum erfullt Marburg jedoch zuséatzlich
eine Versorgungsfunktion fir das Umland, fir Pendelnde sowie fiir Besuchende. Die vorhandenen Verkaufs-
flachen dienen somit nicht ausschlieBlich der lokalen Nachfrage. Insgesamt weist die quantitative Ausstat-
tungssituation damit auf gewisse Entwicklungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel hin.

Qualitat

Hinsichtlich der Angebotsqualitat im Lebensmittelbereich ist ein breiter Mix unterschiedlicher Betriebstypen
und Angebotsformate festzustellen. Neben zahlreichen kleinteiligen und teils spezialisierten Anbietern,
etwa im Lebensmittelhandwerk, Feinkostbereich oder Getrankefachhandel, sind im Stadtgebiet diverse
strukturpragende, lberwiegend groBflachige Lebensmittelbetriebe vertreten. Insgesamt ist ein vielfaltig
und grundsatzlich gut aufgestellter Angebots- und Betriebstypenmix im Lebensmitteleinzelhandel vorhan-
den (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Betriebstypenstruktur des Sortiments Lebensmittel in Marburg

100% 79%
80%
60% 44%
40% 19% 19%
20% .10% 6% 8% 19, 10% 49
0% - - ] |
Fachgeschaft Supermarkt Discounter gr. Supermarkt Getrankemarkt

und SB-Warenhaus

®m Anteil an Verkaufsflache Anteil an Anzahl der Betriebe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Stand: 01.2025

Eine besondere Angebotsdichte zeigt sich in den zentral gelegenen Stadtteilen Altstadt und Sidviertel ein-
schlieBlich der Innenstadt. Im stidlichen Abschnitt, insbesondere im Umfeld der UniversitdtsstraBe, besteht
eine Konzentration groBflachiger Lebensmittelanbieter wie Tegut, Rewe, Aldi, Lidl und Denns Biomarkt.

Demgegeniiber ist der Altstadtbereich starker durch kleinteilige, oftmals spezialisierte Betriebe gepragt.
Hier finden sich u.a. Anbieter mit Schwerpunkten in den Bereichen Schokolade, Tee, Naturkost sowie dem
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klassischen Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger). Ergédnzend wird das Angebot durch regelmaBig statt-
findende Wochenmarkte aufgewertet. Dazu zdhlen die Markte auf dem Firmaneiplatz und an der Frankfurter
StraBe (mittwochs und samstags) sowie der Oberstadtmarkt am Marktplatz (samstags). Sie erweitern die
Produktpalette im Lebensmittelsektor um regionale Spezialitdten und internationale Delikatessen und leis-
ten damit einen wichtigen Beitrag zur Angebotsvielfalt und -qualitat. In den Ubrigen Stadtteilen ist das
spezialisierte Lebensmittelangebot hingegen deutlich begrenzter. Weitere Konzentrationen strukturpra-
gender Lebensmittelméarkte sind am Fachmarktstandort Wehrda und im Nebenzentrum Cappel festzustel-
len. Dort befinden sich jeweils mehrere groBflachige Anbieter verschiedener Formate.

Abbildung 20: Spezialisiertes Lebensmittelangebot in Marburg

T

&
ARToCHOCOLATE 7

Quelle: CIMA Beratung + Managemeht GmbH 2025

Seit der Erstellung des vorangegangenen Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2009 haben sich im Bereich
der Nahversorgung in Marburg verschiedene strukturelle und qualitative Entwicklungen vollzogen. Zu den
wesentlichen Veranderungen zdhlen mehrere Neuerdffnungen von Lebensmittelanbietern, die dementspre-
chend den aktuellen Standards hinsichtlich Gestaltung, Sortimentsstruktur und Kundenansprache gerecht
werden. Beispielhaft zu nennen sind hier Rewe und Aldi in der UniversitatsstraBe, Denns Biomarkt in der
GutenbergstraBe, Penny in der Neuen Kasseler Strale sowie Lidl im Kaufpark Wehrda. Darliber hinaus wur-
den an verschiedenen Standorten bestehende Lebensmittelmarkte modernisiert, wodurch sowohl das &u-
Bere Erscheinungsbild als auch die Angebotsqualitat verbessert werden konnte. Dies betrifft u.a. Tegut und
Aldi im Nebenzentrum Cappel. Weitere Anbieter, etwa Tegut im Kaufpark Wehrda, Edeka in der Alten Kas-
seler StraBe sowie der Mix-Markt in der Friedrich-Ebert-StraBBe, verfligen ebenfalls iber einen zeitgemaBen
und kundenorientierten Marktauftritt, der zur Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit des jeweiligen Stand-
orts beitragt. Demgegeniber konnten andere Filialstandorte in den vergangenen Jahren nicht in vergleich-
barer Weise modernisiert werden. Hier bestehen erkennbare bauliche und ausstattungsbezogene Defizite.
Beispielhaft genannt seien Edeka in der Marburger Strale (Cappel) sowie Rewe in der Ockershauser Allee.
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Diese Standorte weisen teilweise deutliche Sanierungsriickstande auf, die mittelfristig zu einer qualitativen
Schwachung der Nahversorgung beitragen kdnnen.

Raumliche Verteilung

Im Hinblick auf fuBlaufig angemessen erreichbare Nahversorgungsstrukturen/-angebote flir moglichst
groBe Teile der Bevolkerung ist v.a. die rdumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelmarkte im
Stadtgebiet von herausgehobener Bedeutung. Die nachfolgende Karte 8 zeigt die zum Erhebungszeitpunkt
bestehende Nahversorgungsstruktur im Stadtgebiet Marburgs. Dargestellt sind Lebensmittelmarkte mit ei-
ner Verkaufsfliche von mehr als 500 m? sowie kleinere Anbieter mit Basisversorgungsfunktion. Fir beide
Gruppen sind die fuBlaufigen Einzugsbereiche auf Basis einer 10-Minuten-Distanz schematisch dargestellt.
Diese Distanz gilt als MafBstab flir eine angemessene Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten.
Je dunkler die farblich hinterlegten 10-Minuten-Zonen (blau bzw. griin) dargestellt sind, desto dichter ist
die fuBlaufige Versorgungsabdeckung. Wohngebiete sind in Rot markiert.

In weiten Teilen des zentralen Stadtgebiets ist eine gute Abdeckung durch strukturpragende Lebensmittel-
markte gegeben. Die meisten Siedlungsbereiche verfiigen tGber mindestens einen fuBlaufig erreichbaren
Anbieter. An einigen Standorten, insbesondere in der Innenstadt und im Nebenzentrum Cappel, konzent-
rieren sich mehrere Anbieter unterschiedlicher Betriebstypen, was aus Versorgungssicht als besonders vor-
teilhaft einzustufen ist. Im Kaufpark Wehrda besteht mit Aldi, Lidl und Tegut ebenfalls ein geblindeltes
Angebot. Aufgrund der peripheren Lage und der fehlenden Nahe zu Wohnbebauung besitzt dieser Standort
jedoch keine wesentliche Bedeutung fir die fuBlaufige Nahversorgung.

Trotz einer insgesamt guten Grundstruktur weist das Marburger Nahversorgungsnetz erkennbare Liicken
auf. In diversen raumlich abgelegenen bzw. siedlungsstrukturell eigenstandigen Stadtteilen, darunter Gin-
seldorf, Bauerbach, Schrock, Moischt, Wehrshausen, Haddamshausen und Gisselberg, fehlen strukturpra-
gende Lebensmittelmarkte vollstandig. Aufgrund der geringen Einwohnerdichte sind dort auch kleinteilige
Anbieter wie Backereien oder Metzgereien kaum vertreten. In Michelbach, Wehrda, Elnhausen, Stadtwald
und Ortenberg bestehen zwar kleine Nahversorger (Gutkauf, Tegut Ladchen), die kurzfristige Einkaufe der
Basisversorgung ermoglichen, eine vollumfangliche Versorgung ist jedoch nicht gewahrleistet.’® Auch in
Randbereichen der Kernstadt bzw. in groBeren Stadtteilen mit héherer Einwohnerzahl bestehen Versor-
gungsliicken. Betroffen sind insbesondere Marbach, der Westen Ockershausens, Teile von Ortenberg und
Grassenberg, Hansenhaus sowie der stidliche Abschnitt Cappels. In einigen dieser Bereiche beschrankt sich
das Angebot auf Markte, die gréBenbedingt keine Vollversorgung bieten oder nicht mehr den aktuellen
Ausstattungsstandards entsprechen. Beispielhaft sind hier Edeka in der Marburger StraBBe (Cappel) sowie
Rewe in der Ockershauser Allee (Ockershausen) zu nennen.%?

Die Zensusdaten (2022) erlauben die Bestimmung der Bevdlkerungszahl auf kleinrdumiger Ebene. Demnach
verfligt knapp Uber ein Drittel der Marburger Bevilkerung derzeit nicht Gber die Méglichkeit, zumindest
seine Basisversorgung fuBlaufig zu tatigen. Dieser Befund weist auf ein Ausbaupotenzial in der Versor-
gungssicherung hin und deckt sich mit den Ergebnissen der Online-Befragung: Knapp 30 % der Befragten,
zu relevanten Teilen aus Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt, duBern den Wunsch nach einer besseren Er-
reichbarkeit und flachendeckenden Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs. Besonders haufig werden
Defizite in peripheren Stadtteilen wie Schrdck, Ginseldorf und Stadtwald genannt, ebenso in Randlagen der

9 Nach Angaben des Betreibers arbeiten die drei inklusiven Tegut-Lddchen in Michelbach, Stadtwald und in der Psychiatrie seit
Jahren nicht kostendeckend. Der Standort in der Psychiatrie soll daher aufgegeben werden. Fiir die beiden verbleibenden Ge-
schafte wird ein Ubergang in eine neue Triagerschaft — beispielsweise in Form einer Genossenschaft — angeregt. Die langfristige
Sicherung der Nahversorgung in den kleinen Stadtteilen ist Bestandteil der Zielsetzungen und des MaBnahmenkatalogs des vor-
liegenden Einzelhandelskonzepts. Dementsprechend sollten vonseiten der Verwaltung addquate Loésungen zum Erhalt der Lad-
chen unterstitzt bzw. neue Ansatze entwickelt werden.

92 Die Versorgungsfunktion der Anbieter kann nicht als vollwertig betrachtet werden. Eine bauliche Aufwertung ist an den Standorten
aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit jedoch nur sehr eingeschrankt moglich.
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Kernstadt (z.B. Ortenberg, Hansenhaus, Marbach). Neben dem Erhalt der oben erwdhnten Stadtteilldaden
wird der Ausbau innovativer Versorgungsformen wie Selbstbedienungsléden (z.B. teo von Tegut) angeregt.
Auch die Lebensmittelversorgung in der Oberstadt wird mehrfach als verbesserungsbedurftig bewertet.'%

Karte 8: Nahversorgungsstrukturen in Marburg
p | 'Q‘»\. :

Nahversorgungsiibersicht //“
10-Minuten-Zone B Wohngebiet N
FuBlaufige Erreichbarkeit der . 2
strukturpragenden Nahversorger ‘ Kleine Nahversorger (< 500 m)

- FuBlaufige Erreichbarkeit der
kleinen Nahversorger

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025
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Apotheker- und Drogeriewaren

Neben Lebensmitteln zahlen Drogerie- und Apothekenwaren zu den zentralen Sortimenten der Nahversor-
gung.

Im Drogeriewarenbereich sind mit mehreren Filialen von dm und Rossmann zwei flihrende Betreiber ver-
treten. Insgesamt verfiigt Marburg Gber sieben Drogeriemarkte, womit die Drogeriemarktdichte in Marburg
verglichen mit dem Bundesschnitt deutlich Gberdurchschnittlich ausfallt.’® Speziell in der Innenstadt wird
das Angebot in qualitativer Hinsicht u.a. durch Douglas, Rituals und mehrere Filialen der Parflimerie Preisig
erweitert. Auch Supermdrkte und Discounter mit umfangreichen Drogeriesortimenten (z.B. E-Center Cappel,
Tegut im FMS Wehrda) tragen zur Versorgung bei.

Die Apothekendichte ist mit 19 Betrieben ebenfalls (iberdurchschnittlich.’® Die Standorte konzentrieren
sich v.a. in der westlichen Kernstadt und liegen haufig in unmittelbarer Nahe zu Lebensmittelmarkten,
wodurch sie eine wichtige Ergdnzung in der Nahversorgung darstellen.

EXKURS:
Wirtschaftliche Zwcinge von kleinfldchigen Lebensmittelmdrkten, Folgen fiir die Nahversorgung in
Marburg (insbesondere Stadtteile)

Kleinflachige Lebensmittelmarkte stehen vor erheblichen wirtschaftlichen Herausforderungen, da sie in ei-
nem von Skaleneffekten gepragten Markt agieren. GroBflachige Handelsketten, wie bspw. Edeka und Rewe
oder auch Aldi, Lidl und Penny, verfiigen Uber eine deutlich héhere Verhandlungsmacht gegenuber Liefe-
ranten und erzielen durch Mengenrabatte glinstigere Einkaufspreise. Diese Kostenvorteile kdnnen in Form
niedrigerer Verkaufspreise und auch eines breiteren Sortiments an die Kund*innen weitergegeben werden.
Kleine Markte hingegen sind aufgrund begrenzter Flachen- und Kapitalressourcen in ihrer Sortimentsge-
staltung, Preisgestaltung und Innovationsfahigkeit eingeschrankt. Gleichzeitig verandert das Konsumver-
halten die Wettbewerbsbedingungen: Insbesondere verkehrlich mobile Kund*innen bevorzugen haufig
zentrale Einkaufsstatten mit hoher Warenvielfalt und Convenience-Angeboten, was die Frequenz kleinerer
Markte zusatzlich reduziert. Dadurch geraten diese Betriebe in eine strukturelle Wettbewerbsnachteilsitua-
tion, die ihre wirtschaftliche Nachhaltigkeit gefahrdet.

Entsprechende Entwicklungen zeigen sich auch in Marburg. Betroffen sind dabei aktuell v.a. verschiedene
Tegut-Ladchen in kleineren Stadtteilen. Wahrend fiir die entsprechenden Betriebe im Stadtwald sowie in
Michelbach noch nach Wegen fir einen Weiterbetrieb gesucht wird, wird das Tegut-Ladchen am Ortenberg
im Dezember 2025 aufgrund wirtschaftlicher Zwénge schlieBen mussen.™® Dies hat unmittelbare Folgen fir
die wohnortnahe Versorgung im Stadtgebiet. Die derzeit insgesamt noch vergleichsweise guten Grund-
struktur des Marburger Nahversorgungsnetzes wird deutlich liickenhafter. Mit Blick auf die altere Bevolke-
rung in den Ortsteilen geht nicht nur ein Einkaufsort verloren, sondern auch ein gewisses Mal3 an Selbst-
standigkeit und sozialer Teilhabe. Dies gilt v.a. dann, wenn furr die wohnortnahe Versorgung in den genann-
ten Stadtteile bzw. perspektivisch ggf. auch fir weitere Stadtteile mit entsprechenden Kleinversorgern (z.B.
Elnhausen, Ginseldorf) keine tragféhigen Losungen gefunden werden kénnen.'’

4 In Marburg werden ca. 10.500 Personen von einem Drogeriemarkt versorgt, wahrend der durchschnittliche Versorgungsgrad auf
Bundesebene rd. 16.765 Personen pro Drogeriemarkt betragt (vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2023)

195 In Marburg werden ca. 3.900 Personen von einer Apotheke versorgt, wiahrend der durchschnittliche Versorgungsgrad auf Bundes-
ebene rd. 4.670 Personen pro Apotheke betrégt (vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2023)

1% GemaR entsprechender Angaben der Stadt Marburg sowie auch des Betreibers (Lebensmittelpunkt gGmbH).

97 Neben Méglichkeiten fiir einen Weiterbetrieb bestehender Anbieter (sofern betroffen) kénnen ggf. auch alternative Nahversor-
gungsangebote eine Option darstellen. Bei entsprechendem Engagement und Bereitschaft kénnen genossenschaftliche Laden-
konzepte eine Alternative darstellen. Nachgeordnet kommen auch autonome L&den (z.B. teo) in Betracht. Ahnliches gilt prinzipiell
auch fur Stadtteile, die aktuell keine nennenswerten Nahversorgungsstrukturen aufweisen und bereits jetzt unterversorgt sind.
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5 Nachfragesituation

5.1  Regionale Konkurrenzsituation

Die Entwicklung des Einzelhandels in Marburg und die GréBe des Einzugs-/Marktgebiets werden wesentlich
durch die regionale Wettbewerbssituation bestimmt. Marburg nimmt innerhalb Hessens eine zentrale Po-
sition zwischen dem Verdichtungsraum GieBen-Wetzlar und dem nérdlich anschlieBenden landlichen Raum
ein. Neben Kassel fungiert Marburg als wichtiges Oberzentrum fiir den zentralen und nérdlichen Landesteil.

Karte 9: Konkurrenzstandorte im Umfeld von Marburg
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Sty

Mit seinem breiten Einzelhandelsangebot in der Innenstadt sowie an verkehrsgtinstig gelegenen Standorten
auBerhalb des Zentrums lGbernimmt Marburg eine Uberregionale Versorgungsfunktion fir samtliche Sorti-
mente. Zusétzlich profitiert der Standort von seiner Rolle als Ausflugs- und Einkaufsziel fir Tourist*innen
und Besuchende aus dem Umland. Die verkehrliche Anbindung u.a. (iber die Bundesstralle B 3 ermoglicht
eine groBraumige Erreichbarkeit aus allen Himmelsrichtungen. Das Markt-/Einzugsgebiet erstreckt sich —
mit Ausnahme der Ostlich gelegenen Kommunen Kirtorf und Homberg (Ohm) — auf den Landkreis Marburg-
Biedenkopf. Die Kaufkraftbindung des Marburger Einzelhandels wird durch leistungsstarke Wettbewerbs-
standorte in der Region begrenzt. Insbesondere die nachstgelegenen Oberzentren Wetzlar, GieBen aber
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auch Siegen, Fulda und Kassel verfligen Gber umfangreiche Einzelhandelsausstattungen, die in ihren jewei-
ligen Einzugsbereichen eine hohe Attraktivitat entfalten und entsprechend Kaufkraft binden.%

5.2 Marktgebiet des Einzelhandels

Als Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Marburg wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen
die dort Wohnenden den Handelsstandort Marburg regelmaBig aufsuchen. Das Marktgebiet des Einzelhan-
delsstandortes wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Diese sind v.a.:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes im Stadtgebiet von Marburg,

= Branchenmix und Anziehungskraft und Attraktivitat ansassiger (Gro3-)Betriebe,

= Né&he zu Konkurrenzstandorten / Angebot an Wettbewerbsstandorten (v.a. GieBen, Wetzlar),
= Verteilung der Bevodlkerung im Raum,

= Erreichbarkeit und Verkehrsinfrastruktur,

= Tourismus sowie

= Pendelbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt).

Auf Grundlage dieser Parameter, den Annahmen der Landes- und Regionalplanung sowie der Ergebnisse
der empirischen Analysen, insbesondere aus den Hintergrundgesprachen mit lokalen Expert*innen und der
Online-Befragung, wurde das regelméBige Marktgebiet des Marburger Einzelhandels abgegrenzt. Bei der
Abgrenzung des Marktgebiets wurden auch andere Untersuchungen des Einzelhandelsstandortes Marburg
(v.a. Marktgebiet im EHK 2009, Vitale Innenstiadte 2024 des IFH K&In) berticksichtigt.™?

Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Marburg gliedert sich in zwei Zonen (vgl. Karte 10):

= Kerneinzugsgebiet (Zone I)
umfasst das gesamte Marburger Stadtgebiet und weist Gber alle Branchen hinweg die héchste Kauf-
kraftbindung auf.

= Erweitertes Einzugsgebiet (Zone Il)
umfasst die Ubrigen Kommunen des Landkreises Marburg-Biedenkopf sowie die ostlich gelegenen
Stadte Kirtorf und Homberg (Ohm). Diese Zone ist verkehrlich gut an Marburg angebunden und weist
eine geringere, aber weiterhin relevante Einkaufsorientierung nach Marburg auf.

Insgesamt leben im Markt-/Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandortes Marburg rd. 252.850 Personen. Die
Aufteilung auf die beiden Zonen (Kern- und erweitertes Einzugsgebiet) ist der nachfolgenden Tabelle 8 zu
entnehmen.

Tabelle 8: Marktgebiet des Einzelhandels in Marburg

Zone | Marburg 73.544

Ubrige Kommunen im Landkreis Marburg-Biedenkopf sowie

die Stadte Kirtorf und Homberg (Ohm) 179.306

Zone ll

Marktgebiet gesamt 252.850
Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt 2025 (Stand: 31.12.2024), Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

%8 Die Ergebnisse der Online-Befragung zeigen, dass insbesondere die beiden nahegelegenen Oberzentren GieBen und Wetzlar wie

auch die Metropole Frankfurt am Main Kundschaft aus Marburg anziehen.
Das abgegrenzte Einzugsgebiet entspricht, abgesehen von geringfiigigen Arrondierungen an den Randern, weitgehend der Defi-
nition aus dem Masterplan Einzelhandelsentwicklung 2009.
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In den Randlagen des erweiterten Einzugsgebiets nimmt die Kaufkraftbindung merklich ab. In diesen Berei-
chen versorgen sich die Einwohner*innen hédufiger (auch) am jeweiligen Wohnstandort oder orientieren sich
verstarkt zu anderen Zentren mit attraktivem Einzelhandelsbesatz. Hier kommt es vermehrt zu Uberlage-
rungen mit den Einzugsgebieten benachbarter Stadte. 11

Karte 10: Marktgebiet des Einzelhandels in Marburg
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025, Kartengrundlage: OpenStreetMap

0 Mittelzentren wie Gladenbach oder Kirchhain binden oft einen Teil der Kaufkraft direkt vor Ort, was auch in der Online-Befragung
mehrfach genannt wurde. Die empirischen Ergebnisse deuten auBerdem darauf hin, dass v.a. groBere Stadte wie GieBen und
Wetzlar Kund*innen aus den Randlagen des Marburger Markt-/Einzugsgebiets anziehen.
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5.3  Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials™' im Marktgebiet des Marburger Einzelhandels erfolgt auf Basis
der sortimentsspezifischen, einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben''? mit jahrlichen Pro-Kopf-Aus-
gaben von derzeit ca. 6.656 €, der aktuellen Einwohnerzahlen und der lokalen Kaufkraftkennziffern. Mit Hilfe
der jeweils lokalen Kaufkraftkennziffern''® wurde dieser an das Niveau im Marktgebiet angepasst.

Derzeit leben im Marburger Marktgebiet rd. 252.850 Personen', die tber ein kumuliertes Kaufkraftpoten-
zial von 1.563,6 Mio. € p.a. verfligen (vgl. Tabelle 9).

Tabelle 9: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Marburger Einzelhandels

Kaufkraftpotenzial in Mio. € p.a. Marktgebiet
nach cima Warengruppen gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 183,6 480,4 664,0
Gesundheit und Korperpflege 40,6 106,1 146,7
Schnittblumen, Zeitschriften 6,2 16,1 22,3
Periodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 329 86,0 118,9
Schuhe, Lederwaren 12,1 31,6 43,7
Blicher, Schreibwaren 6,2 16,1 22,3
Spielwaren, Hobbybedarf 53 13,8 19,0
Sportartikel, Fahrrader 18,5 48,4 66,9
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 34,7 90,9 125,7
Uhren, Schmuck 6.5 17,0 23,5
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 13,8 36,2 50,0
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 71 18,5 25,6
Einrichtungsbedarf 28,2 73,8 101,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 36,8 96,2 133,0

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Einzelhandel insgesamt

Quellen: Hessisches Statistisches Landesamt 2025 (Stand; 31.12.2024), MB-Research 2024; Berechnung: CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH 2025

Daruber hinaus generiert der Marburger Einzelhandel Umsatze durch Zufallskund*innen und weitere Streu-
kund*innen, darunter Pendelnde, Studierende ohne (Erst-)Wohnsitz in Marburg, Durchreisende und Tou-
ristsinnen aus dem weiteren Umland. Diese Nachfrage stammt aus einer Vielzahl einzelner Kommunen,

" Das Kaufkraftpotenzial entspricht den monetaren Mitteln (in Mio. € p.a.) der Bevolkerung im Marktgebiet, die den Einwohner*innen
insgesamt fuir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung stehen.

Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind die wesentliche Grundlage zur Berechnung des Kaufkraftpotenzials in einer Kom-
mune oder einer Region insgesamt sowie in einzelnen Sortimentsbereichen. Die cima verwendet grundsétzlich, u.a. auf Basis der
veroffentlichten Daten des Statistischen Bundesamtes aus dem jeweiligen Vorjahr, selbst berechnete Verbrauchsausgaben. Diese
Zahlen sind seit Jahren in der Beratungspraxis sowie von behdordlicher Seite anerkannt.

Fur die Stadt Marburg (Kaufkraftkennziffer: 88,3) ergibt sich somit ein im Bundesvergleich niedrigerer Ausgabesatz von rd. 5.877
€ je Einwohner*in pro Jahr. Die Kaufkraftkennziffern im erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) liegen innerhalb einer Spanne zwischen
81,9 (Neustadt) und 105,7 (Weimar). MB Research 2024; Bundesdeutscher Durchschnitt entspricht Index=100

"4 Hessisches Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2024
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ohne dass in einer dieser Einheiten eine signifikante Kaufkraftbindung besteht. Entsprechend werden diese
Bereiche nicht dem regelméaBigen Markt-/Einzugsgebiet zugeordnet.

Kaufkraftvolumen durch Tourist*innen

Aufgrund des vielfaltigen touristischen Angebots der Stadt Marburg v.a. hinsichtlich Kultur, Geschichte und
Architektur stellt der Tourismus einen weiteren wichtigen Wirtschaftsfaktor dar, der in der Vergangenheit
splrbar an Bedeutung hinzugewinnen konnte. Somit wird neben dem errechneten Kaufkraftpotenzial von
1.563,6 Mio. € p.a. im Marktgebiet zusatzliche Kaufkraft sowohl von Ubernachtungs- als auch Tagesgésten
generiert.

Marburg verzeichnete im Jahr 2024 zuletzt insgesamt ca. 190.662 Ankiinfte mit rd. 406.190 Ubernachtun-
gen''5, GemaB Zahlen des dwif entfallen in Hessen ca. 16,1 % der getatigten Ausgaben dieser Gruppe auf
den Einzelhandel."® Dies sind 25,86 € pro Ubernachtung. In Summe ergeben sich rechnerisch ca. 10,5 Mio. €
p.a. zusatzliche Nachfragepotenziale fiir den Marburger Einzelhandel durch Ubernachtungsgéste.

Darlber hinaus wird auch Kaufkraft durch Tagesreisende gebunden. Die Zahl der Tagesgéaste lasst sich
statistisch nicht konkret erheben, entsprechende Umsatzpotenziale lassen sich jedoch Uber folgende Anna-
herung ableiten: In Hessen entspricht das Verhaltnis von Tagesgéasten zu getatigten Ubernachtungen etwa
8,5 zu 1.7 Umgerechnet auf die Stadt Marburg bedeutet dies ein rechnerisches Gastevolumen von rd.
3.452.615 Tagesbesuchenden pro Jahr. Tagesreisende geben in Hessen rd. 41,1 % ihrer Ausgaben (d.h. ca.
12,17 € pro Person und Tag) im Einzelhandel aus. Damit errechnet sich aus den Tagesgasten ein weiteres
Nachfragevolumen von rd. 42,0 Mio. € p.a. flir den Marburger Einzelhandel.

Tabelle 10: Kaufkraftpotenzial durch Tourismus

Tourismus Anzahl Aufenthaltstage Kaufkraft/Ausgaben im Einzelhandel
Ubernachtungsgéste 406.190 ca. 10,5 Mio. € p.a.
Tagesgaste 3.452.615 ca. 42,0 Mio. € p.a.

Gesamt 3.858.805 ca. 52,5 Mio. € p.a.
Quellen: Hessisches Statistisches Landesamt 2025, dwif 2022; Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Die touristischen Ausgaben im Einzelhandel liegen somit bei einer Gesamtsumme von etwa 52,5 Mio. € p.a.
Von dieser zusatzlichen Kaufkraft kdnnen insbesondere die touristisch relevanten Lagen in Marburg, wie in
erster Linie die Oberstadt mit ihren teils sehr tourismusaffinen Warenangeboten profitieren.'®

Bei den ermittelten touristischen Ausgaben handelt es sich um eine Schatzung, welche auf Ndherungswer-
ten basieren, die sich auf das Land Hessen beziehen. Spezifische Daten fiir die Stadt Marburg liegen nicht
vor. Besondere Veranstaltungen o.a. kdnnen die von Reisenden getatigten Ausgaben sogar nochmals er-
hohen.

Nachfrage durch Berufs- und Bildungspendler*innen

Mit Blick auf die Rolle von Pendler*innen ist festzuhalten, dass diese durch den ausgeprédgten Pendleriiber-
schuss wesentlich zum Kaufkraftpotenzial des Einzelhandelsstandortes Marburg beitragen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass viele Einpendelnde auf dem Arbeitsweg die Versorgungsangebote der Stadt
nutzen, wovon v.a. bei beruflichen Pendler*innen insbesondere autokundenorientierte Standorte wie der

"5 in Betrieben mit > 10 Betten

16 Wirtschaftsfaktor Tourismus fiir das Land Hessen, dwif 2023 im Auftrag des Hessischen Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr
und Wohnen

"7 Berechnung nach: dwif 2023

18 Erganzend ist auch auf weitere tourismusférdernde Rahmenbedingungen hinzuweisen (Stadtebau, Gastronomie, Veranstaltun-
gen), die entsprechende Ausgaben durch Tourist*innen und Tagesgaste ebenfalls unterstitzen.
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Kaufpark Wehrda profitieren. Die Einpender*innen stammen dabei sowohl aus dem regelméaBigen Markt-
gebiet, etwa Kirchhain, Ebsdorfergrund oder Lahntal, als auch aus weiter entfernten Stadten wie GieBen.'"?

Im Hinblick auf Studierende kdnnen maBgeblich die nahe der Fakultaten gelegenen Einzelhandelsbetriebe
profitieren, wobei davon auszugehen ist, dass sich Student*innen v.a. mit nahversorgungsrelevanten Ange-
boten (u.a. Backer, Lebensmittelmarkt) versorgen. Angesichts der oftmals finanziell eingeschrankten Situa-
tion von Studierenden (u.a. Abhdngigkeit von Ausbildungsférderung/BAfoG) kdnnen hdherpreisige Ge-
schafte, wie z.B. Boutiquen, meist nur in untergeordnetem Umfang von dieser Kundengruppe partizipieren.

Das genaue Kaufkraftvolumen durch Berufs- und Bildungspendler*innen lasst sich aufgrund fehlender Da-
tengrundlagen'?® zwar nicht genau beziffern, ihre Bedeutung fur die Nachfrage vor Ort ist jedoch unbestrit-
ten.

Prognose des Kaufkraftpotenzials im Marktgebiet der Stadt Marburg

Mit Blick auf die kommenden Jahre ist davon auszugehen, dass sich das Kaufkraftpotenzial am Einzelhan-
delsstandort Marburg insgesamt nur in begrenztem Umfang erhdhen wird. Die vorliegende Bevdlkerungs-
prognose deutet auf eine stabile, nur leicht positive Entwicklung hin. Dies ermdglicht grundsatzlich eine
gewisse Ausweitung der Nachfrage bzw. Kaufkraftpotenzials. Gleichzeitig wirkt jedoch der anhaltende Wan-
del im Konsumverhalten dampfend: Der voraussichtlich weiter zunehmende Anteil des Online-Handels fiihrt
dazu, dass ein wachsender Teil der Ausgaben nicht mehr in den stationdren Strukturen vor Ort gebunden
wird. Unter Einbeziehung der Inflation ist daher insgesamt nur von einer leichten realen Kaufkraftsteigerung
auszugehen.

54 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat dient als quantitatives MaB fiir die Bedeutung eines Handelsstandorts. Sie be-
schreibt das Verhaltnis zwischen dem am Standort erzielten Einzelhandelsumsatz und der am Standort vor-
handenen Kaufkraft der Wohnbevélkerung. Werte tber 100 weisen auf einen Zufluss von Kaufkraft aus dem
Umland hin, wéhrend Werte unter 100 auf einen per Saldo hoheren Kaufkraftabfluss hindeuten. Je héher
die Zentralitdt, desto starker ist die Anziehungskraft des Standorts auf die Kaufkraft aus der Umgebung.

Auf Basis des von der cima rechnerisch ermittelten Einzelhandelsumsatzes in der Stadt Marburg von ca.
515,6 Mio. € p.a. und der vorhandenen Kaufkraft der Wohnbevolkerung Marburgs von rd. 432,3 Mio. € p.a.
errechnet sich eine aktuelle Einzelhandelszentralitdt von ca. 119 %. Entsprechend flie3t per Saldo mehr
Kaufkraft nach Marburg als Kaufkraftabflisse zu Handelsstandorten im Umland bestehen. Die Stadt Mar-
burg fungiert damit als Gberzentraler Handelsstandort und nimmt eine wichtige Versorgungsfunktion in der
Region ein, was dem Versorgungsauftrag als Oberzentrum gemaf Landesplanung entspricht.

Die uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitdt von 119 % unterstreicht die zentrale Funktion Marburgs
als Einzelhandels- und Versorgungsstandort in der Region. In nahezu allen Warengruppen wird die 100 %-
Marke Uberschritten (vgl. Abbildung 21). Die hochste Zentralitat entfallt auf das Sortiment Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat (ca. 238 %), das sowohl durch innenstadtische Fachgeschéfte als auch im Randsortiment
groBflachiger Betriebe (z. B. Alkoni Mobel, OBI) angeboten wird. Deutlich erhdhte Werte bestehen zudem
in den Bereichen Bekleidung/Wasche, Spielwaren/Hobbybedarf sowie Biicher/Schreibwaren.

Unterdurchschnittliche Zentralitadtswerte finden sich lediglich in Sortimenten des periodischen Bedarfs. Im
Lebensmittelbereich liegt die Kennziffer bei 95 %, womit die bedarfsgerechte Versorgung der Marburger
Bevolkerung zwar im Wesentlichen sichergestellt ist. Als Oberzentrum erfillt Marburg jedoch auch eine
Uberortliche Versorgungsfunktion fir das Umland, Pendelnde und Tourist*innen. Zusammengefasst lassen

9 Quelle: Pendleratlas 2023 der Statistischen Amter der Lander
120 Vergleichbare Zahlenwerke, wie die des dwif im Bereich des Tourismus, liegen fiir Beschaftigte und Studierende nicht vor.
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sich aus der Einzelhandelszentralitat gewisse Entwicklungspotenziale insbesondere im Lebensmitteleinzel-
handel ableiten.

Abbildung 21: Zentralitat nach Branchengruppen

0% 50% 100% 150% 200% 250%

Nahrungs- und Genussmittel [ IREEMEEG—N | 05%
Gesundheit und Kérperpflege — 114%
Schnittblumen, Zeitschriften NN 63% i
Periodischer Bedarf insgesamt : 98%
Bekleidung, Wasche [N (9%
Schuhe, Lederwaren _: 108%

Biicher, Schreibwaren — 179%
Spielwaren, Hobbybedarf I 155%
Sportartikel, Fahrrader I 134%
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik _: 108%

Uhren, Schmuck IS 155%
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1

Aperiodischer Bedarf insgesamt 144%

1
Einzelhandel insgesamt  EEEEGGGGGGGG_G——— 110%
1

1
%-
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025 100%-Saldo

Im Vergleich zum letzten Einzelhandelskonzept zeigt sich eine nahezu konstante Zentralitat (damals 121 %).
Diese Stabilitat ist vor dem Hintergrund gestiegener Umsé&tze im Einzelhandel sowie einer parallel wach-
senden Kaufkraft der Wohnbevolkerung zu sehen. Sie ist Beleg fiir die Wettbewerbsfahigkeit des Marburger
Einzelhandels, insbesondere angesichts der anhaltenden Marktanteilsgewinne des Online-Handels zulasten
des stationdren Angebots.

Neben der Innenstadt spielen insbesondere die Fachmarktstandorte AfféllerstraBe und Wehrda eine be-
sondere Rolle flr die Zentralitat.
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6 Synthese

Im folgendem Kapitel werden die Ergebnisse der vorangegangenen Analysen zu Angebot und Nachfrage
zusammengefihrt und mittels einer SWOT-Analyse herausgearbeitet, um daraus konkrete Entwicklungspo-
tenziale fiir den Einzelhandel abzuleiten. So bildet die Synthese die Briicke zwischen der Bestandsaufnahme
und den strategischen Empfehlungen.

6.1 SWOT-Analyse

Auf Basis der bisherigen Untersuchungsergebnisse zum Einzelhandels- und Versorgungsstandort Marburg
wurde die folgende zusammenfassende SWOT-Analyse (Starken Schwéachen, Chancen, Risiken) entwickelt.
Hierbei gehen neben der Analyse von Angebot und Nachfrage des Handelsstandortes Marburg auch die
Ergebnisse der umfangreichen Beteiligung (u.a. Online-Befragung der Bevdlkerung inkl. digitaler Beteili-
gungskarte, Hintergrundgespréache mit Expert*innen, Workshop mit der Stadtgesellschaft) ein. Die SWOT-
Analyse im Rahmen des Einzelhandelskonzepts ermdglicht eine systematische Betrachtung der aktuellen
Situation des lokalen Handels. Dabei werden die internen und externen Starken und Schwachen der Ange-
bots- und Standortstruktur den vorhandenen Chancen und Risiken durch Trends, Wettbewerbsentwicklun-
gen und Rahmenbedingungen gegeniibergestellt. Auf diese Weise lassen sich zentrale Handlungsfelder
herausarbeiten, die fiir eine zukunftsfadhige Weiterentwicklung des Einzelhandels von Bedeutung sind.

Abbildung 22: SWOT-Analyse - Inhalte und Ziele

Was lauft/ist in Marburg gut
und was sollten wir kiinftig
weiter vorantreiben?

Ziel: erhalten, weiterentwickeln,
als Grundlage nutzen

Welche Trends/
Entwicklungen/Einflisse
stellen Marburg vor
Herausforderungen? Worauf

Welche
Trends/Entwicklungen/Einflisse
bieten Potenziale fiir Marburg?

mussen wir vorbereitet sein?

Ziel: erkennen, vorsorgen,
Strategien entwickeln, an
Herausforderungen anpassen

Ziel: nutzen, aktiv aufgreifen, in
Strategie einbauen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Ziel der Stadtentwicklung sollte es sein, die Starken der Universitdtsstadt Marburg auch im Vergleich zu den
Wettbewerbsstandorten zu erhalten und auszubauen sowie die erkannten Schwéachen schrittweise abzu-
bauen.
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Tabelle 11: Starken-Schwachen-Profil

Rahmenbedingungen:

Universitatsstadt mit einer Vielzahl an Studierenden und einem entsprechen-
dem Flair und Weltoffenheit

gute verkehrliche Anbindung im Individualverkehr wie prinzipiell auch im
Bahnverkehr

trotz aktueller Schwéchen grundsatzlich starker Arbeitsplatzstandort mit
Uberdurchschnittlicher Arbeitsplatzdichte und deutlich positivem Pendlersaldo
deutlich Giber das Stadtgebiet hinausgehendes Markt-/Einzugsgebiet
stadtebaulich und historisch anziehungsstarke Innenstadt

Oberstadt als gute Stube der Innenstadt

Aktivitdten des Stadtmarketings, des Oberstadtbiiros und der Wirt-
schaftsférderung

vielfaltiges Veranstaltungs- und Aktionsprogramm

bedeutende Tourismus- und Ausflugsdestination

Einzelhandel:

attraktives Einzelhandelsangebote mit etablierter ,Arbeitsteilung” von Innen-
stadt, Fachmarktstandorten und weiteren Einzelhandelslagen

ansprechender, differenzierter Branchenmix mit anziehungsstarken Magnetbe-
trieben und zahlreichen individuellen, inhabergefiihrten Geschéften
vielfdltiges einzelhandelserginzendes Versorgungsangebot mit einer Viel-
zahl an kulturellen, sozialen, medizinischen Einrichtungen und Verwaltung

in weiten Teilen gut funktionierende Innenstadt als stéddtisches Zentrum mit
vielfaltigem Einzelhandelsbesatz (inkl. Verkaufsflaichenzunahme seit 2009), dif-
ferenzierten Nutzungsbesatz und geringer Leerstandsdichte
Fachmarktstandorte Wehrda und AfféllerstraBe als wichtige Angebotsstand-
orte mit regional bedeutendem Einzugsgebiet

raumlich verteiltes, vielfdltiges Nahversorgungsangebot unterschiedlicher
Auspragung, erganzt durch Wochenmarkte

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Rahmenbedingungen:

unterdurchschnittliche Kaufkraft der ansdssigen Wohnbevélkerung
topographischen Gegebenheiten der Oberstadt erschweren Zugang fiir ein-
zelne Bevélkerungsgruppen (Mobilitatseingeschrankte, Altere etc.)

teils starke Verkehrsbelastung an zentralen ErschlieBungsachsen

kontroverse ErschlieBungs- und Parkplatzdiskussion tiberlagert 6ffentliche
Wahrnehmung

Modernisierungsstau bzw. teils auch unklare Entwicklung verschiedener In-
nenstadtimmobilien

einzelne Innenstadtbereiche (v.a. BahnhofstraBe, Steinweg) weisen wenig
Aufenthaltsqualitat auf

zu wenig Angebot fiir Jugendliche und junge Erwachsene (u.a. Clubs)
Defizite im Beschilderungs-/Leitsystem

teils dunkle und unsicher wirkende innerstédtische Teilbereiche

Einzelhandel:

Kaufkraftabfluss in umliegende Oberzentren durch begrenzt vorhandene
Marken-Filialisten

sehr langgestreckte Innenstadt mit teilweise erkennbaren Defiziten in funk-
tionalen und optischer Hinsicht

Riickgang des Betriebsbesatzes im innerstadtischen Einzelhandel
rickldufige Handelsbedeutung in den Randbereichen/Nebenlagen
Zugangsbeschrankungen durch fehlende Barrierefreiheit mehrerer Einzel-
handelsbetriebe

teilweise bestehende Defizite in Laden-/Schaufenstergestaltung und Wa-
renprasentation im Einzelhandel

unzureichende Angebotsvielfalt, v.a. auch im Markenbesatz aus Sicht zahlreicher

Befragten

Zunahme Spadtis im Innenstadtbereich wird bei Befragungsteilnehmenden und

Stadtgesellschaft kritisch bewertet
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Tabelle 12: Chancen und Risiken

) / ““
>

~. Rahmenbedingungen:

leicht ansteigende Bevélkerungsentwicklung in den letzten Jahren,

stabile Prognose fiir die nachsten Jahre

= Oberzentrum mit entsprechender Versorgungsaufgabe fiir den zugeordneten
Mittelbereich und fir ganz Mittelhessen

= starker und bekannter Hochschulstandort

= Studierende als Impulsgeber und auch als Zielgruppe, die gezielt angespro-
chen werden kann

= grundsétzlich starke Kundenbindung, Mehrheit der Befragten kauft regel-
maBig in Marburg und seiner Innenstadt ein

= touristische Highlights als potenzielle Frequenztreiber fir die Innenstadt

= innerstadtische Platze mit Potenzial

= veranderte Anspriiche von Innenstadtbesuchenden hin zu mehr Erlebnis
und Begegnungs-/Treffpunktmaoglichkeiten

Einzelhandel:

= individueller Charakter der Innenstadt, welche sie auch im regionalen Ver-
gleich besonders macht

= verstdrkte Kooperation zwischen Handelsstandorten im Stadtgebiet

= Profilierung einzelner Innenstadtquartiere / Funktionsbereiche zur Starkung
der gesamten Innenstadt

= neue Vertriebskonzepte im Lebensmittelbereich (z.B. personallose, smarte
Verkaufsboxen u.d.) kdnnen ggf. auch zukiinftig erwartbare Liicken in der
Nahversorgung schlieBen

= Digitalisierung und Hybridisierung als Chance (z. B. Click-Collect)

= gesellschaftlicher Wertewandel hin zu Individualisierung und bewusstem,
erlebnisorientiertem Konsum

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Rahmenbedingungen:

tiefgreifende Transformationsprozesse und Nutzungswandel in

unseren Innenstadten mit stetig abnehmender Handelsbedeutung €
gesellschaftliche Widerstéande bei der Mobilitdtswende fiihren (nahezu deutsch-
landweit) zu zeitlichen Verzdgerungen bei der notwendigen Umsetzung

starke Wettbewerbsstandorte im Umland mit guter Erreichbarkeit/Anbin-
dung von Marburg aus

Fachkrdftemangel, u.a. in Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie
schwierige wirtschaftliche Gesamtsituation

Klimawandel mit notwendiger Anpassung v.a. unserer Innenstadte (Begriinung,
Beschattung, Trinkwasserversorgung etc.)

generell gestiegenes Unsicherheitsgefiihl im 6ffentlichen Raum

Einzelhandel:

wachsende Umsatzanteile des Online-Handels zulasten des stationaren Einzel-
handels

Expansion im Einzelhandel aktuell auf nur noch wenige Anbieter/Konzepte
begrenzt

eingeschrankte Moglichkeiten zur Integration weiterer Mittel-/GroBflachen
im Innenstadtbereich, zudem fehlendes/begrenztes Interesse (noch) expan-
dierender Filialisten

innerstadtische Kaufh&duser bundesweit in der Krise, was sich ggf. auch auf
Kaufhaus Ahrens auswirken kdnnte
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6.2 Branchenspezifische Entwicklungspotenziale

Als Oberzentrum nimmt die Stadt Marburg eine herausragende Stellung in der Einzelhandelslandschaft der
Region ein. Mit einem breiten Angebot Uber alle Warengruppen hinweg und starken, sich ergdnzenden
Standorten wie v.a. der Innenstadt und dem Fachmarktstandort Wehrda verfligt die Stadt insgesamt tber
eine gute Versorgungssituation im Einzelhandel. Gleichzeitig zeigen die Befragungen, dass trotz dieser ob-
jektiv positiven Bestandslage das subjektive Empfinden vieler Kund*innen von einem Mangel an Angebots-
vielfalt geprégt ist. Besonders das Fehlen bestimmter Sortimente oder (inter-)national bekannter Marken
wird kritisch gesehen. Die Zentralitdtskennziffern belegen zwar insgesamt eine hohe Kaufkraftbindung, deu-
ten aber teils auch auf gewisse Entwicklungsspielrdume hin, etwa im Lebensmittelbereich. Vor dem Hinter-
grund gesellschaftlicher Veranderungen, internationaler Trends, dem Strukturwandel im Einzelhandel und
der Transformation der Innenstadt gilt es, den Stellenwert Marburgs als zentraler Handels- und Versor-
gungsstandort zu sichern und durch eine gezielte qualitative Weiterentwicklung auszubauen. Dabei kommt
es weniger auf erhebliche Verkaufsflichenzuwéchse an, welche angesichts der zuriickhaltenden Expansi-
onsstrategien vieler Handelsunternehmen derzeit ohnehin nicht zu erwarten sind, sondern auf eine pass-
genaue Erganzung des bestehenden Angebots und eine konsequente Starkung bestehender Standorte. Die
weitere Entwicklung des Einzelhandels in Marburg sollte daher v.a. durch qualitative Ansétze gepragt sein,
insbesondere die Sicherung des Vorhandenen, die gezielte SchlieBung von Angebotsliicken und die Stei-
gerung der erlebbaren Vielfalt.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren sowie der bereits insgesamt recht guten Ausstattung im Einzel-
handel kdnnen anstelle von groBformatigen Neuansiedlungen im Einzelhandelsbereich vielmehr Entwick-
lungen i.S. einer qualitativen Profilierung, d.h. einer Ausdifferenzierung des vorhandenen Angebots, sowie
raumliche bzw. standortbezogene Anpassungen einen wichtigen Beitrag zur Weiterentwicklung des Einzel-
handels in Marburg leisten. Demnach erscheint eine rein quantitative Berechnung mdoglicher Ansiedlungs-
und Entwicklungspotenziale, z.B. in Form von realisierbaren Verkaufsflachen, wenig zielfihrend. Vielmehr
werden individuelle Entwicklungspotenziale im Sinne einer gezielten Verdichtung und Ergdnzung des vor-
handenen Angebots als sinnvoll eingestuft. Im Fokus stehen dabei v.a. fehlende Handelsmarken, neue Han-
delskonzepte/-formate sowie weiterhin expansive Nahversorgungsanbieter.

Grundsatzlich ist dabei nochmals anzufiihren: Von besonderer Bedeutung in Bezug auf mdgliche Entwick-
lungsperspektiven ist die aller Wahrscheinlichkeit nach weiter wachsende Bedeutung des Online-Handels
(vgl. Kap. 2.2). Dies hat unmittelbare Auswirklungen auf den stationdren Einzelhandel. Dies gilt v.a. fur die
Branchen, bei denen der Online-Handel bereits heute eine weitreichende Dominanz erfahrt. Dabei handelt
es sich It. HDE Online Monitor 2025 insbesondere um die Bereiche Elektronik, Bekleidung (inkl. Accessoires)
sowie auch Schreibwaren/Blirobedarf und Freizeit/Hobby. Andere Sortimentsbereiche befinden sich hinge-
gen nach wie vor in einer Pionierphase, die Online-Anteile sind unverandert niedrig. Besonders herauszu-
heben ist dabei der Lebensmittelbereich. Ahnliches gilt aktuell auch noch fiir den Drogeriewarenbereich.
Wahrend der Online-Anteil bei Elektronik und Bekleidung bereits erkennbar tiber 40 % liegt, belauft er sich
bei FMCG'™', also v.a. Lebensmittel und Drogeriewaren, auf noch unter 5 %."?? Letztendlich ist anzumerken,
dass die allgemeine Marktlage und die Expansionstendenzen im Einzelhandel gegenwartig vielfach als (du-
Berst) schwierig einzustufen sind und sich auf nur wenige Betreiber oder Handelsformate begrenzen. Spe-
ziell abseits des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels gibt es derzeit nur wenige Anbieter, die ihre Ex-
pansion weiter in nennenswertem Umfang vorantreiben.

121 = Fast Moving Consumer Goods
122 ygl. hierzu HDE Online Monitor 2025.
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Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel konnte in den letzten Jahren als eine von wenigen Branchen seine Umsatze
sukzessive steigern. Entsprechend finden nach wie vor Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben insbeson-
dere im Bereich der Betreiber filialisierter Supermarkte sowie Lebensmitteldiscounter statt. Dieser quantita-
tive Anstieg — also die generelle Steigerung der Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel — wird in den
meisten Fallen von einer qualitativen Aufwertung begleitet. So gehen gréBere Ladeneinheiten im Lebens-
mitteleinzelhandel oft mit einer Verbesserung der Einkaufsatmosphare, der Aufwertung des Ladendesigns
sowie auch einem vielseitigeren Angebot einher.

Auch in Marburg hat in den vergangenen Jahren bereits eine derartige Entwicklung stattgefunden. Aktuell
ist diesbeziiglich u.a. die laufende Modernisierung des Herkules-Centers mit dem dortigen Edeka-Markt im
Stadtteil Cappel anzufiihren. Ahnliches gilt fir den Edeka-Markt an der Alten Kasseler StraBe. Trotz laufen-
der Marktanpassungen bestehen nach wie vor Standorte, welche nicht mehr umfassend den aktuellen
Marktstandards entsprechen (z.B. Edeka-Markt in Ockershausen oder auch Tegut-Markt an der Ketzerbach).
Mittels Modernisierungen und standortgerechten Erweiterungen (sofern maoglich) kann die Nahversor-
gungsqualitat weiter gesteigert werden. Zusatzliche Neuansiedlungen oder Verlagerungen von struktur-
pragenden Anbietern kdnnen in integrierten, also wohnortnahen Standortlagen zudem eine Verbesserung
des Nahversorgungsnetzes herbeifiihren. Dies gilt insbesondere auch im Zusammenhang mit kiinftigen
Wohnbauentwicklungen. Aktuell sind v.a. im ndrdlichen Innenstadtbereich (Rosenstrale) sowie auch in der
Marbach (Oberer Rotenberg) Neuansiedlungspotenziale auszumachen. Diese werden auch bereits aktiv vo-
rangetrieben.

Dartber hinaus verfliigen weitere Stadtteile aktuell selbst Uber keine oder nur begrenzte Angebote. Teils
sind diese, wie im Stadtwald und in Michelbach, akut gefahrdet. Am Ortenberg ist eine SchlieBung eines
Tegut-Ladchens Ende 2025 zu erwarten. Die dortige Bevélkerung ist zur Versorgung daher auf OPNV sowie
MIV angewiesen. In Fallen, bei denen die Ansiedlung bzw. ein Ersatz durch einen strukturprdgenden Anbie-
ters (Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) aufgrund zu geringer Kaufkraftpotenziale im Umfeld nicht még-
lich ist, bieten alternative Ladenkonzepte eine Moglichkeit zur Sicherung der Grundversorgung. So kénnen
beispielweise autonome/personallose (smarte) Einkaufsmdglichkeiten/-boxen, aber ggf. auch gemein-
schaftlich gefiihrte Dorfliden'?® oder erweiterte Hofladen einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung
leisten. Je nach Betriebsmodell sind diese zentral geflihrt oder gemeinschaftlich getragen. Dabei setzen sie
ihren Angebotsschwerpunkt haufig auf regionale Produkte. Entsprechende Formate kdnnen auch in Mar-
burg bestehende Liicken im Nahversorgungsnetz schlieBen.

Drogeriewarenhandel

Der Drogeriewarenhandel hat sich in den letzten Jahren dhnlich positiv wie der Lebensmitteleinzelhandel
entwickelt. Der Umsatzanstieg war sogar nochmals erkennbar héher als im Lebensmitteleinzelhandel.’* In
Marburg besteht im Drogeriewarenbereich bereits ein insgesamt recht gutes Versorgungsangebot. Dies ist
auch damit zu begriinden, dass es in den letzten Jahren mehrere Neuansiedlungen gab.'?® Die Einzelhan-
delszentralitat ist bei Drogerie-/Parfimeriewaren mit 114 entsprechend hoch (vgl. Kap. 5.4). Dementspre-
chend beschrédnken sich die Entwicklungspotenziale im Drogeriewarenbereich v.a. auf Modernisierungen
bzw. standortgerechte Erweiterungen bestehender Anbieter. Von weiteren Neuansiedlungen ist aktuell
kaum bzw. nur begrenzt auszugehen, lediglich im westlichen Stadtgebiet (Marbach) besteht ggf. ein aus-
reichendes Entwicklungspotenzial.

123 Hierfir ist zwingend ein dauerhaftes Engagement der Bevélkerung notwendig. Dies gilt es vorab zu kléren.
124 ygl. hierzu u.a. HDE Zahlenspiegel 2024.
125 U.a. mehrere dm-Mérkte.
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Weitere Sortimente

In den aperiodischen Bedarfsbereichen sind die Entwicklungsmaoglichkeiten von ,klassischen” Einzelhan-
delsanbietern beschrankt. Zwar werden von den Kund*innen insbesondere verschiedene Markenanbieter
vermisst, was auch in der Online-Befragung deutlich wurde'?, diese sind derzeit aber nicht oder nur be-
grenzt expansiv. Sofern noch neue Stores erdffnet werden, werden von den betreffenden Filialisten derzeit
in anderen Stadten oftmals groBere Marktchancen gesehen. Hinzu kommt, dass der Marburger Einzelhandel
keine wesentlichen Sortimentsliicken aufweist, welche gezielt besetzt werden kénnten. Daher beschranken
sich bestehende Ausbaupotenziale oftmals auf eine weitere Ausdifferenzierung des vorhandenen Besatzes.

In der Zusammenschau ergeben sich insbesondere im Sportbereich sowie auch bei Nonfood-Discountern
fassbare Ansiedlungspotenziale. Anbieter wie v.a. Decathlon oder auch Action'® sind nach wie vor sehr
expansionsaktiv und dréangen in den deutschen Markt. Zudem erfahren sie Ublicherweise einen hohen Kun-
denzuspruch. Marburg erscheint als Expansionsstandort daher bei beiden Anbietern durchaus realistisch.
Nachgeordnet kann in diesem Zusammenhang auch die Inditex-Gruppe mit Marken wie Zara oder auch
Bershka etc. angefiihrt werden, welche ebenfalls noch expansiv ist. Aufgrund bestehender Flachenanforde-
rungen etc., welche im Innenstadtbereich aktuell nicht erflllt werden kdnnen, bieten sich solche Formate
aus heutiger Sicht eher als Nachnutzungsoption bei SchlieBungen gréBerer Anbieter, z.B. in den beiden
Einkaufszentren, an.

Auch abseits dieser ,klassischen” Einzelhandelsanbieter gibt es in Marburg reale Ansiedlungsoptionen. Der
Erfolg des seit 2022 laufenden VielRAUM-Projektes mit mehreren Er6ffnungen seither sowie v.a. auch di-
versen weiteren Interessent*innen aus unterschiedlichsten Angebotsbereichen ist hier besonders herauszu-
stellen. Die Umsetzung weiterer neuartiger, kreativer Konzepte, ggf. auch als Hybridformat'?, sowie auch
das sog. Showrooming — also Geschéfte, die vorwiegend als Ausstellungs- und Beratungsflachen dienen,
bei denen ein Kauf dann aber ggf. online erfolgt'?® — kdnnen zusatzliche Marktchancen bieten. Anzumerken
ist in diesem Zusammenhang, dass es hierfiir auch einen entsprechenden Griinderspirit braucht, der teils
auch von der (Lokal-)Politik3® oder auch Bildungseinrichtungen (v.a. Universitat) geférdert werden kann.

Einzelhandelserganzende Entwicklungsméglichkeiten

Wie bereits mehrfach erldutert, wird Multifunktionalitdt v.a. in Innenstadten immer bedeutsamer. Hieraus
ergeben sich ebenfalls Entwicklungsoptionen. Dies gilt vielfach gerade auch fir Kleinflachen im Innenstadt-
bereich. Entsprechende einzelhandelserganzende Nutzungen sind gut dazu geeignet den Nutzungsbesatz
zu erganzend und Leerstdnde attraktiv nachzubesetzen. Gleichzeitig kdnnen sie den urbanen Lifestyle und
den kreativen Flair pushen. Als einzelhandelserganzende Entwicklungsmaoglichkeiten sind neben klassischen
Dienstleistungs- und Gastronomieformaten oder auch sozialen Einrichtungen u.a. folgende denkbare Nut-
zungen anzufihren'": Boutique-Sportstudios'?, wie z.B. HIIT-Studio, Indoor-Cycling, StretchLab, UBX Trai-
ning, Reformer-Pilates etc., Makerspace oder Repair-Café. Urban Learning-Formate'®* oder Kunsthandwerk/
Ateliers oder auch Raume fiir Workshops.

126 vgl. Beteiligungsband, Kap. 2.

Action ist ein hollandischer Discountanbieter, welcher Gber ein sehr breitgefachertes Warenangebot verfiigt.

Einzelhandel kombiniert mit Gastronomie.

Ahnlich wie beim lkea Planungsstore im Schlossbergcenter.

30 Hinzu kommen rechtliche Vorgabe aus der Bundespolitik, wie z.B. die Ein-Personen-GmbH 0.4., die neue Mdglichkeiten schaffen
und dies ebenfalls unterstiitzen.

Aus Vermietersicht ist anzumerken, dass mit solchen Nutzungen i.d.R. niedrigere Mietertrége erzielbar sind. Hier kdnnen ggf.
Férderprogramme helfen.

Boutique-Studios trenden in GroBstadten. Sie konzentrieren sich auf eine Disziplin und inszenieren diese perfekt, statt wie kon-
ventionelle Sportstudios alles ansatzweise anzubieten.

Dies funktionieren nach dem Motto ,Raus aus dem Klassenzimmer und rein in den Alltag!”" Man kann sich das vorstellen als eine
Mischung aus informellem Lernen, Interaktion, Stadtentdeckung und gesellschaftlichem Diskurs. Neben Lernstationen und Wis-
sensinseln mit Augmented Reality-Elementen o.a. sind u.a. auch Urban Games/Workshops fir ein breiteres Publikum etc. denkbar.
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7 Standort- und Sortimentskonzept

7.1 Ubergeordnete Leitlinien und Ziele

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fur die Universitatsstadt Marburg verfolgt stddtebauliche Zielvor-
stellungen und dient als Grundlage fiir eine handelspolitische Regulierung des Einzelhandels im Rahmen
der Stadtentwicklung. Es bildet die Grundlage bei der Bewertung und Einordnung von Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben und zur Priorisierung von Einzelhandelsstandorten.

Zu beriicksichtigen ist grundsatzlich, dass die Investitions- und Sachentscheidungen im Einzelhandel ganz
Uberwiegend in privater Hand liegen. Die Stadtverwaltung und/oder Politik kann nur die rahmengebenden
Bedingungen der Einzelhandelsentwicklung als Planungsgrundlage festlegen. Steuernd darf die Kommune
mit den zur Verfligung stehenden planungsrechtlichen Mitteln nur dann eingreifen, wenn andernfalls ne-
gative Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche oder die Versorgung der Be-
volkerung zu beflrchten sind.

Folgende ubergeordnete Leitlinien und Ziele'* sollen als grundlegende Entwicklungsziele zur zukiinftigen
Einzelhandels- und Standortentwicklung in Marburg dienen.

Ubergeordnete Leitlinien und Ziele

Die oberzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Marburg soll langfristig gesichert und gefestigt
werden.

Marburgs Bedeutung als Einzelhandelsstandort reicht weit tGber das eigene Stadtgebiet hinaus. Seine ober-
zentrale Versorgungsfunktion gilt es langfristig abzusichern und mdglichst weiter zu starken. Hierflr sind
das bestehende Einzelhandelsangebot und die wesentlichen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet zu er-
halten und gut aufeinander abgestimmt weiterzuentwickeln. Ziel ist es, in allen Sortimenten verschiedene
Betreiberkonzepte mit unterschiedlichen FlachengréBen und alle géangige Betriebstypen in angemessenem
Umfang bereitzustellen.

Die Innenstadt ist das schiitzenswerte Hauptzentrum des Einzelhandelsstandortes Marburg. Die lau-
fenden Transformationsprozesse setzen diese jedoch zunehmend unter Druck. Daher ist der Erhalt
und die Gewdhrleistung einer hohen Funktionsdichte und eines multifunktionalen Angebotes im ZVB
Innenstadt und all seinen Teilbereichen unverindert MaBstab der gesamtstadtischen Einzelhandels-
entwicklung.

Die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet orientiert sich an der Vorgabe einer attraktiven, vielfaltig be-
setzten Innenstadt. Dabei gilt es, alle innerstadtischen Teilbereiche zu berlicksichtigen und entsprechend
ihrer individuellen Funktionalitdten zu férdern. Innenstadtrelevante Sortimente sollen nach wie vor gezielt
in der Innenstadt weiterentwickelt und konzentriert werden. Als gesamtstadtischer Identifikations- und Be-
gegnungsraum ist die bestehende Nutzungsvielfalt konsequent auch Uber den Einzelhandel hinaus auszu-
bauen. Gleichzeitig gilt es, das urbane Ambiente, die Aufenthaltsqualitdt und das innerstadtische Flair im
gesamten Innenstadtbereich weiter zu starken.

134 Bereits im Masterplan Einzelhandelsentwicklung 2009 wurden fiir die zukinftige Einzelhandels- und Stadtentwicklung allgemeine
Leitlinien formuliert. Diese kdnnen auch heute weitestgehend Gbernommen werden. Sie sind allerdings in Anbetracht der veran-
derten Rahmenbedingungen zu aktualisieren und in Teilen zu verscharfen. Zudem ist aus Sicht der cima eine starkere Differenzie-
rung der Einzelhandelsstandorte erforderlich als bislang.
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Die Fachmarktstandorte Wehrda und AfféllerstraBBe leisten einen wichtigen Beitrag zur Erfiillung der
oberzentralen Versorgungsfunktion Marburgs. Sie sollen zur Starkung der regionalen Wettbewerbs-
position maBvoll und unter besonderer Beriicksichtigung der Innenstadt fortentwickelt werden.

Die Fachmarktstandorte haben sich im gesamtstadtischen Geflige als anziehungsstarke Einzelhandelsstand-
orte etabliert. Dies gilt v.a. fir Kund*innen aus der Region. Um sich im Wettbewerb mit umliegenden Zen-
tren weiter gut behaupten zu kdnnen, soll in bzw. angrenzend an die Fachmarktstandorte die Moglichkeit
bestehen, sich standortgerecht mit geeigneten Sortimenten™> weiterzuentwickeln. Dabei ist zu beachten,
dass damit keine Negativauswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen einhergehen. Im Sinne einer
arbeitsteiligen Einzelhandelsausstattung zwischen Innenstadt, Fachmarktstandorten und Nahversorgung
soll die strategische Zusammenarbeit zwischen den Standorten forciert werden.

Das Nahversorgungsnetz der Stadt Marburg soll so engmaschig wie moglich sein und den Bewoh-
ner*innen eine wohnortnahe Versorgung mit Giitern des tédglichen Bedarfs erméglichen.

Zur Erreichung einer méglichst weitreichenden, wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des
taglichen Bedarfs gilt es, die bestehenden Nahversorgungsstrukturen zu sichern und fortzuentwickeln. Von
besonderer Bedeutung sind dabei die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsbereiche. Zur
Verdichtung des Nahversorgungsangebotes kommen fiir den Lebensmittelhandel auch Solitérlagen in Be-
tracht.

In Stadtteilen, in denen keine klassische Nahversorgung durch gangige Betriebstypen mdglich ist, kdnnen
Alternativkonzepte, wie zum Beispiel Genossenschaftsladen, autonome Verkaufsstellen oder Hofladen ei-
nen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung leisten.

Marburg strebt eine nachhaltige Flachenentwicklung und einen sparsamen Umgang mit (Gewerbe-)
Flachen an. Einzelhandelsansiedlungen sind in Gewerbe- und Industriegebieten abseits der definier-
ten Standorte nur ausnahmsweise mit standortgerechten Sortimenten moglich.

In Zeiten abnehmender Flachenverfligbarkeiten sollen den klassischen Gewerbezweigen notwendige Ent-
wicklungsflachen eingerdumt werden. Eine diffuse Einzelhandelsentwicklung, welche gewerblich geeignete
Flachen auBerhalb bestehender Einzelhandelsstandorte belegt, ist hingegen zu vermeiden. Nur in begriin-
deten Ausnahmefallen kdnnen an solchen Standorten Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden. Anbieter
mit nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Kernsortimenten'® sind dort ausgeschlossen.

Die Umsetzung dieser rdumlichen Ziele sieht vorrangig die Schaffung von Planungssicherheit vor. Lenkung
und Steuerung im Sinne der Planungshoheit der Kommune soll zur Sicherung und gezielten Starkung der
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche, der Vorhaltung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung sowie zur strukturvertraglichen Weiterentwicklung der vorhandenen
bzw. der ggf. zukiinftig in Rede stehenden Potenzialflachen in Marburg eingesetzt werden.

Nach Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt
Marburg wird das Einzelhandelskonzept im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gemal § 1
Abs. 6 (11) BauGB zukiinftig als Grundlage fir die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung heranzu-
ziehen sein. Bestehende Bebauungsplédne sind sukzessive anzupassen.

135 Vgl. hierzu Kap. 7.3 Sortimentskonzept sowie Kap 8. Grundsatze fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung.
136 Vgl. hierzu Kap. 7.3 Sortimentskonzept sowie Kap 8. Grundsatze fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung.
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7.2  Standortkonzept

Das Standortkonzept definiert raumliche Prioritaten fur die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Hier-
fur werden die Einzelhandelsstandorte entsprechend ihrer Funktionalitdt und Versorgungsaufgaben einge-
teilt. Es stellt damit die Grundlage fur die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Marburg und
seiner wesentlichen Einzelhandelslagen dar. Kernelement des Standortkonzepts ist die Definition und raum-
liche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche. Bei der Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche
und weiterer wichtiger Standortlagen/-bereiche wurden die bisherigen Festlegungen des Masterplans Ein-
zelhandelsentwicklung aus dem Jahr 2009 Uberprift und an die heutigen Gegebenheiten und Anforderun-
gen angepasst. Ergebnis ist ein deutlich verdndertes, standortstrukturell starker differenziertes Standort-
konzept.'3”

7.2.1 Vorbemerkung: Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereichs” (kurz: ZVB) ist als ,Planungskategorie” erstmals mit der
Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB in das Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fiir die Genehmigung von
Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die ndhere Um-
gebung Voraussetzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu erwarten sein durfen.

Was ,zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen sind und worin sie sich konkret
manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die
Kommentierung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander bzw. die Ver-
ankerung des Begriffs ,zentraler Versorgungsbereich” in Raumordnungsprogrammen oder Einzelhandelse-
rlassen haben ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen Instrumentariums gefihrt.

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

.Zentrale Versorgungsbereiche (.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des Senats rdumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — héufig er-
gdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion (iber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen
Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stddte-
baulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben,
die darauf angelegt ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbe-
reich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fiir die Versorgung der Bevilkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat. Der Begriff ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu
verstehen. Zentralitit kann durchaus kleinteilig sein”.’3

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern auBerdem folgende Hinweise und Vor-
gaben fir die rdumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

= Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie vage, z.B. als
kreisformige Markierung, zu definieren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um ein-
deutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und
somit schiitzenswert sind.

37 Das Standortkonzept wurde im Rahmen eines intensiven Abstimmungsprozesses mit der Auftraggeberin im Rahmen von regel-

maBigen Jour fixe-Treffen abgestimmt.
138 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 208
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Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind verschiedene Kriterien zu beachten (insb.
Vielfalt und Umfang der Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben
den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumord-
nungsplanen zu berlicksichtigen, ebenso wie sonstige raumordnerische oder auch stadtebauliche Kon-
zeptionen. Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht
bereits vollstandig als solche entwickelt sein missen; sie sollten jedoch bereits als Planung eindeutig
erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes Angebot an 6ffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerksbetriebe, Blironut-
zungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige 6ffentliche, soziale und kulturelle Einrichtungen, etc.) aus,
die stadtebaulich und funktional eine Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hdngt von
der Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ab. In einem Hauptzentrum einer gréBeren Kom-
mune ist das Angebot vielféltiger als in einem Hauptzentrum einer kleineren Kommune. Neben- und
Nahversorgungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten dem
Hauptzentrum einer Kommune unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes sind die Betriebs-
formen, die nach Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

Die Abgrenzung und Darstellung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt grundsatzlich flurstiickscharf.
Lediglich in begriindbaren Ausnahmefallen werden Flurstiicke geteilt und die Abgrenzung an bestehen-
den Geb&uden orientiert.

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

Bei der Beurteilung der aktuellen Situation vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als faktischer zentraler
Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die angeflihrten Rechtsvorschriften fol-
gende BewertungsmaBstabe/Anforderungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche festgelegt:

v
v
v
v
v
v

v
v
v

eindeutig bestimmt (gebietsscharfe Abgrenzung)

kompakt, ohne stadtebaulichen Zasuren

Vielfalt und Umfang der Einzelhandelsangebote (Leitfunktion eines ZVB)
Vorhandensein von zumindest einem (groB3flachigen) Magnetbetrieb
Angebotsdichte/durchgangiger Besatz

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

stadtebaulich integrierte Lage mit Anschluss an Wohngebiete
verkehrliche Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, zu FuB, per Fahrrad)

heutige und perspektivische Versorgungsfunktion.

Bei der Beurteilung der Entwicklungsmaoglichkeiten haben v.a. die geplante Versorgungsfunktion und die
stadtebauliche Planungen der Stadt/Gemeinde eine besondere Bedeutung. Auch potenzielle Entwicklungs-
flachen sind zu beriicksichtigen. Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-
lungsmdglichkeiten gleichermalen zu berlcksichtigen und auf Basis dessen die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu bestimmen.
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7.2.2 Standortstruktur Marburg

Aufbauend auf den dargestellten Grundlagen wurde im Zusammenhang mit einer ausfihrlichen Analyse
der Situation vor Ort (inkl. bestehender Entwicklungsperspektiven'?) und in Abstimmung mit den Verant-
wortlichen vor Ort nachfolgendes Standortkonzept der Stadt Marburg erstellt.0

Auf Basis eines detaillierten Kriterienkatalog (vgl. Tabelle 13) kénnen fiir die Stadt Marburg neben der In-
nenstadt als Hauptzentrum und zentralem Versorgungsbereich (1. Ordnung) auch zwei Nebenzentren als
zentrale Versorgungsbereiche (2. Ordnung) definiert werden. Erganzend zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen werden konzeptionell zudem Nahversorgungsbereiche und Fachmarktstandorte ausgewiesen.
Diese sind ebenfalls wesentliche Einzelhandels- bzw. Versorgungslagen im Stadtgebiet, stellen aber keine
zentralen Versorgungsbereiche im rechtlichen Sinne mehr dar.™" Mit den im aktualisierten Standortkonzept
vorgenommenen, parzellenscharfen Abgrenzungen der definierten zentralen Versorgungsbereiche Mar-
burgs ist eine hohe Rechtssicherheit des Einzelhandelskonzeptes gewéhrleistet.'#?

Neben diesen vier wesentlichen Standortbereichen/-kategorien unterschiedlicher Stufe gibt es im Marbur-
ger Stadtgebiet verschiedene weitere Einzelhandelsstandorte in stadtebaulich integrierten Standortla-
gen wie vereinzelt auch in nicht-integrierten Lagen. Zu den stadtebaulich integrierten Standortlagen zah-
len v.a. weitgehend solitar gelegene, strukturpragende Lebensmittelmarkte und weitere kleine Nahversor-
ger, welche die fuBlaufige, wohnortnahe Versorgung erganzen. Sie weisen, unabhangig von ihrer Versor-
gungsfunktion, u.a. keinen direkten Bezug zu einer entsprechenden Anzahl weiterer Handels- oder sonsti-
gen publikumswirksamen Nutzungen auf und sind daher nicht mehr als Zentrum bzw. wesentlicher Stand-
ortbereich auszuweisen. Ahnliches gilt fiir verschiedene, i.d.R. verstreut gelegene Anbieter in nicht-integrier-
ten Lagen, also Einzelhandelsbetriebe in Standortlagen ohne unmittelbaren Bezug zu Wohnbebauung.

Das Standort-/Zentrenkonzept stellt ein arbeitsteiliges Gesamtsystem dar, bei dem jedem der ausgewie-
senen Standorte/Standortbereiche eine bestimmte Funktion fir den Einzelhandelsstandort Marburg zu-
kommt. Im Grundsatz gilt dabei Folgendes: Die Innenstadt ist das priorisierte Hauptzentrum der Universi-
tatsstadt Marburg und weist neben der gesamtstadtischen auch eine bedeutende regionale Einzelhandels-
und Versorgungsfunktion auf. Die beiden Fachmarktstandorte Wehrda und AffollerstraBe unterstiitzen die
Innenstadt bei der Erfillung der Gberdrtlichen Versorgungsfunktion des Oberzentrums Marburg. Der An-
gebotsschwerpunkt in den Nebenzentren liegt im Nahversorgungssegment. Zusammen mit den Nahver-
sorgungsbereichen und allen weiteren strukturpragenden wie auch erganzenden/kleineren Nahversor-
gungsstandorten dienen sie v.a. der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung. Der Versorgungsradius
nimmt dabei stufenweise ab. Eine detaillierte Darstellung zur standortgerechten Weiterentwicklung der aus-
gewiesenen Standortlagen zeigt nachfolgendes Kapitel 8 mit der dort enthaltenen Entwicklungsmatrix auf.

3 Riumlich und funktional (unter Beachtung genereller Markttrends).

140 Anzumerken ist, dass sich das aktualisierte Standortkonzept teils deutlich von dem der Vorgéangeruntersuchung unterscheidet.

Notwendige Anpassungsbedarfe ergaben sich v.a. aus folgenden Griinden:

= Notwendigkeit einer parzellen-/gebietsscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

= Verteilung und Struktur des aktuellen Einzelhandels-/Versorgungsangebotes unter besonderer Beriicksichtigung u.a. von
Angebotsdichte, Durchgangigkeit des Besatzes, erfolgten Neuansiedlungen etc.

= Neubewertung der Funktion des Erlenring-Centers, u.a. aufgrund seiner abgetrennten, wenig innenstadtorientierten Lage
sowie auch unter Berlicksichtigung bestehender Entwicklungsperspektiven und Ansiedlungsmdglichkeiten im Center bei
zukiinftig denkbaren Umstrukturierungen

= bisherige, wenig kompakte Abgrenzung des Nebenzentrums Cappel mit raumlich abgetrennter Lage des stidlichen Bereiches
sowie deutlich unterschiedliche funktionale Bedeutung von Cappel-Nord und Cappel-Sud

= notwendige Verbreiterung bzw. starkere Differenzierung der Standortstruktur fiir eine bedarfsgerechte Einzelhandelsent-
wicklung im Stadtgebiet.

41 Unter Beriicksichtigung hierfiir notwendiger, oben angefiihrter BewertungsmaBstabe.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorgangerkonzeptes war eine parzellenscharfe Abgrenzung noch nicht Gblich/notwendig. In-
zwischen hat sich die Rechtslage dahingegen gedndert/verscharft.
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Tabelle 13: Kriterien zur Kategorisierung wesentlicher Standortbereiche unterschiedlicher Stufe im Stadtgebiet

Kriterien Innenstadt (ZVB) Nebenzentren (ZVB)
erweitertes Nahumfeld sowie in
Einzugsbereich Stadt und Region Teilen gesamtstadtisch, teilweise umliegende Wohnbevolkerung Stadt und Region
auch aus Region
wohngebietsorientiert, OPNV-An- | wohngebietsbezogen, OPNV-An- | gewerblich geprigt, Pkw-Erreich-
Lageanforderung zentral im Stadtgebiet bindung, Erreichbarkeit auch zu bindung, Erreichbarkeit auch zu barkeit steht im Vordergrund,

FuB und mit Fahrrad

FuB und mit Fahrrad

OPNV-Anbindung gegeben

Branchenmix, Sortimente

alle Bedarfsbereiche

Schwerpunkt beim periodischen
Bedarf (gut ausgebaut)

Lebensmittelbereich

vorwiegend nicht-innenstadtrele-
vante Sortimente, durchsetzt mit
innenstadtrelevantem Bestand

Vielzahl an Betrieben unterschied-

mindestens zwei groBflachige Le-
bensmittelmarkte, Fachanbieter/-

Lebensmittelmarkt mit mind.

schwerpunktmaBig groBflachige

innerstadtischen Leitsortimenten

dem Nahversorgungsbereich)

BetriebsgroBenmix lichster GroBe, markte aus dem Nahversorgungs- | 250 m? VK zur Gewahrleistung ei- Anbieter
mehrere groBflachige Betriebe bereich, erganzt durch weitere ner guten Grundversorgung
Fachmarkte
. . Lebensmittelmarkte, weitere Mobelmarkt, Baumarkt, Elektro-
Kundenmagneten T G ETEER (EeTiten, v2es i Gl Fachanbieter/-markte (insb. aus Lebensmittelmarkt markt, Kaufhaus,

erganzend Lebensmittelmarkte

Betriebstypenmix

u.a. Kaufhaus,
Fachmarkte,
spezialisierter Fachhandel

Supermarkt + Lebensmitteldis-
counter + Lebensmittelhandwerk,
Drogeriemarkt, Apotheke, ergan-
zend: weitere Fachmarkte

wenigstens SB-Markt mit mind.
250 m? VK, Lebensmittelhandwerk

Lebensmittel- und Fachmarkte,
ergdnzt durch Kaufhaus

potenzielle Komplemen-
tarnutzungen

u.a. Offentliche Verwaltung, kultu-
relle Einrichtungen, Finanzdienst-

leister, Freizeitanbieter, vielfaltiges
Gastronomieangebot

u.a. Arzte, Gastronomie, Bankfilia-
len, Postannahmestelle/Packsta-
tion

u.a. Hausarzt/-arztin, Gastrono-
mie, Frisor

vorwiegend Systemgastronomie

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025, nicht abschlieBend
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Dem Kriterienkatalog gemaB stellt sich die Standortstruktur in Marburg aus konzeptioneller Sicht im Ein-
zelnen wie folgt dar:

Tabelle 14: Standortkategorien Marburg 2025

Standortkategorie Definition/Erlauterung Standorte in Marburg

Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) im
Sinne des BauGB

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB) im | NZ Erlenring
Sinne des BauGB NZ Cappel

Standortbereiche in stadtebaulich inte-
grierten Lagen mit mind. einem Lebens-
mittelmarkt (> 250 m? VK) als Hauptan-
bieter sowie weiteren nahversorgungs-
relevantem Einzelhandels- und/oder
Dienstleistungsbesatz

Standorte in dezentraler Lage mit vor-
Fachmarktstandorte rangiger Ausrichtung auf (autokun-
denorientierte) Fachmarktkonzepte

Innenstadt Innenstadt

Nebenzentren

NVB Wehrda

NVB Frankfurter StraBe
NVB Am Richtsberg

NVB Friedrich-Ebert-StraBe
NVB Cappel-Sud

Nahversorgungsbereiche

FMS Wehrda
FMS AffollerstralBe

ua.
Alte Kasseler StraBBe
Neue Kasseler StraBe (Stdteil)
Ockershauser Allee
Leopold-Lucas-StraBe
Stiimpelstal, Michelbach
Am Denkmal, ElInhausen
Jakob-Kaiser-Stral3e, Stadtwald
Adam-Schmitt-Weg, Ginseldorf

sonstige integrierte Standorte

- baulich verdichteter Siedlungszusam-
stidtebaulich integrierte menhang mit wesentlichen Wohnan-
Lagen teilen oder direkt angrenzend

- anteilig fuBlaufiger Einzugsbereich

- ortsiibliche OPNV-Anbindung

Standorte in dezentraler Lage
- baulich verdichteter Siedlungszusam-
menhang ohne wesentliche Wohnan- | z.B.

nicht-integrierte Lagen teile Neue Kasseler StraBe (Nordteil)
- keine (nennenswerte) fuBlaufige Er- Stephan-Niderehe-Strale
reichbarkeit

- ortsiibliche OPNV-Anbindung
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

In nachfolgender Karte 11 werden die Abgrenzungen der drei konzeptionell bestimmten zentralen Versor-
gungsbereiche (Innenstadt und Nebenzentren) sowie auch die Nahversorgungsbereiche, Fachmarktstan-
dorte und alle weiteren strukturpragenden wie auch erganzenden/kleineren Nahversorgungsstandorte hin-
sichtlich ihrer raumlichen Verortung im Stadtgebiet dargestellt.

Neben dem Standortkonzept mit der definierten Zentrenhierarchie bildet das in Kapitel 7.3 erlduterte Sor-
timentskonzept die wesentliche Grundlage fiir die strategische Weiterentwicklung des Einzelhandels in der
Universitatsstadt Marburg entsprechend den formulierten Zielen und Leitlinien (vgl. auch Kap. 7.1). Zusam-
mengeflihrt wird beides in Grundsatzen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Marburg in
Kapitel 8.
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Karte 11: Standort-/Zentrenkonzept Marburg
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Zentrenstruktur

B Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt

I Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Nebenzentrum
Nahversorgungsbereich (NVB)

B rchmarktstandort (FMS)

¢ sonstige strukturpragende

Nahversorgungsstandorte Nahversorgungsstandorte

&) Kleine Nahversorger (< 250 m* VK)

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlage: Stadt Marburg; Stand: 01.2025
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7.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (kurz: ZVB Innenstadt) stellt mit seinen unterschiedlichen Teil-
raumen den zentralen und besonders bedeutsamen Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet von Marburg dar.
Die Innenstadt leistet mit ihrem breit gefacherten, vielfaltigen Einzelhandelsangebot einen wichtigen Bei-
trag zur Bedeutung, Positionierung und Profilierung des Einzelhandelsstandortes Marburg. Durch das Zu-
sammenspiel aus Handel und begleitenden Nutzungen (u.a. Gastronomie, Dienstleistungen, 6ffentliche und
kulturelle Einrichtungen) in Kombination mit der stadtebaulich vielfach ansprechenden Gestaltung erzielt
die Innenstadt als Hauptzentrum der Stadt eine hohe Attraktivitat fir die eigene Bevdlkerung wie auch fir
die der umliegenden Region. Fiir Reisende und Besuchende stellt die Innenstadt dariiber hinaus ein belieb-
tes Ausflugsziel mit zahlreichen Anziehungspunkten und Sehenswirdigkeiten dar. Mit einer Verkaufsflache
von rd. 44.880 m? und insgesamt 212 Einzelhandelsbetrieben sowie zusammen rd. 350 Anbietern'* aus
einzelhandelsergédnzenden Nutzungsbereichen (u.a. Gastronomie, Dienstleistungen, Gesundheit/Soziales,
Freizeit/Kultur etc.) nimmt die Innenstadt eine ibergeordnete Rolle im gesamtstddtischen Standortgefiige
ein. Vertiefende Aussagen zum aktuellen Einzelhandelsbestand, zu sonstigen Nutzungen, zur Leerstandssi-
tuation sowie auch zu weiteren stadtebaulichen und funktionalen Gegebenheiten wurden bereits in der
Detailanalyse Innenstadt umfassend dargelegt (vgl. Kap. 4.3).

Abgrenzung und Nutzungsbesatz

Die nachfolgende parzellenscharfe Abgrenzung des ZVB Innenstadt'* (vgl. Karte 12) erfolgt streng nach
stadtebaulich-funktionalen Kriterien sowie anhand des gegenwartigen Besatzes an Einzelhandelsbetrieben
und weiteren Nutzungen.™ In Ergédnzung zur kartographischen Darstellung sind folgende Abgrenzungs-
merkmale bedeutend:

Der ZVB Innenstadt der Stadt Marburg ist sehr langgestreckt.™® Wahrend er im nérdlichen Bereich rdumlich
relativ eng gefasst ist, weitet er sich insbesondere ab dem Mittelbereich, welche etwa ab der Markt-
gasse/BarfiiBergasse beginnt, deutlich. Der ZVB Innenstadt beginnt am Bahnhof, setzt sich entlang der
BahnhofstraBe und direkt angrenzender Teilbereiche sowie der ElisabethstraBe in Richtung Siidwesten fort.
Am Ende der ElisabethstraBe verbreitert er sich nach Westen und bezieht weite Teile der Ketzerbach (inkl.
Zwischenhausen) mit ein. Ahnliches gilt auch fir die Elisabethkirche'” und den umliegenden Firmanei-
platz'#® im Osten. Nach dem Kreuzungsbereich setzt sich der ZVB Innenstadt wieder eng begrenzt entlang
der StraBen Steinweg, Neustadt und Wettergasse in die hochattraktive Oberstadt fort, bevor er sich dann,
in etwa mit Beginn der Marktgasse in beide Richtungen deutlich weitet — in dstlicher Richtung bis etwa zur
Lahn, in westlicher Richtung bis zum Kreuzungsbereich BarfiiBerstraBe / Am Plan. Uber die Universitats-

3 |n Erdgeschosslage, vgl. Kap. 4.3

44 Bei der Abgrenzung erfolgte eine dezidierte Auseinandersetzung mit dem bisherigen rdumlichen Umgriff des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt gemal Masterplan Einzelhandelsentwicklung 2009. Wichtige Basis der Uiberarbeiteten Abgrenzung ist
die erfolgte Bestandserhebung aller relevanten Nutzungen in Verbindung mit verschiedenen relevanten stadtebaulichen Aspekten.
Insgesamt ist der aktualisierte zentrale Versorgungsbereich erkennbar enger gefasst. Dies betrifft insbesondere den Erlenring mit
dem dortigen Erlenring-Center, welche nicht mehr Teil des ZVB Innenstadt sind. Dies ist neben der nur bedingt dem ,eigentlichen”
Innenstadtbereich zugewandten und entsprechend eng angebundenen Lage insbesondere auch den zwischenzeitlich deutlich
begrenzteren Entwicklungspotenzialen im Einzelhandel begriindet (v.a. auch in den besonders relevanten innenstadtrelevanten
Sortimenten), welche konsequent auf den neu abgegrenzten, enger gefassten ZVB Innenstadt gelenkt werden sollen. Ziel ist es,
diesen durch ein moglichst dichtes und vielfaltiges Angebot fir Kund*innen und Besuchende weiterhin interessant zu halten. In
den Ubrigen Innenstadtbereichen fanden lediglich geringfiigige Arrondierungen statt, welche in weiten Teilen auch mit der bau-
rechtlich/juristisch geforderten, parzellenscharfen Abgrenzung zusammenhangt. Entsprechende Vorgaben waren in der Vorgan-
geruntersuchung noch weniger restriktiv.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt wurde intensiv mit Vertreter*innen der Stadt Marburg im Rahmen
von verwaltungsinternen Runden und Jour-fixe-Sitzungen abgestimmt.

46 Die Nord-Suid-Ausdehnung betragt mehr als 1,5 km. Dies entspricht in etwa der Frankfurter Innenstadt (innerhalb des Griingiirtels).
47 Eine der bedeutendsten Kirchen in Marburg mit entsprechender kultureller Bedeutung.

U.a. mit dem dort befindlichen Wochenmarkt.
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straBe und die WilhelmstraBe / SchulstraBe verlduft er anschlieBend weiter nach Stiden bis etwa zur Jager-
straBe, wo er mit dem Institut der Bildenden Kiinste und dem angegliederten Fachbereich Psychologie der
Universitdt Marburg endet. Die Lahn im Osten und das Kaufhaus Ahrens bzw. spéter die Gutenbergstrafe
im Westen stellen dabei in etwa die Grenzen in Ost-West-Ausrichtung dar.

Karte 12: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Marburg 2025

i

0 100 200 m

v —+—

Zentrenstruktur ’x

I Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt N

[ Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Nebenzentrum
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap
Ziel der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist eine Aufrechterhaltung des dort be-
stehenden, vielfaltigen Einzelhandels- und Nutzungsbesatzes. Wo es méglich ist, soll dieser mit geeigneten

Konzepten erganzt werden. Der ZVB Innenstadt soll weiter konsequent als zentraler Einkaufs-, Versorgungs-
und Kommunikationsraum sowie urbaner Mittelpunkt der Stadt entwickelt und positioniert werden (vgl.
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Kap. 7.1). Um die begrenzten Entwicklungschancen™® auf den aus stadtebaulicher Sicht bedeutsamsten
Standortbereich des Einzelhandels- bzw. Versorgungsstandortes Marburg zu konzentrieren, wurde der ZVB
Innenstadt kompakt gefasst und ohne Bereiche 6stlich der Lahn abgegrenzt.”™® Neben der handelspoliti-
schen Regulierung, welche durch die Anwendung des Standort- und Sortimentskonzeptes wirksam wird,
kdénnen noch weitere MaBnahmen zur Attraktivitatssteigerung des (Handels-)Standortes Innenstadt beitra-
gen (vgl. Kap. 9).

7.2.4 Nebenzentren

Die konzeptionell ausgewiesenen Nebenzentren ibernehmen in der Stadt Marburg nachgeordnet zum ZVB
Innenstadt als zentrale Versorgungsbereiche 2. Ordnung in Teilen ebenfalls eine wichtige gesamtstadtische
sowie Uberdrtliche Versorgungsfunktion. Dies betrifft in Ansatzen aperiodisch ausgerichtete Bedarfe, wie
z.B. Elektrowaren oder auch Heimtextilien und Farben/Lacke/Bodenbeldge etc. Besonders bedeutsam ist
jedoch v.a. ihre ausgepragte Versorgungsfunktion mit Waren des periodischen Bedarfs. Dementsprechend
dienen die Nebenzentren in bedeutendem MaBe auch einer umfassenden Nahversorgung des unmittelba-
ren Wohnumfelds.

Es ist erklartes Ziel des Einzelhandelskonzeptes, ihre Funktion im Einzelhandelsgeflige zu erhalten und ins-
besondere die ausgepragte Nahversorgungsbedeutung fiir méglichst groBe Teile der Wohnbevdlkerung
dauerhaft zu sichern. Als Nebenzentren in der Marburger Einzelhandelslandschaft sind folgende Bereiche
zu nennen (vgl. Karte 12):

* Nebenzentrum Erlenring's’
= Nebenzentrum Cappel.

Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Nebenzentren mit Blick auf den Einzelhandel im Wesentlichen auf
einem umfassenden Nahversorgungsangebot. Der Lebensmittelbereich ist dabei durch ein diversifiziertes
Angebot besetzt, das sich mindestens aus einem Vollsortimenter/Supermarkt und einen Lebensmitteldis-
counter sowie einer erganzenden Backerei zusammensetzt. Hinzu kommen teilweise weitere Angebote, wie
z.B. ein separater Getrankemarkt im Nebenzentrum Cappel. Der Lebensmittelbereich wird jeweils durch ei-
nen modernen Drogeriemarkt sowie durch eine Apotheke ergdnzt. Damit besteht ein breit aufgestelltes
Nahversorgungsangebot. Dartiber hinaus sind an beiden Nebenzentren —wie bereits beschrieben — einzelne
weitere Einzelhandelsanbieter aus anderen, aperiodischen Sortimentsbereichen vorzufinden. Erganzt wird
das Einzelhandelsangebot der Nebenzentren durch weitere Nutzungen, welche teilweise ebenfalls nahver-
sorgungsorientiert sind (z.B. Arzte), teilweise aber auch tber die unmittelbare Nahversorgung hinausreichen
(z.B. Fitnessstudio).

In Bezug auf die Weiterentwicklung der Nebenzentren sollte insbesondere im Fokus stehen, die vorhandene
Nahversorgungsbedeutung mit den sehr umfassenden Nahversorgungsstrukturen/-angeboten zu sichern
sowie ggf. weiter zu starken. Bestehende Angebote aus dem aperiodischen Bedarfsbereich kdnnen erhalten
und standortgerecht erganzt werden (vgl. hierzu Kap. 9).

Den folgenden Zentrenpéssen sind die detaillierten Abgrenzungen'? der beiden Nebenzentren zu entneh-
men. Des Weiteren sind die wesentlichen Angebotsstrukturen, pragende Charakteristika sowie zusammen-
gefasste Entwicklungsperspektiven aufgefiihrt.

49 Hierbei ist auf die allgemeinen Trends und Entwicklungen im stationaren Einzelhandel (vgl. Kap. 2) sowie auch auf die nur begrenzt

bestehenden Angebotsliicken sowie auch das in vielen Bereichen begrenzte Interesse marktgangiger Betreiber/Filialkonzepte an
einer Ansiedlung in Marburg anzufiihren (vgl. auch Kap. 6.2).

Im Vergleich zur bisherigen Innenstadt-Abgrenzung wurde der ZVB um den &stlich der Lahn gelegenen, aus stadtebaulicher Sicht
abgetrennten und nur begrenzt innenstadtorientierten Auslaufer reduziert. Also v.a. das Erlenring-Center.

In der Vorgdngeruntersuchung war der Erlenring mit dem dortigen Erlenring-Center noch Teil des ZVB Innenstadt.

Die raumlichen Abgrenzungen der Nebenzentren erfolgten, soweit sinnvoll und maoglich, parzellenscharf anhand der Flurstiicks-
grenzen.
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Nebenzentrum Erlenring

Nutzungsart Zentrenabgrenzung

® Einzelhandel ZVB Nebenzentrum
Gastronomie Erlenring

® Dienstleistung

® Bildung

@ Freizeit und Kultur

® Gesundheit und Soziales
® sonstiges Gewerbe

® 6ffentliche Einrichtung
M Leerstand

grundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Karten-

Lage im Stadtgebiet
= relativ zentral im Kernstadtgebiet
= ca. 300 m &stlich des ZVB Innenstadt

Charakterisierung

= Aufteilung auf zwei nérdlich und sidlich des Er-
lenrings gelegene Gebaude mit deutlich vonei-
nander unterscheidenden Angebotsstrukturen

= Center sudlich des Erlenrings: Standort aller nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsanbieter des
Nebenzentrums; erganzt durch: breites Gesund-
heitsangebot im angeschlossenen Arztehaus

= Center nordlich des Erlenrings: Media-Markt als
einziger Einzelhandelsanbieter; ergdnzende Nut-
zungen sind u.a. medizinische Angebote, Fitness-
Studio, Versicherungsdienstleister

=  keine Ladenleerstande zum Erhebungszeitpunkt

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

= zwei gegenilberliegende, mehrgeschossige und
funktional gestaltete Gebdude mit Centercharak-
ter

= Anbindung im Individualverkehr (IV) erfolgt durch
Direktanschluss an B 3 und Lage am Erlenring

= OPNV-Erreichbarkeit durch nahe gelegene Bus-
haltestelle, die mehrere Linien bedient

= ausgepragte Wohnbebauung im slid(west)lichen
Standortumfeld

= Aufenthaltsqualitat und Treffpunktfunktion im
Nebenzentrum deutlich begrenzt

Einzelhandels- und Nutzungsbesatz

= Einzelhandel (periodischer Bedarf):
Rewe Supermarkt, Aldi Lebensmitteldiscounter,
dm Drogeriemarkt, Erlenring-Apotheke, Backer
= Einzelhandel (aperiodischer Bedarf):
Media-Markt Elektrofachmarkt
= sonstige Nutzungen:
u.a. Arzte, Fitness-Studio

Bewertung

= wichtiger Nahversorgungsschwerpunkt im zent-
ralen dstlichen Kernstadtgebiet Marburgs

= strukturprdgenden Anbieter sind als weitge-
hend gut aufgestellt einzustufen, ein groBerer
Modernisierungsstau ist nicht festzustellen alle
Anbieter genieBen eine hohe Kundenakzeptanz

= unkomplizierte und sichere fuBldufige Erreich-
barkeit aus den umliegenden Wohngebieten
— wohnortnahe Versorgungsbedeutung ist ent-
sprechend hoch

= gute Anbindung im IV sowie auch OPNV

= in Verbindung mit den Uber die Nahversorgung
hinausgehende Angebotsstrukturen (v.a. Me-
dia-Markt) gesamtstadtische sowie teilweise
auch Uberdrtliche Anziehungskraft

= anziehungsstarkes und stabiles Nebenzentrum,
mit zeitgemaB auftretenden Betrieben, aber De-
fiziten in Aufenthaltsqualitat und Treffpunkt-
funktion
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Nebenzentrum Cappel

Q

Nutzungsart Zentrenabgrenzung

® Einzelhandel . ZVB Nebenzentrum
Gastronomie Cappel

® Dienstleistung

® Bildung

® Freizeit und Kultur

® Gesundheit und Soziales
® sonstiges Gewerbe

@ 6ffentliche Einrichtung
M Leerstand

grundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Karten-

Lage im Stadtgebiet
= sldliches Kernstadtgebiet
= ca. 2 km stidlich des ZVB Innenstadt

Charakterisierung

= Aufteilung auf zwei Standortbereiche, raumlich
separiert durch den Kreuzungsbereich Cappeler
StraBe und Sidspange/Belterhduser StraBe

= nordwestlicher Bereich: alteingesessenes Herku-
les-Center (Edeka) mit angrenzenden Fachmark-
ten, ergdnzend einzelne weitere Nutzungen, wie
v.a. Bildungszentrum der Sparkasse

= sUdostlicher Bereich: neueres Fachmarktzentrum
mit Tegut als Hauptanbieter und verschiedenen
erganzenden Fachmarkten/-anbietern, erganzt
durch vielfaltigen Nutzungsbesatz (v.a. Dienstleis-
tung, Gesundheit/Soziales)

= einzelne Ladenleerstande im Nordwesten

Siedlungsstrukturelle/stadtebauliche Situation

= vorrangig durch sehr funktional orientierte Fach-
marktstruktur gekennzeichnet

= innerhalb des NZ kreuzenden StraBen sind be-
deutsame ErschlieBungsachsen und binden dieses
im IV in alle Himmelsrichtungen gut an

= OPNV-Erreichbarkeit durch nahe gelegene Bus-
haltestelle gewahrleistet

= stark ausgepragte Wohnbebauung insbesondere
ostlich und sudlich des Nebenzentrums

= schwach ausgepragte Aufenthaltsqualitdt, be-
grenzte Treffpunktfunktion

Einzelhandels- und Nutzungsbesatz

= Einzelhandel (periodischer Bedarf):
v.a. Edeka Super- und Getrankemarkt, Tegut Su-
permarkt, Lidl u. Aldi Lebensmitteldiscounter,
dm Drogeriemarkt, Linden-Apotheke

= Einzelhandel (aperiodischer Bedarf):
u.a. Heimtex, Herkules Sport-Treff, Kik und
Ernsting’s family Bekleidungsfachmarkte

= sonstige Nutzungen:
u.a. verschiedene Gesundheitsangebote, Fri-
seure, Bank, Bildungszentrum Sparkasse

Bewertung

= bedeutsamer, dicht besetzter Nahversorgungs-
schwerpunkt im stidlichen Kernstadtgebiet

= strukturprdgende Anbieter v.a. im stiddstlichen
Teil berwiegend gut aufgestellt, nordwestli-
cher Bereich teils mit Modernisierungsstau, wo-
bei Herkules-Center aktuell umgebaut wird

= hohe Kundenakzeptanz nahezu aller Anbieter

= fuBlaufig gute Erreichbarkeit aus den umliegen-
den Wohngebieten mit entsprechend ausge-
pragter wohnortnaher Versorgungsbedeutung

= sehr gute Anbindung im IV, im OPNV angemes-
sen, Kreuzungsquerung durch Ampeln gesichert

= gesamtstadtische sowie teilweise auch tberdrt-
liche Anziehungskraft

= sehr anziehungsstarkes und weitgehend stabi-
les Nebenzentrum mit Defiziten in Aufenthalts-
qualitat und Treffpunktfunktion
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7.2.5 Nahversorgungsbereiche

Die neben der Innenstadt und den beiden Nebenzentren konzeptionell ausgewiesenen Nahversorgungs-
bereiche'? stellen einen bedeutenden Teil des gesamtstadtischen Nahversorgungsnetzes dar. Sie kénnen
strukturell-/angebotsbedingt jedoch nicht mehr als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen werden.
Hierfir sind die notwendigen Voraussetzungen'* nicht ausreichend erfillt. Dennoch tGibernehmen auch sie
eine herausgehobene Bedeutung und Funktion fiir die wohnortnahe Versorgung mit Waren des periodi-
schen Bedarfs. Sie dienen dabei hauptsédchlich der Nahversorgung des unmittelbaren Wohnumfelds, tber
das jeweils umliegende Quartier hinaus ist die Versorgungsbedeutung (stark) begrenzt.

Ihre Position im Einzelhandelsgefiige zu sichern und im Bedarfsfall auch standortgerecht zu starken und so
ein gutes Nahversorgungsangebot flir moglichst groBe Teile der Marburger Wohnbevolkerung sicherzu-
stellen, sind erklarte Ziele des Einzelhandelskonzeptes.

Als Nahversorgungbereiche im Gefiige des Marburger Einzelhandels sind folgende Bereiche zu nennen (vgl.
hierzu auch nachfolgende Karte 13):

= Nahversorgungsbereich Wehrda

= Nahversorgungsbereich Frankfurter StraBe

= Nahversorgungsbereich Am Richtsberg

= Nahversorgungsbereich Friedrich-Ebert-StralBe
= Nahversorgungsbereich Cappel-Sud.

Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Nahversorgungsbereichen mit Blick auf den Einzelhandel im We-
sentlichen im Lebensmittelbereich. Die angebotsbestimmenden Lebensmittelmarkte sind dabei nahezu
durchweg kleinflachig strukturiert.>

Neben dem angebotsbestimmenden Lebensmittelangebot kommen auch Apotheken als weitere nah-
versorgungsrelevante Anbieter aus dem periodischen Bedarf erganzend dazu.'® Je nach GroBe des jeweili-
gen Nahversorgungsbereiches sind dariber hinaus teils einzelne weitere Einzelhandelsstrukturen aus an-
deren Sortimentsbereichen vorhanden. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot in den Nahversorgungsbe-
reichen durch weitere Nutzungen abseits des Einzelhandels wie u.a. Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe sowie kulturelle und offentliche Einrichtungen. Auch hier unterscheidet sich die Besatzdichte und
-zusammensetzung je nach GroBe des jeweiligen Nahversorgungsbereiches teils deutlich voneinander.™’

Die Nahversorgungsbereiche ibernehmen im Wohnumfeld zudem i.d.R. auch eine wichtige Kommunika-
tions- und Treffpunktfunktion. V.a. vor dem Hintergrund des demographischen/gesellschaftlichen Wan-
dels, einhergehend mit einer zunehmend alternden Bevdlkerungsstruktur einerseits, aber teilweise auch
eines ausgepragten Anteils migrantischer Mitblrger*innen in den Wohngebieten andererseits, kommt der
sozialen Funktion der Nahversorgungsbereiche eine besondere Bedeutung zu.

53 In der Vorgangeruntersuchung gab es neben den ZVBs Innenstadt und Nebenzentrum Cappel keine weiteren konzeptionell aus-
gewiesenen Standorte/Standortbereich.

54 vgl. Kap. 7.2.1

%5 Lediglich am Nahversorgungsbereich Am Richtsberg tiberschreitet ein dort ansassiger Edeka-Supermarkt knapp die GroBflachig-
keitsschwelle, d.h. die Verkaufsflache liegt bei unter 800 m2 Mit einem ergianzenden Edeka-Getrdnkemarkt und einen internatio-
nalen Lebensmittelmarkt (MG Supermarkt) besteht dort das ausgepréagteste Lebensmittelangebot aller Nahversorgungsbereiche.
Dies kann insb. auch mit der hohen Einwohnerdichte am Richtsberg begriindet werden. In anderen Nahversorgungsbereichen (v.a.
Wehrda und Cappel) kdnnen die ansdssigen Lebensmittelmarkte groBenbedingt hingegen nur eine gute Grundversorgung ge-
wahrleisten. Auch im Nahversorgungsbereich Friedrich-Ebert-StraBe besteht ein internat. Lebensmittelmarkt (Mix-Markt). Beide
decken insbesondere die Einkauf-/Versorgungsbediirfnisse der dort gehauft anzutreffenden migrantischen Mitblrger*innen.

6 mit Ausnahme des Nahversorgungsbereiches Friedrich-Ebert-StraBe.

57 Wahrend in Cappel-Siid, Am Richtsberg und auch an der Frankfurter StraBe ein relativ ausgeprigtes Zusatzangebot an weiteren
Nutzungen besteht, ist es an den anderen beiden Nahversorgungsbereichen begrenzt.
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Karte 13: Nahversorgungsbereiche im Marburger Stadtgebiet
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025
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7.2.6 Fachmarktstandorte

Eine besondere Bedeutung im Standortgeflige des Einzelhandelsstandortes Marburg nehmen die Fach-
marktstandorte Wehrda und AfféllerstraBe’>® ein.’> Beide Fachmarktstandorte sind verkehrsginstig an
bzw. in unmittelbarer Nahlage zur B 3 im nérdlichen Kernstadtgebiet von Marburg gelegen. Beide Fach-
marktstandorte weisen ein ausgepragtes Stellplatzangebot auf. Der Anteil der Pkw-Kund*innen ist entspre-
chend hoch. Die nur wenige hundert Meter voneinander entfernt gelegenen Fachmarktstandorte verfligen
Uber einen umfangreichen, differenzierten und vielfach sehr ausstrahlungsstarken Einzelhandelsbesatz. Oft-
mals groBflachige Fach- und Lebensmittelmarkte aus nahezu allen Sortimentsbereichen dominieren die Be-
satzstrukturen. Am Fachmarktstandort Wehrda kommt das anziehungsstarke Modehaus Begro hinzu. Aus
diesen Griinden ziehen die beiden Fachmarktstandorte nicht nur aus Marburg, sondern auch aus dem ge-
samten Marktgebiet'®® zahlreiche Kund*innen an. Ihre Bedeutung fiir die Erfiillung des oberzentralen
Versorgungsauftrages Marburgs ist entsprechend hoch.

Fachmarktstandort Wehrda

Einzelhandelsbesatz

periodischer Bedarf

@ Nahrungs- und Genussmittel
® Gesundheit und Koérperpflege
Schnittblumen, Zeitschriften

aperiodischer Bedarf

@ Bekleidung, Wische

@ Schuhe, Lederwaren
Buicher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

@ Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
® Uhren, Schmuck
® Optik, Akustik, Sanitatsartikel
,Nx @ Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
0 50 100m Einrichtungsbedarf
e @® Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Einzelhandelsbesatz Anzahl der Betriebe VK in m?
Periodischer Bedarf 10 4.865
Aperiodischer Bedarf 22 38.640

Leitbetriebe periodischer Bedarf

Tegut Supermarkt und Getrankemarkt, Aldi und Lidl Lebensmitteldiscounter, dm Drogeriemarkt, Parfa-
merie Preisig, Linden-Apotheke

Leitbetriebe aperiodischer Bedarf

Obi Bau- und Gartenmarkt, Alkoni Mébelhaus, Modehaus und Intersport Begro, Hammer Heimtextil-
Fachmarkt, Expert Elektrofachmarkt, Fressnapf Tierfachmarkt, BOC Fahrrad-Fachmarkt, Deichmann und
Shoedyou Schuhfachmarkte, Takko Textilfachmarkt, Jysk Moébelmitnahmemarkt, Mega-Optic
Bewertung

hochattraktiver Fachmarktstandort, der durch einen sehr breiten Branchenbesatz sowie bei Kund*innen
beliebten Anbietern punkten kann und entsprechend anziehungsstark fiir Stadt und Region ist

58 In der Vorgangeruntersuchung gab es neben den ZVBs Innenstadt und Nebenzentrum Cappel keine weiteren konzeptionell aus-
gewiesenen Standorte/Standortbereich.

159 Zur Lage im Stadtgebiet: vgl. Karte 12

60 vgl. Kap. 4 -5
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Fachmarktstandort AffollerstraBe

Einzelhandelsbesatz

periodischer Bedarf

@ Nahrungs- und Genussmittel
® Gesundheit und Korperpflege
e Schnittblumen, Zeitschriften

aperiodischer Bedarf

° @ Bekleidung, Wische

@ Schuhe, Lederwaren
Bucher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

i

N .
Yy S Einrichtungsbedarf

—+— @® Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Einzelhandelsbesatz Anzahl der Betriebe VK in m?
Periodischer Bedarf 3 1.385
Aperiodischer Bedarf 7 12.110
Leitbetriebe periodischer Bedarf
Turgut Supermarkt (internat.), Logo Getrankemarkt
Leitbetriebe aperiodischer Bedarf
Toom Bau- und Gartenmarkt, Somit Mitnahmemdbelmarkt, Sommerlad Kiichenfachmarkt, Sulzer Spiel-
warenfachmarkt, BabyOne Babyfachmarkt, Kik Textilfachmarkt
Bewertung
deutlich weniger dicht und insgesamt auch weniger attraktiv besetzter Fachmarktstandort, trotz einzel-
ner recht anziehungsstarker Anbieter; ergadnzendes Sortimentsangebot zum nur wenige hundert Meter
nordlich gelegenen Fachmarktstandort Wehrda; tiberértliche Versorgungsbedeutung fir Stadt und Re-
gion

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; Kartengrundlagen: Stadt Marburg & OpenStreetMap; Stand: 01.2025

Keiner der beiden Fachmarktstandorte verfligt Uber eine (nennenswerte) wohnortnahe Versorgungsbedeu-
tung. Ihr Umfeld ist stark gewerblich gepragt, groBere/bedeutsame Wohnbebauung gibt es im Standort-
umfeld nicht.

7.2.7 Nahversorgungsstandorte und sonstige integrierte Lagen

Nahversorgungsstandorte'®’ und Einzelhandelsstandorte in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen er-
ganzen das raumliche Nahversorgungssystem der Stadt Marburg. Sie dienen dem Ziel einer mdglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung der Wohnbevolkerung auch auBerhalb der definierten Zentren/Standort-
bereiche. Die Nahversorgungsstandorte sind Standorte in stadtebaulich integrierter Lage, an denen be-
reits heute ein oder im Einzelfall auch mehrere Lebensmittelméarkte zur wohnortnahen Versorgung umlie-
gender Bevolkerung ansassig sind. Diese sind teils groBflachig, teils (deutlich) kleinflachig. Im Gegensatz zu
den Nahversorgungsbereichen ist der erganzende Einzelhandels-/Nutzungsbesatz an den Nahversor-
gungsstandorten deutlich begrenzt bzw. oftmals nicht/kaum vorhanden. Auch weitere integrierten Lagen,

67 In der Vorgéngeruntersuchung gab es neben den ZVBs Innenstadt und Nebenzentrum Cappel keine weiteren konzeptionell aus-
gewiesenen Standorte/Standortbereich.
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an welchem heute noch kein entsprechender Angebotsbesatz vorhanden ist, kdnnen aufgrund ihrer woh-
nortnahen Lage dazu geeignet sein, die Nahversorgungssituation im Marburger Stadtgebiet zu starken.

Als bestehende Nahversorgungsstandorte in integrierten Lagen sind beispielsweise aufzufiihren: Edeka
(Alte Kasseler StraBe), Penny (Neue Kasseler StraBe), Rewe (Ockershauser Allee) oder auch Tegut-Ladchen
(Stadtwald) und Frischmarkt Piskin (Elnhausen). Die Betriebe (ibernehmen als i.d.R. solitdre Anbieter inmitten
der umliegenden Wohnbebauung eine wichtige, fulaufige Versorgung fir die dort vorhandene Wohnbe-
volkerung.

7.2.8 Nicht-integrierte Lagen

Als nicht-integrierte Lagen werden jene Standorte zusammengefasst, welche keine oder lediglich eine ge-
ringe fuBlaufige Erreichbarkeit aus bewohnten Siedlungsbereichen aufweisen und sich zudem auBerhalb
der zuvor definierten Fachmarktstandorte befinden. Die hier vorhandenen Anbieter stellen sich haufig als
Spezialisten (z.B. Gartencenter, M6belhaus) dar oder suchen gezielt die Nahe zu klassischem Gewerbe au-
Berhalb des Einzelhandels (z.B. Kfz-Zubehor). Sie stellen aufgrund ihrer Sonderstellung andere Anforderun-
gen an ihre konkreten Standortlagen als klassische Handelsformate. Durch die Bereitstellung von zumeist
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten leisten sie in Summe einen Beitrag flir den Versorgungsauftrag des
Oberzentrums Marburg, tragen jedoch nur bedingt zur Attraktivitdt und AuBenwahrnehmung als Einzel-
handelsstandort bei.

7.3 Sortimentskonzept

7.3.1 Grundlagen der Sortimentsliste

Ergdnzend zu den formulierten, Gbergeordneten Zielsetzungen ist bei der Erstellung eines Einzelhandels-
konzepts die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste obligatorisch. Im Rahmen der Sortimentsliste
werden die Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihrer Relevanz fiir die Innenstadt sowie flr die sonstigen
Lagen eingestuft. Das Sortimentskonzept teilt demnach die Sortimente in Anbetracht der Situation vor Ort,
welche u.a. durch die Analyse der Angebotssituation erfasst wurde, in verschiedene Bedarfsbereiche ein.

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

GemalB der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune u.a. zur Verfolgung des Ziels
.Schutz und Starkung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit be-
stimmten Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.’?

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortspezifischen Sortimentslisten, insbesondere vor dem Hin-
tergrund zukiinftiger Planungen: ,Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhan-
delssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitit der Ortsmitte in ihrer Funktion als Versor-
gungszentrum zu erhalten und zu férdern, darf sie in die Liste der ausgeschlossenen, zentrenrelevanten Sorti-
mente auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vorhanden sind, deren Ansied-
lung dort aber erwiinscht ist."

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sieht einen ,(nahezu) vollstindigen Einzelhandelsau-
sschluss durch das Ziel der Stédrkung der im gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadt-

62 U.a. OVG Miinster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG Liineburg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05:
.8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine Grundlage fiir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente auch
dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von
diesen Feinsteuerungsmaoglichkeiten Gebrauch macht.”

163 VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05
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bezirks- und Ortsteilzentren als stddtebaulich gerechtfertigt” an.'® Ein Ausschluss von Sortimenten kann die-
jenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf typischerweise in den zentralen Versorgungsbereichen einer
Stadt erfolgt und die in einer konkreten 6rtlichen Situation flr die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche
von erheblicher Bedeutung sind.

Solche Ausschliisse missen, der Rechtsprechung folgend, stadtebaulich gerechtfertigt sein. Das oben be-
schriebene Ziel, die zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und gezielt zu starken, ist in der Rechtspre-
chung allgemein als stadtebauliche Rechtfertigung anerkannt. Daraus folgt — fiir die Stadt Marburg wie
allgemein — dass ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung kaum
rechtssicher abgeleitet werden kann. Das Einzelhandelskonzept dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in
der Universitatsstadt Marburg rechtssicher und stadtebaulich begriindet steuern zu kénnen. Dies umfasst
auch die Erarbeitung einer spezifischen, auf die 6rtliche Situation angepassten Sortimentsliste, die es er-
moglicht, die besondere Angebotssituation und ggf. zukiinftige Planungsabsichten der Kommune zu be-
ricksichtigen.'®

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sortimentsfest-
setzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen und sich auf, aus der Ortlichkeit abgeleiteten, Sortimentslis-
ten beziehen missen. GleichermaBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des Stadt-/
Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandels-
konzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beruhen.'®®

Die Sortimentsliste der Universitatsstadt Marburg 2025 dient dem Schutz, aber gerade auch der Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie darlber hinaus der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern, sondern eine rdumliche Zuordnung vorneh-
men, wo dieser Wettbewerb stattfinden soll. Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss marktib-
lichen Gegebenheiten entsprechen. Dabei kdnnen beispielsweise bestehende Listen der Landesplanung
als Orientierungshilfen herangezogen werden und auf deren Grundlage die ortsspezifische Sortimentsliste
hergeleitet werden. Grundsétzlich gilt, dass die Sortimentsliste nicht abschlieBend formuliert sein muss,
sondern einen Entwicklungsspielraum aufweisen kann, um auch Sortimente zuordnen zu kénnen, die nicht
explizit erwahnt sind.

7.3.2 Einstufung der Sortimente

Grundlage fir die aktuelle Einstufung der Einzelhandelssortimente bilden neben Kriterien der Warenbe-
schaffenheit und der Magnetfunktion auch die aktuellen Bestandsstrukturen des Einzelhandels in Marburg,
realistische Ansiedlungsmdglichkeiten sowie stadtebauliche und wirtschaftsférderungspolitische Griinde.
Darliber hinaus berlcksichtigt die Sortimentsliste auch die entsprechende Einstufung der Sortimente im
Landesentwicklungsplan Hessen 2020.8

164 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07

165 hierzu u.a. OVG Miinster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE

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

67 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01

'8 |m LEP 2020 werden die Kategorien ,innenstadtrelevante Sortimente fiir die Grundversorgung” und ,weitere innenstadtrelevante
Sortimente” definiert. ,Nicht-innenstadtrelevante Sortimente” werden hingegen nicht explizit ausgewiesen.
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Grundsatzlich sind die verschiedenen Sortimentskategorien wie nachfolgend beschrieben zu unterscheiden.
Als innenstadtrelevante Sortimente werden Ublicherweise Sortimente bezeichnet, die

= eine besondere Funktion in zentralen Lagen erfiillen (z.B. Frequenzbringer, Synergie-Effekte zu anderen
Sortimenten),

= von der Kundschaft weitgehend problemlos transportiert werden konnen,

= id.R. einer zentralen Lage bedrfen, da sie auf eine gewisse Kund*innenfrequenz angewiesen sind,

= das Einkaufserlebnis steigern kdnnen,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte entstehen zu lassen und

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

Innenstadtrelevante Sortimente fir die Grundversorgung bzw. innenstadtrelevante Sortimente mit Nah-
versorgungsrelevanz sind Sortimente, die

= taglich oder mehrmals wochentlich nachgefragt werden,

= id.R. eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion tbernehmen und wohnortnah nachgefragt wer-
den,

= von der Kundschaft sofort mitgenommen und meist problemlos transportiert werden kdnnen und
= zunehmend zur Frequenzerhéhung und Belebung von Zentren genutzt werden.

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente stellen Sortimente dar, die

= (berwiegend sperrige Artikel umfassen und entsprechend von Pkw-Kund*innen nachgefragt werden,
= nur schwer zu transportieren sind,

= einen hohen Flachenbedarf aufweisen und

= id.R. geringere Flachenproduktivitaten erreichen.

Die Einstufung als innenstadtrelevantes Sortiment bedeutet nicht, dass dieses Sortiment zum aktuellen Zeit-
punkt bereits im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorhanden sein muss. Eine entsprechende Ein-
stufung kann auch erfolgen, wenn das Sortiment nicht oder nur in geringem Male im zentralen Versor-
gungsbereich vertreten ist, jedoch das Ziel einer Ansiedlung zur Steigerung der Attraktivitat des zentralen
Versorgungsbereichs besteht.

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fur die Universitatsstadt Marburg soll transparent und nachvollziehbar
sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklun-
gen bzw. Besonderheiten zu berlicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der Nahversor-
gungs- und Innenstadtrelevanz kann auch vom Planungswillen der Kommune bzw. den Zielvorstellungen
von Politik und Stadtverwaltung gepragt sein. Die alleinige Betrachtung der aktuellen Situation und Ver-
kaufsflachenverteilung im Oberzentrum Marburg kann lediglich als Anhaltspunkt dienen.

Fur die Nahversorgungs-/Innenstadtrelevanz von Sortimenten sind aus Sicht der cima folgende Faktoren
mitentscheidend:

= Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes innerhalb des Stadtgebiets sollte als
wichtiger Anhaltspunkt fiir die Innenstadtrelevanz von Sortimenten dienen.

= Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopplungsmoglichkeiten mit anderen Nut-
zungen, die zumeist in Innenstadtlagen angeboten werden, sind fiir die Abwdgung mit zu berlcksich-
tigen. Oftmals sind bspw. Kopplungskédufe zwischen Lebensmitteln und Drogeriewaren sowie Beklei-
dung und Schuhen zu beobachten.

=  Frequenzbringer: Je nach Stadt- oder GemeindegroBe fungieren unterschiedliche Sortimente als Fre-
quenzbringer. In einem Grundzentrum sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den Branchen des
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taglichen und mittelfristigen Bereiches (u.a. Lebensmittel, Drogerieartikel, Bekleidung, Schuhe, Blicher,
Spielwaren) zu finden. In Mittel- und Oberzentren umfassen diese i.d.R. auch Sortimente des langfristi-
gen Bedarfsbereichs.

= Beratungsintensitit: Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen in erster Linie beratungsintensive
Fachgeschafte, die der Kundschaft einen Mehrwert beim Einkaufen bieten kdnnen. Aus diesem Grund
sind solche Betriebsformen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt besonders wichtig.

= Médglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die Integration bestimmter Formate
ist ein weiterer Punkt, den es abzuwéagen gilt. Aufgrund der Handelsentwicklungen und Marktbestre-
bungen einzelner Unternehmen darf eine Diskussion Uber die Innenstadtrelevanz von Sortimenten die
Anforderungen diverser Angebotsformen nicht unberiicksichtigt lassen. Neben dem Flachenanspruch
dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder
ein Baumarkt sind beispielsweise nur selten geeignet flr einen zentralen Versorgungsbereich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich muss als weiterer Diskussionspunkt
beachtet werden. Ohne die Mdglichkeit zeitgemaBe, moderne Flachen zu entwickeln bzw. vorhandenen
Flachen umzunutzen oder zu modernisieren, sind die Entwicklungsmdglichkeiten eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs eingeschrankt.

= Einfacher Warentransport: Die GroBe und Transportfahigkeit der Waren spielt mit Blick auf die Innen-
stadtrelevanz von Sortimenten eine weitere Rolle. GroBformatige Waren, die einen gewissen Ausstel-
lungsbedarf haben und meist per Auto transportiert werden mussen, sind mdglicherweise fir die zent-
ralen Standorte weniger geeignet (z.B. Baumarktartikel, Mdbel, groBformatige Elektrowaren). Im Ge-
gensatz dazu stehen sog. ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind kleinformatig und kénnen leicht
transportiert werden (z.B. Bekleidung, Schuhe, Haushaltswaren/GPK).

= Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland verlangt bei einer planungs-
rechtlichen Steuerung die Entwicklung einer ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der
Stadt- oder Gemeindeverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen auf die Zuordnung von
innenstadtrelevanten Sortimenten haben.

In der folgenden Tabelle ist die detaillierte Sortimentsliste der Universitatsstadt Marburg 2025 dargestellt.’®®
Zukunftig ist diese Sortimentsliste als Grundlage in der Bauleitplanung heranzuziehen.

169 Der Masterplan Einzelhandelsentwicklung 2009 enthielt bereits eine detaillierte Sortimentsliste (Marburger Liste). Diese diente als
Grundlage fir die aktualisierte Einordnung, wobei die bisherige Einordnung in groBen Teilen bestatigt bzw. ibernommen werden
konnte.
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Tabelle 15: Sortimentsliste der Universitatsstadt Marburg 2025

Innenstadtrelevante Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel = Baustoffe, Bauelemente, Baumarktartikel

= Drogeriewaren = Farben, Tapeten

= medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel, Horgerate = Fahrrader und sonstige grofteilige Sportgerate
= Schnittblumen = Mobel, Matratzen

= Zeitungen, Zeitschriften = Babybedarf (inkl. Mébel, Kinderwagen)

= Teppiche, Bodenbelage
= Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

= Babybedarf (kleinteilige Artikel, Textilien) = Elektrowaren inkl. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
= Bastelzubehor, Kiinstlerartikel Computer, Foto, Bild- und Tontrager

= Bekleidung (inkl. Wasche) = Leuchten

= Bicher = Zooartikel, Tiernahrung

= Blrobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

= Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsartikel
= Lederwaren

= Kunst und Kunstgewerbe, Antiquitaten

= Musikinstrumente

= Schuhe

= Spielwaren

= Uhren, Schmuck

= Augenoptik, Horgerate

= Parfimeriewaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel, Sportkleingerate, Camping

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025; nicht abschlieBend
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8 Grundsatze fiir die zukiinftige handels-
politische Regulierung

Aus der Zusammenfiihrung der Bestandsanalyse, der Beteiligungsbausteine, der ibergeordneten Zielset-
zungen sowie des Standort- und Sortimentskonzepts ergeben sich die wesentlichen Grundsatze fir die
kinftige Einzelhandelsentwicklung und handelspolitische Regulierung in der Universitatsstadt Marburg. Auf
Basis dieser Grundsatze und Regelungen kann die Steuerungswirkung des Einzelhandelskonzeptes konse-
quent in der Praxis umgesetzt werden.

Das Standort- und Sortimentskonzept sowie die folgenden Grundséatze und Regelungen dienen der Siche-
rung und Starkung der Innenstadt als wesentlicher Handelsplatz in Marburg sowie der zielgerichteten Wei-
terentwicklung anderer Handelslagen im Stadtgebiet. Ziel ist es, durch eine intelligente Ansiedlung von
Sortimenten und unterschiedlichen Ladenkonzepten die Funktion Marburgs als Oberzentrum auch in einer
Zeit der handelspolitischen Transformation zu starken und die Nahversorgung mdglichst flachendeckend
und wohnortnah sicherzustellen. Diese stadtebaulich schiitzenswerten Bereiche und Versorgungsstrukturen
dirfen durch kiinftige Einzelhandelsvorhaben nicht im Bestand oder ihrer Entwicklung gefdhrdet werden.

8.1  Grundsatzliche Regelungen

Um die formulierten Ziele des Einzelhandelskonzepts zu verfolgen, hat die Stadt Marburg regulierend bei
kinftigen Einzelhandelsvorhaben einzuwirken. Unter Berlicksichtigung des Standort- und Sortimentskon-
zeptes wurden flr die Stadt Marburg die nachfolgenden Regelungen fiir Einzelhandelsvorhaben definiert:

Tabelle 16: Entwicklungsmatrix Marburg - Zusammenfiihren von Standort- und Sortimentskonzept

Innenstadtrelevante . .
Nicht-innenstadtrele-

Innenstadtrelevante

Standort X Sortimente mit Nah- 3
Sortimente vante Sortimente
versorgungsrelevanz

Innenstadt

. Ja Ja Ja
(zentraler Versorgungsbereich)
Nebenzentren .

. Nein Ja Ja
(zentrale Versorgungsbereiche)

Nein

Nahversorgungsbereiche Ausnahme: kleinteilige Be- Ja Ja

triebe bis max. 100 m? VK

Nahversorgungsstandorte

Bedingt
nur Lebensmittelanbieter

und stadtebaulich integrierte Nein - Ja
L . zur Starkung der wohnort-
agen nahen Versorgung
h K d X Nein
Fachmarktstandorte Nein Ausnahme: kleinteilige Le- Ja
bensmittelanbieter bis max.
Nicht-integrierte Lagen Nein 100 m* VK zur Versorgung Ja**

von Beschaftigten

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

* baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen, ortsiibliche OPNV-Anbindung
** Im Sinne einer Konzentration und Biindelung der Einkaufsmoglichkeiten sollten keine vollig neuen Standortbereiche in nicht-inte-
grierten Lagen mehr erschlossen werden. Vielmehr ist eine Konzentration von Neuansiedlungen auf bereits bestehende Standortbe-

reiche zu empfehlen/anzustreben.
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Die grundsatzlichen Regelungen beziehen sich dabei sowohl auf Einzelhandelsneuansiedlungen als auch
auf geplante Verkaufsflachenerweiterungen oder -verlagerungen von bereits in Marburg ansassigen Betrie-
ben. Wirksamkeit erlangen die Regelungen und Empfehlungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben
durch die Verankerung in der kommunalen Bauleitplanung. Diese ist nach Priifung ggf. an die aktuellen
Ziele und Regelungen des Einzelhandelskonzeptes anzupassen.

Innenstadtrelevante Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente dirfen als Hauptsortiment nur noch im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt angesiedelt werden. Die Innenstadt ist als Hauptzentrum und priméarer Handelsstandort in Mar-
burg zu priorisieren. Insofern sind entsprechende Neuansiedlungen auf diesen Bereich zu lenken.

An allen Ubrigen Standorten wie Nebenzentren, Nahversorgungsbereichen und -standorten sowie stadte-
baulich integrierten Lagen, Fachmarktstandorten und weiteren nicht-integrierten Lagen sind Neuansiedlun-
gen von Betrieben mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment grundséatzlich nicht zuldssig. Ausnahmsweise
sind lediglich kleinteilige Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten bis maximal 100 m? Verkaufsflache
auch an ausgewiesenen Nahversorgungsbereichen zulassig.'”

Standortgerechte Erweiterungen von bestehenden Betrieben kénnen nach Einzelfallpriifung und nachge-
wiesener Vertraglichkeit ebenfalls zugelassen werden.

Innenstadtrelevante Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz

Ansiedlungen von innenstadtrelevanten Sortimenten mit Nahversorgungsrelevanz sind im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt sowie auch in den beiden Nebenzentren und den fiinf ausgewiesenen Nahver-
sorgungsbereichen grundsatzlich zuldssig. Zum Schutz der gesamtstadtischen wohnortnahen Nahversor-
gungsstrukturen ist bei groBeren, potenziell nahversorgungsstrukturell schadlichen Vorhaben jedoch eine
Einzelfallpriifung fir ein Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Erweiterungsvorhaben erforderlich.

Daruber hinaus kénnen an den definierten Nahversorgungsstandorten sowie auch in weiteren stadtebaulich
integrierten Lagen Betriebe mit dem besonders nahversorgungsbedeutsamen Hauptsortiment Lebensmit-
tel zur Verdichtung des nahversorgungsorientierten Versorgungsnetzes und entsprechender Starkung der
wohnortnahen Versorgung zugelassen werden. Voraussetzung ist, dass damit eine Versorgungsliicke in der
wohnortnahen Versorgung geschlossen werden kann. Ferner sollten Neuansiedlungen, Verlagerungen oder
Erweiterungen einer Einzelfallprifung beziiglich mdglicher negativer Auswirkungen auf die Innenstadt, die
Nebenzentren, die ausgewiesenen Nahversorgungsbereiche sowie sonstige bedeutsame Nahversorgungs-
strukturen unterzogen werden.

An den definierten Fachmarktstandorten und in weiteren nicht-integrierten Lagen sind Neuansiedlungen
von Betrieben mit innenstadtrelevante Sortimenten mit Nahversorgungsrelevanz im Hauptsortiment grund-
satzlich nicht zulassig. Zur Versorgung von Beschaftigten ansassiger Gewerbebetriebe kdnnen jedoch aus-
nahmsweise kleinteilige Lebensmittelanbieter bis maximal 100 m? Verkaufsflache neu zugelassen werden.

Erweiterungen von bestehenden Betrieben kdnnen nach Einzelfallprifung und nachgewiesener Vertraglich-
keit zugelassen werden.

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente sind als Hauptsortiment an allen definierten Standorten/Standortbe-
reichen grundsatzlich zuldssig. Aufgrund der teilweise erforderlichen groBen Flachenbedarfe einiger Be-
triebstypen und der eingeschrankten Flachenverfigbarkeit im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
sollten diese Ansiedlungen bei erhdhtem Flachenbedarf jedoch vorzugweise an Standorten auBerhalb der
Innenstadt realisiert werden. Zu empfehlen ist, entsprechende Neuansiedlungen oder Verlagerungen nach
Maoglichkeit auf bereits bestehende Einzelhandelsschwerpunkte zu lenken, um — auch aufgrund der generell
nachlassenden Flachennachfrage im Einzelhandel — keine neuen umfangreichen Einzelhandelsstandorte

70 vgl. Kap. 7.2.5
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entstehen zu lassen.”" Als besonders geeignet sind dabei die bestehenden Fachmarktstandorte zu bewer-
ten. Neuansiedlungen, Verlagerungen oder Erweiterungen sollten einer Einzelfallpriifung bezliglich mogli-
cher stadtebaulich relevanter Negativauswirkungen auf bestehende Standortstrukturen unterzogen wer-
den.

Zu beachten ist bei der Bewertung von Planvorhaben/Betrieben mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsor-
timent insbesondere auch die Begrenzung der Randsortimente, sofern es sich dabei um innenstadtrelevante
Sortimente bzw. innenstadtrelevante Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz handelt.

Einzelfallpriifung

Um die libergeordneten stddtebaulichen Ziele der Einzelhandelsentwicklung effizient zu verfolgen und fle-
xibel auf die jeweilige Situation im Zusammenhang mit einem Planvorhaben reagieren zu kénnen, werden
im Einzelfall Prifungen der Auswirkungen und Vertraglichkeit von Vorhaben empfohlen. So kann die An-
forderung an eine individuelle Bewertung von Planvorhaben erreicht werden.'”?

Ein Planvorhaben kann mit dem Einzelhandelskonzept kompatibel sein, wenn die Priifung keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt und Nebenzentren), die aus-
gewiesenen Nahversorgungsbereiche oder die weitere Nahversorgungsstrukturen erwarten lasst. Einzelfall-
prifungen kénnen ggf. auch Verkaufsflachenreduzierungen bei Vorhaben empfehlen, um so eine Vertrag-
lichkeit des Planvorhabens sicherzustellen. Darliber hinaus ist Gegenstand einer Einzelfallpriifung/-abwa-
gung, ob das entsprechende Planvorhaben generell mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes und der
kinftigen Stadtentwicklung vereinbar ist.

8.2 Weiterfiihrende Regelungen und Hinweise

Die weiterfihrenden Regelungen zum Standort- und Sortimentskonzept definieren einige weitere bedeu-
tende Aspekte in Ergdnzung zu den vorhergenannten grundsatzlichen Regelungen.

Bestandsschutz

Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz und sollten ihre Verkaufsflache grundsatzlich in gewissem
Rahmen erweitern bzw. modernisieren kdnnen, um dadurch eine ggf. notwendige Marktanpassung zu er-
reichen.

Eine Erweiterung bzw. Modernisierung ist jedoch grundsatzlich nur nach Einzelfallprifung und Nachweis
der Vertraglichkeit gegenulber den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt und Nebenzentren) sowie
Nahversorgungsbereichen und weiteren wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen maoglich.
Verlagerungen innerhalb derselben Gebietskategorie fallen bei Aufgabe des Baurechts am Altstandort
ebenfalls in den Regelungsbereich des Bestandsschutzes und sind entsprechend grundsatzlich zulassig.
Hierfir ist jedoch ebenfalls eine Einzelfallprifung zu mdglichen negativen Auswirkungen auf die Einzelhan-
delsstrukturen erforderlich.

Randsortimente

Grundsatzlich sollte jedes Vorhaben im Rahmen einer Einzelfallpriifung bzgl. der Randsortimente unter-
sucht werden und die Randsortimentsanteile, sofern erforderlich, vorhabenbezogen festgelegt werden.

Innenstadtrelevante Sortimente und innenstadtrelevante Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz kénnen
an grundsatzlich nicht fir sie vorgesehenen Standortkategorien nach Einzelfallpriifung als Randsortimente

71 Ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandel ist auch in nicht-integrierten Lagen nicht zulassig. Ansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben mit Hauptsortiment des sonstigen Bedarfs sind auf Grundlage des ,Visser”-Urteils” (Rs. C-31/16 - Visser Vastgoed Be-
leggingen) des Europaischen Gerichtshofs vom 30.01.2018 kleinflachig grundséatzlich zulassig.

72 |m Hinblick auf groBflachige Einzelhandelsvorhaben oder Agglomerationen kleinflichiger Anbieter ist der Nachweis der stadte-
baulichen Vertraglichkeit auch durch die Bauleitplanung bzw. raumordnerischer Vorgaben gefordert.
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zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums zulassig sein, sofern sie branchentypisch sind und in
einem untergeordneten Rahmen bleiben. Die Vertraglichkeit gegeniiber bestehenden Strukturen (Innen-
stadt, Nebenzentren, Nahversorgungsbereiche und weitere wohnortnahe Nahversorgungsstrukturen) ist im
Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung zu prifen.

In Abhangigkeit der Ergebnisse einer transparenten und nachvollziehbaren Auswirkungsanalyse bzw. Ver-
traglichkeitsprifung kdnnen Flachenbeschrankungen oder Ausschlisse von Randsortimenten erfolgen.

Annexhandel (vormals Handwerkerregel)

Bei Gewerbebetrieben sind an ihrer Betriebsstatte bzw. dem Firmensitz auf deutlich untergeordneter Flache
Verkaufsflachen zulassig.

Innenstadtrelevante Sortimente und innenstadtrelevante Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz kénnen
an grundsatzlich nicht fir sie vorgesehenen Standortkategorien im direkten Zusammenhang mit Kunden-
dienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) angeboten werden.

Mit einer Einzelfallpriifung ist der Nachweis der Vertraglichkeit gegentber der Innenstadt, Nebenzentren,
Nahversorgungsbereiche und weiteren wohnortnahen Nahversorgungsstrukturen zu erbringen.
Zusammenfassend sind die definierten Grundsétze sowie Regelungen erforderlich und geeignet, die tber-
geordneten stadtebaulichen und kommunalentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Einzelhandelsent-
wicklung Marburgs zu erreichen. Im Vordergrund stehen dabei der Schutz und die Entwicklungsmdglich-
keiten der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt und Nebenzentren) sowie die Sicherung und Weiter-
entwicklung der Nahversorgungsbereiche und der weiteren wohnortnahen Versorgungsstrukturen.

8.3  Grundsatze und Empfehlungen zur Umsetzung in der
Bauleitplanung

Der Beschluss des Einzelhandelskonzepts erfolgte am 21. November 2025 durch die Marburger Stadtver-
ordnetenversammlung. Nach dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes ist das Konzept als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fir die kommunale Bauleitplanung
heranzuziehen. So werden die Zielsetzungen und Instrumente rechtssicher in Baurecht Uberfihrt.
Inhaltlich maBgeblich sind dabei v.a.

= die formulierten Ubergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen (vgl. Kap. 7.1),

= die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt (vgl. Kap. 7.2.3) und Nebenzentren (vgl.
Kap. 7.2.4),

= die Sortimentsliste (vgl. Kap. 7.3),
= die grundsatzlichen Regelungen (vgl. Kap. 8.1) sowie
= die weiterfihrenden Regelungen (vgl. Kap. 8.2).

Die Umsetzung dieser inhaltlichen Zielsetzungen und Grundsétze kann im Rahmen der Aufstellung neuer
Bebauungspldne sowie der Anderung bestehender rechtskréftiger Bebauungsplane erfolgen.

Um Einzelhandelsansiedlungen, -erweiterungen oder -verlagerungen an stadtebaulich unerwiinschten
Standorten, die den formulierten Zielsetzungen entgegenstehen, zu vermeiden, sollten die jeweiligen Be-
reiche bauleitplanerisch angepasst werden. Dies kdnnen vom Grundsatz her Gebiete im beplanten Innen-
bereich (gemal §§ 30, 31 BauGB) und im unbeplanten Innenbereich (§ 34-Gebiete) — also stadtischen Teil-
raumen ohne rechtskraftige Bebauungspléne — sein. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung von B-Pldnen zu
empfehlen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Auch der § 34 Abs. 3 BauGB weist Mdglichkeiten auf, unerwiinschte Einzel-
handelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage auszuschlieBen.

Zur effektiven rdumlichen Steuerung und Regulierung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene
Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen. Grundsatzlich
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kommen verschiedene Stufen zur Steuerung bzw. zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels
in der Bauleitplanung in Betracht:

= Ausschluss von innenstadtrelevanten Sortimenten und innenstadtrelevanten Sortimenten mit Nahver-
sorgungsrelevanz,

= zusdtzlicher Ausschluss groBflachigen Einzelhandels i.S.v. § 1 Abs. 9 BauNVO
= nach Méglichkeit: Konzentration des Einzelhandels auf Teilgebiete (Achtung sog. Visser-Urteil'"3).

Grundsatzlich sollte bedacht werden, dass ein ,informelles” Einzelhandelskonzept lediglich einen Entwick-
lungsrahmen vorgeben kann. Fir akute Falle stehen im Baurecht jedoch auch die Mdglichkeiten der Veran-
derungssperre (§ 14 BauGB) und der Zurlickstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Verfiigung. Auf
diese Weise konnen kritische Planvorhaben zunachst gestoppt und entsprechende B-Plananderungen vor-
genommen werden.

Aufgrund des erheblichen Aufwands kénnen unmittelbar nach Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch
die Stadtverordnetenversammlung nicht in allen unbeplanten Innenbereichen B-Plane aufgestellt werden.
Dies ist i.d.R. auch nicht zwingend fur alle Bereiche erforderlich. Vielmehr kann wéhrend der sukzessiven
Umsetzung im Baurecht bei entsprechenden Anfragen/Planungen fallbezogen mit den beschriebenen In-
strumenten reagiert werden. Bei der Aufstellung oder Anderung von B-Planen im gesamten Stadtgebiet
sind die Festsetzungen grundsatzlich in jedem Fall hinsichtlich Konformitat mit dem Standort- und Sorti-
mentskonzept zu prifen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt eine fundierte Grundlagenermittlung und Datenanalyse dar,
auf deren Basis die Ziele formuliert sowie das Standort- und Sortimentskonzept mit den weiterflihrenden
Regelungen erarbeitet wurden. Das Einzelhandelskonzept beruht dabei auf den bestehenden Strukturen
vor Ort und gibt eine notwendige rechtssichere und zielgerichtete Systematik zur kiinftigen Bewertung und
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung vor.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung gilt es, laufend zu prifen,
ob das vorliegende Einzelhandelskonzept noch den tatsdchlichen Gegebenheiten respektive Aufgabenstel-
lungen in der Einzelhandelssteuerung gerecht wird. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Einzel-
handelskonzept, das i.d.R. mittelfristig — ca. alle finf bis sieben Jahre — einer Uberpriifung und ggf. einer
Anpassung bedarf.

73 Vgl. Entscheidung C 31/16 des EuGH
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9 Marburg im Transformationsprozess

.Marburg im Transformationsprozess” beschreibt die zukinftigen Entwicklungsperspektiven fir die Innen-
stadt sowie flir weitere Handelslagen der Stadt. Aufbauend auf den Ergebnissen der Analysen werden zent-
rale Herausforderungen und Chancen herausgearbeitet und in einem MaBnahmen-Set geblindelt, das die
Attraktivitdt und Wettbewerbsfahigkeit Marburgs nachhaltig starkt. Die stringente Umsetzung des Einzel-
handelskonzeptes Gbernimmt hierbei eine wichtige Steuerungsfunktion, indem es als strategischer Hand-
lungsrahmen Orientierung fir Politik, Verwaltung und private Akteur*innen bietet. So wird aufgezeigt, wie
sich Marburg im Spannungsfeld zwischen Tradition und Wandel positionieren kann, um seine Rolle als le-
bendiges Handels- und Begegnungszentrum langfristig zu sichern.

9.1  Entwicklungsperspektiven fir die Innenstadt

Die Innenstadt ist das Herz der Stadt, da sie weit mehr als nur ein Ort des Einkaufens ist. Sie biindelt Handel,
Dienstleistungen, Kultur und Gastronomie und wird so zum zentralen Raum fir Begegnung, Austausch und
Erleben. lhre Ausstrahlung prégt wesentlich das Image und die Identitat der gesamten Stadt, wéhrend ihre
Attraktivitat direkten Einfluss auf die wirtschaftliche Starke und die Lebensqualitat der Birger*innen und
Besuchenden hat. Eine lebendige Innenstadt sorgt daher nicht nur fir Frequenz und Umsatz, sondern auch
fur Zusammenhalt, Urbanitat und die Strahlkraft der Stadt nach auBen.

Damit sie diese zentrale Rolle auch kiinftig erfiillen kann, ist eine positive Weiterentwicklung unerlasslich:
Nur durch Anpassung an veranderte Rahmenbedingungen, neue Anspriiche der Gesellschaft und den Wan-
del im Handel kann die Marburger Innenstadt ihre Vitalitdt bewahren und als lebendiges Herz der Stadt
erhalten bleiben.

9.1.1 Funktionsbereiche innerhalb der Marburger Innenstadt

Die Marburger Innenstadt umfasst einen vergleichsweise groBen Bereich, welcher vom Bahnhof und Bahn-
hofstraBe Uber Ketzerbach, Oberstadt und UniversitatsstraBe bis zum westlichen Lahnufer und zur Jager-
straBe reicht. Innerhalb dieses Standortbereiches gibt es unterschiedliche Quartiere. Nicht jedem dieser in-
nerstadtischen Quartiere kommt dabei die gleiche Charakteristik, Funktion und Bedeutung zu.

All unsere Innenstadte weisen i.d.R. stadttypische, charakteristische funktionsraumliche Gliederungen auf.
Eine funktionsrdumliche Einteilung einer Innenstadt hilft, die verschiedenen Quartiere bzw. Teilbereiche
nach ihrer jeweiligen Nutzungen, ihrer Funktion und ihrem Erscheinungsbild naher zu beschreiben und ent-
sprechende Entwicklungsperspektiven abzuleiten. Die funktionsrdumliche Differenzierung ist Ergebnis his-
torischer Entwicklungen, 6konomischer Prozesse sowie stadtplanerischer Eingriffe. Sie beeinflusst maBgeb-
lich die Erreichbarkeit, Attraktivitdt und Nutzungsintensitdt der einzelnen innerstadtischen Teilbereiche und
bildet somit ein zentrales Element der urbanen Raumstruktur. Die Funktionsbereiche einer Innenstadt un-
terscheiden sich teils deutlich, sind aber dennoch meist eng miteinander verflochten. Zusammen bilden sie
ein Komplettbild einer Innenstadt ab. Dies gilt auch fiir Marburg und seine Innenstadt.

In der Innenstadt Marburgs kdnnen unter Berlicksichtigung geographischer Voraussetzungen (u.a. Hiigel-
lage der Oberstadt), stadtebaulicher Gegebenheiten, des bestehenden Nutzungsbesatzes inkl. der Nut-
zungsstrukturen (u.a. FlachengréBen etc.) sowie auch subjektiver Empfindungen — also das Gefiihl, wie der
Raum/Standortbereich wahrgenommen wird — insgesamt acht Funktionsbereiche unterschieden werden
(vgl. nachfolgende Karte 14). Ziel ist es dabei, voneinander abgegrenzte Funktionsraume sichtbar zu ma-
chen, ohne sich dabei im ,Klein-Klein” zu verlieren und dadurch Uniibersichtlichkeit oder mangelnde Hand-
habbarkeit zu riskieren. Die individuellen Charakteristika und Alleinstellungsmerkmale der einzelnen Berei-
che sind dabei in unterschiedlichem MaB ausgepragt. Die Ubergange sind teils flieBend.
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Karte 14: Funktionsbereiche in der Marburger Innenstadt
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Die einzelnen Funktionsbereiche und die von den vorhandenen Angeboten angesprochen Zielgruppen las-
sen sich wie folgt (kurz-)charakterisieren:

Bahnhof und BahnhofstraBBe: Sich orientieren

Der Hauptbahnhof ist fiir viele der erste Anlaufpunkt auf dem Weg in die Innenstadt — ob mit Bus oder
Bahn. Von hier fuhrt die BahnhofstraBBe als zentrale Achse ins Herz der Stadt. Trotz seiner verkehrlichen
Pragung Uberzeugt der Bereich mit Fachmarkten und einigen alteingesessenen Handler*innen.

Die BahnhofstraBe spricht mit ihrem Einzelhandel einerseits preisorientierte Kund*innen an, was sich in ei-
nem ausgepragten discountorientierten Angebot widerspiegelt (u.a. Woolworth, NKD). Erganzt wird der
Handel durch eine Vielzahl an Imbissen sowie Backereien, die eine schnelle und kostengtinstige Versorgung
gewahrleisten. Die stark durch den Verkehr gepréagte, eher ungemitliche Atmosphéare unterstreicht diesen
Charakter.

Im Hinblick auf die in der BahnhofstraBBe langjdhrig ansassigen Einzelhandelsbetriebe wie bspw. Kaufhaus
TEKA, Homberger Herrenausstatter oder Wagner Optik sowie auch vereinzelt neu hinzugekommenen An-
bietern (v.a. Vita essentials) stechen demgegeniiber hinsichtlich ihrer Qualitatsorientierung heraus und lo-
cken daher auch ein qualitatsbewussteres Klientel an. Eine klare/eindeutige Kundenansprache dieses Funk-
tionsbereiches besteht somit nicht.

Die Elisabethkirche pragt mit ihrer gotischen Silhouette die nérdliche Innenstadt. Als markanter historischer
Ankerpunkt zieht sie Besuchende und Einheimische gleichermaBen an. Zusammen mit dem nachgelagerten
Firmaneiplatz bildet sie einen Raum des Innehaltens, der Geschichte spuirbar macht. Der regelmaBig statt-
findende kleine Wochenmarkt erganzt die historische Kulisse um eine alltdgliche Funktion als Ort der Nah-
versorgung.

Die Elisabethkirche ist als eines der Marburger Wahrzeichen v.a. fiir den Tourismus bedeutsam, sodass Rei-
sende hier die herausstechende Zielgruppe bilden.

Zwischen historischer Oberstadt im Stiden und Wohnquartieren im Norden tGbernimmt die Ketzerbach eine
wichtige innerstadtische Verbindungsfunktion und ist entsprechend vom Verkehr gepragt. Mit dem Tegut-
Markt als einzigem groBem Lebensmittelanbieter in der nérdlichen Innenstadt kommt dem Abschnitt eine
besondere Bedeutung fur die Nahversorgung zu. Vereinzelte weitere Ladengeschafte, Dienstleister und
Gastronomiebetriebe erganzen das Angebot dieses innerstadtischen Quartiers.

Im Bereich Ketzerbach ist die Kundenstruktur starker lokal und alltagsorientiert gepragt. Hier dominieren
vorrangig Anwohner*innen, Studierende und Lokals, die die fuBldufige Nahe sowie die eher kleinteilige
Angebotsstruktur nutzen. Die dort ansassigen, teils langjdhrig eingefiihrten Betriebe binden v.a. eine
Stammkundschaft, wahrend die Gberregionale Strahlkraft im Vergleich zu den zentralen Einkaufsachsen ge-
ringer ausfallt. Die Ketzerbach ist fiir Ortsfremde nicht ohne Weiteres zu entdecken und ist entsprechend
eher als ,Geheimtipp” fir Individualisten zu bezeichnen.

Steinweg: Suchen und finden

Wer die Oberstadt von Norden erreichen will, passiert den Steinweg. Gepragt durch seine Topographie
vermittelt er ein Geflihl des ,Dazwischen” — noch nicht ganz angekommen und doch wird der Charakter der
historischen Innenstadt bereits splrbar. Gleichzeitig weist der Bereich funktionale Schwachen auf und bietet
nur ein begrenztes Spektrum innerstadtischer Nutzungen.

Der Steinweg fungiert berwiegend als Zubringer zur Oberstadt und bildet kein eigenes Zielgruppenprofil
aus.
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Oberstadt: Den Marburger Charme entdecken

Die Oberstadt ist das lebendige Herz Marburgs — Individualitdt wird hier groBgeschrieben. Ein Ort, an dem
historische Gassen mit unverwechselbarem Altstadtcharme zum Flanieren und Verweilen einladen. In zahl-
reichen Geschaften sowie in verschiedenen Cafés, Bars und Restaurants treffen sich Einheimische, Besu-
cher*innen und Tourist*innen, um zu bummeln, zu entdecken und zu geniefBen.

Erlebnis- und serviceorientierte Kundengruppen werden besonders von den Angeboten in der Oberstadt
angesprochen. Impulskadufe Gbersteigen das MaB an Versorgungseinkdufen deutlich, da das Suchen und
Finden nach dem ,Besonderen” hier im Fokus steht. Das Einzelhandelsangebote spricht, gepaart mit der
hohen stadtebaulichen Qualitat, in groBem Umfang Tourist*innen an und nur nachgeordnet die typischen
Marburger*innen. Dies ist in gewissem Umfang auch den Preisniveau der vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe geschuldet, welches vergleichsweise hoch ausfallt und nicht uneingeschrankt dem Level der unter-
durchschnittlichen Marburger Kaufkraftkennziffer (vgl. Kap. 3.1) entspricht.’*

UniversitatsstraBBe: Shoppen zwischen Schlossberg und Lahn

Die UniversitatsstraBe im Siden der Innenstadt ist Marburgs zentrale Shoppingadresse. Mit Kaufhaus
Ahrens, Schlossbergcenter und der 2M Marburg Mall pragen hier v.a. mittel- und groBflachige Filialisten
das Bild und machen den Bereich zum wichtigen Anziehungspunkt fiir alle Einkaufenden. Zugleich ist der
Abschnitt Standort diverser Lebensmittel- und Drogeriemarkte, die das wesentliche Nahversorgungsange-
bot in der Innenstadt vorhalten.

Marken- und trendbewusste Kund*innen konzentrieren sich in Marburg insbesondere auf den Bereich rund
um die UniversitatsstraBe, wo ein vielfaltiges Angebot an Filialisten und Modeketten besteht und auch das
Kaufhaus Ahrens entsprechende Marken bereithélt. Ergdnzend tGbernehmen die gréBeren Shoppingcenter
eine wichtige Funktion als Anziehungspunkte fiir diesen Kundentyp, da sie eine Biindelung nationaler und
internationaler Marken bereitstellen. In Anbetracht der Nahe zu vielen Gebduden der Universitat sind hier
fur den Einzelhandel auch Studierende als besondere Kundengruppe zu identifizieren.

Hinter den verwinkelten Gassen der Oberstadt 6ffnet sich die Innenstadt in Richtung Siidviertel und verbin-
det urbanes Leben mit akademischem Flair. Universitats- und Bibliotheksgebdude préagen das Bild, ergdnzt
durch Wohnquartiere und die kurzen Wege ins Zentrum. Wenngleich sich der Handel aus diesem Innen-
stadtbereich zunehmend zuriickzieht, kommt ihm (noch) eine pragende Funktion zu.

In der stdlichen Innenstadt wird die Kundschaft stark von ,lokalen Kennern” und Stammkund*innen ge-
pragt, die gezielt vertraute Angebote aufsuchen. Viele der hier ansassigen, langjahrig eingefiihrten Betriebe
profitieren von einer hohen Bindung dieser eher als ,Gewohnheitstiere” zu beschreibenden Kundengruppe,
die Kontinuitat und persénliche Beziehungen besonders schatzt. Tourist*innen oder andere Ortsfremde su-
chen diesen Innenstadtbereich hingehen eher selten auf.

Rudolphsplatz & BiegenstraBBe: Wo alles zusammenkommt

Der Rudolphsplatz ist ein dynamischer Verkehrsknotenpunkt, an dem sich die Wege unterschiedlicher Ver-
kehrsteilnehmenden kreuzen. In der nahegelegenen Biegenstral3e setzen die beiden Kinos und das Kunst-
museum kulturelle Akzente, wahrend der nahe Flusslauf der Lahn dem Bereich auch eine landschaftliche
Note verleiht. Der funktionale Besatz konzentriert sich im Lahn-Center, das durch sein angeschlossenes
Parkhaus auch als Ausgangspunkt fiir einen Besuch der Innenstadt fungiert.

Einzelhandel spielt hier eine eher nachgeordnete Rolle. Kultur und Gastronomie stehen im Vordergrund.
Insofern weist auch dieser Funktionsbereich kein klar definierbares Zielgruppenprofil auf.

74 Das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau ist u.a. auch durch den hohen Anteil Studierender an der Gesamtbevélkerung Mar-
burgs begriindet. Fir diese Kundengruppe ist die Oberstadt nicht die priorisierte Einkaufsdestination.
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Die dargelegten Funktionsbereiche charakterisieren die unterschiedlichen Teilbereiche der Marburger In-
nenstadt. Sie schaffen Transparenz hinsichtlich stadtraumlicher und funktionaler Unterschiede und Qualita-
ten. Damit konnen sie einerseits eine erganzende Planungsgrundlage fir eine gezielt gesteuerte Weiterent-
wicklungen bilden und andererseits auch das Marketing unterstitzen, um Kund*innen und Innenstadtbe-
suchende zielgruppengenau noch direkter bzw. spezifischer ansprechen zu kdnnen. Eine standortgerechte
Profilierung kann dabei helfen, die individuelle Angebotsvielfalt sowie Lage- und Aufenthaltsqualitaten der
unterschiedlichen Quartiere/Funktionsbereiche noch besser zu entfalten und fiir die Besuchenden noch
besser erlebbar zu machen.

Letztendlich geht es darum, dass die Vielfalt der Marburger Innenstadt mit ihren unterschiedlichen
Funktionsbereichen umfassend wahrgenommen wird und im Gedéchtnis bleibt. Es gilt, eine hohe
Identifikation und Bindungsintensitat zu erzeugen. Damit kann die Marburger Innenstadt in all ihrer
Vielfalt dauerhaft zu einem sog. , Dritten Ort”'7>, also zu einem persénlichen Lebensraum und Erleb-
nisort, werden.”¢

Im Rahmen einer qualifizierten Weiterentwicklung der jeweiligen Funktionsbereiche gilt es kiinftig, in jedem
der definierten Bereiche die jeweils prdgenden Funktionen starker zu betonen, zu férdern und auszuarbei-
ten, um ein eindeutiges und authentisches Profil bzw. Quartier zu schaffen.

9.1.2 Innerstadtische Entwicklungsperspektiven

Innenstadte in Deutschland befinden sich inmitten eines tiefgreifenden Wandels: Sinkende Besucherfre-
guenzen im stationdren Handel machen es erforderlich, neue und vielfaltige Besuchsanldsse zu schaffen.
Wie bereits eingangs erldutert missen Innenstddte heute weit mehr als reine Einkaufsorte sein — sie entwi-
ckeln sich zu multifunktionalen Rdumen, in denen Einzelhandel, Gastronomie, Kultur, Dienstleistungen und
Wohnen eng miteinander verwoben sind. Wahrend der Handel als Magnet nach wie vor von Bedeutung
bleibt, gewinnen Aufenthaltsqualitat, attraktive 6ffentliche Raume, Erlebnisangebote und ein ausgewogener
Nutzungsmix zunehmend an Relevanz (vgl. Kap. 2.4). Konsument*innen suchen nicht nur nach hochwerti-
gen Produkten, sondern verstarkt auch nach emotionaler Ansprache, Unterhaltung und Service. Der Ein-
kaufsbummel wird dabei immer haufiger beispielsweise mit Freizeit- und Kulturerlebnissen verknipft. Pa-
rallel verandert sich die Customer Journey: Digitale und analoge Berlihrungspunkte verschmelzen, indem
z.B. Informationsgewinnung und erste Inspiration haufig zunéchst online erfolgen und spéter vor Ort vertieft
werden. Fir den stationdren Handel bedeutet dies, dass Erreichbarkeit, Angebotsvielfalt, ansprechende La-
denkonzepte und persdnliche Beratung zentral fir die Bindung der Kundschaft sind.

Vor diesem Hintergrund nimmt die Marburger Innenstadt mit ihren unterschiedlichen Teilrdumen eine
Schlisselrolle ein. Sie ist das Herzstlck der stadtischen Einzelhandelsstruktur, vereint ein breites und viel-
faltiges Angebot mit gastronomischen, kulturellen und &ffentlichen Einrichtungen und bietet eine stadte-
baulich attraktive Kulisse. Ihre Bedeutung reicht tber die Versorgung der Marburger Bevolkerung hinaus.
Sie ist auch wichtiges Ziel fir Menschen aus der Region und beliebter Anziehungspunkt fiir Gaste und
Tourist*innen. Um diese Position langfristig zu sichern und auszubauen, gilt es die Innenstadt Marburgs als
Erlebnis- und Begegnungsort weiterzuentwickeln. Nachfolgende Ausfiihrungen zeigen grob umrissene Ent-
wicklungsperspektiven fiir die unterschiedlichen Funktionsbereiche der Innenstadt auf.

Oberstadt und UniversitétsstraBBe bilden das Riickgrat des Marburger Einzelhandels und tragen mafBgeb-
lich zur Attraktivitat der Innenstadt bei. Beide Bereiche erfiillen gewachsene, sich erganzende Funktionen.
Die Oberstadt steht mit ihrem historischen Ambiente, den verwinkelten Gassen und einer Vielzahl kleiner,
inhabergefihrter Ldden sowie gastronomischer Angebote fir Individualitdt und Aufenthaltsqualitdt. Die
hier seit Jahren erfolgreich betriebenen Aktivitdten von Stadtmarketing und Oberstadtbiiro haben entschei-

75 Nach dem Wohnort und Arbeitsplatz stellen ,Dritte Orte” &ffentliche Platze dar, welche als Aufenthalts- und Wohlfiihlorte dienen.
76 Mikunda, C: Marketing spiren: willkommen am Dritten Ort. 2016
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dend dazu beigetragen, den Standort zu profilieren — eine Arbeit, die auch in Zukunft fortgefiihrt werden
sollte. Kiinftig gilt es verstarkt punktuelle Leerstande zu reduzieren, der Zunahme minderwertiger Nutzun-
gen entgegenzuwirken und Barrierehemmnisse abzubauen. Auch MaBnahmen zur Erhéhung des subjekti-
ven Sicherheitsempfindens am Abend oder nachts erscheinen sinnvoll.

Die UniversitatsstraBe fungiert dagegen als zentrale Achse flr groB3flachigen Einzelhandel in der Innenstadt.
Mit Kaufhaus Ahrens, Schlossbergcenter, der 2M Marburg Mall und weiteren Filialisten, Lebensmittel- und
Drogeriemarkten biindelt sie ein Angebot, das sowohl stadtweite sowie vielfach auch tberregionale Strahl-
kraft entfaltet als auch die Nahversorgung im Innenstadtbereich sicherstellt. Eine Mdglichkeit zur Starkung
des Standorts besteht in der gezielten Erganzung des Sortiments um anziehungsstarke Marken insbeson-
dere im Modebereich und der Attraktivierung des Umfelds. Hierbei ist jedoch einschrédnkend zu berticksich-
tigen, dass derzeit die meisten Filialkonzepte wenig expansiv sind (vgl. Kap. 6.2). Fir die kiinftige Entwick-
lung beider Hauptlagen ist es entscheidend, ihre Rollen klar zu profilieren, die gewachsene Arbeitsteilung
zu erhalten und gleichzeitig die Aufenthalts- und Angebotsqualitat zu erhdhen. Ein strategischer Ausbau
der Starken, kombiniert mit dem Abbau bestehender Schwéchen'”’, kann die Doppelspitze Oberstadt-Uni-
versitatsstraBe langfristig als identitatsstiftendes Herzstlick des Marburger Einzelhandels sichern.

Die Betrachtung des Marburger Einzelhandelsbestands im Verlauf der vergangenen Jahre (vgl. Kap 4.4) hat
gezeigt, dass sich die innerstadtischen Handelsstrukturen zunehmend auf die Hauptlagen konzentrieren. In
Anbetracht einer kiinftig wohl weiter abnehmende Flachennachfrage im Einzelhandel ricken mit Blick auf
die Entwicklungsperspektiven in den weniger zentralen Innenstadtbereichen verstarkt Themen wie Aufent-
haltsqualitat, ergdnzende Nutzungen, Wohnen und Nahversorgung in den Fokus. Nachfolgend werden
denkbare Moglichkeiten zur weiteren Entwicklung und Profilierung skizziert.

Als zentrale Ankunfts- und Verbindungsachse pragen Hauptbahnhof und BahnhofstraBBe den ersten Ein-
druck vieler Besucher*innen. Um diese Funktion als ,Willkommensraum” zu starken, gilt es, die Aufenthalts-
qualitat deutlich zu steigern, gestalterische Defizite zu beheben und die Barrierefreiheit auszubauen. Eine
attraktivere Gestaltung, z.B. durch Begriinung, bessere FuBgangerfiihrung, Aufenthaltsbereiche und visuelle
Aufwertungen wie Licht- oder Farbkonzepte, kann den Weg in die Innenstadt einladender machen. Von
einer Aufwertung des Standortbereichs kdnnen speziell auch die ansassigen Einzelhdndler*innen profitie-
ren, die dadurch in ihrer Wettbewerbsfahigkeit untersttitzt werden. Entwicklungspotenziale im Einzelhandel
bestehen insbesondere im Segment Lebensmittel. Durch einen attraktiven Lebensmittelmarkt kann die Nah-
versorgungssituation in der nérdlichen Innenstadt und den anschlieBenden Wohnquartieren entscheidend
aufgewertet werden.'”8 Durch eine gezielte Verbindung aus Mobilitdtsdrehscheibe, Nahversorgungs- und
Dienstleistungsstandort wie auch einladender Stadtraumgestaltung kann dieser Abschnitt mehr zu einer
Visitenkarte flr die Marburger Innenstadt werden.

Der Bereich rund um die Elisabethkirche bietet als bedeutendes historisches Wahrzeichen und touristischer
Anziehungspunkt Potenzial fiir eine weitere Profilierung speziell als Ort der Kultur und Begegnung. Um die
Aufenthaltsqualitat zu steigern und den Raum noch starker als lebendigen Auftakt in die Innenstadt zu
inszenieren, kdnnte der Firmaneiplatz gestalterisch aufgewertet werden. Zu priifen ist eine mogliche Begri-
nung z.B. mit Baumen, ggf. auch mobil bzw. temporar, die nicht nur das Mikroklima verbessern, sondern
auch eine einladendere Atmosphare schaffen. Erganzend zum Wochenmarkt und auch zum gut angenom-
menen Weihnachtsmarkt kénnten weitere Veranstaltungen, etwa Flohmarkte oder kulturelle Formate, zur
Belebung des Platzes beitragen und zuséatzliche Zielgruppen ansprechen.

Die Ketzerbach bietet als Abschnitt zwischen der Oberstadt und den nérdlichen Wohnquartieren sowie als
Standort mit zentraler Nahversorgungsfunktion Potenzial, starker in die gesamtstadtische Innenstadtent-
wicklung eingebunden zu werden. Eine Ausweitung bestehender Marketing- und Belebungsinitiativen, die

77 Vgl hierzu u.a. auch Kap. 4.3
78 An dieser Stelle ist nochmals auf entsprechende Planungen an der RosenstraBe hinzuweisen.

109



Einzelhandelskonzept fur die Universitatsstadt Marburg, 2025
Untersuchungsbericht

bislang vor allem die Oberstadt adressieren, kann dazu beitragen, den Bereich besser als relevanten Teil der
Innenstadt zu positionieren. Neben der Starkung von Handel, Gastronomie und Dienstleistungen erscheint
eine Optimierung der verkehrlichen Situation, insbesondere flir Radfahrende, zielfiihrend. Durch gezielte
MaBnahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitdt und eine bessere Sichtbarkeit in stadtischen Kommu-
nikations- und Veranstaltungsformaten kann die Ketzerbach in seiner Rolle als urbanes Bindeglied und
wichtiger Nahversorgungsstandort gestarkt werden.'”?

Der Steinweg bildet den nordlichen Zugang zur Oberstadt. Aktuell mindern ein eingeschranktes Nutzungs-
angebot, im Umbruch bzw. in Transformation befindliche Immobilien sowie stadtebauliche Herausforde-
rungen wie die Hanglage, das unterschiedliche Geldandeniveau und das Kopfsteinpflaster die Aufenthalts-
qualitdt und Frequenz. Perspektivisch bietet der Standort jedoch Ansatzpunkte flr eine funktionale und
atmospharische Aufwertung: Die geplante Nachnutzung des ehemaligen Kinos/Filmkunsttheaters kann als
Anstol3 dienen, um neue Impulse zu setzen. Darliber hinaus kdnnte der Steinweg durch eine bewusst ge-
forderte Ansiedlung kreativer und individueller Nutzungen zu einem Kreativquartier heranwachsen. Eine
starkere Inszenierung des StraBenraums, kombiniert mit kulturellen und tempordren Formaten, kann dazu
beitragen, den Steinweg als Briicke zur historischen Oberstadt mit eigenem Charakter zu etablieren.

Als wichtiger Verkehrsknotenpunkt mit Anschluss an die Oberstadt und die unmittelbare Nahe zur Lahn
verfligt auch der Rudolphsplatz (iber Ansatzpunkte fiir eine starkere Profilierung. Eine Mdglichkeit besteht
darin, den aktuell stark verkehrlich gepragten Stadtraum durch mehr Grinstrukturen, Sitzgelegenheiten
und eine freundlichere Gestaltung aufzuwerten. Auch eine verbesserte Radverkehrsfiihrung kann einen
wichtigen Beitrag leisten. Das bestehende Kulturangebot, u.a. durch das Kunstmuseum und zwei Kinos in
der BiegenstraBe oder auch das nérdlich angrenzende Erwin-Piscator-Haus, kann starker in die AuBendar-
stellung integriert werden. Bestehende Anziehungspunkte wie das Kaffeekdstchen zeigen bereits, wie ge-
zielte Impulse Atmosphare schaffen und den Standort aufwerten kdnnen.

Die siidliche Innenstadt verbindet zentrumsnahes Wohnen mit universitarem Leben. Neben der Starkung
der Wohnfunktion riickt die Verbesserung der Aufenthalts- und Freiraumqualitaten in den Vordergrund.
Die klimaangepasste Umgestaltung der LiebigstraBe mit mehr Griinstrukturen und Aufenthaltsflachen setzt
hier bereits wichtige Akzente, die weiter ausgebaut werden sollten. Gleichzeitig kann an der Optimierung
der Verkehrsinfrastruktur angesetzt werden, um bestehende Mangel zu reduzieren. Angesichts des riick-
ldufigen Einzelhandelsbesatzes und einem damit einhergehenden, schrittweisen Verlust der Versorgungs-
bedeutung kann eine entsprechende Aufwertung dazu beitragen, den Bereich starker als innerstadtischen
Wohnraum mit kurzen Wegen ins Zentrum aufzustellen.

9.2 Entwicklungsperspektiven fir andere Lagen

Nicht nur die Innenstadt, sondern auch in anderen Standortlagen vollzieht sich derzeit ein tiefgreifender
Transformationsprozess, welcher aus Handelssicht mit einer differenzierten Entwicklungsperspektive ein-
hergeht. Wahrend sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel nach wie vor expansiv zeigt und immer
groBere Verkaufsflachenvolumen benétigt (vgl. Kap. 2.5), ziehen sich Betriebe mit Sortimenten des aperio-
dischen Bedarfs zunehmend aus dem stationadren Geschaft zurlick.

Unter Berlicksichtigung der genannten Trends auf Handelsseite sowie den spezifischen Standortrahmenbe-
dingungen in den Marburger Lagen ergeben sich fir die Marburger Standorte abseits der Innenstadt fol-
gende Entwicklungsperspektiven.

79 Die Marburger Nordstadt, und damit auch die Quartiere Bahnhof & BahnhofstraBe, Elisabethkirche und Ketzerbach, werden in das
Landesforderprogramm Zukunft Innenstadt aufgenommen. Ziel dieser Férderung ist es, Stadte und Gemeinden dabei zu unter-
stlitzen, zusammen mit den lokalen Akteuren kreative und nachhaltige Losungsansatze fur ihre Innenstadte und Ortszentren zu
entwickeln.
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Nebenzentren Erlenring und Cappel

Die als Nebenzentren (zentrale Versorgungsbereiche 2. Ordnung) ausgewiesenen Standortbereiche Erlen-
ring und Cappel prasentieren sich als langjdhrig etablierte und weitestgehend stabile Handelsstandorte.
GroBere Leerstéande gibt es in den beiden Zentren aktuell nicht, auch gibt es augenscheinlich keine Poten-
zialflachen.'®

Die Entwicklungspotenziale fiir die Nebenzentren beschrénken sich daher auf eine Bestandssicherung und
— sofern von Betreiberseite gewiinscht — maBvolle Modernisierung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
insbesondere aus dem periodischen Angebotsbereich. Damit lasst sich eine Qualitatssicherung bzw. -stei-
gerung der Nahversorgung in den Wohngebieten erreichen.

GemaB Entwicklungsmatrix fiir den Marburger Einzelhandel (vgl. Kap. 8.1) sind Neuansiedlungen in den
Nebenzentren kiinftig auf innenstadtrelevante Sortimente mit Nahversorgungsrelevanz sowie nicht-innen-
stadtrelevante Sortimente beschrankt. Folglich kénnen perspektivisch leerfallende Flachen mit Angeboten
aus diesen Branchen nachbelegt werden. Neuansiedlungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten wie
bspw. Bekleidung, Schuhe sind in den Nebenzentren nicht zulassig.

Nahversorgungsbereiche

Den funf Nahversorgungsbereichen Wehrda, Frankfurter StraBe, Am Richtsberg, Friedrich-Ebert-StraBe und
Cappel-Sid kommt eine wichtige Bedeutung fir die (fuBlaufige) Versorgung in den Wohngebieten zu. Ne-
ben den dort vorhandenen Einzelhandelsangeboten nehmen u.a. auch Dienstleister, 6ffentliche Einrichtun-
gen und Bildungsangebote eine wichtige Funktion ein. Den Nahversorgungsbereichen kommt entspre-
chend auch eine wichtige soziale Treffpunktfunktion fiir die Bewohner*innen im Umfeld zu.

In Bezug auf die Weiterentwicklung der Nahversorgungsbereiche muss es Ziel der Kommunalentwicklung
sein, die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen zu sichern, nach Mdglichkeit standort- und bedarfsge-
recht zu ergdnzen und ggf. mit weiteren MaBnahmen fir eine Belebung und Steigerung der Aufenthalts-
qualitat wie auch der Treffpunktfunktion zu sorgen. Dies ist im Sinne einer Férderung der wohnortnahen
Versorgung und somit der Steigerung der Wohnumfeldqualitat und des sozialen Austauschs zu empfehlen.

In Ergdnzung dazu kdnnen zur weiteren funktionalen Sicherung der Nahversorgungbereiche und dabei
speziell zur Vermeidung von Ladenleerstanden und dadurch mdoglicherweise induzierten Trading down-
Effekten ausnahmsweise kleinteilige Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten bis maximal 100 m?
Verkaufsflache zugelassen werden. Gleichzeitig bieten entsprechende Betriebe auch die Mdglichkeit, die
Identifikationsfunktion umliegender Bewohner*innen mit ,ihrem” Nahversorgungsbereich zu erhohen.
Durch die Beschrankung auf diese FlachengréBe kdnnen nachteilige Effekte auf die Marburger Innenstadt
ausgeschlossen werden

Fachmarktstandorte Kaufpark Wehrda und AfféllerstraBBe

Den beiden verkehrsglinstig gelegenen Fachmarktstandorten Wehrda und Afféllerstrae im Norden Mar-
burgs kommt eine wichtige Bedeutung im gesamtstadtischen Angebotsportfolio des Einzelhandelsstandor-
tes Marburg zu. Sie erfilllen eine wichtige Versorgungsfunktion, insbesondere in den Bereichen groBflachi-
ger Fachmarkte, und ziehen durch ihr breites Angebot auch Besucher*innen aus dem Umland an. Der stark
auf Fachmarktkonzepte ausgelegte Einzelhandelsbestand umfasst verschiedenste Angebote aus dem peri-
odischen wie auch dem aperiodischen Bedarfsbereich. Mit bspw. dem Modehaus Begro (Kaufpark Wehrda)
oder dem Spielwarenhandel Sulzer (AfféllerstraBe) sind im Angebotsbestand auch mehrere Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten vorhanden.

Uber ihre heutige Funktion hinaus bergen die Fachmarktstandorte auch kiinftig ein erhebliches Potenzial
fur die Sicherung und Starkung der regionalen Wettbewerbsposition des Einzelhandelsstandortes Marburg.

80 |m NZ Cappel befindet sich derzeit das Herkules Center in Umbau und Modernisierung.

111



Einzelhandelskonzept fur die Universitatsstadt Marburg, 2025
Untersuchungsbericht

Aufgrund ihrer groBflachigen Strukturen und der verkehrsglinstigen Lage sind sie in besonderer Weise ge-
eignet, Uberregionale Kaufkraft zu binden und zusatzliche Besuchergruppen fiir Marburg zu erschlieBen.

Wahrend am Fachmarktstandort AffollerstraBBe derzeit keine gréBeren Ansiedlungs- und Entwicklungsfla-
chen auszumachen sind, bestehen am Fachmarktstandort Wehrda mit dem aktuell brachliegenden Areal
eines ehemaligen fleischverarbeitenden Betriebes entsprechende Mdoglichkeiten. Dies gilt umso mehr als
das Areal unmittelbar nérdlich an den bestehenden Einzelhandelsbestand anschliet. Konzeptionell eignet
sich diese potenzielle Entwicklungsflache im Einzelhandelsbereich insbesondere fiir die Ansiedlung von (po-
tenziell groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment.'! Konkrete
Ansiedlungswiinsche zur weiteren Abrundung des bestehenden Einzelhandelsbesatzes gibt es gemal ent-
sprechender Aussagen in den Expertengesprachen gegenwartig jedoch nicht.

In den vergangenen Jahren bzw. Jahrzehnten konnte durch die Ansiedlung unterschiedlichster Sortimente
und Handelskonzepte an den beiden Fachmarkstandorten die Gesamtattraktivitdt des Einzelhandelsstan-
dortes Marburg gesteigert werden. Dies kam der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt zugute. Un-
ter besonderer Berlicksichtigung der grundséatzlichen Veranderungen der Einzelhandelssituation der letzten
Jahre sowie der herausgehobenen Bedeutung der Marburger Innenstadt gilt es, die Fachmarktstandorte
nur noch behutsam weiterzuentwickeln. Zielstellung der weiteren Einzelhandelsentwicklung an den Fach-
marktstandorten sollte es daher sein, den Bestand zu sichern und sich bei potenziellen weitere Einzelhan-
delsansiedlungen auf Betriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Hauptsortiment zu konzentrieren. In Ergén-
zung dazu kdénnen zur Versorgung von Beschaftigten ansdssiger Gewerbebetriebe ausnahmsweise auch
kleinteilige Lebensmittelanbieter bis maximal 100 m? Verkaufsflache neu zugelassen werden. Innenstadtre-
levante Angebote sowie groBformatige Betriebe mit Nahversorgungsrelevanz sollten nicht mehr neu ange-
siedelt werden.'8

Eine besondere Entwicklungsaufgabe besteht darin, die Fachmarktstandorte enger mit der Innenstadt zu
verzahnen. Ziel sollte es sein, bestehende Besucherstrome nicht isoliert an den Standorten zu halten, son-
dern so zu lenken, dass die unterschiedlichen Handelslagen starker voneinander profitieren konnen. Dies
kann beispielsweise durch eine abgestimmte Vermarktung, gemeinsame Aktionen oder eine verbesserte
Verknipfung in der AuBendarstellung (z.B. Gber digitale Plattformen, gemeinsames Standortmarketing) er-
reicht werden. Zudem sind auch verkehrliche Aspekte wie eine gute Erreichbarkeit der Standorte, eine ada-
quate OPNV-Verbindung zwischen Innenstadt und Fachmarktstandorten sowie Rad- und FuBwege von er-
heblicher Wichtigkeit."®?

Um diese Verzahnung wirksam umzusetzen, sind geeignete Strukturen und Projekte erforderlich. Neben
der empfohlenen Einrichtung eines regelmaBig tagenden Einzelhandelsbeirats (vgl. Kap. 9.3, Manahme 6),
in dem auch Vertreter*innen der Fachmarktstandorte eingebunden sind, sollte mittelfristig auch auf kon-
krete KooperationsmaBnahmen gesetzt werden, die die funktionale und wahrnehmungsbezogene Ver-
kntpfung von Fachmarktstandorten und Innenstadt starken (vgl. Kap. 9.3, MaBnahme 2).

Wichtig ist, dass die Fachmarktstandorte nicht als Konkurrenz, sondern als komplementarer Standort zur
Innenstadt wahrgenommen und positioniert werden. Auf diese Weise kdnnen Synergien geschaffen wer-
den, die die Gesamtattraktivitdt Marburgs als Einkaufs- und Erlebnisstandort nachhaltig starken.

Nahversorgungsstandorte und sonstige integrierte Lagen

In den nahe oder inmitten der Marburger Wohngebieten gelegenen Standortlagen befinden sich heute
einige Einzelhandelsbetriebe — vornehmlich aus dem Nahversorgungsbereich. Sie dienen dem Ziel einer
moglichst flachendeckenden Nahversorgung der Wohnbevolkerung auch auBerhalb der definierten

181

Vgl. entsprechende Vorgaben in Kap. 8.
82 Die vorhandenen Bebauungsplane sollten entsprechend den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes angepasst werden.
183 Aspekte des Verkehrs und der Mobilitat werden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes nicht im Detail beleuchtet.
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Zentren/Standortbereiche (vgl. Kap. 7.1). Die raumlich erganzende Funktion entsprechender Solitarstand-
orte sollte mit Blick auf eine nachhaltige Nahversorgungssituation in den Wohngebieten standortgerecht
weiterentwickelt und im Bedarfsfall erganzt werden. Jedoch eignet sich aus versorgungsstruktureller Sicht
nicht jeder Standort fiir die Ansiedlung bzw. Weiterentwicklung im Nahversorgungs- bzw. speziell im Le-
bensmittelbereich.

Die Voraussetzungen zur weiteren Ansiedlung von Lebensmittelméarkten/-anbietern an entsprechen-
den Standorten sind entsprechend wie folgt einzugrenzen:

» Stadtebaulich integrierte Lage mit wesentlicher Wohnnutzung im unmittelbaren Umfeld oder bei ent-
sprechender, maBgeblicher Konzentration von Beschéftigten bei gleichzeitiger Unterversorgung

Anschluss an FuB-, Radwegenetz sowie OPNV
SchlieBung einer wesentlichen Versorgungsliicke, Erganzung der Nahversorgungsstruktur
Ansiedlung ausschlieBlich von Lebensmittelanbietern zur Starkung der wohnortnahen Versorgung

Vv V V V

Nachweis der Vertraglichkeit gegenlber der Innenstadt, den Nebenzentren, den Nahversorgungsberei-
chen sowie den sonstigen wesentlichen Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet.

Nicht-integrierte Lagen abseits der Fachmarktstandorte

Die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in nicht-integrierten Lagen abseits jeglicher Wohnge-
biete kann kiinftig weiterhin durch Anbieter von nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten erfolgen. Im Sinne
einer Konzentration und Biindelung der Einkaufsmdglichkeiten sollten jedoch keine umfangreichen und
vOllig neuen Standortbereiche in nicht-integrierten Lagen mehr erschlossen werden. Vielmehr ist eine Kon-
zentration von Neuansiedlungen auf die bestehenden Standortbereiche zu empfehlen. In Ergdnzung dazu
kdnnen zur Versorgung von Beschaftigten ansassiger Gewerbebetriebe ausnahmsweise kleinteilige Lebens-
mittelanbieter bis maximal 100 m? Verkaufsfliche zugelassen werden.

9.3 Begleitendes MalBnahmen-Set

Der stationare Einzelhandel ist ein wesentlicher Motor fiir Lebensqualitat, Wirtschaftskraft und Identitdt un-
serer Stadte. Er pragt ihr Gesicht, sorgt flir Begegnung und schafft Arbeitsplatze. Gleichzeitig steht er vor
tiefgreifenden Veranderungen. Der zunehmende Online-Handel, verdnderte Konsumgewohnheiten, stei-
gende Kosten, neue Mobilitatsanforderungen und der demographische Wandel setzen traditionelle Struk-
turen unter Druck. Auch aufBere Einflisse wie Krisen, Inflation oder Fachkraftemangel verstarken diese Ent-
wicklungen.

Um diesen Herausforderungen erfolgreich zu begegnen und die Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandels-
und Versorgungsstandortes Marburg langfristig zu sichern, braucht es ein koordiniertes, zukunftsorientier-
tes Vorgehen. Ein Ziel ist es dabei, die Innenstadt als lebendigen, vielfdltigen und attraktiven Einkaufs- und
Erlebnisraum zu starken. Die Innenstadt muss ein Ort sein, an dem Menschen gerne verweilen, einkaufen,
weitere Erledigungen tatigen. Ein Ort, wo sie gerne zusammenkommen, um sich zu treffen und auszutau-
schen. Dabei missen funktionale Aspekte wie Erreichbarkeit, Sauberkeit und Sicherheit ebenso beriicksich-
tigt werden wie emotionale Faktoren: Atmosphare, Aufenthaltsqualitat und ein unverwechselbares Profil.

Gleichzeitig gilt es auch den Einzelhandels-/Versorgungsstandort Marburg als Ganzes im Blick zu behalten.
Auch verschiedene weitere Einzelhandelslagen/-standorte im Stadtgebiet tragen zum Erfolg bei — seien es
die Fachmarktstandorte, die dabei helfen den oberzentralen Versorgungsauftrag zu erfiillen oder die nah-
versorgungsrelevanten Standort, die v.a. der wohnortnahen Versorgung dienen.
Das vorliegende MaBnahmen-Set bilindelt konkrete, aufeinander und auch auf die in Kapitel 7.1 definierten
Ziele abgestimmte Schritte, die kurzfristig sichtbare Verbesserungen schaffen und zugleich langfristige Ent-
wicklungsimpulse setzen kodnnen. Es versteht sich als praxisnaher Werkzeugkasten fiir Verwaltung,
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Wirtschaftsforderung, Handel, Gastronomie, Kultur und Biirgerschaft. Nur durch gemeinsames Handeln und
vernetzte Strategien lasst sich der Einzelhandels-/Versorgungsstandort Marburg zukunftsfahig und identi-
tatsstark gestalten.

Die EinzelmaBnahmen des vorgeschlagenen MaBnahmen-Sets werden nachfolgend in einem (ibergeord-
neten Zeitstrahl dargestellt. Dabei ist zu beachten, dass die Umsetzung dieser EinzelmaBnahmen nicht strikt
sequenziell erfolgen sollte, sondern sich einzelne MaBnahmen zeitlich iberlagern kénnen.

Abbildung 23: Zeitplan MaBnahmen-Set

é) Beschluss des Einzelhandelskonzepts
Weiterfiihrung bestehender Aktivitaten Stadtmarketing & Wirtschaftsférderung
Priifung langfristiger Sicherung der Nahversorgung in den kleinen Stadtteilen
Priifung von ergdnzenden Tagesgastronomie- und Kombiangeboten
Beibehaltung / Ergdanzung von UnterstiitzungsmaBnahmen fiir den Einzelhandel
Installation eines ,Einzelhandelsbeirats”
Weiterentwicklung der verschiedenen Teilbereiche der Innenstadt
Modernisierung und Optimierung des innerstadtischen Leitsystems

Inwertsetzung bestehender Pldtze

(Licht-)Kunst als kulturelle/touristische Bereicherung und Aufwertung von Gefahrenrdumen

Jro—0—0—0—0—0—0—0—0—

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Das MaBnahmen-Set ist bewusst kurz gehalten. Es sollte kein uniibersichtliches, schwer greifbares und auch
umsetzbares 100-Punkte-Programm werden. Vielmehr wurde sich auf aus cima-Sicht wesentliche Aspekte
und Handlungsansatze konzentriert. Es wurde eine Priorisierung der vorgeschlagenen MaBBnahmen vorge-
nommen, wobei dringliche Umsetzungsvorschldge eine hdhere Prioritat genieBen als andere. Die vorge-
schlagene Priorisierung (3 Stufen) entspricht auch einem zeitlichen Umsetzungshorizont (kurz-, mittel- und
langfristig).

Die vorgeschlagenen MaBnahmen sind mit einer Grobschédtzung zu Kosten- und Ressourcenerforderlichkeit
versehen. Diese kann jedoch nur als vergleichsweise unscharfe Richtschnur dienen, da sich die finanziellen
Gegebenheiten stetig fortentwickeln und sich Preise sowohl fir Dienstleistungen als auch fur Material er-
fahrungsgemaB schnell &ndern (z.B. Inflation).
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MaBnahmeniibersicht

1)

Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch die Stadtverordnetenversammlung und Uberfiih-
rung in die Bauleitplanung

Nach Beschluss des Einzelhandelskonzepts durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mar-
burg kann das Einzelhandelskonzept im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gemal § 1
Abs. 6 (11) BauGB zukiinftig als Grundlage fiir die vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung her-
angezogen werden.

Zentrale Inhalte des Einzelhandelskonzeptes (v.a. Standort- und Zentrenkonzept sowie Marburger
Liste) sind in die Bauleitplanung zu Uberfihren.

Handlungsansatze zur Umsetzung:

» Sukzessive Anpassung bestehender Bebauungsplane im Stadtgebiet; prioritar zu Gberpriifende
und ggf. anzupassende B-Plane betreffen v.a. das Erlenring-Center

» ggf. Nutzung bestehender rechtlicher Méglichkeiten, wie v.a. Veranderungssperre (§ 14 BauGB)

und Zurtckstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) bei ungewollten/prifungsrelevanten Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich (soweit erforderlich)

Verantwortlichkeit: Prioritat
Politik, Stadtverwaltung o o o

Stadtinterne Ressourcen:
Externe Kosten

Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in keine

Stadtplanung; abhangig von Umfang und Bearbeitungstiefe
Priorisierung der Belange in der Stadtpolitik
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2) Weiterfiihrung der bestehenden City Marketing-Aktivitaten sowie der Wirtschaftsforderung
inkl. Priifung der Méglichkeit einer stirkeren Einbindung der nérdlichen Innenstadt'® und nach
Méglichkeit anderer Stadtbereiche'®>

Die bestehenden Aktivitaten des Stadtmarketing Marburg e.V. sowie die Arbeit des Oberstadtbiiros
wirken sich erkennbar positiv auf die Marburger Innen- und v.a. Oberstadt aus und sollten in Anbe-
tracht des fortschreitenden Transformationsprozesses fortgefiihrt werden. Ziel sollte es sein, die At-
traktivitdt und Lebendigkeit der Innenstadt Marburgs dauerhaft zu starken.

Neben den bestehenden Aktivitaten mit Schwerpunkt Oberstadt sollten zukiinftig verstarkt auch die
weiteren, z.T. problembehafteteren Innenstadtbereiche (u.a. mit Leerstandsbildung, Frequenzverlust)
und dabei speziell auch die nérdliche Innenstadt stéarker in den Blick genommen und in zukinftige
MaBnahmen eingebunden werden. So kann eine ausgewogenere Entwicklung der gesamten Innen-
stadt mit all ihren individuellen und bedeutsamen Teilbereichen geférdert werden. Gleiches gilt zudem
fir die ausgewiesenen Fachmarktstandorte, denen eine wichtige Funktion im Handelsgefiige zu-
kommt. Hierdurch kann ein ,sich-abgehangt-fiihlen” der Akteur*innen auBerhalb der Innenstadt ver-
mieden werden und zugleich eine bessere Vernetzung zwischen den innerstadtischen Teilrdumen und
den Standorten auBerhalb gelingen.

Handlungsansatze zur Umsetzung:
» Sicherung der erforderlichen Personalkapazitaten und kommunaler Finanzierung
» Fortflihrung und (nach Méglichkeit) Ausbau der Social Media Plattform marburgliebe

» Ausarbeitung spezieller Angebote/Events auch fiir die nordliche Innenstadt — in Zusammenarbeit
mit den dortigen Akteur*innen

» Integration von Gewerbetreibenden auch auBerhalb der Innenstadt, z.B. durch gemeinsames Mar-
keting, Unterstiitzung und Cross-Promotion

» Prufung von Férdermoglichkeiten

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadtverwaltung (insb. Wirtschaftsférderung), Stadtmarketing Marburg e.V. o o o
(marburgliebe), Innenstadtakteur*innen

Marburgliebe

Stadtinterne Ressourcen: Externe Kosten

Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in keine
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing;

Nutzung bestehender Férderoptionen (Programm Zukunft Innenstadt,

fir die Nordstadt)

84D h. die Ketzerbach, aber auch ElisabethstraBe und BahnhofstraBe.
185 V.a. Kaufpark Wehrda, AfféllerstraBe
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3)

Priifung bestehender Méglichkeiten zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung in den klei-
nen Stadtteilen

Um die Lebensqualitat in den kleinen Stadtteilen nachhaltig zu sichern, soll geprift werden, wie die
wohnortnahe Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs langfristig gewahrleistet werden kann. Da-
bei stehen sowohl bestehende Nahversorgungsstrukturen als auch alternative Versorgungsmodelle im
Fokus. Ziel ist es, bestehenden bzw. auch drohenden Nahversorgungsliicken friihzeitig entgegenzu-
wirken und die Grundversorgung fiir alle Bewohner*innen verlasslich zu sichern.

Handlungsansitze zur Umsetzung:

» Eruierung maoglicher UnterstiitzungsmaBnahmen fir bestehende, wirtschaftlich bedrohte Kleinan-

bieter, wie aktuell v.a. die bestehenden Tegut-Ladchen, durch die Politik/Stadtverwaltung -

z.B. durch

- finanzielle Zuschisse/Hilfen

- vergunstigte bzw. ggf. auch kostenlose Bereitstellung stadtischer Immobilien'8

- Ubernahme baulicher Leistungen

- Arrondierung bestehender Anbieter durch soziale Angebote zur Steigerung der Treffpunkt-
funktion

- Kampagnen zur Starkung der Nachfrage, wie bspw. ,Kauf in deinem Viertel/Stadtteil” oder
JUnterstltze deinen lokalen Kaufmann” o.3.

» Eruierung des Interesses und der Bereitschaft zur (dauerhaften) Mitwirkung der lokalen Bevolke-
rung fur die Errichtung eines Genossenschaftsladens

» Prifung der Ansiedlungsmaoglichkeit von alternativen Versorgungskonzepten, wie z.B. personallo-
sen, smarten Verkaufsboxen

» Prifung einer moglichen Einfihrung von mobilen Verkaufsstellen (rollenden Supermarkten),
ggf. landkreisweit'®’

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadt- sowie ggf. Kreisverwaltung, Politik, Immobilieneigentimer*innen, o o o
Bevolkerung, Lebensmitteleinzelhandel, ggf. soziale Trager,
ggf. externe Akteur*innen

Unser Stadtladen Donauwérth » Stadtimpulse

Stadtbackerei Wolframs-Eschenbach » Stadtimpulse

Stadtinterne Ressourcen: Externe Kosten
Zuschusse

Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in
fur Ladenkonzepte

Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing
ggf. Beratung
(Tagessatz je 1.200 € netto)

186 Mit 6ffentlichen Interesse begriindbar. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass alle entsprechenden Betriebe gleichbehandelt werden

187

(mussten).

Analog zu einem seit 2023 laufenden Projekt von Rewe und Bussen der Deutschen Bahn in mehreren Landkreisen Nordhessens.
Ahnliche Modelle gibt es auch anderenorts (u.a. Rennsteigregion/Thiiringen, Lausitz/Cottbus, Landkreis Tirschenreuth/Nordbay-
ern).
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4)

Férderung von erganzenden Tagesgastronomie- und Kombiangeboten in der Innen- und
Oberstadt durch Priifung aktueller Regelungen

Die bestehenden Regelungen zur Ansiedlung von Gastronomiebetrieben in der Oberstadt sollen Ulber-
prift und — wo sinnvoll — angepasst werden. Im Fokus steht dabei nicht die Vergabe zuséatzlicher Gast-
rolizenzen, sondern die Schaffung zeitgemaBer Rahmenbedingungen fiir Hybrid- und Kombiangebote,
die Einzelhandel und leichte Tagesgastronomie miteinander verbinden.

Ziel ist es, neue Impulse fir eine lebendige und vielfaltig genutzte Innenstadt zu setzen — insbesondere
wahrend der Tageszeiten — und die Aufenthaltsqualitat in der Oberstadt zu starken. Eine maBvolle

Offnung kann so zur Belebung dieses touristisch beliebten Bereiches beitragen, ohne die bestehende
Nutzungsstruktur zu beeintrachtigen.

Handlungsansitze zur Umsetzung:

» Gezielte Férderung von Hybrid- und Kombiangeboten (z. B. Einzelhandel mit Café-, Bistro- oder
Take-away-Komponente) — insbesondere in der Oberstadt

» Prifung von niedrigschwelligen Konzepten wie Stehausschanken oder kleinen Verweilangeboten,
die das bestehende Angebot tagsiber sinnvoll erganzen

» Erweiterung des gastronomischen Angebotes im Innenstadtbereich um bislang wenig vertretene,
aber besucherattraktive Formate, die sich harmonisch in die jeweilige Umgebung einfligen — etwa
kleinere, tagsliber gedffnete Konzepte (z. B. Dean & David, Swing Kitchen) fiir die Oberstadt, wah-

rend groBformatigere Filialkonzepte (z. B. L'Osteria) eher fiir Achsen wie die Universitatsstral3e oder
BahnhofstraBle geeignet sind

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadtverwaltung (insb. Wirtschaftsférderung), Politik, Immobilien- o o o
eigentimer*innen, Innenstadtakteur*innen

Stadtinterne Ressourcen: Externe Kosten

keine
Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing

Priorisierung der Belange in der Stadtpolitik
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5)

Beibehaltung und punktuelle Erganzung bzw. Ausbau bestehender UnterstiitzungsmaBnahmen
fiir den Einzelhandel und weitere Gewerbetreibende

Ansatzpunkte zur Ausweitung bestehender UnterstiitzungsmaBnahmen fiir den lokalen bzw. v.a. in-
nerstadtischen Einzelhandel ergeben sich angebotsseitig u.a. bei der stérkeren Sichtbarmachung des
bestehenden Markenangebotes sowie bei der Forcierung des Kauf-lokal-Gedankens. Eine starkere und
umfassendere Inszenierung der Schaufenster bzw. des Warenangebotes kann den individuellen Cha-
rakter des Angebotes unterstiitzen und fir Kund*innen noch interessanter machen. In Bezug auf ein
weiterhin dichten Angebotsbesatz ist die Nachfolgeproblematik weiterhin im Blick zu behalten.

Handlungsansitze zur Umsetzung:

>

>

Starten einer Marketing-Initiative zur Bewerbung des Markenbesatzes in Marburg, seiner Innen-
stadt und auch anderer relevanter Handelsstandorte (v.a. Kaufpark Wehrda, AfféllerstraBBe); ggf. in
Kooperation und mit Unterstiitzung durch Social Media (marburgliebe)

Fortfiihrung des Projektes FreiRAUM zur aktiven Unterstiitzung bei sich anbahnenden Nachfolge-
problematiken und insbesondere auch zur Verhinderung von Geschaftsleerstanden im Innenstadt-
bereich

Fortfiihrung des vielféltig bewéhrten Projektes VielRAUM, um Geschéaftsleerstande wieder zu bele-
ben sowie Bedarfsliicken zu fiillen und den Angebotsbesatz in der Innenstadt damit attraktiv zu
erganzen

Fortfihrung der followerstarken Social Media Plattform marburgliebe

Installation von individuellen Angeboten fiir Gewerbetreibende (z.B. Schulungen zu Ladengestal-
tung oder Online-Prasenz, Workshops, Impulsvortrage, Store-Checks)

» Prifung von Férdermdglichkeiten, ggf. Kooperation mit IHK, Verbanden, externen Akteur*innen
Verantwortlichkeit: Prioritat
Stadtverwaltung (insb. Wirtschaftsférderung), Politik, Stadtmarketing o o @
Marburg e.V. (marburgliebe), Gewerbetreibende, Immobilieneigentiimer*innen,

IHK, Verbande, ggf. weitere externe Akteur*innen
Stuttgart: Stuttgart Store-Check und Online-Check - CIMA

Stadtinterne Ressourcen: Externe Kosten

Beibehaltung und ggf. Ausbau bestehender personeller und . ggf. Beratung
finanzieller Budgets in Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing (Tagessatz je 1.200 € netto)
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6)

Installation eines regelmiBig tagenden , Einzelhandelsbeirats” mit Vertreter*innen aus Stadt-
verwaltung, Stadtmarketing und allen Handelslagen

Um die Entwicklung des Gesamteinzelhandelsstandortes Marburg besser zu steuern und unterschied-
liche Perspektiven und Sichtweisen von Betrieben/Vertreter*innen aller Handelslagen einzubinden,
sollte ein spezieller Beirat ins Leben gerufen werden, welcher sich Fragen der Zukunft des Einzelhandels
sowie sonstigem publikumswirksamen Gewerbe widmet. Ein wesentlicher Fokus des Gremiums soll
auch darin liegen Ideen zu entwickeln, wie sich die unterschiedlichen Handelsstandorte (v.a. Innenstadt,
Nebenzentren und Fachmarktstandorte) enger miteinander zu verknipfen. Hierbei kann auf den be-
stehenden ,Marburger Einzelhandelsdialog” aufgebaut werden. Eine zeitliche Verdichtung sowie eine
gezielte Berlicksichtigung von Vertreter*innen aller Handelslagen im Stadtgebiet ist anzuraten.

Das vorgeschlagene Gremium sollte regelmaBig tagen (z.B. 1 Mal im Quartal) und sich aus Vertreter*in-
nen der Stadtverwaltung, des Stadtmarketings sowie aus allen wesentlichen Handelslagen (inkl. Fach-
marktstandorte) zusammensetzen. Nach Mdglichkeit sollte die Moderation durch eine unabhédngige
Stelle umgesetzt werden, um Interessenskonflikte zu vermeiden.

Ziel ist ein kontinuierlicher Austausch mit Einbindung aller relevanter Akteure, der gemeinsame Stra-
tegien und Entscheidungen zur Stérkung des Einzelhandelsstandortes bzw. Oberzentrums Marburg
ermdglicht.

Es ist zu priifen, ob die Aufgaben eines Einzelhandelsbeirats an den Vorstand des Stadtmarketing e.V.
Ubertragen werden kdnnen.

Handlungsansatze zur Umsetzung:

» Auswahl geeigneter Vertreter*innen aus den wesentlichen Handelslagen der Stadt Marburg sowie
einer notwendigen (ggf. externen) Moderation

Definition des Aufgabenfeldes inkl. personeller Zustéandigkeiten
Festlegung eines regelméaBigen Turnus flr die Tagungen des Einzelhandelsbeirates
Klarung einer Berichtspflicht an die Politik

nach Moglichkeit: Installation einer externen, unabhangigen Moderation

YV V V V V

Prifung von Férdermdglichkeiten

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadtverwaltung (insb. Wirtschaftsférderung), Stadtmarketing Marburg e.V., o o @
Immobilieneigentiimer*innen, Einzelhdndler*innen, ggf. externe Begleitung

Stadtinterne Ressourcen: Externe Kosten
Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in ggf. Beratung
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing (Tagessatz je 1.200 € netto)
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7)

Weiterentwicklung der verschiedenen Teilbereiche der Marburger Innenstadt entlang ihrer in-
dividuellen funktionalen Priagung

Die Marburger Innenstadt besteht aus verschiedenen Teilbereichen mit jeweils eigener funktionaler
Pragung. So unterscheiden sich etwa die Oberstadt, die nérdliche und die stdliche Innenstadt oder
auch die BahnhofstraBBe deutlich voneinander. In Kapitel 9.1 wurden die verschiedenen Funktionsbe-
reiche der Marburger Innenstadt abgegrenzt und ihre Eigenheiten aufgezeigt. Diese unterschiedlichen
Charakteristika sollen gezielt aufgegriffen und gestarkt werden.

Ziel ist eine differenzierte Weiterentwicklung, die die jeweiligen Starken der innerstadtischen Quartiere
fordert, Synergien nutzt und so zu einem lebendigen, vielféltigen und zukunftsfahigen Gesamtbild der
Innenstadt fiir Einwohner*innen, Kund*innen und Besuchende beitragt.

Handlungsansitze zur Umsetzung:

» Funktionsbereiche entlang ihrer individuellen Charakters scharfen und weiterentwickeln sowie dies
auch entsprechend vermarkten, u.a. auch durch Social Media (marburgliebe)

» Integration der Funktionsteilung innerhalb der Innenstadt auch in Aktivitaten des Stadtmarketings

Y

ggf. Ergdnzung durch gezielte Markenbildung fiir die innerstadtische Funktionsbereiche

» Profilierung von Funktionsbereichen, denen bisher eine ausreichende Anziehungskraft und ver-
marktbares Alleinstellungsmerkmal fehlt - wie v.a. dem Steinweg, welcher bspw. Gber Ansétze zur
Etablierung eines Kreativviertels verfligt, aber diesbezlglich bisher noch nicht ausreichend stark
besetzt ist

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadtverwaltung (insb. Wirtschaftsférderung), Stadtmarketing Marburg e.V. o o @
(marburgliebe), Immobilieneigentiimer*innen

Stadtinterne Ressourcen: Externe Kosten

Beibehaltung und (nach Moglichkeit) Ausbau bestehender personeller keine
und finanzieller Budgets in Wirtschaftsférderung und Stadtmarketing;
abhangig von Umfang und Umsetzungstiefe
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8)

Modernisierung und Optimierung des innerstadtischen Leitsystems

Das bestehende innerstadtische Leitsystem sollte modernisiert und weiterentwickelt werden, um Be-
sucher*innen eine bessere Orientierung zu erméglichen. Ziel ist es, Wegefihrungen klarer zu gestalten,
relevante Ziele wie Geschafte, Sehenswirdigkeiten und offentliche Einrichtungen sowie auch die In-
nenstadtaufziige (bzw. die Wege dorthin) besser sichtbar zu machen und so die Nutzerfreundlichkeit
im Stadtraum zu erhohen. Eine moderne Gestaltung und digitale Ergdnzungen kdnnen zusatzlich zur
Attraktivitat der Innenstadt beitragen.

Zielgruppe eines umfassenden Besucherleitsystems sind neben den Einwohner*innen der Stadt Mar-
burg und des Umlands v.a. die Kund*innen des Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes Innen-
stadt, nicht zuletzt auch Tourist*innen und Studierende. Daher ist auch eine Mehrsprachigkeit der Leit-
systematik zu berticksichtigen. Um die Serviceorientierung und Kundenfreundlichkeit zu steigern, wird
auBerdem die Entwicklung eines modernen Besucherleitsystems empfohlen, das neben dem klassi-
schen schilderbasierten Lenkungssystem alternative Lenkungsarten, wie bspw. Lenkung/Leitung/Ori-
entierung durch Leuchtmittel, weitere Lichtelemente wie Beamer, Bodenbeldge, temporére Inszenie-
rung von Bodenbeldgen oder bspw. Mobiliar im 6ffentlichen Raum enthalt.

Es bietet sich auBerdem an, auch Standorte auBerhalb der Innenstadt (z.B. Fachmarktstandorte Wehrda
und AfféllerstraBBe) in das Besucherleitsystem zu integrieren. So kann eine engere Verzahnung der ver-
schiedenen Einzelhandelslagen in Marburg gelingen.

Handlungsansatze zur Umsetzung:

» Erarbeitung eines Konzeptes fiir ein modernes und einheitliches Leitsystem (mehrsprachig, erganzt
durch Braille-Schrift) im gesamten Innenstadtbereich unter spezieller Berlicksichtigung auch von
taktilen Elementen

» Integration digitaler Features (Info-Displays, QR-Codes, NFC-Tags) an passenden Standorten wie
etwa am Bahnhof (Info-Display) oder an Kunstwerken und historischen Gebauden (QR-Codes, NFC-
Tags)

» Integration von fur Kund*innen und weiteren Besuchende interessanten Orten und ansprechenden
Rundwegen bzw. Routen — auch zur gezielten Steigerung der Frequentierung in bislang eher wenig
beachteten innerstadtischen Teilrdumen

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadtverwaltung (insb. Wirtschaftsférderung), Stadtmarketing Marburg e.V. o o @
(marburgliebe), Marburg, Stadt und Land Tourismus GmbH, Politik,
ggf. externe Akteur*innen

Isny im Allgdu: Integriertes Park- und Besucherleitsystem - cima GmbH

Audioguide » Stadtimpulse

Externe Kosten
Konzeption Leitsystem

(je nach Detailgrad

ca. 35.000 — 45.000 € netto)

Bei Umsetzung:
Anschaffungs- und
Installationskosten
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Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing;
abhangig von Umfang und Bearbeitungstiefe
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9)

(Noch) starkere Inwertsetzung bestehender Plitze als Aktions- und Begegnungsraume

Bestehende Platze in der Innenstadt, wie z.B. Heumarkt oder auch Firmaneiplatz sollen (noch) starker
als attraktive Aktions- und Begegnungsraume genutzt und weiterentwickelt werden. Durch gezielte
MaBnahmen — wie temporare Aktionen, gestalterische Aufwertungen oder neue Nutzungskonzepte,
aber auch Begriinungs- und BeschattungsmaBnahmen — sollte ihre Aufenthaltsqualitat verbessert und
ihre Funktion als soziale Treffpunkte ausgebaut und gestarkt werden. So kdnnen sie zur Belebung des
offentlichen Raums und zur Férderung des gemeinschaftlichen Stadtlebens beitragen.

Handlungsansitze zur Umsetzung:

» Ausbau bestehender Events, wie z.B. Afterwork Oberstadt, zur Starkung bisher noch zu wenig ge-
nutzter Platze im Innenstadtbereich (wie z.B. den Heumarkt oder auch den Firmaneiplatz)

» ggf. Prifung der Kooperation mit umliegender Gastronomie bzw. ggf. auch weiteren Nutzungen

» optische und funktionale Inwertsetzung entsprechender Platze, z.B. durch attraktive Sitzmobel (ggf.
mobil), BegriinungsmaBnahmen und weiteren gestalterischen Elementen

» Schaffung von generationsgerechten Aufenthaltsrdumen, d.h. u.a. barrierefrei, ausreichend be-
schattet, ggf. mit einem Trinkwasserbrunnen ausgestattet

» Vermarktung und Bekanntmachung interessanter Platze, Locations und relevanter Events via Social
Media (marburgliebe)

» Prifung von Férdermoglichkeiten

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadtverwaltung, Stadtmarketing Marburg e.V. (marburgliebe), Immobilien- o o @
eigentiimer*innen, Gastronomie, ggf. Philipps-Universitat Marburg

Bewegungs(T)réaume Innenstadt » Stadtimpulse

Veranstaltungsreihe ,Tanz unter den Platanen” » Stadtimpulse

Stadtinterne Ressourcen: Externe Kosten

Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in ggf. Beratung
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing; (Tagessatz je 1.200 € netto)
abhangig von Umfang und Bearbeitungstiefe Bei Umsetzung:

Anschaffungskosten fir
Méblierung/Bepflanzung
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10) (Licht-)Kunst als kulturelle/touristische Bereicherung, aber auch zur gezielten Nutzung als Auf-
wertungsinstrument fiir Gefahrenrdaume

Der gezielte Einsatz von (Licht-)Kunst im 6ffentlichen Raum soll sowohl als kulturelle und touristische
Bereicherung als auch als Instrument zur Aufwertung stadtebaulich problematischer oder als unsicher
empfundener Innenstadtbereiche dienen. Durch kreative Lichtinszenierungen und kiinstlerische Inter-
ventionen'®® aber auch durch gezielte Beleuchtung neuralgischer Punkte kdnnen Wahrnehmung, Auf-
enthaltsqualitdt und Sicherheit verbessert und neue Impulse fiir eine lebendige Innenstadt gesetzt
werden. Lichtverschmutzung soll jedoch vermieden werden; dabei ist insbesondere auf eine gezielte,
blendfreie und zeitlich gesteuerte Beleuchtung zu achten, um negative Auswirkungen auf Mensch,
Tierwelt und Umwelt zu minimieren. Bei der Installation und dem Betrieb ist zudem auf nachhaltige
Kriterien — etwa energieeffiziente Technik, langlebige Materialien und ressourcenschonende Umset-
zung — zu achten

Handlungsansitze zur Umsetzung:

» Ausbau der Beleuchtung nach CPTED-Prinzipien (Crime Prevention Through Environmental Design)
klnstlerische Beleuchtung von Wegen und Platzen

temporare Fassadenprojektionen mit historischen und/oder zeitgendssischen Motiven
Kombination von Lichtgestaltung mit Méblierung und Begriinung

YV V V V

Prifung von Kooperationen mit lokalen Kinstler*innen, Kulturinstitutionen und Bildungseinrich-
tungen

Erstellung einer digitalen Lichtkunst-Stadtkarte
Begleitung durch Social Media-Kampagnen (marburgliebe) und Fotowettbewerbe
Vermeidung von Lichtverschmutzung

YV V V V

Berticksichtigung von nachhaltigen Kriterien bei der Installation

Verantwortlichkeit: Prioritat

Stadtverwaltung (insb. Wirtschaftsférderung), Stadtmarketing Marburg e.V.,, o @ @
(marburgliebe), Politik, Immobilieneigentiimer*innen, Marburg Stadt und Land
Tourismus GmbH, ggf. Philipps-Universitdt Marburg, ggf. externe Akteur*innen

Lichterstadt Eutin » Stadtimpulse

Externe Kosten
Konzeption Lichtkonzept
(je nach Detailgrad

ca. 40.000 — 50.000 € netto)

Bei Umsetzung:

Anschaffungs- und
Installationskosten

Stadtinterne Ressourcen:

Beibehaltung bestehender personeller und finanzieller Budgets in
Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing;
abhangig von Umfang und Bearbeitungstiefe

188 7 .B. Ahnliches wie Re.light International Art Festival Regensburg

124


https://unsere-stadtimpulse.de/project/eutin-lichterstadt-eutin/

Einzelhandelskonzept fir die Universitatsstadt Marburg, 2025
Untersuchungsbericht

o o Ciima
M.Sc. Susanne André ]

Dipl.-Geogr. Herbert Brunner

M.Sc. Jonas Muller wir konnen.
wir machen.

fiir menschen.

Tel.: 089 /55 118-154

E-Mail: cima.muenchen@cima.de

Weitere Informationen zur CIMA und unseren
Projekten finden Sie auf unserer Homepage: www.cima.de

125



