Stadt Eschborn

Stadtverordnetenversammlung

XX. Wabhlperiode

Beschlussvorlage Nummer 2026/0019/stv
Eschborn, 25.08.2026
Aktenzeichen: Wifd. 7700-0054/GdB-sm

Beratungsfolge Termin Status

Bau- und Umweltausschuss 16.09.2026  offentlich
beschlieRend

Haupt- und Finanzausschuss 17.09.2026 offentlich
beschlieRend

Stadtverordnetenversammliung 24.09.2026  offentlich

beschlieRend

Beschlussfassung UUber das Einzelhandelskonzept der Stadt Eschborn als
Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Die Stadtverordnetenversammlung mége wie folgt beschliel3en:

Der Stadtverordnetenversammlung beschliel3t das von der GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Koéln, erstellte Einzelhandelskonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB). Damit ist es bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen. Es gilt als Dokumentation der
kommunalen Planungsabsichten der Stadt Eschborn.
Insbesondere sind zu beschliel3en:

= Stadtebauliche Zielvorstellungen der Stadt Eschborn zur Einzelhandels- und

Zentrenentwicklung

= Sortimentsliste der Stadt Eschborn

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition des zentralen Versorgungsbereiches

= Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung in Eschborn

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Eschborn ist Bestandteil des Beschlusses.

Begrindung:
Ausgangslage

Eschborn als Mittelzentrum mit einer Einwohnerzahl von ca. 23.800 Einwohnerinnen und
Einwohnern und ca. 43.600 Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern verflgt Uber eine in den



letzten Jahrzehnten stark gewachsene Einzelhandelsstruktur und eine Uberdurchschnittliche
Zentralitdit von 147 (= Kaufkraftzufluss). Neben der Stadtmitte Eschborn und dem
Einkaufszentrum Montgeronplatz in Niederhochstadt, sind besonders die
Einzelhandelsagglomerationen im Gewerbegebiet Ost und Camp-Phoénix-Park zu nennen. Mit
dem Wegfall des Hellweg-Baumarktes 2020 im Gewerbegebiet Sid und der Eréffnung des
Globus-SB-Warenhauses 2021 haben die - aktuell absehbar - letzten grofieren
Einzelhandelsentwicklungen stattgefunden. Fur das Stadtgebiet Eschborn lagen bisher keine
flachendeckende Einzelhandelsbestandserhebung und auch kein Einzelhandelskonzept vor.
Fir eine gezielte Steuerung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen wurde daher in Absprache
mit dem Fachbereich Planen und Bauen 2024 durch die Wirtschaftsférderung die GMA mit der
Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Nach Vorliegen des Entwurfes des
Einzelhandelskonzeptes wurde dieses im Friihjahr 2026 einem Expertenkreis aus IHK Frankfurt
am Main, Regierungsprasidium Darmstadt, Regionalverband FrankfurtRheinMain und dem
Eschborner Gewerbeverein IHG vorgelegt. Die vorgenannten Institutionen begrifen die
Neuaufstellung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Eschborn und bewerten die
Erarbeitung eines strategischen Steuerungskonzeptes als sinnvoll und zielfihrend. Die
Konzeptinhalte sowie die darin formulierten Ziele werden seitens der beteiligten Akteure
mitgetragen und das Konzept wird als wichtige Grundlage fir eine zukunftsfahige
Einzelhandelsentwicklung in Eschborn angesehen.

Einzelhandelsbestandserhebung (Einzelhandelskonzept S. 28 ff.)

Zur Erfassung der Angebotssituation in Eschborn wurde im August 2024 eine Vor-Ort-
Erhebung des Einzelhandels (Verkaufsflache, Sortimente, Lage) durchgefihrt. Es wurden
insgesamt 103 Betriebe mit einer Verkaufsflache von 81.855 m2 erhoben. Der
Angebotsschwerpunkt liegt mit 43 Geschéaften im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Der
Verkaufsflachenschwerpunkt mit 50.405 m? liegt in der Branche Hausrat, Einrichtung,
Mobel — bedingt durch die gro3flachigen Mdbelhauser im Camp-Phonix-Park. Die Erhebung
der BetriebsgroRen ergab, dass ca. 65 % der Geschafte eine Verkaufsflachengrof3e von
unter 200 m2 haben.

Bei Betrachtung der Betriebsanzahl zeigt sich, dass der Schwerpunkt mit ca. 47 % auf den
stadtebaulich nicht integrierten Lagen liegt. Dahinter folgen die stadtebaulich integrierten
Lagen mit rd. 30 %. Etwa 23 % der Betriebe sind dem zentralen Versorgungsbereich
Stadtmitte Eschborn zuzuordnen.

Neben der raumlichen Verteilung der Geschafte und Sortimente/Branchen im Stadtgebiet
wurde insbesondere die Nahversorgung (Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs)
analysiert. Hinsichtlich der qualitativen Bewertung der Nahversorgung ist festzuhalten, dass
in Eschborn mit einem SB-Warenhaus (Globus), vier Supermérkten (3x Rewe, Nahkauf)
und vier Discountern (2x Lidl, 2x Aldi) sowie zwei Biomarkten (Denn‘s Biomarkt und
Alnatura) ein ausgewogener Mix verschiedener Betriebstypen und Anbieter ansassig ist.
Mit dem Fokus auf eine fuBlaufige Erreichbarkeit wurden 10-Minuten-Gehwegradien um die
Lebensmittelmérkte (> 400 m?) unter Berlcksichtigung von verkehrlichen Barrieren etc.
gelegt. Dabei haben sich punktuell Versorgungslicken aufgezeigt. Das
Einzelhandelskonzept gibt hierzu Empfehlungen.

Stadtebauliche  Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
(Einzelhandelskonzept S. 54)

Der Fokus liegt zukinftig auf dem Schutz und der Stabilisierung der vorhandenen
Einzelhandelsstrukturen in Eschborn. Dementsprechend sind die folgenden Ziele zu
formulieren:

e Steuerung der Einzelhandelsentwicklung nach stadtebaulichen Kriterien

e Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat und -vielfalt des Mittelzentrums



¢ Stabilisierung und Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtmitte
Eschborn und der zentralen Lage in Niederhdchstadt (Montgeronplatz)

e Erhalt und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung im Stadtgebiet

e Gewahr des sparsamen Umgangs mit Flachenressourcen als Basis kunftiger
Entwicklungsmdglichkeiten.

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden daher zwei einander
bedingende und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte benétigt:
e Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs- und
zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient damit als Grundlage
fur die bauplanungsrechtliche  Beurteilung groB3flachiger  Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels.
e Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und
Begriindung des zentralen Versorgungsbereiches. Auf dieser Basis werden im Rahmen des
Einzelhandelskonzeptes standort- und branchenspezifische Empfehlungen  zur
Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Sortimentsliste (Einzelhandelskonzept S. 55 ff.)

Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sortimentskonzept (sog.
»Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Einstufung der Sortimente
in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Im Allgemeinen sind
zentren- oder innenstadtrelevante Sortimente Warengruppen, die sich positiv auf die
stadtebauliche Attraktivitdit der Zentren auswirken. Auf das Vorhandensein dieser
Sortimente und deren Anziehungskraft grindet sich das aus stadtebaulicher Sicht
wulnschenswerte ,Einkaufserlebnis“ bzw. eine zusatzliche Belebung der integrierten Lagen.

Des Weiteren sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel). Dabei handelt es sich
um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelméaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche)
nachgefragt werden. Infolgedessen sollten sich diese Angebote in rdumlicher Nahe zu den
Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen lokalisiert werden.
Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Sie sind eine
Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten auf3erhalb von Zentren keine wesentliche Gefahrdung fur die zentralen
Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund
ihres grof3en Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar
erwinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grof3teilig und werden
Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.



Tabelle 8: Sortimentsliste der Stadt Eschborn (zusammenfassende Darstellung)

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente*

- Bastelzubehdr, Kinstlerartikel Angelartikel, Jagdbedarf, Reitartikel,

- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge), | (alle Sortimente ohne Bekleidung)
Wische, Schuhe, Babybedarf, Kinderartikel (Klein- [ Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe,
teile wie Schnuller, Flaschen, Zubehér zum Fit- Bauelemente, Beschlage, Eisenwaren und
tern, Wickeln) Werkzeuge, Leitern

Blromaschinen
CampinggroBRartikel (z. B. Zelte, Campingmdbel)

. B | ElektrogroRgerate (Waschmaschinen,
- Elektrokleingerate, Unterhaltungs- und Kommuni- Kiihlschranke)

- Bild- und Tontrager

- Bucher

kationselektronik, Computer, Foto, Optik | Erotikartikel
- Haushaltswaren, Einrichtungszubehér (wie Gardi- | Fahrrad / Zubehér
nen, Glas, Porzellan, Keramik), Geschenkartikel | f7 Handel, Motorrader, Campingfahrzeuge,
- Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Reifenhandel, Auto-, Motorradzubehor,
Handarbeitsartikel, Wolle Motorradbekleidung

Kinderwagen, Autokindersitze

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

Matratzen, Bettwaren (z. B. Bettdecken)

Maobel (inkl. Kicheneinrichtungen, Gartenmaobel,

Blromaobel, Badmaobel)

- Pflanzen, Pflege, DUngemittel, Gartenartikel,
Gartengerate (z. B. Rasenmaher)

- Parfimeriewaren Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen

- Sanitdtswaren, medizinische, orthopadische, _ Sanitarartikel, Fliesen, Installationsbedarf
pharmazeutische Artikel, Augenoptik, Horgerate SportgrofRgerate

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer

Bedarf, lebende Tiere

- Kunst- und Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen /
Spiegel, Antiquitdten
- Lederwaren

- Musikinstrumente

- Papier-/ Burobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
Zeitschriften, Zeitungen

- Schnitthlumen

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel, Sport-
kleingeradte (ohne Teilsortimente: Angelartikel,
Campingartikel, Jagdartikel, Reitartikel und Sport-
grolgerate)

- Uhren, Schmuck

nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabak-,
Reformwaren

- Drogeriewaren, inkl. Wasch- und Putzmittel, Kos-
metika

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfullt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufge-
fuhrten zentren- und nahversergungsrelevanten Sertimenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.
unterstrichen = zentrenrelevant gemak LEP Hessen 2020, Begrindung zu &6-3.

GMA-Empfehlungen 2025, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung.

Festlegung der Zentren- und Standortstruktur - Standortkonzept (Einzelhandelskonzept
S. 60 ff.)

Die Grundlage des Sortiments- und Standortkonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation
in Eschborn dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wurde.
Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen
Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept
definiert wird.



Unter Berlcksichtigung der in Eschborn bestehenden Einzelhandelsausstattung und der
damit ausgetibten Versorgungsfunktion und Entwicklungsfahigkeit kann in Eschborn ein
zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte Eschborn ausgewiesen werden. Dazu
kommen die sonstigen Lagen; hier wird zwischen stadtebaulich integrierten Lagen und
stadtebaulich nicht integrierten Lagen unterschieden. Zu den stadtebaulich integrierten
Lagen zahlen der Montgeronplatz Niederhdchstadt sowie sonstige stadtebaulich
integrierte Lagen. Darliber hinaus existieren stadtebaulich nicht integrierte Lagen.
Hierzu z&hlen einerseits der Erganzungsstandort Ginnheimer Stral3e, der
Einzelhandelsstandort Camp-Phonix Park und die sonstigen stadtebaulich nicht
integrierten Lagen — v. a. Gewerbegebiete, wie z. B. das GE West oder das GE Helfmann
Park.

Karte 11: Standortstruktur der Stadt Eschborn 2025
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025

Abgrenzung und Definition des Zentralen Versorgungsbereiches (Einzelhandelskonzept
S. 61 ff)

Bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich um eine
Abwagung unterschiedlicher Kriterien, wenngleich die stadtebauliche Integration und die
Versorgungsfunktion als ,Muss-Kriterien® gelten. Die Abgrenzung erfolgt anhand der
faktischen Pragung, wobei folgende Anforderungen mindestens erfillt sein missen:
stadtebaulich integrierte Lage, zusammenhangende Versorgungslage, Magnetbetriebe,
durch Einzelhandel und erganzende Nutzungen (Gastronomie, Kultur, O6ffentliche
Nutzungen u.a.) ausgezeichnete Standorte, sowie Versorgungsfunktion Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus.

Der Regionalplan Stidhessen / RegFNP 2010 weist fiir die Stadt Eschborn einen zentralen
Versorgungsbereich aus, welcher durch das Einzelhandelskonzept in seiner wesentlichen
Abgrenzung bestatigt wurde. Fir den zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte Eschborn
kénnen drei funktional und raumlich differenzierbare Teilbereiche identifiziert werden. Dabei
handelt es sich um den Bereich rund um den Rathausplatz (zwischen der Kurt-
Schumacher-Stral3e und der StralRe Am Stadtpfad), um die Unterortstralle / HauptstralRe
(von der Buchhandlung am Rathaus bis zum Kreisverkehr) und die Goétzenstral3e (vom
Kreisverkehr bis zum Rewe-Markt).



Karte 7: Nutzungsstruktur im zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte Eschborn
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Erhebung 2024

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung (Einzelhandelskonzept S. 73 ff.)

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

e Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

e zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

e Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit ~ zentraler
Versorgungsbereiche fuhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am
zugeordneten Versorgungsgebiet orientieren soll. AufRerdem sind bei Ansiedlungen bzw.
Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben zu beachten. Das Einzelhandelskonzept
enthalt auf S. 73 eine Ubersicht des Steuerungsschemas fiir Eschborn.



Abbildung 12: Ubersicht Steuerungsschema in Eschborn
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1) groRflachiger Einzelhandel groRer als 800 m? VK;

2) Sondergebiet (SO) mit Zwackbestimmung: siehe Regionalplan / RegFNP 2010;

3) Randsortimentsregelungen (10 % Verkaufsflachenanteil zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente, max. 800 m? Verkaufsflache);
4) nur far Lebensmittelbetriebe empfohlen; GMA-Empfehlungen 2025

Fazit

Ein Einzelhandelskonzept stellt nur die Rahmenbedingungen fir eine adéaquate
Einzelhandelsentwicklung bereit. Es entbindet jedoch nicht von betrieblichen oder
stadtebaulichen Modernisierungs- und AufwertungsmalRnahmen. Auch entfaltet es keine
unmittelbare Bindungswirkung, sondern dient als stadtebauliche Grundlage fir die
Bauleitplanung. Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der
Einzelhandelsentwicklung in Eschborn zu verstehen, welches insbesondere vor dem
Hintergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung kein ,Konzept fur die Ewigkeit®
darstellt. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig
einer Uberprufung und ggf. Anpassung bedarf.

Das Einzelhandelskonzept ist eine informelle Entwicklungs- und Planungsgrundlage. Erst
mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung wird es zu einem Entwicklungskonzept
gemadlR 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das im Rahmen der Bauleitplanung als
Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen ist. Somit dient es als Grundlage fir alle
einzelhandelsrelevanten Vorhaben.

Die Stabsstelle Wirtschaftsforderung empfiehlt, der Beschlussfassung Uber das
Einzelhandelskonzept der Stadt Eschborn als Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Zuzustimmen.

gez. Shaikh
Blrgermeister

Anlage:
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Eschborn



