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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Kiinzelsau, Kreisstadt im Hohenlohekreis, wird durch den Landesentwick-
lungsplan Baden-Wiirttemberg 2002 und den Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt Kiinzelsau hat rd. 15.230 Einwohner! und
ist neben der Kernstadt in zehn weitere Teilorte gegliedert, die rdumlich iiber das
gesamte Stadtgebiet verteilt sind. Uber die H&lfte der Bevdlkerung lebt in der Kern-
stadt, die sich im Tal an der westlichen Stadtgrenze erstreckt und durch den Kocher

getrennt wird.

Im Stadtkern von Kiinzelsau ergibt sich die Mdéglichkeit einer stadtebaulichen und
funktionalen Neuordnung bzw. Ergdanzung der Kiinzelsauer Innenstadt, womit diese
in ihrem Bestand und ihrer Entwicklungsfdahigkeit gestarkt werden kénnte. Voraus-
setzung hierfiir ist einerseits das Vorhandensein quantitativer Entwicklungsspiel-
rdume insbesondere im Bereich des Einzelhandels, andererseits eine innenstadtan-
gemessene stddtebaulich-funktionale Anbindung des Potenzialbereiches an die vor-
handene Innenstadt. Eine allein auf die quantitativen Entwicklungsspielrdume oder
das eigene architektonische Konzept abgestellte Entwicklung der Potenzialfldchen
kann dazu fiihren, dass ein solitdrer Einzelhandelsstandort, zwar nahe der Innen-
stadt, aber dennoch autark funktionierend, entsteht, der dann ggf. sogar einen ge-
genteiligen Effekt auf die Innenstadt hdtte. Das von vornherein Aufierachtlassen
dieser Fldachen als potenzielle Einzelhandelsentwicklungsfldche ist ebenso proble-
matisch, da damit moglicherweise eine Chance zur funktionalen Innenstadtergdn-

zung ausgelassen werden kdnnte.

Als Grundlage fiir die 0.g. und weiterer einzelhandelsrelevanter Fragestellungen in
der Stadtentwicklung wird das Einzelhandelsgutachten, welches insbesondere auch
die stddtebaulichen und planungsrechtlichen (z.B. Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereich) Aspekte intensiv bearbeitet, als Grundlage fiir ein Einzelhandelskon-

zept fiir die Stadt Kiinzelsau erstellt.

Die Stadt Kiinzelsau verfiigt liber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2003. Abge-

sehen von den in diesem Zeitraum eingetretenen Verdnderungen im Einzelhandel

! Einwohnerangabe des Statistischen Landesamtes (Stand 30.06.2017)
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der Stadt selbst, allgemeinen betriebstypologischen Verdnderungen sowie sonstigen
Effekten (u.a. zunehmender Online-Handel), hat es im Hinblick auf die rechtlichen
Rahmenbedingungen bzw. Erfordernisse fiir ein planungsrechtlich tragfdhiges Ein-
zelhandelskonzept gesetzliche Neuerungen und z.T. hdchstrichterliche Urteile ge-
geben. Fiir eine gezielte und rechtssichere Steuerung der Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung ist die Fortschreibung des bestehenden Einzelhandelskonzeptes

erforderlich.

Projektbegleitende Arbeitsgruppe

Fiir die Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens wurde eine projektbegleitende Ar-
beitsgruppe eingerichtet, die wichtige Akteure aus Kiinzelsau einband. Die Arbeits-
gruppe setzte sich u.a. aus Vertretern der Verwaltung und der Politik der Stadt
Kiinzelsau, der Einzelhdndler der Stadt Kiinzelsau, des Regionalverbandes, der IHK
und des Biiros Dr. Acocella zusammen. Aufgabe der Arbeitsgruppe war es, die
vorgestellten Zwischenergebnisse - ggf. nach einer Ergdnzung oder Anderung - als
Grundlage zur weiteren Bearbeitung zu bestimmen. Ein solches Vorgehen erhoht
erfahrungsgemdf die Akzeptanz fiir das Konzept und beschleunigt den gesamten

Arbeitsprozess sowie die anschlief’ende Umsetzung.

Insgesamt fanden drei Sitzungen der projektbegleitenden Arbeitsgruppe statt:

o Im Mittelpunkt der ersten Sitzung am 23.04.2018 standen die Vorgehensweise bei
der Gutachtenerstellung und die Besprechung des Fragebogens fiir die Einzelhdnd-
lerbefragung.

e In der zweiten Sitzung der projektbegleitenden Arbeitsgruppe am 17.07.2018
wurden die Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung und der stadtebaulich-funkti-
onalen Stdrken-Schwdchen-Analyse vorgestellt und diskutiert.

e Die konzeptionellen Ergebnisse und Empfehlungen stellte das Biiro Dr. Acocella am
04.10.2018 vor.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-
delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten ndher
beleuchtet. Anschlieflend werden die aktuellen planungsrechtlichen Vorgaben, wel-

che diesem Gutachten zugrunde liegen, dargestellt.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Gilitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentralodrt-
lichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung, insbeson-

dere mit Lebensmitteln.

Eine lebendige Innenstadt mit einem vielfdltigen Angebot ist ohne Einzelhandel nur
schwer vorstellbar. Im Zuge des Strukturwandels und hier insbesondere der Subur-
banisierung der Einzelhandelsstandorte seit Mitte der 1970er Jahre wurde den
Zentren jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

Auf Grund der Losung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-
wohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte” - auch als Folge
der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehdrden - kam es zu einer Entwer-
tung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte ausgerichteten
infrastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen im
Aufienbereich der Stadte entwickelten sich neue, zum Teil erhebliche, Nutzungskon-
flikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstdtten, Einzelhandelsnut-
zung) und o&kologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschaftsverbrauch, Fld-

chenversiegelung).

Um die zentrenprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevolkerung (auch der weniger mobilen) zu

sichern - bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch

die Nachfrager/ Konsumenten bestimmt.



Bedeutung handelsendogener Faktoren

Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind die Konzeption

von Betriebstypen ("Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus

etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der unterschiedlichen Anbie-
ter:

o Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung, als Folge des stetigen

Bestrebens der Handelskonzerne, Kostenstrukturen zu optimieren, ist dabei ver-
bunden mit einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscountern,
Factory-Outlet-Centern (FOC), Sonderpostenmdrkten und traditionellen (Lebens-
mittel-)Discountern, einem Anstieg der Verkaufsfldche und einer kontinuierlichen
Abnahme der Fachgeschafte.
Problematisch ist dies vor allem, weil ein GrofRteil der neuen Betriebstypen hadu-
fig auBBerhalb gewachsener Strukturen angesiedelt wird und somit zur Aufldsung
der vorhandenen Funktionen und der Nutzungsvielfalt in den Zentren beitragen
kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der Ver-
kaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebstypen
in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt des
Handels abhandenkommen kann.

e Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, sodass mittlerweile nicht nur Warenhduser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittelbe-
triebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente, die
von der fiir diese (urspriinglichen) Betriebsarten iiblichen Sortimentsstrukturie-
rung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den
entsprechenden Angeboten der Innenstddte und Ortszentren oder anderer zent-
raler Versorgungsbereiche.

o Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue, grof
dimensionierte Betriebstypen wie Factory-Outlet-Center und Urban Entertainment
Center (UEC). Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese Betriebstypen, ange-
sichts der jeweils erforderlichen Einzugsbereiche, nur begrenzte Entwicklungspo-
tenziale aufweisen.

o Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den
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Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten:
Insbesondere werden autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grund-
stiicke vorgezogen. Die Funktionsmischung grofiflachiger Einzelhandelsstandorte
an der Peripherie fiihrt zu einer Erh6hung ihrer Standortattraktivitat, insbeson-
dere im Verhdltnis zu Ortszentren bzw. Innenstddten, sodass sich fiir diese ein
Entwicklungshemmnis ergeben kann.

Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedlichen
Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wahrend hoherwertige, service-intensive, und
damit vor allem von Fachgeschdften angebotene, Waren vornehmlich in den Zent-
ren sowie teilweise in den sonstigen zentralen Bereichen zu finden sind, werden

preisgiinstige Waren in peripheren Lagen angeboten.

Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren

wie Einkommen, Mobilitat und Einkaufsverhalten sowie soziodemografische und

rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend
beeinflussen kdnnen:

e Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate, trotz anhaltender Zuwanderungen
aus dem Ausland, langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren
Menschen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und
damit auch fiir die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf
an Kinderbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungsein-
richtungen fiir dltere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsférdernden
Artikeln. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der Haus-
haltstypen verbunden. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur
Bevolkerungszahl - in Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgréfe nimmt
gleichzeitig ab, was sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt.
Die Pluralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, wel-
che u.a. zu einem verdnderten Kaufverhalten fiihren, ist ein weiterer Trend, der
bei anstehenden Planungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksich-
tigt werden muss.

e Mobilitdt: Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fiihren dazu, dass
zumindest von einem Teil der Bevilkerung hdufiger wohnortfernere Einzelhan-

delsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwdchung der



Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen, bis hin zum Wegfall der Nahversor-
gung.

e Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten,
in Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile, zu einer Neubewertung
verschiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in
grofien Teilen der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréfieren
zeitlichen Abstanden grofRe Warenmengen eingekauft werden. Andererseits wer-
den zentrale Bereiche hdufig gezielt fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrele-
vanter Sortimente, wie Bekleidung oder Schuhe, aufgesucht. Ob dieses Einkaufs-
verhalten angesichts hoher Mobilitdtskosten, bei gleichzeitig steigenden Lebens-
mittelpreisen und einer dlter werdenden Gesellschaft so bleiben wird, darf be-
zweifelt werden.

e Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Wohn-/ Energiekosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der einzelhandelsbe-
zogenen Konsumausgaben am Einkommen. Dariiber hinaus erfolgt zunehmend eine
Kopplung von Freizeitaktivitdaten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend zum

Erlebniseinkauf).

Es ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die Bediirfnisse der
Nachfrage (Kunden) reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen im Ein-

zelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.

2.1.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Bei systematischer Betrachtung ist insbesondere auf die nachfolgend dargestellten
typischen Probleme von Innenstddten und Ortszentren infolge der Einzelhandelsent-
wicklung hinzuweisen:

e Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt-
bzw. gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen
der offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche
Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innen-
stddten bzw. Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

e Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsfldche steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in

Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
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der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und Ortszentren. Die
Multifunktionalitdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kernbe-
reichen drohen abhanden zu kommen.

Die kommunale Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-
tum im Handel reduziert die Mdéglichkeiten, die Funktionen Wohnen und Versor-
gung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitdt der Innenstddte bzw. der Ortszentren (und der sonsti-
gen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereitschaft, in verbesserte
OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Ausnahme, dass autokundenorientierte
Einzelhandelsgrofibetriebe im Umland der Gemeinden und Stadte an 6ffentliche
Verkehrsmittel angebunden werden (wollen). Die Gréfie des Einzugsgebietes des
suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen Anstieg des Individualver-
kehrs.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem ldndlichen Raum zuriick. Die, durch den Konzentrati-
onsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste, Erthéhung der durchschnittli-
chen Betriebsgrofle hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht,
mit diesen grofieren Betriebseinheiten auch entsprechend hohere Umsdtze zu er-
wirtschaften. Damit vergréfert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Betrie-
bes. Der dadurch ausgeldste Verdrdngungswettbewerb reduziert das Angebot zu-
nehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fuf3-
ldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Lebensmit-
telbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes haufig
nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fiir die Nahver-
sorgung wichtigen Ziel einer "Stadt/ Gemeinde der kurzen Wege". Betroffen ist
vor allem der mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsenden
Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.
Nahezu unabhdngig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade dltere
Menschen in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahversorgung
betroffen. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf:

e Mangelnde finanzielle Méglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkws

fiir den Einkauf,



e den noch immer iberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbhesondere
Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe sowie

e auf die fehlenden gesundheitlichen/ kérperlichen Voraussetzungen zum Fiihren
eines Pkws.

e Der Fldchenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir groRflachige, eingeschos-
sige Verkaufsrdaume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem moglichst
groflen Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

o Die aufgezeigten Probleme beeintrdachtigen den innerstdadtischen bzw. innerdértli-
chen Einzelhandel immer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhdn-
gigkeit des Standortes Innenstadt bzw. Ortszentrum von seiner Erreichbarkeit
hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shop-
ping-Center mit guter Verkehrsanbindung, Flanierambiente, hochwertigen Anbie-
tern und hohem Organisationsgrad (Werbung, Offnungszeiten etc.) sowie mit An-
geboten zur Freizeitgestaltung stellen. Dies erfordert wiederum an innerstadti-
schen Standorten bzw. Standorten im Ortszentrum eine (bauliche) Aufwertung des
Ambientes, z.B. durch Fufigdangerzonen, und eine vielfdltige Funktionsmischung,

um einen "Erlebnisraum” in den Zentren zu schaffen bzw. auszubauen.

2.1.3 Online-Handel

Das Internet ist zu einem Teil der Handelslandschaft geworden, aber der Distanz-
handel, zu dem auch der Online-Handel gehort, ist schon seit jeher ein Teil der Han-

delsformen.

In Abb. 1 ist zu erkennen, dass der Online-Handel - trotz der hohen Zuwdchse in den
vergangenen Jahren (vgl. Abb. 2) - nur einen Anteil von rd. 10% am Gesamtumsatz
des Einzelhandels erreicht. Der grofite Teil des Einzelhandelsumsatzes wird weiter-
hin im stationdren Handel erwirtschaftet, sodass der rdumlichen Steuerung des Ein-
zelhandels weiterhin besondere Bedeutung beizumessen ist.

Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Online-Handel auch die iiber das Internet

erzielten Umsdtze des stationdren Einzelhandels enthalten sind.



Abb. 1: Umsdtze im Online-Handel sowie im Einzelhandel insgesamt

Onlineanteil am Einzelhandel im engeren Sinne*
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* Einzelhandel im engeren Sinne bezeichnet die institutionellen Einzelhandelsformen, einschlief8lich
ihrer Onlineumsdtze, ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel.

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland: Handel digital, Online-Monitor 2017

In Abb. 2 wird dariiber hinaus deutlich, dass der Online-Umsatz, absolut betrachtet,

zwar steigt, der prozentuale Anstieg jedoch deutlich riicklaufig ist.

Abb. 2: Entwicklung Online-Umsatz in Mrd. € und jahrliche Zuwachsraten

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 (P)

mmm Onlineumsatz in Mrd. Euro Verdnderung zum Vorjahr in Prozent
Umsatzangaben netto: Ohne Umsatzsteuer; ohne Dienstleistungen; ohne Streaming und ohne Online-
Mietservices; ohne Retouren
Quelle: HDE Handelsverband Deutschland: Handel digital, Online-Monitor 2017
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Es stellt sich die Frage, welche Auswirkungen der Zuwachs im Online-Handel auf die

Entwicklung unserer Stadte und Gemeinden hat:

e In Grofistdadten ist der Druck auf die Stadtteilzentren schon lange als Auswirkung
der groflen Zentren und der dezentralen Standorte zu beobachten. In kleineren
Stddten und Gemeinden ist dieser Druck von den dezentralen Standorten auf die
Innenstddte und Ortszentren ebenso erkennbar. Der Online-Handel verstetigt die-
sen Prozess, auch auf Grund der Reaktion/ Nichtreaktion des Handels, zusdtzlich.
Der Online-Handel wird vor allem die "unrentierlichen” Standorte in Randlagen
unter Druck setzen bzw. entstandene Netzliicken ersetzen.

e Zentren mit hohem inhabergefiihrten Besatz - also eher die kleineren - sind latent
starker gefdhrdet, weil der inhabergefiihrte Einzelhandel erfahrungsgemafd die
Potenziale des Online-Handels weniger stark nutzt und selbst geringfiigige Um-
satzriickgange weniger gut verkraften kann als die grofen Filialunternehmen.

e Online-Handel erzeugt Investitionsdruck - insbesondere beim inhabergefiihrten
Einzelhandel - und verscharft damit die Nachfolgeregelungen.

o Fiir kleinteilig gepragte Zentren und weniger frequentierte Randlagen kann der
Online-Handel auch eine Chance darstellen. Die "verldngerte Ladentheke” ermég-
licht die Prdsentation und den Verkauf einer hohen Produktvielfalt auf kleinen
Ladenfldchen. Der Online-Handel als zusdtzliches Standbein von Einzelhandelsbe-
trieben kann ggf. mangelnde Kundenfrequenzen ausgleichen.

e Es besteht durch den Online-Handel ein hoherer Bedarf an Llogistikflachen an
Standorten, die auch fiir produzierendes Gewerbe attraktiv sind und verschadrit
damit die Nachfrage nach Gewerbefldchen in vielen Stddten und Gemeinden. Zu-
dem kommt es durch den zunehmenden Lieferverkehr zu einer deutlich ansteigen-
den Verkehrsbelastung.

e Insgesamt sind die Auswirkungen des Online-Handels insbesondere als betriebs-
wirtschaftliche Effekte zu verstehen, auf die der Handel auch selbst reagieren

muss.

Die Kommunen haben mit Einzelhandelskonzepten oder anderen Steuerungsinstru-
menten nur geringe Ansatzmdéglichkeiten, um den Auswirkungen des Online-Handels
entgegenzutreten. Generell kdnnen Stddte und Gemeinden nur die Voraussetzungen
fiir die Digitalisierung im Handel unterstiitzen, diese aber nicht ersetzen. Hauptak-

teur bei der Digitalisierung ist der Handel selbst; jeder Einzelhdndler muss selbst
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aktiv werden. Zudem sollten gemeinschaftliche Konzepte der Einzelhdndler unterei-
nander, aber auch der Hdndlerverbdnde und der Wirtschaftsférderung sowie

Industrie- und Handelskammern, angestrebt werden.

Eine konsequente Steuerung der raumlichen Einzelhandelsentwicklung ist vor

dem Hintergrund des Online-Handels unverdndert wichtig.

2.2 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
o die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

o die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die stadtebaulich begriindete raumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Orts-
zentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAG Bau 2004 und durch die Bau-
rechtsnovelle 2007 sind die sogenannten “"zentralen Versorgungsbereiche” in den
Fokus der Begriindung fiir eine stddtebaulich motivierte rdumliche Lenkung geriickt
worden. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So
wurde in § 1 (6) Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche” festgeschrieben. Hiernach konnen sich Gemeinden, im Rahmen des
gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemaft § 2 (2) BauGB, nun ausdriicklich
auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren
sind nach § 34 (3) BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schddliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche, auch aufierhalb der ndheren Umge-

bung, zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsberei-
che. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungs-
bereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst

wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen worden ist, ist der Nachweis zu er-
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bringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums
erreichbar ist’. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum Aus-

schluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes in dieser Sache sind
zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig erganzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt™. Fiir den Einsatz eines
Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Ab-
grenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situa-

tion libereinstimmen muss®.

2.2.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss bzw. soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbe-
gebieten oder in iiberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen wer-
den sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rah-
men fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.
Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)
rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist’. Dies entspricht der MaRgabe und den Er-
kenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung (bis
31.07.03: AGENDA) seit seinem Bestehen (1993) arbeitet:

Vgl. bereits Birk, H.].: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldnen, in: Verwal-
tungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und difentliche Verwaltung,
9. ]g., Heft 8, 1988, S. 288.

BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

"Zentrale Versorgungsbereiche [...] kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07).

Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.
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“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdandlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ...".

Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur analysiert worden (vgl. Kap. 3 - 5)

und eine Uberpriifung der Kiinzelsauer Sortimentsliste in Kap. 8.1 erfolgt.

2.2.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene

Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdaumliche Dar-
stellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen’, die in Bebauungspldnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fiir die Fldchen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach
§§8 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestal-
tung eines geplanten Einzelhandelsvorhabens, entfalten. Eine grundsdtzliche rdumli-
che Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdéglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt abgewendet werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren konnen diese Instru-

mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddte-

® Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

7 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 (2) Satz 1.
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baulichen Zielen abzuschlieRen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Sperrwirkung

- zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet - entfaltet.

Im § 34 (1, 2 und 3) BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nutzun-
gen "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Bebauungs-

plan nach § 30 (1) BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorha-
ben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfiigt und die Erschliefflung gesichert ist" und bezieht bei der Beurteilung der
negativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren
Schadigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhan-
delsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 8§ 2 bis 9
BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine, im Sinne der jeweils giiltigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (8§ 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, raumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
(2a) BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es moglich fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan, ohne Ausweisung von Baugebieten 1i.S. der
Baunutzungsverordnung, die Zuldssigkeit nach § 34 (1 und 2) BauGB beschrdnkende
Festsetzungen, namentlich zum Einzelhandel, zu treffen, um zentrale Versorgungsbe-
reiche zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungs-

moglichkeiten geschaffen, die liber die Zuldssigkeitsregel des § 34 (3) BauGB (s.o0.)

8 Vgl. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des

BVerwa@.
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hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach 8 34 BauGB zu beurteilen-
den Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck muss auf
die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung

der Gemeinden"® gerichtet sein.

In der d6ffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 (3) BauNVO (groffldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Ausei-
nandersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory-Outlet-Cen-
ter. Dass diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines
konkreten Vorhabens nach Standort, Grofe und Sortimenten gesteuert werden kon-
nen, ist unstrittig'®. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung
vorab die rdumliche Verortung der groRflidchigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldachen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5

BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdnnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht groffldchige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 (3) BauNVO
zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegenstehen, wenn sie in gro-
Rer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der Innenstadt bzw. des
Ortszentrums und/ oder auferhalb stdadtebaulich gewiinschter Standorte in Bauge-
bieten'? entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grofRfldchigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-

gebieten nach §§8 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren

’ Sofker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau

und das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrages im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin
"Stddtebau und Handel”, Berlin.

10 Vgl. Kopf, H. (2002): Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter beson-
derer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin.

11 ByerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. & BN 14.99.

12 pie Baunutzungsverordnung definiert in den 8§ 2 bis 9 abschlieftend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

13 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
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zundchst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch
und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsflachen auch nicht zur
Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten (§ 6 BauNVO)

kénnen ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Mdéglichkeit einer Feingliederung durch § 1 (5 und 9) BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8% 2, 4 bis 9 und 13 [BauNVO] allgemein zuldssig sind, nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.""*

“"Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen.""

In GE- (§ 8 BauNVO), GI- (8§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stiddtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden'®; eine dar-
liber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich'’. Eine stiddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche'® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe®.

14 BauNvO § 1 (5) i.d.F. vom 23.01.1990.
15 BauNVvO § 1 (9) i.d.F. vom 23.01.1990.

16 Vgl. dazu z.B. BVerwG: Beschluss vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31/98, BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004,
Az. &4 BN 33/04 Rn. 6.

1 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grofifldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289{{.

18 Vgl. z.B. Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grof3fldchiger Handelsbhetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

19 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.
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2.2.4 Regional- und landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und landesplanerischen
Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs-
und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und Landesplanung

aufgefiihrt.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 bildet die landesplanerische Grundlage zur
Steuerung des Einzelhandels in Baden-Wiirttemberg. Entsprechend den Zielen des
LEP sollen sich Einzelhandelsgrofiprojekte in das zentraldrtliche Versorgungssystem
einfiigen und diirfen i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, er-
richtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder diese in Verdichtungsrdumen
liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind®’. Die Verkaufsfliche von Einzelhandelsgrofprojekten soll
den Einzugsbereich des zentralortlichen Verflechtungsbereiches nicht wesentlich
Uberschreiten, die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
und die Funktionsfdahigkeit anderer zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden?..

Einzelhandelsgrofiprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Grofe noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde wesentlich beeintrdchtigen. Sie sollen vorrangig an stddtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden?.

Als Teil einer integrierten stddtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage
von regional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhan-

delsstruktur erhalten oder angestrebt werden?®.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Regionalplan 2020 fiir die
Region Heilbronn-Franken konkretisiert. Einzelhandelsbetriebe sind verbrauchernah

in die Siedlung zu integrieren, um auch fiir den nicht motorisierten Verbraucher

20 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (Z).

2 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Z).
22 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Z).
23 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.4 (G).
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gut erreichbar zu sein, dabei sind ebenso die Anforderungen von Senioren, Familien
mit Kindern und Behinderten zu beriicksichtigen®.

Regional bedeutsame Einzelhandelsgrofprojekte und sonstige grofiflachige Einzel-
handelsgrofbetriebe fiir Endverbraucher (Einkaufszentren, grofiflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige grofRflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher) sind
nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Unterzentren und ausnahmsweise zur
Sicherung der Grundversorgung auch in Kleinzentren und nicht-zentralen Gemein-
den, sofern der Absatz nicht iber den Verflechtungsbereich bzw. das Gemeindege-
biet hinausgeht, zuzulassen®. Derartige Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten in zentralen Orten sind nur in den abgegrenzten Innenstddten anzusiedeln (Vor-
ranggebiete), nicht zentrenrelevante Sortimente sollen ebenfalls an diesen Stand-
orten angesiedelt werden?®. Einzelhandelsgrofprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sind ausnahmsweise auch an den ausgewiesenen Ergdnzungsstandorten
zuldssig (Vorbehaltsgebiete), sofern sie nicht in der Innenstadt angesiedelt werden
kénnen?’.

Mehrere, zwar nicht grofiflachige, selbststandige Einzelhandelsbetriebe sind bei
einer rdumlichen Konzentration als Agglomeration und somit als grofRflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb bzw. als Einkaufszentrum zu behandeln, sofern sich raumordneri-
sche Wirkungen wie bei einem grofflachigen Einzelhandel bzw. Einkaufszentrum
erwarten lassen®,

Factory-Outlet-Center sind grundsdtzlich nur in Oberzentren, ausnahmsweise jedoch
auch in Mittelzentren zuldssig, wenn es sich um ein kleineres FOC mit 5.000 m2 Ge-
schossfliche handelt®.

Fir bereits bestehende Einzelhandelsgrofibetriebe auflerhalb der abgegrenzten Be-

reiche gilt der rechtliche Bestandsschutz, sie sind jedoch nicht zu erweitern®.

2% ygl. Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.3.2.1 (G).

2 Vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.3.2.2 (Z).

2% ygl. Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.3.2.3 (2).

27 Vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.3.2.4 (Z).

28 ygl. Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.3.2.5 (2).

2 Vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.3.2.6 (Z).

30 Vgl. Regionalplan Heilbronn-Franken, Plansatz 2.4.3.2.9 (G).
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Neben diesem Rahmen regelt der Einzelhandelserlass raumordnungs- und baupla-
nungsrechtliche Zuldssigkeiten von Vorhaben?®!. Dieser ist inzwischen zwar formal

aufler Kraft getreten, jedoch weiterhin als Auslegungshilfe heranzuziehen.

2.3 KONSEQUENZEN FUR GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmoéglichkeiten wird deut-
lich, dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbe-
sondere davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde (Verwaltung und Politik) ihren
weiten Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie pla-

nerisch tatig wird?.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem 8 1 (6) Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung
fiir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Versor-
gungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auflerhalb solcher zentralen
Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder nur

eingeschrankt verwirklicht werden kdnnen.

Nach § 9 (2a) BauGB ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 (6)
Nr. 11 BauGB, welches Aussagen liber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungsbereiche der Gemeinde enthdlt, insbesondere zu beriicksichtigen,
da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes unterstiitzende
Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen liber die zentralen Versorgungsbe-
reiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich moéglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ mdoglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-

deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-

3! Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg 2001.

32 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

33 vgl. Sfker (2007), a.a.0.
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setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen oder bei einem unerwiinschten
Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-
kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag, oder auf Grund eines solchen konkreten’*

Planvorhabens erfolgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®,
die mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen
nach 8 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass plane-

risch ungewollte Entwicklungen eintreten.

Mafigeblich fiir die Exstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungs-
moglichkeiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getrof-
fen. Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen,
die einerseits die Gegebenheiten in Kiinzelsau und andererseits die aus Gut-
achtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Ent-

wicklung der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

2.4 FAZIT - PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN

Abschliefend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzungen fiir die je-
weiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen Standorten grund-
sdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungsrechtlichen Be-

schrdnkungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Kiinzelsau, im Rahmen von Beteiligungsverfahren, z.B. nach § 2

(2) BauGB, substantiell und umfdnglich darzustellen, sodass damit méglichen Planun-

3 Vgl. dazu z.B. BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW: Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

3 Vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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gen auflerhalb der Stadt Kiinzelsau, die zentrenschddlich sein kénnten, entsprechend
umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings,
dass sich die Stadt Kiinzelsau selbst an ihr eigenes Konzept hdlt und keine
Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Ziel-

setzungen zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird die Versorgungssituation in der Stadt Kiinzelsau insgesamt
dargestellt und - soweit moglich - mit den Ergebnissen von 2003 verglichen (vgl.
Kap. 3.2). In den anschliefenden Kapiteln 4 und 5 wird auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt sowie die rdumliche Verteilung des Einzelhandels

eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Kiinzelsau wurde auf der Basis einer flachen-
deckenden Erhebung des gesamten Einzelhandelsbesatzes mit gleichzeitiger Befra-
gung samtlicher Einzelhdndler im Mai 2018 erfasst. Dabei wurde nicht nur der Ein-
zelhandel i.e.S. beriicksichtigt, sondern auch Apotheken und Lebensmittelhandwerk;
dariiber hinaus wurden auch Tankstellenshops erhoben, soweit diese liberwiegend

Nahrungs-/ Genussmittel fiihren®®.

In jedem Einzelhandelsbetrieb erfolgte eine miindliche Kurzbefragung anhand eines
Fragebogens. Die Befragung bezog sich auf folgende Aspekte:

e Verkaufsflache insgesamt und je Sortiment,

o Eigentumsverhdltnisse,

e Anzahl der Beschdftigten,

e Umsatz im Jahr 2017,

e Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,

e Kundenherkunit nach prozentualem Umsatzanteil,

e Anderungs- bzw. Investitionsabsichten,

e Homepage/ Onlineshop,

e Einschatzung der Einzelhandelssituation in der Stadt Kiinzelsau in Form einer of-

fen gestellten Frage (Was finden Sie gut?/ Was finden Sie schlecht?)

Die Erfassung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment

insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-

36 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.
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ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermark-
ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht
unterschdatzt werden. Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortsspezifischen
Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Be-
standes mdglich. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung aus-
schlieRlich aggregiert dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz

unterliegen.

Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wis-

senschaftliche Mitarbeiter des Biiros Dr. Acocella durchgefiihrt.

Ubersicht iiber die Beteiligung an der Einzelhdndlerbefragung
An der Befragung beteiligten sich rd. 55% aller Einzelhdndler in Kiinzelsau
(vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Beteiligung Hdndlerbefragung 2018

Anzahl Betriebe: 97

Verkaufsflache: 34.200 m2

Umsatz: 139,0 Mio. €
Anteil an Anteil an

Betrieben Verkaufsfliche

Angaben zum
Umsatz 6% 4%

Angaben zur
Verkaufsfliche 46% 58%

W Auskunft
M keine Auskunft

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Sofern die Handler keine Angaben zur Verkaufsfldche machten, wurden die Verkaufs-
fldchen von Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella selbst ermittelt. Somit sind alle

Einzelhandelsbetriebe in Kiinzelsau enthalten.
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Angaben zum Umsatz 2017 haben rd. 6% der Handler gemacht. Fiir die Betriebe ohne
Umsatzangabe wurde der Umsatz auf Grundlage vorliegender Daten zur sortiments-
und betreiberbezogenen Leistungsfdhigkeit von Einzelhandelsbetrieben rechnerisch

ermittelt.

3.2 ENTWICKLUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES IN DER STADT KUNZELSAU

Insgesamt wurde in Kiinzelsau von den 97 ermittelten Betrieben (einschliefRlich Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks und Tankstellen) auf einer Verkaufsflache von rd.
34.200 m2 ein Umsatz von rd. 139,0 Mio. € erzielt.

Seit 2003 ist in Kiinzelsau der Umfang der Verkaufsflachen leicht gestiegen, die An-
zahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch deutlich zuriickgegangen (vgl. Tab. 1, wobei
aus Griinden der Vergleichbarkeit nur der Einzelhandel i.e.S. dargestellt ist). Damit
zeichnet sich in Kiinzelsau eine dhnliche Entwicklung ab, wie sie durch unser Biiro
auch in anderen Stddten in den vergangenen rd. 10 bis 15 Jahren festgestellt wurde
(u.a. Mannheim, Lahr, Fellbach):

e Das grofie Verkaufsflachenwachstum fand vor 2003 statt.

e Die seit vielen Jahren wachsenden Verkaufsflachen pro Betriebseinheit wirken

sich verzogert in rickldufigen Betriebszahlen aus.

Eine Zunahme der Flachenproduktivitdten, wie sie in Kinzelsau zu verzeichnen ist,
kann ebenfalls in den meisten Untersuchungsstadten festgestellt werden. Dies ist
einerseits Ausdruck des "Gesundschrumpfens” im Einzelhandelssektor und anderer-
seits handelt es sich bei den wenigen Neuansiedlungen in den vergangenen Jahren

oftmals um hochproduktive Lebensmitteldiscounter.

Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot 2018 zu 2003 (ohne Tankstellen)

2018 2003 Anderung zu 2003
Betriebe 94 121 -22%
Verkaufsflache (auf 50 m2 gerundet) 34.100 32.850 +4%
Umsatz (Mio. €) 138,4 98,1 +41%
Flachenproduktivitdt (€/ m2 VKF) 4.062 2.984 +36%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Mai 2018; GMA 2003; IfH; www.handelsdaten.de; Statist.
Landesamt; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.3 BEURTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES VOR DEM HINTERGRUND DER
NACHFRAGE: BINDUNGSQUOTEN

Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Kiinzelsau erzielten Umsatzes zu der in Kiinzelsau verfiigbaren
Kaufkraft’’ ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitit ge-
nannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zufliisse
nach Kiinzelsau, vermindert um die Abfliisse aus Kiinzelsau) Kaufkraft zufliefit,
eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus

Kiinzelsau abfliefst.

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Kiinzelsau betrdgt rd. 131% (vgl. Abb. 4). Die
insgesamt sehr gute Versorgungssituation konnte gegeniiber 2003 (rd. 123%) noch
gesteigert werden. Fiir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und lang-

fristig) ergibt sich ein differenziertes Bild.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Kommune eine moglichst vollstdndige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Bevdl-
kerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass im kurzfristigen Bedarfsbereich Bin-
dungsquoten von 100% erreicht werden sollten. In Kiinzelsau betrdgt die Bindungs-
quote im kurzfristigen Bedarfsbereich rd. 145%. Somit liegt hier per Saldo ein
starker Kaufkraftzufluss vor.

Im fir die Nahversorgung bedeutsamen Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel
liegt die Bindungsquote bei 159%, d.h. die Versorgungsfunktion geht hier deutlich
Uber die Stadt Kiinzelsau hinaus. Ebenso Zuflliisse verzeichnen die Sortimente Dro-
gerie/ Parfiimerie sowie Apotheke, wdhrend in den Sortimenten Lebensmittelhand-
werk und PBS/ Zeitungen, Zeitschriften knapp eine rechnerische Vollversorgung be-
steht. Deutliche Abfliisse in diesem Bedarfsbereich entfallen auf das Sortiment Blu-

men/ Zoo.

37 die gesamtstddtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH K&1n: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2017).
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Abb. 4: Bindungsquoten 2018

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehdr |
Schuhe, Lederwaren 7:::|
Sport/ Freizeit | gesamt 2003: rd. 123%
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente % gesamt 2018: rd. 131%
Biicher | [
GPK, Geschenke, Hausrat ]
Haus-/ Heimtextilien [ ‘
Uhren/ Schmuck : :
Foto/ Optik

Medien |
Elektro/ Leuchten |

baumarkt-/gartencenterspezif.; Teppiche, Bodenbeldge | ]
Msbel | \
Sonstiges ]

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%
I kurzfristiger Bedarf [Imittelfristiger Bedarf [Jlangfristiger Bedarf

PBS= Papier/ Biiro/ Schreibwaren; GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik
2003 ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragungen Mai 2018; GMA 2003; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches
Landesamt; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln, BBE K&ln; eigene Berechnungen

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) wird eine
Gesamtbindungsquote von rd. 96% erreicht, sodass rechnerisch nahezu eine Vollver-
sorgung der Bevdlkerung Kiinzelsaus besteht. Dabei zeigen sich bezogen auf die ein-
zelnen Sortimente erhebliche Unterschiede. Wdhrend bei den besonders zentren-
prdgenden Sortimenten Bekleidung und Zubehdr sowie Sport/ Freizeit per Saldo
leichte Zufliisse zu verzeichnen sind, sind bei den Sortimenten Schuhe/ Lederwaren,
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente, Biicher und Haus-/ Heimtextilien
teils erhebliche Kaufkraftabfliisse zu konstatieren. Einzig fiir das Sortiment Glas/
Porzellan/ Keramik, Geschenke, Hausrat ist ein starker Kaufkraftzufluss festzustel-

len.

Im langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung gelb dargestellt) wird eine
Bindungsquote von rd. 131% erreicht. Bei den Sortimenten Medien, Elektro/ Leuch-
ten und Mobel bestehen per Saldo leichte Kaufkraftabfliisse. In allen anderen Sorti-
menten dieses Bedarfsbereiches liegt die Bindungsquote liber 100%; in den Sorti-
menten Foto/ Optik, baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente; Teppiche, Bo-
denbeldge sowie Sonstiges (u.a. Aktionsflachen, Autozubehdr) sogar erheblich dar-

tiber.

26



-

Insgesamt zeigt sich fiir eine Stadt dieser Gréflenordnung eine gute Versorgungs-
situation mit Angeboten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches. Wird je-
doch die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Kiinzelsau beriicksichtigt,
relativiert sich diese Einschdtzung. Um den gesamten Mittelbereich mit mehr als
54.000 Einwohnern vollstandig zu versorgen, miissten Bindungsquoten von iber
300% erreicht werden. Selbst wenn nur die Halfte der Bevdlkerung des Mittelberei-
ches versorgt wiirde, wdren Bindungsquoten von iiber 200% erforderlich. Diese
werden aktuell lediglich in den Sortimentsgruppen Foto/ Optik und Sonstiges er-
reicht. Die eher geringe Ausstrahlung in den Mittelbereich ist u.a. auf die Ndhe zum
Oberzentrum Heilbronn und die Mittelzentren Schwibisch-Hall und Ohringen zuriick-
zufiihren. Dariiber hinaus befinden sich im unmittelbaren Umield von Kiinzelsau

mehrere Kleinzentren und ein Unterzentrum.

In Tab. 2 ist das Einzelhandelsangebot in der Stadt Kiinzelsau nach Sortimenten dif-

ferenziert dargestellt.

Bei der Betrachtung der Verkaufsfldchen nach Sortimenten zeigt sich eine insgesamt
relativ ausgewogene Angebotsstruktur. Im kurzfristigen Bedarfsbereich entfdllt der
Hauptanteil der Verkaufsfldchen auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel. Im
mittelfristigen Bedarfsbereich besteht das geringste Angebot an Verkaufsfldchen;
bedeutsamste Sortimentsgruppe ist hier Bekleidung und Zubehor. Fast die Halfte
der Gesamtverkaufsflache entfdllt auf den langfristigen Bedarfsbereich und dabei
insbesondere auf die Sortimentsgruppe baumarkt-/ gartencenterspezifische Sorti-

mente; Teppiche, Bodenbeldge.
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Tab. 2: Ist-Situation im Einzelhandel in der Stadt Kiinzelsau: Verkaufsflache (auf 25 m2 ge-
rundet), Umsatz und Kaufkraft in Mio. €, Bindungsquote in Prozent

Sortimente Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 7.925 53,5 33,8 159%
Lebensmittelhandwerk 300 4,8 4,7 102%
Drogerie/ Parfiimerie 1.375 6,1 4,5 136%
Apotheke 225 15,6 10,8 145%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 325 1,3 1,3 100%
Blumen/ Zoo 575 1,0 1,8 54%
kurzfristiger Bedarf 10.725 82,3 56,8 145%
Bekleidung und Zubehér 2.925 11,0 9,7 113%
Schuhe, Lederwaren 700 1,8 2,5 70%
Sport/ Freizeit 800 2,5 2,3 112%
Mustinstumente 575 13 23 59%
Biicher 325 1,0 1,6 65%
GPK, Geschenke, Hausrat 1.525 1,9 1,1 163%
Haus-/ Heimtextilien 175 0,3 1,3 27%
mittelfristiger Bedarf 7.025 19,9 20,8 96%
Uhren/ Schmuck 200 1,5 1,3 116%
Foto/ Optik 650 3,7 1,4 257%
:\J/lrétdeirer:]altungselektronik/ Neue 500 4,7 5.7 83%
Elektro/ Leuchten 775 2,8 3,1 90%
Teppiche, Bodenbelige 8.450 11,2 1 159%
Mdbel 4.350 5,0 5,9 83%
Sonstiges 1.525 8,0 3,7 215%
langfristiger Bedarf 16.450 36,9 28,3 131%
Summe 34.200 139,0 105,9 131%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Relationen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;

Statistisches Bundesamt; IFH K6ln; eigene Berechnungen
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3.4 ERGEBNISSE DER EINZELHANDLERBEFRAGUNG: UMSATZHERKUNFT, UMSATZ-
ENTWICKLUNG, VERBLEIBQUOTE UND ONLINE-HANDEL

3.4.1 Umsatzherkunft, Verbleibquote und Umsatzentwicklung

Umsatzherkunft

Eine zuverldssige Mdéglichkeit zur Ermittlung von Kaufkraftstrémen stellt die Befra-
gung der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar®. Zwar handelt es sich i.d.R.
um geschdtzte Werte, dennoch 1dsst sich ndherungsweise eine Tendenz ermitteln,
aus der sich Bandbreiten fiir die Umsatzherkunft und damit fiir den Einzugsbereich

ermitteln lassen (vgl. Abb. 5). Zur Umsatzherkunft machten 30 Betriebe (rd. 32%) An-

gaben; diese erreichen einen Anteil von rd. 15% an der Verkaufsfldche in der Stadt.

Abb. 5: Umsatzherkunft 2018

Gesamtumsatz Ddérzbach, Mulfingen, Krautheim rd. 7%

139,0 Mio. € Kupferzell, Neuenstein, Waldenburg rd. 8%

Sonstiger Hohenlohekreis rd. 5%

iy

Sonstiger Landkreis Schwabisch Hall rd. 3%

I

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; IFH Kdln; eigene Berechnungen

Mehr als die Halfte des Gesamtumsatzes wird demnach mit Kunden aus Kiinzelsau er-
zielt. Der restliche Umsatz kommt iiberwiegend aus Stadten und Gemeinden im Um-

feld der Stadt, rd. 4% von Kunden aufierhalb des engeren rdumlichen Umlandes.

38 Dies zeigt sich regelmdfig bei einem Vergleich mit zeitgleich durchgefiihrten Passantenbefragun-
gen.



(o

o

Verbleibquote
Aus den Angaben zur Kundenherkunft ldasst sich zusdtzlich die Verbleibquote ablei-

ten.

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus Kiinzelsau stammende Umsatz in
Relation zur Kaufkraft in Kiinzelsau gesetzt wird. Die Verbleibquote gibt damit
den Teil der ortlichen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in der Stadt

Kiinzelsau gebunden werden kann.

Abb. 6: Verbleibquote 2018
- 100%

m Abfluss
- 50%
mVerbleib

- 0%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; IFH K&ln; eigene Berechnungen

In Kiinzelsau k6nnen etwa zwei Drittel der vorhandenen Kaufkraft durch den ortli-
chen Handel gebunden werden - die librige Kaufkraft flieft dagegen in andere Ge-
biete ab. Dies entspricht in der Summe einem Abfluss der ortsansdssigen Kaufkraft
in Hohe von etwa 27 bis 37 Mio. €. Diese im Vergleich zu anderen Stddten und Ge-
meinden dieser GréfRenordnung leicht liberdurchschnittliche Verbleibquote ist nur
begrenzt steigerungsfahig. Selbst in groferen Kommunen liegen die Verbleibquoten
bei ca. 70%.
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Umsatzentwicklung

Im Rahmen der Interviews wurden die Handler auch gefragt, wie sich der Umsatz ih-
res Betriebes in den vergangenen drei Jahren entwickelt hat. Von den 36 Handlern,
die sich zu dieser Frage dufierten, verzeichneten mehr als 40% eine positive Um-
satzentwicklung und mehr als 20% eine Stagnation ihrer Umsdtze. Bei ca. einem
Drittel der Hdandler, die sich dufierten, waren die Umsdtze in den letzten drei Jah-

ren riicklaufig. Insgesamt zeigt sich somit eine leicht positive Entwicklung.

Abb. 7: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren nach Standorttypen

ZVB Innenstadt > 31

sonst. integr. - >5

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

mmehr als +15% 00 bis +15% Ounverdandert o0 bis -15% Emmehr als -15%
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018
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3.4.2 Weitere Ergebnisse der Einzelhdandlerbefragung

Neben Angaben zur Einzelhandelssituation und Umsdtzen konnten im Rahmen der
Einzelhdndlerbefragung noch weitere Informationen gesammelt werden. Dazu zdhlen

mdgliche Anderungsabsichten und Angaben zum Online-Handel.

Anderungsabsichten

Von 41 antwortenden Hindlern haben mehr als 60% keine Anderungsabsichten. Sechs
Handler planen eine Erweiterung des Betriebes (tlw. mit Umzug) und drei eine Um-
strukturierung. Jeweils zwei Hdndler gaben die Absicht an, eine Modernisierung
oder einen Umzug ohne Verkaufsflachendanderung vorzunehmen. Eine Schliefiung ih-

res Betriebes ziehen nur zwei der antwortenden Handler in Exrwdgung.

Abb. 8: Anderungsabsichten (Auskunft 41 Betriebe/ 44%)

keine Anderungsabsichten
Schliefung
evtl. SchlieBung

Umstrukturierung

Modernisierung, Renovierung,
Neubau

evtl. Umzug ohne
Flachendnderung

evtl. Erweiterung ohne
Flichenangabe

Umzug und Erweiterung

0 5 10 15 20 25 30

Anzahl Handler
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Online-Handel

Fast 30% der 41 Hdndler, die sich zum Thema Internetauftritt dufierten, haben
keine Homepage und auch sonst keinen Internetauftritt. Dieser, im Vergleich zu
dhnlichen Untersuchungen in anderen Stddten, relativ hohe Anteil, ist moglicher-

weise auf die Vielzahl kleiner, inhabergefiihrter Geschdfte zuriickzufiihren.
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Abb. 9: Internetauftritt (Auskunft 41 Handler/ 44%)

Homepage, Onlineshop und sonstiges

Homepage, Onlineshop

Homepage und sonstiges

Homepage

Homepage in Planung/ Vorbereitung

keine Homepage, aber sonstiges (z.B.
Facebook)

keine Homepage

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

3.5 BEURTEILUNG DER EINZELHANDELSSITUATION AUS HANDLERSICHT

Die Befragung soll, neben der Erfassung wichtiger Einzelhandelsdaten, den Handlern
die Gelegenheit geben, ihre persénliche Meinung und Stimmungslage in die Analyse
einzubringen. Diese Aussagen sind von grofier Bedeutung fiir eine umfassende Dar-

stellung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau.

Die Einzelhdndler wurden im Zuge der Befragung gebeten, sich in einer offen ge-
stellten Frage®® (ohne vorgegebene Antwortméglichkeit) zu positiven und negativen
Aspekten im Hinblick auf die Einzelhandelssituation in der Stadt Kiinzelsau zu au-
Rern. Die Auskiinfte der Einzelhdndler wurden zu den in Abb. 10 dargestellten The-
menbereichen zusammengefasst. Eine detaillierte Ubersicht der Ergebnisse, in der
die einzelnen Aspekte eines jeden Themenbereiches differenziert aufgezeigt wer-

den, befindet sich im Anhang.

Die Abbildung spiegelt die allgemeine Stimmungslage der Handler zum Befragungs-

zeitpunkt wider und verschafft gleichzeitig einen Uberblick iiber aktuelle Themen-

39 “Was finden Sie an der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau gut bzw. schlecht?”
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schwerpunkte bei den Einzelhdndlern in Kiinzelsau. Insgesamt haben 39 der befrag-

ten Handler in Kiinzelsau auf die offene Frage geantwortet (rd. 41%).

Fiir die Interpretation der Ergebnisse ist zu beriicksichtigen, dass bei offen gestell-
ten Fragen i.d.R. negative Aussagen liberwiegen. Dies ist vor allem darauf zuriickzu-
flihren, dass positive Sachverhalte hdufig als selbstverstdandlich aufgefasst werden,
wahrend negative Aspekte prdsenter sind und daher spontaner geduflert werden.

Deshalb ist den positiven Angaben ein grofleres Gewicht beizumessen.

Rund 30% der Handler, die sich zu dieser Frage dufierten, fiel nichts Positives zur
Einzelhandelssituation in Kiinzelsau ein. Nur rd. 6% der Hdndler sahen keine Defi-
zite in Kiinzelsau. Dies deutet auf eine eher negative Grundstimmung hin. Der ein-
zige Themenbereich mit liberwiegend positiven Nennungen ist die Atmosphare/ Auf-

enthaltsqualitat.

Abb. 10: Einschdtzung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht 2018

Auswahl/ Angebot w

Parkpldtze

Leerstinde

Atmosphédre/ Aufenthaltsqualitat
Kundenverhalten, -verhiltnis, -service
Zusammenarbeit EH-EH/ Stadt-EH
Quartier An der Stadtmauer
Erreichbarkeit

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Epositiv Enegativ Osowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Aus der Befragung konnten insgesamt acht Themenbereiche abgeleitet werden, wo-
von fiinf liberwiegend negativ, einer iliberwiegend positiv und zwei zu gleichen

Teilen positiv und negativ bewertet wurden.

34



-

Der Themenbereich "Auswahl/ Angebot” stellt den Themenbereich dar, der von den
Héndlern am hdufigsten genannt und dabei liberwiegend negativ bewertet wurde.
Hier wurde vor allem auf ein unausgewogenes Gastronomieangebot sowie fehlende
Angebote im Bereich Schuhe, Lebensmittel und Kinderbekleidung verwiesen. Auch
die Angebotsvielfalt wird von den meisten Befragten negativ eingeschatzt. Positiv
wird hingegen das Angebot allgemein (alles vorhanden) gesehen sowie das Vorhan-

densein einiger Magnetbetriebe, die zur Vielfalt beitragen.

Wie auch in vielen anderen Stadten und Gemeinden, in denen eine derartige Befra-
gung durchgefiihrt wurde, wurde das Thema "Parkpldatze” deutlich negativ beur-
teilt. Hier wurde vor allem die Anzahl der vorhandenen Parkpldtze, insbesondere in
der Innenstadt, kritisiert. Anders als in vielen anderen Stddten ist das Thema Par-

ken aus Sicht der Handler in Kiinzelsau jedoch nicht der Hauptkritikpunkt.

Das Thema "Leerstande” wurde ebenfalls deutlich negativ bewertet, wobei von den
Hdndlern darauf hingewiesen wurde, dass es nur vereinzelte Geschdfte sind, die

leer stehen.

Mehrheitlich positiv wurde das Themenfeld "Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitat”
bewertet. Dabei wurde vornehmlich der optische Zustand, insbesondere der Haupt-
strafle, positiv hervorgehoben; kritisch gesehen wurden hingegen einige Seitengas-

sen sowie der Eingangsbereich in die Stadt.

Beim Thema "Kundenverhalten, -verhdltnis, -service” liberwiegen die negativen
Einschdtzungen. Hier wurde auf die fehlende Laufkundschaft und damit einherge-
hend auf geringe Kundenzahlen verwiesen. Als positiv in diesem Bereich wurden je-

doch das Verhdltnis zu Kunden und die vorhandenen Stammkunden genannt.

Ebenfalls liberwiegend negative Stimmen konnten zum Thema "Zusammenarbeit EH-
EH/ Stadt-EH" verzeichnet werden. Neben dem Einzelhdndlerverhdltnis untereinan-
der wurden auch zu geringe Sanierungs- und Forderungsaktivitaten der Stadt kriti-
siert. In gleichen Teilen positiv und negativ wurden durchgefiihrte Veranstaltungen

und Aktionen bewertet.
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Im Hinblick auf das Themenfeld "Quartier An der Stadtmauer” haben sich die
Handler zu gleichen Teilen positiv und negativ gedufiert. Positiv wurde die allge-
meine Entwicklung hervorgehoben, die auf dem Geldnde stattfindet, negativ der

fehlende Anschluss des Geldndes an die Innenstadt und die Dauer der Fertigstellung.

Das Thema "Erreichbarkeit" wurde ebenfalls im gleichen Mafle sowohl positiv als
auch negativ bewertet. Als positiv angemerkt wurden die vorhandenen Wegweiser,

als problematisch hingegen die Verkehrssituation in der Innenstadt.

Unter "Sonstiges” wurden AuBerungen zusammengefasst, die auf Grund der gerin-
gen Anzahl der Nennungen keinen eigenstandigen Themenbereich bilden (z.B. Akti-
vierung der Nebenstrafien, Kritik an Monopolbildungen). Insgesamt liberwiegen hier

die negativen AuRerungen deutlich.
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3.6 FAZIT - EINZELHANDELSSITUATION

Die Stadt Kiinzelsau weist mit einer Bindungsquote von rd. 131% weiterhin eine
gute Versorgungssituation auf, insbesondere im Vergleich zu Stddten dhnlicher

Gréftenordnung. Gegeniiber 2003 ist die Bindungsquote leicht gestiegen.

Im Bereich der Grundversorgung (kurzfristiger Bedarfsbereich) bestehen per Saldo
erhebliche Kaufkraftzufliisse. Im besonders innenstadtrelevanten mittelfristigen Be-
darfsbereich ist rechnerisch nahezu eine Vollversorgung der Kiinzelsauer Bevolke-
rung gegeben. Im langfristigen Bedarfsbereich sind ebenfalls per Saldo Kaufkraft-

zufliisse zu verzeichnen.

Die (Teil-)Versorgung des Mittelbereiches kann die Stadt Kiinzelsau nur in einigen
Sortimentsbereichen wahrnehmen, u.a. Foto/ Optik, Glas, Porzellan, Keramik, Ge-
schenke, Hausrat und baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente; Teppiche, Bo-
denbeldge. Diese eher geringe Versorgungsfunktion fiir den Mittelbereich ist u.a.
auf die Ndhe zum Oberzentrum Heilbronn und zu den Mittelzentren Schwdbisch-Hall
und Ohringen zuriickzufiihren. Dariiber hinaus befinden sich im unmittelbaren Um-

feld von Kiinzelsau mehrere Kleinzentren und ein Unterzentrum.

Seit 2003 weist Kiinzelsau einen geringen Zuwachs des Verkaufsfldchenumfangs und
einen deutlichen Riickgang der Anzahl der Betriebe auf. Verglichen mit anderen
durch das Biiro Dr. Acocella untersuchten Kommunen liegt Kiinzelsau somit im Trend:
Deutschlandweit ist eher eine Stagnation der Verkaufsflachenentwicklung und ein

Riickgang der Betriebszahl festzustellen.

Die Stimmungslage innerhalb der Handlerschaft ist liberwiegend negativ. Die The-
men Leerstdnde, Parkpldtze und Kundenverhalten, -verhdltnis, -service werden von
den Handlern deutlich kritisch eingeschdtzt. Positiv werden von den Handlern dage-

gen die Atmosphdre und die Aufenthaltsqualitdt bewertet.
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k. ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre starker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens als Grundlage fiir ein Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Kiinzelsau dar®. Die stidtebaulich-funktionalen An-
forderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus
dem entsprechenden Urteil des BVerwG* (vgl. Kap. 2.2.1).

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

missen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte und Stadtteilzentren
nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
mit liber 50.000 Passanten in verschiedenen Stddten unterschiedlicher Grofe und
regionaler Einbindung ergaben, dass Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv
fiir den Besuch einer Innenstadt genannt wird. Dies unterstreicht die Bedeutung
des Einzelhandels fiir eine funktionsfdhige Innenstadt.

Eine attraktive Innenstadt wird jedoch nicht allein durch das Einzelhandelsangebot,
sondern auch durch die funktionale Mischung sowie die stddtebaulichen und ver-

kehrlichen Bedingungen geprdgt und charakterisiert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fiir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt mit entsprechender funktionaler Vielfalt und stddtebaulichen Qualitdten
stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche dar, mit der ver-
schiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zusammenhdngen. Dabei ist im Ein-
zelhandelskonzept eine parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-

reiche erforderlich.

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,

ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stdadtebaulich

40 Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
i Vgl. BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.
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und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung haben muss, sodass auch fiir eingeschrankt mobile Bevolke-
rungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufldufige Erreichbar-
keit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das 6f-

fentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentraler
Versorgungsbereich, neben der Wohnfunktion, das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientier-
ten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-

heblicher Bedeutung.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rénder derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen wie zusammenhdangender Wohnbebauung oder Biiro/ Gewerbe/ Industrie auf-

treten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbhereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung

wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:

Verkehrliche Barrieren (z.B. Strafien, Bahnlinien),

natiirliche Barrieren (z.B. Gewadsser, Topographie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe) sowie

stadtebauliche Briiche (z.B. Straftenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen der Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind liber-
dies stadtebauliche Qualitdten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbesondere die
Gestaltung des dffentlichen Raumes ibernimmt je nach Qualitdt eine unterstiitzende

Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich fiir eine ent-
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sprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhandelslage

eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

4.2 ABGRENZUNG UND AUSSTATTUNG DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES
INNENSTADT KUNZELSAU

Entsprechend der o.g. Kriterien konnte in der Stadt Kiinzelsau - wie bereits 2003 -
neben dem Stadtzentrum kein weiterer zentraler Versorgungsbereich identifiziert

werden.

4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Im Rahmen einer Begehung wurden das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
sowie die 6ffentlichen Einrichtungen in der Innenstadt von Kiinzelsau als Grundlage
fiir die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches kartiert. Die Karte 1 zeigt

den aktuellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz.

Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich entlang der Hauptstrafie zwischen
Kocher und Stettenstrafle und weist wenige groRfldchige Betriebe auf. An den Ran-
dern und in den Seitengassen nimmt die Einzelhandelsdichte deutlich ab; hier
liberwiegen Dienstleistungsbetriebe und 6ffentliche Nutzungen, teilweise sind Leer-
stande vorhanden. Im Siidwesten, in deutlicher Entfernung zur Hauptstrafle,
befindet sich ein grofier Supermarkt. Der Bereich westlich der Konsul-Uebele-
Strafle ist lberwiegend durch verstreut gelegene Dienstleistungsnutzungen und

offentliche Einrichtungen sowie eine eher lockere bauliche Struktur geprdgt.
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Karte 1: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im Bereich der Innenstadt
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Bearbeitungsstand Juli 2018

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018. Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, Mapmylndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Die Abgrenzung 2018 umifasst deshalb den Bereich der Altstadt, rund um die Haupt-
strafle, der durch Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungsbetriebe, dffentliche Ein-
richtungen sowie die baulichen und stddtebaulichen Merkmale (vgl. Kap. 4.2.3) als
Stadtzentrum zu erkennen ist.

Der zentrale Versorgungsbereich besitzt damit eine Ausdehnung in nordsiidlicher

Richtung von rd. 530 Meter sowie in westdstlicher Richtung von rd. 300 Meter.

Im Vergleich zu 2003 wurde die Innenstadt parzellenscharf abgegrenzt. Angesichts
der geringen Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte westlich der Konsul-Uebele-
Strafle wurde dieser Bereich nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.
Dariiber hinaus tbt die Konsul-Uebele-Strafe auf Grund des Verkehrsaufkommens
erhebliche Trennwirkung aus. Auch unter stddtebaulichen Gesichtspunkten unter-

scheiden sich die Bereiche &stlich und westlich der Konsul-Uebele-Strafle deutlich.
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Der im Stidwesten gelegene grofle Supermarkt (Standort Kaufland) ist weder stdadte-
baulich noch funktional an die Innenstadt angebunden. Die Distanz zwischen Haupt-
einkaufsbereich betrdgt rd. 350 Meter. Wie Untersuchungen ergeben haben, beste-
hen bereits bei einer Entfernung von 200 Metern zwischen einer Innenstadt und ei-
nem Einkaufszentrum geringe Kopplungseffekte®?.

In Kiinzelsau kommt hinzu, dass der Weg zwischen Innenstadt und Supermarktstand-
ort weder durch Blickbeziehungen noch durch eine entsprechende Straflenraumge-
staltung erkennbar ist. Der dem Supermarkt vorgelagerte, ausgedehnte Parkplatzbe-
reich und die benachbarte Griinflache verstarken die solitdre Lage des Supermarkt-
standortes. Die inhomogenen baulichen Strukturen zwischen Seestrafe und
Stettenstrafle wirken ungeordnet und konnen auch auf Grund der Nutzungsstruktu-
ren nur sehr bedingt Verbindungsfunktion wahrnehmen. Das Landratsamt stellt zwar
einen wichtigen funktionalen Baustein dar, {ibt als massiver Baukdrper jedoch eher

Trennwirkung aus.

Abb. 11: mangelnde Anbindung grofler Supermarkt (Standort Kaufland)

=
<l

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Insgesamt weist der zentrale Versorgungsbereich damit eine deutlich engere Ab-

grenzung auf als noch 2003.

“2 Monika Popp: Besucherverhalten zwischen neuen und traditionellen Einkaufsstandorten, Disserta-
tion, Miinchen 2002.
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Karte 2: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018. Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befanden sich zum Erhebungszeitpunkt
rd. 59% aller Einzelhandelsbetriebe von Kiinzelsau mit lediglich rd. 22% der ge-
samtstddtischen Verkaufsfldche. Hier wird die kleinteilige Betriebsstruktur des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt deutlich. Lediglich zwei Betriebe weisen
eine Verkaufsfldche von mehr als 800 m2 auf und rd. 77% der innerstddtischen Be-

triebe verfiigen iiber eine Verkaufsflache von weniger als 101 m2.

Bezogen auf die Verkaufsfldchen dominieren typische zentrenrelevante Sortimente

des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Verkaufsflache Umsatz

Sortimente in m2 in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 425 2,2
Lebensmittelhandwerk 175 2,4
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 525 13,3
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 200 0,5
Blumen/ Zoo 200 0,4
kurzfristiger Bedarf 1.525 18,8
Bekleidung_ un_d Zubehdr, Schuhe, Lederwaren; 2.950 10,1
Sport/ Freizeit
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente;

" 700 1,8
Biicher
GPK/ Geschenke/ Hausrat; Haus-/ Heimtextilien 1025 1,0
mittelfristiger Bedarf 4.675 12,9
Uhren/ Schmuck 200 1,5
Foto_/ Optik; Unterhaltungselektronik/ Neue 625 4,0
Medien
Elektro/ Leuchten 100 0,4
Bau/ ('iarten; Teppiche, Bodenbeldge; Mdbel; 595 0.9
Sonstiges
langfristiger Bedarf 1.450 6,8
Summe 7.675 38,5

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden mussten Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst werden

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

"Unechte Bindungsquote”

In Kap. 3.3 wurde bereits festgestellt, dass die Stadt Kiinzelsau mit einer Gesamt-
bindungsquote von rd. 131% per Saldo Kaufkraftzufliisse verzeichnet. Die Beurtei-
lung der gesamtstddtischen und iliberdrtlichen Versorgungsfunktion des zentralen

Versorgungsbereiches Innenstadt erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten”.
Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der gesamten

Stadt Kiinzelsau gesetzt wird.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 12) sind die "unechten

Bindungsquoten™ wenig aussagekrdftig: Hier kommen dem zentralen Versorgungsbe-
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reich Innenstadt weder gesamtstdadtische noch mittelzentrale Versorgungsfunktionen
zu, da die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wohnortnah angeboten
werden sollten. Demnach sollen lediglich die Einwohner in der Innenstadt und deren
Umfeld mit den Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich versorgt werden (vgl.
Kap. 6).

Abb. 12: "unechte Bindungsquoten” ZVB Innenstadt 2018

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung; Schuhe, Lederw.; Sport/ Freizeit

Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstr.; Biicher

GPK, Geschenke, Hausrat; Haus- und Heimtextilien

Uhren/ Schmuck

Foto/ Optik; Medien |

Elektro/ Leuchten | ]

Bau/Garten; Teppiche, Bodenbel.; M6bel; Sonstiges D

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%

’ I kurzfristiger Bedarf [Imittelfristiger Bedarf [ Jlangfristiger Bedarf

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; IFH K6ln; eigene Berechnungen

Bedeutsam fiir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind
dagegen die {blicherweise zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und lang-

fristigen Bedarfsbereiches.

Es wird deutlich, dass lediglich beim Sortiment Uhren/ Schmuck eine Bindungsquote
von mehr als 100% erreicht wird; hier befindet sich nahezu das gesamte Angebot in
der Innenstadt. Insgesamt bleiben die "unechten Bindungsquoten” jedoch lberwie-
gend hinter den gesamtstddtischen Bindungsquoten zuriick. Die Innenstadt kann so-
mit ihre gesamtstddtische Versorgungsfunktion mit Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches nur eingeschrdnkt wahrnehmen; ihrer mittelzentra-

len Versorgungsfunktion wird die Innenstadt entsprechend noch weniger gerecht.
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4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse Innenstadt

Die Stdrken-Schwachen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Abgren-
zung und die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt (vgl. Kap. 8.3.1). Nachfolgend werden anhand von Fotos
und Karten die wesentlichen Starken und Schwdchen des zentralen Versorgungsbe-

reiches Innenstadt erldutert.

Stdrken

Die Innenstadt von Kiinzelsau erstreckt sich im Kern entlang der Hauptstrafe. Pra-
gend sind die historische Bausubstanz mit sanierten privaten und &éffentlichen Ge-
bduden und ein relativ dichter Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz entlang der
HauptstrafBe. Dieser Bereich ist auch im 6ffentlichen Raum hochwertig gestaltet. Die
Gassen im Umfeld zeichnen sich liberwiegend durch sanierte Gebdude und attraktiv
gestaltete dffentliche Rdume aus, wenngleich hier Dienstleistungs- und Wohnnut-

zungen iliberwiegen.

Foto 1: Wertwiesen - Zugang Innenstadt Foto 2: Schloss Bartenau - Zugang Innenstadt

&

AN,
&

i201

T e 0

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018 Quelle: eigenes Foto, Jun

Foto 3: Wertwiesen Foto 4: Kocher - Uferbereich

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018 Quelle: eigenes Foto, Juni 2018
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Der gestaltete Uferbereich des Kochers und der angrenzende Parkplatz Wertwiesen
stellen eine sehr attraktive Eingangssituation zur Innenstadt von Kiinzelsau dar. Die
Gestaltung des dffentlichen Raumes ist in diesem Bereich u.a. durch Kunstobjekte
und gestaltete Griinfldchen besonders hochwertig. Zudem besteht von hier eine her-

vorragende Blickbeziehung zum stadtbildprdgenden Schloss Bartenau.

Karte 3: Starken zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018, Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

funktional

e Magnetbetrieb Drogeriemarkt und zwei grofiflachige Betriebe (u.a. Bekleidung)

e relativ vielfdltiges Einzelhandelsangebot, auch hochpreisig

e viele inhabergefiihrte Fachgeschdfte und vergleichsweise wenige Filialisten

e umfangreiches Hotel- und Gastronomieangebot

e Alleinstellungsmerkmal: Handicap-Hotel-Restaurant

e umfangreiches Kulturangebot, wu.a. Kino, Mustang-Museum, Stadtmuseum,

Hirschwirtscheuer und Kulturhaus Wirth mit Bibliothek Frau Holle
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e wichtige 6ffentliche Einrichtungen, u.a. Rathaus, Amtsgericht, Landratsamt

Foto 5: Keltergasse - Fachgeschaft Foto 6: HauptstraBe - Fachgeschaft

2% H eimri chBlohime st

|

Quelle eigenes Foto ]un1 2018 Quelle eigenes Foto ]un1 2018

Foto 7: Hauptstrafle - Magnetbetrieb Foto 8: Hauptstrafle - Gastronomie

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018 Quelle: eigenes Foto, Juni 2018

stddtebaulich

e lage am Kocher/ attraktiv gestalteter Uferbereich

o Parkplatz Wertwiesen/ attraktiver Stadteingang

e attraktiv gestaltete Aufenthaltsbereiche entlang Hauptstrafie

e erhebliche Investitionen in offentlichen Raum sichtbar (z.B. Blumenkiibel,
Kunstobjekte)

e Altstadtgefiige, Gassen, historische Gebdude, bauliche Dichte, Pldtze

e prdgende historische Gebdude (u.a. Kirche, Rathaus) und moderne Architektur

e Potenzialflachen am Innenstadtrand
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Foto 9: Hauptstrale - Platzbereich/ histori- Foto 10: Hauptstrafle - Gestaltqualitat
sche bauliche Strukturen offentlicher Raum

-
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Quelle: eigenes Foto, Juni 2018

Foto 11: Hauptstrafle - Gestaltqualitat

[l

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018 Quelle: eigenes Foto, Juni 2018

Potenzialfldchen

Im Gegensatz zu vielen anderen historisch geprdgten Innenstddten befinden sich in
der Innenstadt von Kiinzelsau und in deren unmittelbarem Umfeld verschiedene Ent-
wicklungsfldchen (vgl. Karte 4). Diese Fldchen stellen ein wichtiges Potenzial fiir die
kiinftige rdumliche Weiterentwicklung und funktionale Stdrkung der Innenstadt dar.
Im konzeptionellen Teil des vorliegenden Gutachtens werden die jeweiligen Fldchen

hinsichtlich ihrer kiinftigen Entwicklung bewertet (vgl. Kap. 8.3.1).

Die Potenzialfldche III befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt im Bereich An der Stadtmauer/ Oberamteistrafie/ Konsul-Uebele-Strafie
und wird gegenwadrtig bereits entwickelt. Hier ist u.a. die Ansiedlung eines

Drogeriemarktes geplant.

Die Potenzialflache II liegt unmittelbar westlich der Konsul-Uebele-Strafie zwischen
Rathaus und Austrafle und bietet {iber die AustraBe einen direkten Zugang zur

Hauptstrafe.
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Karte 4: Starken Innenstadt - Potenzialflachen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018, Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Fiir die Flachen IV und V wurde wahrend der Bearbeitung des vorliegenden Gutach-
tens ein Planungswettbewerb durchgefiihrt. Der Bereich ist aktuell vor allem durch
den Supermarktstandort (Kaufland), ausgedehnte Parkplatzfldchen, Freifldchen und
das Llandratsamt geprdgt. Im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau des
Landratsamtes sollte fiir diesen zentralen Bereich eine gesamtrdumliche Entwick-

lungsperspektive formuliert werden.

Der Siegerentwurf sieht fiir das Gebiet eine neue Blick- und Wegeachse von der or-
thodoxen Kirche an der Stuttgarter Strafle bis hin zum Rathaus an der Stettenstrafie
vor, die weitgehend vom motorisierten Individualverkehr frei gehalten werden soll.
Das Landratsamt wird gegeniiber vom groflen Supermarkt (Kaufland) an der Kreuzung
Schillerstrafie/ Stuttgarter Strafe neu gebaut. Am alten Standort des Landratsamtes
im Kreuzungsbereich Stuttgarter Strafe/ Stettenstrafe entsteht ein neuer Straflen-

und Platzraum mit einem Wohn- und Geschdftshaus. Dieser Kreuzungsbereich wird
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durch den neuen Knotenpunkt Stuttgarter Strafle/ Schillerstrafe (Quartierserschlie-

Rung) vom Verkehr entlastet.

Die neue Stadt:

Quelle: Biiro ORplan

Das Mustang-Areal (Flache I), grenzt nicht unmittelbar westlich an die Konsul-
Uebele-Strafe. Zudem wird die gegeniiberliegende Brachflache innerhalb der Innen-
stadt (nordwestlicher Innenstadtrand) aktuell mit Wohnbebauung entwickelt, so dass
eine funktionale Anbindung des Mustang-Areals auch perspektivisch nicht gegeben

sein wird.

Die Fldche VI an der Gaisbacher Strafle liegt siidlich der Stettenstrafe und damit
auflerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Die Stettenstrafie iibt auf Grund des
Verkehrsaufkommens und der Straflenbreite deutliche Trennwirkung aus. Zudem ist
der sidliche Innenstadtbereich zwischen Komburgstrafie und Stettenstrafe durch
einen geringen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz geprdgt und weist nur

eine geringe Passantenfrequenz auf.
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Schwachen

In den Randlagen der Innenstadt besteht ein geringer Einzelhandels- und Dienst-

leistungsbesatz. Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot sehr kleinteilig; ein mo-

derner Lebensmittelmarkt fehlt als Frequenzbringer und Nahversorger. In den Ne-

benlagen und Seitengassen befinden sich teilweise Leerstdnde, Brachflachen und

untergenutzte Bereiche.

Karte 6: Schwdchen zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018, Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAQ, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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kaum Nahversorgungsangebote im Innenstadtbereich

zu wenig Magnetbetriebe im Haupteinkaufsbereich

Kaufland in Randlage/ mangelnde funktionale Anbindung

geringe Vielfalt und mangelnde Konkurrenzsituation hinsichtlich Einzelhandels-

angebot

kaum Einzelhandelsbesatz in Gassen und Seitenstrafien
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e Lleerstdnde konzentrieren sich in den Nebenlagen, u.a. Schnurgasse
o siidlicher und no6rdlicher Eingang Hauptstrafe - geringer Handelsbesatz bzw.

Mindernutzungen (u.a. Imbiss, Leerstand, Vergniigungsstatte)

Foto 13: Oberer Bach - Besatzliicken Foto 14: Gasse - Leerstdande

i
.

_—

Ny

-~ |
Quelle: eigenes Foto, Juni 2018 Quelle: eigenes Foto, Juni 2018
Foto 15: Konsul-Uebele-Strale - Hinterhof Foto 16: Hauptstrafle - Leerstand

wl U

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018 Quelle: eigenes Foto, Juni 2018

stddtebaulich

e lineare Struktur Einkaufsstrafie

o Verkehr und parkende Autos in Hauptstrafe schranken teilweise Aufenthalts-
qualitdt ein

e unbelebte Gassen und SeitenstrafBen beidseits Hauptstrafie

e Trennwirkung Konsul-Uebele-Strae - breiter Strafenraum, mangelnde Uber-
gange fiir FuRgdanger, hohes Verkehrsauftkommen

e Mangel an attraktiven Zugdngen zur Hauptstrafe von der Konsul-Uebele-StrafRe

e mangelnde stddtebauliche Anbindung grofier Supermarkt

o teilweise sanierungsbediirftige Gebdude in Nebenlagen, u.a. An der Stadtmauer,

Keltergasse
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e teilweise Mindernutzungen mit unattraktiver Schaufenstergestaltung/ grelle

Werbeanalagen
Foto 17: Hauptstrafle - grelle Werbeanlagen
| YR |
u

>

1

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018

Foto 19: Gerbhausweg - sanierungsbediirfti-
ges Gebdude

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018
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Foto 18: Konsul-Uebele-Strafle-Trennwirkung

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018

Foto 20: An der Stadtmauer - Sanierungsbe-
darf

i Al

Quélle: eigenes Foto, Juni 2018



5. RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

5.1 EINZELHANDELSKONZENTRATIONEN IN NICHT INTEGRIERTER LAGE

Neben der Innenstadt gibt es in Kiinzelsau drei quantitativ bedeutsame Einzelhan-
delsstandorte (vgl. Karte 7): Die Standorte Gewerbegebiet Kocherwiesen, Kaufland

und Robert-Bosch-Strafie/ DieselstrafRe im Stadtteil Gaisbach.

Karte 7: Einzelhandelskonzentrationen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

In Karte 7 wird deutlich, dass das Gewerbegebiet Kocherwiesen, bezogen auf die
Verkaufsflache, der gréfite Einzelhandelsstandort in Kiinzelsau ist. Quantitativ ist
die Innenstadt von Kiinzelsau diesem nicht integrierten Standort nachgeordnet.
Wdhrend der Standort Kaufland einen deutlichen Angebotsschwerpunkt im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel aufweist, sind an den Standorten Kocherwiesen und

Robert-Bosch-Strafle/ Dieselstrafe vor allem Angebote im langfristigen Bedarisbe-
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reich zu finden. In der Innenstadt konzentrieren sich dagegen funktionsaddquat An-

gebote des mittelfristigen Bedarfsbereiches.

5.2 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssitua-

tion, differenziert nach Lage der Betriebe innerhalb der Stadt, aufgezeigt. Es wird

untergliedert nach dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, den sonstigen

integrierten Lagen und den nicht integrierten Lagen (Begriffsdefinitionen siehe

Glossar).

Abb. 13: Betriebe, Verkaufsfldchen- und Umsatzanteile nach Standorttypen 2018

Gesamtangebot Kiinzelsau

> 97 > 34.200 m2 > 139,0 Mio.

zentrenrelevante
Sortimente

Y 19.200 m2 Y 111,5 Mio.

Betriebe Verkaufsflache Umsatz
mZVB Innenstadt Osonstige integriert

Verkaufsfliache Umsatz

Onicht integriert

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;

Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp (vgl. Abb. 13) zeigt:

e Gemessen an der Zahl der Betriebe sind rund 60% des Angebotes im zentralen

Versorgungsbereich Innenstadt zu finden.

e Wird die Verteilung der Verkaufsfldche betrachtet, so entfdllt der grofite Teil des

Einzelhandelsangebotes auf nicht integrierte Lagen (rd. 65%).
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e Auch bei Betrachtung der zentrenrelevanten Sortimente zeigt sich, dass nur rund

35% der Verkaufsflache in der Innenstadt angesiedelt sind.

Insgesamt werden das sehr kleinteilige Angebot in der Innenstadt von Kiinzelsau und
der relativ hohe Anteil zentrenrelevanter Sortimente an nicht integrierten Stand-

orten deutlich.

5.3 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Kiinzelsau eine
Bindungsquote von rd. 159% erreicht, sodass per Saldo ein deutlicher Zufluss zu
verzeichnen ist (vgl. Kap. 3.3).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere im
kurzfristigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen raumlicher Verteilung von
Bedeutung.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der Einwohner in
der Stadt Kiinzelsau in der Lage ist, ein entsprechendes Angebot auch zu Fuf zu er-

reichen.

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im raumlichen Sinne sind daher in
Karte 8 die in der Stadt Kiinzelsau ansdssigen Lebensmittelbetriebe dargestellt. Um
die Lebensmittelbetriebe mit einem hinreichenden Nahversorgungsangebot im Sor-
timent Nahrungs-/ Genussmittel und einer Verkaufsflache von {iber 200 m2* wurde
jeweils ein Radius von 500 Metern gezogen (griin eingefdrbt). Dariiber hinaus wur-
den um die Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von unter 200 m2 eben-
falls jeweils solche Radien gezogen (orange eingefdrbt), da diese Betriebe auch ei-

nen (rudimentdren) Beitrag zur Versorgung der Bevdlkerung leisten.

“>In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsfldche von 200 m2 davon aus-
gegangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausrei-
chend abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe
eine wichtige Nahversorgungsfunktion insbesondere fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen
haben.
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Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfer-
nung von bis zu 500 Metern zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt, sich

durch diesen zu Fufl mit Lebensmitteln versorgen kann.

Karte 8 macht deutlich, dass bei ausschliefilicher Beriicksichtigung der Lebens-
mittelbetriebe mit mehr als 200 m2 VKF der liberwiegende Teil der Einwohner von
Kiinzelsau in einer Entfernung von bis zu 500 Metern keinen Lebensmittelmarkt er-
reichen kann (Anteil nahversorgter Einwohner nur rd. 46%). Werden auch die
kleineren Betriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 200 m2 beriicksichtigt,

so steigt der Anteil der nahversorgten Einwohner auf rd. 59%.

Mit Ausnahme von Gaisbach sind aufierhalb der Kernstadt von Kiinzelsau keine add-
quaten Nahversorgungsangebote vorhanden. Eine Besonderheit stellt der Stadtteil
Taldcker dar, der durch die Bergbahn am grofien Supermarkt (Standort Kaufland) in

der Kernstadt an ein Nahversorgungsangebot angebunden ist.

Im Vergleich zu anderen Kommunen weist Kiinzelsau damit eine unterdurchschnittli-
che rdumliche Nahversorgung auf. Ursache hierfiir ist im Wesentlichen das ausge-

dehnte, ldndliche Stadtgebiet mit den verstreut gelegenen, kleinen Stadtteilen.

Die quantitativ relativ grofle Anzahl der rdaumlich nicht nahversorgten Einwohner
stellt ein Defizit dar. ledoch ist die jeweilige Einwohnerzahl angesichts der Stand-
ortanforderungen der Betreiber von Lebensmittelbetrieben - insbesondere hin-
sichtlich der Mantelbevolkerung im Standortumfeld und der Mindestverkaufsflache -
zu gering, um in den Stadtteilen von Kiinzelsau konventionelle Nahversorgungsange-

bote anzusiedeln.
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Karte 8: Nahversorgungssituation in Kiinzelsau
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6. ZIELKATALOG DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Das vorhandene Baurecht erméglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kiinzelsau auf Grund stadtebaulicher Zielset-
zungen raumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik un-
gewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kbnnen die Kommunen dabei
nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die ent-
sprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Kiinzelsau und des zentralen

Versorgungsbereiches Innenstadt.

Dementsprechend wurde vor dem Hintergrund der Ist-Situation, der landes- und re-
gionalplanerischen Vorgaben und der sonstigen Rahmenbedingungen ein Zielkatalog

fir Kiinzelsau entwickelt.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION

Ein bedeutendes Ziel fiir ein Einzelhandelskonzept ist die Erhaltung und Stdrkung
der durch die Landesplanung zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion als Mittelzent-
rum*. Die Stadt Kiinzelsau besitzt eine sortimentsweise unterschiedliche Ausstrah-
lungskraft in das Umland (vgl. Kap. 3.3). In den meisten Sortimentsbereichen des
mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches wird der Einzelhandelsstandort
Kiinzelsau seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion nicht gerecht. Auf Grund der
nur begrenzt steigerungsidhigen Ausstrahlung angesichts des ldndlichen Umlandes
und der Ndhe zu anderen Orten mit zentraldrtlicher Funktion, ist eine Stdrkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion nur eingeschrdankt mdglich. Dementsprechend
sollte eine Erhaltung und Stdrkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion ange-

strebt werden.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DES ZENTRALEN VERSORGUNGS-
BEREICHES INNENSTADT
Die europdische Stadttradition weist der Innenstadt eine herausgehobene Funktion

zu. Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf die

“ ygl. LEP 2002, Plansatz 2.5.9 (2).
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Innenstadt von Kiinzelsau zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Ent-
wicklung der Innenstadt bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Das Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt
kann aus der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwicklung abgeleitet werden.
Das in der Innenstadt vorhandene Einzelhandelsangebot sollte mdglichst gestdarkt
werden.

In Zukunft sollten die im zentralen Versorgungsbereich vorhandenen Potenzialfla-
chen zur Starkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt entwickelt werden.
Die Entwicklung der Fldche An der Stadtmauer/ Oberamteistrafe stellt in diesem

Zusammenhang ein positives Beispiel dar.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS- UND FUNKTIONSVIELFALT DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHES INNENSTADT

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll aber
auch die Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt, d.h. die bestehende Mischung aus
Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen, erhalten (und
weiter gestdrkt) werden. Fir Kiinzelsau bedeutet dies auch eine Stdrkung der
Wohnfunktion der Innenstadt. Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Be-
triebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt der Innenstadt von Kiinzelsau

erhalten bzw. starken.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES
INNENSTADT

Die unverwechselbare Identitdt der Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren
(historische Strukturen, Architektur, Einzelhandels- und Dienstleistungsmix etc.)
geprdgt, die es zu erhalten und zu stdrken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zu-
nehmenden interkommunalen Wettbewerb und den Online-Handel ist die Entwicklung
bzw. Starkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das dufiere Erschei-
nungsbild (Stddtebau und Architektur) der Zentren gewinnt angesichts der stetig
zunehmenden Filialisierung im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der
Waren- bzw. Geschdftsprdsentation an Gewicht.

Potenziale sind in Kiinzelsau u.a. mit der historischen Altstadt, der Lage am Kocher,

dem Schloss Bartenau und den individuellen Fachgeschdften gegeben.
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ERHALTUNG UND STARKUNG DER KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige Vo-
raussetzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Raume.

Dariiber hinaus ist, insbesondere fiir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen, eine
Stadt der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem in Bezug auf die Nah-
versorgung. Dadurch werden iiberfliissiger Verkehr weitgehend vermieden und die

entstehenden Umweltbelastungen reduziert.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Der Verkirzung der Wege dient auch eine fldchendeckende Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfes (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdéglicht werden.

Allerdings geht es angesichts der Mindestbetriebsgréfien sowie der Einwohnerzah-
len in den Stadtteilen auch in Zukunft vorrangig um den Erhalt der bestehenden
Versorgungsstrukturen bzw. um die Schaffung alternativer Nahversorgungsmoglich-

keiten.

SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT) INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmafl von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investiti-
onen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbs-
vorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit
erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit
unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reiches assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass dieser vor "unfairem Wettbe-
werb" geschiitzt werden soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral

Zu sein.

SCHAFFUNG VON ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ERWUNSCHTE INVESTITIONEN
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Fdrderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.
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SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Ge-
werbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, namlich dem Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, zur Verfligung zu stellen. Diese kénnen haufig nicht mit den

preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMES

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stdadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungskonzeption fiir den Einzelhandel in der Stadt Kiinzelsau darstellen. Die zu-
kiinftige Entwicklungs- und Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
(vgl. Kap. 4) hdngt auch davon ab, ob, wo und in welcher Dimension weitere Ein-
zelhandelsflachen angesiedelt werden. Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich,
neben der Beschreibung der Ist-Situation im Einzelhandel (Kap. 3 bis 5), mogliche
quantitative und rdumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufsfla-
chenprognose berechnet. Raumliche Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3

beschrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsildchenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Fiir die Ermittlung der branchenspezifischen Po-
tenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu be-
ricksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kap. 2.1), der Veranderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreich-

ten Ausstattungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Veranderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Kiinzelsau im Hinblick auf ihr
Einzelhandelsangebot gehalten bzw. gestdrkt werden kann. Diese Positionierung der
Stadt wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen Ent-

wicklung abhdngig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen dkonomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stadtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusdtzli-
chen Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-

handelskonzeptes (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiigbaren

45 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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Flachen (vgl. Kap. 8.3) ab. Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist

einer rdumlichen Steuerung zuginglich (wihrend der Bestand kaum zu lenken ist*®).

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewadhlt: Eine eher kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2020, deren Ex-
gebnisse weitgehend als aktueller Verkaufsflachenentwicklungsspielraum angesehen
werden kdnnen, sowie eine langfristige Prognose bis zum Jahr 2030.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, sodass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2). Da-
mit haben zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (vgl. Kap. 7.1.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen Gesetzmadfiigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

wiederum auf den Einzelhandel i.e.S.*’

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwoh-
nerentwicklung von Bedeutung (vgl. Abb. 14). Diese stieg im Zeitraum 1990 bis 2002
per Saldo deutlich von rd. 12.175 auf rd. 15.100 Einwohner an, wobei in den Jahren
1994 und 1995 jeweils ein sehr deutlicher Bevdlkerungszuwachs von per Saldo rd.
875 bzw. 975 Einwohnern zu verzeichnen war. Im Folgezeitraum bis zum Jahr 2010
ist ein stetiger, leichter Einwohnerriickgang zu verzeichnen, der sich im Jahr 2011 -
mit hoher Wahrscheinlichkeit auf Grund der Umstellung von der Fortschreibung der
Volkszdahlungsdaten auf die Zensusdaten - etwas verstdarkt hat. Seit diesem Zeitpunkt
ist erneut ein leichter, stetiger Anstieg der Einwohnerzahl von Kiinzelsau - von rd.
14.525 Einwohner im Jahr 2011 auf rd. 15.350 Einwohner im Jahr 2017 - zu ver-

zeichnen.

“ pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.

“7'D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Als Grundlage fir die kiinftige Einwohnerentwicklung wurde die Bevdlkerungsvor-
ausberechnung des Statistischen Landesamtes (mit Wanderungen Basisjahr 2014) in
der Hauptvariante herangezogen: Die tatsdachliche Einwohnerentwicklung seit 2014

liegt nur knapp unter dieser Variante.

Abb. 14: Einwohnerentwicklung in der Stadt Kiinzelsau 1990 bis 2017 (tatsdchliche Entwicklung)
und 2014 bis 2035 (Bevolkerungsvorausberechnung)
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Quelle: Statistisches Landesamt

Auf Grund der starken Spreizung des unteren und oberen Randes der Bevdlkerungs-
vorausberechnung wurde ein Korridor um die Hauptvariante gebildet, wobei dieser
mit zunehmender zeitlicher Entfernung gréfler wird. Dariiber hinaus wurden die

Prognosewerte auf 25 gerundet, um die Prognosegenauigkeit zu verdeutlichen.

In der unteren Variante steigt die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2020 eher geringfii-
gig auf rd. 15.750 Einwohner an (vgl. Tab. 4, S. 68). Fir die Folgejahre bis 2030
wird eine Stagnation dieses Wertes unterstellt. In der oberen Variante steigt die
Einwohnerzahl der Stadt Kiinzelsau bis zum Jahr 2020 auf rd. 15.900 und bis zum
Jahr 2030 auf rd. 16.400 Einwohner an.

Im Hinblick auf die in mehreren Ldndern andauernde Staatsschuldenkrise im europa-
ischen Raum sowie die anstehende Integration von Fliichtlingen und deren jeweilige
Auswirkung ist es derzeit duflerst schwierig, verldssliche Prognosen iiber die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass auch in
den vergangenen Jahren der Einzelhandel von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur
teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdau-

erndem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausga-
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ben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen - selbst
wenn die Prognosewerte fiir 2019 deutlich liber denjenigen fiir 2018 liegen. Auch
bei Zunahme des privaten Verbrauches kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Aus-
gaben weiter zuriickgehen. Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass die ein-
zelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich be-
troffen waren: In einigen Branchen waren auch in den "mageren lahren” reale Um-

satzzuwdchse zu verzeichnen.

Fir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund

e bis 2030 in der unteren Variante eine Stagnation und

e in der oberen Variante in den Jahren 2018 bis 2020 ein jahrlicher Zuwachs der

einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5% und fiir den ilibrigen
Zeitraum bis zum Jahr 2030 um 1,0% angenommen.
Explizit ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die Entwicklung
des stationdren Einzelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung des Online-Han-
dels ist damit bereits beriicksichtigt (vgl. Kap. 2.1.3, aber auch Kap. 7.1.2).
Da uUbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der
Ausgaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die ge-
troffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleich-
bedeutend mit der Unterstellung eines deutlich liber diesen Werten liegenden ge-

samtwirtschaftlichen Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Kiinzelsau sind in Tab. 4 (fol-
gende Seite) als Ubersicht dargestellt. Der Prognoserahmen wurde mit der projekt-
begleitenden Arbeitsgruppe diskutiert und abgestimmt.

Das Kaufkraftpotenzial liegt in der Stadt Kiinzelsau im lahr 2030 um rd. 3 bis 20%
tber dem aktuellen Niveau, d.h. zwischen rd. 93 und 108 Mio. £.

Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 5).
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Tab. 4: Prognoserahmen

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2020 15.750 15.900
Einwohner 2030 15.750 16.400
Kaufkraftzuwachs 2018 - 2020 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2020 - 2030 0,0% p.a. 1,0% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2018 - 2030 insgesamt 0,0% 11,6%
Kaufkraft/ Einwohner (Kiinzelsau) 2018 5.929 €

Kaufkraft/ Einwohner (Kiinzelsau) 2020 5.929 € 5.988 €
Kaufkraft/ Einwohner (Kiinzelsau) 2030 5.929 € 6.615 €
Kaufkraftpotenzial Kiinzelsau 2018 90,4 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Kiinzelsau 2020 93,4 Mio. € 95,2 Mio. €
Anderung gegeniiber 2018 3,3% 5,3%
Kaufkraftpotenzial Kiinzelsau 2030 93 Mio. € 108 Mio. €
Anderung gegeniiber 2018 3% 20%

Quelle: Statistisches Landesamt; IFH Kdln (2018); eigene Berechnungen

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu veranderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flichenentwicklung haben®. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Fldchenentwick-
lung wurden zwei Prognoseszenarien - Entwicklungsprognose und Wettbewerbs-
prognose - berechnet. Ferner wurde - ausschlieflich zum Vergleich - eine Status-
quo-Prognose berechnet, um die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom

Handeln in Kiinzelsau aufzuzeigen.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-

gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.3, insbes. Abb. 4, S. 26

“8 Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusdtzlicher Flachenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur Vergroferung des Einzugsbereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes
erreicht werden kdnnte - sei hier angemerkt.
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sowie Tab. 2, S. 28) werden fortgeschrieben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nach-
frageentwicklung im gleichen Ausmafi. Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohner
Kaufgewohnheiten wie die derzeitigen Einwohner entwickeln.

Diese Prognosevariante dient ausschliefilich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf die Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung
zurickzufihren ist. (Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die
entsprechende Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in
Kiinzelsau erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zu-
riickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der derzeitigen

Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.)

1. Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafnahmen zur Einzel-
handelsentwicklung, durch die die Versorgungssituation in Kinzelsau in den
Sortimenten gestdrkt werden kann, in denen derzeit nur vergleichsweise gering
erscheinende und damit steigerungsfahige Bindungsquoten erreicht werden. Dies
bedeutet, dass Reaktionen des Angebotes auf "freie Nachfragepotenziale” unter-
stellt werden.

e Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt unabhdngig von ihrer zent-

ralértlichen Funktion in der Lage sein, ihre Einwohner selbst zu versorgen.
Demzufolge wird in allen Sortimenten eine Zielbindungsquote von 100% veran-
schlagt; in den Sortimenten mit h6heren Bestandsbindungsquoten werden diese
fortgeschrieben.

o Fiir den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielbindungsquote

von 125% unterstellt; h6here Bestandsbindungsquoten werden wiederum fort-
geschrieben. Diese Zielbindungsquote liegt etwas iiber der Bestandsbindungs-
quote von rd. 116% der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsberei-
ches insgesamt und beriicksichtigt die mittelzentrale Versorgungsfunktion der
Stadt Kiinzelsau.

Ausnahmen erfolgten in den Sortimenten, in denen eine entsprechende Steige-
rung als zu anspruchsvoll anzusehen wdre. Dies betrifft die Sortimente Schuhe/
Lederwaren, Spielwaren, Biicher und Haus-/ Heimtextilien, deren Bestandsbin-

dungsquoten zwischen rd. 27% und 70% liegen.
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Es wurde jeweils angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum
Jahr 2030 erreicht werden kénnen, um zu beriicksichtigen, dass die Steigerung in
einem ldngerfristigen Prozess erfolgt. In denjenigen Sortimenten, in denen der-
zeit bereits hohere Bindungsquoten erreicht werden, wurde unterstellt, dass die-
se auch zukiinftig gehalten werden kdnnen (s.0.), sodass dieser Teilbereich der
Status-quo-Prognose entspricht.

Fiir die im lahr 2030 zu erwartende Bindungsquote bedeuten die Anderungen,
dass diese gegeniiber dem derzeitigen Niveau von rd. 131% (ohne Apotheken und

Lebensmittelhandwerk) auf rd. 144% ansteigen wird.

2. Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Maflnahmen zur
Verbesserung der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme un-
glinstiger, aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedin-
gungen (politische Ereignisse, starkerer Bedeutungszuwachs des Internets als un-
terstellt, erh6hter Wettbewerb mit den Nachbargemeinden 0.d.). Dabei wurde von
einem Umsatzrickgang um 10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose er-

reichbaren Niveau ausgegangen.

Bei sdamtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Fldachenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung
(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®.
Bei einer Entwicklung entsprechend der unteren Variante ist hingegen kein Anstieg

der Fldchenleistungen zu erwarten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschlieliches Ziel
sein, quantitativ eine bestimmte (Steigerung der) Kaufkraftbindung zu erreichen.
Vielmehr lautet die Leitfrage nach Exmittlung des Entwicklungsspielraumes, wo vor
dem Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt des
zentralen Versorgungsbereiches sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahver-
sorgung insbesondere nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhan-

del angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 8.2).

“> Nach dem bundesweiten Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu er-
warten, dass bei positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Fldchen - zu-
ndchst die Produktivitdten steigen werden.
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Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit Kiinzelsau und insbesondere
mit der Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie - vor allem in
der Innenstadt - eine gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen
und Gastronomie) erreicht bzw. gehalten werden kann. Dies verdeutlicht die Abhan-

gigkeit des Entwicklungsspielraumes vom Handeln in der Stadt.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielrdume insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Berlicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Kiinzelsau prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vor-

handener Fliche und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

o des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimenten angenommenen Riick-
gangs der Kaufkraftbindung,

o der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

e der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Fldchenleistungen

kdnnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.

Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu einem tatsdchlichen Abschmelzen der

vorhandenen Verkaufsfldche fiihren, sondern der Umsatzriickgang zu einem Riickgang

(bzw. zu einer geringeren Steigerung) der Fldchenleistung fiihrt.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-

neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei

einer liber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufs-

flichen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige Ande-

rungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimenten in

Kiinzelsau der Fall - kann dieser Spielraum auch fir Geschdftserweiterungen genutzt

% 1n der Zwischenzeit, d.h. nach der Befragung im Mai 2018, auftretende Abgdnge von Fldchen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind/ werden, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brutto-)
Entwicklungsspielraum.
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werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirt-

schaftliche Tragfdhigkeit hin zu priifen.

In Abb. 15 ist das Gesamtpotenzial des Verkaufsflachenentwicklungskorridors bis
2030 abgebildet. Es ergibt sich bis 2020 ein Zuwachskorridor zwischen rd. 1.425 bis
2.450 m2 (rd. 4% bis 7%). Bis 2030 wird ein Korridor zwischen rd. 4.100 bis 11.925
m2 (rd. 12% bis 35%) prognostiziert.

Abb. 15: Verkaufsflachenentwicklungskorridor bis 2030 - Gesamtpotenzial in m2
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Lan-
desamt; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln; EZB; eigene Berechnungen

Tab. 5 zeigt den rechnerisch ermittelten Flachenspielraum fiir die Stadt Kiinzelsau

fiir die Entwicklungsprognose.
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Tab. 5: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2030 bei Entwicklungsprognose
- Angaben auf 25 m2 gerundet

lahr 2020 ' 2030
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 175 250 175 1.250
Drogerie/ Parfiimerie 50 75 50 250
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0 25 0 50
Blumen/ Zoo 100 100 525 675
kurzfristiger Bedarf 325 450 750 2.225
Bekleidung und Zubehor 175 200 450 900
Schuhe/ Lederwaren 75 75 300 450
Sport/ Freizeit 50 75 150 275
Mustinstumente 100 100 450 600
Biicher 50 50 200 250
GPK/ Geschenke/ Hausrat 25 25 25 225
Haus-/ Heimtextilien 100 100 525 625
mittelfristiger Bedarf 575 625 2.100 3.325
Uhren/ Schmuck 0 25 25 50
Foto/ Optik und Zubehdr 25 25 25 125
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 50 50 275 375
Elektro/ Leuchten 75 75 325 475
Teppiche/ Bodenbeldge 0 25 50 100
bau-/ gartencenterspezifische Sort. 275 350 275 1.400
Mdbel 725 750 2.650 3.600
Sonstiges 50 75 50 250
langfristiger Bedarf 1.200 1.375 3.675 6.375
Summe 2.100 2.450 6.525 11.925

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis 2020 ein Entwicklungs-
spielraum von rd. 2.100 bis 2.450 m2. Bis zum Jahr 2030 erhdht sich dieser Spiel-
raum auf insgesamt rd. 6.525 bis 11.925 m2. Eine Realisierung der bis 2030 errech-
neten Entwicklungsspielrdume entsprdche, im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfla-
che (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von rd. 33.700 m2, einer Steigerung
um rd. 19% bis 35%. Auf das Jahr umgerechnet bedeutet dies - liber alle Sortimente

hinweg betrachtet - einen Zuwachs von rd. 500 bis 925 m2,
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Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - mit Ausnahme der Einwohnerent-
wicklung - auerhalb des Einflussbereiches der Stadt Kiinzelsau liegenden Entwick-

lungen auf die potenzielle Fldchenentwicklung haben.

Wird dieses Ergebnis mit dem Flachenspielraum der Status-quo-Prognose verglichen
(rd. 1.200 bis 1.550 m2 bis zum Jahr 2020 bzw. rd. 1.200 bis 5.850 m2 bis zum Jahr
2030; vgl. Tab. A - 6), so zeigt sich, dass bezogen auf den jeweiligen Entwicklungs-
spielraum im Jahr 2030 in der unteren Variante vier Fiinftel und in der oberen Vari-
ante etwa die Hdlfte des Entwicklungsspielraumes auf eine verbesserte Kaufkraft-
bindung zuriickzufiihren ist.

Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten Teil - im Einflussbereich der Stadt
Kiinzelsau (einschliefilich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf die mogli-

che Flachenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der ex-
ternen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognosel, so redu-
ziert sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose bis
zum Jahr 2030 um mehr als ein Drittel auf rd. 4.100 bis 7.350 m2, sofern Umsatz-
rickgdnge ohne Verkaufsfldchenriickgange hingenommen wiirden (vgl. Tab. 6, folgen-
de Seite). Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsflache stellt dies immerhin noch
eine Steigerung um rd. 12% bis 22% dar.

Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Einzelhandels in Kiinzelsau von Faktoren, die

nicht im Einflussbereich der Stadt und ihrer Akteure liegen.

Eine Ausweitung der Fldchen iiber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung des bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Kiinzelsau derart erhdht, dass
iber die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in
die Stadt gezogen bzw. die drtliche Kaufkraft starker durch den ortlichen Einzel-

handel gebunden werden kann.
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Tab. 6: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2030 bei Wettbewerbsprognose
- Angaben auf 25 m2 gerundet

lahr 2020 ' 2030
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 50 125 350
Drogerie/ Parfiimerie 25 50 100
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0 0 25
Blumen/ Zoo 75 75 400 550
kurzfristiger Bedarf 150 250 400 1.025
Bekleidung und Zubehér 125 150 100 500
Schuhe/ Lederwaren 50 50 200 325
Sport/ Freizeit 50 50 50 150
Mustinstumente 75 100 350 75
Biicher 25 25 150 200
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0 0 50
Haus-/ Heimtextilien 75 75 450 525
mittelfristiger Bedarf 400 450 1.300 2.225
Uhren/ Schmuck 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehdor 25 25 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 50 50 200 300
Elektro/ Leuchten 50 75 225 350
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0 25 50
bau-/ gartencenterpezifische Sort. 125 200 450
Mdbel 600 650 1.950 2.800
Sonstiges 25 50 75
langfristiger Bedarf 875 1.050 2.400 4.100
Summe 1.425 1.750 4.100 7.350

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entspre-
chend der Entwicklungsprognose (vorrangiges Prognoseszenario) iiber alle Sorti-
mente hinweg betrachtet von einem Entwicklungsspielraum von rd. 500 bis 925 m2

pro Jahr auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-
duziert sich der jdhrliche Spielraum, selbst bei Ergreifen von Mainahmen zur Stei-
gerung der Kaufkraftbindung, auf nur noch rd. 325 bis 575 m2 - wobei angenommen

wurde, dass es bei einem rechnerischen Verkaufsflachenriickgang nicht zu einem
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tatsdchlichen Riickgang der Verkaufsflache kommt.

Diese Ergebnisse unterstreichen die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhan-

delsentwicklung konsequent an den Zielen (vgl. Kap. 6) auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
"Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert
die teilweise unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs-,
aber auch der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen; diese er-
folgt in einem langerfristigen Prozess.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
mehr als einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeit-
punkt realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit ver-
bundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getrofienen An-

nahmen - auch zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmaflig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zu-
nehmende Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden,
dass auch die Kaufkraftzufliisse nach Kiinzelsau gesteigert bzw. die Kaufkraftab-
flisse aus Kiinzelsau reduziert werden. Entsprechend kann bei der Realisierung ei-
nes neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsflache vom prognosti-

zierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung
des nachfrageseitigen Entwicklungsspielraumes

Die in Kap. 7.2.1 dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interes-
se. Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen die rdumliche Reali-
sierung dieses Entwicklungsspielraumes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.3).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Kiinzelsau insgesamt ermittelten Flachenspiel-
raumes sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionsstarkung des zentralen
Versorgungsbereiches sowie der Erhaltung und Starkung der Nahversorgung zu be-

riicksichtigen (vgl. Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen, sollte an nicht integrierten
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Standorten auch kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen werden
(vgl. Kap. 8.1; Kap. 8.2.1).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Entwicklungs-
spielraum genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognos-
tizierte Entwicklungsspielraum iiberschldagig auf die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente (kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittel-
fristiger Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentren-
relevanten Sortimente verteilt. Dabei wird lediglich auf die Ergebnisse der Ent-

wicklungsprognose eingegangen (vgl. Tab. 5, S. 73).

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis zum Jahr
2030 ein Entwicklungsspielraum von rd. 750 bis 2.225 m2 (vgl. Abb. 16). Dieser soll-

te moglichst wohnortnah realisiert werden.

Abb. 16: Verkaufsflachenspielraum nahversorgungsrelevante Sortimente in m2
14.000 -

12.000 - PR Ly
___——o_——— ----__---—l
==——- -=------- _____
10.000 ==
8.000 -
6.000 -
4.000 - Zuwachskorridor

2020: 1% - 4% (150 - 450 m2)
2030: 4% - 22% (400 - 2.225 m2)

2.000 -
0 T )
2017 2020 2030
. Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV
=wm-Entwicklungsprognose oV  =#-Wettbewerbsprognose oV

Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Lan-
desamt; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln; EZB; eigene Berechnungen
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Von diesem Entwicklungsspielraum entfallen iiber den gesamten Prognosezeitraum
von mehr als einem Jahrzehnt maximal rd. 1.250 m2 auf den Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel (vgl. Abb. 17): Damit kdénnte - vor dem Hintergrund der
Mindestanforderungen der Betreiber von filialisierten Lebensmittelbetrieben - bis
zum lahr 2030 ein zusdtzlicher Lebensmittelbetrieb wettbewerbsneutral angesiedelt
werden; dariiber hinaus kann der Spielraum auch fiir Erweiterungen bestehender
Betriebe genutzt werden. Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie betrdgt der Entwick-
lungsspielraum maximal rd. 250 m2, was fiir eine Ansiedlung eines weiteren Dro-
geriemarktes nicht ausreichend ist (dieser Spielraum kann jedoch durch Erweite-

rungen im Bestand in Anspruch genommen werden).

Potenzial fiir eine Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht in gewissem
Mafle dann, wenn es zu einer positiveren Entwicklung der Rahmenbedingungen
kommt, wobei die Stadt am ehesten Einfluss auf die Einwohnerentwicklung nehmen
kann. Bei schlechterer Entwicklung der Einwohner- und Kaufkraftentwicklung gemaf
der unteren Variante besteht in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches
- mit Ausnahme des Sortimentes Blumen/ Zoo - nur ein sehr geringer Entwicklungs-

spielraum.

78



Abb. 17: Verkaufsflachenspielraum Nahrungs-/ Genussmittel in m2
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Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Lan-
desamt; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln; EZB; eigene Berechnungen

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht nach der Ent-
wicklungsprognose bis zum lahr 2030 ein Entwicklungsspielraum von rd. 2.425 bis
3.875 m2 (vgl. Abb. 18). Entsprechende Angebote sollten im zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt untergebracht werden (vgl. Kap. 8.2.1).

Wird dieser Entwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsfldche des zentra-
len Versorgungsbereiches (rd. 7.675 m2; vgl. Tab. 3, S. 44) verglichen, so zeigt sich,
dass die Frage der Ansiedlung und Unterbringung zusdtzlicher Betriebe zu kldren
ist, um das Potenzial fiir die Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches zu

nutzen.
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Abb. 18: Verkaufsflachenspielraum sonstige zentrenrelevante Sortimente in m2
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Lan-
desamt; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln; EZB; eigene Berechnungen

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. bau-/ gartencenterspezi-
fische Sortimente und Mobel) ergibt sich bis zum Jahr 2030 nach der Entwicklungs-
prognose ein Entwicklungsspielraum von rd. 3.350 bis 5.825 m2 (vgl. Abb. 19). Zwar
ist bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes die rdumliche Komponente von
nachgeordneter Bedeutung, aber bei einer Ansiedlung auflerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches, insbesondere an nicht integrierten Standorten, ist auf die, hdu-
fig von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment angebotenen, zentren-

relevanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap. 8.2.2).
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Abb. 19: Verkaufsflachenspielraum nicht zentrenrelevante Sortimente in m2
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Lan-
desamt; Statistisches Bundesamt; IFH K&ln; EZB; eigene Berechnungen

7.2.3 Fazit Prognoseergebnis

Insgesamt ergibt sich bis 2030 ein Entwicklungsspielraum von 6.525 bis 11.925 m2
Verkaufsflache (Entwicklungsprognose). Bei einem unerwarteten Einbruch kann sich
dieser auf rd. 4.100 bis 7.350 m2 reduzieren (Wettbewerbsprognose) - sofern es in
diesem Fall nicht zu einem Abgang von Verkaufsflachen in einzelnen Sortimentsbe-
reichen kommt. Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdumliche Einzel-
handelsentwicklung weiterhin konsequent an den Zielen (vgl. Kap. 6) aus-

zurichten.

Die Prognoseergebnisse zeigen, dass ein signifikantes Potenzial zur gewissen Ver-
besserung der Nahversorgungssituation letztlich nur bei einer positiven Entwick-
lung der Rahmenbedingungen besteht: Langfristig - d.h. bis zum Jahr 2030 - ist in

diesem Fall die wettbewerbsneutrale Ansiedlung von einem Lebensmittelbetrieb
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moglich. Bei einer schlechteren Entwicklung des Rahmens ist hingegen allenfalls

durch Verlagerungen eine Verbesserung der Nahversorgung maoglich.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten besteht insbesondere bei einer
positiven Einwohner- und Kaufkraftentwicklung der Rahmenbedingungen ein deutli-
cher Entwicklungsspielraum zur Starkung der Innenstadt, wobei die rdaumliche Un-

terbringung entsprechender Angebote zu kldren ist.

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen sollte beriicksichtigt werden, dass

e die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,

e bei deutlich mehr Verkaufsflache Umsatzumverteilungen zu erwarten sind,

e Ansiedlungen nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Angebote an stdd-
tebaulich "richtigen” Standorten erfolgen sollten und

e eine kurzfristige Realisierung des gesamten, bis zum lahr 2030 ermittelten Ent-

wicklungsspielraumes vermieden werden sollte.
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8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Kapitel wird ein planerisches Konzept erarbeitet, durch das eine rdumli-
che Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein wichtiger Teil der Zen-
trenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Flir die planerische Umsetzung des Konzeptes werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die auf die Stadt Kiinzelsau
abgestimmte Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente
unterscheidet (vgl. Kap. 8.1.3). Dabei wurde die bisherige Liste von 2003 auf Grund-
lage der Bestandserhebung hinsichtlich der zukiinftigen Einstufung der Sortimente
liberpriift, wobei wiederum auch allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sorti-

menten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der aktuellen Ist-Situation (vgl. Kap. 3 ff.) werden vor dem Hinter-
grund der Ziele (vgl. Kap. 6), des aktuell ermittelten quantitativen Entwicklungs-
spielraumes (vgl. Kap. 7.2) und der auf den Zielen basierenden Grundsdtzen zur
rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) rdaumliche Entwicklungs-
moglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt abgeleitet (vgl.
Kap. 8.3.1). Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels beriick-
sichtigen und die dargestellten Ziele unterstiitzen. Dariiber hinaus werden, abge-
leitet aus der Stdarken-Schwdchen-Analyse, Empfehlungen zur stddtebaulichen Ent-

wicklung aufgezeigt.

Neben den Entwicklungsmdglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich werden
Méglichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl.
Kap. 8.3.2).

Abschliefend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht (vgl.
Kap. 8.4). Auf Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden
Formulierungen fiir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorge-

schlagen.
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8.1 UBERPRUFUNG DER SORTIMENTSLISTE

Als Basis fiir die rdumliche Beschrankung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungsrelevanten®, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten unterscheidet®. Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, der zwi-
schenzeitlich zwar formal aufler Kraft getreten ist, jedoch weiterhin als Ausle-
gungshilfe heranzuziehen ist, bildet dabei eine Grundlage, die je nach ortlicher
Situation zu konkretisieren ist. Da in Kiinzelsau bereits eine Sortimentsliste gilt,

war diese zu lberpriifen.

8.1.1 Kriterien

Der folgende Kriterienkatalog, der sich auf Grund zahlreicher Erfahrungen heraus-

gebildet hat, wurde fiir die Zuordnung der Sortimente herangezogen:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

o tdglich oder wdchentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf; diese Sorti-
mente sind zugleich auch nahversorgungsrelevant, was eine zusdtzliche Katego-
rie darstellt (s.u.);

e eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;

e vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);

e einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

e Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

o fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e im zentralen Versorgungsbereich am starksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
e dienen der fufRldufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufier-
halb des zentralen Versorgungsbereiches - aber innerhalb von Wohnlagen - kann

daher sinnvoll sein;

51 . . -
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.

22 Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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e sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind

hingegen nicht nahversorgungsrelevant.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

e die zentralen Standorte nicht prédgen;

e auf Grund ihrer Grofe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transportes liberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);

e auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mobel);

e eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

8.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Kiinzelsau

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebotes in Kiinzelsau zur Einstufung der Sortimente
herangezogen. Dabei diirfen, stadtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden, die heute nicht mehr/ noch nicht im zentralen
Versorgungsbereich zu finden sind: Solche Sortimente kdnnen an Standorten aufier-
halb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Stei-

gerung oder Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente
In Abb. 20 wird die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Kiinzelsau gezeigt. Die Bezeichnungen der Sortimente wurden dem Einzelhandels-

konzept aus dem Jahr 2003 entnommen.

>3 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. & BN 33/04.
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Abb. 20: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttyp

Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk
Reformwaren

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften
Biicher

Drogeriewaren (inkl. Wasch-/ Putzmittel), Kosmetika
Apothekerwaren

Sanitdtsbedarf

Schnittblumen

zoologischer Bedarf (Tiernahrung)

zoologischer Bedarf (Tiermdbel und lebende Tiere)
Oberbekleidung, Wasche, Kurzwaren, Stoffe etc.
Schuhe, Lederbekleidung, -waren, Orthopddie etc.
Spielwaren

Bastelartikel | |

Sportartikel (inkl. Bekleidung)

Hausrat, GPK, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren
Kunstgewerbe

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren

optische und feinmechanische Erzeugnisse, Horgerite
Kleinelektronikgerdte

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehdr

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
BZVB Innenstadt Wsonstige integriert Onicht integriert

ZVB = zentraler Versorgungsbereich; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Die meisten zentrenrelevanten Sortimente werden in Kiinzelsau iiberwiegend in der
Innenstadt angeboten. Dazu zdhlen innerstddtische Leitsortimente wie Oberbeklei-
dung, Wasche, Kurzwaren, Stoffe etc., Schuhe, Lederbekleidung, -waren, Or-
thopddie etc. sowie Spielwaren. Da diese Sortimente wichtige Frequenzbringer
fiir die Innenstadt sind und auch die weiteren, vorher genannten Kriterien zentren-
relevanter Sortimente erfiillen, wird empfohlen diese auch weiterhin als zentren-

relevant einzustufen.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente Drogeriewaren und Nahrungs-/ Ge-
nussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk werden derzeit hauptsdchlich aufierhalb
der Innenstadt angeboten. Da es sich dabei jedoch um Sortimente handelt, die tdg-
lich bzw. wdchentlich nachgefragt werden und somit eine wichtige Frequenz-
bringerfunktion aufweisen, sollten diese mdglichst auch im Zentrum bzw. aus-
nahmsweise in sonstigen Wohnlagen (vgl. Kap. 8.2.1) angeboten werden. Diese Sorti-

mente sollten als nahversorgungsrelevant eingestuft werden.
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Ebenfalls iiberwiegend an nicht integrierten Standorten sind die Sortimente Heim-
textilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor, Bastelartikel, Kleinelektronikge-
rdate und zoologischer Bedarf zu finden. Wahrend die erstgenannten Sortimente
fiir ein vielfaltiges Angebot in einer Innenstadt von Bedeutung sind, sodass sie auch
weiterhin als zentrenrelevant eingestuft werden sollten, schlagen wir bei Zooarti-
keln eine Differenzierung vor:

e Tiernahrung sollte - als Teil des tdglichen Bedarfes - den nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten zugerechnet werden,
o Tiermdbel und lebende Tiere kdnnen hingegen als nicht zentrenrelevant einge-

stuft werden.

Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 21 zeigt die Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Die Bezeich-
nungen der Sortimente wurden ebenfalls dem Einzelhandelskonzept aus dem lahr
2003 entnommen. Dabei ist festzustellen, dass fast alle, der bisher als nicht zen-
trenrelevant eingestuften Sortimente funktionsaddaquat an nicht integrierten Stand-

orten angesiedelt sind.

Das Sortiment Computer, Biiroorganisationsmittel, Biiro- und Kommunikati-
onstechnik wurde bisher als nicht zentrenrelevant eingestuft. Dieses Sortiment
wird jedoch derzeit hauptsdchlich an integrierten Standorten in Kiinzelsau angebo-
ten. Aufderdem weist das Sortiment eher Merkmale zentrenrelvanter Sortimente auf
und wird i.d.R. in Elektrofachmarkten angeboten. Angesichts der Flachenpotenziale
innerhalb der Innenstadt und in deren Umfeld, sollte die Ansiedlung eines Elektro-
fachmarktes im Sinne einer Stdrkung der quantitativ eher schwach ausgestatteten

Innenstadt angestrebt werden.
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Abb. 21: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttyp

Baustoffe, -elemente, Installation, Beschlige,
Eisenwaren, Werkzeuge, Sanitdr/ Fliesen etc. | | | |

Mdbel/ Kiichen/ Biiromdbel

Beleuchtungskdrper, Elektroinstallationsbedarf

Teppiche/ Bodenbeldge

Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

Unterhaltungselektronik

Elektrogrofigerite, Herde, Ofen, Elektroeinbaugerite,
Haushaltstechnik
Pflanzen und Zubehor, Torf und Erde, Pflanzengefdfle,
Gartenmdbel, -werkzeuge, -hduser, Zdune etc.

Kfz/ Motorrdder/ Mopeds/ Kfz-, Motorradzubehor

Fahrrdder und Fahrradzubehor

Computer, Biiroorganisationsmittel, Biiro- und ‘ ‘ ‘

Kommunikationstechnik ] ] ]
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ I ‘ ‘ ‘ ‘
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

BZVB Innenstadt Msonstige integriert Onicht integriert

Z\VB = zentraler Versorgungsbereich

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Die Sortimente Campingartikel und Sportgrofigerdte wurden bisher als nicht
zentrenrelevant eingestuft. Da diese Sortimente jedoch kaum vom Sortiment Sport-
artikel zu trennen sind, welches eine wichtige Frequenzbringerfunktion innerhalb
von Innenstddten libernimmt, sollten diese zukiinftig als zentrenrelevant eingestuft
werden - auch weil sich Campingartikel regelmdfiig durch eine leichte Transpor-

tierbarkeit auszeichnen.

Das Sortiment Unterhaltungs- und Haushaltselektronik wird zukiinftig als zen-
trenrelevant eingestuft, obwohl es aktuell hauptsdchlich an nicht integrierten
Standorten angeboten wird. Ebenso wie Computer wird Unterhaltungselektronik
i.d.R. in Elektrofachmdrkten angeboten. Angesichts der Fldchenpotenziale innerhalb
der Innenstadt und in deren Umfeld, sollte die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes
im Sinne einer Stdrkung der quantitativ eher schwach ausgestatteten Innenstadt

angestrebt werden.
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8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fiir die iliberarbeitete "Kiinzelsauer
Sortimentsliste” (vgl. Tab. 7) dargestellt. Dieser wurde auf Basis der rdumlichen
Verteilung des Angebotes in Kinzelsau und der o.g. allgemeinen Merkmale erstellt

und ist somit ortsspezifisch.

Der Vorschlag entspricht weitgehend der bisher bestehenden Kiinzelsauer

Sortimentsliste.

Es erfolgte lediglich eine Anderung der Zuordnung der Sortimente Computer/ Soft-
ware/ Kommunikationselektronik, Campingartikel und Unterhaltungselektronik als
zukiinftig sonstige zentrenrelevante Sortimente; das Sortiment Zooartikel/ Tiernah-
rung wurde als nahversorgungsrelevant (zentrenrelevant) und das Sortiment Zooar-

tikel - Tiermdbel und lebende Tiere als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Zudem wurde bei einigen Sortimenten eine Anderung bzw. Ergidnzung der bisheri-
gen Bezeichnung durchgefiihrt. Neu aufgefiihrt wurden die Sortimente Waffen, Jagd-
bedarf, Kamine und Kacheléfen (bisher Herde und Ofen) sowie Kinderwagen und -
sitze. Einige Sortimente wurden aus der Liste gestrichen, da diese Sortimente Be-

standteile anderer genannter Sortimentsgruppen sind.

Aufterdem findet zukiinftig eine Untergliederung der zentrenrelevanten Sortimente
in sonstige zentrenrelevante Sortimente und nahversorgungsrelevante Sortimente
statt. Diese Untergliederung ermdéglicht eine differenziertere Steuerung der rdum-
lichen Einzelhandelsentwicklung, die dem Ziel einer wohnortnahen Versorgung bes-

ser gerecht wird (vgl. Kap. 8.2.1).

>* Antennen/ Satellitenanlage, Bettwaren, Brennstoffe/ Mineraldlerzeugnisse, Briefmarken, Elektroein-
baugerdte, Elektroinstallationsbedarf, feinmechanische Erzeugnisse, Gartenmdbel, Geschenkartikel,
Gewdchshduser, Gitter, Haushaltselektronik, Haushaltstechnik, Hausrat, Hohl- und Stahlwaren, Kunst-
gewerbe, Malereibedarf, Modewaren, Nahmaschinen, Naturhdlzer, Orthopddie, Pflege- und Diinge-
mittel, Rollos, Sportgrofigerdte, Torf und Exde, Wasche, Wolle, Zdune.
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Tab. 7:Vorschlag fiir die kiinftige "Kiinzelsauer Sortimentsliste"

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Nahrungs-/ Genussmittel (inkl. Getrdnke)
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika (Apothekerwaren)
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel/ Tiernahrung

Bastelbedarf

Bekleidung aller Art

Biicher

Computer, Software, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-/ Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke

Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Leder- und Kiirschnerwaren
Musikinstrumente und Zubehdr, Musikalien
Optik und Akustik

Sanitdatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren

Schuhe und Zubehdr

Spielwaren

Sportartikel inkl. Sportgerdte und Campingartikel
Ton- und Bildtrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waiffen, Jagdbedarf

Sonst. zentrenrelev. Sortimente |

Bad-, Sanitdreinrichtungen und Zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Bliromaschinen (ohne Computer)
Elektroartikel

Elektrogrofigerdte

motor. Fahrzeuge aller Art inkl. Zubehdr
Fahrrdder, E-Bikes und Zubehdr

Farben, Lacke, Tapeten

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte, sonst. Gartenbedarf
Kamine, (Kachel-)0fen

Holz

Installationsmaterial

Kinderwagen, Kindersitze

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)

M6bel (inkl. Biromdbel)

Pflanzen und -gefafie

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel - Tiermdbel und lebende Tiere

Quelle: gutachterlicher Vorschlag

Die Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag dar und unterliegt dem
Abwdgungsvorbehalt des Gemeinderates; eine Abweichung vom gutachterlichen Vor-
schlag ist prinzipiell moglich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Umstu-
fungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie
zentrenrelevante Sortimente relativ unproblematisch, da dies eine politische Wil-

lensbekundung darstellt.
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8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Flir die Stadt Kiinzelsau ergibt sich bis 2030 entsprechend der Entwicklungsprog-
nose ein Verkaufsflachenentwicklungsspielraum von rd. 6.525 bis 11.925 m2 (vgl.
Kap. 7.2). Auf die iiblicherweise zentrenrelevanten Sortimente (inkl. nahversor-
gungsrelevante Sortimente) entfallen davon rd. 3.175 bis 6.100 m2. In Bezug auf den
Verkaufsflachenbestand ergeben sich damit durchaus Entwicklungsspielraume fiir
die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Kiinzelsau.

Die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen ist hierbei ins-
besondere unter Beriicksichtigung der in Kap. 6 formulierten Ziele von zentraler Be-

deutung, wofiir weiterhin grundsdtzliche Strategien verfolgt werden sollten.

Bei einem nicht vorhersehbaren Einbruch der wirtschaftlichen Entwicklung (Wett-
bewerbsprognose) reduziert sich der Entwicklungsspielraum zwar um mehr als ein
Drittel und in einigen Sortimentsbereichen ergdaben sich, insbesondere bei negati-
verer Entwicklung der Rahmenbedingungen (untere Variante), sogar Schrumpfungs-
tendenzen. Aber auch unter diesen Bedingungen ist nicht davon auszugehen, dass es
keine weiteren Einzelhandelsansiedlungen in Kiinzelsau geben wird. Dann wdre es
umso bedeutsamer, Ansiedlungen an Standorten vorzunehmen, die zur Unterstitzung

der Ziele beitragen.
Um die in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur langfris-

tigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen

die folgenden Grundsatze zur rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen.
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8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:

Zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
a) groBRflachig regelmdfig nur im zentralen Versorgungsbereich
b) Ausnahme sonstige integrierte Lagen:

* nahversorgungsrelevanter, nicht grofflachiger Einzelhandel bei standort-

gerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig.

* Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise

auch grof3flachig zuldssig.
¢) Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsor-

timente bis max. 10% der Verkaufsflache ausnahmsweise zuldssig (max. 800 m2).

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 7) sollen als Hauptsortimente von Einzelhan-
delsbetrieben kiinftig vorrangig im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt angesiedelt werden (vgl. Karte 2, Seite 43). Dies wird auch fiir Betriebe
unterhalb der GroRflichigkeit™® vorgeschlagen. Damit soll die besondere
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches erhalten und gestarkt
werden, soweit die jeweilige Ansiedlung mit den entsprechenden Vorgaben und

Zielen der Landes- und Regionalplanung vereinbar ist (vgl. Kap. 2.2.4).

An sonstigen integrierten Standorten sowie an nicht integrierten Standorten sollten
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt
werden’®. Ausnahmsweise kénnen - im Sinne einer mdglichst flichendeckenden Nah-
versorgung - an sonstigen integrierten Standorten jedoch Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden, jedoch nur Betriebe, die der

Gebietsversorgung dienen und nur sofern eine Nahversorgungsliicke besteht.

> Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofifldchig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfldche von 800 m2 {iberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4
C3.05, 4 C8.05vom 24.11.2005.

*® Auch wenn auRerhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsadtzlich
moglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur Sicherung/ Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt - in bestimmten MI-Gebie-
ten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der Grofflachigkeit auszuschliefien.
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Weiterhin kénnen ausnahmsweise an sonstigen integrierten Standorten auch grofs-
flachige Lebensmittelbetriebe angesiedelt werden, sofern diese standortgerecht
dimensioniert sind und der Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssituation
dienen’” sowie den Vorgaben und Regelungen der Landes- und Regionalplanung ent-
sprechen (vgl. Kap. 2.2.4). Dabei ist jedoch auf eine ausreichende Mantelbevdlkerung
zu achten®®. Die Ansiedlung ist im Einzelfall zu priifen, eine Gefihrdung bestehender
Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen, ist zu vermeiden

(Schutz der verbrauchernahen Versorgung).

Tab. 8: Rechnerisch versorgte Einwohner je Betrieb

je 50 m2 Verkaufsflache rechne-

Sortimente risch versorgte Einwohner (ge-
rundete Werte)

Nahrungs-/ Genussmittel 150
Lebensmittelhandwerk 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 1.000
Apotheke! 4.000
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2.750
Blumen/ Zoo 1.000
Bekleidung und Zubehdr 350
Schuhe, Lederwaren 1.250
Sport/ Freizeit 1.500
Spielwaren 1.250
Biicher 2.000
GPK, Geschenke, Hausrat 1.250
Haus-/ Heimtextilien 1.350
Uhzen/ Schmuck 8.000
Foto/ Optik 4.500
Unterhaltungselektronik/

Neue Medien 1.350
Elektro/ Leuchten 1.250

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: www.handelsdaten.de; IfH, Koln; EHI; IFH verschiedene Jahrgdnge; Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; Angaben aus Expertengesprachen und Fachlite-
ratur; eigene Berechnungen

>" Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit einem umfassenden Ange-
bot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und ergdnzenden nahversorgungsrelevanten Randsorti-
menten hdufig nur noch mit Verkaufsflachen im Bereich der Schwelle zur Grofifldchigkeit und dar-
liber realisiert werden.

>8 Diesbeziiglich sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 m?2
rechnerisch rd. 2.500 Einwohner versorgt.
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An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kénnen sie als Randsortimente in Betrie-
ben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein vollstdndi-
ger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in Einzel-

handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment erscheint nicht még-

lich: Bei einigen Branchen gehort ein derartiges Angebot in gewissem Umfang mitt-
lerweile zum Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in Mdbelgeschaften).

Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (bei-
spielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind die zentrenrele-
vanten Randsortimente in der Summe auf 10% der Verkaufsfldche bei insgesamt ma-

ximal 800 m2 zu beschranken.

Unabhdngig von der Grofle der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand- und Er-
gdnzungssortimente eines Betriebes mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann. D.h., dass zusdtzlich eine maximale Verkaufsflachenobergrenze fiir je-
des zentrenrelevante Rand-/ Ergdnzungssortiment festzusetzen ist. Gleichzeitig ist
darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-

Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:

Nicht zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich im zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt und auflerhalb.

e Nicht in jedem Gewerbegebiet: Neuansiedlungen sollten vorrangig an etablierten,

nicht integrierten (Einzelhandels-)Standorten stattfinden.

e Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: "Leerstandsdomino” vermeiden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtge-

biet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden.

Dabei sollte jedoch behutsam mit Flachenbereitstellungen fiir Einzelhandel in Ge-

werbegebieten umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdat bezo-
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gen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nut-
zungen zu stark erhéht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es sich die
Stadt Kiinzelsau leisten kann/ will, dem Einzelhandel gewerbliche Flachen zur Verfi-
gung zu stellen bzw. den Einzelhandel in Gewerbegebieten zu férdern. Daher wird
empfohlen, auch die Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten planerisch
zu steuern.

In Kiinzelsau sollten jedoch auf Grund der bereits bestehenden Angebote keine
neuen Fldachen fiir den Einzelhandel in Gewerbegebieten bereitgestellt werden.

Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdrdert werden soll, erscheint es fiir
Kiinzelsau sinnvoll, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich még-
lich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch lediglich die Position traditi-
oneller Einzelhandelslagen, insbesondere in der Innenstadt von Kiinzelsau, aber
auch an bestehenden nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete), ge-

schwacht wird.

Ausnahme: "Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese uber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdran-
gungswettbewerb filhrt zu vermehrten Leerstdanden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Um-
gebungsnutzung lasst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort
fiir sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Flachen libli-
cherweise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, dem zwar pla-
nerisch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussi-

onen auslosen kann.
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8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Stadt Kiinzelsau wird nachfolgend dargestellt, an welchen konkreten
Standorten in der Stadt eine rdumliche Entwicklung sinnvoll méglich ist. Dabei wer-
den die bestehenden Einzelhandelsstandorte innerhalb der Stadt hinsichtlich ihrer
raumlichen Entwicklungsmoglichkeiten bewertet und Vorschlage zur Verbesserung

der Nahversorgung aufgezeigt.

Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt konzentrieren!

Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes innerhalb
der Stadt wurde eine quantitativ hohe Bedeutung der Einzelhandelsangebote an
nicht integrierten Standorten festgestellt (vgl. Kap. 5). Da der Einzelhandel weiter-
hin die Leitfunktion der Zentren darstellt und fiir eine lebendige Innenstadt unab-
dingbar ist, muss der Schwerpunkt der kiinftigen raumlichen Einzelhandelsentwick-

lung der Stadt Kiinzelsau auf dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen.

8.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive)

Damit die Innenstadt von Kiinzelsau ihre Bedeutung als Einkaufs- und Aufenthaltsbe-
reich sowie als Treffpunkt und Identifikationsort erhalten und ausbauen kann, ist
die bisherige Strategie der stddtebaulichen und funktionalen Weiterentwicklung
fortzusetzen. Im Sinne eines kompakten Zentrums mit Aufenthaltsqualitdt und Atmo-
sphdre ist aus Gutachtersicht eine wesentliche Ausdehnung des zentralen Versor-
gungsbereiches zu vermeiden (vgl. Karte 10). Der kiinftige zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt sollte sich im Wesentlichen zwischen Kocher, Stettenstrafie,
Konsul-Uebele-Strafie und Torgdssle erstrecken. Vor dem Hintergrund der Wettbe-
werbsergebnisse wird der kiinftige Straflen- und Platzraum Stuttgarter Strafie/

Konsul-Uebele-Strafie in den zentralen Versorgungsbereich integriert.
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Karte 9: Perspektivische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Abgrenzungen
: D perspektivischer zentraler
Versorgungsbereich 2018
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B Lleerstand
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A

Bearbeitungsstand Februar 2018

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018. Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Der zentrale Versorgungsbereich bendtigt funktionale Impulse, um seiner gesamt-
stadtischen und mittelzentralen Versorgungsfunktion besser gerecht zu werden. Ziel
sollte deshalb die Ergdnzung des Angebotes durch moglichst grofRere Einzelhandels-
betriebe (Magnetbetriebe) sein. Hierfiir sollten zundchst die Potenzialfldchen und
Leerstdnde innerhalb der Abgrenzung entwickelt werden. Aktuell wird z.B. die Fla-
che III An der Stadtmauer/ Oberamteistrafie bebaut (vgl. Foto 21 und Foto 22).
Durch Verlagerung des bestehenden, kleinen Drogeriemarktes an der Hauptstrafe
soll hier ein moderner Magnetbetrieb entstehen. Die Entwicklung stellt nicht nur
eine funktionale Stdrkung der Innenstadt dar, sondern leistet einen wichtigen Bei-

trag zur besseren Vernetzung des Innenstadtgefiiges.
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Foto 21: Entwicklungsbereich Innenstadt Foto 22: Entwicklungsbereich Innenstadt
T

Quelle: eigenes Foto, Juni 2018 V Quelle: eigenes Foto, Juni 2018

Im Rahmen der Umgestaltung des Bereiches Stuttgarter Strafle/ Konsul-Uebele-
Strafie sollen am ehemaligen Standort des Landratsamtes zwei Wohn- und Geschafts-
hduser entstehen (am Eingangsbereich zum neuen Quartier). Aus Gutachtersicht
sollten hier moglichst grofe zusammenhdngende Erdgeschossflachen fiir moderne
Einzelhandelsnutzung vorgesehen werden (vgl. Abb. 22). Mit der Potenzialfldche IV
Stuttgarter Strafle steht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ebenfalls

ein Bereich fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen zu Verfiigung.

Abb. 22: Skizze Siegerentwurf Planungswettbewerb - Kreuzungsbereich Stuttgarter Strafle/
Konsul-Uebele-Strafle (Blick vom Rathaus ins neue Quartier)
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Quelle: Biiro ORplan
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Die Potenzialfldchen II Sparkasse und V westlicher Bereich Supermarkt/ Landratsamt
(vgl. Karte 10) sind Bestandteil eines "perspektivischen Entwicklungsbereiches mit
Bedingungen”. Im "perspektivischen Entwicklungsbereich mit Bedingungen” sollten
nur Einzelhandelsbetriebe untergebracht werden, sofern im zentralen Versorgungs-
bereich keine entsprechenden Entwicklungsmdéglichkeiten bestehen. Wesentliche Be-
dingung ist eine stddtebaulich-funktionale Anbindung an den zentralen Versor-
gungsbereich. Grundsdtzliche sollte eine stdadtebaulich-architektonisch anspruchs-
volle Entwicklung angestrebt werden. Die Vorhaben im "perspektivischen Entwick-
lungsbereich mit Bedingungen” sind jeweils im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich zu priifen und sollten das bestehende Angebot er-

ganzen.

Karte 10: Perspektivischer zentraler Versorgungsbereich Innenstadt mit Potenzialfldchen

D perspektivischer zentraler
Versorgungsbereich 2018
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhdndlerbefragung Mai 2018. Kartengrundlage: Stadt
Kiinzelsau; Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Angesichts der Umstrukturierung des Wettbewerbsgebietes (Potenzialfldche V) zu

einem urbanen Stadtbereich mit vielfdltigen zentrenprdgenden Funktionen und ei-
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ner hohen stddtebaulichen Qualitdt, sollte von einer Einzelhandelsentwicklung in
Bezug auf sonstige zentrenrelevante Sortimente auf dem Mustang-Areal (Potenzial-
flache I) Abstand genommen werden. Der Standort Mustang-Areal grenzt nicht un-
mittelbar an die Innenstadt und liegt abseits der neuen stddtischen Entwicklungs-
achse zwischen Supermarktstandort und Rathaus. Die bestehende Bebauung und die
Konsul-Uebele-Strafie iben Trennwirkung aus. Zudem ist durch die geplante Wohn-
bebauung im nérdlichen Innenstadtbereich auch perspektivisch eine stadtebaulich-
funktionale Anbindung des Standortes nur eingeschrankt moglich.

Allenfalls eine Entwicklung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist unter Be-
dingungen (u.a. anspruchsvolle Architektur, stddtebauliche Anbindung, Priifung
GrofRe und Sortiment) vorstellbar. Sofern der Standort als Nahversorgungsstandort
entwickelt wird, ist eine attraktive FuBwegeverbindung zur Innenstadt zu schaffen,
um positive Synergieeffekte fiir die Innenstadt zu ermdglichen. Ziel sollte deshalb
eine gestaltete und gut lesbare Wegeverbindung liber die Austrafe zur Innenstadt
(HauptstraRe) sein. Dabei sind insbesondere der Ubergang im Bereich der Konsul-
Uebele Strafie und der Eingang zur Innenstadt im Bereich Austrafie entsprechend zu

gestalten.

Der Standort Stettenstrafie (Potenzialflache VI) liegt ebenfalls abseits der neuen
stddtischen Entwicklungsachse und ist zudem von der Stettenstrafe vom zentralen
Versorgungsbereich abgetrennt. Als Standort fiir zentrenrelevanten Einzelhandel

kommt der Standort aus Gutachtersicht ebenfalls nicht in Frage.

Nachfolgend sind die Handlungsempfehlungen fiir die Innenstadtentwicklung der

Stadt Kiinzelsau stichpunktartig aufgefiihrt:

Funktionale Stdarkung

e Magnetbetriebe am unmittelbaren Innenstadtrand entwickeln

e Erhaltung/ Stdrkung 6ffentlicher Nutzungen

o Attraktive Wohnungen schaffen, ggf. Umbau/ Umnutzung von Leerstdnden in den
Seitenstrafen

Aktives Flachenmanagement (Seitengassen und Nebenlagen)

e Gesprdche mit Immobilieneigentiimern

e Ankauf von Grundstiicken durch Stadt
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e Zusammenlegung von Verkaufsflachen priifen

Stadtebauliche Stdarkung

e Eingangsbereiche gestalten/ entwickeln

e Vernetzung und Gestaltung dffentlicher Raum

e Gebdudesanierung

Verkniipfung Innenstadt mit dstlich angrenzenden Fldchen

o attraktive Wegeverbindung zwischen Wettbewerbsbereich und Innenstadt
e Aufwertung 6ffentlicher Raum

o Umgestaltung Konsul-Uebele-Strafle

o Aufwertung Keltergasse

Karte 11: Empfehlungen zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

, Abgrenzungen

D perspektivischer zentraler
Versorgungsbereich 2018

.~ = perspektivischer Entwicklungs-
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"ua Wege/ Straflenraum gestalten

Fldchenmanagement

.....
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Begehung Mai 2018. Kartengrundlage: Stadt Kiinzelsau;
Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase,
IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo,
MapmyIndia, © OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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Nachfolgend werden wesentliche Handlungsempfehlungen ndher erldutert:

Vernetzung der innerstadtischen Raume und Aufwertung Straflenraum!

Der Schaffung von Aufenthaltsqualitdt und Stadtrdumen mit Atmosphdre kommt ge-
rade angesichts des zunehmenden Online-Handels besondere Bedeutung zu. Hier be-
steht in der Innenstadt von Kiinzelsau Handlungsbedarf im Hinblick auf die Belebung
der Seitengassen zur Hauptstrafe und die Aufwertung der Eingangsbereiche (u.a.

nérdliche Hauptstrafte, Zugange Konsul-Uebele-Strafie).

Der gesamte Innenstadtbereich sollte kiinftig besser vernetzt werden. Trotz der at-
traktiven Gestaltung des n6rdlichen Eingangsbereiches an den Wertwiesen bestehen
hier noch bauliche und funktionale Mdngel, die es zu beseitigen gilt. Der nordliche
Eingangsbereich Hauptstrafie ist z.T. durch einen minderwertigen Nutzungsbesatz
gepragt und im Bereich Gerbhausweg befinden sich z.T. sanierungsbediirftige Ge-

baude.

Die Konsul-Uebele-Strafie ist als wichtige Eingangs- und Verbindungsachse umzuge-
stalten, d.h. hier sind u.a. klar lesbare Querungsmoglichkeiten und Zugdnge zur
HauptstrafBe zu schaffen. Der Kreuzungsbereich Konsul-Uebele-Strafe/ Stuttgarter
Strafle ist als Eingangsbereich entsprechend des Siegerentwurfes des Planungs-
wettbewerbs umzugestalten (vgl. Karte 5, S. 51 und Abb. 22, S. 98). In diesem
Zusammenhang kommt insbesondere der Anbindung des Supermarktstandortes

(Kaufland) besondere Bedeutung zu.

Wochenmarkt als Imagetrdger, Frequenzbringer und Treffpunkt erhalten und
stdarken!

Der Kiinzelsauer Wochenmarkt sollte erhalten und gestdrkt sowie als Imagetrdger
beworben werden. Wie Passantenbefragungen durch unser Biiro in anderen Stdadten
zeigen, stellen Wochenmadrkte wichtige Motive fiir den Besuch einer Innenstadt dar.

Gerade in kleineren und mittleren Stadten nehmen sie eine Magnetfunktion wahr.

Der Kiinzelsauer Wochenmarkt mit regionalen Produkten von Bauern und sonstigen

Anbietern aus der Umgebung ist ein wichtiger Anziehungspunkt, weil er:
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e die aktuellen gesellschaftlichen Trends gesunde Erndhrung, Ressourcenschonung
und Umweltschutz verbindet,

o als Treff- und Identifikationspunkt dient,

e am richtigen Standort (in der Innenstadt) stattfindet und

e weil er auBergewdhnliche Produkte bietet.

Altstadtgassen beleben!

Im Hinblick auf eine Belebung und bessere Einbeziehung der Altstadtgassen in das
bestehende Innenstadtgefiige, sollten die Eingangsbereiche aufgewertet und
gekennzeichnet werden, z.B. durch Kunstobjekte. Sanierungsbediirftige Gebdude und
Leerstinde sollten entwickelt werden. Hierbei sind durch Uberplanung/ Umbau mog-
lichst groBe zusammenhdngende Erdgeschossflachen zu schaffen.

Ein Informations- und/ oder Kunstpfad kénnte ggf. das Interesse stdarker auf die Alt-
stadtgassen lenken. Ein positives Beispiel ist in diesem Zusammenhang die Frei-
raumgalerie Otlingen. Verschiedene Kiinstler nutzen die Fassaden der historischen
Gebdude als Galerie. Die Freiraumgalerie stellt einen besonderen Anziehungspunkt

dar und leitet die Besucher durch den Ort.

Abb. 23: Beispiel Art Dorf Otlingen

Galerie Otlingen - www.Art-Dorf.de

Quelle: eigene Fotos, Internetrecherche
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8.3.2 Vorschldge zur Nahversorgung

Wie in Kap. 5 bereits erldutert, besteht in Kiinzelsau auf Grund des ausgedehnten
und landlich gepragten Stadtgebietes eine unterdurchschnittliche rdaumliche Nah-
versorgung. Mehr als die Hdlfte der Bevolkerung kann zu Fufd keinen Lebensmittel-
betrieb®® erreichen. Nahversorgungsliicken bestehen vor allem in den vielen kleinen

Stadtteilen, die z.T. in deutlicher Entfernung zur Kernstadt gelegen sind.

Eine flachendeckende Nahversorgung ist vor dem Hintergrund der aktuellen Be-
triebsformen im Einzelhandel nicht moglich; hinzu kommt die Verteilung im Bestand
(u.a. Gewerbegebiet Kocherwiesen), das niedrige Einwohnerpotenzial in nicht ver-
sorgten Bereichen (Stadtteile mit weniger als 1.000 Einwohnern) sowie die Ausdeh-

nung des Stadtgebietes und die dispers gelegenen Stadtteile.

Im Fokus zukiinftiger Entwicklungen sollten daher der Erhalt und die Stdarkung der
derzeitigen Nahversorgungssituation stehen, insbesondere Bdcker und Metzger in
den Stadtteilen. Eine Neuansiedlung von Nahversorgungsangeboten sollte fiir die
derzeit nicht fuflldufig versorgten Gebiete gepriift werden. Erweiterungen im Be-
stand infolge von Modernisierungsmafinahmen etc. sind auch vor dem Hintergrund
der langfristigen Erhaltung des vorhandenen Angebotes wiinschenswert, jedoch pri-

madr in der Innenstadt bzw. sonstigen integrierten Lagen.

Die meisten Stadtteile von Kiinzelsau weisen weniger als 1.000 Einwohner auf, so-
dass die Neuansiedlung von klassischen Lebensmittelbetrieben unwahrscheinlich ist.
Fir diese Stadtteile sollten alternative Nahversorgungsmoglichkeiten geprift wer-
den, z.B. Direktvermarkter/ Hofldaden, Lliefer-/ Bringservices, Verkaufswagen,

Bdcker/ Metzger mit Lebensmittelangebot.

8.3.3 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten fiir den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdglicht werden. Angesichts des
umfangreichen Einzelhandelsangebotes an nicht integrierten Standorten sollten

dort Neuansiedlungen von Betrieben mdglichst grundsdtzlich vermieden werden.

>% Bei Berlicksichtigung von Lebensmittelbetrieben, die eine Verkaufsfldche von 200 m2 oder grofer
aufweisen.
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Falls sich aus planungsrechtlichen Griinden Neuansiedlungen nicht vermeiden lassen,
sollte eine Begrenzung der brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente
erfolgen (vgl. Kap. 8.2.1) und auf eine mdglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren
Flache in den Gewerbegebieten geachtet werden. Bei den bestehenden zentrenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben sollten sich Erweiterungen nur im Rahmen des Be-

standsschutzes bewegen.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein

Einzelhandel zuldssig ist.

8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir die Uberpriifung des Konzeptes zur rdumlichen Lenkung des Ein-

zelhandels dienen

die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kap. 4),

die Aktualisierung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1),

die Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. 8.2),

die rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3) und

die Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 7.2).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschliefenden Arbeitsschritte

dargestellt.

8.4.1 Offentliche Information

Damit das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung
voll entfalten kann - dies betrifft die Bauleitplanung insgesamt und speziell die An-
wendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen ist -, ist u.E. eine dffentliche In-
formation/ Beteiligung bzw. Offenlegung in Anlehnung an § 3 BauGB erforderlich.
Empfohlen wird auch eine Einbindung der Trdger 6ffentlicher Belange in Anlehnung
an 8 4 BauGB.

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem vorliegenden Gutachten abgeleiteten Ent-

wurfes der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap.2.2) sowie des Gut-
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achtens selbst (als Begriindung) erfolgen (z.B. Homepage der Stadt, Papierexemplar
im Rathaus). Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen

und im Hinblick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das endgiiltige fortgeschriebene Einzelhandelskonzept kann dann vom Gemeinderat
beschlossen werden, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in
die Abwdgung eingehen.

Unabhdngig von dieser Frage, ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

8.4.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die bestehende Sortimentsliste wurde im Rahmen des Fortschreibungsgutachtens
liberprift und teilweise angepasst. Die in Kap. 8.1.3 dargestellte 0rtliche
Sortimentsliste, die eine Unterscheidung der Sortimente in zentren-/ nahversor-
gungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt, stellt zundchst einen Vorschlag dar,

der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung zugénglich gemacht werden sollte.

Der Gemeinderat sollte letztlich diese - nach Abwdagung der ggf. durch Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschliefen, damit fiir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit
einem aktuellen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert bestdtigt.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Kiinzelsau, welcher Einzelhandel
aus stadtebaulichen Griinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich angesie-
delt werden soll. Das aktualisierte Konzept muss auch planungsrechtlich in Form von

Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Diese aktualisierte Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungsplane mit Aus-
sagen zur Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung

von Einzelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.
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8.4.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht
zentrenrelevante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Dafiir wurde im vorliegenden Gutachten die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches iiberpriift, diese entspricht dem zentralen Versorgungsbereich ge-
mdfl BauGB und ist seitens der Gemeinde nach Beschluss gleichsam parzellenscharf

darzustellen®.

Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschlage fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie evtl. vorgesehene Komplett-
ausschliisse von Einzelhandel in bestimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zu-
ndchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, die Entscheidung iiber
einen vollstdndigen/ teilweisen Ausschluss von Einzelhandel in bestimmten Berei-

chen und die Typen sind letztlich vom Gemeinderat zu beschliefien.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
Grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erho-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsatze zur rdaumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich und auf die Gewerbege-
biete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemaft § 34
BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukiinftigen einzelhan-
delsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Stan-
dortes mdglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir ge-

werblich geprdgte Standorte (8 34 BauGB bzw. 88 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden,

80 ByerwG: Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07.
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wobei die Festsetzung von Sonderbaufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrach-

tung erforderlich macht:

1.
2.

Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.
Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5 BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen (Lkw,
Pkw, Motorrdder), Kraftfahrzeugzubehér sowie MineralGlen, Brennstoffen zulds-
sig. (Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen
neben Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehor
dar.)

. Festsetzungstyp Gemdf 858 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht zentren-

relevanter, nicht grofifidchiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis maximal 10% der Ver-
kaufsflache zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 m2, der

als Erganzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-

triebe des Handwerkes der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften
Waren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bicker, Metzger,
Konditor).

. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkoér-

perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-

liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor

en

tsprechende Planungsabsichten formuliert werden konnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

61

62

Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stddtebaulich ohne Belang.

Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stdadtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprégte Baugebiete im Hinblick auf
eine stadtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. AuRer Acht gelassen werden hdufig die Mischgebiete (8§ 6 BauNVO),
die u.U. im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine
bedeutende Rolle spielen kénnen. Fiir Mischgebiete sollte liberpriift werden, ob auch
in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies
ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium méglich.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVOQ), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(8 4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (8§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das fortgeschriebene Einzelhandelskon-
zept zu einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11
BauGB, das bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit
besteht auch die Moglichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB).

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentliche” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Kiinzelsau durch die bishe-
rigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, §§ 30/ 31 BauGB)
oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Solche Regelungen sind
sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungspldnen reicht u.U. eine
Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist aller-
dings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur Grofiflachig-
keit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Ge-
bieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder die Anwendung des § 9 (2a)
BauGB zu liberpriifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuer-
bare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfes stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (§ 14 BauGB) zur
Verfligung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden,

dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
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weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des zent-

ralen Versorgungsbereiches Bezug nehmen.
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8.5 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept kann die Stadt Kiinzelsau auch
weiterhin planerisch und politisch den Rahmen fiir eine positive Entwicklung des

Einzelhandels und des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt setzen.

Im vorliegenden Gutachten wurden u.a. die Grundlagen fiir die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches und ein Vorschlag fiir eine Sortimentsliste erstellt.
Grundvoraussetzung fiir eine rechtssichere Planung ist die Klarung der tatsachli-
chen, drtlichen Verhdltnisse und Gegebenheiten, die sich auf eine Verkaufsflachen-
erhebung und eine stddtebaulich-funktionale Bestandsaufnahme in der Stadt

Kiinzelsau stiitzt.

Mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungshereiches, den Grundsdtzen zur
rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der
Stadt flichendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung von zumindest zentrenrele-
vantem Einzelhandel unmittelbar bewertet werden: Es ist direkt feststellbar, an
welchen Standorten zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an wel-
chen Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im
Hinblick auf zentrenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar als eine Anwen-

dung der Grundsdtze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung.

Neben der Stadt Kiinzelsau, die durch das (fortgeschriebene) Einzelhandelskonzept
den Rahmen fiir eine positive Entwicklung vorgeben kann, sind fiir die tatsachliche
positive Entwicklung auch weiterfiihrende verkehrliche und stddtebauliche MafRnah-
men fiir die Sicherung bzw. Stdrkung der Zentralitdt und Identitdt der Innenstadt
bzw. der Stadt Kiinzelsau notwendig. Auch weitere Akteure, insbesondere Einzel-
hdndler, Gastronomen und Immobilieneigentiimer sind fir eine positive Entwicklung
der Innenstadt mit verantwortlich.

Auch wenn eine grofle Zahl an Akteuren im &ffentlichen wie privaten Sektor im Zu-
sammenwirken einen attraktiven Einzelhandelsstandort entstehen ldsst, darf nicht
libersehen werden, dass ein Kernelement fiir die Attraktivitdtssteigerung des Zent-
rums das Einzelhandelskonzept ist. Ohne ein solches Konzept, an das sich zundchst

vor allem die Politik halten muss, sind solche (ergdnzenden) MaBnahmen kaum fiir
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eine nachhaltige Qualitdtssteigerung ausreichend; das Fehlen eines solchen Kon-

zeptes fithrt dazu, dass 6ffentliche und private Investitionen entwertet werden.

Die Wirkungen eines umgesetzten Einzelhandelskonzeptes sind teilweise erst nach
Jahren zu erkennen: Die Schaffung von Vertrauen, dass sich die Stadt Kiinzelsau an
das Einzelhandelskonzept halten wird, erfordert aber kontinuierliche Verldsslich-

keit unabhdngig von zeitnahen Erfolgsmeldungen.
Aus diesem Grund ist es wichtig, dass sich der Gemeinderat konsequent an dieses

Konzept halt, wenn er es beschlieRt. Dies schlie®t auch ein Uberpriifungserfordernis

der Wirkungen des Konzeptes nach erfahrungsgemaf rd. fiinf Jahren ein.
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GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieRBt (Quote grofRer als 100%) oder abstrémt (Quote kleiner als 100%) (siehe auch
Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutachten die
Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbereich) zur

Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt Kiinzelsau) bezeichnet.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariiber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbe-

trieben.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit erganzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt, oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-
senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden
liberwiegend zentrale Lagen in der Innenstadt gewadhlt. Die Verkaufsverfahren sind
Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sorti-

mentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend samtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist liberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stadtebaulich integrierte Einzelstandorte aufierhalb der Innenstadt/

des zentralen Versorgungsbereiches.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, in dem
sich die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddtebauliche Begriin-
dung der begrenzten Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich
entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration
des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleis-
tungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Bedeu-
tung. Neben der Bestandsdichte als wesentliches Kriterium sind infrastrukturelle
und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der Innen-
stadt/ des Ortszentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von

statistischen oder historischen Bezeichnungen in einer Gemeinde.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird
auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt (s.a. Nachfrage).

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die IFH
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken

die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
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Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auBBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zuflief3en.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK],
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von auBerhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabflissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von aufBerhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt (siehe auch Kaufkraft).

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 m2 Lebensmittel einschliefdlich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdanzend Waren des tdglichen Bedarfes anderer Branchen vorwiegend
in Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hdchs-
tens eine Verkaufsflache von 1.000 m2, nach internationalen Panelinstituten von 800

m2 und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 m2.
Verbleibquote (vgl. Kaufkraftverbleib)
Zentraler Versorgungsbereich (vgl. Innenstadt / Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34

BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereiches
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umfassen: Wenn ndamlich zentrale Einrichtungen aufierhalb des zentralen Bereiches,
aber angrenzend an diesen, zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die liber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfiillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®.

%3 Vgl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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ANHANG

Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in der Stadt Kiinzelsau: Anzahl und Verkaufsflache (auf
25 m2 gerundet)

VKF in m?2 Anzahl Anteil VKF in m2 Anteil
bis 50 m2 34 35% 1.175 3%
51 bis 100 m2 29 30% 2.125 6%
101 bis 200 m2 6 6% 975 3%
201 bis 400 m2 7 7% 2.225 6%
401 bis 800 m2 12 12% 7.225 21%
801 bis 2.000 m2 7 7% 9.575 28%
ab 2.001 m2 2 2% 10.900 32%
Gesamt 97 100% 34.200 100%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; eigene Berechnungen

Tab. A - 2: Betriebe nach Groflenklassen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt: Anzahl
und Verkaufsfliche (auf 25 m2 gerundet)

VKF in m2 Anzahl Anteil ‘ VKF in m?2 Anteil
bis 50 m2 22 39% 825 11%
51 bis 100 m2 22 39% 1.650 22%
101 m2 bis 200 m2 5 9% 800 11%
201 bis 400 m2 3 5% 850 11%
ab 401 m2 5 9% 3.550 46%
Gesamt 57 100% 7.675 100%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen
aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe iiber 401 m2 nicht differenziert ausgewiesen werden

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; eigene Berechnungen

117



-

Tab. A - 3: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt: VKF (auf 25 m2
gerundet), Umsatz und Kaufkraft (Gesamtstadt) (je in Mio. €) sowie "unechte Bin-

dungsquoten”
Verkaufs- Umsatz Kauf- "unechte"” Bin-

Sortimente fliche kraft dungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 425 2,2 33,8 6%
Lebensmittelhandwerk 175 2,4 4,7 51%
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 525 13,3 15,3 87%
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 200 0,5 1,3 42%
Blumen/ Zoo 200 0,4 1,8 23%
kurzfristiger Bedarf 1.525 18,9 56,8 33%
Bekleidung _und Zubehor'; S'chuhe/ 5 950 10,1 14,5 69%
Lederwaren; Sport/ Freizeit
Sple_lv_varen/ Hobb.y/ -Basteln/ 700 1.8 3.9 48%
Musikinstrumente; Biicher
GP_K/ Ges_ch_enke/ Hausrat; Haus-/ 1.025 1,0 2.4 40%
Heimtextilien
mittelfristiger Bedarf 4.675 12,9 20,8 62%
Uhren/ Schmuck 200 1,5 1,3 116%
Foto/ Optik; Medien 625 4,0 7,1 56%
Elektro/ Leuchten 100 0,4 3,1 13%
Bau-/ gartencenterspezifische Sort.;
Teppiche/ Bodenbeldge; Mdbel; 525 0,9 16,7 6%
Sonstiges
langfristiger Bedarf 1.450 6,8 28,3 24%
Summe 7.675 38,5 105,9 36%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landes-
amt; Statistisches Bundesamt; IFH Koln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelsangebot in der Stadt Kiinzelsau nach Lage: Verkaufsfldche auf 25 m?2

gerundet
ZVB Innen- sonstige inte- nicht inte- Gesamt

Sortimente stadt griert griert
Nahrungs-/ Genussmittel 425 375 7.150 7.925
Lebensmittelhandwerk 175 * ok el 300
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 525 *kx *xx 1.600
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 200 el folleld 325
Blumen/ Zoo 200 0 375 575
kurzfristiger Bedarf 1.525 500 8.725 10.725
Bekleidung und Zubehtir_; SFhuhe/ 2.950 . e 4425
Lederwaren; Sport/ Freizeit
Sple.lv.varen/ Hobb.y/ 'I.3aste1n/ 700 0 200 900
Musikinstrumente; Biicher
GP!(/ Ges'ch'enke/ Hausrat; Haus-/ 1.025 . . 1.700
Heimtextilien
mittelfristiger Bedarf 4.675 525 1.825 7.025
Uhren/ Schmuck 200 0 0 200
Foto/ Optik;
Unterhaltungselektronik/ Neue 625 el el 1.150
Medien
Elektro/ Leuchten 100 * Kk * ok 775
Bau-/ gartencenterspezifische
Sort.; Teppiche/ Bodenbeldge; 525 2.350 11.450 14.325
Mobel; Sonstiges
langfristiger Bedarf 1.450 2.650 12.325 16.450
Summe 7.675 3.675 22.850 34.200

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018; eigene Berechnungen

119



Tab. A - 5: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2020 und 2030 in Mio. €

Sortiment i untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 34,5 35,2 35 40
Drogerie/ Parfiimerie 4,7 4,8 5 5
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1,4 1,4 1 2
Blumen/ Zoo 1,8 1,9 2 2
kurzfristiger Bedarf 42,4 43,2 42 49
Bekleidung und Zubehér 10,2 10,4 10 12
Schuhe/ Lederwaren 2,5 2,6 3 3
Sport/ Freizeit 2,4 2,4 2 3
Mustinstmente 24 2.5 : 3
Biicher 1,6 1,7 2 2
GPK/ Geschenke/ Hausrat 1,2 1,2 1 1
Haus-/ Heimtextilien 1,3 1,4 1
mittelfristiger Bedarf 21,6 22,0 22 25
Uhren/ Schmuck 1,4 1,4 1 2
Foto/ Optik und Zubehdr 1,5 1,5 1 2
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 5,8 5,9 6 7
Elektro/ Leuchten 3,2 3,3 3 4
Teppiche/ Bodenbeldge 0,6 0,6 1 1
bau-/ gartencenterspezifische Sort. 6,7 6,8 7 8
Mdbel 6,4 6,5 6 7
Sonstiges 3,8 3,9 4 4
langfristiger Bedarf 29,4 30,0 29 34
Summe 93,4 95,2 93 108

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Statistisches Landesamt; IFH Kéln (2017); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2030 bei Status-quo-Prognose
- Angaben auf 25 m2 gerundet

lahr 2020 ' 2030

Sortiment untere Var. obere Var. | untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 175 250 175 1.250
Drogerie/ Parfiimerie 50 75 50 250
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 25 0 50
Blumen/ Zoo 25 25 25 100
kurzfristiger Bedarf 250 375 250 1.650
Bekleidung und Zubehér 125 150 125 525
Schuhe/ Lederwaren 25 25 25 100
Sport/ Freizeit 50 50 50 150
Mustinstumente 25 25 25 125
Biicher 0 25 0 50
GPK/ Geschenke/ Hausrat 25 25 25 225
Haus-/ Heimtextilien 0 0 0 25
mittelfristiger Bedarf 250 300 250 1.200
Uhren/ Schmuck 0 0 0 25
Foto/ Optik und Zubehdor 25 25 25 125
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 25 0 75
Elektro/ Leuchten 25 25 25 125
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0 0 50
bau-/ gartencenterspezifische Sort. 275 350 275 1.400
Mdbel 325 375 325 950
Sonstiges 50 75 50 250
langfristiger Bedarf 700 875 700 3.000
Summe 1.200 1.550 1.200 5.850

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Handlersicht -

Auswahl/ Angebot

Kategorie positiv negativ
Angebotsvielfalt 8 14 22
allgemein Angebot 9 3 12
Gastronomie 0 9 9
Schuhe 0 9 9
Lebensmittel 0 7 7
Magnetbetriebe 5 1 6
Kinderbekleidung 0 4 4
Sonstiges 7 10 17

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Tab. A - 8: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Handlersicht - Parkplatze

Kategorie positiv negativ
Anzahl 3 8 11
allgemein 5 2 7
Sonstiges 1 9 10

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Tab. A - 9: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Handlersicht - Leerstdnde

Kategorie positiv negativ
Anzahl 4 2 6
allgemein 1 2 3
Dauer der Leerstdnde 1 0 1

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Tab. A - 10: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Handlersicht -

Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitat

Kategorie positiv negativ
allgemein 3 1 4
optischer Zustand 4 0 4
Sonstiges 4 6 10

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018
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Tab. A - 11: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Héndlersicht -

Kundenverhalten, -verhdltnis, -service

Kategorie positiv negativ
Frequenz/ Laufkundschaft 2 3 5
Kundenanzahl 0 3 3
Sonstiges 6 4 10

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Tab. A - 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Hdndlersicht -

Zusammenarbeit EH-EH/ Stadt-EH

Kategorie positiv negativ
Veranstaltungen/ Aktionen 4 4 8
allgemein 3 4 7
Einzelhdndlerverhdltnis untereinander 0 4 4
Sanierung/ Férderung durch Stadt 0 3 3
Sonstiges 0 5 5

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Tab. A - 13: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Hdndlersicht -

Entwicklung Quartier An der Stadtmauer

Kategorie positiv negativ
allgemein 4 0 4
Sonstiges 1 6 7

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Tab. A - 14: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Hdndlersicht -

Erreichbarkeit
Kategorie positiv negativ
allgemein 1 3 4
Verkehrsberuhigung 1 3 4
Sonstiges 1 5 6

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018

Tab. A - 15: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Kiinzelsau aus Hdndlersicht -

Sonstiges
Kategorie positiv negativ
allgemein 4 1 5
Lage 0 3 3
Sonstiges 5 11 16

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2018
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