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1 Ausgangslage, Auftrag und
Methodik

Ausgangslage

Die Stadt GUNZENHAUSEN hat 2009 die Si-
tuation des Einzelhandels im Rahmen eines
Zentrenkonzeptes unter dem Thema ,Zentre-
norientierte  Entwicklungsperspektiven  des
Einzelhandels in GUNZEHAUSEN® untersu-
chen lassen. Die Studie wurde in Vorbereitung
auf ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) von GfK GeoMarketing, Nurnberg,
durchgefuhrt. Im Jahr 2011 wurde dieses Kon-
zept in das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) mit Hilfe von SK Standort & Kom-
mune eingebunden.

Das Zentrenkonzept schliet mit dem Fazit,
dass die vorliegende Untersuchung deutlich
gezeigt hat, dass die Stadt GUNZENHAUSEN
dank eines leistungsfahigen Einzelhandelsan-
gebotes ihre mittelzentrale Versorgungsfunkti-
on bereits 2009 in qualifizierter Art und Weise
ubernimmt. Gleichwohl bestanden trotz des
bereits erreichten hohen Ausstattungsniveaus
in bestimmten Sortimentsbereichen noch ge-
wisse Spielrdume, die aus gutachterlicher
Sicht auch genutzt werden sollten, um die
starke Position von GUNZENHAUSEN als
Mittelzentrum im Iandlichen Raum auch mittel-
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bis langfristig 'halten' zu kénnen. Die Studie
empfiehlt, dass die weitere Einzelhandelsent-
wicklung in 'planerisch geordneten Bahnen'
verlauft, um schadliche Auswirkungen auf be-
stehende und geplante zentrale Versorgungs-
bereiche infolge zusatzlicher Solitarstandorte
zu minimieren und Entwicklungsspielraume fir
zentrale Versorgungsbereiche aufrecht zu er-
halten. Das Zentrenkonzept 2009 sollte als
Grundlage dienen, um weitere Untersu-
chungsschritte im Rahmen eines Integrierten
Stadtebaulichen Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK) 'anzugehen'. Insbesondere Themen
wie Tourismus/Freizeit, Wohnen, Hotel und
Gastronomie waren perspektivisch zu bearbei-
ten.

Dies wurde in der Zwischenzeit erfolgreich
angegangen und in vielfacher Hinsicht bewal-
tigt. Durch die sich immer neu ergebenden
wirtschaftlichen Herausforderungen empfiehlt
es sich, alle 8-10 Jahre eine Uberarbeitung
und Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes vorzunehmen.

Auftrag und Methodik

Vor dem Hintergrund der geschilderten Aus-
gangslage hat die Stadt GUNZENHAUSEN im
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Juli 2017 folgende Untersuchungsinhalte be-
auftragt:

A Projektbegleitung — Kommunikationspro-
zess

(1) Verwaltungsinterne Abstimmung;
(2) Prasentation und Diskussion im Stadtrat;
(3) Offentliche Informationsveranstaltung;

(4 Austausch und Abstimmung mit dem Auf-
traggeber wahrend des gesamten Projektver-
laufs.

B Analyse der raumordnerischen und sozi-
odokonomischen Rahmenbedingungen

Strukturwandel, Trends im Einzelhandel, Tou-
rismus, Beschaftigung, Bevolkerung, Pendler
etc.

C Bestandsanalyse Einzelhandel und Ver-
sorgung

(1) Auswertung der Bestandsuntersuchungen;

(2) Vollstandige Erfassung aller Betriebe nach
Standort, Verkaufsflache, Branche, Betriebs-

typ;
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(3) Veranderungen in der Einzelhandelsland-
schaft seit 2009;

(4) Dokumentation von Leerstanden, einzel-
handelsnahen Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben mit Zentrumsbildungsfunktion
(in der Innenstadt und weiteren Zentren, so-
fern vorhanden);

(5) Darstellung des Branchen- Betriebstypen-
mix der Gesamtstadt sowie nach Standorten
bzw. Lagen (z. B. Innenstadt, Neben- und
Streulagen, dezentrale Lagen).

D Markt- und Umsatzpotenziale

(1)  Nachfragesituation in  der  Stadt
GUNZENHAUSEN (Marktpotenzial) sowie
bindungsfahigen Umsatzpotenzial im regiona-
len Einzugsgebiet des Gunzenhauser Einzel-
handels;

(2) Darstellung des Einzugsgebietes der Stadt
GUNZENHAUSEN nach Zonen unterschiedli-
cher Kaufkraftbindungsintensitat;

(3) Kaufkraftzu- und —abflisse;

(4) Handelszentralitaten fur die einzelnen Sor-
timente;

(5) Berechnung evtl. vorhandener zusatzlicher
Verkaufsflachenbedarfe in GUNZENHAUSEN;
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E Starken-Schwachen-Analyse stadtebauli-
cher Rahmenbedingungen

(1) Funktionsvielfalt, Funktionsmischung;
(2) Erreichbarkeit;

(3) Aufenthaltsqualitat;

)

(4) Stadtebauliche Qualitat.

F Empirische Bausteine

(1) Schriftliche Einzelhandlerbefragung als
Onlinebefragung;

(2) Kunden- bzw. Passanten-Befragung.

G Leitlinien und Ziele

(1) Formulierung von zielgerichteten Leitlinien
und Zielen fur die kunftige Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung von GUNZENHAUSEN;

(2) Schaffung einer Orientierungsgrundlage flr
kinftige Entscheidungen in Einzelhandelsfra-
gen vor Ort.
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H Erarbeitung einer ortstypischen Sorti-
mentsliste

(1) Diskussion und Erarbeitung einer aktuellen
ortsspezifischen ,Gunzenhauser Sortimentslis-

te".

| Standort- und Zentrenkonzept

(1) Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt sowie Ausweisung weiterer
Einzelhandelslagen (z. B. Nahversorgungs-
und Sonderstandorten) inkl. kartografischer
Darstellung;

(2) Aufzeigen von Entwicklungspotenzialen
nach Standorten;

(3) Funktionsaufteilung zwischen den Einzel-
handelsstandorten;

(4) Bewertung aktueller Planungen und Anfra-
gen.

J Branchenkonzept
(1) Definition von Ansiedlungsleitsatzen;

(2) Standortsspezifische Ableitung von tragfa-
higen und férderungswirdigen Angebotser-
ganzungen;
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(8) Festsetzungsempfehlungen fir Sorti-
mentsbeschrankungen an einzelnen Standor-
ten.

K Nahversorgungskonzept

(1) Darstellung und Bewertung der aktuellen
Nahversorgungssituation im gesamten Stadt-
gebiet;

(2) Hinweise zur Sicherung und ggf. Optimie-
rung der Nahversorgungssituation in den un-
terschiedlichen Stadtteilen unter
Berucksichtigung  der  gesamtstadtischen
Struktur.

L MaBRnahmenkonzept zur Stiarkung des
Einzelhandels in GUNZENHAUSEN

(1) Aufzeigen von MaBnahmen zur Starkung
des Einzelhandels sowie zur Aufwertung rele-
vanter Standorte in GUNZENHAUSEN u. a.
hinsichtlich folgender Themen: Aufenthalts-
qualitat, Gestaltung, Funktionsvielfalt, Erreich-
barkeit, etc.

(2) Hinweise zum Leerstandsmanagement.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

M Potenzialflaichenanalyse

(1) Bewertung von bis zu 2 Standorten/ Ent-
wicklungsarealen zu weiteren Einzelhandels-
entwicklung in GUNZENHAUSEN hinsichtlich
ihrer Eignung zur Neuansiedlung, Verlagerung
sowie Erweiterung und Standortsicherung;

(2) Empfehlungen zur planungsrechtlichen
Steuerung und Sicherung der Standortent-
wicklung.

Basis der Studie war die Vollerhebung des
Gunzenhauser Einzelhandels durch den Stu-
dienleiter Ende August/Anfang September
2017.

Die qualitative Bewertung des innerstadti-
schen Einzelhandelsangebotes (mit Fokus auf
A-, B- und C-Lagen) wurde Uber den SK La-
dencheck' vorgenommen, der Auskunft ber
die Starken und Schwachen des Angebotes
gibt.

Die Erhebungen wurden kartiert, sodass die
Beurteilungen unseres Hauses jederzeit nach-
vollzogen werden konnten.

! Durchgefiihrt am 12. Januar 2018.
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Erganzend wurde vom Planungsbiro Vogel-
sang eine stadtebauliche Bewertung? der Zen-
tren- und Versorgungsstrukturen vorgenom-
men.

Wahrend der gesamten Bearbeitungsdauer
fand eine kontinuierliche und intensive Ab-
stimmung zwischen dem Gutachterteam und
der Gunzenhduser Stadtverwaltung statt. Zu-
dem wurden die Offentlichkeit® und die Vertre-
ter des stadtischen Einzelhandels bzw. des
IHK-Gremiums ~ Weilenburg-Gunzenhausen*
im Rahmen von zwei Terminen Uber Fortgang
und Inhalt der Arbeiten informiert.

2 Durchgefiihrt im Mai 2018.
3 Durchgefiihrt am 19. Februar 2018.
4 Durchgefiihrt am 25. Juni 2018.
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2 Raumordnerische und soziode-
mografische Rahmenbedingun-
gen

21 Lage im Raum, zentralortliche Einstu-
fung und Verkehrsanbindung

Das Mittelzentrum GUNZENHAUSEN (rd. 16.400
Einwohner) liegt im Landkreis WeilRenburg-
GUNZENHAUSEN, der die sudlichste Ausdehnung
der Europaischen Metropolregion Nurnberg bildet.
Weitere wichtige Zentren im Landkreis Weif3enburg-
GUNZENHAUSEN sind das etwa 25 km entfernte
Mittelzentrum Weillenburg und das etwa gleich weit
entfernte ,mdgliche Mittelzentrum® Treuchtlingen.
GUNZENHAUSEN ist Teil der Planungsregion
Westmittelfranken. Das nachstgelegene Oberzent-
rum (rd. 30 km entfernt) ist die mittelfrankische Be-
zirkshauptstadt Ansbach. Die Stadt profitiert von der
Lage am Altmuhlsee. Sudlich und 6stlich der Um-
gebung Gunzenhausens erheben sich die Hohen-
zlige der sudlichen Frankenalb. Touristisch ist die
Stadt Mitglied im Tourismusverband Frankisches
Seenland.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 1: Ausschnitt Regionalplan Westmittelfranken
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Uber die durch GUNZENHAUSEN verlaufenden
Bundesstraflen 13 und 466 sowie die rd. 22 km
nordlich gelegene Anschlussstelle ,Ansbach’ der
BAB 6 ist die Stadt GUNZENHAUSEN an das
nationale Fernstralennetz gut angebunden. Im
Schienenverkehr besteht Uber die zweigleisige
Hauptstrecke Treuchtlingen-Wirzburg sowie die
eingleisige Strecke nach Pleinfeld ebenfalls eine
gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln, insbesondere aus dem Grof3raum Nurnberg.

Als landlich gepragte Region musste der Land-
kreis in der Vergangenheit einen nicht unerhebli-
chen Strukturwandel vollziehen. Urspringlich
stand die agrarwirtschaftliche Nutzung im Vor-
dergrund. Jetzt wird der Landkreis zunehmend
durch eine vom Mittelstand gepragte Gewerbe-
und Industrieansiedlung sowie durch die Uberre-
gional bedeutsame Urlaubslandschaft des Fran-
kischen Seenlandes und des Naturparks Altmiihi-
tal gepragt.

Der Landkreis Weiflenburg-Gunzenhausen ist im
LEP 2013 als Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf (RmbH) eingeordnet und soll damit be-
sonders gefoérdert werden. Ziel ist die Férderung
und Sicherung gleichwertiger Lebensverhaltnisse
durch die Starkung landlicher Gemeinden und
ihrer Dorfer als zukunftsfahige, attraktive und
vitale Lebensraume.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Im Heimatbericht 2016 des Bayerischen Staats-
ministeriums® der Finanzen, fiir Landesentwick-
lung und Heimat wird festgestellt, dass

e im landlichen Raum wieder mehr Kinder
geboren werden,

e mehr Menschen in den landlichen Raum
ziehen,

e die Bevolkerung im
wachst,

e der landliche Raum ein produktiver Wirt-
schaftsstandort ist,

e der landliche Raum vielfaltige Mdglichkei-
ten flr ein gutes Leben bietet,

e die Digitalisierung im landlichen Raum vo-
ranschreitet.

landlichen Raum

Die nachfolgende Analyse der Rahmenbedingun-
gen Uberprift, inwieweit dies auch flr
GUNZENHAUSEN qgilt.

5 Siehe https://www.stmflh.bayern.de/landesentwicklung/heimat/

heimatbericht_2016.pdf.
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2.2 Bevodlkerung

Die Stadt GUNZENHAUSEN verfugte zum Stand
31.12.2015 Gber rd. 16.400 Einwohner.

Gegenuber 2005 ist dies ein Rickgang von etwa
0,5 %, d.h. die Bevolkerungsgrofie ist in dieser
Zeitspanne weitgehend stabil, wobei bis 2010
noch ricklaufige Werte zu verzeichnen waren
und erst ab 2014 deutliche Zuwachse zu dem
erfreulichen Ergebnis flhrten (vgl. Abbildung 2
auf folgender Seite).
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Diese Entwicklung trifft nicht nur auf

GUNZENHAUSEN zu, auch Weifsenburg und
damit der Landkreis insgesamt, durchlaufen
eine weitgehend ahnliche Entwicklung (s. Abb.
3).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 2: Bevoélkerungsentwicklung in GUNZENHAUSEN (2005-2015)
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Abbildung 3: Bevolkerungsbewegungen im Vergleich
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Diesen positiven Gesamteindruck ,tribt' der
Blick auf die Altersstruktur. Mit einem Durch-
schnittsalter von 45,7 Jahren ist
GUNZENHAUSEN im regionalen Vergleich am
altesten (s. Abb. 4). Die Analyse der Alters-
strukturen zeigt, dass in der Langfristbetrach-
tung seit 1987 ein sehr starker Zuwachs der
alteren Bewohner zu verzeichnen ist, jedoch
seit 2011 im Zuge der positiven Einwohner-
gesamtentwicklung zumindest die Starke der
Entwicklung abgenommen hat. Die Entwick-
lung selbst wurde jedoch nicht aufgehalten (s.
Abb. 5).

Abbildung 4: Durchschnittsalter im
Vergleich

Durchschnittsalter (Stand 31.12.2014)
Roth i 443
Schwabach L 44,4
Ansbach [ 445

Treuchtlingen Ll 447

WeiRenburg ] 450

Gunzenhausen L 45T

43,5 44 44,5 45 45,5 46
Quelle: Landesamt fiir Statistik Bayern
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Abbildung 5: Altersgruppenanteile im Langzeitvergleich
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Zum besseren Versténdnis der positiven Be-
volkerungsentwicklung in GUNZENHAUSEN
in den letzten Jahren lohnt ein Blick auf die
malgeblichen Indikatoren, sprich die naturli-
chen Bevdlkerungsbewegungen und die Wan-
derungen (Zu- und Fortziige Uber Gemeinde-
grenzen; Abb. 6)).

Zwischen 2010 und 2014 erlebte
GUNZENHAUSEN deutliche Zuwanderungen
bei gleichzeitig relativ stabilen Fortzugszahlen.
Das heilst, GUNZENHAUSEN ist ein beliebter
Wohnstandort. Dies fangt in grof3en Teilen die
negative natirliche Bevolkerungsbewegung
auf. Diese Daten bestatigen fir GUNZEN-
HAUSEN die im Heimatbericht 2016 festge-
stellte Bevolkerungseffekte im Iandlichen
Raum.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 6: Bevolkerungsbewegung und Wanderungen

STANDORT
FKOMMUNE

Bevolkerungsbewegung und Wanderungen

1200
1000
800 686
1
600 ‘
642
400
200
200 >
)
0 143
2010

#...| ebendgeborene

819

790

239

-

-

120
2011

M. Zugezogene

Quelle: Landesamt fur Statistik Bayern

830

762

235

108
2012

-

904

739

240

-
-
124
2013

Gestorbene
Fortgezogene

1016
»

775

225

144
2014

Seite 11



2.3 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Zum Stand 2017 (Stichtag 30.06.) weist die
Bundesagentur fir Arbeit die auf dem gegen-
Uberliegenden Diagramm dargestellten Be-
schaftigungszahlen fir die Region aus. Hier
wird deutlich, dass der Zweig Produzierendes
Gewerbe in GUNZENHAUSEN noch eine sehr
wichtige Rolle spielt und der Dienstleistungs-
bereich im regionalen Vergleich noch Nach-
holbedarf zeigt. Im fur das Einzelhandelskon-
zept besonders wichtigen Wirtschaftszweig
Handel/Verkehr/Gastronomie ist eine Grofien-
ordnung erreicht, die an groRere Stadte der
Region heranreicht.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 7: Anteil der Beschaftigten am Arbeitsort nach Wirtschaftsgruppen
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Der Blick auf die Beschéftigtenzentralitat®
(Abb. 8) zeigt die hohe Bedeutung der Ar-
beitsplatze von GUNZENHAUSEN fiir die Re-
gion. Dies druckt sich auch in einem positiven
Pendlersaldo’ (Abb. 9) aus.

Die Arbeitslosenquote in der Region (Weilden-
burg-Gunzenhausen) liegt im Juli seit 2014
unter 3,0 %, im Juni 2018 bei 2,5 %®, und da-
mit immer leicht unter dem bayerischen
Durchschnitt.

Der Tourismus ist fur GUNZENHAUSEN ein
sehr wichtiger Arbeitsplatzspender und gleich-
zeitig ein wichtiger Umsatzmotor in der Regi-
on, er verdient deshalb ein eigenes Kapitel im
Bericht.

Stellenwert der Gebietseinheit auf dem Erwerbssektor;
Beschéftigte je Einwohner am Arbeitsort, dividiert durch Be-
schaftigte je Einwohner im Bundesgebiet, multipliziert mit
100.

Differenz zwischen Ein- und Auspendlern.

www.statistik.arbeitsagentur.de
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Abbildung 8: Beschaftigtenzentralitaten
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Quelle: eigene Berechnungen; Landesamt fiir Statistik Bayern; Bundesagentur fir Arbeit

Abbildung 9: Pendlersaldo
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24 Tourismus

Die Stadt GUNZENHAUSEN ist die fuhrende
Tourismusdestination der Region. Als Mitglied
in zwei Tourismusverbanden flihrt sie die Liste
der erfolgreichen Urlaubsorte der Region an.
GUNZENHAUSEN ist das Zentrum im Franki-
schen Seenland und zugleich die Pforte zum
Naturpark Altmuhltal. Bei den Gastelbernach-
tungen kann sie das 10-Fache der Ubernach-
tungen in WeiRenburg fur sich verbuchen (s.
Abb. 10). Die Region profitiert vom Trend zum
naturnahen Ferienaufenthalt, bei dem sich
auch das seelische Wohlbefinden der Urlauber
steigert.

Dies mindet in seit 2010 kontinuierlich stei-
gende Gasteankiinfte. Im Durchschnitt bleiben
diese etwa 3,6 Tage in der Stadt
GUNZENHAUSEN. Die durchschnittliche Auf-
enthaltsdauer liegt somit deutlich Uber den
entsprechenden Werten im Frankischen Seen-
land (2015: 2,9)° und im Naturpark Altmihltal
(2015: 2,0).

https://www.statistik.bayern.de/medien/statistik/B1Z/z1000g_
201608.pdf

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 10: Anzahl der Gastebetten, -ankiinfte und durchschnittliche Aufenthaltsdauer im

Vergleich

Tourismusdaten 2015
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. Rl i
Gastebetten Gasteankiinfte Gastelibernachtungen Durchschn. Aufenth. in Tagen

w\Weilenburg wTreuchtlingen @ Gunzenhausen

Quelle: Landesamt fiir Statistik Bayern
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Dies flhrt zu deutlich ansteigenden Auslas-
tungen der Bettenkapazitaten, wobei die Gas-
tebettenanzahl zwischen 2010 und 2015 um
3 % gesunken ist. Dies ist sicher auch den
wachsenden Qualitatsbeduirfnissen der Urlau-
ber bei den Angeboten mit geschuldet.

Abbildung 11: Gasteankiinfte und durch-
schnittliche Bettenauslastung in
GUNZENHAUSEN

Entwicklung der Gasteankiinfte und
durchschnittlichen Bettenauslastung in

0 Gunzenhausen

80 o

D
o

ot 78,184
70 3,354 74,446
60

58,519
50
Y 0/4?,1
40
o 419 424
% 38,1
2010 2012 2014 2016

@@@=Durchschn. Auslastung in % == Gasteankiinfte in Tausend

Quelle: Landesamt fiir Statistik Bayern

Die Urlauber in GUNZENHAUSEN stellen ei-
nen wichtigen Umsatzmotor dar. Wie eine ak-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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tuelle Studie’ des HBE und der BBE Bayern zeigt, geben Urlauber im Durchschnitt 11,80 EUR im
Frankischen Seenland aus (s. Abb.12). In Klein- und Mittelstadten liegt dieser Betrag bei 11,60 EUR.
Dies kénnte in etwa auch auf GUNZENHAUSEN zutreffen. Fir den Gastronomiebereich ist It. BBE in
etwa der 3 bis 4-fache Betrag anzusetzen.

Abbildung 12: Ausgaben pro Tag und Person nach Tourismusregionen im Einzelhandel

h Handelsverband
Bayern
HBE

Ausgaben pro Tag und Person nach Tourismusregionen

im Einzelhandel (Lebensmitteleinkiufe + Einkiufe sonstiger Waren)

Frankisches Weinland und Steigerwald m
Franken, Frankisches Seenland, Altmihital ] 11,80 B
Rhon, Hassberge, Oberes Maintal-Coburger Land
Bayerisch Schwaben m
Frankische Schweiz, Fichtelgeb. und Frankenwald ”
Chiemsee-Alpenland, Alpenregion Tegernsee Schliersee 7” ]
Zugspitzr., Télzer Land, Fiinf-Seen-Land, Ammersee-Lech 8,40
Quelle: Eigene Darstellung nach dwif 2013 0€ 2€ 4€ 6€ 8€ 10€ 12€ 14€ 16 € 18€ 20€
wwav.bbe.de 14

0 Siehe https://www.hv-bayern.de/media/downloads/oeffentlich/umfragen/Tourismus-Studie-Bayern-2017-neu.pdf?forceDownload=1
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25 Digitalisierung

Die Informationstechnologie dringt zunehmend
in fast alle Lebensbereiche vor. Nicht nur in
den Privathaushalten oder in der Arbeitswelt,
auch im o6ffentlichen Raum und damit auch im
Einzelhandel, in der Gastronomie und bei
Ubernachtungsangeboten wachsen die Anfor-
derungen. Zugleich eréffnen sich neue Gestal-
tungsmaoglichkeiten. Eine aktuelle Studie der
Bertelsmann-Stiftung'' zeigt, dass die Digitali-
sierung auf dem Lande im Allgemeinen noch
,in den Kinderschuhen steckt’ und deren Po-
tenziale noch lange nicht ausgeschopft sind.
Der Autor der Studie mahnt an, ,dass ohne
Breitband keine digitale Erneuerung des land-
lichen Raums mdglich ist. Eine flachende-
ckende ErschlieBung, die breitbandige Zugan-
ge zum Internet ermdéglicht, ist die Vorausset-
zung dafir, dass moderne Lebens- und Ar-
beitsmoglichkeiten im landlichen Raum vor-
handen sind”.

Die Stadt GUNZENHAUSEN st seit Jahren
aktiv, die Verbesserung der Breitbandversor-
gung in den Stadtteilen voran zu treiben. Als
eine der ersten Kommunen in Bayern hat die

" Digitale Zukunft auf dem Land; Bertelsmann-Stiftung, 2017.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Stadt einen Breitband-Forderbescheid errin-
gen kénnen. Extra benannte ,Breitbandpaten®
kimmern sich um die Umsetzung in der Stadt.

In seiner Sitzung vom 20. Juli 2017 hat der
Ausschuss fur Wirtschaft, Tourismus und Kul-
tur der Stadt GUNZENHAUSEN den Auftrag
fur eine FTTB-Systemplanung fir den Glasfa-
serausbau im Rahmen des "Musterleistungs-
bild Gigabitgesellschaft" des Breitbandférder-
programms des Bundes vergeben. Die Stadt
GUNZENHAUSEN st also auch hier auf ei-
nem guten Weg. Zum Ausdruck kommt dies
z.B. durch die seit Ende 2014 eingerichteten 5
WLAN-Hotspots in der Innenstadt, mit denen
die Burger und Besucher kostenlos online ge-
hen kénnen.

2.6 Fazit

Zusammenfassend sind die makro-
standortseitigen Rahmenbedingungen fiir den
Einzelhandelsstandort GUNZENHAUSEN aus
Gutachtersicht als durchaus gunstig einzustu-
fen. Die Stadt fungiert dank ihrer leistungsfa-
higen Wirtschaftsstruktur als Arbeitsplatz-
spender flur ihr Umland. Zudem konnte die
Stadt ihre Attraktivitat als Wohnstandort deut-
lich steigern, wie die seit 2014 ansteigenden

STANDORT
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Bevolkerungszahlen belegen. Damit durfte
auch ein Zuwachs im Kaufkraftvolumen in der
Stadt GUNZENHAUSEN einhergehen, dessen
Hohe jedoch von der Entwicklung des Anteils
der Konsumausgaben am verfligbaren Ein-
kommen abhangt (vgl. hierzu auch Ausfuhrun-
gen im Kap. 7). Sehr positiv zu werten ist zu-
dem die Bedeutung des Tourismus in der
Stadt, der Uber die getatigten Ausgaben im
Einzelhandel, in der Gastronomie bzw. im Be-
herbergungsgewerbe einen wichtigen Beitrag
zur Stutzung der stadtischen Wirtschaftsstruk-
tur leistet.
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3 Der Einzelhandel in
GUNZENHAUSEN

3.1 Raumliche Strukturen und Be-
standslagen

3.11 Zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadt

Eine zentrale Grundlage von Einzelhandels-
entwicklungskonzepten bildet die Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt. Hierzu werden aus wissenschaftlicher
Sicht'>  verschiedene Abgrenzungskriterien
angefuhrt:

1. Funktionale und rechtliche Kriterien

e hoher zusammenhangender Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz;
e Nutzungsvielfalt (v.a. Einzelhandel,

Wohnen, Gastronomie, Verwaltung und
Kultur);

2. U.a. ausgefiihrt in Prof. Dr. Drs. h. c. J. Maier und GfK
Prisma-Institut: SEEK fir die Stadt Kulmbach, S. 26., Bay-
reuth 2003 oder durch AGS Miinchen, Prof. Dr. Monheim
Bayreuth und andere in: SEEK fiir Bayreuth, 2005.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

e historisch gewachsene Versorgungs-
strukturen;

e Kerngebiet oder baulich verdichtetes
Mischgebiet nach § 7 und § 6 BauN-
VO;

o férmlich festgelegtes Sanierungsgebiet.

2. Erreichbarkeitskriterien

e qualifizierte Anbindung an den OPNV;

e anteilig fuBlaufiger Einzugsbereich
(Nahe zur Wohnbebauung).

3. Bauliche und natiirliche Grenzen

e topografische Barrieren (z.B. Flusse,
Hugel);

e historische bauliche Begrenzung (z.B.
Stadtmauern, Tore);

e \VerkehrsstralRen (z.B. Ringstrafl3en,
Bahnlinien).

Fur die Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadt schienen konkret
folgende Kriterien sinnvoll:

e hoher zusammenhangender Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz;
e Nutzungsvielfalt (v.a. Einzelhandel,

Wohnen, Gastronomie, Verwaltung und
Kultur);

STANDORT
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e Verkehrsstrafien.

Vor dem Hintergrund der genannten Kriterien
umfasst die Gunzenhduser Innenstadt in etwa
einen Bereich zwischen dem Bahnhof im Nor-
den, der BahnhofstralRe (inkl. Einmindungsbe-
reich NUrnberger Strafl’e) und Buhringerstralie
im Osten, der Sonnenstrafe im Stiden und der
Altmuhlpromenade bzw. der Spitalstrale im
Westen. Diese Abgrenzung orientiert sich so-
mit an den Ausfihrungen im Zentrenkonzept
der GfK GeoMarketing GmbH aus dem Jahr
20009.

Das Einzelhandelsangebot im Zentralen Ver-
sorgungsbereich konzentriert sich vorwiegend
auf die A-, B- und C-Lagen, welche nachfol-
gend skizziert und bewertet werden (vgl. hier-
zu auch die Abbildung auf S. 21).

Aus Gutachtersicht umfasst die A-Lage im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt den
Marktplatz.

Als einer der mafgeblichen Magneten inner-
halb der stadtebaulich attraktiven und durch
eine hohe Aufenthaltsqualitat (breite beidseiti-
ge Fuliwege) fiur Besucher und Kunden ge-
kennzeichneten A-Lage, ist zunachst das Mo-
dehaus Steingass an deren ndrdlichen Be-
ginn anzusprechen. Das in den vergangenen
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Jahren umstrukturierte vormalige ,Kaufhaus’
umfasst heute ein breitgefachertes und mar-
kenorientiertes Bekleidungs- und Sportartikel-
angebot (nebst Uhren als Randsortiment) und
Ubernimmt mit vier weiteren Ladenlokalen am
Marktplatz eine ,tragende Rolle‘ innerhalb des
Innenstadt-Einzelhandels, der maf3geblich von
Bekleidungsangeboten mit unterschiedlicher
Zielgruppenorientierung gepragt wird. Im Be-
reich Junge Mode sind hier die Anbieter
Strauss by Marie Holgerson, s.Oliver oder
Street One anzuflihren. Mit den Bekleidungs-
anbietern Gina Laura, Bonita und Cecil wer-
den eher ,altere’ weibliche Zielgruppen ange-
sprochen, wahrend preissensible Kunden-
gruppen bei den Textildiscountern Kik und
NKD ,fundig* werden durften. Abgerundet und
erganzt wird das innerstadtische Bekleidungs-
angebot neben Spezialanbietern (z.B. Welt der
Tracht) durch weitere inhabergefiihrte Bou-
tiquen (z.B. Anis Fashion), die zusammen mit
den angefuhrten bundesweit bzw. regional
agierenden Filialisten in der Summe ein fir die
Grole der Stadt leistungsfahiges und attrakti-
ves Angebot in diesem innerstadtischen Leit-
sortiment bereitstellen.

Auch im Leitsortiment Schuhe/Lederwaren
bestent mit den Schuhanbietern Bartl und
Hofmann (letztgenannter im Zuberhaus) bzw.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Steingass Bags and more ein in der Summe
leistungsfahiges und umfassendes Angebot. In
Verbindung mit zwei Anbietern aus dem Be-
reich Uhren/Schmuck werden somit alle fur
die Attraktivitat einer Innenstadt maf3geblichen
Leitsortimente in der A-Lage der Gunzenhau-
ser Innenstadt vorgehalten.

Im ebenfalls innenstadtpragenden Sortiments-
bereich Geschenke/Glas/Porzellan/Keramik/
Hausrat (inkl. Dekorationsartikel) hat mit
dem Anbieter S Kultur ein neues Angebot
,Einzug‘ in die Innenstadt gehalten, das zwar
keinen ,vollwertigen® Ersatz des vormals dort
agierenden klassischen’ Haushaltswarenan-
bieters Kotzenbauer darstellt, daftr jedoch mit
einem innovativen Konzept (inkl. Gastronomie)
und einem anderen Angebotsschwerpunkt
neue ,Akzente‘ setzt. Als weitere Anbieter in
diesem Bereich sind ferner Linnéa und Han-
selmann anzusprechen, wobei der letztge-
nannte Anbieter auch Eisenwaren und Werk-
zeuge im Angebot fiihrt.

Das Einzelhandelsangebot im periodischen
Bedarfsbereich' zeigt sich abgesehen vom

3 Dazu zahlen die Sortimente Lebensmittel, Genusswaren,
Reformwaren, Gesundheits- und Korperpflege, sonstiger pe-
riodischer Bedarf wie z.B. Schnittblumen und Zeitschriften.
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Drogeriemarkt Muller Uberwiegend kleinteilig
strukturiert und umfasst mit zwei Apotheken,
einer Metzgerei, zwei Backereien, einem Re-
formhaus, einer Parfimerie, einem Feinkos-
tanbieter, einem Obst- und Gemiseladen so-
wie einem Sanitdtshaus ein recht breites
Spektrum. In diesem Zusammenhang ist auch
auf den sehr gut frequentierten Wochen- und
Bauernmarkt hinzuweisen, der mit seinem
regionalen und frischeorientierten Angebot
eine wichtige Versorgungsfunktion, insbeson-
dere auch fir die in der Innenstadt lebende
Bevodlkerung, ubernimmt.

Abgerundet und erganzt wird der Einzelhan-
delsbesatz in der A-Lage durch weitere Anbie-
ter insbesondere aus den Bereichen Medien
und Technik (Telefonladen, IT-Spezialist
Pfenninger, Foto Atelier Braun).

In Verbindung mit den ebenfalls vorhandenen
zahlreichen Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangeboten ergibt sich somit ein insgesamt
attraktiver Angebotsmix' mit entsprechen-
der ,Strahlkraft’ in das Gunzenhauser Markt-
gebiet (und z.T. darlber hinaus).

4 Dies wurde auch im Rahmen der Passantenbefragungen
bestatigt.
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Als B-Lagen fungieren aus Gutachtersicht

e die GerberstraBe,

e der sudliche Abschnitt der Bahnhof-
straBe (zwischen Postgalichen und
Abzweigung Gerberstrale) sowie

e der nordliche Abschnitt der WeiRen-
burger StraBe (zwischen Kirchenplatz
und Kirchenstrale).

In der GerberstraBe agieren abgesehen vom
Raumausstatter Renner und dem Anbieter
Sport 2000 (Ecke Osianderstralte) Uberwie-
gend kleinteilige Anbieter, darunter u.a. Gold-
schmiede Stingl, Juwelier Herwig Muller und
Optik Roétger. Darlber hinaus war in der Ger-
berstralle zum Erhebungszeitpunkt ein Leer-
stand zu verzeichnen. Einige Dienstleistungs-
und Gastronomieangebote (u.a. Raiffeisen-
bank, Gemeinschaftspraxis, Imbisse, Bars,
ungar. Restaurant) runden das dortige Einzel-
handelsangebot ab.

Im sudlichen Abschnitt der BahnhofstraRe
pragen die beiden Bekleidungsanbieter Mar-
ga’s Mode fir drunter und driuber sowie Dé-
sirée mit ihrem hochwertigen und markenori-
entierten Angebot sowie ein Telefonladen das
dortige Einzelhandelsangebot. Ansonsten ha-
ben in diesem Abschnitt noch eine Spielothek
und ein turkischer Imbiss ihren Standort.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Der nordliche Abschnitt der WeiBenburger
StraBe (zwischen Kirchenplatz und Kirchen-
stral’e) umfasst einen recht bunten Bran-
chenmix, der Uber Elektrowaren (Braun),
Schreibwaren, Birobedarf (Glaser), Kaffee
bzw. Kaffeemaschinen (Piesche), Bilderrah-
men/Drucke (Foto und Kunst), asiatische Nah-
rungsmittel (Asia Mini Markt) bis hin zu Da-
menoberbekleidung (Nr. 12 Fashion & Life-
style™) und Spielwaren (Eggmayer) reicht. In
diesem Abschnitt sind auch zwei Ladenleer-
stdnde und einige Dienstleistungs- und Gast-
ronomieangebote (u.a. Nagelstudio, Bar) zu
verzeichnen.

Zu den C-Lagen zahlen:

¢ die RathausstraRe,

e der nordliche Abschnitt der WeiRen-
burger StraBe (zwischen Farberturm
und Kirchenstrale),

e der westliche Abschnitt des Hafner-
marktes,

e der ndrdliche Abschnitt der Biihringer-
straBe sowie

e der Dr.-Martin-Luther-Platz.

S Zum Erhebungszeitpunkt war hier die Mode-Boutique Bella
'una ansassig).
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Punktueller kleinteiliger Einzelhandelsbesatz
(u.a. Wasche Bauer, Pfahler  BU-
cher/Schreibwaren/Zeitschriften) kennzeichnet
die RathausstraBe, in der ansonsten auch
einige Dienstleistungsangebote (u.a. Friseur,
Nagel — bzw. Kosmetikstudio, Jugendburo,
Stadtmuseum) angesiedelt sind. In der Rat-
hausstrale war zum Erhebungszeitpunkt ein
Ladenleerstand zu verzeichnen.

Im nordlichen Abschnitt der WeiRenburger
StraBe zwischen Farberturm und Kirchenstra-
Re sind mit dem Café am Wehrturm und der
Buchhandlung Dr. Schrenk lediglich zwei Ein-
zelhandelsangebote und ein Ladenleerstand
anzusprechen.

Der 6stlich vom Marktplatz abzweigende Stra-
Renzug Hafnermarkt, mit seiner platzartigen
Aufweitung unweit sldlich der Tiefgaragenein-
fahrt, beherbergte zum Erhebungszeitpunkt
funf Ladenlokale (Optiker, Textilit Designer
Wellen, Nana Natirlich/Kindersitze'®, Leer-
stand) sowie weitere erganzende Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebote (Postagen-
tur, Friseur, Versicherungsagentur, Das Haf-
ner Café und Restaurant).

6 Dieser Anbieter hat zwischenzeitlich seinen Standort an die
Ansbacher StralRe 26 verlagert.
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Im nordlichen Bereich der BiihringerstraBe ist
mit Spielwaren Kromer nur ein, wenn auch flr
das innerstadtische Einzelhandelsangebot
wichtiger Einzelanbieter, prasent.

Deren nordliche Verlangerung Dr.-Martin-
Luther-Platz beherbergte zum Erhebungs-
zeitpunkt mit den Anbietern Wolle & mehr
(zwischenzeitlich geschlossen und mit einem
Shisha-Shop nachbelegt) und Heidi's Erzge-
birgsstube zwei kleinflachige Einzelhandelsbe-
triebe. In diesem Bereich sind zudem zwei
Leerstande festzustellen.

Auflerhalb der skizzierten Einzelhandelslagen
sind noch weitere, z.T. mehrjahrig Anbieter
innerhalb der Gunzenhauser Innenstadt pra-
sent. Beispielhaft seien hier u.a. die Anbieter
Messer Zanzinger, das Textilhaus Elterlein,
Haushaltswaren/Sanitarbedarf ~ Geil3elmeier,
Brigittes Musikshop (alle Nirnberger Strafe)
und Ideenreich bzw. Schuhwerkstatt Diller
(Spitalstral’e) genannt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 13: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsangebote im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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3.1.2 Dienstleistungsbetriebe im Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt

Erganzend zum Einzelhandel werden von
Konsumenten auch entsprechende Dienstleis-
tungsangebote nachgefragt. Insgesamt wur-
den im Zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt 147 Dienstleistungsangebote erfasst,
darunter 41 Gastronomiebetriebe unterschied-
lichster Couleur”.

Die  klassischen’ einzelhandelsnahen Dienst-
leistungen (z.B. Reisebduro, Friseur, Kosmetik,
Versicherung, Anderungsschneiderei, Bank)
sind dabei mit rd. 38 % am starksten vertreten.
Alles in allem zeigt sich ein recht vielseitiger
Angebotsmix an Dienstleistungsangeboten,
die den Einzelhandelsbesatz im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt gut erganzen
und als zusatzliche Frequenzbringer fungie-
ren.

7 Eine weitergehende Differenzierung war nicht Auftragsge-
genstand der vorliegenden Untersuchung.
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Abbildung 14: Dienstleistungsbetriebe im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Dienstleistungsangebote im ZVB Innenstadt
(in %, n=147)

Einzelhandelsnahe DL | 38
Gesundheitsorientierte DL | 31
Gastronomie {28
Sonstiges | 25

Sport & Freizeit | 4
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3.1.3 Leerstandssituation im Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt

Im Rahmen der Bestandserhebungen Ende
August/Anfang September 2017 wurden im
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ins-
gesamt 178 leerstehende Ladenlokale aufge-
nommen. Von den insgesamt 17 Ladenleer-
stéanden entfallen rd. 36 % auf die C-Lagen, rd.
22 % auf die Streulagen und rd. 15 % auf die
B-Lagen.

Setzt man die Leerstéande ins Verhaltnis zu
allen Ladenlokalen (aktiv/passiv) in den A-, B-
und C-Lagen im Zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt, so resultiert daraus eine
Leerstandsquote von rd. 15 % (2009: 11 %).

Nachdem Leerstande immer auch Flachenpo-
tenziale fir den Einzelhandel darstellen, er-
schien es angezeigt, diese von der stadtischen
Wirtschaftsforderung auf ihre tatsachlichen
Reaktivierungschancen fur den Einzelhandel
hin Uberprifen zu lassen, zumal flr einige
Leerstande mdoglicherweise bereits anderwei-
tige Nutzungen seitens der Eigentumer ange-

8 Davon entfielen zwei Leerstéande auf Betriebe des Laden-
handwerks (Metzgereien).
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dacht sind oder Leerstande zwischenzeitlich
wieder belegt worden sind.

Nach erfolgter Uberpriifung im Juli 2018 sind -
ausgehend von der Leerstandssituation zum
Erhebungszeitpunkt - aus stadtischer Sicht
insgesamt 10 fur den Einzelhandel grundsatz-
lich reaktivierbare' Leerstdnde in den Haupt-
und Nebenlagen des Zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt vorhanden, wobei 30 %
auf die C-Lagen, 20 % auf die B-Lagen und
50 % auf die Streulagen entfallen.

Somit belauft sich die ,tatsachliche’ Leer-
standsquote (bezogen auf den Datenstand
Ende August/Anfang September 2017) in
den B-, C- und Streulagen auf insgesamt
rd. 9 %.

Nachrichtlich®® sei noch auf fiinf weitere Leer-
stande seit der Bestandserhebung hingewie-
sen, darunter zwei in der A-Lage Marktplatz,
einer in der C-Lage Dr.-Martin-Luther-Platz
und zwei in den Streulagen der Innenstadt.

Zumindest sind keine anderslautenden Nutzungsoptionen
bzw. widersprechende Aussagen seitens der Eigentiimer
bekannt.

20 Lt. Angaben der Wirtschaftsférderung Gunzenhausen

(Stand 24. Juli 2018).
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3.1.4 Ubriges Stadtgebiet

Vorbemerkung

Im Folgenden werden die mal3geblichen An-
gebotslagen des Gunzenhéuser Einzelhandels
im Ubrigen Stadtgebiet kurz skizziert und be-
wertet. Weitere Erlduterungen lassen sich
auch dem Kapitel 10.4 Zentren- und Gebiet-
spésse (ab S. 147) entnehmen.

Als groRter Einzelhandelsschwerpunkt aufler-
halb der Innenstadt ist die Fachmarktagglome-
ration innerhalb des Gewerbegebietes Siid
anzusprechen, die sich im Wesentlichen ent-
lang der Weillenburger StralRe (Abschnitt zwi-
schen Einmindung Schmalespan- bzw.
Schitzenstrale) im Norden und dem BayWa-
Kreisel im Suden) erstreckt und z.T. auch
westliche Bereiche (Im Hollerfeld/An der
Stemme) mit einschlieRt. Angebotsseitig ist
dabei zunachst auf den Edeka-Supermarkt
Hofler (inkl. Backerei) zu verwiesen, der seit
der SchlieBung der Lidl-Filiale (derzeit Leer-
stand) an der WeilRenburger StralRe das
,Ruckgrat’ der Nahversorgung im gesamten
Suden der Gunzenhauser Kernstadt bildet und
sich leistungsfahig am Markt prasentiert. Direkt
sudlich benachbart agiert der Anbieter BayWa
mit einem Bau- und Gartenmarkt nebst sepa-
rater Baustoffhandlung. Im direkten &stlichen
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Standortumfeld haben neben periodischen
Angeboten (dm Drogeriemarkt, Kiosk) der zwi-
schenzeitlich erweiterte, sehr leistungsfahig
und modern ,aufgestellte’ Bekleidungsanbieter
G+B, der Schuhhandler Deichmann sowie der
Autozubehdrhandler Heinzmann ihre Standor-
te. Weitere Einzelhandelsangebote innerhalb
des Gewerbegebietes Sud sind entlang der
Weillenburger Strale (u.a. Matratzen Con-
cord, Getrankemarkt Konig, Takko Mode-
markt) sowie im Bereich Im Hollerfeld/An der
Stemme (u.a. Fliesen Ballenberger, 1 Fach
Tierisch Schuler, Fackler Tapeten/Farben)
situiert. In der Summe bietet das Gewerbege-
biet somit ein breit gefachertes Einzelhandels-
angebot mit einem erheblichen Angebots-
schwerpunkt im Bereich der zentrenrelevanten
Sortimente (insb. Bekleidung).

Im Gewerbegebiet Nord?' konzentriert sich
der dortige Einzelhandelsbesatz hingegen
schwerpunktmafig auf bau- und garten-
marktspezifische Sortimente (u.a. OBl Bau-
und Gartenmarkt Baustoffhandler Huber +

21 Bereich zwischen der B 466 im Norden, der Ludwig-Erhard-
Stralle im Osten, der Bahnlinie Ansbach-Treuchtlingen im
Suden und der Ansbacher StralRe im Westen.
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Riedel”?, Gartengerate Holzmeyer, Degenhart
Eisenhandel), jedoch auch in den Sortiments-
bereichen Sport und Freizeit (Q Tac) sowie
periodische Bedarfsguter (Lidl Lebensmittel-
discounter, Getrankemarkt Binninger, Metzge-
rei Rebelein) punktuelle Angebote vorhalt.

Einen wichtigen Nahversorgungsschwerpunkt
im Nordosten der Gunzenhduser Kernstadt
und fur den Ortsteil Frickenfelden bildet das
langjahrig am Markt ,eingefahrene’ Alt-
miihlcenter, das derzeit (noch) einen E-
Center Verbrauchermarkt nebst Friseur und
zwei zum Erhebungszeitpunkt noch vorhande-
nen, zwischenzeitlich jedoch geschlossenen
Backerei-Filialen umfasst und aufgrund seiner
integrierten Lage insbesondere fur die umlie-
gende Wohnbevolkerung eine eminent wichti-
ge Nahversorgungsdestination darstellt. Im
Zuge des auslaufenden Mietvertrages soll das
Bestandsgebaude abgerissen, neu gebaut und
mit einem Supermarkt (zzgl. Getrankemarkt)
sowie ggf. weiteren Fachmarkten neu am
Markt platziert werden.

Als weiterer Nahversorgungsschwerpunkt mit
Versorgungsbedeutung fir das gesamte Gun-

22 Dieser verlagert seinen Standort an der Alemannenstralke
auf ein nordlich benachbartes Areal.
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zenhauser Marktgebiet ist der jungst moderni-
sierte und leicht erweiterte Kaufland Ver-
brauchermarkt (inkl. Vorkassenzone) an der
Ansbacher Stralle anzusprechen, in dessen
Umfeld noch weiterer kleinteiliger Einzelhan-
delsbesatz (Schuh- bzw. T-Shirt-Laden) ange-
siedelt ist.

Ebenfalls unter Nahversorgungsgesichtspunk-
ten ist der Angebotsschwerpunkt im westli-
chen Abschnitt der IndustriestraBe anzuspre-
chen, der sich im Zuge der vor neun Jahren
erfolgten Verlagerung der Norma-Filiale her-
ausgebildet hat. Neben der bereits erwahnten
Norma haben dort noch eine Metzgerei, ein
Getrankemarkt, ein Anbieter fur Reinigungs-
systeme sowie der Hartwaren-Discounter Tedi
ihren Standort. Im direkten norddstlichen
Standortumfeld befindet sich auch der Projekt-
standort der Fa. Edeka, die im Zuge der
Standortaufgabe im Altmuhicenter die Errich-
tung eines groRen Supermarktes beabsichtigt.

Mit den beiden Lebensmitteldiscountern Netto
und Aldi hat sich in den vergangenen Jahren
an der Niirnberger StraBle ein wichtiger Nah-
versorgungsstandort herauskristallisiert, der
eine wichtige Versorgungsfunktion fir die sud-
lich angrenzenden Wohngebiete Ubernimmit.
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Im Ortsteil Schlungenhof sind mit einem
Surfshop, einem Getrankemarkt, dem Heim-
decor-Anbieter Lamprecht® nebst gleichnami-
gem Yachtzentrum (Boote und Campingzube-
hor) sowie einem kleinen Lebensmittelmarkt
am Seezentrum weitere Einzelhandelsangebo-
te anzusprechen.

Im Nordosten des Gunzenhauser Stadtgebie-
tes ist mit dem Sonderstandort Nordliche
Nirnberger StraBe ein sowohl siedlungs-
strukturell als auch  einzelhandlerisch-
funktionaler ,Solitarstandort’ anzusprechen,
der angebotsseitig einen Kik Textildiskont,
einen Fressnapf Tierfachmarkt, den Anbieter
Movera Freizeitideen, A.T.U. Autoteile sowie
einen Tankstellenshop umfasst.

In den Gunzenhduser Ortsteilen sind mit
Ausnahme der Gartnerei Kuck in Unterwurm-
bach nur wenige kleinteilige Einzelhandelsan-
gebote vertreten (u.a. Direktvermarkter, zwei
Metzgereien, Walder Dorfladen, Angelladen).

23 Dieser wird dem Vernehmen nach Ende 2018 schlieRen.
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3.2 Struktur- und Leistungsdaten
des Einzelhandels

Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgend aufgefiihrten Struktur- und
Leistungsdaten des Gunzenhé&user Einzelhan-
dels basieren auf einer durch SK Standort &
Kommune Ende August/Anfang September
2017 durchgefiihrten  Bestandserhebung?.
Diese beinhaltete eine komplette Erhebung
des stéddtischen Einzelhandelsbesatzes
sowie des Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebotes in der Innenstadt”®. Die Ge-
genliberstellung mit anderen vergleichbaren
Stadten basiert auf verdffentlichten Daten ex-
terner Fachbliros.

Die Einzelhandelsumsétze wurden auf Basis
von branchen- und betreiberiiblichen Raum-
leistungen sowie unter Verwendung blirointern
vorliegender Ist-Umsé&tze verschiedener Filial-
unternehmen geschétzt bzw. hochgerechnet.

24 Es handelt sich hierbei um eine Stichtagserhebung. Zwi-

schenzeitliche Veranderungen im Besatz wurden hinsicht-
lich ihrer grundsatzlichen Bedeutung im Konzept beriick-
sichtigt.

2 Abgrenzung gemal dem bislang gliltigen Zentrenkonzept

der GfK GeoMarketing GmbH aus dem Jahr 2009.
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3.21 Verkaufsflache

Der Einzelhandel in der Stadt GUNZEN-
HAUSEN verfugt Uber eine Gesamtverkaufs-
flache von rd. 54.100 m2. Davon entfallt knapp
ein Viertel (rd. 23 %) auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt, wahrend das
Gros der gesamtstadtischen Verkaufsflache im
ubrigen Stadtgebiet (insbesondere in den Ge-
werbegebieten Sid und Nord) verortet ist (s.
Abb. 15).

Betrachtet man die Verkaufsflache je Einwoh-
ner, erreicht GUNZENHAUSEN einen sehr
beachtlichen Wert von rd. 3,3 m?, der im Ver-
gleich mit den Werten des groReren Mittel-
zentrums WeiRenburg i. Bayern® (rd. 3,9 m?)
sowie des deutlich kleineren Mittelzentrums
Treuchtlingen? (rd. 1,4 m?) auf ein — rein

26 vgl. Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt WeiRenburg i.

Bayern (Geo-Plan, 2016), S. 8. Lt. Aussagen der Fachgut-
achter ist dieser hohe Wert v.a. auf das Angebot in den Be-
reichen Mébel und Baumarkten zuriickzufiihren.

27 Eigene Berechnung auf Basis vorliegender Daten aus dem

ISEK Treuchtlingen 2030, Kap. C 3 (Buro fur Kommunalbe-
ratung, 2011).
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quantitativ betrachtet — hohes Ausstattungsni-
veau schliefen |asst.

Abbildung 15: Verkaufsflache und ihre
raumliche Verteilung

Verkaufsfliche gesamt (in m2):
rd. 54.100 m?

23 %
12.500

“Innenstadt

mibriges Stadtgebiet

41.600

77 %

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB)
Innenstadt umfasste zum Zeitpunkt der Erhe-
bung 94 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 12.500 m?, auf denen rd.

36,4 Mio. Euro p.a. umgesetzt werden (s. Abb.
16). Davon entfallt mit rd. 6.200 m? knapp die
Halfte auf die innerstadtischen Leitsortimente
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Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren
sowie Uhren/Schmuck. Auf die Gesamtstadt
bezogen kann der Zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt somit gut die Halfte der Ver-
kaufsflache (rd. 54 %) in diesem Bereich auf
sich vereinen und damit das Niveau von 2008
(ebenfalls rd. 54 %) halten. Dieser positive
Befund ist ein deutlicher Beleg fur die Attrakti-
vitat der Gunzenhauser Innenstadt (Stichwort
Nachbelegung Zuberhaus). Dieser Wert zeigt
jedoch auch auf, dass dem Flachenwachstum
im Auf3enbereich in diesen fir die Attraktivitat
der Gunzenhduser Innenstadt essentiellen
Sortimenten planerisch ,Einhalt’ geboten wer-
den muss.

Auch im Bereich Medien und Technik kann
der ZVB Innenstadt v.a. dank des expert Elekt-
ro-Fachmarktes, des Miller Drogeriemarktes
sowie eines groleren Schreibwarenanbieters
und zahlreicher Optiker rd. 62 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache auf sich vereinen.

Im Gegensatz dazu beherbergt der Bereich
Spiel, Sport, Hobby insgesamt im ZVB In-
nenstadt nur rd. ein Drittel der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache von rd. 4.350 m?, was
den in der Innenstadt begrenzten Flachenpo-
tenzialen flr diese Sortimente (Stichwort Fahr-
rader) ,geschuldet’ ist.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

In der ebenfalls zentrenrelevanten Hauptwa-
rengruppen Geschenke, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat sind nur rd. 800 m? im ZVB
Innenstadt verortet, was einem Anteil von rd.
30 % entspricht. Darin spiegeln sich v.a. die
Angebote in den Gartnereien, im Tedi-Markt
sowie in den immer weiter ausufernden Rand-
sortimenten von Fachmarkten (z.B. Textildis-
counter) wider.

Auch im periodischen Bedarfsbereich liegt
der Angebotsschwerpunkt mit rd. 14.000 m?
bzw. rd. 90 % klar im Ubrigen Stadtgebiet, was
in Anbetracht der Flachenbedarfe der entspre-
chenden Anbieter kaum Uberrascht. Immerhin
gelingt es dem ZVB Innenstadt, auf rd.
1.500 m? entsprechende Angebote vorzuhal-
ten und damit — zusammen mit den Angeboten
auf dem Wochen- und Bauernmarkt — fur die
dort lebende Bevolkerung eine ansatzweise,
wenn auch nicht vollumféngliche, wohnortnahe
Versorgung zu gewahrleisten.

In den Hauptwarengruppen Einrichtungsbe-
darf und Baumarktspezifische Sortimen-
te/Zubehor sind die Angebote nahezu voll-
stdndig im Ubrigen Stadtgebiet verortet (vgl.
Abbildung auf nachster Seite).
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
Verteilung der Verkaufsflachen und Waren-
gruppen in der Stadt GUNZENHAUSEN auf
eine noch gut funktionierende ,Arbeitstei-
lung’ zwischen dem ZVB Innenstadt als An-
gebotsschwerpunkt fiir zentrenrelevante (Leit-)
Sortimente und den Angebotslagen im Ubrigen
Stadtgebiet (insgesamt 100 Betriebe, rd.
41.600 m? Verkaufsflache, rd. 121,4 Mio. Euro
Umsatz p.a.) schlief3en lasst. Vor dem Hinter-
grund des deutlichen Verkaufsflachenwachs-
tums innerhalb der innerstadtischen Leitsorti-
mente im Aulenbereich seit 2008 gilt es je-
doch, einer weiteren Zunahme dieser und wei-
terer zentrenrelevanter Sortimente aul3erhalb
der Innenstadt Uber die Bauleitplanung entge-
genzuwirken, um das heutige Krafteverhalt-
nis so weit wie moglich zu erhalten.
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Abbildung 16: Verkaufsflachen nach Hauptwarengruppen und Lage (2017)

Verkaufsflachen in m? nach Hauptwarengruppen und Lage (Innenstadt/briges
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3.2.2 BetriebsgroBen Abbildung 17: BetriebsgroBenvergleich im Gunzenhauser Einzelhandel
Die Abbildung 17 zeigt, wie die Verkaufsfla- BetriebsgroRenvergleich im Gunzenhauser
chengréen in den jeweiligen rdumlichen Ein- Einzelhandel
heiten strukturiert sind. 1.1
100% -
Rd. 70 % aller Betriebe in der Innenstadt agie- m
ren auf einer Verkaufsflache von weniger als 90%
100 m®. Eine Verkaufsflache zwischen 100 . oy
und unter 400 m? besitzen rd. 21 % der inner- 80% ’
stadtischen Betriebe. Nur wenige Betriebe 70%
belegen Verkaufsflichen ab 400 m? was in m 800 und mehr gm
Anbetracht der in Innenstédten oftmals be- 60% 180  m400b.u. 800 qm
grenzten Flachenverfugbarkeiten kaum uber- 31,9
rascht. 50% 4100 b. u. 400 gm
= 50 b. u. 100 qm
GroRer- bzw. grof¥flachige Betriebe (ab 40%  —
400 m?) pragen hingegen die Angebotsstruktu- Funter 50 am
ren im Ubrigen Stadtgebiet und dort vor allem 30% -

innerhalb der Gewerbegebiete Sid (Weilten-
burger Strafle) und Nord sowie an zwei Nah-
versorgungsstandorten (Kaufland, Ansbacher
Str.; AltmUhicenter, Spitalfeldstr.). Dennoch
stellen Kleinflachen bis unter 50 m? Verkaufs- 0% -
flache mit einem Anteil von 39 % die préagende Innenstadt (n=94) tibriges Stadtgebiet (n=100)
Betriebsgrofie im Ubrigen Stadtgebiet dar.

20% -

10% -
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3.2.3 Einzelhandelszentralitaten

Methodische Vorbemerkung

Die Handelszentralitét einer Stadt wird durch die
Gegenliberstellung der in der Stadt erzielten
Einzelhandelsumséatze?® mit der Kaufkraft® die-
ser Stadt ermittelt. Die Zentralitat kann auch fiir
einzelne Sortimentsgruppen ausgewiesen wer-
den. Durch die Gegenliberstellung des Einzel-
handelsumsatzes mit der Kaufkraft kbnnen Aus-
sagen abgeleitet werden, ob eine Stadt insge-
samt oder bei einzelnen Branchengruppen per
saldo Kaufkraftzufllisse oder Kaufkraftabfliisse
zu verzeichnen hat. Eine Einzelhandelszentrali-
tét von liber 100 % bedeutet, dass die Zufliisse
die Abfliisse per saldo libersteigen und es damit

28 Bezogen auf den stationéren Einzelhandel im engeren Sinne
(ohne Kfz-Handel). Die Umséatze wurden anhand branchenub-
licher Richtwerte (Raumleistung, sprich Umsatz pro m? Ver-
kaufsflache) und des jeweiligen Marktauftritts (Einschatzung
im Rahmen der Vor-Ort-Begehung) geschatzt.

2% Hierbei handelt es sich um die einzelhandelsrelevante Kauf-

kraft, also den Teil des verfigbaren Netto-Einkommens, der im
Einzelhandel — ob stationar oder online — wirksam wird. Die
hier zugrunde liegenden Ausgabebetrage im Einzelhandel, die
mit der Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftindex gewichtet werden (= einzelhandelsrelevante
Kaufkraft), werden von der GfK GeoMarketing GmbH sorti-
mentsspezifisch berechnet und jeweils fir das abgelaufene
Kalenderjahr ausgewiesen.
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insgesamt zu einem Zufluss kommt. Demge-
genliber sagt eine Einzelhandelszentralitét von
unter 100 % aus, dass per saldo Kaufkraft in die
Konkurrenzzentren abfliel3t.

Fir die Stadt GUNZENHAUSEN errechnet sich
eine Warengruppen Ubergreifende Zentralitat
von 174 (s. Abb. 18), was fur ein Mittelzentrum
dieser GroRenordnung einen sehr guten Wert3
darstellt und darauf schlielen lasst, dass die
Stadt GUNZENHAUSEN ihrer mittelzentralen
Versorgungsfunktion ganz Uberwiegend gerecht
wird. Dieser Wert zeigt zugleich auf, dass auf-
grund des derzeit bereits hohen Ausstattungsni-
veaus und einer entsprechenden Kaufkraft-
abschopfung rein potenzialseitige 'Spielraume’,
d.h. die Neugewinnung von Kaufkraft, die der-
zeit noch nicht vom Gunzenhauser Einzelhandel
gebunden wird, fir Neuansiedlungen nur noch
in begrenztem Umfang vorhanden sein durften.
Wie sich dies in den einzelnen Sortimenten bzw.
bzw. Sortimentsbereichen darstellt, zeigen die
nachfolgenden Ausfuhrungen.

30 Zum Vergleich: WeiRenburg i. Bayern: 178
Quelle: Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Weillenburg
i. Bayern, Geo-Plan, 2016, S. 32.
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Zunachst sticht der ausgesprochen hohe Zent-
ralitatswert im Bereich Hobbybedarf (Fahrra-
der, Musikalien, etc.) von 660 ,ins Auge’, der
vorwiegend auf den Anbieter Zweirad Gruber
sowie weitere Betriebe aus dem Segment Cam-
ping/Freizeit zurickzufuhren ist und auf ein ins-
gesamt sehr gut ,bestlcktes’ Angebot in diesem
Bereich schliefen Iasst.

Auch im Bereich Bekleidung, Wasche erreicht
der Gunzenhauser Einzelhandel einen auferst
beachtlichen Wert von 301, der das bereits skiz-
zierte absolut leistungsfahige und ausstrah-
lungsstarke Gesamtangebot in diesem inner-
stadtischen Leitsortiment sehr deutlich wider-
spiegelt, gleichzeitig aber auch Grenzen der
Entwicklung insbesondere hinsichtlich weiterer
gréRer- bzw. groRflachiger Anbieter aufzeigt.
Fur vereinzelte und spezialisierte Zusatzange-
bote (z.B. in Verbindung mit Online-Vertrieb zur
Erweiterung des Einzugsgebietes) besteht aus
Gutachtersicht jedoch nach wie vor Entwick-
lungspotenzial.

Dieselbe Zentralitatsstufe erreicht auch die Wa-
rengruppe Sportartikel (301), die im Wesentli-
chen durch die Anbieter Sport 2000, die Inter-
sport-Abteilung im Kaufhaus Steingass sowie
einen Surfshop im Ortsteil Schlungenhof qualifi-
ziert ,getragen’ wird.
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Auch in der Warengruppe Geschenke,
Glas/Porzellan/Hausrat wird ein sehr hoher
Zentralitatswert von 287 erreicht, der nicht nur
auf die Anbieter S-Kultur bzw. Tedi, sondern
auch auf die Randsortimente u.a. in Baumark-
ten, Textildiscountern und Gartnereien zurlick-
fUhren sind. Gerade letztere summieren sich auf
eine recht beachtliche GréRenordnung. Diese
Effekte fihren dazu, dass der klassische inner-
stadtische Facheinzelhandel in diesem Sorti-
mentsbereich groRe Probleme hat, sich dauer-
haft am Markt zu positionieren.

Sehr hohe Zentralitatswerte kennzeichnen auch
die Warengruppe Schuhe, Lederwaren (266),
Baumarktspezifische Sortimente (236), Zoo-
bedarf (222) und Gardinen, Teppiche, Heim-
textilien (202). In Anbetracht der Hohe dieser
Werte wiuirden zusatzliche Angebote schwer
dauerhaft am Markt existieren kdénnen bzw.
zwangslaufig zu starkem Verdrangungswettbe-
werb flhren.

Eine ebenfalls bemerkenswerte Zentralitats-
kennziffer erreicht das Sortiment Schreibwaren
(188), das insbesondere durch mehrere Anbie-
ter in der Innenstadt kompetent abgedeckt wird.

Im Bereich Lebensmittel, Genussmittel, Re-
formwaren bzw. im Bereich Gesundheits-
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Korperpflege erreicht der Gunzen

hauser Ein-

zelhandel Zentralitatswerte von 172 bzw. 171.

Abbildung 18: Einzelhandelszentralitit in

GUNZENHAUSE

Einzelhandelszentralitat

N
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Vor dem Hintergrund eines bereits sehr gut ,be-
stlickten* Gesamtangebotes erscheint eine deut-
liche Steigerung des Zentralitdtswerts durch
eine mafgebliche Ausweitung des vorhandenen

Angebotes  nur
noch  begrenzt
moglich. Vor-

stellbar ware dies

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.) | 660
. noch am ehesten
Bekleidung, Wasche | 301 . . .
Soortarticol | l im Bereich Bio-
ortartike 301 .
P . Lebensmittel.
Geschenke/Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat | 287 ..
] Ansonsten  duirf-
Schuhe, Lederwaren | 266 .
1 ten die Umsatz-
Baumarktspez. Sort. | I 236 "
. zuwachse durch
Zoobedarf | {222

Gardinen, Teppiche, Heimtext. 1
Schreibwaren 7

Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren |
Gesundheits- und Kbrperpﬂegei
Hérgeriteakustik, Optik |

| 202
| 188

| | 172

| | 171
| 129

Uhren, Schmuck 7 | 115

Elektro: Weile Ware, Lampen, Leuchten,. .

| 90

Babybedarf [ ] 86

Spielwaren | | 73

Elektro: Unterhaltungselektr., Foto, PC, Telek.

| e3

Mbbel, Antiquitaten || 62

iibriger period. Bedarf |__{ 57

Bi]cheri_] 51
Gesamti—j 174

Quelle: eigene Erhebungen; GfK GeoMarketing GmbH

zusatzliche An-
gebote - und da-
mit hdhere Zen-
tralitatswerte - in
Folge der ange-
spannten  Wett-
bewerbssituation
aus Gutachter-
sicht stark limi-
tiert sein, da in-
folge des bereits
erreichten hohen
Besetzungsgrads
Neu-Umsatze in
zunehmendem
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MaRe Uber Umsatzumlenkungen bestehender
Betriebe generiert werden drften.

In den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen
Horgerateakustik, Optik sowie  Uhren,
Schmuck lassen die Zentralitatswerte von 129
und 115 auf ein insgesamt gutes Angebotsni-
veau schlieen, das v.a. von den Anbietern in
der Innenstadt ,getragen’ wird.

Die Zentralitatswerte in den Sortimentsberei-
chen Elektro/WeiBe Ware/Lampen/Leuchten
bzw.  Elektro/Unterhaltungselektronik/Foto/
PC u. Zubehor/Telekommunikation/Neue Me-
dien lassen mit 90 bzw. 63 noch auf Ansied-
lungsspielrdume schlieRen. Diese dirften je-
doch in der Realitat aufgrund der hohen Konkur-
renz von Online-Angeboten in diesen Sorti-
mentsbereichen (vgl. hierzu auch Ausflihrungen
im Kap. 8 zu den Trends im Einzelhandel) eher
eingeschrankt sein. Fur eine moderate Erweite-
rung dieser Sortimente, wie sie beispielsweise
im Rahmen der geplanten Erweiterung des ex-
pert Elektro-Fachmarktes vorgesehen ist, sind
die potenzialseitigen Rahmenbedingungen aus
Gutachtersicht jedoch gegeben.

Im Bereich Babybedarf, der vorwiegend von
einem Anbieter fur Autokindersitze ,getragen’
wird, erreicht der Gunzenhauser Einzelhandel
mit einem Zentralitdtswert von 86 bereits ein

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

gutes Ausstattungsniveau. Hier besteht aus
Gutachtersicht durchaus noch etwas Spielraum
fir eine Angebotsausweitung, wobei auch in
diesem Segment die Konkurrenz durch Online-
Anbieter deutlich zugenommen hat. Gleiches gilt
auch fur den Bereich Spielwaren (73).

Im Bereich Mobel, Antiquititen erreicht der
Gunzenhauser Einzelhandel eine Zentralitat von
62, was ,auf den ersten Blick’ noch deutlich stei-
gerungsfahig erscheint. In Anbetracht der etab-
lierten Grof¥flachenanbieter in der Region — ins-
besondere sei hier auf die ,Einrichtungsdestina-
tion® mit XXX Lutz/mémax/POCO in Wasser-
tridingen, Mdbel Pilipp in Ansbach und Mdobel
Karmann in WeiRenburg i. Bayern hingewiesen
— ist eine gréRere Angebotssteigerung in GUN-
ZENHAUSEN in Richtung eines klassischen’
Mdbel-Vollsortimenters jedoch markiseitig ,ge-
deckelt’. Dies schlief3t jedoch Angebotserweite-
rungen bestehender Anbieter bzw. die Etablie-
rung von Spezial-Angeboten keineswegs aus.

Den niedrigsten Zentralitatswert erreicht mit 51
das Sortiment Bucher. In Anbetracht der star-
ken Konkurrenz durch Online-Angebote (z.B.
Bicher, Musik) sind maRgeblichen Steigerun-
gen der Zentralitat durch neue stationare Ange-
bote jedoch deutliche Grenzen gesetzt.
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Fazit

Zusammenfassend verzeichnet der Gunzen-
hauser Einzelhandel in den meisten Waren-
gruppen Kaufkraftzuflliisse, die darauf schlieen
lassen, dass die Stadt GUNZENHAUSEN ihrem
mittelzentralen Versorgungsauftrag bereits heu-
te qualifiziert*’ gerecht wird. Dies betrifft insbe-
sondere die innerstadtischen Leitsortimente
Bekleidung/Wasche bzw. Schuhe/Lederwaren
sowie den Bereich Hobbybedarf. Die Bewertung
der Zentralitatswerte hat jedoch auch ergeben,
dass malgeblichen Steigerungen einzelner
Zentralitdtswerte durch zusatzliche Angebote
gerade auch mit Blick auf konkurrierende Onli-
ne-Angebote insbesondere im Bereich Medi-
en/Technik und Blicher deutliche Grenzen ge-
setzt sind.

31 Dies driickt sich auch in hohen Zufriedenheitswerten der
befragten Passanten mit dem o6rtlichen Einzelhandelsangebot
aus.
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3.3 Veranderungen in der Einzel-
handelsstruktur seit 2006/2008

Im Folgenden werden unter Ruckgriff auf vor-
liegende Gutachten bzw. teilweise vorhandene
Datenbestande der Stadt (GfK GeoMarketing
GmbH 2006, 2008) die wesentlichen Verande-
rungen im Gunzenhauser Einzelhandel seit
2006 kurz skizziert und bewertet.

Betrachtet man zunachst die Gesamtverkaufs-
flachenentwicklung seit 2006, so fallt insbe-
sondere der deutliche Zuwachs zwischen
2008 und 2017 ,ins Auge’, in dem Erweite-
rungsvorhaben bestehender Anbieter (insb.
BayWa Bau- und Gartenmarkt, G+B Beklei-
dung) sowie Neuansiedlungen im Zuber-Haus
ihren Niederschlag gefunden haben.
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Abbildung 19: Entwicklung der Gesamtverkaufsflache seit 2006

Gesamtverkaufsflache 2006-2017 (in m?)
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Wahrend zwischen 2006 und 2008 ein leichter
Rickgang der innerstadtischen Verkaufsfla-
chen zu verzeichnen war, verzeichnete die
Innenstadt zwischen 2008 und 2017 einen
deutlichen Anstieg um rd. 10 % (gegenuber
dem Niveau von 2008). Diese erfreuliche Ent-
wicklung war mafRgeblich auf die Wiederbele-
gung des Zuber-Hauses mit einem Schuh- und
Trachtenmoden-Anbieter zurtickzufiihren.

Gleichwohl nahm die Anzahl der innerstadti-

schen Einzelhandelsbetriebe seit 2006 stetig
ab (s. Abb. 21).
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Abbildung 20: Entwicklung der Gesamtverkaufsflache in der Innenstadt seit 2006
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Abbildung 21: Entwicklung der Anzahl innerstadtischer Einzelhandelsbetriebe seit 2006
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Bedingt durch deutliche Verkaufsflachenzu- Abbildung 22: Entwicklung der Verkaufsflachenanteile der Innenstadt am Gesamtbestand in
wachse in den AuRenbereichen, welche den GUNZENHAUSEN seit 2006

Angebotszuwachs in der Innenstadt deutlich

Ubertrafen, verringerte sich demzufolge auch Verkaufsflachenanteile der Innenstadt in % (2006-2017)

der prozentuale Verkaufsflachenanteil der In-
nenstadt im Vergleichszeitraum 2006-2017
von 26 auf 23 %.

28

26
26

24
24

23

22

20
2006 2008 2017

Quelle: GfK GeoMarketing 2006/2008, SK 2017
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Methodische Vorbemerkung

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zu den sor-
timentsspezifischen Verdnderungen im ge-
samtstadtischen bzw. innerstadtischen Ver-
kaufsfldchenbestand basieren auf vorliegen-
den Vergleichsdaten der GfK GeoMarketing
aus dem Jahr 2008. Um einen Vergleich zur
heutigen Situation zu ermdglichen, wurden die
Bestandsdaten so weit wie mdglich auf die
SK-Warengruppensystematik umgeschliis-
selt* (vgl. Abbildung auf néchster Seite).

Im periodischen Bedarfsbereich nahm die
Verkaufsflache zwischen 2008 und 2017 ledig-
lich um + 0,7 % zu. Dieser ,auf den ersten
Blick Uberraschende Befund lasst sich darauf
zuruckzufuhren, dass Umstrukturierungen im
Sortiment (Ausweitung periodischer Sortimen-
te im Altmuhlcenter bei gleichzeitiger Reduzie-
rung von aperiodischen Sortimenten) und zwi-
schenzeitliche Erweiterungen bestehender
Anbieter (z.B. Edeka in der Weillenburger
StralBe, Aldi/Netto, Nurnberger Stral’e) Be-

32 Aufgrund unterschiedlicher Warengruppensystematiken

(SK: 20 Warengruppen; GfK GeoMarketing 12 Warengrup-
pen) lassen sich im Einzelfall ,Unscharfen im sortiments-
spezifischen Vergleich nicht vermeiden.
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triebsschlieBungen (z.B. Comet Supermarkt,
Lidl Lebensmitteldiscounter an der Weilien-
burger Stralle, Drogeriemarkte Ihr Platz und
Schlecker mit zwei Filialen, vereinzelte Betrie-
be des Ladenhandwerks in der Innenstadt) im
Wesentlichen wieder ,aufgefangen’ haben.

Einen deutlichen Flachenzuwachs (rd. 33 %)
verzeichneten im Vergleichszeitraum auch die
Angebote in der Hauptwarengruppe Personli-
cher Bedarf, welche die innerstadtischen
Leitsortimente  Bekleidung/Textilien, Schu-
he/Lederwaren und Uhren/Schmuck zusam-
menfasst. Das Flachenwachstum ist dabei v.a.
auf die Erweiterung des Bekleidungsanbieters
G+B in der WeilRenburger Stralke sowie die
Wiederbelegung des Zuber-Hauses in der In-
nenstadt mit einem Schuh- und einem Trach-
tenmodenanbieter zurtickzufihren.

Im Bereich Medien/Technik hat sich die Ver-
kaufsflache zwischen 2008 und 2017 kaum
verandert (+1,7 %).

Eine deutlichere Verkaufsflachenzunahme
verzeichnete hingegen die Hauptwarengruppe
Spiel/Sport/Hobby, deren Verkaufsflachen-
bestand rd. 10 % Uber dem Niveau von 2008
liegt. Hierbei kommen v.a. Angebotserweite-
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rungen im Bereich Hobbybedarf (Q Tac, Mo-
vera Freizeitideen) ,zum Tragen’.

Einen regelrechten Sprung im Angebot ver-
zeichnet die Hauptwarengruppe Geschenke,
Glas, Porzellan, Keramik und Hausrat, de-
ren Verkaufsflache zwischen 2008 und 2017
um rd. 82 % gewachsen ist. Darin spiegeln
sich im Wesentlichen Neuanbieter wie Tedi,
das zunehmende Angebot von Dekorationsar-
tikeln in Gartnereien sowie als Randsortiment
(z.B. Hausrat, Geschenke selbst in Textildis-
countern oder in Baumarkten) entsprechend
wider.

Annahernd stabil zeigt sich hingegen die
Hauptwarengruppe Einrichtungsbedarf, de-
ren Verkaufsflachen im Vergleichszeitraum
lediglich um rd. 2,5 % angestiegen sind.

Der markante Verkaufsflachenzuwachs im
Bereich baumarktspezifischer Sortimente
und Gartenbedarf (+ 27 %) im Vergleichszeit-
raum (2008-2017) ist maRgeblich auf die zwi-
schenzeitlich erfolgte Erweiterung des BayWa
Bau- und Gartenmarktes zurlickzufiihren.
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Abbildung 23: Sortimentsspezifische Entwicklung des gesamtstadtischen Einzelhandelsbestandes in GUNZENHAUSEN (2008-2016)
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Quellen: GfK GeoMarketing 2008; eigene Erhebungen (2017).
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Eine gegenuber der Gesamtstadt differenzier-
te sortimentsspezifische Verkaufsflachenent-
wicklung vollzog sich hingegen in der Innen-
stadt, wobei auch hier eine genauere Betrach-
tung lohnt.

Wahrend in der Gesamtstadt im periodischen
Bedarfsbereich ein leichter Zuwachs zu ver-
zeichnen war, nahm die Verkaufsflache in der
Innenstadt hingegen um knapp die Halfte zwi-
schen 2008 und 2017 ab (s. Abb. 25). Dies ist
v.a. auf die bereits erwahnten SchlieBungen
des Comet-Supermarktes, des Drogeriemark-
tes |Ihr Platz sowie vereinzelter Betriebe des
Ladenhandwerks zurlickzufiihren.

Eine sehr erfreuliche Entwicklung war hinge-
gen in der Hauptwarengruppe Personlicher
Bedarf (s. Abb. 25) zu verzeichnen, deren
Verkaufsflache im Vergleichszeitraum (2008-
2016) um rd. ein Drittel zulegen konnte. Hierzu
hat vor allem die Wiederbelegung des Zuber-
Hauses* mit einem entsprechenden Zuwachs
in den Leitsortimenten Bekleidung, Wasche
bzw. Schuhe, Lederwaren (vgl. nebenstehen-
de Abbildung) beigetragen.

33 Damit wurde auch eine Handlungsempfehlung aus dem
ISEK (2012) umgesetzt (vgl. S. 124 im Erlauterungsbericht).
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Abbildung 24: Innerstadtische Verkaufsflachenentwicklung in den Sortimentsbereichen
Bekleidung/Textilien und Schuhe/Lederwaren (2008-2017)
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Die deutliche Angebotssteigerung im Bereich
Medien und Technik zwischen 2008 und
2017 (+ 61 %) ist vorwiegend auf die Stand-
ortverlagerung des expert Elektro-
Fachmarktes von der Nurnberger Stral’e an
den friiheren Comet-Standort in der Bahnhof-
stralle — und damit in den ZVB Innenstadt —
zurlckzufiihren.

In allen weiteren Hauptwarengruppen zeigt
sich eine im Wesentlichen stabile Entwicklung,
bei kleineren absoluten Verkaufsflachen-
schwankungen (vgl. nebenstehende Abbil-
dung).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
Gunzenhauser Innenstadt im innerstadtischen
Leitsortiment Bekleidung, Wasche, Schuhe,
Lederwaren eine sehr erfreuliche Entwicklung
zwischen 2008 und 2017 vollzogen hat, die
einmal mehr ihre Attraktivitdt unter Beweis
stellt. ,Getrubt' wird das Bild jedoch durch den
sehr deutlichen Verkaufsflachenriickgang im
Bereich der nahversorgungsorientierten Ange-
bote (insbesondere durch die SchlieRung von
Comet und Ihr Platz), der mangels geeigneter
Standorte und eines angespannten Marktum-
felds in dieser GréRenordnung kaum durch
neue Angebote in der Innenstadt ,aufgefan-
gen‘ werden kann.
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Abbildung 25: Sortimentsspezifische Entwicklung des innerstadtischen
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Die oben skizzierten betrieblichen und sortimentsspezifischen Veranderungen (z.B. Verringerung des periodischen Angebotes) finden z.T. auch ihren
raumlichen Niederschlag, wie aus der untenstehenden Abbildung zu entnehmen ist. Zu erkennen ist ferner das punktuelle ,Abschmelzen’ der Neben- und
Streulagen, insbesondere im Bereich der Sonnenstral’e sowie eine leichte Zunahme von Leerstanden entlang der Weilkenburger Strafle. Das Gros der
Angebote in der Gunzenhduser Innenstadt konzentriert sich jedoch nach wie vor auf die Haupteinkaufslage Marktplatz und die B-Lage Gerberstralle.

Abbildung 26: Besatzstruktur in der Innenstadt (2008-2017)
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3.4 Relevante Einzelhandelsplanun-
gen

Lt. Angaben der Stadtverwaltung
GUNZENHAUSEN sind derzeit folgende Ein-
zelhandelsplanungen anzusprechen bzw. in-
nerhalb des Konzeptes zu berucksichtigen:

e Errichtung eines Edeka-Supermarktes
mit rd. 2.500 m? Verkaufsflache an der
Industriestralle 7;

e Errichtung eines Action-
Hartwarendiscounters mit rd. 800 m?
Verkaufsflache in der Industriestralle
10;

e Neuaufstellung des Altmihicenters
(Spitalfeldstrale) mit einem Super-
markt und Getrankemarkt (1.700 bzw.
400 m? Verkaufsflache) sowie ergan-
zenden, derzeit noch nicht naher kon-
kretisierten Fachmarktflachen (zusam-
men rd. 1.100 m?) und erganzender
Dienstleistungsnutzung;

e Erweiterung des bestehenden expert
Elektro-Fachmarktes am  Standort
BahnhofstraRe um rd. 300 m? Ver-
kaufsflache;
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e Erweiterung des Anbieters Radsport
Gruber (Weillenburger Stral’e) unter
Einbeziehung eines westlich benach-
barten Projektgrundstiicks mit gleich-
zeitiger VergroRerung der Verkaufsfla-
che (genaue GroRenordnung aus vor-
liegender B-Plan-Begrindung nicht er-
sichtlich).

3.5 Exkurs zur perspektivischen
Verkaufsflachenentwicklung im
periodischen Bedarfsbereich

Nachdem im Bearbeitungszeitraum der Fort-
schreibung des Zentrenkonzeptes mehrere
Einzelhandelsplanungen im periodischen Be-
darfsbereich verfolgt werden, erscheint es
sinnvoll, einen Blick auf die perspektivische
Verkaufsflachenentwicklung in diesem Bereich
zu werfen, falls samtliche Projekte realisiert
werden (vgl. nachfolgende Tabelle**).

34 Die Verkaufsflaichenangaben beziehen sich auf den periodi-
schen Bedarfsbereich und wurden auf Basis vorliegender In-
formationen (Bestandserhebungen SK, Planungen) bzw.
gutachterlicher Erfahrung aus vergleichbaren betreibertypi-
schen Flachenaufstellungen geschéatzt.
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Tabelle 1: Perspektivische Verkaufs-
flachenentwicklung im
periodischen Bedarfsbereich

Aktueller Stand/Planung | Verkaufsflache in m?2
Datenstand September 2017 15.500 m?
Erweiterung Norma, Industrie- +150 m2
stralle

Flachenabgang Altmuhlcenter - 3.200 m?2
Neubau Altmihlcenter

(Supermarkt, Getrankemarkt, +2.040 m?
Backer)

Neubau Edeka, Industriestra- +2.400 m?
Re

Umbau/Erweiterung Kaufland, 2
Ansbacher Str. *150m
Gesamt 17.040 m?

Gegenuber dem heutigen Niveau wirde sich
bei Realisierung der bis dato bekannten Pla-
nungen die bereits heute schon beachtliche
gesamtstadtische Verkaufsflachenausstat-
tung® im Bereich des periodischen Bedarfs
um weitere rd. 1.540 m? bzw. 10 % per saldo
erhdhen.

% Pro-Kopf-Ausstattung in GUNZENHAUSEN: rd. 0,94 m?
(Bundesdurchschnitt: rd. 0,45 m?).
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Damit einher ginge eine spurbare Zunahme
des Wettbewerbsdrucks fur alle Marktteilneh-
mer, auch wenn dieser im Zuge des Potenzi-
alzuwachses im Rahmen der geplanten
Wohnbauentwicklungen in der Stadt etwas
,abgemildert’ werden duirfte.

3.6 Qualitative Bewertung des
innerstadtischen Einzelhandels-
besatzes

Neben der rein quantitativen und sortiments-
spezifischen Erfassung der Einzelhandelsbe-
triebe wurden auch qualitative Bewertungen®
des Einzelhandelsbesatzes im Zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt nach verschiede-
nen Kriterien vorgenommen. Die Ergebnisse
werden nachfolgend kurz skizziert und bewer-
tet.

Bei Betrachtung der Betriebsformen im Zent-
ralen Versorgungsbereich zeigt sich ein aus
Gutachtersicht erfreulich hoher Anteil an
Fachgeschaften, die im Zusammenspiel mit
Uberregional und regional agierenden Filialis-
ten die Attraktivitat des Einzelhandelsangebo-

% Durchgefiihrt am 12. Januar 2018.
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tes in der Gunzenhauser Innenstadt begrin-
den. Wahrend der Anteil der traditionellen in-
habergefliihrten Fachgeschafte in der A-Lage
geringer ausfallt, dominieren die inhaberge-
fuhrten Fachgeschafte die Besatzstruktur in
den Neben- und Streulagen, die durch ein ent-
sprechend geringeres Mietniveau gekenn-
zeichnet sein durften.

Abbildung 27: Betriebsformen in der In-
nenstadt

Betriebsformen in den Einkaufslagen
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Abbildung 28: Betriebsformen in den In-
nenstadtlagen

Betriebsformen nach Einkaufslagen in %
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Des Weiteren wurden die Betriebe im Zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt dahinge-
hend bewertet, welche Zielgruppe sie mit ih-
rem Marktauftritt ansprechen. Sieht man von
den wenigen Anbietern ohne klare Zielgrup-
penorientierung (diffus) bzw. nicht zuorden-
baren Betrieben des Ladenhandwerks oder
Telefonladen ab — letztere richten sich per se
an unterschiedlichste Zielgruppen —, so zeigt
sich, dass die deutliche Mehrzahl der Handler
eine klare Zielgruppenorientierung verfolgt und
mit ihrem Marktauftritt die Kunden bei der Ori-
entierung und Kaufentscheidung unterstitzt.
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Abbildung 29: Zielgruppenorientierung in

Zielgruppenorientierung in den Einkaufslagen gesamt
in % (n=93)
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Zielgruppenorientierung nach Einkaufslagen in %

91%

76%

4% I

73%

Marken- und

qualitatsorientiert

u Streulage

nalen Wettbewerbssituation (Stichwort Ansbach und insbesondere Nurnberg) nicht ungewéhn-
lich. Bei lagenspezifischer Betrachtung fallt insbesondere der hohe Anteil an marken- und quali-
tatsorientierten Angeboten in den C-Lagen positiv auf, die v.a. von inhabergeflihrten Fachge-

schéaften ,getragen’ werden.
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Ein insgesamt sehr erfreuliches Bild zeigt sich
bei Betrachtung der Warenprasentation, die
bei rd. 92 % der untersuchten Betriebe eine
schnelle Angebotsorientierung fur den Kunden
erlaubt. Ein nur unwesentlich geringerer Pro-
zentsatz der Betriebe zeichnet sich ferner
durch eine gute Zuganglichkeit zum Sorti-
ment aus, die z.B. durch groRzigige Gang-
breiten und eine interne Barrierefreiheit ge-
wahrleistet wird. Bei lagenspezifischer Be-
trachtung fallt auf, dass die schnelle Ange-
botsorientierung v.a. in den Betrieben der B-
Lage Defizite aufweist. Gerade in den B- und
C-Lagen gibt es insgesamt Nachholbedarf in
der Warenprasentation.

Abbildung 31: Warenprasentation in der
Innenstadt

Warenprasentation in den Einkaufslagen gesamt
in % (n=93)
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Abbildung 32: Warenprasentation in den
Innenstadtlagen

Warenprasentation nach Einkaufslagen
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Die Betrachtung der Schaufenstergestaltung
(Abb. 33) zeigt ein differenziertes Bild. Wah-
rend das Gros der Schaufenster den La-
dencharakter widerspiegelt bzw. transparent
nach innen bzw. groRRzlgig in Tiefe und Breite
gestaltet ist, finden sich Schaufenster mit
Themengestaltung (z.B. jahreszeitlich) ledig-
lich bei einer Minderheit der untersuchten Be-
triebe. ,Verbesserungsbedarf’ lasst sich auch
in puncto Preis- und Produktausschilderungen
erkennen. Diese sind bei rd. Halfte der Betrie-
be entweder nicht vorhanden oder eher
schlecht lesbar, was dem Kunden eine schnel-
le Orientierung hinsichtlich qualitativer und
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preislicher Ausrichtung des Anbieters er-
schwert. Die lagenspezifische Auswertung
zeigt, dass diese ,Defizite’ vor allem auch in
der A-Lage bestehen.

Abbildung 33: Schaufenstersituation in der
Innenstadt

Schaufenstersituation in den Einkaufslagen gesamt
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Abbildung 34: Schaufenstersituation in den innerstadtischen Lagen

Schaufenstersituation nach Einkaufslagen
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Die Bewertung der Eingangssituation hat
ergeben, dass lediglich rd. 40 % der Betriebe
uber einen barrierefreien Zugang verflugen.
Insbesondere in den Geschéften in den B- und
C-Lagen ware jedoch eine Steigerung aus
Gutachtersicht wiinschenswert, um gerade in
ihrer Mobilitat eingeschrankten Kunden einen
leichteren Zugang in den Laden zu ermdgli-
chen, sofern dies baulich méglich ist. Hierbei
kdénnten, je nach ortlicher Situation und soweit
stadtebaulich vertretbar, auch temporéare bzw.
demontierbare Rampen zum Einsatz kommen.
Die besondere Akzentuierung des Ladenein-
gangs (z.B. durch Griinpflanzen, Uberdach-
ung, Beleuchtung) wird insgesamt nur von
einem Viertel aller untersuchten Betriebe im
Zentralen Versorgungsbereich vorgenommen,
wobei interessanterweise Betriebe in den
Streulagen positiv auffallen. Gerade in den A-,
B- und C-Lagen ware jedoch ein starkerer Fo-
kus auf die einladende Gestaltung/
Akzentuierung des Eingangsbereichs wuin-
schenswert.

Laufstopper im Auflenbereich (z.B. Werbetra-
ger, Warenauslagen), die den Kunden auf den
Laden und sein Angebot aufmerksam machen,
finden sich bei gut der Halfte der untersuchten
Betriebe, wobei vorwiegend Betriebe in der A-
Lage auf dieses Werbemittel ,setzen’.
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Abbildung 35: Eingangssituation in der
Innenstadt
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Fazit:

Alles in allem hat die qualitative Bewertung
des Einzelhandels im Zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt einen guten Gesamtein-
druck ergeben. Hervorzuheben ist der attrakti-
ve Mix aus bundesweit bzw. regional agieren-
den Filialisten und inhabergefiihrten Fachge-
schéaften, die dem Gunzenhauser Einzelhandel
sein ,individuelles Gesicht' geben. Positiv ist
ferner zu bewerten, dass die grof’e Mehrzahl
der Betriebe eine marken- bzw. qualitatsorien-
tierte Zielgruppenorientierung betreibt und mit
ihrer Warenprasentation Kunden eine schnelle
Angebotsorientierung ermdoglicht. Teilweisen
Verbesserungsbedarf lassen hingegen die
Bereiche Schaufenstergestaltung (Themen-

orientierung, Preisausschil-

derung) und Eingangssitua-

0% tion (Barrierefreiheit, Ge-
‘o
o
s, 0% staltung) erkennen.
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3.7 Online-Prasenz des Gunzenhau-
ser Einzelhandels

Erganzend zum Anforderungsprofil der Stadt
GUNZENHAUSEN an das vorliegende Einzel-
handels- und Zentrenkonzept haben die Gut-
achter die bestehende Online-Prasenz des
Gunzenhauser Einzelhandels recherchiert und
ausgewertet®”. Insgesamt wurden auf Basis
der Vor-Ort-Erhebungen (Stand September
2017) 166 Betriebe untersucht, wobei Filialbe-
triebe nur einmal mitgezahlt wurden.

Prufkriterien waren eine eigene Homepage,
ein Webshop, ein Google MyBusiness-Eintrag,
Social-Media-Aktivitdten sowie ein Eintrag auf
ingunzenhausen.de. Erganzend wurden
Merkmale des Webauftritts und dessen Attrak-
tivitat bewertet.

Erfreulich ist zu werten, dass nahezu alle
Gunzenhauser Einzelhandler in unterschiedli-
cher Art und Weise im Internet prasent sind.
Verbesserungsbedarf zeigen die Webauftritte
jedoch insbesondere von Handlern in der In-
nenstadt. Webauftritte in Top-Qualitat stam-
men vorwiegend von Filialunternehmen mit
einheitlichem Auf3enauftritt und Marketing.

37 Durchgefiihrt im Mai 2018.
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Abbildung 37: Internet-Prasenz des Gunzenhauser Einzelhandels

Webprasenz des Gunzenhauser Einzelhandels in % (n=166)
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Rd. 87 % der untersuchten Gunzenhduser
Einzelhandler verfligen Uber einen von Google
automatisch generierten MyBusiness-Eintrag.
Zertifizierte Eintrage, die von den Geschéfts-
inhabern aktiv gepflegt und z.B. mit eigenen
Fotos und erganzenden Informationen ange-
reichert werden, betreiben rd. 69 % der unter-
suchten Betriebe. Auf ahnlichem Niveau be-
wegen sich auch Eintrage mit Kundenbewer-
tungen (rd. 68 %).
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Abbildung 38: Arten von Google MyBusiness-Eintragen

Anteil der Betriebe mit Google MyBusiness Eintragen (n=166)
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Der GroRteil der Gunzenhduser Einzelhandler
mit eigenem Webauftritt stellt die eigenen Pro-
dukte informativ dar und gewahrleistet eine
schnelle Auffindbarkeit der jeweiligen Off-
nungszeiten. Auch Kundenbewertungen finden
sich auf mehr als zwei Dritteln der Webseiten.
Gut die Halfte der Webauftritte zeichnet sich
durch eine attraktive optische Gestaltung so-
wie eine Standortkarte aus, die den Weg zum
Laden weist. Demgegenuber wird die aus
Gutachtersicht wichtige persénliche Darstel-
lung des Ladeninhabers und seines Teams
nur von gut einem Viertel der Handler mit
Webauftritt praktiziert.
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Abbildung 39: Merkmale des Webauftritts

Merkmale des Webauftritts in % (n=130)
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Rd. 54 % der untersuchten Einzelhandler sind
auch mit einem Eintrag auf der Seite ingun-
zenhausen.de vertreten. Davon betreiben wie-
derum 78 % zusatzlich einen eigenen Webauf-
tritt. Rd. 22 % der Betriebe, die auf ingunzen-
hausen.de gelistet sind, verfliigen jedoch Uber
keinen eigenen Webauftritt. Davon sind wiede-
rum 40 % ausschlieBlich Gber ingunzenhau-
sen.de online auffindbar.

Fazit

Zusammenfassend kann positiv festgestellt
werden, dass der GrofRteil der Gunzenhauser
Einzelhandler im Netz auffindbar ist. Dabei
greifen viele Einzelhandler auf eine eigene
Homepage zur Firmenprasentation zurlck,
wobei die Webauftritte z.T. noch Verbesse-
rungsbedarf aufzeigen. Professionelle We-
bauftritte finden sich v.a. bei Filialisten. Ferner
hat die Auswertung die wichtige Bedeutung
der Seite ingunzenhausen.de als Prasentati-
onsplattform gerade fiir Betriebe ohne eigenen
Webauftritt aufgezeigt, wobei die Anzahl der
Eintrage noch gesteigert werden konnte, um
eine Gesamtdarstellung des Gunzenhauser
Einzelhandels zu erreichen.
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Abbildung 40: Betriebe mit Eintrag auf ingunzenhausen.de

Betriebe mit Eintrag auf ingunzenhausen.de (n=90)
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3.8 Der Gunzenhauser Einzelhandel
aus Sicht der Passanten und der
ortlichen Einzelhandler

3.8.1 Ergebnisse der Passantenbefra-
gung

Methodische Vorbemerkung

Im Zeitraum vom 14. — 16. Dezember 2017
erfolgte eine Befragung der Passanten in der
Gunzenhé&user Innenstadt (entlang des Markt-
platzes und seines Umfeldes), die von drei
Interviewern jeweils von 10 — 18 Uhr durchge-
flihrt wurde. Bei der Befragung wurde darauf
geachtet, méglichst alle Altersgruppen zu be-
riicksichtigen. Der Fragebogen wurde vorab
mit der Stadtverwaltung abgestimmt. Insge-
samt konnten 295 Interviews durchgefiihrt
werden, wobei nicht durchgéngig alle Fragen
vollumfénglich beantwortet wurden. Dies er-
klért die in den Abbildungen ausgewiesenen
z.T. unterschiedlichen Grundgesamtheiten (n).
Die Befragungsergebnisse ergeben ein (be-
lastbares) Stimmungsbild und erheben keinen
Anspruch auf Représentativitat fir die Ge-
samtbevélkerung.

Im Folgenden werden die Ergebnisse vorge-
stellt und kurz skizziert.
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Rd. 59 % der befragten Passanten stammen aus GUNZENHAUSEN. Von den Auswartigen unter
den Befragten stammen rd. 41 % aus den Gemeinden des Gunzenhduser Marktgebietes (Zone 2).

Bei der Frage nach dem Alter war kaum eine Zuruckhaltung auf Seiten der Befragten festzustellen.
Verglichen mit den fir Stadt ausgewiesenen Werten weichen die Geschlechteranteile der Befragten
aus der Stadt GUNZENHAUSEN z.T. deutlich ab. So sind jlingere Befragte (bis unter 40 Jahre)
schwacher reprasentiert als in der Statistik ausgewiesen. Demgegenuber ist der Anteil der Befragten
im Erwerbstatigenalter (40 — u. 65 Jahre) deutlich starker ausgepragt als auf gesamtstadtischer Ebe-
ne. Dies gilt in ahnlicher Weise auch flr die im Rahmen der Befragung erfassten Senioren (65 und
alter).

Abbildung 41: Stichprobenstatistik

Befragte nach Geschlecht .
(Angaben in %, n=295) Altersgruppenverteilung

(nur Befragte aus Gunzenhausen, Angaben in %; n=173)
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Rd. 61 % der Befragten fahren mit dem Pkw in
die Innenstadt. Ein gutes Viertel kommt zu
Ful® und rd. 10 % kommen mit o&ffentlichen
Verkehrsmitteln.

Bei der Parkplatzwahl rangierten die Parkmog-
lichkeiten entlang des Marktplatzes an erster
Stelle, gefolgt vom innenstadtnahen kostenlo-
sen Parkplatz ,Zentrum Nord“ an der Spital-
straBe. Dahinter folgen sonstige Parkplatze
und der Grolparkplatz ,Zentrum West" an der
Oettinger StralRe. Das Pendant im Siden
(Schieldwasen) wird ebenso wie die Tiefgara-
ge am Hafnermarkt nur von wenigen Befrag-
ten frequentiert.
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Abbildung 42: Erreichbarkeit
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Bei der Parkplatzwahl rangieren die zentrale
Lage zu den Geschaften (Marktplatz), eine
bequeme An- und Abfahrt sowie gunstige bzw.
nicht vorhandene Parkgeblihren (Parkplatz
LZentrum Nord®) als Entscheidungskriterien an
vorderer Stelle.
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Abbildung 43: Griinde fiir Parkplatzwahl
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Ein insgesamt positives Bild zeigt die Ein-
schatzung der Befragten (nach Schulnoten) im
Hinblick auf die Erreichbarkeit der Gunzen-
hauser Innenstadt. Knapp die Halfte der Be-
fragten ist mit dem Parkplatzangebot und des-
sen Ausschilderung sehr zufrieden bis zufrie-
den. Auch die Taktung der Stadtbuslinien wird
von rd. 40 % als sehr gut bis gut bewertet.
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Abbildung 44: Erreichbarkeit der Innenstadt
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Die Uberwiegende Mehrheit der Passanten
besucht die Innenstadt, um einzukaufen, zu
bummeln oder Freunde zu treffen.

Gut die Halfte der Befragten gab an, taglich
bis mehrmals pro Woche die Gunzenhauser
Innenstadt aufzusuchen.

Abbildung 45: Besuchshaufigkeit

Wie oft sind Sie im Monat in der Gunzenhauser
Innenstadt?
(Angaben in %, n=295)
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Betrachtet man nur die Auswartigen unter den
Befragten, so gaben immerhin noch gut 30 %
an, taglich bis mehrmals pro Woche die Gun-
zenhauser Innenstadt aufzusuchen.
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Abbildung 46: Besuchsgrund und -haufigkeit
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Was ist der Grund fir Ihren Besuch der Gunzenhauser Innenstadt?
Angaben in % (Mehrfachnennungen, n=472)
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Die Mehrheit der befragten Passanten ist mit
dem Gesamtangebot des Gunzenhauser Ein-
zelhandels zufrieden bis sehr zufrieden (zu-
sammen rd. 61 %).* Bei den Auswartigen fallt
dieser Anteil etwas geringer aus (rd. 56 %).

% Dies korrespondiert auch mit den Befragungsergebnissen
des Stadtmarketingvereins am Birgerfest 2017, wonach
90 % der Befragten (n=437) das Einzelhandelsangebot in
GUNZENHAUSEN schétzen.
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Abbildung 47: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Gunzenh&duser Einzelhandels (1)

Wie zufrieden sind Sie mit dem Gesamtangebot der Einkaufsstadt Wie zufrieden sind Sie mit dem Gesamtangebot der Einkaufsstadt
Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt)? Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt)?
Angaben in % (n=295) (nur Auswértige; Angaben in %; n=117)
sehr zufrieden 15
sehr zufrieden 17

zufrieden 46
zufrieden | 39

teils, teils I 1
teils, teils 1"

unzufrieden | 1

KA. 275 KA ’ 32
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Bei der Frage nach den drei Dingen, die an Abbildung 48: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Gunzenhauser Einzelhandels (2)
der Einkaufsstadt GUNZENHAUSEN beson- —— . .
derS gefallen, Stehen der kleinstédtiSChe, ge_ Drei Dinge, die in der E|nkaufs(s:i;i:hﬁqlégﬁfnr;Z?gffg; (nicht nur Innenstadt) gefallen

mitliche Charakter der Stadt*®, kurze Wege |
und zentrale Lage der Geschéfte, vielfaltige critiens, fherieiche Hensiad miar
Und Umfassende Einkan3m69|iChkeiten, der Vielfaltige/umfassende Einkaufsméglichkeiten ‘ﬁ
Marktplatz und der Gunzenhduser Wochen-
markt an vorderen Stellen Kurze Wege, zentrale Lage der Geschafte ‘ﬁ
]
Altmiihlsee/Seenlandschaft/Umgebung ‘i
Innenstadt allgemein ‘ﬁ
Geschafte in der Innenstadt ‘

Ambiente/Atmosphaére in der Innenstadt ‘ﬁ

Angebot an kleinen Fachgeschaften ‘ﬁil

Die Stadt an sich, schone Stadt ‘m

Nette Menschen, personliche Kontakte, Geselligkeit ‘E

%  Diese Einschatzung korrespondiert auch mit den Ergebnis- Gastronomieangebot ‘ﬁ
sen aus der Studie ,Ergebnisse einer Kaufkraftuntersuchung
in der Stadt Gunzenhausen® (Futour Regionalberatung ﬁ
Haundorf, April 2017), wonach rd. 64 % der Befragten das
Ambiente in der Stadt gut finden (S. 14). 0 10 20 % “© 5 50 0 &

Marktplatz

Angebot an Cafés
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Bei der Frage nach den drei Dingen, die an
der Einkaufsstadt GUNZENHAUSEN missfal-
len, fallt zunachst auf, dass viele Befragten
hierzu keine Aussage treffen. Ansonsten wer-
den u.a. der Verkehr in der Innenstadt, fehlen-
de Lebensmittelangebote allgemein bzw. in
der Innenstadt als Kritikpunkte angefuhrt.
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Abbildung 49: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Gunzenhauser Einzelhandels (3)

Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt (nicht nur Innenstadt) Gunzenhausen missfallen
(Anzahl Nennungen Gesamt >=5)

Nichts 53

Verkehr in der Innenstadt

Fehlende Lebensmittelangebote (allgemein) 6

Fehlende Lebensmittelangebote in der Innenstadt 4

Hohe der Parkgebuhren 3

Zustand des Bahnhofs 2

Knappes Parkplatzangebot

T

Eisbahn 8 |
Unterschiedliche Offnungszeiten der Geschifte | 5 |

Zu wenig Cafés | 5 |

Einzelhandelsangebot fiir junge Menschen

£

20 30 40 50 60

o
=)
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Insgesamt bewerten die befragten Passanten
den innerstadtischen Einzelhandelsbesatz —
sieht man von einer befriedigenden Bewertung
hinsichtlich Prasenz/Auffindbarkeit der Fach-
geschafte im Internet einmal ab — Uberwie-
gend positiv. Insbesondere der Wochenmarkt
wird von den Befragten sehr geschatzt.
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Abbildung 50: Beurteilung des Gunzenhauser Einzelhandels in der Innenstadt

Beurteilung des Einzelhandels in der
Innenstadt von Gunzenhausen nach
Schulnoten

Wochenmarkt

Fachliche Beratung/Service
Einkaufsatmosphare

Aufmachung der Geschéfte
Aufenthaltsqualitat in den Geschaften
Vielfalt an Geschaften
Aktionen/Veranstaltungen
Ladenéffnungszeiten

Anzahl der Filialgeschafte

Anzahl der Fachgeschéfte

Prasenz/Auffindb. Fachgeschaf. im
Internet

10 12 14 16 18 20 22 24 26 28

| A 15

| 120

| | 2,1

| 12,2

l 122

] 124

l 124

| 125

| 125

] 125
] |26
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Die Leistungsfahigkeit des Gunzenhauser Ein-
zelhandels spiegeln auch die Antworten der
Befragten hinsichtlich der Einkaufsorte flr
ausgewahlte innerstadtische Leitsortimente
wider. So gaben 64 % der Befragten an, Be-
kleidung und Wasche vor Ort und dabei v.a. in
der Innenstadt einzukaufen. Ahnliches gilt
auch fur Schuhe und Lederwaren. Auch das
Ortliche Uhren- und Schmuck-Angebot uber-
zeugt viele Befragten, wobei auch der Online-
Handel als Bezugsquelle eine nicht unbedeu-
tende Rolle spielt. Dies gilt — in abgeschwach-
ter Form — auch fir die beiden eingangs ge-
nannten Sortimentsbereiche.
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Abbildung 51: Einkaufsorte der Befragten hinsichtlich innenstadtischer Leitsortimente

Wo kaufen Sie die folgenden Waren ein?
(in %; Mehrfachnennungen mdglich)

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

Bekleidung, Wasche 14%

(n=438)

Schuhe, Lederwaren 13%

(n=458)

Uhren, Schmuck 21%

(n=307)

™ Gunzenhausen-Innenstadt MGunzenhausen-lbriges Stadtgebiet ~ “Internet ™ Sonstiger Ort
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Die befragten Passanten nutzen ihr Han- Abbildung 52: Nutzung von Handy/Smartphone beim Einkauf in der Innenstadt
dy/Smartphone nur in geringem Umfang
(n=53) bei ihrem Einkauf in der Innenstadt. Bei Nutzung von Handy/Smartphone beim Einkauf in der
den Nutzungsarten stehen der Preisvergleich, Innenstadt von Gunzenhausen nach Altersgruppen
die Recherche nach PrOdUK_meormat'onen in %, Angaben bezogen auf Handy-/Smartphonenutzer (mit Altersangabe) in den
(insb. bei Jugendlichen) und Offnungszeiten jeweiligen Altersgruppen (Mehrfachnennungen, n=51)
im Vordergrund. 00 200 400 60,0 80,0 100,0
x !
Rd. 78 % der Befragten (mit Nennung des 40,0
Alters) gaben an, trotz oder wegen des Ein- Produktinfo [ ’238,1
satzes von Handy bzw. Smartphone im ortli- 22,2
chen stationdren Einzelhandel einzukaufen. | 40.0
Dies betrifft vorwiegend die Befragten im Alter Preisvergleich 133 340’6
zwischen 25 bis unter 65 Jahren. Als Grinde 389
fir den Einkauf im &rtlichen Einzelhandel wur- .
den u.a. schnelle Warenverfligbarkeit, Unter- . _ @ unter 16 J.
stlitzung des 6rtlichen Einzelhandels oder ge- Offnungszeiten Y160 25 J
ringer Preisunterschied zum Online-Angebot 925 - u. 40 J.
genannt. M40 - u. 65 J.
Markenverfugbarkeit
150,0
kaufe trotzdem 153,0 100.0
0,0
KA. leud10,0
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Weiterhin wurde im Rahmen der Passanten-
befragung die Bekanntheit der Seite ingun-
zenhausen.de abgefragt. Gut der Halfte der
Befragten ist die Seite ein Begriff.

Abbildung 53: Bekanntheit der Seite
ingunzenhausen.de

Kennen Sie die Seite ingunzenhausen.de?
(Angaben in %; n=295)

Ja | 52

Nein I 43

ka | |s

Bei der Nutzung steht schwerpunktmaRig die
Informationsgewinnung*® (ber einzelne Laden
im Vordergrund. Deutlich seltener werden Off-
nungszeiten recherchiert. Die Suche nach Sor-

40 Dies korrespondiert auch mit den Befragungsergebnissen

des Stadtmarketingvereins am Burgerfest 2017, wonach rd.
44 % der Befragten (n=437) auf der Seite ingunzenhau-
sen.de Informationen Uber Angebote in den Geschaften ein-
holen.
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Abbildung 54: Nutzung von ingunzenhausen.de nach Altersgruppen

Nutzung der Seite ingunzenhausen.de nach Altersgruppen
(in %, Angaben bezogen auf Nutzer in den jeweiligen Altersgruppen
(Mehrfachnennungen, n=152)

0 20 40 60 80 100
R
e
Offnungszeiten 23
abfragen | 22
0
| 33
0
E‘6 Mu. 16 J.
Sortimente suchen 14 8 M16-u.25J.
0 M25-u.40J.
0 440 -u. 65 J.
MG5+
| 75 KA
) { 48 i Wenn ja, wozu nutzen Sie die Seite?
A”gef_“e'”e 1 60 (Angaben in %; Mehrfachnennungen méglich; n=202)
Informationen zu | 66
dem Laden i ] 88
| 67 Aligemeine Informationen zu dem Laden | | 64
0 Offnungszeiten abfragen |1 22
I ‘ 12 Sonstiges L.l 9
Sonstiges | 10
onstiges 1o
Sortimente suchen || 4
bl 12
0

0 10 20 30 40 50 60 70
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AbschlieRend wurden die Passanten nach
fehlenden Angeboten in den Bereichen Ein-
zelhandel, Dienstleistung und Gastronomie
gefragt. Dabei wurde auch abgefragt, wo diese
Angebote gewlinscht werden (z.B. Innenstadt,
Kernstadt allgemein).

Am haufigsten wurden fehlende Lebensmittel-
angebote genannt, die sich die Befragten v.a.
in der Gunzenhauser Innenstadt winschen.
Etlichen Befragten fehlt hingegen nichts. Ein
Kritikpunkt betrifft das ortliche Bekleidungsan-
gebot. Hier winschen sich einige Befragte
mehr Auswahl, insbesondere auch im Bereich
Junge Mode.

Fazit

Zusammenfassend fallt die Beurteilung des
Gunzenhauser Einzelhandels durch die be-
fragten Passanten uUberwiegend positiv aus.
Dabei kann GUNZENHAUSEN insbesondere
mit seinem gepflegten Erscheinungsbild bzw.
kleinstadtischen Flair sowie mit seinem umfas-
senden Einzelhandelsangebot ,punkten’.
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Abbildung 55: Fehlende Angebote in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie, die besonders vermisst werden

Vermisste Angebote in der Einkaufsstadt Gunzenhausen
(Anzahl Nennungen Gesamt >= 5, Mehrfachnennungen mdglich)

Lebensmittel(-geschaft) 65
Alles da, es fehlt nichts 48
H&M 16 |
Junge Mode 13 ]
Mehr Auswahl im Bekleidungsangebot 12 |
Gastronomieangebote (deutsche/frankische Kiiche) 10 |

Herrenmode 8 |

Mobel 8 |
Mehr GroRflachenanbieter/Warenhaus 8 |
cafés 7 |

Backerei 7|

Haushaltswaren 7 |

Mittagsangebot Gastronomie/Imbiss 6 |
Abendgastronomie 6 |

csA 6 |

Lebensmittelhandel (spezialisiert) 6 |
Blicherangebot (groRere Buchhandlung) 6 |

Disco | 6 |
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3.8.2 Ergebnisse der Handlerbefragung

Methodische Vorbemerkung

Im Zeitraum vom 29. Mérz bis 15. April 2018
erfolgte eine ergédnzende Online-Befragung
der Gunzenhéduser Einzelhdndler. Diese er-
hielten vorab eine schriftliche Einladung per
Postkarte mit Befragungslink, die zur Erinne-
rung ein weiteres Mal versandt wurde. Der
Fragenkatalog wurde vorab mit der Stadtver-
waltung abgestimmt. Insgesamt wurden 46
Formulare teilweise bzw. vollstédndig ausge-
flllt, was einer Antwortquote von rd. 25 % ent-
spricht.

Bei identischen Fragen analog zur Befragung
der Passanten sind beide Gruppen verglei-
chend dargestellt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse vorge-
stellt und kurz skizziert.

Gut ein Drittel der befragten Einzelhandler ist
in der Innenstadt ansassig, ein Drittel im Ubri-
gen Stadtgebiet (Kernstadt). Inhabergefihrte
Betriebe bilden mit einem Anteil von rd. 54 %
die gréfte Gruppe bei den Befragten.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 56: Betriebsmerkmale (1)

Betriebsstandort
(in %, n=46)

24

w Gunzenhausen-Innenstadt wBereich Weillenburger Stralle
uUbriges Stadtgebiet (Kernstadt)  Ortsteil
“keine Angabe
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Betriebsform
(in %, n=46)

winhabergefiihrt wmFilialbetrieb  keine Angabe
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Bei der Frage nach der Verkaufsflache wurde
von rd. 40 % der Befragten keine Angabe ge-
macht. Mit gut einem Viertel sind mittelgrof3e
Betriebe (100-400 m?) die gréRte Einzelgrup-
pe, gefolgt von kleinflachigen Anbietern (50 —
unter 100 m?).

Die Frage nach dem Hauptsortiment des eige-
nen Betriebes wurde nur von der Halfte der
befragten Einzelhandler beantwortet. Hier
zeigt sich eine recht gro3e Bandbreite, wobei
die Hauptwarengruppen Personlicher Bedarf
bzw. Medien und Technik noch vergleichswei-
se deutlich hervortreten.
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Abbildung 57: Betriebsmerkmale (2)

Verkaufsflache am Standort
(in %, n=46)
4

43 |

4 7

Munter 50 gm M50-u.100 gm #100- u.400 gm
4400 - u. 800 gm m 800 gm u. mehr 4 keine Angabe
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Hauptsortiment
(in %, n=46)

4
7
u Periodischer Bedarf u Personlicher Bedarf 4 Medien und Technik
m Spiel, Sport, Hobby 4 Geschenke, GPK, Hausrat m Einrichtungsbedarf

4Keine Angabe
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Interessante Befunde zeigten die Antworten
auf die Frage nach dem Einfluss des Touris-
mus auf den eigenen Geschéaftserfolg. Rd.
43 % der Befragten konnten hier deutlich
spurbare bzw. splrbare Effekte feststellen.
Hierbei handelte es sich vorwiegend um Be-
triebe aus den Bereichen Bekleidung, Schuhe,
Geschenke, Lebensmittel, Hobbybedarf. Rd.
40 % derjenigen Betriebe, die einen touristi-
schen Einfluss festgestellt haben, konnten
diesen auch prozentual (bezogen auf den Um-
satz) abschatzen. Bei rund einem Drittel dieser
Betriebe rangierte der Umsatzanteil zwischen
10 bis unter 20 %.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Abbildung 58: Betriebsmerkmale (3)

Einfluss des Tourismus auf eigenen
Geschéftserfolg
(in %, n=46)

22

w deutlich spiirbar uspirbar 4 kaum/gering mkein Einfluss «keine Angabe
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Kdénnen Sie diesen Umsatz-Effekt
schatzen?
(in %, n=30)

23

37

wJa uNein uKeine Angabe

Wenn ja, kdnnen Sie diesen Umsatz-Effekt
prozentual abschatzen?

17

17

17

ubis u. 10 %
“30-u.40 %

(in %, n=12)

17

®10-u.20% ™20-u.30 %
“440-u.50 % ™50 % u. mehr
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Bei der Frage nach der Umsatzentwicklung in
den letzten Jahren zeigt sich ein recht positi-
ves Bild. So verzeichneten lediglich 9 % der
Betriebe einen Umsatzriickgang. Hier beweg-
ten sich die Umsatzrickgange uberwiegend in
der Groflenordnung von bis zu 20 %. Rd.
30 % der befragten Betriebe konnten hinge-
gen Umsatzzuwachse realisieren, die bei De-
tailbetrachtung ganz Gberwiegend bis zu 20 %
ausmachten. Gut ein Viertel der befragten
Einzelhandler konnte ,immerhin‘ eine weitge-
hend stabile Umsatzentwicklung in den letzten
Jahren erreichen.
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Abbildung 59: Betriebsmerkmale (4)

Umsatzentwicklung in den letzten Jahren
(in %, n=46)

35 /

30

uin etwa gleich geblieben  mpositiv.  mnegativ  mkeine Angabe

STANDORT
FKOMMUNE
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Rd. 37 % der befragten Einzelhandler sind
Mitglied im Stadtmarketingverein, bei gut ei-
nem Viertel ist dies nicht der Fall. Keine Anga-
be zu dieser Frage machten rd. 37 % der Be-
fragten.
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Abbildung 60: Mitgliedschaft im Stadtmarketingverein

Mitgliedschaft im Stadtmarketingverein
(in %, n=46)

26

wJa wmNein wKeine Angabe
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Knapp 60 % der befragten Einzelhandler sind
mit dem Gesamtangebot der Einkaufsstadt
GUNZENHAUSEN sehr zufrieden bis zufrie-
den. Dies korrespondiert auch mit der Ein-
schatzung der befragten Passanten. Eine Ab-
weichung zeigt sich hingegen bei der Nennung
teils, teils’. Wahrend rd. 37 % der befragten
Einzelhandler keine eindeutig positive oder
negative Einschatzung abgegeben haben,
sind dies bei den befragten Passanten nur rd.
11 %.
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Abbildung 61: Zufriedenheit mit dem Gesamtangebot des Gunzenhauser Einzelhandels (1)

Wie zufrieden sind Sie mit dem Gesamtangebot der Einkaufsstadt

Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt)?
Angaben in % (Handlerbefragung n=46; Passantenbefragung n=295)

) 13
sehr zufrieden
15
zufrieden 46
46

7
teils, teils I 3
g

0
unzufrieden I ]

4
k.A.
h 275

0 10 20 30 40 50

4Handlerbefragung  mPassantenbefragung
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Die zukunftige Entwicklung der Einkaufsstadt
GUNZENHAUSEN wird von knapp einem Vier-
tel der Befragten als sehr positiv bzw. positiv
bewertet. Knapp die Halfte der Befragten
kommt hier zu keinem eindeutigen Meinungs-
bild. Rd. 20 % bewerten die zukunftige Ent-
wicklung negativ.
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Abbildung 62: Bewertung der zukiinftigen Entwicklung der Einkaufsstadt GUNZENHAUSEN

Wie bewerten Sie die zukunftige Entwicklung der Einkaufsstadt

Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt)?
Angaben in % (n=46)
sehr positiv J 2

positiv | 22
teils, teils ' 46
negativ | 20
k.A. | 1
0 10 20 30 40 50
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Eine differenzierte Bewertung zeigt sich hin-
gegen bei der Frage nach dem eigenen Be-
trieb. Rd. 58 % der befragten Betriebe sind mit
ihrer aktuellen Situation sehr zufrieden bis
zufrieden, ein gutes Drittel sieht diese eher
,durchwachsen’. Nur rd. 11 % sind mit der ak-
tuellen Situation explizit unzufrieden.

Ein vergleichbares Stimmungsbild zeigt sich
interessanterweise auch bei der Frage nach
der zukunftigen Entwicklung des Betriebes.
Dies kann als deutliches Indiz fur die Stabilitat
der befragten Betriebe gewertet werden.
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Abbildung 63: Bewertung der aktuellen Situation und zukiinftigen Entwicklung des Betriebes

Wie zufrieden sind Sie mit der aktuellen Situation Ihres

! sehr zufrieden | 7

zufrieden

teils, teils

unzufrieden

k.A.

Angaben in % (n=46)

Betriebes?

|41

|35

20

30

40

50

Wie bewerten Sie die zukiinftige Entwicklung lhres
Betriebes?
Angaben in % (n=46)

sehr positiv 7

positiv | 39
teils, teils | 33
negativ 7
kA I 15
0 10 20 30 40 50
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Die Aktivitaten des Gunzenhauser Stadtmar-
ketingvereins werden von den befragten Ein-
zelhandlern unterschiedlich bewertet. Wah-
rend rd. 39 % diese als sehr wirksam bis wirk-
sam betrachten, sind 43 % der gegenteiligen
Ansicht. 17 % der Befragten machten hierzu
keine Angabe.
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Abbildung 64: Beurteilung der Aktivitidten des Stadtmarketingvereins

Wie bewerten Sie die Aktivitaten des Gunzenh&auser
Stadtmarketingvereins?

Angaben in % (n=46)
sehr wirksam | 4

wirksam | 35
weniger wirksam | 30
unwirksam | 13
k.A. | 17
0 5 10 15 20 25 30 35 40
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Bei der offenen Frage nach den drei Dingen,
die in der Einkaufsstadt GUNZENHAUSEN
besonders gefallen, lassen sich in der Gegen-
Uberstellung mit den Ergebnissen der Passan-
tenbefragung (jeweils finf am haufigsten ge-
nannte Antworten) deutliche Parallelen erken-
nen. Sowohl die Einzelhandler als auch die
befragten Passanten heben die stadtebaulich
attraktive Innenstadt bzw. die Ubersichtlichkeit
der Stadt, die guten Einkaufsmdglichkeiten
und die gute Erreichbarkeit der Geschafte in
der Innenstadt hervor. Letztere wurde von den
Einzelhandlern nochmals explizit hervorgeho-
ben. Bei den befragten Passanten hingegen
kommt der Wochenmarkt besonders gut an.
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Abbildung 65: Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt GUNZENHAUSEN besonders gefallen

Einzelhandlerbefragung Passantenbefragung

Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt) gefallen Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt)
(Anzahl Nennungen >=3; TOP 5) gefallen

(Anzahl Nennungen >=10; TOP 5)

Stadtebaulich attrakive Innenstadt m Gemitliche, iibersichtliche Kleinstadt s
mit Flair
Ausgewogener, umfassender 1
Branchenmix Markiol
arktplatz
Gute Parkmdglichkeiten m
Kurze Wege, zentrale Lage der
Geschéfte
Gute Erreichbarkeit/zentrale Lage der 1
Geschéfte in der Innenstadt
Vielfaltige/umfassende
Einkaufsmdglichkeiten
Erreichbarkeit des Marktplatzes mit
dem Auto
! ! ! Wochenmarkt
®1.Nennung ®2. Nennung 3. Nennung
®1.Nennung 2. Nennung 3. Nennung
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Ein differenziertes Bild zeigt sich hingegen bei
der Betrachtung der Antworten auf die Frage,
welche drei Dinge in der Einkaufsstadt beson-
ders missfallen. Eine &hnliche Einschatzung
treffen sowohl die befragten Einzelhandler als
auch die befragten Passanten bei den The-
men Lebensmittelangebot in der Innenstadt
und dem Parkplatzangebot. Letzteres besitzt
fur die Einzelhandler jedoch eine deutlich ho-
here Prioritat. Interessanterweise ,schafft’ es
die von den befragten Einzelhandlern kritisier-
te Auswahl im Einzelhandelsangebot bei den
befragten Passanten nicht in die ,Top 5' der
am haufigsten genannten Antworten. Offen-
sichtlich erklart sich dies mit der hohen Zufrie-
denheit der befragten Passanten mit dem ortli-
chen Einzelhandelsangebot, das sich auch in
der Haufigkeit der Nennung ,es fehlt nichts’
entsprechend ausdrickt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Abbildung 66: Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt GUNZENHAUSEN besonders missfallen

Einzelhandlerbefragung

Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt)
missfallen
(Anzahl Nennungen >=3, TOP 5)

Parkplatzangebot in der Innenstadt

Fehlendes Lebensmittel-
/Nahversorgungsangebot in der
Innenstadt

Belegung von Parkplatzen z.B. durch
Gastronomie u. Eisbahn

B -
Bl - |

Auswahl im Einzelhandelsangebot u
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Hoéhe der Parkgebiihren
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Passantenbefragung

Drei Dinge, die in der Einkaufsstadt Gunzenhausen (nicht nur Innenstadt)
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(Anzahl Nennungen >=10; TOP 5)

Verkehr in der Innenstadt

Fehlende Lebensmittelangebote
(allgemein)

Knappes Parkplatzangebot ﬁ

Fehlende Lebensmittelangebote in der
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Weiterhin wurden die Einzelhandler auch nach
ihrer Einschatzung des Innenstadt-
Einzelhandels gefragt. Besonders positiv
,schneidet’ bei den befragten Einzelhandlern
wie auch bei den Passanten der Wochenmarkt
ab. Auch die Samstagskonzerte stoflen bei
der Mehrzahl der befragten Einzelhandler auf
eine positive Resonanz. Ein héherer Anteil an
negativen Bewertungen lasst sich hingegen
bei den Kriterien ,Vielfalt an Geschaften’ bzw.
/Anzahl der Fachgeschafte' erkennen. Abge-
sehen vom Wochenmarkt fallen die Durch-
schnittsnoten im Vergleich zur Passantenbe-
fragung leicht schlechter aus. Mit anderen
Worten: die befragten Passanten bewerten
den innerstadtischen Einzelhandel etwas posi-
tiver als die befragten Einzelhandler selbst.
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Abbildung 67: Beurteilung des Einzelhandels in der Innenstadt von GUNZENHAUSEN

Beurteilung des Einzelhandels in der Innenstadt von Gunzenhausen nach Schulnoten
(Anteile der Nennungen je Kriterium und Schulnote in %)
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Bei den Vertriebskanalen dominiert das statio-
nare Ladenlokal mit einem Anteil von rd. 70 %.
Interessanterweise gibt jedoch auch knapp ein
Viertel der Befragten an, im Internet zu ver-
kaufen, wobei dies in Verbindung mit dem sta-
tionaren Ladenlokal geschieht. Insofern
scheint das Thema ,Multichannel“ beim Gun-
zenhauser Einzelhandels bereits in Teilen an-
gekommen zu sein.

Bei der Frage nach genutzten Online-Kanalen
zur Kundenkommunikation bzw. zum Vertrieb
steht die eigene Homepage (ohne Verkaufs-
funktion) an erster Stelle, gefolgt von Google-
My-Business-Eintragen, einer eigenen Face-
bookseite bzw. einem Eintrag auf ingunzen-
hausen.de. Abgesehen von Facebook werden
andere soziale Medien dagegen kaum von
den Befragten genutzt.
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Abbildung 68: Vertriebs- und Kommunikationskanale

Uber welche Vertriebskanale vertreiben Sie
derzeit lhre Waren?
(Mehrfachnennungen; in %, n=50)

wstationar im Ladenlokal = auf Méarkten

“im Internet

Eigene Homepage (ohne Verkaufsfunktion)

Welche der folgenden Online-Kanéle nutzen Sie zur Kundenkommunikation oder zum
Vetrieb?
Mehrfachangaben, in % (n=110)
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Bei der Frage nach geplanten betrieblichen Abbildung 69: Geplante betriebliche Verdanderungen (1)

Veranderungen hinsichtlich Verkaufsflache

und Sortimente hielten sich viele Befragte ,be- Sind in lhrem Betrieb in den nachsten drei Jahren betriebliche
deckt'. Jedoch lasst sich feststellen, dass etli- Veranderungen geplant?

che Befragte keine Veranderung planen. Zu- (in %, n=46)

dem fallt auf, dass mehr Betriebe eine Erwei-

terung als eine Reduzierung von Verkaufsfla- Erweiterung |15

che und Sortiment ,ins Auge’ fassen. 1

7

Reduzierung i
7

37
Keine Veranderung
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. 41
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SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seite 77



Aus der Gegenuberstellung von geplanten und
bereits umgesetzten Marketing- und Ver-
triebsaktivitaten geht hervor, dass das Thema
eigener Webshop von einigen Einzelhandlern
aktiv ,angegangen’ werden soll, wahrend sich
die eigene Homepage bei den meisten der
befragten Einzelhandler als ,digitale Visiten-
karte’ des eigenen Betriebs bereits etabliert
hat. Rd. 7 % der Befragten plant einen Eintrag
auf ingunzenhausen.de. Auch im Bereich
Social Media sehen einige der Befragten ver-
starkte Aktivitaten vor.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

STANDORT
FKOMMUNE

Abbildung 70: Geplante betriebliche Veranderungen (2)

Gegenuberstellung bereits umgesetzter und geplanter Marketing- und

Vertriebsaktivitaten
Bereits umgesetzt: Mehrfachangaben, in % (n=110)
Geplante MaRRnahmen: Angaben in % (n=46)
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Rd. die Halfte der befragten Einzelhandler
plant in den nachsten drei Jahren weder eine
Betriebstibergabe noch -schlieBung. Dieses
Thema scheint nur bei wenigen Befragten re-
levant zu sein. Eine genauere Einschatzung
erschwert jedoch der hohe Anteil der Befrag-
ten, die hierzu keine Angabe machten.
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Abbildung 71: Geplante betriebliche Verdanderungen (3)

Sind in Threm Betrieb in den nachsten drei Jahren betriebliche
Veranderungen geplant?
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Im Hinblick auf die Mitarbeiterzahl gaben rd. Abbildung 72: Geplante betriebliche Verdanderungen (4)

41 % der Befragten an, diese in den kommen-

den Jahren auf dem heutigen Niveau beizube- Mitarbeiterzahl Standort des Betriebes
(in %, n=46) (in %, n=46)

halten. Erfreulich ist, dass rd. 22 % der Befrag-
ten auch eine Erhohung der Mitarbeiterzahl
,ins Auge fassen'.

9

Mit Blick auf den Betriebsstandort peilt die 39

Halfte der Befragten keine Veranderung an.
Nur wenige Befragte gaben an, den Betriebs-
standort innerhalb des Stadtgebietes zu verla-
gern.

wVerlagerung innerhalb von Gunzenhausen
41 wVerlagerung auRerhalb von Gunzenhausen
uKeine Veranderung
M Erhéhung wmReduzierung wKeine Veranderung Keine Angabe “Keine Angabe
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Aus Sicht der befragten Einzelhandler sollten
sich mdgliche MaRnahmen der Stadt zur Si-
cherung und Starkung des ortlichen Einzel-
handels vor allem auf eine Intensivierung der
Werbemalnahmen flir Handel und Tourismus
sowie den Erhalt und Ausbau des innerstadti-
schen Parkplatzangebotes fokussieren.
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Abbildung 73: MaBnahmen zur Sicherung und Starkung des Gunzenhauser Einzelhandels
seitens der Stadt

MafRnahmen der Stadt zur Erhdhung der Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandels
und der Einkaufsattraktitivat von GUNZENHAUSEN

(Anzahl Nennungen >=3)

Intensivierung der WerbemaRnahmen fiir Handel
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Was mdgliche MalRnahmen des Einzelhandels
selbst anbelangt, sehen die befragten Einzel-
handler insbesondere einheitliche (Kern-) Off-
nungszeiten und eine Verbesserung des Kun-
denservices als wichtig an. Auch die Moderni-
sierung der Ladenlokale bzw. des Auflenauf-
tritts wird von einigen Befragten als wichtige
MalRnahme des ortlichen Einzelhandels zur
Sicherung und Starkung des Gunzenhduser
Einzelhandels angesehen.

Fazit

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass
die befragten Einzelhandler mit ihrer aktuellen
geschaftlichen Situation Uberwiegend zufrie-
den sind und auch die Zukunftsaussichten fur
den eigenen Betrieb ahnlich positiv einschat-
zen. Auch wird der Multi-Channel-Vertrieb von
einigen befragten Einzelhandlern bereits prak-
tiziert. Mit ihren MalRnahmenvorschlagen hin-
sichtlich méglichst einheitlicher (Kern-) Off-
nungszeiten, Verbesserung von Kundenser-
vice und Aulenauftritt, die der ortliche Einzel-
handel angehen sollte, benennen die Befrag-
ten zudem flr die zukunftige Entwicklung des
stadtischen Einzelhandels zentrale Hand-
lungsfelder.
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Abbildung 74: MaBnahmen zur Sicherung und Starkung des Gunzenhauser Einzelhandels

seitens der ortlichen Einzelhandler

Maflnahmen des ortsansassigen Einzelhandels zur Erhéhung der
Wettbewerbsfahigkeit des Einzelhandels und der Einkaufsattraktitivat von
GUNZENHAUSEN

(Anzahl Nennungen >=5)

Einheitliche (Kern-) Offnungszeiten

Kundenservice verbessern (Weiterbildung
Personal)

Modernisierung der Ladenlokale/des
AuRenauftritts

Mehr gemeinsame (Marketing-)
Aktionen/Kooperationen
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°

®1.Nennung ®2.Nennung 3. Nennung
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Im Rahmen der Einzelhandlerbefragung wur-
den auch die jeweiligen Offnungs- bzw.
SchlielRzeiten abgefragt. Nachdem diese Er-
gebnisse nur einen partiellen Eindruck der
Ladendffnungszeiten in der Gunzenhduser
Innenstadt ermdglichen, erschien es aus Gut-
achtersicht  sinnvoller,  mittels Internet-
Recherche die Offnungs- und SchlieBzeiten
der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe in
Erfahrung zu bringen. Auf diese Weise liel3
sich auch ermitteln, wie viele innerstadtische
Betriebe mit ihren Offnungszeiten im Internet
prasent waren (rd. 88 %). Nachfolgend werden
die Ergebnisse dieses Exkurses kurz skizziert.

Unter der Woche haben rd. 72 % der inner-
stadtischen Betriebe mit im Internet verdffent-
lichten Offnungszeiten bis mindestens 18 Uhr
geoffnet. Danach verringert sich das Angebot
an geoffneten Laden rapide. Zwischen 18.30
Uhr und 19 Uhr haben nur noch wenige La-
den, meist Filialisten, am Marktplatz gedtffnet.
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Abbildung 75: SchlieRzeiten der innerstadtischen Einzelhdndler (Montag-Freitag)
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Ein deutlich uneinheitlicheres Bild offenbart
sich beim Blick auf die SchlieRzeiten am
Samstag. Gut ein Drittel der Laden hat bis
mindestens 13 Uhr gedffnet. Danach dinnt
sich das Angebot an gedffneten Laden deut-
lich aus. Gleichzeitig ,streuen‘ auch die
Schlie3zeiten merklich, was eine Orientierung
fur Kunden/Besucher deutlich erschweren
durfte.

Fazit

Insgesamt hat die Auswertung der Schlief3zei-
ten im innerstadtischen Einzelhandel ergeben,
dass unter der Woche mit der Schlielzeit 18
Uhr eine von vielen Handlern ,getragene’ zeit-
liche OrientierungsgréfRe fur Kun-
den/Besuchern besteht. Deutlich erschwert
wird dies jedoch am Samstag, der sich im We-
sentlichen durch stark streuende unterschied-
liche SchlieRzeiten auszeichnet. Aus Gut-
achtersicht ware hier zumindest eine Kernoff-
nungszeit bis 14 Uhr (idealerweise 16 Uhr)
wlnschenswert.
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Abbildung 76: SchlieBzeiten der innerstadtischen Einzelhdndler (Samstag)

SchlieRzeiten Einzelhandel (abs.; Innenstadt; n=83)
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4 Nahversorgungssituation in
GUNZENHAUSEN

Methodische Vorbemerkung

Grundlegende Voraussetzung zur Bewertung
der derzeitigen Nahversorgungssituation in der
Stadt GUNZENHAUSEN ist zunéchst einmal
ein Verkaufsfldchenrichtwert bezogen auf ei-
nen nahversorgungsorientierten Betrieb, der
eine qualifizierte wohnortnahe Grundver-
sorgung mit Gltern des téglichen Bedarfs
Uberhaupt erst gewéhrleisten kann. Aus Gut-
achtersicht ist dies erst ab einer Verkaufsfla-
che von mindestens 400 m? gegeben. Vor
diesem Hintergrund riicken in
GUNZENHAUSEN Supermérkte und Lebens-
mitteldiscounter in der Kernstadt in den Fokus
der Betrachtung. Um deren Nahversorgungs-
bedeutung insbesondere fiir jene Bevilke-
rungsgruppen zu bewerten, die ihre Einkéufe
zu FuB3 oder mit dem Fahrrad erledigen (miis-
sen), haben die Gutachter mittels einer GIS*'-
gestiitzten Berechnung ful3ldufig bzw. radmo-
bil noch akzeptierte réumliche Bereiche (Echt-

41 Akronym fiir Geografische Informationssysteme.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Wege-Distanzen, keine Radien, vgl. hierzu
auch Kap. 4.3 zur Methodik) um die jeweiligen
Nahversorger ,gezogen’. Um die jeweilige
Nahversorgungsbedeutung der Betriebe bes-
ser ,herauslesen’ zu kénnen, wurden die ful3-
ldufigen und radmobilen Bereiche iiber-
schneidungsfrei abgegrenzt, d.h. der Ver-
sorgungsbereich eines Nahversorgers endet
an den Punkten, von denen aus die Kunden
eine kirzere Distanz zu einem anderen Nah-
versorger zurticklegen mussen. Im né&chsten
Untersuchungsschritt wurde unter Rlckgriff
auf kleinrdumige Strukturdaten*? auf Stral3en-
abschnittsebene die Bevolkerungsgré3e in
den jeweiligen fullldufigen bzw. radmobilen
Versorgungsbereichen bzw. in den bestehen-
den Versorgungsliicken bestimmt.

Auf dieser methodischen Grundlage werden
nun nachfolgend die bestehende Nahversor-
gungssituation und der Grad der rdumlichen
Abdeckung mit fulBlédufig bzw. radmobil er-
reichbaren qualifizierten Nahversorgungsan-
geboten dargestellt und bewertet.

42 Diese enthalten z.B. Angaben zur Bevélkerungsanzahl,
Altersstruktur oder HaushaltsgroRen. In der vorliegenden
Untersuchung wurde auf Daten der GfK GeoMarketing
GmbH zuriickgegriffen.

STANDORT
FKOMMUNE

4.1 Zentren- und Nahversorgungs-
strukturen

Die Betreiberkonzepte der Nahversorger, aber
auch das Einkaufsverhalten der Bevdlkerung
haben sich in den letzten Jahrzehnten deutlich
verandert. Autoorientierte Angebote, vielfach
an den Stadtrandern positioniert, dominieren
die meist kleinflichigen Angebote in den
Stadtteilzentren. Dabei wachst grundséatzlich
der Verkaufsflachenbedarf der jeweiligen An-
bieter, sodass bereits Discounter mit friher rd.
800 m? Verkaufsflache nun etwa 1.200 m?
Verkaufsflache (z.T. auch mehr) benétigen. In
ahnlicher Form, nur mit grof3eren Flachen gilt
dies auch fir die Vollsortimenter (Supermark-
te). Diese Wettbewerbssituation erschwert die
wirtschaftliche Existenz kleinerer, wohnortna-
her Betreiber, die durch die stadtebauliche
Situation und durch ein begrenztes Nahpoten-
zial wenig Anpassungsspielraum besitzen.

Gleichzeitig ist feststellbar, dass seit Beginn
der 1990er Jahre die Preis- und Erlebnis-
einkaufsorientierung der Verbraucher den rein
nahraumlichen Versorgungseinkauf bedrangt.
Hierzu tragt vor allem die verbesserte Mobilitat
der Konsumenten bis ins hohe Alter bei. Dar-
aus wird oft geschlossen, dass eine wohnort-
nahe Versorgung in ihrer Bedeutung verliert.
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Dies gilt sicher fur sehr landliche Raume. In In die weiteren Uberlegungen flieRen auch die Einwohnerpotenziale ein, die wir auf Basis der Wohn-
stadtischen Zentren ist aus unserer Sicht die gebietsplanungen der Stadtverwaltung berechnet*® haben:

wohnortnahe Grundversorgung weiterhin ein Abbildung 77: Wohnbau-Potenziale in GUNZENHAUSEN
wichtiger Bestandteil der Daseinsgrundfunkti-

onen. Deshalb sollte die Stadt GUNZEN- Lage Fliche in m*> Wohneinheiten Mégl. EW-Potenzial
HAUSEN sehr sorgfaltig den Nahversor- 1- Ostliche Niirnberger Str. 23.200 150 300
gungsbedarf der Biirgerinnen und Biirger ,im 2-AIbert—Schweitzer-/Limesstr. 2.309 4 12
Auge’ behalten. Zur Beurteilung des zukiinfti- 3 - Albert-Schweitzer-/Frauenknechtstr. 5.000 7 22
gen Bedarfs ist die im Kapitel 7.3 beleuchtete 2= Frankenmuther Str o850 175 3
. : . T 5 - Frickenfelden, Zur Sonnenwiese 44.000 43 133
Bevdlkerungsentwicklung ein wichtiger Grad- 6 - Frickenfelden-Erweiterung 93.000 90 279
messer. 7 - Reutberg-Erweiterung 30.900 68 211
8 - Weillenburger Str./Schiitzenstr. 4.500 30 60
4.2 Bevolkerungsdichten im Stadt- 9 - Erweiterungsflache ggii. Heinzmann 34.000 50 155

gebiet Summe 459,5 1.207

. . . . . ) Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Angaben des Bauamtes GUNZENHAUSEN (Stand 03.04.2018).
Die Abbildung auf der nachsten Seite zeigt die

Bevdlkerungsdichten auf der StralRenebene in
der Kernstadt GUNZENHAUSEN und angren-
zenden Ortsteilen. Sie ist wichtig fur die weite-
ren Betrachtungen im Rahmen des Zentren-
konzeptes und der Berechnungen, in welcher
Gute die Nahversorgung fur die Bevdlkerung
gesichert ist. Sofort auffallig ist die dichte
Wohnbebauung mit gréfleren Wohneinheiten
im Nordosten sowie im Suden der Stadt zwi-
schen Weilienburger und Schmalespanstrale.
Deutlich heller in der Farbgebung und damit
niedriger in der Wohndichte sind der Stdosten

der Kernstadt sowie die um”egenden Ortsteile. 43 Dabei gehen wir fiir Mehrfamilienh&user von einem Besetzungsgrad von 2 Personen pro Wohneinheit und bei Ein- und Zweifamilien
von 3,1 Personen pro Wohneinheit aus.
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Kleinrdumige Bevdlkerungsdichten

Einwohner

je StralRenabschnitt
O 10 B8 s 40
B <20 ®s 60
D < 25 ® < 100
@< 30 ®< 200

p Nahversorgungsbetriebe
(Supermarkte, LM-Discounter)

§3 Planung Edeka Industriestrae

%ﬁ»Radmobile Erreichbarkeit (2km)

i:h FuBlaufige Erreichbarkeit (800m)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Juli 2018;
Kartengrundlage: Openstreetmap.org
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4.3 Die Versorgungsqualitat

Methodische Hinweise

Wie eingangs bereits erlautert erschwert die
harte Wettbewerbssituation in der Lebensmit-
telbranche in wenig verdichteten Rdumen die
wirtschaftliche Existenz kleinerer, wohnort-
naher Betreiber, die durch die stadtebauliche
Situation und durch ein begrenztes Nahpo-
tenzial wenig Anpassungsspielraum besitzen.
Die groflen Supermarkte wie Rewe oder
Edeka versuchen deshalb, in potenzialstar-
ken Rdumen mit Kleinkonzepten ihre Markt-
position weiter zu festigen. Kleinere Discoun-
ter/Supermarkte, z.T. mit ethnischer Orientie-
rung, sind bemuht, hier ihre Licken zu fin-
den.

Die Abhangigkeit der Verfligbarkeit vom vor-
handenen Potenzial belegt auch die Studie
der BBSR*:

Der allgemeine Gradmesser der kommuna-
len Versorgungsqualitéat ist die fulBlaufige

44 BBSR-Analysen KOMPAKT 10/2015: Erreichbarkeit von
Gltern und Dienstleistungen des erweiterten taglichen
Bedarfs.
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Nahversorgung. Nur Gro3stadte kdnnen annahernd eine umfassende fulRlaufige Versorgung bie-
ten. Je kleiner die Kommune desto problematischer wird die Versorgungsdichte.

Diese Versorgungsoption ist nicht nur aus Sicht des demografischen Wandels von besonderer
Bedeutung. Oft wird vergessen, dass bundesweit etwa 20% der Haushalte keinen Pkw besitzen.
Je stadtisch verdichteter die Situation ist, desto starker kann dieser Anteil (auf bis zu 50 % der
Haushalte) ansteigen (s. Untersuchung Mobilitdt in Deutschland 2002). Dies erklart die zuneh-
mende Beachtung der fuRlaufigen Abdeckung der Versorgung in den Kommunen. Dabei wird ,fuf3-

laufige“ Erreichbarkeit mit einer
Reichweite von etwa 600 - 800
Metern angenommen, die sich
aus einer Zeitakzeptanz von ca.
10 Minuten bis zum né&chsten
Versorger ableitet. Eine Flachen-
abdeckung wird vielfach simuliert,
indem 500 m — Luftlinien-Radien
um Versorger gezogen werden.
Decken diese Radien das Stadt-
gebiet ab, dann geht man von
einer sehr guten wohnortnahen
Versorgung aus.

Lebensmitteleinkauf zu FuB

Abbildung 79: Entfernung zum nachsten Supermarkt/
Discounter (Quelle BBSR 2015)
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Dabei werden zwei Aspekte aulder Acht gelas-
sen:

1. Problematisch wird diese Bewertung, wenn
das Stadtgebiet von Barrieren (Bahnlinien,
Flusslaufe, Firmengelande, etc.) durchzogen
ist. Dies ergibt nur eine scheinbare Abde-
ckung.

Deshalb verwendet SK reale fulllaufige Stre-
cken (entlang der Straflen bzw. FuRwege) und
keine Radien.

2. Es sind nur in hoch verdichteten Wohnge-
bieten genlgend Bevdlkerungspotenziale im
engsten Radius vorhanden, damit Nahversor-
gungsanbieter absatzwirtschaftlich erfolgreich
agieren koénnen. In kleineren Gemein-
den/Stadten wird es so immer nur zu geringen
Abdeckungsquoten kommen kénnen.

Durch gestiegenes Gesundheits- und Umwelt-
bewusstsein und zunehmende Vitalitat bis ins
hohe Alter findet das Fahrrad eine nun schon
l&nger anhaltende neue Akzeptanz.

Wahrend 20 % der Haushalte kein Auto besit-
zen, verfugen annahernd 80 % der Haushalte
iiber mindestens ein Fahrrad (Fahrrad-
Monitor-Deutschland-2015). Wahrend in Orten
von 20.000 — 100.000 Einwohnern 78 % der
Befragten mindestens mehrmals pro Wo-
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che zu FuB unterwegs sind, sind dies mit dem Fahrrad immerhin 62 %. Dabei nutzen 39 % das
Fahrrad fiir Einkdufe und kleinere Erledigungen mehrmals pro Woche. Mit zunehmendem Alter
nimmt dies ab (z.B. 32 % der 60-69-Jahrigen).

Gleichzeitig besteht gerade in diesen Altersgruppen ein steigendes Interesse an E-Bikes oder Pede-
lecs. In den akzeptierten Entfernungen orientieren wir uns an den Untersuchungsergebnissen des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)*:

Modal Split bei Einkaufswegen nach Wegeldnge und Pkw-Verfigbarkeit
Nur nicht-komplexe Wegeketten, die von der Wohnung ausgehen

Wegeldnge (km)
bis 0.2- 0.4- 0.6- 0.8- 1,0- 1.5~
0.2 0.4 0.6 08 1.0 1,5 2,0 2-3 35 57 7-10 1020 >20
kein Pkw im Haushalt
zu FuB 94 85 79 89 63 43 4 13 2 0 o
Fahrrad 8 10 18 10 18 29 20 | 34 30 25 28 o
MIV (Mitfahrer) 0 2 o 0 3 2 7 E 12 3t 1 26
MIV (Fahrer) 0 o 0 0 3 2 3 1 1 0 1 2
ov 3 3 2 9 24 21 | a7 35 42 50 72 |

Abbildung 80: Modal-Split bei Einkaufswegen

Bei den akzeptierten Wegedistanzen zur Nahversorgung geben rd. 90 % noch eine fuRlaufige Ent-
fernung von 0,6 bis 0,8 km an. Die radmobile Entfernung endet etwa bei 2 km. Dies veranlasst SK
neben der fulllaufigen Erreichbarkeit nun auch eine radmobile Erreichbarkeit der Nahversorger zu
berechnen und darzustellen. Grundsatzlich gehen wir von einem Radfahrtempo von 15 km/h aus. Zu
Fufd setzen wir ein Schritttempo von 3 km/h an.

Fir die Stadt GUNZENHAUSEN ergibt sich aus der Zusammenschau der Nahversorger, deren Er-
reichbarkeiten und der Wohnpotenzialflachen das folgende Bild:

45 BBSR: Werkstatt Praxis Heft 76, Berlin 2011.
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Die Abbildung zeigt die fuBlaufige Abdeckung
(dunkelblau) und die radmobile Versorgungs-
abdeckung (hellblau) im periodischen Bedarf.
Auffallig ist die sehr gute Abdeckung mit quali-
fizierten fuBlaufig erreichbaren Nahversor-
gungsangeboten im Norden bzw. Nordosten
der Kernstadt. Mit dem geplanten Edeka-
Supermarkt an der Industriestrale lieRe sich
die heute bereits vorhandene sehr gute raum-
liche Abdeckung allenfalls marginal (in o6stli-
cher Richtung) bzw. in qualitativer Hinsicht
verbessern. Bedeutende raumliche Versor-
gungslicken wurden damit jedoch nicht ge-
schlossen werden.

Interessanterweise reicht der fulBlaufige Be-
reich der Anbieter Kaufland bzw. Aldi/Netto an
der Nurnberger Stralle soweit nach Suden
bzw. Westen, dass die Bewohner im ndrdli-
chen Teil der Innenstadt bis auf Hohe Gerber-
stral’e (Spitalstrale z.T.) Uber eine noch fuf3-
laufig erreichbare Nahversorgung verfligen.
Gleiches qilt fur die Bewohner am sidwestli-
chen Rand der Innenstadt, die vom Edeka-
Markt in der Weillenburger StralRe fullaufig
noch z.T. erreicht werden. Somit betragt der
Anteil der fuBlaufig versorgten Innenstadt-
Bewohner immerhin 44 % (bezogen auf 1.716
Einwohner).

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 81: FuBlaufige und radmobile Abdeckung mit Wohnbaupotenzialen
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Insgesamt belauft sich der Anteil der aktuell
versorgten Bevdlkerung in der Kernstadt (mit
Frickenfelden und Schlungenhof) in fuRlaufiger
Hinsicht auf rd. 65 %, in radmobiler auf 100 %.
Die derzeit minderversorgten Bereiche in der
Kernstadt (inkl. Frickenfelden und Schlungen-
hof) sind deutlich erkennbar:

e Zentrale Bereiche der Innenstadt (969),

e der Osten von Frickenfelden (567 Ein-
wohner) und

e der Siudosten der Kernstadt (2.215
Einwohner).

Auch die Ubrigen Gunzenhduser Ortsteile, die
in der Karte nicht dargestellt sind, verfigen
uber keine fullaufig bzw. radmobil erreichbare
qualifizierte Nahversorger.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Fazit

Zusammenfassend zeigt die Abdeckung des
Gunzenhauser Stadtgebietes, dass in radmo-
biler Hinsicht ein auf die Kernstadt bezogenes
sehr gutes Versorgungsniveau festzustellen
ist. In fuRlaufiger Hinsicht besteht eine sehr
gute Abdeckung im Norden bzw. Nordosten
sowie z.T. im Suden (im Umfeld der Weilen-
burger Stral’e), wahrend in grof3en Teilen der
Innenstadt, im Sldosten bzw. im Osten des
Ortsteils Frickenfelden deutliche Licken zu
verzeichnen sind.

Eine SchlieBung der ermittelten Versorgungs-
licken im Sinne einer vollstdndigen Abde-
ckung der Kernstadt mit fulBlaufig erreichbaren
Nahversorgungsangeboten erscheint auch
unter Berucksichtigung der Realisierung aller
Wohnbaupotenziale — diese stabilisieren vor
allem den heutigen Bestand an Nahversorgern
und den stadtischen Einzelhandel allgemein —
aus Gutachtersicht wenig realistisch. Hierfur
sind die ermittelten Potenziale fiir einen nach-
haltig absatzwirtschaftlich tragfahigen Betrieb
(selbst unter Berlcksichtigung eines ergan-
zenden Einzugsgebietes fir Pkw-Kunden)
eines neuen Anbieters in Anbetracht der ho-
hen Wettbewerbsdichte vor Ort schlicht zu
gering bemessen. Je nach Versorgungsbedarf
der Bevolkerung in den minderversorgten Be-

STANDORT
FKOMMUNE

reichen der Stadt (inkl. Ortsteile) muss hier
ggf. Uber alternative Versorgungsmaoglichkei-
ten (z.B. Versorgungsfahrten, Lieferservice)
,nachgedacht’ werden.
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5 Kurzskizze zur regionalen
Wettbewerbssituation

Nachfolgend werden die aus Gutachtersicht
fur die Stadt GUNZENHAUSEN wesentlichen
regionalen Wettbewerbsstadte kurz skizziert
und bewertet. Diese Erkenntnisse bilden eine
wichtige Grundlage fiir die Abgrenzung des
Gunzenh&user Marktgebietes (vgl. Kap. 7).

5.1 Ansbach

Das Oberzentrum Ansbach (rd. 41.600 Ein-
wohner, rd. 28 km nérdlich von
GUNZENHAUSEN gelegen) beeinflusst mit
seinem ausstrahlungsstarken Einzelhandels-
besatz auch die Entwicklungsmoglichkeiten
des Gunzenhauser Einzelhandels.

Als eine der wesentlichen Einkaufslagen ist
dabei die Innenstadt mit dem leistungsfahigen
und attraktiven Einkaufszentrum ,Briickencen-
ter (im erweiterten Innenstadtbereich) anzu-
sprechen, das auf rd. 29.000 m? Verkaufsfla-
che ein umfassendes Einzelhandelsangebot
bereithalt (u.a. TC Buckenmaier Bekleidung,
Saturn Elektro-Fachmarkt). Abgesehen von
wenigen Grof¥flachenanbietern wie dem Mo-
dehaus Wohrl zeichnet sich der Ansbacher

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Innenstadthandel durch zahlreiche kleinteilige
Einzelhandelsanbieter unterschiedlichster
Couleur aus, die in der Summe ein attraktives
Einkaufserlebnis bieten.

Mit dem Einrichtungshaus Pilipp (nebst Avanti-
Mitnahmemobelabteilung) ist die Stadt Ans-
bach auch im Bereich Mobel- und Einrich-
tungsbedarf ,eine bekannte Adresse‘ in der
Region.

5.2 WeiBenburg i. Bayern

Als weitere Wettbewerbsstadt ist das Mittel-
zentrum WeilRenburg i. Bayern anzufihren (rd.
19.000 Einwohner, rd. 24 km sUddstlich von
GUNZENHAUSEN gelegen), das als ,franki-
sche Romerstadt’ einen weit Uber die Region
hinausstrahlenden Ruf erlangt hat. In einzel-
handlerischer Hinsicht ist die als Mittelzentrum
ausgewiesene Stadt als direkter Wettbewerber
zu GUNZENHAUSEN anzusehen, der mit sei-
nem Einzelhandelsangebot (insgesamt rd.
68.700 m? Verkaufsflache*®) eine beachtliche
warengruppenlbergreifende Zentralitatskenn-

46 vgl. Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt WeiRenburg i.
Bayern (Geo-Plan, 2016), S. 8.
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ziffer von 178* erreicht. Dies unterstreicht
eindrucksvoll die raumliche Strahlkraft des
WeilRenburger Einzelhandels, der somit auch
die Abschopfungsmoglichkeiten des Gunzen-
hauser Einzelhandels im siddstlichen Rand-
bereich des eigenen Marktgebietes einschran-
ken durfte.

Einen der malgeblichen Angebotsschwer-
punkte des Weillenburger Einzelhandels bildet
dabei die Altstadt, die den Bereich innerhalb
der Stadtmauer (Bereich zwischen der Nordli-
chen Ringstralle, Seeweihermauer, der Sudli-
chen Ringstrale, Am Kirchhof und der Westli-
chen Ringstraflte) umfasst. Einen Schwerpunkt
des dort vorhandenen Uberwiegend kleinteilig
strukturierten Einzelhandelsangebotes bildet
dabei das Sortiment Bekleidung, das u.a.
durch das Kaufhaus Steingass sowie weitere
z.T. spezialisierte Anbieter (u.a. Der Mann,
Herrenmode) ,getragen’ wird.

Aulerhalb der Altstadt sind als weitere Stand-
ortlagen u.a. die Fachmarktagglomeration im
Sliden der Stadt im Umfeld der Augsburger
StralBe (u.a. Moébel Karmann, OBI, expert
Schlagenhauf, A.T.U, TTL), ein kleineres
Fachmarktzentrum an der Eichstatter Stralle

47 ebd., S. 32.
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(u.a. Kaufland-Verbrauchermarkt, nebst weite-
rem aperiodischem Fachmarktbesatz im Mall-
bereich) sowie im Nordwesten des Weilden-
burger Stadtgebietes das Marktkauf SB-
Warenhaus (Schwarzgasse) anzusprechen.

5.3 Weitere regionale Wettbewerbs-
stadte

Daruber hinaus ist auch auf das rd. 34 km
norddstlich gelegene Oberzentrum  Stadt
Schwabach hinzuweisen, das insbesondere
mit seinem autobahnnahen Einkaufszentrum
ORO (vormals Huma-Center) und den dort
situierten leistungsfahigen Fachmarktangebo-
ten (u.a. Modepark Réther, Intersport Voswin-
kel, Toys R us) auch z.T. Kaufkraft aus dem
Gunzenhauser Marktgebiet binden durfte.
Demgegenuber hat sich die Wettbewerbsbe-
deutung des Mittelzentrums Roth u.a. auch
bedingt durch die zwischenzeitlich erfolgte
SchlielRung des dortigen Woéhrl-Standortes seit
der letzten Bewertung im Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2009 deutlich verringert.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

54 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
regionalen Einkaufsstadte Ansbach, Weilien-
burg i. Bayern und Schwabach mit ihren leis-
tungsfahigen Einzelhandelsangeboten zum
einen die Ausdehnung des Gunzenhauser
Marktgebietes (vgl. nachfolgendes Kapitel)
begrenzen und zum anderen v.a. mit ihren
Fachmarkt-Angeboten die Entwicklungsmog-
lichkeiten des Gunzenhauser Einzelhandels in
bestimmten Sortimenten bzw. Sortimentsbe-
reichen einschranken durften. Dies betrifft aus
Gutachtersicht v.a. auch den Bereich Moébel-
und Einrichtungsbedarf, der im regionalen
Kontext uUber die Angebote in Ansbach und
Weillenburg i. Bayern in weiten Teilen abge-
deckt wird. Letztlich ist auch die ,Strahlkraft’
des Nurnberger Einzelhandels und insbeson-
dere seines aulerst leistungsfahigen und at-
traktiven Innenstadtbesatzes keineswegs zu
unterschatzen, so dass von konstanten Kauf-
kraftabflissen aus dem Gunzenhauser Markt-
gebiet nach Nirnberg bzw. in den Grof3raum
auszugehen ist, die in Anbetracht der dortigen
Angebotskonzentration auch durch punktuelle
Angebotserweiterungen in GUNZENHAUSEN
kaum reduziert werden kdnnen.
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6 Marktgebiet, Kaufkraft und
Bindungsquoten

Methodische Anmerkung:

Als Marktgebiet wird derjenige rdumliche Be-
reich bezeichnet, aus dem die Verbraucher mit
einer wettbewerbs- und zeitdistanzabhéngigen
Intensitét zu einem Einzelhandelsstandort ten-
dieren. Man spricht hierbei auch von einer
zeitdistanzverminderten Aftraktivitat'. Je gré-
Ber die Zeitdistanz ist, die ein Verbraucher
zurticklegen muss und je mehr Wettbewerber,
d.h. konkurrierende zentrale Orte oder Ein-
kaufsstétten der Verbraucher in dhnlicher oder
geringerer Zeitdistanz vorfindet, desto geringer
ist die Intensitédt seiner Einkaufsbeziehungen
zum in Frage kommenden zentralen Ort und
desto kleiner ist auch das Marktgebiet.

6.1 Marktgebiet und Kaufkraft

Das Marktgebiet der Stadt GUNZENHAUSEN
umfasst aus gutachterlicher Sicht zwei Zonen
unterschiedlicher Abschdpfungsintensitat (sie-
he nebenstehende Abbildung). Die Zone 1
(Kerneinzugsgebiet) entspricht dem Gunzen-
hauser Stadtgebiet und weist ein Einwohner-
potenzial von 16.432 Personen auf.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 82: Marktgebiet der Stadt GUNZENHAUSEN
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In der Zone 2 sind die Stadte Merkendorf und
Wassertridingen sowie die Gemeinden Muhr
am See, Mitteleschenbach, Haundorf, Abs-
berg, Theilenhofen, Dittenheim, Alesheim,
Meinheim, Markt Berolzheim, Heidenheim,
Gnotzheim, Westheim, Unterschwaningen,
Arberg und Ornbau zusammengefasst, die ein
Einwohnerpotenzial von zusammen 33.575
Personen reprasentieren.

Insgesamt umfasst das Marktgebiet der Stadt
GUNZENHAUSEN somit 50.007 Einwohner.
Dessen raumliche Ausdehnung entspricht dem
Marktgebiet*® aus dem Zentrenkonzept der
GfK GeoMarketing GmbH (2009).

Zusatzlich haben die Gutachter im Rahmen
einer rd. 5 %-igen Potenzialreserve auf das im
Marktgebiet vorhandene einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftvolumen sporadische Kunden-
beziehungen von Menschen, die auflerhalb
des Marktgebietes leben und z.B. nach
GUNZENHAUSEN einpendeln bzw. ihren Ur-
laub vor Ort oder in der Region verbringen

48 Dies wird auch durch die Auswertung der Besucherzahlen

vom Birgerfest 2017 bestatigt, wonach rd. 56 % der erfass-
ten Besucher aus dem Gunzenhauser Marktgebiet stam-
men. Gleichzeitig zeigt dies jedoch auch die weit dartiber
hinaus strahlende Attraktivitat dieser Veranstaltung auf.
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bzw. als touristische Tagesgaste einzustufen
sind, berucksichtigt.

6.2 Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung zeigt modellhaft auf, wie
stark das bestehende Einzelhandelsangebot
der Stadt GUNZENHAUSEN in den jeweiligen
Zonen des Marktgebietes Kaufkraft an sich
zieht (vgl. Tabelle auf nachster Seite) und als
Umsatz bindet.

Diese Abschopfungsleistungen des Gunzen-
hauser Einzelhandels und die Kaufkraftstrome
hangen vom Einkaufsverhalten der Verbrau-
cher ab. Sie sind damit zugleich eine direkte
Folge der Angebotsstruktur in GUNZEN-
HAUSEN und den umliegenden Konkurrenz-
zentren sowie deren Erreichbarkeit.

Die modellhafte Verteilung der Gunzenhauser
Einzelhandelsumsatze dient dariber hinaus
auch zur Uberpriifung des gutachterlich abge-
schatzten Marktgebiets.

Alles in allem vereint das Marktgebiet der
Stadt GUNZENHAUSEN eine Kaufkraft von rd.
284,9 Mio. Euro (inkl. einer 5-%igen Potenzial-
reserve, z. B. durch Berufspendler und Touris-
ten) auf sich, von der der Gunzenhauser Ein-
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zelhandel insgesamt gut die Halfte (rd. 55,4 %
bzw. rd. 157,7 Mio. Euro) in Umsatz umwan-
deln kann.

Bemerkenswert ist hierbei die hohe Kaufkraft-
Bindungsquote von rd. 84,4 % in der Zone 1,
die eindrucksvoll die Versorgungsbedeutung
der Stadt GUNZENHAUSEN fur ihr Marktge-
biet unterstreicht. In der Zone 2 erreicht der
Gunzenhauser Einzelhandel eine ebenfalls
hohe Bindungsquote von rd. 41,7 %, die vor
dem Hintergrund der zunehmenden Wettbe-
werbsbedeutung von Konkurrenzzentren (z.B.
Ansbach, Schwabach, Weilenburg i. Bayern)
sowie auch des Online-Handels aus Gut-
achtersicht kaum noch Steigerungspotenzial
besitzt.

Insgesamt zeigt die Betrachtung der Kaufkraft-
Bindung auf, dass der Gunzenhauser Einzel-
handel auch im Vergleich zur Wettbewerbs-
stadt WeiRenburg i. Bayern*® sehr hohe Ab-
schopfungsquoten erreicht, was die Attraktivi-
tat und Bedeutung der Einkaufsstadt
GUNZENHAUSEN fir ihr Umland deutlich
unterstreicht. Gleichzeitig hat die Berechnung

4 Rd. 36 % Kaufkraftbindung im gesamten Marktgebiet (vgl.
Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt WeilRenburg i.
Bayern (Geo-Plan, 2016), S. 39).
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jedoch auch ergeben, dass eine weitere pro-
zentuale Steigerung dieser hohen Abschdp-

fungsquoten durch die

regionale Wettbe-

werbssituation sowie den Online-Handel ,ge-
deckelt’ werden.

Tabelle 2: Kaufkraftbindung im Marktgebiet der Stadt GUNZENHAUSEN

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftvolumen
Abschopfungsleistung

Einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftvolumen
Zone | (Stadt Gunzenhausen)

Einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftvolumen
Zone Il inkl. 5% Potenzialreserve

Gesamtes

einzelhandelsrelevantes

Kaufkraftvolumen

gesamt Abschdpfungsleistung gesamt  Abschopfungsleistung gesamt Abschopfungsleistung
Warengruppen/Sortimente in Mio. Euro in Mio. Euro in % |nEqu|;). |r|1£qu|c<)). in % in Mio. Euro in Mio. Euro in %
periodischer Bedarf gesamt
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit 45,9 43,3 94,3 98,0 33,4 34,1 143,9 76,7 53,3
und Korperpflege)
aperiodischer Bedarf gesamt 45,0 33,5 74,4 96,0 47,5 49,5 140,9 81,0 57,5
* personlicher Bedarf 9,9 9,1 92,0 21,1 17,8 84,4 31,0 26,9 86,9
¢ Medien und Technik 12,8 6,2 48,6 27,2 4,0 14,7 40,0 10,2 25,5
* Spiel, Sport, Hobby 3,9 3,4 87,5 8,3 6,5 78,1 12,2 9,9 81,1
¢ Geschenke, GPK, Hausrat 1,41 1,35 95,6 3,01 2,65 87,9 4,4 4,0 90,4
¢ Einrichtungsbedarf 7,4 4,4 59,2 15,8 3,1 19,3 23,3 7,5 32,1
, Baumarktspezifische
Sortimente und Zoobedarf 9,6 9,0 93,7 20,5 13,5 65,9 30,1 22,5 74,8
Insgesamt 90,9 76,8 84,4 194,0 80,9 41,7 284,9 157,7 55,4

Rundungsdifferenzen mdglich

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018
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6.3 Entwicklungsszenarien zur per-
spektivischen Einwohner- und
Kaufkraftentwicklung 2016-2034

Vor der Uberlegung, in welcher Quantitat und
Qualitat in  Zukunft der Einzelhandel in
GUNZENHAUSEN zu entwickeln ware, steht
die Beantwortung der Frage, welche Entwick-
lungsperspektiven  der  Einzelhandel in
GUNZENHAUSEN grundsatzlich besitzt. Vor
diesem Hintergrund wurden drei Entwick-
lungsszenarien (optimistische, realistische,
pessimistische Variante) zur perspektivischen
Kaufkraftentwicklung in GUNZENHAUSEN
sowie dem Marktgebiet bis zum Jahr 2034
berechnet. Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass
die Berechnung der perspektivischen Kauf-
kraftentwicklung auf Basis der heutigen Pro-
Kopf-Ausgabebetrage erfolgte, da deren Ent-
wicklung Uber einen Zeitraum von 18 Jahren
aufgrund der Vielzahl von Einflussfaktoren®
kaum verlasslich abzuschatzen ist.

Die Grundlage der nachfolgend dargestellten
Berechnungen bilden amtliche Daten zur Be-
volkerungsvorausberechnung des Landesam-
tes fur Statistik Bayern fur den Landkreis

0 Z.B. hinsichtlich Miet- und Energiekostenentwicklung.
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Weillenburg-Gunzenhausen, die Stadt GUNZENHAUSEN und Bayern (vgl. folgende Abbildung),
Angaben der GfK GeoMarketing GmbH sowie seitens der Stadtverwaltung benannte Wohnflachen-
potenziale®' im Stadtgebiet, aus denen Einwohnerpotenziale berechnet wurden.

Abbildung 83: Amtliche Bevolkerungsvorausberechnung (2016-2034)

Bevoélkerungsvorausberechnung 2016-2034
(Ausgangsbasis 2016=100)
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Stadt GUN Lkr. WUG Bayern

51 Lt. Angaben des Stadtbauamtes GUNZENHAUSEN
(Stand 03.04.2018).
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Wie aus der vorstehenden Abbildung zu ent-
nehmen ist, wird sowohl fiur die Stadt
GUNZENHAUSEN als auch fir den Landkreis
WeilRenburg-Gunzenhausen bis 2034 ein
leichter Bevolkerungsruckgang von -1 bzw. -
0,3 % prognostiziert. Aufgrund des geringen
Umfangs ist gemal der Bewertung der amtli-
chen Statistik jedoch von einer stabilen Bevol-
kerungsentwicklung auszugehen.

In der nachfolgenden Modellrechnung Be-
rechnung wurden die Werte der amtlichen Be-
volkerungsvorausberechnung  bertcksichtigt
und um mdgliche Einwohnerpotenziale auf
Grundlage der von der Stadt benannten
Wohnbaupotenziale erganzt.

Die nachfolgenden Ausfihrungen konzentrie-
ren sich auf die Darstellung der optimistischen
und realistischen Variante.

Wie aus der Tabelle auf der nachsten Seite zu
entnehmen ist, durfte bei Betrachtung der op-
timistischen Variante die Bevolkerungszahl
im Gunzenhauser Marktgebiet bis 2034 um
durchschnittlich 2,5 % steigen, wobei auf die
Stadt GUNZENHAUSEN ein Bevolkerungs-
zuwachs von 6,2 % entfallt (bei Realisierung
aller derzeit bekannten Wohnbaupotenziale).
Demgegenuber durfte die Bevolkerungsent-
wicklung in der Zone 2 It. Angaben des Lan-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

desamtes fUr Statistik Bayern zwar ebenfalls
positiv verlaufen, jedoch auf einem sehr nied-
rigen Niveau.

Bei Betrachtung der realistischen Variante
gehen die Gutachter von einem leichten Be-
volkerungszuwachs von 0,7 % im gesamten
Marktgebiet bzw. von 1,9 % in der Stadt
GUNZENHAUSEN aus.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass un-
ter Zugrundelegung der prognostizierten bzw.
durch die Wohnbauentwicklung in der Stadt
GUNZENHAUSEN mdgliche Bevdlkerungs-
entwicklung sowie der heutigen Pro-Kopf-
Ausgabebetrage im Einzelhandel die Potenzi-
alplattform im Gunzenhauser Marktgebiet
bis 2034 leicht zunehmen dirfte. Diese zu-
satzlichen potenzialseitigen Spielrdume kon-
nen insbesondere durch den bestehenden
Einzelhandel abgeschdpft werden und diesen
in seinem Fortbestand stltzen. Dies betrifft
insbesondere Anbieter aus dem periodischen
Bedarf, da diese Sortimente ganz Uberwie-
gend am Wohnort nachgefragt werden. Poten-
zialseitige Spielrdaume fur Neuansiedlungen
lassen sich hingegen aufgrund des bereits
erreichten hohen Ausstattungsniveaus im
stadtischen Einzelhandel sowie der weiter zu-
nehmenden Bedeutung des Online-Handels
nicht erkennen.
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Tabelle 3: Perspektivische Entwicklung der Einwohnerzahl und Kaufkraft im Gunzenhauser Marktgebiet (2016-2034)

Szenario \st-Situation 2016 (bei Realisieru:Zﬁar::l?\i;ZT;l\:):::r:!eeﬂ?:le in der Stadt Tendenz Realistische Variante ZOM (bei teilweiser Realisierung Tendenz Pessimistische Vari"ante ZOM (Prognose Fwerisches Tendenz
Gunzenhausen) 16-2034 der der Stadt 2016-2034 Landesamt fiir Statistik, Stand Juli 2018) 2016-2034
Parameter absolut in % absolut in % Trend absolut in % Trend absolut in % Trend
Einwohner im Einzugsgebiet gesamt, davon 50.007 . 51.250 (+2,5%) 2 50.350 (+0,7%) > 49.650 (-0,7%) >
+ Zonel i et Stadt 16.432 (32,9%) 17.450 (+6,2%) 2 16.750 (+1,9%) 2 16.250 (-1,1%) N
* Zonell Naheinzugsgebiet 33.575 (67,1%) 33.800 (+0,7%) > 33.600 (+0,1%) > 33.400 (-0,5%) >
Kaufkraft-Indexim Einzugsgebiet gesamt 94,5 . 95,0 (+0,5%-Punkte) 2 94,6 (+0,1%-Punkte) 2 94,0 (-0,5%-Punkte) 2
« Zonel il iet Stadt 9.4 . 97,0 (+0,6%-Punkte) 2 9.5 (+0,1%-Punkte) 2 9.0 (-0,4%-Punkte) 2
» Zone Il Naheinzugsgebiet 93,6 . 94,0 (+0,4%-Punkte) 2 93,7 (+0,1%-Punkte) 2 93,0 (-0,6%-Punkte) 2
Pro-Kopf-A im i 5740 € . 5740 € (+0,0%) > 5740 € (+0,0%) > 5550 € (-3,3%) N
Pro-Kopf-A im Ei i 5.424€ . 5.456 € (+0,6%) > 5.432€ (+0,1%) > 5217€ (-3,8%) N
* Zonel K i iet Stadt 5533 € . 5.568 € (+0,6%) > 5539€ (+0,1%) > 5.328€ (-3,7%) N
+ Zone ll Naheinzugsgebiet 5373€ . 5396 € (+04%) > 5378€ (+0,1%) > 5.162€ (-3.9%) N
K im Ei iet gesamt, davon 284,9 Mio. € . 293,6 Mio. € (+3,1%) 2 287,2 Mio. € (+0,8%) > 272,0 Mio. € (-4,5%) N}
* Zonel K i iet Stadt 90,9 Mio. € (31,9%) 97,2 Mio. € (+6,9%) 2 92,8 Mio. € (+2,1%) 2 86,6 Mio. € (-4,7%) N
+ Zone ll Naheinzugsgebiet 180,4 Mio. € (63,3%) 182,4 Mio. € (+1,1%) 2 180,7 Mio. € (+0,2%) > 172,4 Mio. € (-4,4%) N
22g).5 % Potenzialreserve 13,6 Mio. € (4,8%) 14,0 Mio. € (+2,9%) 2 13,7 Mio. € (+0,7%) > 13,0 Mio. € (-4,4%) N
K nach pp
+ periodischer Bedarf gesamt 143,9 Mio. € (50,5%) 148,3 Mio. € (50,5%) 2 1451 Mio. € (50,5%) > 137,4 Mio. € (50,5%) N
« aperiodischer Bedarf gesamt 140,9 Mio. € (49,5%) 145,2 Mio. € (49,5%) 2 142,1 Mio. € (49,5%) > 67,7 Mio. € (24,9%) N
* Personlicher Bedarf gesamt " 31,0 Mio. € (10,9%) 31,9 Mio. € (10,9%) 2 31,2 Mio. € (10,9%) > 29,6 Mio. € (10,9%) N
* Medien und Technik gesamt ? 40,0 Mio. € (14,0%) 41,2 Mio. € (14,0%) 2 40,3 Mio. € (14,0%) > 38,2 Mio. € (14,0%) N
* Spiel, Sport, Hobby gesamt 12,2 Mio. € (4,3%) 12,6 Mio. € (4,3%) 2 12,3 Mio. € (4,3%) > 11,6 Mio. € (4,3%) N
» Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 4,4 Mio. € (1,6%) 4,6 Mio. € (1,6%) 2 4,5Mio. € (1,6%) > 4,2 Mio. € (1,6%) N
* Einrichtungsbedarf *) 23,3 Mio. € (8,2%) 24,0 Mio. € (8,2%) 2 23,5Mio. € (8,2%) > 22,2 Mio. € (8.2%) N
* Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf *! 30,1 Mio. € (10,6%) 31,0 Mio. € (10,6%) 2 30,3 Mio. € (10,6%) > 28,7 Mio. € (10,6%) N

Bei den Werten und quantitativen Annahmen sind Rundungsdifferenzen méglich.

Die Warengruppen Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck.

Die Warengruppen Biicher/Schreibwaren, Elektro (Weile Ware/Lampen und Leuchten/Unterhaltungselektronik/Foto/PC und Zubehor/T ikati ue Medien), Horgerél ik/Optik.
Die Warengruppen Sportartikel, Spielwaren, Hobbybedarf (Fahrréader, Musikalien, etc.), Babybedarf

Die Warengruppen Mabel/Antiquitaten, Gardinen/Teppiche/Heimtextilien
5 Die Warengruppen Baumarktspezifische Sortimente/Gartenbedarf, Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehdr)

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018
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7 Trends im Einzelhandel Abbildung 84: Einzelhandelsumsatz gesamt und Online-Anteil
Der Umsatz im deutschen Einzelhandel wichst. Einzelhandelsumsatz gesamt und Online-Anteil
Nach dem konjunkturellen Einbruch 2008/2009, in 500 .
Folge der Weltwirtschafts- und Finanzkrise, erholte  *  “iwiomens | a5t N
sich der Einzelhandel relativ rasch. Zwischen 2009 ™ 5 | K
und 2016 ist der Umsatz im Einzelhandel um ca. *° NN '
15 % gestiegen. Gleichzeitig hat sich in diesem Zeit- 20 7 2 :
raum der Anteil des Online-Handels mehr als ver- 400
doppelt und wird 2017 voraussichtlich die 10 %- 380 l
Marke erreichen (vgl. nebenstehende Abbildung). 360 = = = = ==
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017p

Quelle: HABE/BBE Bayern
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Die Dynamik des Umbruchs im Einzelhandel schrei- Abbildung 85: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes gesamt

tet ungebrochen voran. In der GfK Einzelhandels-

prognose bis 2025 wird deutlich, dass sich der La- 550 — T 20%
deneinzelhandel seit 2001 mihsam gegen den Ein- s 2:;“:;’;2 | o
fluss des Onlinehandels wehrt und nur noch geringe ’
Zuwachsraten erzielt, wahrend der Onlineanteil am 450

Einzelhandel enorme jahrliche Zuwachsraten
(CAGR™ in der gegeniiberliegenden Grafik) vorwei-
sen kann. Eine genaue Differenzierung zwischen 350
den Umsatzanteilen Stationar und Online ist zwi-
schenzeitlich schwierig, da auch der stationare
Handel zunehmend auf eine Zweikanal-
Vertriebsstrategie vertraut. Der stationdre Handel
passt die Strategien an, gleichzeitig verbessern sich
die technischen Voraussetzungen innerhalb und 150 -
aulerhalb des Ladens, so dass sich der Onlinehan-
del aus Sicht der GfK auf dem Weg der Reife befin-
det. Den Zeitpunkt der Sattigung vorherzusehen ist 50 -
schwierig. Es ist erkennbar, dass der stationare
Handel weitgehend eingesehen hat, dass eine ,On-
lineverweigerung’ keine Option ist.

- 16%

400 1
- 14%

12%
300
10%
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Umsatz In Mrd. €
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Online -Antellam ge samten EInzelhandel

F o,
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mmmm Umsatz Ladeneinzelhandel mmmmm Umsatz traditioneller Versandhandel mssss Umsatz Online-Handel == -Online-Anteil am Einzelhandel

* Prognose

Quelle: GfK

52 Compound Annual Growth Rate (durchschnittliche jahrliche Wachs-

tumsrate).
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Die GfK flhrt in ihrer Prognose weiter aus: ,Wenn-
gleich zwar alle Branchen bis zum Prognosehori-
zont 2025 absolut weiterwachsen werden und
Technik & Medien auch kinftig den ,Léwenanteil’
ausmachen wird, verschieben sich die Gewichte
zugunsten der Online-Einsteiger im Bereich Le-
bensmittel & Drogerie, Einrichten & Wohnen sowie
Garten & Heimwerken. Im Detail sieht dies wie folgt
aus:

e Technik & Medien wird — nach den Spitzen
in 2008 und 2013 — am starksten Anteile am
Online-Gesamtumsatz einbifRen: von 38 %
in 2015 auf 31 % in 2025. Ursachlich daflr
ist nicht ein geringeres Online-Volumen in
diesem Segment, sondern dass andere Sor-
timente im gleichen Zeitraum starker zule-
gen werden.

e Fashion & Lifestyle hat aktuell seinen Spit-
zen-Anteil von 25 % am Online-Volumen be-
reits erreicht. Bis 2025 wird der Anteil in et-
wa konstant bei rund 24 % liegen.

e Lebensmittel & Drogerie wird den groften
Anteilszuwachs erlangen: Das Sortiment
durfte sich von derzeit 8 % auf 16 % am On-
line-Gesamtumsatz verdoppeln, was deutli-
che Innovationsschibe in der Logistik be-
reits impliziert.

e Einrichten & Wohnen wachst marginal von
9 % auf 10 %.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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e Garten & Heimwerken entwickelt sich im Zeitverlauf mit stabilen Anteilen am Online-
Gesamtumsatz.

e Sport & Freizeit hat aktuell einen Anteil von 10 % — danach wird der Anteil bis 2025 leicht zu-
ruckgehen, auf 9 % Anteil am gesamten Online-Umsatz.*

Abbildung 86: Online-Handelsvolumen nach Sortimenten

Gewicht der Sortimente am gesamten
Online-Handelsvolumen

100%

= Fashion & Lifestyle

= Sport & Freizeit

= Technik & Medien

= Einrichten & Wohnen

= Garten & Heimwerken

Lebensmittel & Drogerie

0% + . . . . . . : . . . . . . ‘ \
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

} Absolut betrachtet wachsen alle Sortimente,
allerdings verschieben sich die Gewichte innerhalb des Onlineumsatzes.

Quelle: GIK
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Trotz deutlicher Marktanteilsgewinne des Online- Abbildung 87: Marktanteile im deutschen Einzelhandel nach Betriebsformen
handels kann It. GfK kein direkter Effekt auf die Ver-
kaufsflachendimension in Deutschland nachgewie- Marktanteile im deutschen Einzelhandel nach Betriebsformen

sen werden. Neuprojekte kompensieren Uberwie- d B b A A A
gend Flachenabgange durch Geschaftsaufgaben.
Der Expansion im Lebensmitteleinzelhandel oder

W SB-Warenhauser/

.. . . . . Verbrauchermarkte
Flachenerweiterungen, wie z.B. bei Shopping- ™ Supermarkte
’ . < 10,6 10,8 i 11,5 11,9 12,8 12,8 WM 12,7 12,9 13,2 13,7 | 13,7 14,0 14,1
Centern stehen SchlieBungen (z.B. Textil- oder Mo- : ’ ’ .

. . . ) . 3,6 9 3,2 31 29 57 26 26 24 = 23 ¥ | ebensmittel-
belfachgeschéafte) gegenuber. Negativ auf die Fla- S bd g P BN T D P S S ERR EER discounter
chenbilanz wirken sich auch SchlieBungen von Wa- " Warenhduser
renhdusern oder Filialflachenverkleinerungen bei “Fachmérkte
Elektrofachmarkten oder Buchkaufhdusern aus. —~—8—-8-0 R R R # Traditionelle

d bd ol ol Fachgeschafte

W Filialisierter
Nonfood-Einzelhandel
mDistanzhandel

12,6
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Quelle: GfK
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Die Verkaufsflache durfte somit nach Schat-
zungen der GfK auf rund 119,5 Millionen
Quadratmeter im Jahre 2025 anwachsen. Al-
lerdings wird sich das Flachenwachstum wei-
terhin recht ungleich in Deutschland entwi-
ckeln und bestehende Disparitaten verstarken.
Diese zeigen sich nicht nur in den vom Online-
Handel unterschiedlich betroffenen Sortimen-
ten, sondern auch in der unterschiedlichen
Entwicklung der Betriebstypen und Standort-
lagen.

Die GfK erwartet, dass Standorte, an denen
die Erosion des Einzelhandelsbesatzes schon
seit Jahrzehnten zu beobachten ist, Uberpro-
portional verlieren werden. Dies sind benach-
teiligte Kleinstadte, periphere und wenig ver-
dichte landliche Radume sowie Nebenlagen in
allen Stadtekategorien.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 88: Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel
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Dabei hat der stationdre Einzelhandel It. Kon-
sumentenbefragungen der GfK GeoMarketing
(FutureBuy 2014) durchaus Vorteile.

Wahrend bei der Einfachheit des Einkaufs, der
Schnelligkeit der Abwicklung und bei der Er-
sparnis deutliche Vorteile im Online-Bereich
gesehen werden, liegt der Vorteil des stationa-
ren Handels bislang beim ,Sehen, Probieren,
Tasten, Riechen® enorm hoch. Auch die
Schnelligkeit bei der Verfugbarkeit wird als
deutlicher Vorteil gesehen.

Trotzdem verlieren in vielen Kommunen die
Innenstadte weiter an Beliebtheit, da der Onli-
ne-Handel Bedirfnisse der Kunden individuel-
ler und zielgerichteter befriedigen kann.

Dies fuhrt oft zu dem sogenannten
~Showrooming-Effekt‘, bei dem Kunden Pro-
dukte, die sie im Laden sehen, vielfach im La-
den oder in der FuRgangerzone im Internet
suchen und sofort dort preisglnstiger bestel-
len. Deshalb winschen sich Konsumenten
einen modernen stationaren Einzelhandel mit
offenen WLAN-Hotspots, um mobiles Einkau-
fen einfacher zu ermdglichen. Diesem Wunsch
folgen bereits viele Stadte, indem sie die In-
nenstadte flachendeckend mit WLAN-Netzen
ausstatten.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 89: Gewichtete Vor- und Nachteile beim stationaren und Online-Einkauf It. GfK-
Studie FutureBuy 2014

Gewichtete Vor- und Nachteile
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Fir viele Experten ist diese Entwicklung ein
Schritt in die richtige Richtung, um den Besuch

der Zukunft auch weiterhin ,vor Ort’ stattfindet. Naturlich verschieben sich die Gewichte. Der Online-

Handel stellt eine disruptive Innovation fur den Einzelhandel dar, die manche der heutigen Marktteil-
«53

der Stadtzentren wieder attraktiver zu gestal-
ten. Das Angebot des mobilen Shoppings soll
die Kunden wieder in die Zentren ziehen und
das Shoppingerlebnis sowohl online als auch
offine ermoglichen. Dies bedeutet, dass die
stationaren Handler auf Dauer dem Druck
ausgeliefert sind, eigene Online-Shops anzu-
bieten, in denen die Kunden auch online direk-
ten Zugriff auf die Produkte des Offline-Shops
erhalten.

Was die Zukunft noch bringen wird, lasst sich
am besten an den heute jungen Kauferschich-
ten ablesen. In der ,GfK Younger Shopper
Study 2015 sehen 16-21-jahrige Konsumen-
ten das Einkaufen von morgen so:

e 74 % werden kunftig genauso haufig
stationar einkaufen

e 72 % werden kinftig Einkaufen als so-
ziale Aktivitat nutzen

e 66 % bevorzugen Online-Shops mit
stationaren Filialen.

Was sind die Konsequenzen fiir den stationa-
ren Handel?

Die GfK ist durch ihre Kenntnis des Einzel-
handels im Abstrakten — von der Datenseite —
wie auch im Konkreten — durch zahlreiche Be-
ratungsprojekte — Uberzeugt, dass der Handel

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

nehmer entweder in die Insolvenz oder in die nachste Entwicklungsstufe ,zwingen® wird™~.

Was der stationare Handel unternehmen sollte, fasst die GfK im folgenden Schaubild zusammen:

Verstehen Sie (digitale)
Shopper-Segmente

Spielen Sie offline
und online (auf allen
Geraten)

Profitieren Sie von der
Digitalisierung
- auch am POS

Prufen Sie, wie Sie
,mobil“ in lhre
Marketing-Strategie
integrieren kénnen

= Schaffen Sie online &
offline ,,nahtlose*
Ubergiange

Reduzieren Sie
Komplexitat entlang
der gesamten
Purchase Journey

Versuchen Sie mehr
und mehr Bedarf &
Wiinsche der Kaufer
zu antizipieren

53

lhre Kunden sind
(z.B. Pop-Up Shop)

Schaffen Sie ein
individuelles
Einkaufserlebnis

Spielen Sie stationar
ihre Starken aus
(Haptik, Emotionen..)

Generieren und nutzen
Sie Insights (z. B.
Big Data)

GfK GeoMarketing GmbH (Juli 2015): eCommerce- Wachstum ohne Grenzen?

Entwickeln Sie eine
Zielgruppen-orientierte
Preis-Strategie

Harmonisieren Sie on-
und offline Preise

Belohnen Sie Kunden
far ihre Treue

Nutzen Sie lokale und
individuelle Insights
zur Aktivierung
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In der Untersuchung ,Vitale Innenstadte® aus
dem Jahr 2016 stellt das Institut fir Handelsfor-
schung (IFH), KéIn, folgendes fest:

Digitale Services werden von gut jedem
zweiten Innenstadtbesucher positiv be-
wertet. Zwei von drei Befragten ist ein Zu-
griff auf ein kostenfreies W-LAN in einer
Innenstadt wichtig. Dies ist somit der be-
liebteste digitale Service.

Aber auch die Mdglichkeit, online Informa-
tionen Uber die Geschéafte in der Innen-
stadt einzuholen oder online bestellte Wa-
re in Geschaften in der Innenstadt abho-
len zu kdnnen, ist mehr als jedem zweiten
Befragten wichtig.

Dahingegen ist aus Sicht der Befragten
ein eigener Onlineshop weniger zwin-
gend. Knapp zwei von drei Befragten ist
es nicht wichtig, bei Geschaften aus der
Innenstadt online zu bestellen. Lokale On-
linemarktplatze werden von knapp 44
Prozent der Innenstadtbesucher als wich-
tig bewertet.

Fir die Stadte ergeben sich daraus folgende Im-
plikationen:

Attraktivitat schaffen durch Ambiente und
Flair: Einkaufsstandorte stehen im direk-
ten Wettbewerb. Wichtigster Aspekt fir
die Zufriedenheit der Passanten ist der

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Wohlfuhlfaktor einer Stadt. Diesen gilt es
fur Stadte zu starken und in den Fokus zu
stellen.

Baukultur: Passanten wiinschen sich eine
ansprechende Bebauung. Gebaude zah-
len am starksten auf den Erfolgsfaktor
Ambiente und Flair ein. Mit diesem Wis-
sen mussen Stadte Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmalRnahmen vorantreiben.
Die digitale Innenstadt: Die Befragten
winschen sich digitale Services fur ihre
Innenstadt. Kostenfreies WLAN, Click and
Collect und online Informationen Uber die
Unternehmen vor Ort finden, werden von
mehr als der Halfte der Besucher einer
Innenstadt als wichtig angesehen. Diese
Services bieten einen direkten Mehrwert
fur die Besucher und kénnen vergleichs-
weise einfach umgesetzt werden. Stadte
haben hierbei eine Querschnittsfunktion
und mussen Handler und Gastronomen
mit Informationen und Handreichungen zu
diesen Themen versorgen.

Fir den Einzelhandel resultieren folgende Impli-
kationen:

Schaffung von Einkaufsanreizen: Passan-
ten winschen sich eine breite Angebots-
vielfalt in einer Innenstadt. Dies ist in klei-
neren Stadten oftmals schwer realisierbar.
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Umso wichtiger ist es, dass Handler die
Moglichkeiten der Digitalisierung und Ko-
operation nutzen, um das Angebot zu er-
weitern.

e Erhéhung des Einkaufserlebnisses: Ge-
baude wurden durch die Passanten als
wichtigster Aspekt fir das erlebte Ambien-
te und Flair genannt. Handler kdnnen dies
durch attraktive Schaufenster- und Fas-
sadengestaltung aktiv beeinflussen.

e Mehrwerte durch digitale Services: Die
,Customer Journey“** auch stationarer
Kunden beginnt im Internet. Demnach ist
es heutzutage unabdingbar, dass ein
Handler im Internet gefunden wird. Den
Befragten ist es wichtig, Informationen zu
Produkten und zum Handler in ihrer In-
nenstadt im Internet zu finden. Basisin-
formationen zu Offnungszeiten, Lage und
Sortiment missen einfach auffindbar sein.

Die aus der Studie zitierten Ergebnisse und Im-
plikationen lassen sich aus Gutachtersicht auch
auf die Stadt GUNZENHAUSEN ubertragen. Da-
bei zeigt sich, dass mit der Seite ingunzenhau-
sen.de bereits ein erfolgreicher Weg in Richtung

% Dieser Marketing-Begriff bezeichnet den gesamten Entschei-
dungsprozess eines Kunden, von der Information uber das Pro-
dukt Uber die finale Produktauswahl bis hin zur Wahl der Be-
zugsquelle.
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einer transparenten Darstellung des stationaren
Einzelhandels im Internet ,eingeschlagen’ wurde.
Ziel sollte sein, dass perspektivisch der gesamte
Gunzenhauser Einzelhandel auf dieser Plattform
Prasenz zeigt und dem Kunden somit ein Ge-
samtuberblick Uber das ortliche Einzelhandelsan-
gebot ermdglicht wird.
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8 Nutzungspotenziale und raum-
liche Entwicklungsmaoglichkei-
ten

Zur Umsetzung von perspektivischen Entwick-
lungspotenzialen im Gunzenhauser Einzel-
handel wurden seitens der Stadtverwaltung
die moglichen Entwicklungsflachen

e Ostlich des BayWa-Kreisels (Weilen-
burger Stral3e) und die

e Teilflache einer mdglichen Erweiterung
des Gewerbegebietes B 13/West — An
der Scheupeleinsmiihle

benannt (vgl. Abbildung gegenilber). Diese
werden nachfolgend im Rahmen eines Star-
ken-Schwachen-Chancen-Risiken-Profils unter
Berlcksichtigung der Aspekte Einzelhandel,
Stadtebau und Verkehr auf ihre Eignung zur
Umsetzung der Entwicklungspotenziale unter-
sucht.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Abbildung 90: Lage der untersuchten Entwicklungsstandorte

eistatte
rasser-

ielzone
1wihlsee

N
N\

813\

B 466

@ Ostlich des BayWa-Kreisels
(WeiRenburger Str.)

Teilflache moégl. Erweiterung
GE B 13/West — An der Scheupeleins-
muhle

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Juli 2018; Kartengrundlage:
Openstreetmap.org
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8.1 Flache ostlich des BayWa-Kreisels (WeiBRenburger Strale)

Entwicklungsflache Flache 6stlich des BayWa-Kreisels (WeiRenburger StrafRe)

Lage Im Stiden der Kemstadt GUNZENHAUSEN zwischen Weilenburger Stralle, Theodor-Heuss-Strale und Weinbergstralle
gelegen.

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: Einzelhandel, Gewerbe, Wohngebiete; Osten: Neuer Friedhof und Wohngebiete; Stiden: landwirtschaftlich genutzte

Flachen, B 13; Westen: Einzelhandel, Gewerbe, landwirtschaftlich genutzte Flachen.

bestehendes Baurecht Derzeit kein Bebauungsplan. Ausweisung als Wohngebiet im Fldchennutzungsplan.

Planungen Ggf. Ausweisung als Mischgebiet (MI).

&%

Blick in sudlicher Richtung von der Theodor- Blick von der WeiRenburger Straf3e in stlicher Blick in nordostlicher Richtung
Heuss-Strale Richtung
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STARKEN SCHWACHEN

GrundstiicksgroRe und -zuschnitt fur Einzelhandelnutzungen prinzipiell

gut geeignet. Einschrankung der Einsehbarkeit bei der Anfahrt aus stdlicher Richtung aufgrund parallel
Agglomerations- und Synergieeffekte mit nordwestlich gelegener zur WeiRenburger StralRe verlaufender Baumreihe.

Fachmarktagglomeration denkbar.

Einzelhandel

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist diese Entwicklungsflache als
Wohnbauflache dargestellt.

Freie Entwicklungsflache bietet grundsatzlich Potenzial zur Ansiedlung
von weiteren gewerblichen Nutzungen in GUNZENHAUSEN.
Entwicklungsflache ist an der Weilenburger Strale und Theodor-
Heuss-StraRe mit Baumreihen bepflanzt, die fir Verkehrsteilnehmer
eine leitende Funktion tbernehmen.

Stadtebau

Zufahrt von Theodor-Heuss-StraRe denkbar.
Verkehr OPNV-Anbindung liber Haltestellen 'Neuer Friedhof' (WeinbergstraRe)
bzw. 'Theodor-Heuss-Stralle' gegeben.
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CHANCEN RISIKEN

Funktionale Ergdnzung/Abrundung der nahegelegenen

Fachmarktagglomeration im Bereich der nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel Sortimente.

Flache bietet Spielrdume flr verlagerungswillige, unter der GroBflachigkeit

agierende Einzelh&ndler mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

'Abfangwirkung' fiir die Gunzenh&user Innenstadt im Falle einer Ansiedlung von Betrieben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Grol¥flachige Gebaude und hohe Flachenversiegelung am Standort kdnnen das Ortsbild /

Die Gebaude sollten maximal zwei Vollgeschosse / 7 m Hohe Ortseingang weiter negativ beeinflussen.

Stadtebau aufweisen, um den Ortseingang mit zu hohen Geb&dudekomplexen

. . Mit zu hohen und grofRflachigen Gebauden kdnnte die Blickbeziehung von den
nicht zu Gberformen.

Wohngebduden in der Weinbergstralle in die freie Landschaft (Richtung Westen)
eingeschrankt werden.

Verkehr - -

Auf Grund ihrer verkehrsgiinstigen Lage, des geeigneten Zuschnitts und der Ndhe zur Fachmarktagglomeration an der WeiBenburger StraBBe bietet die
Entwicklungsflache grundsatzlich geeignete Rahmenbedingungen fiir eine einzelhdndlerische (Teil-) Nutzung insbesondere im westlichen Bereich,
wobei die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aufgrund der 'Abfangwirkung’ gegeniiber der Innenstadt auszuschlieRen
ware. Somit kimen fiir eine einzelhdndlerische Entwicklung ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante Kernsortimente in Betracht. Im Sinne einer

FAZIT flaichensparenden Stadtentwicklung sollten jedoch vor Ausweisung neuer Gewerbe- oder Mischgebietsflachen zunédchst die bereits ausgewiesenen
Gewerbeflachen entwickelt und nachverdichtet werden. Fiir die Ausweisung der Entwicklungsflache als Gewerbe- oder einer aus Gutachtersicht
durchaus geeigneten Mischgebietsfliche (Gewerbe entlang der WeiBenburger StraBe, Wohnen im 6stlichen Abschnitt) waren eine
Flachennutzungsplananderung sowie die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Neue Gebaude sollten nicht zu hoch und groRflachig werden,
um die Sichtbeziehung von den Wohngebauden in der WeinbergstraBe in die freie Landschaft nicht einzuschranken.
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8.2 Teilflache einer moglichen Erweiterung des Gewerbegebietes B 13/West — An der Scheupeleinsmiihle

Entwicklungsflache Teilfliche einer moglichen Erweiterung des Gewerbegebietes B 13/West - An der Scheupeleinsmiihle

Lage Im Westen des Gunzenhauser Stadtgebiets an der B 13 bzw. der Hauptstrale (Gemarkung Unterwurmbach) gelegen
(Flumummer 485).

Umfeld- und Nutzungsstrukturen Norden: Autohaus, vereinzelte Wohngebaude, Bahnlinie, landwirtschaftlich genutzte Flachen; Osten: landwirtschaftlich

genutzte Flachen, Gewerbebetrieb, im weiteren Verlauf erstreckt sich die Kernstadt; Siden: Umspannwerk, derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flachen; Westen: gewerbliche Nutzungen innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes.

bestehendes Baurecht Derzeit kein Bebauungsplan. Flache ist im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Planungen Ggf. Ausweisung als Gewerbegebiet im Zuge der méglichen Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes.

Blick in nérdlicher Richtung von der B 13 Blick in sudlicher Richtung Bliék in 6stlicher Richtung
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Einzelhandel Grundstiicksgrof3e erlaubt prinzipiell einzelhandlerische Nutzung.

Von der untersuchten Teilflache aus ist kein anteilig fuRlaufiges Einzugsgebiet z.B. fir
einen nahversorgungsorientierten Einzelhandelsbetrieb zu erschliefen. Damit wird ein
wesentliches Kriterium der Landesplanung fiir gro3flachigen nahversorgungsorientierten
Einzelhandel nicht erfillt.

Solitare Lage des Standorts innerhalb der bestehenden 'Einzelhandelslandschaft'.

Die mdgliche Entwicklungsflache ist im wirksamen
Stiadtebau Flachennutzungsplan der Stadt als landwirtschaftliche Flache
dargestellt und wird aktuell auch landwirtschaftlich genutzt.

Da die Entwicklungsflache an der Bundesstraflie 13 liegt, ist hier eine Bauverbotszone von
20 m einzuhalten.

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Gunzenhauser
Stadtgebiet gegeben.

Rad- und FuBwegverbindung nach Unterwurmbach, Aha bzw. in
Richtung Kernstadt gegeben.

OPNV-Anbindung liber fuBldufig erreichbare Haltestelle 'Oettinger
Strale' gegeben.

Verkehr

Die Erschliefung der Entwicklungsflache mit Lage an der Kreuzung B 13 / Oettinger bzw.
Hauptstral3e ist zu prifen. Sinnvoll ware die Anbindung der Entwicklungsflache tber die
Richard-Stiicklen-Stralke, da eine direkte Zufahrt von der B 13 bzw. von der
Kreuzungssituaton B 13 / Oettinger bzw. Hauptstrale aufgrund der vorhandenen
Abbiegespur und des Radwegs an der Oettinger Stral’e zur Problemen fiihren dirfte.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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CHANCEN RISIKEN

Etablierung eines weiteren, solitar gelegenen Einzelhandelsstandorts wirkt einer
staddtebaulich gewiinschten Konzentration von (Einzelhandels-) Nutzungen entgegen.
'Abfangwirkung' gegeniiber der Gunzenhauser Innenstadt im Falle der Etablierung von
Angeboten mit zentrenrelevanten Kermnsortimenten.

Einzelhandel -

Stadtebau - -
Verkehr - -
Rein standortseitig (FlachengroBe, -zuschnitt, verkehrliche Erreichbarkeit) bietet die Entwicklungsflaiche aus Gutachtersicht zundchst durchaus
geeignete Rahmenbedingungen fiir eine einzelhdndlerische Nutzung. Bei ndherer Betrachtung sprechen jedoch die solitdre Lage innerhalb der
Gunzenhduser Einzelhandelslandschaft und v.a. ein fehlendes anteilig fuBlaufiges Einzugsgebiet - diese raumordnerische Vorgabe ware bei der
Etablierung eines groRflachigen Nahversorgers zwingend zu beachten - aus Gutachtersicht gegen eine einzelhdndlerische (Haupt-) Nutzung der Fléche.
FAZIT Diese sollte als mogliche Erweiterungsflache des westlich angrenzenden Gewerbegebietes sonstigen Gewerbebetrieben vorgehalten werden, um

Entwicklungsspielrdume in diesem Bereich zu erhalten. Allenfalls in untergeordneter Form (z.B. als Ergdnzung von Gewerbebetrieben) waren in diesem
Zusammenhang Einzelhandelsnutzungen (ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante Sortimente) denkbar. Aus stidtebaulicher Sicht ist die Erweiterung des
Gewerbegebietes bei gesicherter ErschlieBung denkbar. Bei Ausweisung von Gewerbeflache entlang der B13 sind 20 m breite Bauverbotszonen
einzuhalten. Fiir die Ausweisung der Entwicklungsfliche als Gewerbeflaiche waren eine Flachennutzungsplaninderung sowie die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.
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8.3 Bewertungsraster

Bewertung der Standort-Eignung fiir Einzelhandel

Kriterien zur Priifung der grundsétzlichen Eignung:

Flachen:

Flache 1
(ostlich des BayWa-
Kreisels, WeiBenburger
Str.)

Flache 2
(B 13/West - An der
Scheupeleinsmiihle

geeignet (+)
bedingt geeignet (o)
nicht geeignet (-)

+lol-

+lol-

1. Nut ukturelle Gegebenheit:

Grundstiick

Aktuelles Planungsrecht

GroRe

Zuschnitt

perspektivische Entwicklungs-/Erweiterungsmoglichkeiten

Topographie

Verkehrsanbindung/ Erreichbarkeit

Entfernung zum Ubergeordneten Hauptverkehrsstralennetz (Autobahnzubringer, Bundes-/Staatsstralie)

Leistungsfahigkeit/ Dimensionierung der Zubringerstrae*

Erreichbarkeit OPNV, FuRgénger und Radfahrer

N

. Stadtebauliche Auswirkungen

Lage, Nutzungsvertraglichkeit und Verkehr

Larmbelastung fiir Umfeldnutzungen durch Anliefer-, Ziel- und Quellverkehr

Vertréglichkeit mit angrenzenden Nutzungen (Einfiigung nach Art, Ma® und Nutzung)

Stadtebaulicher Siedlungszusammenhang (integrierte Lage)

Landschafts- und Ortsbild

ErschlieBungsvertraglichkeit Landschaftsbild

+

Einfligung in bestehendes Ortsbild

+

Beeintréchtigung des Ortseingangsbildes

Beitrag zur Konzentration von Nutzungen

Einhaltung des Abstandes zu schiitzenswerten Gebieten und Objekten

+ |0 |O

Einfluss auf Versorgung der Bevolkerung

Nahpotenzial im naheren Umfeld

+

Einfligung in bestehende und geplante Zentrenstruktur

Zusammenfassende Bewertung der Standort-Eignung fiir Einzelhandel

bedingt geeignet

nicht geeignet

* Beurteilung aufgrund derzeitig gegebener Erschlieung.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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9 Zentrenkonzept

Um eine in den Stadten grundsatzlich immer
starker werdende Streuung des Einzelhandels mit
all ihren Folgen zu vermeiden, stellt die Auswei-
sung von Zentren ein probates Mittel dar.

Die bestehende Zentren- und Angebotsstruktur
der Stadt wird dabei gutachterlich Gberprtft und
ggf. durch neue Zentren und Abgrenzungen er-
ganzt bzw. angepasst.

Die Analyse der Zentrenstruktur beinhaltet im
Folgenden:

e Ermittlung der funktionalen Zentren und
ggf. Abgrenzung weiterer zentraler Ver-
sorgungsbereiche und deren Benennung
(integrierter Nahversorgungsstandort);

e Bestimmung der Funktions- und Aufga-
benteilung zwischen den Zentren.

In die Bewertung flieRen die Erkenntnisse zur
bestehenden Einzelhandelsstruktur, zu Agglome-
rationen sowie bezlglich des Versorgungsauf-
trags der Stadt ein. Daruber hinaus werden die
bereits vorliegenden Unterlagen der Stadt kon-
struktiv-kritisch Uberprift, ggf. angepasst sowie
Vorschlage fur ggf. zusatzliche zentrale Versor-
gungsbereiche unterbreitet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

9.1 Zentren- und Versorgungsstruktu-
ren

Nachfolgend werden zunachst die bestehenden
Zentren- und Versorgungsstrukturen in
GUNZENHAUSEN in kurzen Lagesteckbriefen
dargestellt.

Diese enthalten eine Beschreibung der jeweiligen
Lage, der Umfeld- und Nutzungsstrukturen sowie
ggf. bestehende Planungen.

Anhand einer SWOT-Analyse werden nachfol-
gend die Starken, Schwachen, Chancen und Ri-
siken der jeweiligen Lage hinsichtlich der Krite-
rien Einzelhandel, Stadtebau und Verkehr darge-
stellt.

AnschlieRend wird jeweils ein kurzes Fazit gezo-
gen.

STANDORT
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9.1.1  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Lage Im Westen der Kemnstadt GUNZENHAUSEN gelegen. Innenstadt wird raumlich begrenzt durch den Bahnhof im Norden, die
StraBenziige Nimberger Strale/Bahnhofstralle/Blihringer StralRe im Osten, den beidseitigen Bereich der Sonnenstralle im
Siuden und die Altmiihlpromenade im Westen.

Umfeld- und
mield- un Gut durchmischte Strukturen, die sdmtliche fiir eine Innenstadt charakteristischen Nutzungen (Einzelhandel, 6ffentliche und
Nutzungsstrukturen . ) : .
private Dienstleistungsangebote, Gastronomie und Wohnen) umfassen.
Planungen Am friheren Standort des Kindersitzanbieters Nana Naturlich (Hafnermarkt) wird Mitte September 2018 eine Pilatespraxis

einziehen.

Blick vom Marktplatz in stdlicher Richtung Blick vom Marktplatz in nérdlicher Richtung
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STARKEN SCHWACHEN

Leistungsféhiges und fiir ein Mittelzentrum dieser GroRRe umfassendes
Angebot im Bereich der innerstédtischen Leitsortimente
Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck sowie
weiterer zentrenrelevanter Sortimente.

Zahlreiche Facheinzelhandler und regionale bzw. lGberregionale
Filialisten kreieren einen fiir Kunden attraktiven Angebotsmix.
Innerstadtischer Einzelhandel verfolgt ganz Giberwiegend eine marken-

und qualitatsorientierte Marktausrichtung. Seit SchlieBung des Comet-Supermarktes besteht eine Versorgungsiliicke fiir die in der

Haupteinkaufslage Marktplatz (A-Lage) zeigt sich auch im Vergleich zu Innenstadt lebende Bevdlkerung im Sinne einer qualifizierten wohnortnahen Versorgung,
Einzelhandel 2008 weitgehend stabil und konnte durch die Wiederbelegung des die aus Gutachtersicht erst ab einer VerkaufsflachengréfRe pro Anbieter ab ca. 400 gm

Zuberhauses zusatzlich an Attraktivitdt gewinnen. gewahrleistet ist.

Wochen- und Bauernmarkt gut frequentiert und von Besuchemn sehr  Einzelhandelsbesatz in den Streulagen der Innenstadt ging seit 2008 merklich zuriick.

geschatzt.

Veranstaltungen wie KulturHerbst, Eisbahn, etc. generieren
Besucherfrequenzen und machen somit auch auf den
innerstadtischen Einzelhandel aufmerksam.

Zahlreiche einzelhandelsnahe Dienstleister, gesundheitsorientierte
und gastronomische Angebote runden das Einzelhandelsangebot ab
und generieren zusatzliche Frequenz in der Innenstadt.

Mittelalterliche Stadtstruktur, gepragt durch traufstandige Satteldacher
entlang des Marktplatzes, ist gut erhalten und bringt eine sehr hohe

Aufenthaltsqualitéat mit sich. Gebaude am Marktplatz 2 (Steingass) wirkt mit seinen 4 bis 5 Geschossen und einer
Stadtebau Gebéaude, Strallen und Platze im zentralen Versorgungsbereich sind  Gebaudeldange von etwa 40 m sehr massiv und passt sich staddtebaulich nicht an die
iberwiegend saniert und pragen das Ortsbild positiv. Gebaude im Bestand an.

Sehr geringer Leerstand von Laden festzustellen.

Gute lokale Pkw-Erreichbarkeit durch sterférmig auf die Innenstadt
zulaufende Verkehrstrager (Norden: Ansbacher/Bahnhofstrale;
Osten: Nurmberger StraBe/St 2222; Suden: WeiRenburger Stralle;
Westen: Oettinger Strale);

Zahlreiche Stellplatze entlang des Marktplatzes, Tiefgarage am
Hafnermarkt sowie fuRlaufig erreichbare kostenlose Stellplatze
(Parkplatz Nord, SpitalstralBe; GroRparkplatz an der Oettinger Strale)
in Zentrumsnahe vorhanden.

Verkehr Gute lokale OPNV-Anbindung {iber mehrere Bushaltestellen -
(Marktplatz, RathausstraRe, Steingass) und den z.T. noch fuRlaufig
erreichbaren Bahnhof gegeben;

Beidseitige breite Fuwege entlang des verkehrsberuhigten
Marktplatzes gewahrleisten gute fuRlaufige Erreichbarkeit der dortigen
Angebote;

Gute Erreichbarkeit der Innenstadt fiir Radfahrer (u.a. Deutsche-
Limes-Radweg bzw. Altmihl-Radweg), Abstellmdglichkeiten am
Marktplatz vorhanden.
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'Abschmelzen' der Nebenlagen durch weitere Betriebsaufgaben von inhabergefihrten
Betrieben.

Erhéhung des Wettbewerbsdrucks fir die Innenstadt im Falle eines weiteren Ausbaus von
zentrenrelevanten Sortimenten (insb. im Bereich der Leitsortimente) im AuRenbereich.

Starkere Prasenz des innerstadtischen Einzelhandels auf der Seite
Einzelhandel ingunzenhausen.de kann Beitrag zur Erhéhung der
Kundenfrequenzen in der Innenstadt leisten.

Mit Erhalt der bestehenden Baustruktur, Gebaudegréfien und -héhen,

Werbegestaltung, Fassadengestaltung (helle Putzfassaden) sowie der Weitere massive Gebaude, die sich nicht an die bestehende pragende Baustruktur
Fensteraufteilung kann die Aufenthaltsqualitat langfristig erhalten anlehnen, kdnnen das Ortsbild stark Uberformen und die Aufenthaltsqualitat mindemn.
werden.

Stadtebau

Verkehr - -

Die stiadtebaulich attraktive und durch eine hohe Aufenthaltsqualitéat gekennzeichnete Innenstadt von GUNZENHAUSEN bildet das 'Riickgrat’ des
stadtischen Einzelhandels und verfiigt liber einen fiir ein Mittelzentrum dieser GroBe leistungsfahigen und umfassenden Einzelhandelsbesatz, der
‘echte’ Angebotsliicken kaum erkennen lasst. Dazu tragen v.a. die Anbieter in der Haupteinkaufslage Marktplatz bei, wobei neben regionalen und
iiberregionalen Filialisten insbesondere der nach wie vor stark prasente Facheinzelhandel hervorzuheben ist, der auch in den Nebenlagen das derzeit
vorhandene Angebot (noch) maRgeblich pragt. Im Zuge von auch altersbedingten BetriebsschlieBungen bzw. schwierigen Nachfolgeregelungen diirften
die Nebenlagen in den nidchsten Jahren jedoch verstarkt ‘unter Druck' geraten. Somit besteht das Risiko eines Bedeutungsverlustes der Nebenlagen
als Standorte des Einzelhandels. Dennoch hat sich die Gunzenhduser Innenstadt in den vergangenen Jahren ihre Stellung im gesamtstadtischen
Kontext und trotz nicht unerheblicher Flachenzuwachse im AuBenbereich (auch im Bereich der zentrenrelevanten Leitsortimente) insgesamt sehr gut
behaupten kénnen und bleibt fiir den Einzelhandel nach wie vor attraktiv. Hierfiir sprechen nicht zuletzt die Belegung des Zuberhauses sowie die
Nachbelegung des friiheren Haushaltswarenanbieters Kotzenbauer durch das innovative Konzept des Ansbacher Anbieters S Kultur. Dieses insgesamt
hohe und attraktive Angebotsniveau der Innenstadt gilt es daher so weit wie moglich zu erhalten, sofern dies liber die Instrumente der Bauleitplanung
zu leisten ist.

FAZIT
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9.1.2 Nahversorgungsbereich Ansbacher-/AlemannenstraBe

Lage Im nérdlichen Bereich der Kernstadt an der nérdlichen Haupteinfallachse Ansbacher Stralle gelegen.

Umfeld- und Insgesamt Mischnutzungen mit hohem Gewerbeanteil (insb. im dstlichen Standortumfeld), Wohn- und Gastronomienutzungen
Nutzungsstrukturen im stidlichen Standortumfeld.

Planungen

Umbau des Kaufland-Supermarktes mit geringer VergroRerung der Verkaufsflache im Gange.

Blick auf den Eingangsbereich von Kaufland Blick auf 6stlich benachbarten Lidl-Markt
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Leistungsfahiges und umfassendes Lebensmittelangebot mit
Strahlkraft in das gesamte Gunzenhauser Marktgebiet.

Einzelhandel Anbieter Kaufland und Lidl adressieren ein anteilig fuRlaufiges -
Einzugsgebiet, das bis in den Norden der Gunzenhauser Innenstadt
reicht.

Teile des Kaufland-Supermarktes sind in ein dlteres Bestandsgeb&ude
(Ansbacher StralRe 11) integriert, sodass der eigentliche Markt von
diesem Gebaude verdeckt wird und der Kaufland-Verbrauchermarkt
stadtebaulich gut in die vorhandene Umgebung passt.

Stiadtebau Zusammen mit einem weiteren &lteren Gebaude an der Ansbacher
StralRe 11a bildet das Bestandsgebaude (Hausnr. 11) eine
Raumkante entlang der Ansbacher StraRe.
Baumreihen an der Ansbacher StraRe heben die Raumkanten hervor
und verstarken die Leitfunktion fir Verkehrsteilnehmer.

An der Ecke Ansbacher Strale / AlemannstralRe ist keine Raumkante ausgebildet, da der
Lidl &stlich der Ansbacher StraRe nicht direkt an der StraRe ermichtet ist, sondem in die
Alemannenstrale 'eingeriickt’' wurde. Der Fokus liegt somit nicht auf dem Stadtebau,
sondern auf einer schnellen Erreichbarkeit des Marktes.

Die Stellplatze vom Kaufland-Supermarkt sind (iberwiegend in dem
Bereich zwischen den zwei Bestandsgebauden integriert und von der
Ansbacher Strale her nur beschrankt einsehbar.

Gute OPNV-Anbindung liber fuBlaufig erreichbaren Bahnhof

Die Kundenparkplatze von Lidl sind demgegentibr direkt an der Ecke Ansbacher Stralle /
AlemannstralRe verortet, sodass eine Einsicht auf die grofflachig versiegelte Flache

Verkehr vorhanden besteht und die Aufenthaltsqualitdt gemindert wird.
Beidseitige FuBwege entlang der Ansbacher StraBe und \l;nLrjbbrerS|(r:1ht:|r(T:]hfktErschl|eEung der rickwartigen Stellplatze des Kaufland-
Querungshilfe auf Hohe des Lid-Marktes gewahrieisten gute erbrauchermarites.
fuBlaufige Erreichbarkeit aus der Umgebung.
CHANCEN RISIKEN
Einzelhandel Derzeit laufende UmbaumaBnahmen des Kaufland-Supermarktes 'Abfangwirkung' fiir die Innenstadt im Falle einer Ansiedlung von zentrenrelevanten
inzelhance sichern Bestand dieses fiir die Gesamtstadt wichtigen Anbieters ab. Sortimenten im Kemsortiment am Standort.
Stidteb Um &stlich der Ansbacher StraRBe eine klare Raumkante zu bilden, ~
adtebau kénnte der Lidl entlang der Ansbacher Stralle verortet werden.
Verkehr - -
Der Nahversorgungsbereich Ansbacher-/Alemannenstrae bildet mit den Magnetbetrieben Kaufland und Lidl eine am Markt sehr gut ‘eingefahrene’
Nahversorgungsdestination im Norden der Kernstadt, die sich vorwiegend auf Pkw-orientierte Kunden aus dem Gunzenhauser Marktgebiet fokussiert,
jedoch auch dank guter fuBlaufiger Anbindung ein anteilig fuBlaufiges Einzugsgebiet adressiert, das bis in den Norden der Gunzenhduser Innenstadt
reicht. Vor diesem Hintergrund gilt es, diesen Nahversorgungsbereich auch zukiinftig in seinem Bestand zu sichern. Dies schlieBt die Neuansiedlung
FAZIT von zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne Nahversorgungsbedeutung) jedoch aus. Vor diesem Hintergrund zielen die derzeit laufenden Umbau- und

ModernisierungsmafBnahmen, die eine leichte Reduzierung des aperiodischen Sortimentsanteils im Kaufland vorsehen, in die 'richtige Richtung'. In
stédtebaulicher Hinsicht ist positiv festzustellen, dass durch die Integration des Kaufland-Verbrauchermarkts und der dazugehérigen Stellplétze in die
vorhandene stidtebauliche Umgebung die Massivitdt und GroRe des Kaufland-Supermarktes in den Hintergrund tritt und beim Vorbeifahren nicht
wahrgenommen wird. Der Lidl hingegen wirbt entlang der Ansbacher StraBe / AlemannstraBe mit groRziigig angelegten Stellflichen, sodass das
Verkaufsgebaude 6stlich der Ansbacher StraBBe selbst weniger wahr genommen wird.
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9.1.3 Nahversorgungsbereich IndustriestraBe

Lage Im Norden der Kemnstadt GUNZENHAUSEN unweit 6stlich der Nimberger Strale an der IndustriestraBe (zwischen Thiringer
Weg und Tachauer Stralle) gelegen.

Nordliches Standortumfeld durch gewerbliche Nutzungen (mit vereinzelten Wohnnutzungen) gepragt, im dstlichen

:mt:eld- untd Kt Standortumfeld dominieren Mischnutzungen mit hohen Wohnanteilen. Wohnnutzungen sind auch im Stiden Umfeld préagend.
utzungsstrukturen Im Westen sind wiederum Mischnutzungen (Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen) anzutreffen.
Planungen

Moderate Erweiterung der bestehenden Norma-Filiale um rd. 200 gm geplant. AuRerhalb des Nahversorgungsbereichs ist im
direkten norddstlichen Standortumfeld an der Industriestral’e 7 die Errichtung eines Edeka-Supermarktes mit rd. 2.500 gm
Verkaufsflache vorgesehen.

557

Blick von der Industriestralle auf Parkplatzzufahrt in Blick von der Industriestralle in westlicher Richtung
Ostlicher Richtung
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Vorhandene periodische Anbieter (Norma, Markgrafen Getrankemarkt,
Einzelhandel Metzgerei Hanel) bieten in der Summe eine qualifizierte wohnortnahe -
Versorgungsmdglichkeit fur die im Umfeld lebende Wohnbevdlkerung.

Norma ist direkt an die Industriestrale angebaut und an das Gelédnde

angepasst. Die seitlich zum Thiringer Weg angeordneten Stellplatze

sind so kaum einsebar.

Ostlich von der Niimberger StraRe her kommend ist die Norma- Die Werbegestaltung mit mehreren Schildern, Fahnenmasten und Schriftziigen auf dem
Immobilie nur durch die Werbebeschilderung erkennbar. Stadtebaulich Gebaude wirken sehr "aufdringlich" und mindem die Qualitédt des Ortsbildes.

fugt sich das Gebaude in seiner Hohe gut in die Umgebung ein.

Die Baum- und Strauchpflanzung in der IndustriestralRe grinen das

Gebaude gut ein.

Stadtebau

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus nordlichen, 6stlichen und westlichen
Richtungen uber nahegelegenen Hauptverkehrstrdger Nimberger
Stralle festzustellen.

Verkehr OPNV-Anbindung liber Haltestelle Breslauer StraRe vorhanden. -
Gute fuBlaufige Anbindung aus den umliegenden Wohngebieten tber
Thiringer Weg und Tachauer Stralte sowie FuBwege entlang der
Industriestralle gegeben.

CHANCEN RISIKEN

. Geplante Erweiterung der Norma-Filiale sichert Bestand dieses
Einzelhandel L . -
wichtigen Anbieters ab.

Stadtebau - -
Verkehr - -
Die in der IndustriestraBe im Standortverbund agierenden periodischen Anbieter Norma, Markgrafen Getrankemarkt und Metzgerei Hanel bilden in der
FAZIT Summe ein durchaus leistungsfiahiges Nahversorgungsangebot, welches eine qualifizierte Nahversorgung fiir die im Umfeld lebende Wohnbevélkerung

gewadbhrleistet. Vor diesem Hintergrund ist die Einstufung als Nahversorgungsbereich gut zu rechtfertigen. Im Zuge der geplanten moderaten
Erweiterung der Norma-Filiale wird der Bestand dieses fiir die Nahversorgung im Wohnumfeld maBgeblichen Anbieters nachhaltig abgesichert.
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9.1.4 Nahversorgungsbereich Niirnberger StraBe

Lage Im Norden der Kemnstadt GUNZENHAUSEN an der Nimberger Stralle gelegen.

Umfeld- und Im Norden und Osten Gewerbenutzungen (u.a. BayWa, Autohandler), Wohngebiete im ndheren &stlichen, sudlichen und
Nutzungsstrukturen westlichen Standortumfeld.

Planungen

Derzeit keine Planungen bekannt.

Blick auf Netto-Immobilie in stidlicher Richtung Blick auf Aldi-Immobilie in stidéstlicher Richtung
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Einzelhandel

Durch die Kombination eines eher markenorienterten Soft-Discounters
(Netto) und eines 'klassischen' Hartdiscounters (Aldi) guter
Angebotsmix, der eine qualifizierte wohnortnahe Versorgung derim
Umfeld lebenden Bevélkerung gewahrleistet.

Stadtebau

Da die Discounter nicht direkt an der Nimberger StralRe verortet sind,

werden sie beim Passieren der Niimberger Stralle nur durch die Raumkante fehlt entlang der Nimberger Stralle, da die Gebaude zuriickversetzt sind und
Werbebeschilderung wahrgenommen und fallen nicht sofort 'ins Auge'. die Stellplatze vor den Geb&duden errichtet wurden.

Gebaude, in denen Netto und Aldi untergebracht sind, passen in ihrer Das Pultdach vom Netto wirkt massiv und passt stédtebaulich nicht zur Umgebung.

Hohe und GroRe gut in die nahere Umgebung.

Verkehr

Den zwei Discountern sind zwar jeweils eigene Stellplatze zugeordnet,
diese kdnnen jedoch auch gemeinschaftlich genutzt werden. Die
Zufahrt zum Netto-Stellplatz dient auch als Zufahrt zum Aldi-Stellplatz
(gemeinsame ErschlieBung).

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem &stlichen und westlichen Stadtgebiet
gegeben.

OPNV-Anbindung iiber Haltestelle auf Standorthéhe vorhanden.
Beidseitig entlang der Nirmberger Stralle verlaufende FuRBwege;
stidlich angrenzende Wohngebiete sind liber einen FuBweg zur
Wolfgang-Krau3-Strale angebunden.

Zufahrt zu den Discountern besteht nur Gber die Nimberger StralRe. Von der Wolfgang-
KrauR-StralRe (sudlich angrenzend) besteht lediglich eine fulllaufige Anbindung.
Keine Querungshilfe im Bereich der Nimberger Stral’e auf Standorthdhe.

CHANCEN RISIKEN

Einzelhandel

Sofern die Stellplatze von vorneherein auf einer gemeinschaftlichen

Stadtebau Flache angelegt werden, kann die ErschlieBungsflache minimiert und -
versiegelte Flache eingespart werden.
Verkehr - -
Der im Zuge von Standortverlagerungen in den vergangenen Jahren in der heutigen Form neu entstandene Nahversorgungsbereich Niirnberger Strafle
richtet sich nicht nur an Pkw-Kunden, welche die Hauptein- bzw. -ausfallachse Niirnberger StraBe frequentieren, sondern ilibernimmt auch eine wichtige
fuBlaufige Versorgungsfunktion fiir die Wohnbevolkerung im Umfeld, das in westlicher Richtung bis zum Einmiindungsbereich Niirnberger
FAZIT StraBe/BahnhofstraBe reicht. Somit gewahrleistet der Nahversorgungsbereich zumindest fiir einen Teil der im Norden der Innenstadt lebenden

Bevolkerung eine fuBlaufig erreichbare Versorgungsmoglichkeit. Auch vor diesem Hintergrund gilt es, den Nahversorgungsbereich Niirnberger Strafe
in seinem Bestand abzusichern. In stadtebaulicher Hinsicht ist festzustellen, dass beide Discounter gut in die ndhere Umgebung integriert sind, jedoch
hinsichtlich ihrer Dachformen von ihrer Umgebung (Satteldach, Flachdach) abweichen.
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9.1.5 Integrierter Nahversorgungsstandort SpitalfeldstraBe (Altmiihicenter)

Lage Im Nordosten der Kemstadt GUNZENHAUSEN im siedlungsstrukturell angebundenen Ortsteil Frickenfelden an der
SpitalfeldstralBe gelegen.

Umfeld- und Mischnutzungen (Gewerbe/Wohnen) im nérdlichen und westlichen Standortumfeld. Wohnnutzungen im ndheren und weiteren
Nutzungsstrukturen Ostlichen Standortumfeld dominant. In sidlicher Richtung Wohnnutzungen bis zur Frickenfelder/Gunzenhhauser StralRe.
Planungen

Abriss und Neuerrichtung des heutigen Altmihlcenters mit einem Supermarkt und Getrankemarkt (zusammen rd. 2.100 gm),
noch nicht nédher konkretisierten Fachmarktflaichen mit zusammen rd. 1.100 gm sowie Dienstleistungsflachen (rd. 135 qm)
geplant.

Blick auf den Eingangsbereich Blick von der WeinstralRe in nérdlicher Richtung
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Langjahrig 'eingefahrener’, stadtebaulicher integrierter

Nahversorgungsstandort mit hoher Versorgungsbedeutung fiir den Solitére Lage innerhalb des Gunzenhauser Einzelhandelsgefliges bedingt hohe

Einzelhandel Nordosten der Gunzenhiuser Kemstadt einschlieRlich des Ortsteils Wettbewerbsanfalligkeit g.egenluber leistungsfahigeren ulnd ausstrahlungsstarkeren
- Wettbewerbsstandorten (insb. innerhalb von Agglomerationen).
Frickenfelden.
Das Altmuhlcenter ist rundherum von Wohnbebauung umgeben und
bildet ein Versorgungszentrum fiir die Bewohner in der Umgebung.
Von der WeinstraBe her ist das Altmiihicenter kaum einsehbar, da es . . . .
" ) . . ) Gebaude ist sanierungsbediirftig.
Stadtebau in das Gelande eingelassen ist. Auf der Stellplatzan! ind keine BA rhand
Das Grundstiick ist rundherum teilweise mit Baumen und Strduchem ut der stefiplatzaniage sind keine baume vorhanden.
eingegriint, sodass das Gebaude selbst nicht als grofflachiges
Gebaude wahrgenommen wird.
Gute Pkw-Errelcﬁbarke!t aus westlichen und bstlichen Richtungen l.Jber Altmiihlcenter ist durch eine Ringstrae rundherum und damit doppelt erschlossen.
Hauptverkehrstrager Frickenfelder bzw. Gunzenhauser StraBe sowie N L . . N -
. . . . Die Verteilung der Stellplatze um das Altmihlcenter herum bringt lange Laufwege fiir
ber die Industrie- bzw. Weinstralle gegeben. o
Verkehr : B . . Kunden mit sich.
Sehr gute OPNV-Anbindung (iber Haltestellen SpitalfeldstraRe bzw. N ; N .
WeinstraRe gegeben. Bﬂed!ngt durch die néhegel?gene topograflﬁchle Barriere des Burgstalls Anfahrt aus dem
Gute fuRlaufige Anbindung aus dem Standortumfeld gegeben. slidlichen Stadtgebiet nur iber Umwege moglich.
CHANCEN RISIKEN
Neuaufstellung des deutlich 'in die Jahre' gekommenen Altmiihicenters
Einzelhandel bietet die Chance einer dauerhaften Absicherung der wohnortnahen  Einschrankung der Entwicklungsspielraume der geplanten Neuaufstellung durch parallel
elhande Grundversorgung im Nordosten der Kemnstadt bzw. im Westen des geplanten Edeka-Supermarkt an der IndustriestraRe.
Ortsteils Frickenfelden.
Bei Neubau des Altmiihlcenters sind die vorhandenen Gebaudehdhen
- blelz.EJbehaIten, da diese sich stadtebaulich gutin die Umgebung Bei massiver Bebauung der Entwicklungsflache kann die umgebende stadtebauliche
Stadtebau einfiigen. Struktur, die durch Wohngebaude gepragt ist, Gberformt werden
Die bestehenden Baumreihen um das Altmiihicenter herum, sind bei ’ g gepragt ist, '
Uberplanung der Flache zu erhalten.
Bei Uberplanung des Areals sind die Stellplatze zentral anzulegen und
Verkehr mit wasserdurchldssigen Belagen zu versehen. Des Weiteren sind -
auch Baume auf den Stellflichen zu integrieren.
Beim integrierten Nahversorgungsstandort SpitalfeldstraBe (Altmiihicenter) handelt es sich um eine langjahrig einzelhdndlerisch ‘eingefiihrte’
Nahversorgungsdestination und zugleich um einen der derzeit fiinf stadtischen Angebotsschwerpunkte mit groRflichigen Nahversorgungsbetrieben.
Aufgrund seiner stadtebaulich integrierten Lage innerhalb von Wohnbebauung tibernimmt der integrierte Nahversorgungsstandort SpitalfeldstraBe
(Altmiihlcenter) eine zentrale Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende Wohnbevélkerung und den gesamten Ortsteil Frickenfelden, in dem ansonsten
keine leistungsfahigen Nahversorgungsangebote vorhanden sind. Diese eminent wichtige Versorgungsfunktion gilt es daher auch zukiinftig zu erhalten,
gerade auch vor dem Hintergrund der Wohnbauentwicklungen im Ortsteil Frickenfelden. Die Solitarlage des Altmiihicenters bedingt jedoch eine erhohte
FAZIT Wettbewerbsanfilligkeit gegeniiber verkehrlich b erreichbaren und leistungsfahigeren Nahversorgungsstandorten mit '‘Abfangpotenzial'. Vor

diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass im Zuge der Realisierung des nur rd. 1,3 km westlich geplanten Edeka-Supermarktes an der
IndustriestraBe alleine aufgrund der geringen Distanz und der zu erwartenden Einzugsgebietsiiberschneidungen die Wettbewerbsintensitat im
Nordosten des Gunzenhauser Stadtgebiets insgesamt deutlich zunehmen wird.

In stadtebaulicher Hinsicht fiigen sich das Altmiihicenter und die dazugehorigen Stellplatze gut in die Umgebung ein, da das Gebaude an die Topografie
angepasst ist. Dies sollte auch beim kiinftigen Neubau bedacht werden. Der gewachsene Baumbestand bewirkt eine gute Eingriinung des
Altmiihlcenters und sollte langfristig erhalten werden. Bei Umgestaltung / Neubau sollten die Stellpldtze zentral angelegt werden, um die Laufwege fiir
Kunden zu verringern.
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9.1.6 Sonderstandort GE-Siid

Lage Im Stden der Kemstadt GUNZENHAUSEN gelegen. Der Sonderstandort GE-Siid umfasst einen Bereich zwischen dem
Kreuzungsbereich Weillenburger Strale/Schmalespanstrale/Schiitzenstralle im Norden, der Weilenburger Strale im Osten,
der VerbindungsstraRe zur B 13 im Siden und der StralRe 'Im Hollerfeld' im Westen.

Im néheren und weiteren dstlichen Standortumfeld Wohnnutzungen dominant; Mischnutzungen im nérdlichen

Umfeld- und (Wohnen/Gewerbe/Freizeiteinrichtungen) und westlichen (Gewerbe/stadtische Einrichtungen/Sportanlagen) Standortumfeld.
Nutzungsstrukturen Landwirtschaftlich genutzte Flachen bestimmen naheres und weiteres sudliches Standortumfeld.
Planungen Verlagerung von Autoteile Heinzmann geplant.

Blick in nordlicher Richtung von der Weilenburger Blick in stidlicher Richtung von der WeilRenburger Straflie
Stralle
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Edeka-Supermarkt bildet als integrierter Nahversorgungsstandort
'Ruickgrat' der Nahversorgung v.a. fur die in den Wohngebieten &stlich
der Weillenburger gelegenen Wohngebiete.

Einzelhandel Sonderstandort umfasst zahlreiche fur die Gesamtattraktivitat des -
Gunzenhauser Einzelhandels malgebliche Anbieter (u.a. BayWa Bau-
und Gartenmarkt nebst Baustoffhandel, G+B Bekleidung, dm
Drogeriemarkt, Deichmann Schuhfachmarkt, Autoteile Heinzmann).

Im Gewerbegebiet-Siid bestehen freie Entwicklungsflachen. Zahlreiche Werbeschilder und Fahnenmasten am Ortseingang und entlang der

Das Gewerbegebiet ist baustrukturell in zwei Bereiche gegliedert. Weilenburger Strale wirken verwirrend und pragen das Ortsbild negativ.

Zwischen der Weilenburger Strae und der Stral’e 'An der Stemme'  GrofRflachige Hallen stidwestlich der WeiRenburger StralRe verstarken den Charakter eines

sind groRe Hallen und westlich der Stral’e 'An der Stemme' Gewerbegebiets und pragen die stéddtebauliche Struktur am Ortseingang negativ. Des
Stiadtebau Gewerbeeinheiten in ein- bis zwei geschossigen Gebauden Weiteren besteht stidwestlich der Weillenburger StraRe keine klare Raumkante, da die

vorhanden. Gebaude zum Teil eingeriickt und Parkplatze an der Stral3e verortet sind.

Baumreihen entlang der Weilenburger Stralle und Theodor-Heuss- Vereinzelt sind Wohngebaude (die gemaR § 8 BauNVO nur fiir Betriebsinhaber und -leiter

Stralle bilden eine Raumkante, die Leitfunktion flr Verkehrsteilnehmer zulassig sind) im Gewerbegebiet vorhanden.

Uubernimmt. Aktuell stehen vereinzelt Gewerbeeinheiten (Lidl, ehem. Kiiche aktiv) leer.

Gute Pkw-Erreichbarkeit aus nérdlichen (Weilkenburger Stralte),
stdlichen (B 13) und westlichen (B 13) Richtungen festzustellen.

Ausreichende Anzahl von Stellplatzen im direkten Umfeld der Die Gebaude 6stlich parallel der WeiRenburger StraRe sind lber eine separate
Einzelhandelsbetriebe vorhanden. ErschlieBungsstralle angebunden, was eine hohe Versiegelung mit sich fihrt.

Verkehr OPNV-Anbindung (iber Haltestelle Theodor-Heuss-StraRe vorhanden. Die Gewerbefliachen zwischen "WeiRenburger Strake" und "An der Stemme" sind doppelt
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den 6stlich der Weilenburger erschlossen.
StralRe gelegenen Wohngebieten tber kombinierten FuR-/Radweg Jede Gewerbenutzung stidwestlich der WeilRenburger Stral3e verfligt Uber eine separate

entlang der Theodor-Heuss-Stralle. Z. T. beidseitige Fuwege entlang Zufahrt.
der Weillenburger StraRe, Querungshilfe auf Hohe des Edeka-
Supermarktes gegeben.
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Abrundung/Ergdnzung des vorhandenen periodischen
Einzelhandelsangebotes im Zuge der Wiederbelegung der derzeit leer
stehenden vormals durch Lidl genutzte Immobilie durch
Spezialangebote denkbar.

Verstarkung der Konkurrenzwirkung gegenuber der Innenstadt im Falle eines nochmaligen
Ausbaus im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente (ausgenommen
nahversorgungsrelevante Sortimente).

Einzelhandel

Freie Entwicklungsflachen bieten Potenzial fir Nachverdichtungen und Mit Zunahme der unibersichtlichen und auffaligen Werbegestaltung kann das Ortsbild

Stadtebau Ansiedlung von weiteren gewerblichen Nutzungen. weiter negativ beeintrachtigt werden und zur Verwirrung von potenziellen Kunden fiihren.

Bei Errichtung weiterer Gebaude slidwestlich der WeilRenburger StralRe
Verkehr sind bevorzugt gemeinsame Zufahrten anzulegen, um die Anzahl der -
Einfahrten zu minimieren.

Der Einzelhandelsbesatz innerhalb des Sonderstandorts GE-Siid umfasst zahlreiche, fiir die Gesamtattraktivitit der Einkaufsstadt GUNZENHAUSEN
maRgebliche Fachmarktanbieter und gewéahrleistet mit seinen nahversorgungsorientierten Angeboten eine qualifizierte wohnortnahe Versorgung v.a.
der 6stlich angrenzenden Wohngebiete, deren raumliche Versorgungsabdeckung im Zuge der SchlieBung von Lidl jedoch leicht abgenommen hat. Vor
diesem Hintergrund wére eine Nachbelegung der aktuell leer stehenden und vormals von Lidl genutzten Immobilie z.B. mit Spezialangeboten aus dem
periodischen Bedarfsbereich durchaus wiinschenswert. Eine weitere Zunahme von Angeboten aus dem zentrenrelevanten Sortimentsbereich wéare

FAZIT hingegen in Anbetracht des vorhandenen, jlingst nochmals deutlich erweiterten Einzelhandelsangebotes (Stichwort Erweiterung G+B) zu unterbinden,
um den innerstadtischen Einzelhandel in seinem Bestand zu schiitzen und perspektivische Entwicklungsspielraume offen zu halten. Insofern wére eine
einzelhadndlerische Weiterentwicklung des Sonderstandorts GE-Siid vor allem im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente denkbar. In
stadtebaulicher Hinsicht wéren unter der Pramisse des Flachensparens zunédchst alle freien Entwicklungsflachen im GE-Siid vollstindig zu entwickeln,
bevor neue Gewerbeflichen ausgewiesen werden. Uber gemeinsame Einfahrten und Parkplétze konnte der Versiegelungsgrad im Gewerbegebiet
beschrankt werden. Eine eineitliche Werbegestaltung mit konkreten Bestimmungen zu AusmaR, GroRe und Gestalt von Werbeanlagen ware erforderlich,
um das Ortsbild zu verbessern.
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9.1.7 Sonderstandort GE-Nord

Lage Am nordlichen Rand der Kerstadt zwischen der B 466 im Norden, der Ludwig-Erhard-Strafle im Osten, der Bahnlinie im
Suden und der Ansbacher StralRe im Westen gelegen.
In nérdlicher Richtung schlieRen sich die B 466, der Altmuhliberleiter sowie der Ortsteil Schlungenhof mit Wohn- und

Umfeld- und Gewerbenutzungen sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen an. Letztere dominieren auch das éstliche Standortumfeld. In

Nutzungsstrukturen sudlicher Richtung pragen der Verlauf der Bahnlinie sowie die Kernstadt das néhere und weitere Standortumfeld. In westlicher
Richtung sind Mischnutzungen (Gewerbe, u.a. Kaufland, Wohnen, Dienstleistung) bestimmend.

Standortverlagerung des Baustoffhdndlers Huber & Riedel von der Alemannenstralle an die StrafRe 'In der Stritt' geplant.

Planungen Derzeit laufen bereits BaumalRnahmen am neuen Standort.

NN

Blick in stdlicher Richtung (auf Héhe der B 466) Blick auf Einfahrt des Baustoff-Handlers Huber & Riedel
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Einer der maRgeblichen stadtischen Angebotsschwerpunkte im

Einzelhandel Bereich baumarktspezifischer Angebote (u.a. OBl Bau- und -
Gartenmarkt als Magnetbetrieb).
Das Gewerbegebiet-Nord ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gunzenhausen
bereichsweise als Sondergebiet, Gewerbegebiet und Mischgebiet ausgewisesen, sodass
gewerbliche Nutzung neben einzelnen Wohnnutzungen tberwiegen. Aufgrund dieser
Gebietsmischung ist die Baustruktur im GE-Nord sehr hetrerogen. Neben
Stadtebau Im Gewerbegebiet-Nord bestehen freie Entwicklungsflachen. Einfamilienhdusem befinden sich dort Hallen, groRe gewerblich genutzte Gebaude und
Parkplatze.
Die Ansbacher Stralle, welche den Ortseingang von Nordwesten Gunzenhausens
Richtung Innenstadt bildet, ist Uberwiegend durch Stellplatze gepragt, die den
Ortseingang negativ beeinflussen.
Gute Pkw-Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet dank
nahegelegener Hauptverkehrsachsen B 466 und Ansbacher
Verkehr StralRe (B 13). -
FuRBwege u.a. entlang der ErschlieBungsstralle Alemannenstrafie
gewahrleisten gute Erreichbarkeit der Angebote.
CHANCEN RISIKEN
. Elnzelhandlenfsphe We|terenItW|ckIung im Bereich . 'Abfangwirkung' fiir die Innenstadt im Falle einer Ansiedlung von zentrenrelevanten
Einzelhandel baumarktspezifischer bzw. nicht-zentrenrelevanter Sortimente . . .
. Sortimenten im Kemnsortiment am Standort.
grundsatzlich denkbar.
Da die gewerbliche Nutzung im Mischgebiet bereits tberwiegt,
kénnte dies langfristig vollstdndig als Gewerbegebiet
Stidtebau ausgewiesen werden. Mit Zunahme von gewerblichen Nutzungen verliert das Mischgebiet seinen
Mit Ordnung der Baustruktur (GebdudegroRen- und héhen) und  Gebietscharakter (Wohnen + Gewerbe).
einheitlicher Anordnung der Stellplatze und Zufahrten kann die
Aufenthaltsqualitat erhdht werden.
Verkehr - -
Der Einzelhandelsbesatz innerhalb des Sonderstandorts GE-Nord (exkl. Lidl, vgl. NVB Kaufland/Lidl) bildet mit seinem Schwerpunkt im Bereich der
baumarktspezifischen Sortimente eine wichtige Stiitze innerhalb des Gunzenhduser Einzelhandels. Insofern ist eine Erweiterung des bestehenden
Angebots in diesem Bereich aus Gutachtersicht dort gut vorstellbar. Ganz grundsatzlich bietet der Sonderstandort aufgrund seiner guten
FAZIT Verkehrsanbindung gute Voraussetzung fiir die Etablierung von Angeboten aus dem Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Eine

Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten wiare hingegen aufgrund deren ‘Abfangwirkung' fiir entsprechende Angebote in
der Innenstadt zu vermeiden. In stidtebaulicher Hinsicht ist zu empfehlen, erst freie Entwicklungsflachen im Sonderstandort GE-Nord vollstandig
zu entwickeln, bevor neue Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Zudem konnte auch dariiber nachgedacht werden, das GE-Nord zukiinftig
uberwiegend als Gewerbegebiet auszuweisen, da der Mischgebietscharakter mit Zunahme von Gewerbenutzungen nicht mehr gewahrt wird.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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9.1.8 Sonderstandort Nordliche Niirnberger Stralle

Lage Im Nordosten der Kemstadt GUNZENHAUSEN an der Nimberger Strae unweit der Einmindung in die B 466 gelegen.
Umfeld- und Landwirtschaftlich genutzte Flachen im nérdlichen, &stlichen, westlichen und z.T. im stdlichen Standortumfeld. Gewerbebetrieb
Nutzungsstrukturen (Hering) im Suden.

Planungen

Etablierung eines Schielkinos (inkl. Waffenverkauf, Verlagerung des Anbieters Waffen Outlet aus der Innenstadt).

Blick in 6stlicher Richtung von der Nirnberger Stral3e Blick in westlicher Richtung von der Nurnberger StralRe
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STARKEN SCHWACHEN
Ei lhandel Mit Fressnapf, A.T.U. Autoteile und Movera Freizeitideen im Randlage der Einzelhandelsangebote innerhalb der 'Gunzenhauser
inzelhande gesamtstadtischen Kontext wichtige Anbieter vorhanden. Einzelhandelslandschaft' generiert Zielverkehr.

Die Gebaude in der Nimberger Stral’e sind nicht direkt an der StraRe verortet, sodass
keine klaren Raumkanten erkennbar sind.

Nordlich des Gewerbegebiets "Nordliche Nimberger Strafte” bestehen Die Vorbereiche vor den Gebauden sind durch Stellplatze/versiegelte Flachen gepragt,

weitere freie Entwicklungsflachen, da der Bereich zwischen der

Stidtebau L was zu einer unattraktiven Ortseingangssituation flhrt.
gii:g:gsseenniebbeanl;:nsgaL:Q%2;;125:&?;2?::3;23’;;‘78?er Stadt Dieses Gewerbegebiet bildet den Ortseingang im Nordosten der Stadt GUNZENHAUSEN.
’ Die Gestaltung der Gebaude in grellen Farbténen und die auffallige Werbegestaltung mit
Schildern, Fahnenmasten und Pylonen pragen das Ortsbild am Ortseingang negativ.
Bedingt durch die Lage an einer der mafRgeblichen stadtischen Die Verkehrsfiihrung nérdlich der Nimberger Stralle ist sehr uniibersichtlich.
Hauptverkehrsachsen (Nimberger Stralle) sowie die Nahe zur B 466  Beispielsweise befindet sich die Einfahrt zum Mc Donald's Schnellrestaurant (im Nordosten
Verkehr sehr gute Pkw-Erreichbarkeit aus nérdlichen, dstlichen und westlichen gelegen)im Siidwesten des Gewerbegebiets. Des Weiteren sind die Grundstiicke
Richtungen gegeben. Uberwiegend doppelt erschlossen. Die Zufahrtsstralle zu Mc Donald's bindet aktuell nur
Querungshilfle auf Héhe der Tankstelle erleichtert Uberqueren der einseitig Grundstlicke an.
Nimberger Stralle. Keine OPNV-Anbindung vorhanden.
CHANCEN RISIKEN

Einzelhandel

'Abfangwirkung' fiir die Innenstadt im Falle einer weiteren Ansiedlung von
zentrenrelevanten Sortimenten im Kernsortiment am Standort.

Bei einer Umgestaltung des Gewerbegebiets sind die Gebdude naher
an der Nurmberger StralRe zu errichten und die Stellplatze seitlich oder

hinter den Gebdude zu verorten. Hiermit wird der ‘erste’ Blick nicht auf Mit Zunahme der unibersichtlichen und auffaligen Werbegestaltung kann das Ortsbild

Stiidtebau dis versiegelten Flachen, sondem auf eine Gebaudekante / weiter negativ beeintrachtigt und die Orientierung fir Kunden erschwert werden.
Raumkante gelenkt.
Eine einheitliche Werbegestaltung kann das Erscheinungsbild
verbessern.
Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstlicke ist so zu ordnen, dass
Verkehr die Anzahl der Z‘l.Jfahrten von der Nirberger StraBe her beschrénkt ist
und die Grundstiicke nicht doppelt angebunden sind. Hiermit kann der
Anteil an versiegelter Flache reduziert werden.
Der rein verkehrsorientierte Sonderstandort an der nérdlichen Niirnberger StraBe nimmt einen solitiren Platz innerhalb der Gunzenhauser
Einzelhandelslandschaft ein. Vor diesem Hintergrund raten die Gutachter von einer einzelhdndlerischen (Weiter-) Entwicklung innerhalb dieses
stidtebaulich sensiblen Ortseingangsbereichs, sofern planungsrechtlich méglich, ab. Dies gilt auch fiir die im FNP als Gewerbegebiet ausgewiesene
Erweiterungsflache in Richtung zur B 466. Denkbar ware lediglich eine untergeordnete einzelhdandlerische Nutzung wie im Falle des geplanten
FAZIT SchieBkinos mit angegliedertem Waffenverkauf. In stiadtebaulicher Hinsicht gilt zundchst die Maxime, dass erst freie Entwicklungsflichen an anderen

Standorten vollstandig entwickelt werden, bevor neue Gewerbeflichen am im Rede stehenden Sonderstandort ausgewiesen werden. Im Falle einer
Umgestaltung des Gewerbegebietes sollte die Verkehrsfiihrung neu geordnet werden, um die Ubersichtlichkeit zu verbessern. Auch wire eine
einheitliche Werbegestaltung mit konkreten Bestimmungen zu AusmaR, GroBe und Gestalt von Werbeanlagen zur Verbesserung des Ortsbildes zu
empfehlen.
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9.2 Stadtebauliches Strukturkonzept

Das Strukturkonzept (vgl. Karte auf S. 137) stellt
eine stadtebauliche Zielformulierung fur die Ver-
teilung von Einzelhandels- und Gewerbenutzun-
gen in GUNZENHAUSEN dar. Ausgehend vom
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind in
der Kernstadt Nahversorgungsbereiche bzw. in-
tegrierte Nahversorgungsstandorte vorhanden,
um die Versorgung der Bewohner mit Gutern des
taglichen Bedarfs sicherzustellen. Die Wohnge-
biete in GUNZENHAUSEN sind abgesehen von
fuBlaufigen Versorgungslicken im Siden der
Kernstadt und in der Innenstadt Uberwiegend gut
versorgt. Die wohnortnahe Verteilung der inte-
grierten Nahversorgungstandorte Uber das ge-
samte Stadtgebiet ist wichtig, um mdglichst vielen
Bewohnern die Moglichkeit zu geben, Lebensmit-
tel in ihrem Wohnumfeld einkaufen zu konnen,
ohne dabei auf den Pkw angewiesen zu sein.

Verkehrsproduzierende Fachmarkistandorte so-
wie Gewerbegebiete sind in GUNZENHAUSEN
durch ihre Lage an den Ortseingangen, hier Wei-
Renburger Stralke, Ansbacher Stralle und Nurn-
berger Strale Uber die B 13 und B 466 fir den
motorisierten Individual- und Lieferverkehr gut
erreichbar.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Die Gewerbegebiete am Siedlungsrand bzw. an
den Ausfallstralen von GUNZENHAUSEN sind
auch fur das produzierende Gewerbe und Hand-
werksbetriebe vorzusehen. Um bei Ausschluss
von Einzelhandelsnutzungen in den Gewerbege-
bieten Nordliche Nirnberger Stralle sowie
,B13/West - An der Scheupeleinsmiihle‘ jedoch
die Mdglichkeit zu geben, am Standort hergestell-
te Produkte sowie Produkte, die im Zusammen-
hang mit Handwerks- oder produzierenden Ge-
werbetrieben stehen, verkaufen zu kénnen, kann
das sogenannte Handwerkerprivileg angewandt
werden. Trotz eines geplanten Einzelhandelsaus-
schlusses sollte beispielsweise Autohausern mit
Kfz-Werkstatten der Verkauf von Pkw- Zubehor /
Ersatzteilen an den Endverbraucher ermoglicht
werden. Voraussetzung fir das Handwerkerprivi-
leg ist, dass die Produkte/Sortimente im unmittel-
baren rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit den Handwerks- oder produzierenden
Gewerbetrieben stehen und dass diese nur in
einem untergeordneten Umfang zur Hauptnut-
zung stehen.

Dies kann im Bebauungsplan durch die Angabe
von einer maximalen Verkaufsflache (Quadratme-
ter) und einer maximalen Grundflache fur Einzel-
handelsnutzungen (Prozentangabe) geregelt
werden.
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Festsetzungsbeispiel: Im GE sind Einzelhandels-
betriebe nicht zuléssig. Hiervon ausgenommen ist
der Kfz-Einzelhandel und der Handel mit Kfz-
Teilen. Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsfldchen
(VK) bis zu 30 % der tatsdchlichen Grundfléache -
max. 200 m? - als untergeordnete Nebenanlage
eines Gewerbebetriebes (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauN-
VO) zugelassen werden.

Die Verortung von produzierenden gewerblichen
Nutzungen am Ortsrand ist aufgrund von Immis-
sionen, die durch Gewerbebetriebe hervorgerufen
werden und negativ auf schutzbedurftige Nutzun-
gen (Wohnen) einwirken kénnen, sinnvoll. Wei-
terhin kann Lieferverkehr durch die Lage der Ge-
werbeflachen an den Einfallstrallen direkt Uber
die Bundesstralen 466 und 13 zu- und abgeleitet
werden, ohne das Stadtgebiet Gunzenhausens
zwangslaufig durchfahren zu mussen.

Mit dieser angestrebten Verteilung von Einzel-
handels- und Gewerbenutzungen im Stadtgebiet
von GUNZENHAUSEN wird darauf abgezielt, die
Ansiedlung von Lebensmittelmarkten, Fachmark-
ten und gewerblichen Nutzungen langfristig zu
ordnen.

Auf dieser Grundlage kann nun im Folgenden die
aus gutachterlicher Sicht sinnvolle Zentrenstruk-
tur fur die Stadt GUNZENHAUSEN ausgearbeitet
werden.
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Abbildung 92: Stadtebauliches Strukturkonzept
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9.3 Zentrenstruktur im Einzelhandels-

konzept aus dem Jahr 2009

Bevor im folgenden Kapitel ein Konzeptvorschlag
unterbreitet wird, gilt es vorab einen ,Blick’ auf die
bisherige Zentrenstruktur ,zu werfen’. Das Einzel-
handelskonzept der GfK GeoMarketing GmbH
GMA aus dem Jahr 2009 spricht auf S. 69 von
folgenden Kategorien:

e A-Zentrum Innenstadt
e B-Zentrum (Fachmarktagglomeration)
e C-Zentrum (Nahversorgungszentrum)
e Erganzungsstandorte

Diesen Kategorien wurden folgende Einzelhan-
delslagen bzw. -standorte zugeordnet:

e A-Zentrum Innenstadt
e B-Zentrum Gewerbegebiet-Sud (Weillen-

burger Str.)
e (C-Zentren Kaufland, Industriestralle, Alt-
muhl-Center, mogliches  Nahversor-

gungszentrum Nurnberger Stralde

e Erganzungsstandorte OBl (Gewerbege-
biet-Nord), noérdliche Nirnberger Stralle
(Standortverbund kik, expert, A.T.U.)

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

9.4 Konzeptvorschlag 2018

Nach den Bestandsaufnahmen und der Bewer-
tung der Nahversorgungssituation in der Gesamt-
stadt kann nun Uber die bestehende Zentren-
struktur und Uber eine evtl. sinnvolle Weiterent-
wicklung befunden werden. Zum besseren Ver-
standnis:

Unter Nahversorgung bzw. der wohnungsna-
hen Grundversorgung wird hier die Versorgung
der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden,
die in raumlicher Ndhe zum Konsumenten ange-
boten werden.

Zu den Gltern des kurzfristigen Bedarfs werden
zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kor-
perpflege, Zeitungen/ Zeitschriften sowie Schnitt-
blumen (fur den Innenbereich) gezahit.

Zur wohnungsnahen Grundversorgung zahlen
wir das folgende Angebotsspektrum und deren
Anbieter:

e Nahrungs- und Genussmittel, darunter
auch Tiernahrung (Lebensmittelmarkte),

e Brot- und Backwaren (Backereien),

e Fleisch- und Wurstwaren (Metzgereien)

e Getranke (Getrankemarkte),
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e sowie Gesundheits- und Korperpflegarti-
kel (Drogerien, Lebensmittelmarkte, Re-
formhauser, Apotheken).

Erganzende Dienstleister konnen sein: Post,

Banken, Arzte, Friseure, Zeitschiften-/Lotto-

Geschafte, Imbisse, Gaststatten, Reinigun-

gen und Reiseblros.

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich
abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
— haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl
aus planerischen Festlegungen als auch aus den
tatsachlichen Verhaltnissen ergeben (BVerwG,
Az.4 C 7/07).

Hierzu existiert auch eine hochstrichterliche Ent-
scheidung:

Ein zentraler Versorgungsbereich verlangt, dass
die vorhandenen Betriebe einen Bereich bilden.
Ein einzelner Betrieb kann daher unabhéngig
von seiner GroBe keinen zentralen Versor-
gungsbereich bilden. (BVerwG, Az. 4 C 2.08)
und:

Versorgungsbereiche sind nicht nur dann
»zentral“, wenn sie nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung der gemeindeweiten bzw. Uberge-
meindlichen Versorgung dienen.
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Vielmehr kdénnen auch Bereiche fir die Grund-
oder Nahversorgung zentrale Versorgungsberei-
che im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein.

Demgemal kénnen als zentrale Versorgungsbe-
reiche angesehen werden:

- Innenstadtzentren,
- Nebenzentren,

- Grund- und Nahversorgungszentren.

(OVG NRW, 11.12.2006, 7 A 964/05)

Daraus lassen sich  fur die Stadt
GUNZENHAUSEN folgende Kriterien flr zentrale
Versorgungsbereiche definieren:

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptge-
schaftszentrum*“

Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealtypisch
durch folgende Merkmale:

+ gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsbedeutung,

* moglichst vollstandiges Einzelhandelsan-
gebot im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich — mit Wettbewerbssituati-
onen,

+ vielfaltiger Grofen- und Betriebsformen-
mix, hoher Anteil an kleinteiligem Fach-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

einzelhandel, breitgefachertes und um-
fangreiches, in Wettbewerbssituationen
befindliches einzelhandelsnahes Dienst-
leistungs-, Kultur- und Gastronomieange-
bot sowie offentliche Dienstleistungen.

Zentraler Versorgungsbereich , Nahversor-
gungsbereich*

Dieser Zentrentyp kennzeichnet sich idealtypisch
durch folgende Merkmale:

* Versorgungsfunktion fir den Stadtteil bzw.
umliegende Wohnsiedlungsbereiche,

* Vorhandensein von mindestens einem
strukturpragenden Betrieb des kurzfristi-
gen Bedarfsbereiches (v.a. im Lebensmit-
telbereich), erganzende kleinflachige An-
bieter fir den mittel- und langfristigen Be-
darf kénnen vorhanden sein; hinsichtlich
der gesamten Sortimentspalette Ilicken-
haft und wenig differenziert,

* kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

* geringes bzw. eingeschranktes Dienstleis-
tungsangebot.
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Integrierte Nahversorgungsstandorte

kennzeichnen sich durch eine stadtebaulich inte-
grierte Lage, mit zumindest einem struktur-
pragenden Einzelhandelsbetrieb aus dem Lebens-
mittelbereich zur ergadnzenden fulllaufigen bzw.
wohnortnahen Nahversorgung. Aus funktionaler und
stadtebaulicher Hinsicht werden die Kriterien eines
Zentrums nicht erfillt. Ergéanzende kleinflachige
Anbieter aus dem mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich sind nicht vorhanden. Grundsatzlich stellen
die integrierten Nahversorgungsstandorte ein bau-
planungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der
Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im
Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sin-
ne von § 11 (3) BauNVO zu bericksichtigen.

In Ergédnzung zu den skizzierten zentralen Versor-
gungsbereichen und integrierten Nahversorgungs-
standorten, die im baurechtlichen Sinne ,Schutzgi-
ter darstellen, ist noch der Gebietstyp Sonder-
standort anzusprechen.

Sonderstandorte

Als Sonderstandorte fungieren Fachmarktstandorte
bzw. —agglomerationen in verkehrsorientierter Lage
zur Aufnahme von uberwiegend grof¥flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben. Diese koénnen im Einzelfall
auch Nahversorgungsfunktion fir die umliegende

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Wohnbevdlkerung tbernehmen. Aufgrund des begrenzten Angebotsspektrums, das neben nahver-
sorgungsorientiertem Einzelhandel zwar auch erganzende Angebote (z.B. Friseur, Gastronomie, in
Vorkassenzonen groRer Verbrauchermarkte bzw. SB-Warenhduser) umfassen kann, sowie der
stadtebaulichen Situation werden die vorab skizzierten Kriterien eines zentralen Versorgungsbe-
reichs dennoch nicht erfullt.

Somit ergibt sich folgender Zentrenvorschlag fir die Stadt GUNZENHAUSEN:
Abbildung 93: Zentrenstrukturvorschlag 2018
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Abbildung 94: Kartografische Ubersicht zum Zentrenstrukturvorschlag
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10 Handlungskonzept

Im Folgenden werden basierend auf den bislang
ausgearbeiteten Untersuchungsbausteinen und in
Abstimmung mit der Stadtverwaltung Leitlinien
bzw. Ziele formuliert. Diese bilden eine ,Richt-
schnur’ fur die daraus abgeleiteten Handlungsfel-
der, welche wiederum mit konkreten Mafinah-
menvorschlagen hinterlegt werden.

In den Zentren- und Gebietspassen werden
schlieRlich standortbezogene Empfehlungen zur
bauleitplanerischen Umsetzung der Leitlinien und
Mafnahmen unterbreitet.

10.1 Leitlinie

Aus den bisherigen Ergebnissen lassen sich fol-
gende Leitlinien-Vorschlage fur die weitere Ent-
wicklung des Gunzenhauser Einzelhandels ablei-
ten:

e Sicherung und Ausbau der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion von
GUNZENHAUSEN: Die hohen Zentrali-
tatskennziffern belegen die Magnetwir-
kung des Gunzenhauser Einzelhandels.
Diese Starke muss durch gezielte Ent-
wicklungen gestitzt werden. Dabei gilt es,
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bestehende Entwicklungspotenziale im
Einklang mit der Sicherung der Entwick-
lungspotenziale im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt umzusetzen.
Gleichzeitig missen die Starken der In-
nenstadt weiter geférdert werden (vgl. fol-
genden Punkt).

Konzentration der Einzelhandelsent-
wicklung auf bestehende einzelhandle-
risch vorgepragte Angebotsla-
gen/Standorte: In Anbetracht der bereits
weit Uber das Stadtgebiet verteilten Ein-
zelhandelsnutzungen sollte sich die zu-
kunftige Einzelhandelsentwicklung auf be-
reits einzelhandlerisch entwickelte Stand-
orte bzw. Fachmarktagglomerationen fo-
kussieren. Alle weiteren bislang noch
nicht entsprechend einzelhandlerisch vor-
gepragten Gewerbegebiete (z.B. mogliche
Erweiterungsflachen des GE B 13/West —
An der Scheupeleinsmuihle) sind als
Standorte flir Industrie, produzierendes
Gewerbe, Dienstleistungs — und Hand-
werksbetriebe von Einzelhandelsnutzun-
gen freizuhalten.
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e Ausbau der Attraktivitit des Innen-
stadthandels: Der Zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt tragt maflgeblich
zur hohen Attraktivitat der Einkaufsstadt
GUNZENHAUSEN bei. Vor diesem Hin-
tergrund ist der Zentrale Versorgungsbe-
reich einerseits durch eine restriktive Ein-
zelhandelssteuerung im Auflenbereich
und andererseits mit geeigneten Mal-
nahmen in seiner Funktion zu starken und
auszubauen.

e Sicherung und Ausbau der Nahver-
sorgung: Nahversorgung muss bestmog-
lich fuBlaufig erfolgen kdnnen. Je nach
Verfugbarkeit von Flachen muss zumin-
dest eine gute Erreichbarkeit (radmobil,
MIV® und OPNV) garantiert sein. Neuan-
siedlungen sind daneben immer in der
Gesamtwirkung fir den bestehenden
Handel und mit den Interessen der Bevol-
kerung (Versorgungsauftrag) abzuwagen.

% Motorisierter Individualverkehr.
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10.2 Handlungsfelder 10.3 MaBnahmen

Daraus ergeben sich folgende Handlungsfelder: In den nachfolgenden Abbildungen werden die
von SK Standort & Kommune erarbeiteten und
mit der Stadtverwaltung abgestimmten Ziele (Leit-
linien) in konkrete MalRnahmenvorschlage und
Umsetzungsschritte Uberfuhrt sowie mdgliche
Hauptakteure benannt.

e Sicherung der Entwicklungsspielrdume
des Einzelhandels im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt;

e Erreichbarkeit der Einkaufslagen;

e Zugang zu den Ladengeschaften;

e Transparenz des Einzelhandelsangebo-
tes;

e Erhdhung der Aufenthaltsdauer;

e Flachenmanagement;

e Verbesserung der wirtschaftlichen Stabili-
tat der Anbieter;

e Stabilisierung, Sicherung und Ausbau der
Nahversorgung.
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Ziel Handlungsfeld MaRnahmen Umsetzungsschritte Hauptakteure
1. Ausbau der 1.1 Sicherung der 1.1.1 Restriktive Ansiedlungs- Verabschiedung des Zentrenkonzeptes; Stadt
Attraktivitat des Entwicklungsspiel- steuerung im Bereich zentrenrele- Anpassung bestehender B-Plane, soweit
Innenstadthandels raume des Innenstadt- | vanter Sortimente durch Instrumente erforderlich; *
handels der Bauleitplanung
1.2 Erreichbarkeit der 1.2.1 Abbau von (psychologischen) Prufung der Einfiihrung einer (teilweisen) Gewerbe
Einkaufslagen Zugangsbarrieren bei der Anfahrt in Rickverglitung von Parkgeblihren in der
die Innenstadt Innenstadt;
1.2.2 Entwicklung eines Verkehrs- Studie zum Bedarf und zu vergleichenden Stadt

Ergédnzende Erlduterung

Umsetzung bereits im Gange
Umsetzung bereits angedacht

und Parkleitsystems *

Effekten bei anderen Stadten, Kostenanalyse;

1.2.3 Sicherung und Ausbau der
radmobilen Erreichbarkeit

Priifung der Radwegesituation, Errichtung von
E-Bike-Ladestationen; Wegefiihrung durch
Nebenlagen;

Stadt, Gewerbe

1.2.4 Verbesserung der fuRlaufigen Anderung der Position der Fahrradstander am Stadt
Erreichbarkeit der Geschafte am Marktplatz in Laufrichtung des Kundenstroms;
Marktplatz
1.3 Zugang zu den 1.3.1 Zugangsbarrieren beseitigen Einsatz von temporaren u. demontierbaren Gewerbe,
Ladengeschéften Rampen (sofern stadtebaulich vertretbar), falls Immobilien-
bauliche Veranderung nicht méglich sind; eigentiimer
1.4 Transparenz des 1.4.1 Verbesserung der Auffindbarkeit | Suchmaschinen-, Webseiten- und Facebook- Gewerbe, IHK,

Einzelhandels-
angebotes

der Angebote insbesondere in den
Nebenlagen

Beratung in Form von Kurzseminaren;

externer Berater

Organisation von Einkaufsfihrungen Gewerbe,

(Vorstellung einzelner Laden mit ihnrem Konzept, | Stadtmarketing

vgl. Bsp. Firth) z.B. in Ferienzeiten;

Nutzung von Leerstanden zur gezielten Gewerbe,

Bewerbung von Anbietern in Nebenlagen; Stadtmarketing
1.4.2 Bessere Darstellung des Erhéhung der Anzahl der Firmeneintrage auf Gewerbe,
Gesamtangebots im Internet ingunzenhausen.de; Stadtmarketing

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Ziel Handlungsfeld MaBnahmen Umsetzungsschritte Hauptakteure
1. Ausbau der 1.4 Transparenz des 1.4.3 Bessere Darstellung des Entwicklung und Einsatz neuer Online- Stadt, Gewerbe,
Attraktivitat des Einzelhandels- Gesamtangebots im Internet Funktionen/ Apps u.a. auch fir Stadtmarketing,
Innenstadthandels | angebotes ingunzenhausen.de u.a. in Zusammenarbeit mit | Hochschule
der Hochschule Ansbach, Fakultat Medien Ansbach
Uberarbeitung/Modernisierung des Webauftritts | Gewerbe

der Handler;

1.4.4 Digitales Werbeleitsystem

Nutzungswahrscheinlichkeit und geeignete

Gewerbe, Stadt;

Standorte eruieren; Stadtmarketing
1.4.5 Gemeinschaftswerbung im Bedarf und Kosten klaren; Konzept erstellen; Gewerbe,
Regional-Fernsehen/Radio; Stadtmarketing

Blogbeitrage in Social-Media-Kanalen
Uber Neuigkeiten im Einzelhandel
(Bsp. Hof)

1.4.6 Bessere Vermarktung des
Wochen- und Bauernmarktes

Aufbau einer attraktiven Webseite zum Besatz
und zu den Offnungszeiten (Bsp. Hanau,
Offenbach);

Gewerbe, Stadt

1.5 Erhéhung der
Aufenthaltsdauer

1.5.1 Optimierung der AuRenwirkung | Starkere Ausrichtung auf themenorientierte Gewerbe, ext.
von Geschaften Schaufenstergestaltung, ggf. Unterstiitzung Berater,
durch ext. Berater; Beachtung offentlicher Stadtmarketing
Satzungen/Leitlinien; *
1.5.2 Initiierung von Grlnderveranstaltung organisieren, Leerstand Gewerbe,
(gemeinschaftlichen) Neugriindungen | auf Neunutzungschancen priifen, mégliche Existenzgriinder,
und Shopkonzepten: Interessenten eruieren, individuelle Stadt,
Fordermoglichkeiten ausloten, Griinderberatung | Immobilien-

e Pop-Up-Store-Wettbewerb
(,Laden auf Zeit" ggf. mit
Option auf Weiterbetrieb)

organisieren;

eigentimer, IHK,
etablierte Firmen

1.5.3 Initiierung eines
Beleuchtungskonzeptes

Ist-Situation ,beleuchten’, Malnahmenkonzept
entwickeln;

Gewerbe, Stadt,
Stadtmarketing

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Ziel Handlungsfeld MaRnahmen Umsetzungsschritte Hauptakteure
1. Ausbau der 1.6 Flachen- 1.6.1 Moderation der Flachennutzung | Ermittlung der Flachenbedurfnisse, Leerstdnde | Gewerbe, Stadt,
Attraktivitat des management und -verflgbarkeit auf Vermietbarkeit (iberprifen, Flachen- Immobilien-
Innenstadthandels potenziale z.B. durch Zusammenlegungen eigentimer
eruieren;
1.7 Verbesserung der 1.7.1 Beratung des Einzelhandels zur | Individuelle, kritische Diskussion und Gewerbe, IHK
wirtschaftlichen Vertriebs- und Sortimentsoptimierung | Beleuchtung des bestehenden Angebotes;
Stabilitat der Anbieter Prifung des Mehrsaulenvertriebes
(Multichannel), Konzentration in den
Sortimenten (Warentiefe statt Warenbreite);
1.7.2 Ausbau des Serviceangebotes; | Seminar/Workshop mit Service-Design-Berater; | Gewerbe,

Verbesserung der Serviceorientierung

externer Berater

1.7.3 Kernéffnungszeiten in der Eruieren der Méglichkeiten zur Schaffung Gewerbe
Innenstadt maoglichst einheitlicher Kernéffnungszeiten in
der Innenstadt;
2. Sicherung und 2.1 Stabilisierung und 2.1.1 Sicherung der integrierten Verabschiedung des Zentrenkonzeptes, Stadt

Ausbau der
Nahversorgung

Sicherung

Nahversorgungsstandorte und -
bereiche im Stadtgebiet

Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzungen fiir Erweiterungen im Bestand
(sofern baulich méglich und wirkungsseitig
vorab untersucht);

2.2 Digitale Angebote

2.2.1 Einkaufsfahrservice flir Senioren

Abfragen des konkreten Bedarfs (z.B. in den

Stadt, Gewerbe,

und Familien (Akzeptanztest) Ortsteilen) und Initiieren von Anbietern (Bsp. Gutachter
Modellprojekt Caring Community, Heidenheim-
GrofRkuchen; Blrgerbus Langenzenn);

2.2.2 Lieferservice flr Abfragen des konkreten Bedarfs (z.B. Uber Gewerbe

Lebensmitteleinkaufe

Gemeindeblatt);

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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10.4 Zentren- und Gebietspasse

Methodische Vorbemerkung

Nach einem kurzen Exkurs zu den Einzelhan-
delsregelungen im Bebauungsplan werden in
den folgenden Zentren- und Gebietspassen
wesentliche Struktur- und Leistungsdaten®®
(sofern  datenschutzrechtlich®  ausweisbar)
sowie Bevdlkerungsstrukturdaten®® im Umfeld
(fuBlaufiger bzw. radmobiler Bereich) jeweils
konkrete Mallnahmeempfehlungen sowie Vor-
schlage zu deren planungsrechtlicher Umset-
zung dargestellt. Die Ausfihrungen konzent-
rieren sich auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt, die Nahversorgungsbereiche
Ansbacher-/Alemannenstralie, Nurnberger
Stralle, Industriestralle, den integrierten Nah-
versorgungsstandort  Spitalfeldstralle  (Alt-
muhlcenter), die Sonderstandorte Gewerbe-

% Datenstand September 2017 (Stichtagserhebung).

5 Eine Ausweisung von Struktur- und Leistungsdaten ist erst

ab einer Mindestanzahl von drei Betrieben mdglich.

%8 Bei den Angaben zur Altersstruktur handelt es sich um

Index-Werte im Vergleich zur Gesamtstadt (=100). Bei der
Bestimmung der BevolkerungsgroRen in den 800m- bzw.
2km-Bereichen wurden Uberschneidungseffekte mit nahe-
gelegenen Nahversorgungsbereichen bzw. -standorten be-
reits herausgerechnet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

gebiet-Nord und -Sid bzw. nérdliche Nurnber-
ger Stralle sowie die beiden betrachteten
moglichen Entwicklungsstandorte sudostlich
des BayWa-Kreisels (Weilkenburger Stralle)
bzw. die Teilflache einer moéglichen Erweite-
rung des Gewerbegebietes B 13/West — An
der Scheupeleinsmiihle.

Die in den planungsrechtlichen Empfehlungen
zu den jeweiligen Zentren- und Gebietspassen
aufgefihrten  (sortimentsspezifischen) Ver-
kaufsflachenangaben entstammen den beste-
henden Festsetzungen in den Bebauungspla-
nen bzw. den gutachterlichen Vor-Ort-
Erhebungen, sofern keine anderen Angaben
Zu eruieren waren.

Die Regelungen zu den zentrenrelevanten
Randsortimenten orientieren sich an gericht-
lich anerkannten Werten, wie auch aus der
beispielhaft angefluhrten Urteilsbegrindung
des OVG Nordrhein-Westfalen (Urteil vom 12.
Februar 2014 Az. 2 D 13/14.NE) hervorgeht.
Dort heif’t es zu Haupt- und Randsortimenten:

,Die Unterscheidung von Kern- und Randsor-
timenten ist geldufig. Das Randsortiment darf
das von dem Einzelhandelsbetrieb vorgehal-
tene Kernsortiment lediglich ergénzen. Das
Randsortiment muss von der in Anspruch ge-
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nommenen Verkaufsfliche her deutlich unter-
geordnet bleiben.”

Weiterhin flhren die Richter aus:

,Die Unterscheidung von Kern- und Randsor-
timenten ist geldufig und solange konzeptionell
nicht zu beanstanden, wie das das Kernsorti-
ment lediglich ergdnzende (zentren- und/oder
nahversorgungsrelevante) Randsortiment von
der in Anspruch genommenen Verkaufsfldche
her deutlich untergeordnet bleibt.“

Aus Gutachtersicht ist dies bei der angewand-
ten 10 %-Regelung klar gegeben.

Ein besonderes Augenmerk gilt bei den nach-
folgend erlauterten MalRRnahmeempfehlungen
der Sicherung bzw. dem Ausbau der Nah-
versorgung in den jeweiligen Zentren. Um
diesbeziiglich konkrete, d.h. flachen- und sor-
timentsspezifische Aussagen treffen zu kon-
nen, haben die Gutachter ein Modell entwi-
ckelt, das sich an der aktuellen bzw. zukiinf-
tigen (unter Bericksichtigung von maoglichen
zusatzlichen Bevolkerungspotenzialen) Ver-
sorgungsqualitat orientiert.

Ein hierfur geeigneter Parameter ist die Pro-
Kopf-Verkaufsflaiche in den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel bzw. Gesund-
heits- und Korperpflege.
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Diese  betrdgt fur die  Gesamtstadt
GUNZENHAUSEN aktuell 0,79 m? (Nah-
rungs- und Genussmittel) bzw. 0,14 m? (Ge-
sundheits- und Korperpflege), was im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt von 0,4 m?
(Nahrungs- und Genussmittel) bzw. 0,05 m?
(Gesundheit, Korperpflege) bereits auf ein
sehr gutes Ausstattungsniveau auf gesamt-
stadtischer Ebene schlief3en Iasst.

In einem ersten Untersuchungsschritt wurde
nun fur die jeweiligen Zentren die heutige
Pro-Kopf-Verkaufsflache (differenziert nach
Nahrungs- und Genussmitteln, Gesundheits-
und Koérperpflege) innerhalb eines (noch) ful3-
laufigen 800m-Bereichs berechnet. Danach
erfolgten eine Gegenuberstellung dieser Werte
mit den genannten gesamtstadtischen Richt-
werten und eine Berechnung bereits heute
moglicher Verkaufsflachenspielraume, die
aus dem Ansatz dieser auf die Gesamtstadt
bezogenen Werte resultieren.

In einem weiteren Untersuchungsschritt wur-
den zusatzlich die mdoglichen Bevoélkerungs-
zuwachse im Umfeld der Zentren beriick-
sichtigt und — analog zur beschriebenen
Vorgehensweise — wiederum Verkaufsfla-
chenspielraume berechnet.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

AbschlieRend haben die Gutachter die rech-
nerisch ermittelten Verkaufsflachenspielrdume
auf Plausibilitit bzw. marktseitige Reali-
sierbarkeit gepriift und ggf. angepasst.
Diese Verkaufsflachenspielraume sind auf die
Ist-Situation bzw. den heute absehbaren Pla-
nungsstand bezogen und stellen die maxima-
le GroBenordnung dar. Diese Regelung gilt
ab dem Zeitpunkt der Verabschiedung des
Zentrenkonzepts im Gunzenhauser Stadtrat.
Daruber hinaus gehende Abweichungen von
diesen Verkaufsflachenobergrenzen sind aus-
nahmsweise dann mdglich, wenn sich nach
Verabschiedung des Zentrenkonzeptes kon-
krete Wohnbauentwicklungen innerhalb des
noch fuBlaufigen 800m-Bereichs um die Zen-
tren abzeichnen und dadurch zusatzliche Ver-
kaufsflachenspielraume entsprechend der ein-
gangs berechneten Kennziffer entstehen.
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Exkurs: Einzelhandelsregelungen im Be-
bauungsplan

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
innerhalb eines Gemeindegebiets kann durch
die Gemeinden rechtsverbindlich mittels Be-
bauungsplane geregelt werden. Hierbei wer-
den im Rahmen einer Anderung oder Aufstel-
lung eines Bebauungsplans bewusste Nut-
zungen (Einzelhandelsbetriebe) oder sogar
einzelne Nutzungsarten, wie z.B. Discounter,
Verbrauchermarkt, etc. ausgeschlossen. Bei
einem solchem Ausschluss von bestimmten
Nutzungen ist zwingend eine besondere stad-
tebauliche Begrindung erforderlich. Neben
dem Ausschluss von bestimmten Nutzungsar-
ten kénnen auch maximale Verkaufsflachen
(VKF in m?) fur die gewunschten und zulassi-
gen Einzelhandelsnutzungen festgelegt wer-
den.

Einzelhandelsbetriebe im Planungsrecht wer-
den je nach Gebietsart unterschiedlich, z.B.
als ,die der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden (WA)“ bezeichnet. Grundsatzlich
sind Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebe-
triebe zu beurteilen, die das Wohnen (in der
Umgebung), insbesondere durch Zu- und Ab-
gangsverkehr, jedoch nicht wesentlich stéren
darfen.
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Einzelhandelsnutzungen mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m? sind gemal
Baunutzungsverordnung in den folgenden Ge-
bietsarten zulassig:

e Allgemeines Wohngebiet (,die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden La-
den“ - § 4 Abs. 2 BauNVO),

e Dorfgebiet (,Unterbringung von nicht
stérenden Gewerbebetrieben* - § 5
Abs. 1 BauNVO),

e Mischgebiet (,Einzelhandelsbetriebe® -
Geschafte, die der verbrauchernahen
Versorgung eines Wohngebietes die-
nen - § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),

e Urbanes Gebiet (Einzelhandelsbetriebe
sowie Geschaftsgebaude - § 6a Abs. 2
Nrn. 2 u. 3 BauNVO) und

e Gewerbegebiet (,nicht erhebliche be-
lastigende Gewerbebetriebe” - § 8 Abs.
1 BauNVO), ,Gewerbebetriebe aller
Art“ - § 8 Abs. 2 BauNVO).

Hinsichtlich der GréRe von Einzelhandelsbe-
trieben ist der allgemeine Grundsatz maligeb-
lich, dass diese dem Gebietscharakter nicht
widersprechen darf. Betriebe bis zu einer Ver-
kaufsflache von 800 m? sind daher in den auf-
gezahlten Gebietstypen in der Regel zulassig.
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Grol¥flachige Einzelhandelsgeschéafte und Ein-
kaufszentren sind nach § 11 Absatz 3 Num-
mer 3 BauNVO hingegen den Kerngebieten
sowie in fur sie festgesetzten sonstigen Son-
dergebieten (SO) vorbehalten.

Kerngebiete dienen nach § 7 BauNVO vorwie-
gend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie von zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur. Es han-
delt sich dabei zumeist um die Innenstadte der
Grofstadte, aber auch um Zentren von Stadt-
bezirken oder von kleineren und mittleren
Stadten.

Die Besonderheit bei der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes im Vergleich zu
den anderen Gebietsarten besteht darin, dass
die zuldssigen Nutzungen zweckgebunden
sind. Im SO mussen alle gewunschten Nut-
zungen unter der zuldssigen und ausnahms-
weise zulassigen Art der baulichen Nutzung
eindeutig und bestimmt mit jeweiligen Ver-
kaufsflachen aufgelistet werden. Bei den an-
deren Gebietsarten muissen nicht gewtinschte
Nutzungen explizit ausgeschlossen werden
bzw. liegt der vorgegebene Nutzungsspiel-
raum innerhalb der aufgefihrten allgemeinen
und ausnahmsweise zulassigen Nutzungsar-
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ten der Abs. 2 und 3 der jeweiligen Paragra-
phen.

Eine effektive Verkaufsflachenbegrenzung ist
bei der Ausweisung von Sondergebieten flr
Vorhaben i.S.v. Abs. BauNVO § 11 Absatz 3
S. 1 haufig zwingend erforderlich, um sowohl
den Zielen der Raumordnung als auch dem
interkommunalen Abstimmungsgebot zu ge-
nugen.

Bis zu welchem Umfang Verkaufsflachen im
geplanten Sondergebiet héchstens geschaffen
werden durfen, ohne dass ein Verstol3 gegen
Ziele der Raumordnung vorliegt bzw. das in-
terkommunale Abstimmungsgebot zu besor-
gen ist, lasst sich im Bauleitplanverfahren mit
Hilfe von Einzelhandelsgutachten ermitteln.
Diese Gutachten haben nicht nur Aufschluss
uber die Obergrenze der maximal zuldssigen
Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet zu
geben, sondern auch Uber die sortimentsbe-
zogenen Verkaufsflachenobergrenzen.

Um die Ziele des Einzelhandelskonzepts lang-
fristig zu erreichen, wurde das bestehende
Planungsrecht von den im Folgenden darge-
stellten Zentren/Gebieten im Stadtgebiet von
GUNZENHAUSEN untersucht, dies auch vor
dem Hintergrund geénderter gesetzlicher
Rahmenbedingungen. Vereinzelt sind deshalb

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

zur Zielerreichung am konkreten Standort bei
Bedarf Anpassungen des bestehenden Pla-
nungsrechts in Form von Bebauungsplanan-
derungen bzw. -aufstellungen (fur Standorte
im bislang unbeplanten Innenbereich gemaf §
34 BauGB) im Sinne einer stadtebaulichen
(Neu-) Ordnung und Entwicklung erforderlich.

Aus planungsrechtlicher Sicht steht dabei fol-
gende stadtebauliche Zielsetzung im Fokus:

- Nahversorgung zentral und gut er-
reichbar von allen Wohngebieten zu
ermdglichen,

- gezielt Sondergebiete an bestehenden
Standorten starken und erweitern bzw.
neu auszuweisen und

- dabei vorhandene und kinftige Gewer-
begebiete auch als solche fir rein ge-
werblich benétigte Nutzungen (bzw.
Erweiterungen) zu sichern und evtl.
freizuhalten von Einzelhandelsnutzun-
gen.
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Bei der Uberarbeitung vorhandenen Pla-
nungsrechts ist wichtig, dass vorhandene
Nutzungen im Rahmen der in ihrer Geneh-
migung zugestandenen Art und Weise Be-
standsschutz genieBen. Dies bedarf keiner
expliziten Regelungen mittels Bebauungs-
plan. Hier wird festgesetzt, was zukiinftig
am jeweiligen Standort stadtebaulich er-
wiinscht und vertraglich ist.
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Zentrenpass 1: Zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadt

Hauptwarengruppen VK

|  Periodischer Bedarf 1.500 m?
Il | Personlicher Bedarf 6.200 m2
Il Medien und Technik 1.850 m?
IV Spiel, Sport, Hobby ge- 1.450 m2

samt

V Geschenke, Glas, Por- 700 m2
zellan, Keramik, Hausrat

VI Einrichtungsbedarf 550 m?
VIl Baumarktspezifische 200 m?
Sortimente und Zoobe-
darf
Gesamtflache 12.450 m?

Konkrete Malnahmeempfehlungen fir den
Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind
im vorangegangenen Kapitel dargestellt.

Planungsrechtliche Empfehlungen

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
sind samtliche Sortimente It. ,Gunzenhauser

Sortimentsliste“ (2018) ohne GréRenbe-
schrankung zulassig.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH
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Zentrenpass 2: Nahversorgungsbereich Ansbacher-/AlemannenstraBe

Hauptwarengruppen VK
|  Periodischer Bedarf 3.850 m?
Il | Personlicher Bedarf 450 m?
Il Medien und Technik 100 m2
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 100 m?
V  Geschenke, Glas, Porzel- 50 m?
lan, Keramik, Hausrat
VI Einrichtungsbedarf 50 m?
VIl Baumarktspezifische Sorti- 100 m2
mente und Zoobedarf
Gesamtflache 4.700 m?
Strukturdaten
Bevodlkerung 800m 652
Bevodlkerung 2km 1.172
unter 30 Jahre 15,6% 144
uber 60 Jahre 33,1% 84
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Einzelhandel Nahversorgungsbereich
Ansbacher-/Alemannenstrale

o ——

! | NVB Ansbacher-/ Alemannenstrale

Einzelhandel

Periodischer Bedarf

Personlicher Bedarf

Medien und Technik

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf
Leerstand

* 0000000

© SK Standort & Kommune Beratungs GmbH Seplember 2017;
Kartengrundlage: Openslreelmap.org
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Der  Nahversorgungsbereich ~ Ansbacher-
/Alemannenstrae befindet sich in sehr ver-
kehrsorientierter Lage am nordlichen Rand der
Gunzenhauser Kernstadt und ubernimmt al-
lenfalls eine untergeordnete, jedoch auch nicht
zu vernachlassigende Nahversorgungsfunkti-
on fur die umliegende Wohnbevélkerung (im
modifizierten 800m-Bereich rd. 652 Einwoh-
ner, im 2km-Bereich rd. 1.172 Einwohner), die
auch nordliche Teile der Gunzenhauser In-
nenstadt mit einschlielt. Vor diesem Hinter-
grund ist dieser Nahversorgungsbereich —
auch aufgrund seiner wichtigen Bedeutung fur
den Versorgungsauftrag des Mittelzentrums
GUNZENHAUSEN fur sein Marktgebiet (inkl.
touristischer Potenziale) — in seinem Bestand
zu sichern. In diese Richtung zielen auch die
dem Vernehmen nach weit fortgeschrittenen
Modernisierungs- und Umbaumalnahmen des
Kaufland-Verbrauchermarktes (inkl. Vorkas-
senzone), in dessen Rahmen auch eine mode-
rate Erweiterung der Verkaufsflache vorgese-
hen ist, welche die It. Bebauungsplan ,Gun-
zenhausen-West' vom 25.02.2000 festgesetz-
ten Verkaufsflachenobergrenzen fiir den Ver-
brauchermarkt (2.600 m?) und den Getrénke-
markt (250 m?) leicht (iberschreitet. Fir das
gesamte Einkaufszentrum wurde seinerzeit
eine Gesamtverkaufsflache von 3.500 m? fest-
gesetzt.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Nachdem sowohl Kaufland als auch der 6stlich
benachbarte Lidl-Markt mit 1.300 m? Verkaufs-
flache planungsrechtlich gesichert sind, er-
scheint eine Anpassung der Bebauungsplane
nicht erforderlich.
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Zentrenpass 3: Nahversorgungsbereich

Einzelhandel Nahversorgungsbereich
Nirnberger Strale

Nirmberger Stralle
! | NVB Nurnberger Strale

Hauptwarengruppen VK

| Periodischer Bedarf 1.600 m2
Il Persdnlicher Bedarf 150 m? Einzelhandel
Il Medien und Technik 100 m? o) Periodischer Bedarf
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 100 m? g Persénlicher Bedarf
o Medien und Technik
B 2
\") Geschenkg, Glas, Porzel Om Y Spiel, Sport, Hobby insgesamt
lan- Keramlk, Hausrat (] Geschenke, GPK, Hausrat
A [ ] Einrichtungsbedarf
2
vi EmHChtunnge_darf S0m % o { ] Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf
VIl Baumarktspezifische Sor- 50 m?2 retbod 2 * Leerstand
timente und Zoobedarf & '
Gesamtfliche 2.050 m? A . - z
S o 21 5
o 8 e 23 ) %- €
12 3
Strukturdaten 2 8 o 2 75 % ]
"3; 16 27 ¥
Bevolkerung 800m 1.419 » & AN 8 allg
e
. 0‘.« 7 9 1 17 8
BeVO"(eI'Uﬂg 2km 2.133 Finanzamt. c’\:{‘} 2 1.3 S Biimarckstrarje 8 'Bw.ﬂ\m f:::nsg'ﬂ;ol:gz:Kg;:‘:l?:e?::::rgs bt Septemoer 2017:
unter 30 Jahre 14,0% 129
Uber 60 Jahre 36,6% 93
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Der Nahversorgungsbereich Nirnberger Stra-
Re liegt an der gleichnamigen wichtigen Aus-
und Einfallroute und umfasst ein recht umfas-
sendes Nahversorgungsangebot, das sich
auch in einer Verkaufsflachengréf3e von rd.
1.600 m? im periodischen Bedarfsbereich ent-
sprechend widerspiegelt.

Abgesehen von seiner zweifellos Uberwiegen-
den Ausrichtung auf Pkw-Kunden Ubernimmt
der Nahversorgungsbereich jedoch auch eine
wichtige Versorgungsfunktion fur die Wohnbe-
volkerung im Umfeld. Dies zeigt sich bei Be-
trachtung der modifizierten bzw. Uberschnei-
dungsfreien Echtwege-Distanzen. So leben
innerhalb eines 800m-Bereichs 1.419 Perso-
nen, im radmobilen Einzugsbereich (bis 2 km)
belauft sich die Einwohnerzahl auf 2.133. Im
Zuge der perspektivisch mdglichen Auswei-
sung eines zusatzlichen Wohngebietes an der
Ostlichen Nurnberger StralRe durfte das Ein-
wohnerpotenzial bei Realisierung der maximal
moglichen Wohneinheiten um rd. 300 Perso-
nen zunehmen. Dieser Potenzialzuwachs er-
fordert jedoch keinen Ausbau der heutigen
Angebote, da sich bei Zugrundelegung der
stadtischen Richtwerte die Pro-Kopf-Ausstat-
tung der Bevdlkerung im 800m-Bereich bereits
heute auf rd. 1,1 m? im Bereich Lebensmittel
belauft und lediglich im Bereich Gesundheits-
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und Kérperpflege 0,11 m? ein allenfalls sehr
uberschaubares rechnerisches Steigerungspo-
tenzial resultiert.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich aktuell
keine Veranderungsbedarfe in der heutigen
Angebotsstruktur. Nachdem im Bebauungs-
plan des MI-West, in dessen Geltungsbereich
der Netto-Markt seinen Standort hat, jedoch
keine Sortimentsbeschrankungen enthalten
sind, sollte im Falle einer Nutzungsanderung,
sofern moglich, eine ,Nachscharfung® vorge-
nommen werden, um zum Schutz der Gun-
zenhauser Innenstadt zentrenrelevante Sor-
timente ohne Nahversorgungsbedeutung
gemal der Gunzenhauser Liste generell aus-
zuschlieBen.

Zulassige Sortimente und GroRenordnun-
gen bei Nutzungsdanderungen im MI-West

Nahversorgungsrelevante Sortimente It. Gun-
zenhauser Liste, maximal 800 m? Verkaufsfla-
che, darunter:

e Blumen/Schnittblumen
e Drogeriewaren

e Getranke

e Kosmetika

e |Lebensmittelhandwerk

STANDORT
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e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Reformwaren

e Schulbedarf

e Tabakwaren

e Tierpflegemittel/-nahrung

e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften

Diese Regelung gilt ab dem Zeitpunkt der
Verabschiedung des Zentrenkonzepts im
Gunzenhauser Stadtrat.
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Zentrenpass 4: Nahversorgungsbereich

IndustriestralRe
Hauptwarengruppen VK m2
|  Periodischer Bedarf 1.100 m?
Il Persdnlicher Bedarf 50 m?
Il Medien und Technik 50 m?
IV  Spiel, Sport, Hobby gesamt 50 m?
V  Geschenke, Glas, Porzel- 450 m?
lan, Keramik, Hausrat
VI  Einrichtungsbedarf 0 m?
VIl Baumarktspezifische Sor- 50 m?2
timente und Zoobedarf
Gesamtflache 1.750 m?
Strukturdaten
Bevolkerung 800m 1.844
Bevolkerung 2km 1.864
unter 30 Jahre 12% 112
tber 60 Jahre 36,8% 94
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Einzelhandel Nahversorgungsbereich
Industriestralie

1 i NVB IndustriestraRe

Einzelhandel

Periodischer Bedarf
Persénlicher Bedarf

Medien und Technik

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat

Einrichtungsbedarf
Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf

*» 0000000

Leerstand

© SK Standort &
Kartengrundlage: Openstreetmap.org
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Die innerhalb des gleichermalien verkehrs-
wie  nahpotenzialortientierten  Nahversor-
gungsbereichs Industriestralle ansassigen
Betriebe Norma, Markgrafen Getrankemarkt
und Metzgerei Hanel gewahrleisten ein qualifi-
ziertes wohnortnahes und auch zukiinftig zu
erhaltendes Versorgungsangebot fir die im
Umfeld ansassige Wohnbevdlkerung, das
durch weitere aperiodische Anbieter (Tedi
Hartwarendiscounter, Fischer Reinigungssys-
teme) sowie ein Fitnessstudio erganzt wird.
Die Einwohnergré3en bemessen sich im modi-
fizierten 800m-Bereich auf 1.844 und im rad-
mobilen 2 km-Bereich auf 1.864 Personen.
Aktuell wird eine Pro-Kopf-Ausstattung von
0,55 m? im Bereich Lebensmittel und 0,03 m?
im Bereich Gesundheits- und Korperpflege
erreicht. Im gesamtstadtischen Vergleich zei-
gen sich hier noch Erweiterungsspielraume,
die unter Ansatz der stadtischen Richtwerte
einen Verkaufsflaichenzuwachs von rd. 450 m?
im Bereich Lebensmittel bzw. rd. 200 m? im
Bereich Gesundheits- und Korperpflege be-
deuten wurden. Dabei ist jedoch zum einen zu
berlcksichtigen, dass im Zuge der geplanten
Erweiterung der Norma-Filiale um rd. 200 m?
auf 1.000 m? diese Erweiterungsspielrdume in
der Perspektive bereits z.T. genutzt werden.
Zum anderen werden die Ubrigen vorhande-
nen Entwicklungsspielraume im Falle der Rea-

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

lisierung des im direkten norddstlichen
Standortumfeld geplanten Edeka-Supermark-
tes ohnehin mehr als ,aufgezehrt'.

Aus Gutachtersicht ist zu empfehlen, die Er-
weiterung des Norma-Marktes planungsrecht-
lich abzusichern. Dartber hinaus ist die Erwei-
terung von bestehenden Angeboten mit zen-
trenrelevanten Sortimenten (ohne Nahver-
sorgungsrelevanz) bzw. deren Neuansied-
lung zum Schutz des Zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt auszuschlie3en.
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Zentrenpass 5: Integrierter Nahversor-

gungsstandort SpitalfeldstraBe
(Altmuhlcenter)

Hauptwarengruppen VK
|  Periodischer Bedarf 3.200 m2
Il | Personlicher Bedarf 200 m?2
Il Medien und Technik 150 m?
IV Spiel, Sport, Hobby ge- 100 m?2
samt
V Geschenke, Glas, Porzel- 50 m?
lan, Keramik, Hausrat
VI  Einrichtungsbedarf 0 m?
VIl Baumarktspezifische Sor- 50 m?
timente und Zoobedarf
Gesamtflache 3.750 m?
Strukturdaten
Bevolkerung 800m 1.955
Bevodlkerung 2km 2.532
unter 30 Jahre 12,7% 117
Uber 60 Jahre 35,5% 90
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Einzelhandel Nahversorgungsstandort
Spitalfeldstrale (Altmihlcenter)
H | NVS Spitalfeldstrae (Altmuhicenter)

Einzelhandel

Periodischer Bedarf

Persénlicher Bedarf

Medien und Technik

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf
Leerstand

*0000@Q®0O0
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Kartengrundlage: Openstreetmap.org
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Beim integrierten Nahversorgungsstandort
Spitalfeldstralle (Altmihlcenter) handelt sich
um einen langjahrig ,eingefahrenen‘ Nahver-
sorgungsstandort im Ubergangsbereich der
Kernstadt zum 6&stlich anschlieBenden Ortsteil
Frickenfelden, der eine essentiell wichtige
Nahversorgungsfunktion flr die im naheren
und weiteren Umfeld ansassige Wohnbevdlke-
rung Ubernimmt. Dies drickt sich auch in den
entsprechenden Bevolkerungswerten im modi-
fizierten bzw. Uberschneidungsfreien fulllaufi-
gen 800m- bzw. im radmobilen 2km-Bereich
(1.955 bzw. 2.532 Einwohner) deutlich aus.
Diese wichtige Versorgungsfunktion gilt es
auch zukiinftig unbedingt zu erhalten.>® In
diese Richtung zielen auch die geplanten
Neubaumalnahmen, die am Standort Alt-
muhlcenter die Errichtung eines Supermarktes
(rd. 1.700 m? Verkaufsflache) nebst Getran-
kemarkt (rd. 400 m? Verkaufsflache) sowie
zwei weiterer, noch nicht naher konkretisierter
Fachmarktflachen (zusammen rd. 1.100 m?
Verkaufsflache) und einer Dienstleistungsein-
heit (rd. 135 m?) vorsehen.

% Die Sicherung der Grundversorgung fir den Ortsteil Fricken-

felden und die 6stlichen Wohngebiete wird auch als Hand-
lungsempfehlung im ISEK (2012) genannt (vgl. S. 127 im
Erlauterungsbericht).
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Unter Zugrundelegung des eingangs skizzier-
ten Berechnungsmodells wirde mit Blick auf
die moglichen Einwohnerzuwachse im 800m-
Bereich von rd. 133 Einwohnern (Flache 5,
Frickenfelden Zur Sonnenwiese) und den ge-
planten Supermarkt eine Pro-Kopf-Ausstattung
von rd. 0,89 m? im Bereich Lebensmittel bzw.
rd. 0,07 m? im Bereich Gesundheits- und Kor-
perpflege resultieren. Wahrend im Bereich
Lebensmittel ein hoheres Niveau als auf ge-
samtstadtischer Ebene (0,79 m? pro Kopf)
erreicht wird, Iasst sich im Sortimentsbereich
Gesundheits- und Korperpflege noch Steige-
rungspotenzial (zum Vergleich: 0,14 m? auf
gesamtstadtischer Ebene) erkennen. Dies
sollte aus Gutachtersicht auch genutzt wer-
den, um sich gegenuber dem Wettbewerb
besser behaupten zu kénnen (z.B. durch Er-
weiterung des Drogeriewarensegments im
Supermarkt oder — idealerweise — durch einen
erganzenden Drogeriemarkt).

Derzeit lauft das Bebauungsplanverfahren (6.
Anderung des Bebauungsplanes ,Frickenfel-
den I* durch den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan ,Sondergebiet groRflachiger Ein-
zelhandel®. In diesem Rahmen wurde bereits
eine neue Verkaufsflachenobergrenze von
3.400 m? festgesetzt.
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Hierzu bedarf es aus Gutachtersicht noch ei-
ner Konkretisierung der zuldssigen Sortimen-
te. Nachdem der integrierte Nahversorgungs-
standort in erster Linie die wohnortnahe Ver-
sorgung der umliegenden Bevolkerung ge-
wahrleisten soll, sind zentrenrelevante Sorti-
mente im Kernsortiment auszuschliel3en. Zen-
trenrelevante Randsortimente (ohne Nahver-
sorgungsbedeutung) sind allenfalls in unterge-
ordneter Form im geplanten Supermarkt zu-
lassig.

Zulassige Sortimente im SO groRflachiger
Einzelhandel

Nahversorgungsrelevante Sortimente It. Gun-
zenhauser Liste, darunter:

e Blumen/Schnittblumen
e Drogeriewaren

e Getranke

e Kosmetika

e Lebensmittelnandwerk
e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren
e Pharmazeutika

e Reformwaren

e Schulbedarf

e Tabakwaren
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Tierpflegemittel/-nahrung
Wasch- und Putzmittel
Wein

Zeitschriften

Nicht-zentrenrelevante Sortimente It. Gunzen-
hauser Liste, darunter:

Arbeitskleidung und -schuhe
Badeinrichtung
Bauelemente

Baustoffe
Beleuchtungskérper
Beschlage

Bodenbelage

Boote und Zubehor
Brennstoffe

Briefmarken

Blromobel

Campingartikel
Dungemittel

Eisenwaren
Elektrogrofigerate
Elektroinstallationsmaterial
Erde

Fahrrader u. Zubehdr
Farben, Lacke

Fenster

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Fliesen

Gardinen und Zubehor
Gartenartikel, -bedarf
Gartenhauser

Gitter

Herde und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Klchen

Markisen

Matratzen
Mineraldlerzeugnisse
Mobel

Motorrader
Naturholzer
Pflanzen/Stauden
Rasenmaher
Reitbedarf

Rollladen

Rollos
Sanitarerzeugnisse
Sportgerate (grofiteilig)
Teppiche
Teppiche-Auslegewaren
Tiere und Zubehoér
Turen

Waffen, Jagd- u. Angelbedarf
Werkzeuge
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e Zaune

Die jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen in
den angefiihrten Sortimenten bemessen sich
nach den landesplanerischen Vorgaben. Da-
bei steht es der Stadt GUNZENHAUSEN im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit frei,
die Sortimente in den geplanten Fachmarkten
zu beschranken bzw. die seitens der Landes-
planung definierten Verkaufsflachenobergren-
zen nicht auszuschopfen.®

80 vgl. hierzu die Ausfiihrungen auf S. 16 der landesplaneri-
schen Beurteilung fir die Neuerrichtung eines Nahversor-
gungszentrums auf den Grundstiicken FI.-Nr. 281, 281/2
und 281/3, Gemarkung Frickenfelden in der Stadt Gunzen-
hausen, Landkreis Weilenburg-Gunzenhausen vom
02.07.2018 (Regierung von Mittelfranken).
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Gebietspass 1: Sonderstandort GE-Siid Einzelhandel Sonderstandort

TP T— VK Gewerbegebiet-Sud
— i | Sonderstandort Gewerbegebiet-Sid
|  Periodischer Bedarf 2.750 m?2 e
Il Personlicher Bedarf 3.550 m2
il Medien und Technik 250 m2 Einzelhandel
IV Spiel, Sport, Hobby gesamt 0 m? o o Perlodischer Bedart
V Geschenke, Glas, Porzel- 350 m2 e ® Persdnlicher Bedarf
lan, Keramik, Hausrat ® Medien und Technik
VI | Einrichtungsbedarf 300 m? \ ®  Spieh Sporl, robby Insgesamt
g ar @ Geschenke, GPK, Hausrat
VIl Baumarktspezifische Sor- 5.400 m? 3 'l' ° Einrichtungsbedarf
timente und Zoobedarf I @®  Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf
Gesamtfliche 12.600 m? Ran? |% * Leerstand
1
Werstomor  Siepaesatung | %
Strukturdaten & A
\
Bevolkerung 800m 1.792
Bevolkerung 2km 4.053
unter 30 Jahre 9,3% 86
uber 60 Jahre 36,0% 92 9SK S:andon&Komrnune Beratunr:(g‘s GmbH September 2017;

p
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Der Sonderstandort GE-Sud im Umfeld der
WeilRenburger Stralle bildet nicht nur die fla-
chenseitig groRte Agglomeration im Ubrigen
Stadtgebiet, sondern beherbergt auch das
umfangreichste Angebot an zentrenrelevanten
Sortimenten aufierhalb der Innenstadt. Neben
den insbesondere von dem Bekleidungsanbie-
ter G+B und dem Schuh-Filialisten Deichmann
,getragenen’ Angeboten im Bereich der zen-
trenrelevanten Sortimente sind auch einige
Anbieter aus dem periodischen Bedarfsbe-
reich anzusprechen, die mit Blick auf die Nah-
versorgung der Wohnbevdlkerung im ndrdli-
chen und v.a. 6stlichen Standortumfeld eine
bedeutende Rolle spielen. In diesem Zusam-
menhang ist v.a. auf den Edeka-Markt zu ver-
weisen, der nach der Standortaufgabe von Lidl
die wohnortnahe Versorgung der dortigen Be-
volkerung malfigeblich ,schultert’ und demzu-
folge als schitzenswerter integrierter Nahver-
sorgungsstandort im Sinne des Baurechts ein-
zustufen ist. Dies wird auch durch die Bevolke-
rungsgroRen gerechtfertigt, die vom Edeka-
Markt aus fuBlaufig bzw. radmobil erreicht
werden kénnen. Diese belaufen sich auf 1.792
Einwohner im 800m- bzw. 4.053 im 2km-
Bereich.  Aktuell wird eine Pro-Kopf-
Ausstattung (bezogen auf die Einwohner im
800m-Bereich) von 1,13 m? im Bereich Le-
bensmittel und 0,43 m? im Bereich Gesund-
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heits- und Korperpflege erreicht. Diese Werte
rangieren deutlich Uber den gesamtstadti-
schen Richtwerten von 0,79 bzw. 0,14 m?, was
verdeutlicht, dass bereits heute ein sehr hohes
Versorgungsniveau innerhalb eines fulllaufi-
gen Einzugsbereichs besteht. Selbst unter
Berlicksichtigung der Wohnbaupotenziale®’
innerhalb des 800m-Bereichs (insgesamt rd.
250 Einwohner) wuirden die Pro-Kopf-
Ausstattungswerte von knapp 1 m? im Bereich
Lebensmittel bzw. 0,37 m? im Bereich Ge-
sundheits- und Korperpflege nach wie vor
deutlich Uber den heutigen gesamtstadtischen
Richtwerten liegen. Aus dieser Betrachtung
wird deutlich, dass ein zwingender Ausbau
des periodischen Angebots zur Verbesserung
der fuBBlaufigen Versorgung aktuell nicht erfor-
derlich scheint. Gleichwohl sollten auch in die-
sem Bereich gewisse Erweiterungsspielraume
grundsatzlich moglich sein, um z.B. die derzeit
leer stehende vormals von Lidl genutzte Im-
mobilie wieder einer nahversorgungsspezifi-
schen Nutzung (z.B. flr Spezialanbieter, wie
Jacques Weindepot) zuzufihren.

81 Es handelt sich hierbei um die Flachen 8 WeilRenburger
StraRe/Schiitzenstralle, 4 Frankenmuther Str. und 9 Erwei-
terungsflache ggu. Heinzmann (im Falle einer vollstandigen
Nutzung als Wohnflache).
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Die eingangs erwahnten Anbieter G+B und
Deichmann bilden zusammen einen weiteren
Angebotsschwerpunkt im Bereich der zentren-
relevanten Sortimente, der im Zuge der zwi-
schenzeitlich erfolgten Erweiterung von G+B
nochmals deutlich an Gewicht gewonnen hat.
Aus Gutachtersicht ist mit der erfolgten Erwei-
terung, die einen fur die Ausstrahlung der Ge-
samtstadt zweifellos wichtigen Anbieter in sei-
nem Bestand nachhaltig absichert, jedoch eine
,Obergrenze' erreicht, die zum Schutz der
Gunzenhauser Innenstadt perspektivisch nicht
mehr Uberschritten werden sollte. Daher ware
die Ansiedlung zusatzlicher zentrenrelevanter
Sortimente (ohne Nahversorgungsrelevanz)
planungsrechtlich auszuschlie3en.

Nicht zu vergessen sind auch die bau-
marktspezifischen Angebote im Sonderstand-
ort GE-Sid, welche den dritten Angebots-
schwerpunkt bilden und in erster Linie vom
Anbieter BayWa, jedoch auch von weiteren
Anbietern (u.a. Autoteile Heinzmann, Fliesen
Ballenberger) reprasentiert werden. Auch in
diesem Bereich ist bereits ein hohes Ange-
botsniveau erreicht, wobei aus Gutachtersicht
zukinftige Entwicklungsmdglichkeiten in die-
sem bzw. generell im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente offen gehalten
werden sollten.
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Aus diesen skizzierten MalRnahmeempfehlun-
gen lassen sich nun im Folgenden ggf. Anpas-
sungserfordernisse an die bestehenden Be-
bauungsplane ableiten.

Uber die vorhandenen Vorhabens- und Er-
schlieBungsplane bzw. vorhabenbezogene
Bebauungsplane fir den Edeka-Supermarkt,
den BayWa Bau- und Gartenmarkt sowie fir
die Erweiterung des Bekleidungsanbieters
G+B (inkl. Drogeriemarkt) ist der Bestand pla-
nerisch abgesichert. Somit bedarf es keiner
weiteren Anderungen oder Anpassungen.
Gleiches gilt auch fir die derzeit leerstehende
vormals von Lidl genutzte Immobilie.

Ein Anpassungserfordernis zeigt sich hinge-
gen bei der westlich an den (unter einzelhand-
lerischen Aspekten abgegrenzten) Sonder-
standort GE-Sud angrenzenden Teilflache des
Bebauungsplans ,Am SchieRwasen/Teilbau-
gebiet Sud“ zwischen der Schuitzenstralle und
der StralBe ,Im Hollerfeld, die aktuell als
Mischgebiet ausgewiesen ist. Demnach sind
dort auch Einzelhandelsbetriebe bis zu 800 m?
Verkaufsflache ohne Sortimentsbeschrankung
zulassig. Gleiches gilt auch fir die weitere
Teilflache des Bebauungsplans ,Am Schiel3-
wasen/Teilbaugebiet” Sid zwischen der Stra-
Re ,Am Sportplatz, der Schitzenstrafle und
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der Weiltenburger Stralle. Dieser Bereich ist
derzeit als Gewerbegebiet ohne weitergehen-
de Einzelhandelsbeschrankung ausgewiesen.
Dementsprechend sind hier Einzelhandelsnut-
zungen bis zu 800 m? Verkaufsflache ohne
jegliche Beschrankung der Sortimente zulas-

sig.

Zum Schutz des Zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt und seiner Entwicklungs-
moglichkeiten ist hier die Neuansiedlung von
Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
im Kernsortiment zu vermeiden. Daher ist der
Bebauungsplan ,Am SchieBwasen Teilbauge-
biet Std“ wie folgt anzupassen:

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet ge-
maR § 8 BauNVO festgesetzt. Im Gewerbege-
biet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten (ausgenommen nahver-
sorgungsrelevante Sortimente) nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten (ausgenom-
men nahversorgungsrelevante Sortimente)
nicht zulassig.

STANDORT
FKOMMUNE

Zusammenfassend kommen somit folgende
Sortimente bei der Erweiterung oder Neuan-
siedlung am Sonderstandort GE-Sid bzw.
westlich angrenzender Bereiche in Betracht:

Nahversorgungsrelevante Sortimente It. Gun-
zenhauser Liste, darunter:

e Blumen/Schnittblumen

e Drogeriewaren

e Getranke

o Kosmetika

e Lebensmittelnandwerk

e Nahrungs- und Genussmittel
e Papier-, Schreibwaren

e Pharmazeutika

e Reformwaren

e Schulbedarf

e Tabakwaren

e Tierpflegemittel/-nahrung
e Wasch- und Putzmittel

e Wein

e Zeitschriften
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente It. Gunzen-

hauser Liste, darunter:

Arbeitskleidung und -schuhe
Badeinrichtung
Bauelemente
Baustoffe
Beleuchtungskaorper
Beschlage
Bodenbelage

Boote und Zubehor
Brennstoffe
Briefmarken
Blromobel
Campingartikel
Dungemittel
Eisenwaren
Elektrogrol3gerate
Elektroinstallationsmaterial
Erde

Fahrrader u. Zubehdr
Farben, Lacke
Fenster

Fliesen

Gardinen und Zubehor
Gartenartikel, -bedarf
Gartenhauser

Gitter

Herde und Ofen

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Klchen

Markisen

Matratzen
Mineraldlerzeugnisse
Mobel

Motorrader
Naturholzer
Pflanzen/Stauden
Rasenmaher
Reitbedarf

Rollladen

Rollos
Sanitarerzeugnisse
Sportgerate (grofiteilig)
Teppiche
Teppiche-Auslegewaren
Tiere und Zubehoér
Turen

Waffen, Jagd- u. Angelbedarf

Werkzeuge
Zaune
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Gebietspass 2: Sonderstandort GE-Nord

Einzelhandel Sonderstandort
Gewerbegebiet-Nord

= ——

Hauptwarengruppen VK

I  Periodischer Bedarf

Il Personlicher Bedarf
Il Medien und Technik

350 m? i
0 m?2
250 m2

| Sonderstandort Gewerbegebiet-Nord

Einzelhandel
IV | Spiel, Sport, Hobby gesamt | 300 m? 2 Periqfii§cher Bedarf
V  Geschenke, Glas, Porzel- 200 m? TN Personlicher Bedarf
lan, Keramik, Hausrat A & ] ® Medien und Technik
; ) | ‘t £ 1 ) @ Spiel, Sport, Hobby insgesamt
VI  Einrichtungsbedarf 600 m2 V7] ‘\ Dl ® P T ) Geschenke, GPK, Hausrat
; =~ \ g ; 3 ° Einrichtungsbedarf
VIl Baumarktspezifische Sor- 6.050 m?2 -\ o  Baumarkispezf, Sort u. Zosbedart
. ' |y > . .U
e T e w B ¢ Q el * eersiend
. e i hnnw:;mﬂnd %‘* ) %;', "
. 3 &
* ohne Lidl it 7
'~ % o
Sy 8 & Netto © K Standort & Ko GmbH 2017;
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Der Sonderstandort GE-Nord bildet in einzel-
handlerischer Hinsicht einen der beiden stadti-
schen Angebotsschwerpunkte im Bereich bau-
marktspezifischer Sortimente. Um diesbezlig-
lich noch Ansiedlungs- oder Erweiterungs-
spielraume flr bestehende Anbieter zu ermég-
lichen, waren baumarktspezifische Sortimente
bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente zur
JAbrundung’ des vorhandenen Angebotes aus
Gutachtersicht denkbar.

Planungsrechtlich® stellt sich dies derzeit wie
folgt dar:

Im Bereich des Sonderstandorts GE-Nord be-
steht der Bebauungsplan Gunzenhausen
.,Nord“, Teilbaugebiet | aus dem Jahr 1991.
Dieser wurde in im Jahr 1993 zum ersten Mal
und 1996 zum zweiten Mal geandert. Ausge-
wiesen sind die Bauflachen hier Gberwiegend
als Gewerbegebiet und zum Teil als Mischge-
biet. Dementsprechend sind hier Einzelhan-
delsnutzungen bis zu 800 m? Verkaufsflache
ohne Sortimentsbegrenzung zulassig.

52 Das im Plangebiet befindliche Sondergebiet (Lidl) wird in der
folgenden Betrachtung ausgeklammert.

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
Gunzenhausen ,Nord“, Teilbaugebiet | wurde
die Flache des heutigen OBl Bau- und Gar-
tenmarktes aufgrund der Grofflachigkeit als
Sondergebiet ausgewiesen. Hier, im Sonder-
gebiet ,Bau- und Gartenmarkt“ sind fur den
Baumarkt max. 3.300 m? Verkaufsflachen und
fur den Gartenmarkt max. 800 m? Verkaufsfla-
chen im Gebaude zulassig. Von den Verkaufs-
flachen im Gebaude dirfen max. 400 m? auf
Randsortimente, wie z.B. Elektroartikel, Wohn-
raumleuchten, Haushaltswaren usw. entfallen.
Die Freiverkaufsflachen durfen  maximal
1.100 m? betragen. Da der rechtsgulltige Be-
bauungsplan die Sortimente regelt, ist keine
Anpassung der textlichen Festsetzungen er-
forderlich.

Aus gutachterlicher Sicht waren hingegen die
textlichen Festsetzungen in den als Gewerbe-
bzw. Mischgebiet festgesetzten Teilbereichen
des Sonderstandorts GE-Nord wie folgt anzu-
passen:

Im Gewerbegebiet und Mischgebiet sind Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
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Sortimenten im Kernsortiment unzulassig.®
Zentrenrelevante Sortimente sind lediglich als
Randsortiment (10 % der Verkaufsflache / ma-
ximal 100 m? Verkaufsflache) zulassig.

Zulassige Sortimente im Gewerbe- und
Mischgebiet

Nicht-zentrenrelevante Sortimente It. Gunzen-
hauser Liste, darunter:

e Arbeitskleidung und -schuhe
e Badeinrichtung

e Bauelemente

e Baustoffe

e Beleuchtungskoérper
e Beschlage

e Bodenbelage

e Boote und Zubehor
e Brennstoffe

e Briefmarken

e Bilromobel

e Campingartikel

e Dungemittel

83 Dies korrespondiert auch mit der Handlungsempfehlung im
ISEK (2012), wonach innenstadtrelevante Nutzungen im
GE-Nord ausgeschlossen werden sollen (vgl. S. 127 im Er-
lauterungsbericht).
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e Eisenwaren

e ElektrogroRgerate

e Elektroinstallationsmaterial
e FErde

Fahrrader u. Zubehdr

Sanitarerzeugnisse
Sportgerate (grofiteilig)
Teppiche
Teppiche-Auslegewaren
Tiere und Zubehor

Farb Lack Turen
arben, Lacke Waffen, Jagd- u. Angelbedarf
Fenster
; Werkzeuge
Fliesen .
Zaune

Gardinen und Zubehor
Gartenartikel, -bedarf
Gartenhauser

Gitter

Herde und Ofen
Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Klchen

Markisen

Matratzen
Mineraldlerzeugnisse
Mobel

Motorrader
Naturholzer
Pflanzen/Stauden
Rasenmaher
Reitbedarf

Rollladen

Rollos

Die Wohnnutzungen im Mischgebiet sind vor
Immissionen, insbesondere Larm, zu schutzen
und wenn langfristig moglich, rdumlich von
den gewerblichen Nutzungen zu trennen.
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Gebietspass 3: Nordliche Niirnberger

StrafRe
Hauptwarengruppen VK
|  Periodischer Bedarf 100 m?
Il Personlicher Bedarf 600 m?
Il Medien und Technik 0 m2
IV  Spiel, Sport, Hobby gesamt =~ 400 m2
V Geschenke, Glas, Porzel- 0 m2
lan, Keramik, Hausrat
VI  Einrichtungsbedarf 0 m?
VIl Baumarktspezifische Sor- 650 m?
timente und Zoobedarf
Gesamtflache 1.750 m?
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Einzelhandel Sonderstandort
Noérdliche Nirnberger StralBe

====1 Sonderstandort
I — -1 Nordliche Niurnberger Strale

Einzelhandel

Periodischer Bedarf

Persoénlicher Bedarf

Medien und Technik

Spiel, Sport, Hobby insgesamt
Geschenke, GPK, Hausrat
Einrichtungsbedarf
Baumarktspezif. Sort. u. Zoobedarf
Leerstand

0000000
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Der Sonderstandort Nordliche Nurnberger
Stralle befindet sich am norddstlichen Rand
der Kernstadt GUNZENHAUSEN und damit
auch in einzelhandlerisch solitarer Lage.
Wenngleich zu bertcksichtigen ist, dass der
Sonderstandort einige fiur die Gesamtattraktivi-
tat der Stadt wichtige Fachmarktangebote um-
fasst, sollte eine weitere einzelhandlerische
Entwicklung zugunsten stadtebaulich integrier-
ter alternativer Standortlagen dennoch nicht
verfolgt werden. Nicht zuletzt aufgrund des
bereits stark beeintrachtigen Ortseingangsbil-
des sollte Einzelhandel als Nutzungsform al-
lenfalls als Nebennutzung in direkter Verbin-
dung zu Gewerbebetrieben mdglich sein.
Hiermit wird die Errichtung eines Waffen-
Outlets und die Etablierung eines Schiel3kinos
ermoglicht.

Mit folgendem Festsetzungsvorschlag kann
der Einzelhandel im Bebauungsplan ,Am gro-
Ren Wasen* (derzeit GE und SO ,Schnellres-
taurant®) reglementiert werden:

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsnutzun-
gen nicht zuldssig. Ausnahmsweise kénnen
Verkaufsflachen bis zu 20 % der tatsachlichen
Grundflache - max. 800 m? als untergeordnete
Nebenanlage eines Gewerbebetriebes (§ 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) zugelassen werden,
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wenn es sich um Sortimente handelt, die in
direktem Bezug zum genehmigten Gewerbe-
betrieb stehen.

Diese Empfehlung bezieht sich auch auf die
im FNP als Gewerbegebiet ausgewiesene,
derzeit noch nicht Uberplante Erweiterungsfla-
che zur B 466.

Zulassige Sortimente im GE bis max.
800 m? Verkaufsfliche

Nicht zentrenrelevante Sortimente It. Gunzen-
hauser Liste, darunter:

e Arbeitskleidung und -schuhe
e Badeinrichtung

e Bauelemente

e Baustoffe

e Beleuchtungskoérper
e Beschlage

e Bodenbelage

e Boote und Zubehor
¢ Brennstoffe

e Briefmarken

e Bilromobel

e Campingartikel

e Dungemittel

e Eisenwaren

STANDORT
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ElektrogrolRgerate
Elektroinstallationsmaterial
Erde

Fahrrader u. Zubehor
Farben, Lacke
Fenster

Fliesen

Gardinen und Zubehor
Gartenartikel, -bedarf
Gartenhauser

Gitter

Herde und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Klchen

Markisen

Matratzen
Mineraldlerzeugnisse
Mobel

Motorrader
Naturholzer
Pflanzen/Stauden
Rasenmaher
Reitbedarf

Rollladen

Rollos
Sanitarerzeugnisse
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Sportgerate (grofiteilig)
Teppiche
Teppiche-Auslegewaren
Tiere und Zubehor

Tdren

Waffen, Jagd- u. Angelbedarf
Werkzeuge
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Mogliche Entwicklungsflache 1: ostlich des BayWa-Kreisels (WeiBenburger Strae)

Mdgliche Entwicklungsflache

\¢ ostlich des BayWa-Kreisels
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Die Entwicklungsflache am BayWa-Kreisel
Ostlich der Weillenburger Strafde ist im aktuel-
len Flachennutzungsplan als Wohngebiet aus-
gewiesen. Um die bislang unbebaute Entwick-
lungsflache fur gewerbliche Nutzungen, die
das Wohnen nicht wesentlich storen sowie
Wohnnutzungen zu entwickeln, wird von stad-
tischer Seite Uberlegt, hier ein Mischgebiet
auszuweisen, da durch die Lage der Entwick-
lungsflache am sudlichen Ortsrand von
GUNZENHAUSEN sowie die Anbindung uber
die WeilRenburger Strale / Theodor-Heuss-
Strale eine gute verkehrliche Erreichbarkeit
besteht. Aktuell ist die Entwicklungsflache pla-
nungsrechtlich gema® § 35 BauGB als Au-
Renbereich einzustufen. Fir eine Bebauung
als Mischgebiet ware neben der Aufstellung
eines Bebauungsplanes auch eine Anderung /
Berichtigung des Flachennutzungsplans erfor-
derlich.

Bei Ausweisung eines Mischgebiets ware es
aus stadtebaulicher und immissionsschutz-
rechtlicher Sicht sinnvoll, die Wohnnutzungen
und gewerblichen Nutzungen (sonstige Ge-
werbebeitriebe, Einzelhandelsbetriebe, Ge-
schaftsgebaude gem. § 6 BauNVO) raumlich
zu trennen. Wohnnutzungen kénnten im Osten
der Entwicklungsflache vorgesehen werden,
um einen Ubergang zu den bestehenden
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Wohngebauden an der Weinbergstralle zu
schaffen.

Da von der WeilRenburger Stralle / B13 Ver-
kehrsgerauschimmissionen ausgehen, sollten
die gewerblichen Nutzungen, welche ebenfalls
Larm emittieren, im Westen der Entwicklungs-
flache angesiedelt werden.

Bezuglich der gewerblichen Nutzungen kénn-
ten auf der Entwicklungsflache Einzelhandels-
nutzungen zur Ergadnzung des vorhandenen
Bestands im GE-Sid oder als mogliche Aus-
weichflache fur verlagerungswillige Betriebe
untergebracht werden. Da sich die Entwick-
lungsflache an einer sensiblen Ortseingangssi-
tuation befindet, kommt grof¥flachiger Einzel-
handel nicht in Betracht. In sortimentsspezifi-
scher Hinsicht ware die Ansiedlung von zen-
trenrelevanten Sortimenten im Kernsortiment
(auch Nahversorgung) planungsrechtlich aus-
zuschlieRen, um die bereits bestehende Kon-
kurrenzwirkung gegenuber der Innenstadt
durch entsprechende Angebote im Sonder-
standort GE-Sud nicht zusatzlich zu verstar-
ken. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Mischgebiet ist zulassig, wenn stadtebauliche
Grinde den Ausschluss insgesamt bzw. be-
sondere Grunde eine sortimentsbezogene
Differenzierung rechtfertigen. Als stadtebauli-
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ches Ziel fir den Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten in stadtischen Randlagen kann hier ange-
fuhrt werden, dass die innerstadtische Kern-
zone gestarkt werden soll (Hess. VGH: Be-
bauungsplan, Mischgebiet, Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten (ZfBR 2011, 168)).

Vor diesem Hintergrund empfehlen die Gut-
achter folgende Festsetzungsvorschlage:

e Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Nicht — auch nicht ausnahmsweise —
zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten sowie Vergnlgungsstatten.

Des Weiteren kénnte die Anzahl der
maximal zulassigen Wohnungen pro
Wohngebaude festgelegt werden, um
die Dichte des Mischgebiets zu regeln.
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e Mal der baulichen Nutzung

Im Ml ist eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2 zulassig. Die Anzahl der
der maximal zulassigen Vollgeschosse
darf maximal Il betragen. Die Gebaude
sind in einer offenen Bauweise zu er-
richten.

e Grlnordnung

Eine ausreichende Eingriinung des
Plangebiets zu den StralRenverkehrs-
flachen sowie zum Ortsrand ist festzu-
setzen.

Zulissige Sortimente im MI bis max. 800 m?
Verkaufsflache

Nicht zentrenrelevante Sortimente It. Gunzen-
hauser Liste, darunter:

e Arbeitskleidung und -schuhe
e Badeinrichtung

e Bauelemente

e Baustoffe

e Beleuchtungskoérper

e Beschlage

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Bodenbelage

Boote und Zubehor
Brennstoffe
Briefmarken
Blromadbel
Campingartikel
Dungemittel
Eisenwaren
Elektrogrofigerate
Elektroinstallationsmaterial
Erde

Fahrrader u. Zubehor
Farben, Lacke
Fenster

Fliesen

Gardinen und Zubehor
Gartenartikel, -bedarf
Gartenhauser

Gitter

Herde und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Klchen

Markisen

Matratzen
Mineraldlerzeugnisse
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Mébel

Motorrader

Naturholzer
Pflanzen/Stauden
Rasenmaher

Reitbedarf

Rollladen

Rollos
Sanitarerzeugnisse
Sportgerate (grofiteilig)
Teppiche
Teppiche-Auslegewaren
Tiere und Zubehdr
Tlren

Waffen, Jagd- u. Angelbedarf
Werkzeuge

Zaune
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Mogliche Entwicklungsflache 2: Nordliche Teilflache einer moglichen Erweiterung GE B13/West — An der Scheupeleinsmuhle

Maogliche Entwicklungsflachen
Erweiterung GE B13/West —
An der Scheupeleinsmiihle
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Bislang ist die im Fokus der nachfolgenden
Betrachtung stehende nérdliche Teilflache®
einer moglichen Erweiterung des Gewerbege-
bietes B 13/West — An der Scheupeleinsmiihle
im aktuellen Flachennutzugsplan als Flache
fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Demnach
besteht hier momentan Planungsrecht gemaf
§ 35 BauGB (Bauen im Aufenbereich). Fur
die Entwicklung dieser Flache als Gewerbe-
gebiet ist neben der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans auch die Anderung / Berichtigung
des Flachennutzungsplans erforderlich.
Aufgrund der Lage der Entwicklungsflache
aulderhalb der geschlossenen Ortschaft ist
diese fur die Ansiedlung von gewerblichen
Nutzungen bzw. produzierendem Gewerbe ge-
eignet und sollte als Flachenpotenzial fir die
ortlichen Gewerbebetriebe vorgehalten wer-
den.

Eine einzelhandlerische Nutzung, z.B. durch
einen Nahversorgungsbetrieb, kommt nach
gutachterlicher Uberpriifung aufgrund des zu
geringen Nahpotenzials flr einen absatzwirt-
schaftlich tragfahigen Betrieb sowie der stad-

64 Bereich zwischen der Hauptstrake im Norden, der B 13 im

Osten, dem Umspannwerk im Siiden und der derzeitigen
Bebauungsgrenze des Gewerbegebietes im Westen (Flur-
nummer 485).
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tebaulich nicht-integrierten Lage nicht in Be-
tracht. Auch mit Blick auf die einzelhandlerisch
solitare Lage der Entwicklungsflache sollten
daher Einzelhandelsnutzungen grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Ausnahmsweise wa-
re Einzelhandel als erganzende/untergeord-
nete Nutzung eines Gewerbebetriebes
(Handwerkerprivileg) denkbar. Dies gilt gleich-
ermalen fur die sudwestlich angrenzenden
Erweiterungsflachen (Flurnummern 498, 413
und 501).

Da im Osten der nordlich gelegenen Teilflache
der geplanten Gesamterweiterungsflache die
B 13 verlauft, ist gemal FStrG zu dieser eine
20 Meter breite Bauverbotszone (von der
Fahrbahnkante aus gemessen) einzuhalten.

Nachfolgend empfehlen die Gutachter folgen-
de Festsetzungsvorschlage fir die Ge-
samterweiterungsflache®:

e Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

85 Flurnummern 485, 498, 413, 501.
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Nicht — auch nicht ausnahmsweise —
zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe

Ausnahmsweise koénnen Verkaufsfla-
chen bis zu 20 % der tatsachlichen
Grundflache - max. 800 m? - als unter-
geordnete Nebenanlage eines Gewer-
bebetriebes (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)
zugelassen werden, wenn es sich um
Sortimente handelt, die in direktem Be-
zug zum genehmigten Gewerbebetrieb
stehen.

Maf der baulichen Nutzung

Im GE ist eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,6 zulassig. Die Hohe der
baulichen Anlagen wird Uber eine ma-
ximale Traufhéhe, welche 12,0 m be-
tragen darf, geregelt. Weiterhin sind die
Gebaude in einer abweichenden Bau-
weise zu errichten, sodass auch Ge-
baude Uber 50 m Lange zulassig sind.
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e Grlnordnung

Entlang der B 13 und der Hauptstralie
im Norden sind Eingrinungsmafinah-
men vorzunehmen.

Zulassige Sortimente im GE bis max.
800 m? Verkaufsfliche

Nicht zentrenrelevante Sortimente It. Gunzen-
hauser Liste, darunter:

e Arbeitskleidung und -schuhe
e Badeinrichtung

e Bauelemente

e Baustoffe

e Beleuchtungskoérper

e Beschlage

e Bodenbelage

e Boote und Zubehor

¢ Brennstoffe

e Briefmarken

e Blromobel

e Campingartikel

e Dungemittel

e Eisenwaren

e ElektrogroRgerate

e Elektroinstallationsmaterial
e FErde

SK Standort & Kommune Beratungs GmbH

Fahrrader u. Zubehor
Farben, Lacke

Fenster

Fliesen

Gardinen und Zubehor
Gartenartikel, -bedarf
Gartenhauser

Gitter

Herde und Ofen

Holz, Holzmaterialien
Installationsmaterial
Kfz und Zubehor
Kleinkinder-, Babybedarf
Kohle

Klchen

Markisen

Matratzen
Mineraldlerzeugnisse
Mobel

Motorrader
Naturholzer
Pflanzen/Stauden
Rasenmaher
Reitbedarf

Rollladen

Rollos
Sanitarerzeugnisse
Sportgerate (grofiteilig)
Teppiche
Teppiche-Auslegewaren
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Tiere und Zubehor

Taren

Waffen, Jagd- u. Angelbedarf
Werkzeuge
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10.5 Gunzenhauser Liste
10.5.1 Methodische Vorbemerkungen

Zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Star-
kung der Attraktivitdt und Einzelhandelsfunkti-
on der Innenstadt® kann eine Kommune laut
Rechtsprechung (u.a. Urteil OVG Minster vom
22. April 2004 — 7a D 142/02.NE) den Einzel-
handel mit bestimmten Sortimenten innerhalb
eines Bebauungsplanes ausschlie3en.

Der Ausschluss kann alle Sortimente umfas-
sen, deren Verkauf typischerweise in der In-
nenstadt erfolgt und in einer konkreten ortli-
chen Situation flr die Innenstadt von erhebili-
cher Bedeutung ist.

Laut Oberverwaltungsgericht Minster missen
fir einen solchen Ausschluss stadtebauliche
Grinde vorliegen. Die Malstabe, die an eine
solche Einzelhandelssteuerung vom Oberver-
waltungsgericht Minster gestellt werden, be-
deuten jedoch auch, dass eine Begrundung
ohne vorliegendes aktuelles Einzelhandels-
konzept und eine auf die spezifische Situation
in der Kommune angepasste Sortimentsliste
nicht rechtssicher denkbar ist.

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstru-
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ment des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht
in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifischen Einzelhandels zu rdumlich und
funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemal §§ 2 (2), 34 (3), 9
(2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im
Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fur
Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten fir den grofRflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten) und bei der Zulas-
sigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahms-
weisen Zulassigkeit des sortimentsspezifi-
schen Einzelhandels in unterschiedlichen
Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Be-
zugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO rele-
vant.

Nur durch eine konsequente Ausschdpfung
des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sor-
timentslisten beispielsweise in Misch- und
Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfest-
setzungen gemalf § 1 (9) BauNVO nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-
fluge geschutzt werden. Denn fur die Zentren-
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struktur einer Kommune koénnen nicht nur
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren auflerhalb der dafir bestimmten
zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch
der nicht grofRflachige Einzelhandel (bis zu
800 m? Verkaufsflache) mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten negative
stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt
insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder
Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten. Diese operieren oft bewusst knapp
unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um
nicht gemaf § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist im-
mer auf eine gemeindespezifische Sortiments-
liste abzustellen, die auf die ortlichen Verhalt-
nisse und die Entwicklungsperspektiven einer
Kommune Bezug nimmt.

Ein Ruckgriff auf allgemeinglltige Auflistungen
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente, wie in den Einzelhandelserlassen ein-
zelner Lander (z.B. NRW) oder auch der Ver-
weis auf andere Listen (z.B. Kélner Liste oder
Sortimentsliste des LEP Bayern) im Rahmen
der bauleitplanerischen Steuerung genugt
nicht und ist rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Be-
standteil eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes dar, wobei eine Differenzierung
nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten und zur Vermeidung spaterer Ausei-
nandersetzungen auch nicht zentrenrelevanter
Sortimente empfohlen wird. Die vorliegende
Sortimentsliste zeigt im Ergebnis einer gut-
achterlichen Untersuchung unter Berucksichti-
gung der ortlichen Bestandssituation sowie
stadtebaulicher  Zielvorstellungen die fur
GUNZENHAUSEN  zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimente auf.
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Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis ubliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen,
der Standort, an dem die Sortimente angeboten werden, sowie eine mogliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlauterung der Begriffe zentrenrelevan-
ter und nicht zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unterschiedlichen Merkmale nach

folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

Abbildung 43: Begriffsdefinition und Abgrenzungskriterien der Zentrenrelevanz von
Sortimenten

Kriterium

Merkmale

Zentrenrelevant

Nicht-zentrenrelevant

Ist Belegung Innenstadt
(tatséchlich vorhandene Sortimente)

Sortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen

Soll-Belegung Innenstadt
(tatséchlich bislang nicht oder
geringfligig angebotene Sortimente)

Sortiment, das durch seine Attraktivitat
zur Zentrumsbildung perspektivisch
beitragen kann

Frequenz-Erzeugung

Lést breite, haufige Nachfrage bei den
Konsumenten aus (Stichwort:
Besuchshaufigkeit; kurz-/mittelfristiger
Bedarf)

Lést sporadische Nachfrage
(langfristiger Bedarf) bei den
Konsumenten aus

Taschenkaufe, direkte Nahe des
Parkplatzes nicht maRgeblich

Kaufanlass Hoher Spontankauf-Anteil Zielgerichteter Einkauf des
Sortiments
Marktgebiet Bestimmt die GréRRe des Marktgebietes Spezifisches Einzugsgebiet geht
dominant, fihrt zu Kopplungskaufen in weit Uber das Marktgebiet der
den Zentren Kommune hinaus
Warentransport Unproblematisch, vorwiegend Problematisch, sperrige, schwere

Waren, unmittelbare Nahe des
Parkplatzes notwendig

Quelle: SK 2018; eigene Darstellung
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Nahversorgungsrelevante Sortimente die-
nen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs-
deckung. Sie nehmen insbesondere in Klein-
und Mittelstddten oder Neben- und Grundver-
sorgungszentren zentrenpragende Funktion
ein. Sie sind in der Regel als zentrenrelevant
einzustufen. Eine Ansiedlung an Einzelstand-
orten aullerhalb zentraler Versorgungsberei-
che kann im Sinne einer wohnungsnahen
Grundversorgung innerhalb von Wohnlagen,
bei Nachweis eines entsprechenden Defizits
und Ausschluss negativer stadtebaulicher
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Versorgungsstruktur sinnvoll sein.
Unter Berucksichtigung des Einzelfalls sind
daher sachgerechte Standortentscheidungen
mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe
Versorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleis-
ten und den Regelungsinhalten des § 11 (3)
BauNVO sowie betriebsbedingten Anforde-
rungen zu entsprechen, zu treffen.
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Methodik zur Erstellung von Sortiments-
listen

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen in-
strumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kusch-
nerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei
der Erstellung von Sortimentslisten dar:

¢ Im Rahmen der Aufstellung eines ge-
meindlichen Einzelhandelskonzeptes
werden die tatsachlich vorhandenen,
typischerweise als zentrenrelevant an-
gesehenen Warensortimente in den
zentralen Versorgungsbereichen, die
durch die Bauleitplanung geschutzt und
gesichert werden sollen, nach ihrem
Umfang ermittelt (Sortimente, Ver-
kaufsflachen).

e Der Aufnahme dieser Sortimente in die
Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegen regelmafig keine Beden-
ken, auch wenn dieselben Sortimente
ggf. an anderen — solitéren, stadtebau-

86 vgl. Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzel-

handel
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lich nicht integrierten Standorten — an-
geboten werden, wenn entsprechende
stadtebauliche Zielvorstellungen im
Gesamtkonzept formuliert werden, die
ein weiteres Angebot dieser Sortimente
im zentralen Versorgungsbereich be-
grunden.

e In der Rechtsprechung ist daruber hin-
aus anerkannt, sogenannte ,zentrums-
bildende” Nutzungsarten, die in der
Kernzone nicht oder nur geringflgig
vertreten sind, in anderen Gemeinde-
gebieten mit dem Ziel auszuschliel3en,
eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attrakti-
vitat dem Zentrum zuzufiihren. Diese
Sortimente kdnnen als zentrenrelevant
in die gemeindespezifische Liste auf-
genommen werden.

Eine gemeindespezifische Liste kann durch-
aus mit generellen Auflistungen Ubereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abwei-
chungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifi-
schen Liste auf die ortlichen Verhaltnisse ab-
gestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus
ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfor-
dernisse motiviert ist.
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Basierend auf der differenzierten, sortiments-
und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in GUNZENHAUSEN sowie unter Be-
ricksichtigung der im Hinblick auf die Metho-
dik bei der Erstellung von Sortimentslisten
dargelegten Kriterien wurden die einzelnen
Sortimente zunachst aufgrund ihres Uberwie-
genden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden Verkaufsflachenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auflerhalb der abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche in
GUNZENHAUSEN aufgeteilt. Unter Berlck-
sichtigung kunftiger stadtentwicklungspoliti-
scher Zielvorstellungen zur Starkung der ge-
wachsenen zentralen Strukturen in der Gun-
zenhduser Innenstadt ergibt sich die unter
Punkt 11.5.3 dargestellte Gunzenhauser Sor-
timentsliste mit einer Differenzierung von nah-
versorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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10.5.2 Abgleich mit der Sortimentsliste
aus dem Jahr 2009

Bevor im nachsten Punkt die Gunzenhduser
Sortimentsliste vorgestellt wird, soll zunachst
ein Abgleich mit der derzeit aktuellen ortstypi-
schen Sortimentsliste®” aus dem Jahr 2009
vorgenommen werden. Dabei gilt es v.a. die
Zentrenrelevanz der Sortimente vor dem Hin-
tergrund veranderter Marktbedingungen, der
aktuellen raumlichen Verteilung dieser Sorti-
mente vor Ort sowie der im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt aktuell zur Verfigung
stehenden Flachenpotenziale zu Uberprifen.

Lt. der Sortimentsliste aus dem Jahr 2009
wurde das Sortiment Blumen als zentrenrele-
vant eingestuft. Dies ist auch aus heutiger
Sicht noch nachvollziehbar, wobei aufgrund
des haufigeren Kaufs von Schnittblumen auch
in Verbindung mit dem Lebensmitteleinkauf
(insb. in Supermarkten und Lebensmitteldis-
countern) die ergadnzende Einordnung als
nahversorgungsrelevant angebracht er-
scheint.

87 Zentrenorientierte Entwicklungsperspektiven des Einzelhan-
dels in GUNZENHAUSEN in Vorbereitung auf ein integrier-
tes Stadtentwicklungskonzept (GfK GeoMarketing GmbH
2009), S. 68.
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Das Sortiment Briefmarken wurde in der Sor-
timentsliste aus dem Jahr 2009 ebenfalls als
zentrenrelevant eingestuft. Briefmarken wer-
den als ,Gebrauchsartikel’ oftmals in Posta-
genturen aufllerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs angeboten. Auch Briefmarken-
verkaufer im philatelistischen Sinne belegen
mit ihrem zielkundenspezifischen Geschaft
nach gutachterlicher Erfahrung ebenfalls oft-
mals Standorte aufRerhalb der Innenstadt. Aus
Gutachtersicht erscheint es daher angebracht,
das Sortiment Briefmarken zukiinftig als
nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gleiches gilt auch fur das in der Sortimentslis-
te von 2009 aufgeflihrte zentrenrelevante Sor-
timent Gardinen und Zubehor, da mit dem
Gardinenkauf in der Regel auch der Erwerb
von entsprechend sperrigem Zubehér (z.B.
Gardinenstangen) einhergeht. In der Stadt
GUNZENHAUSEN ist dieses Sortiment heute
bereits ganz Uberwiegend im Aufenbereich
angesiedelt (Lamprecht Heimdecor, Dani-
sches Bettenlager).

Bei dem in der Sortimentsliste von 2009 als
zentrenrelevant eingestuften Sortimenten Waf-
fen und Jagdbedarf handelt es sich um ein
zielkundenspezifisches Angebot, das auch
uber spezielle Fachmarktformate angeboten
wird, die sich meist im Auf3enbereich der Stad-
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te befinden. Auch vor dem Hintergrund der
beabsichtigten Verlagerung des Anbieters
Waffen Outlet aus der Innenstadt in den Be-
reich der noérdlichen Nirnberger Strafle (in
Verbindung mit einem ebenfalls geplanten
Schiel3kino) ist daher eine zukunftige Einord-
nung als nicht zentrenrelevante Sortimente zu
vertreten, damit solche Angebote auch an
Fachmarktstandorten realisiert werden kon-
nen.

Auch mit Blick auf die in der Sortimentsliste
von 2009 als nicht-zentrenrelevant eingestuf-
ten Sortimente Tiere und Tiernahrung und
Tierpflegemittel erscheint eine ,differenzierte-
re Sicht' angebracht. Wahrend Lebendtiere
vorwiegend in Fachmarkten auferhalb von
Innenstadten angeboten werden, handelt es
sich bei den Sortimenten Tiernahrung und
Tierpflegemittel um haufiger, sprich periodisch
nachgefragte Waren, die heute auch als
Randsortiment von Drogeriemarkten und gro-
Reren Lebensmittelmarkten gefuhrt werden.
Dieser ,Nahversorgungscharakter® spricht aus
Gutachtersicht fur die zukunftige zentren- und
nahversorgungsrelevante Einstufung der
Sortimente Tiernahrung und Tierpflegemit-
tel.

Alle weiteren seinerzeit als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente waren auch aus heu-
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tiger Sicht so beizubehalten und wurden dem-
entsprechend in die nachfolgend dargestellte
Gunzenhauser Sortimentsliste integriert.
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10.5.3 Gunzenhauser Sortimentsliste (2018)

Sortiment

Beurteilung
Zentrenrelevanz
M ja O nahv.C] nein

Begriindung

Ist-Belegung
B ja O nein

Soll-Belegung
B ja O nein

Frequenz/Nachfrage
B haufig O selten

Kaufanlass
B spontan [0 gezielt

Spez. Einzugsgebiet
B nein O ja

Warentransport
B leicht [0 schwer

Antiquitaten

]

Arbeitskleidung u. -schuhe
(fur AulRenbereich)

Badeinrichtung

Bastelartikel

Bauelemente

Baustoffe

Beleuchtungskoérper

Bekleidung, Textilien

Beschlage

Bettwaren

Blumen/Schnittblumen

Bodenbelage

Boote und Zubehor

Brennstoffe

Briefmarken

Blcher

Blromobel

Campingartikel

Computer u. Zubehor

| m|gm ]
B oo ooo®oo|Booo|®o| oo

Devotionalien

Drogeriewaren

Dingemittel

Eisenwaren

ElektrogroRgerate

Elektrowaren (kleinteilig)

Elektroinstall. Material

Erde

Fahrrader u. Zubehor

Feinmech. Erzeugnisse

IDDDIDDDEIIDDIDDDDEII:IIEIEII:IIEI 0|

ECO0OEEEOE BOOERBOCOORRCOEREOOCOERO OO

BOOOmO0O0Om ([Oo0O0omooooseCEooomnc
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Sortiment Beurteilung |Begriundung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet|  Warentransport
Mjad nahv.CO nein [l ja O nein| M ja O nein| M haufig O selten [ spontan O gezielt{ M nein O ja B leicht O schwer

Farben, Lacke | O O O O [ | O
Fenster O O O [ O O] L]
Fliesen O O O O O O L]
Fotogerate, Fotowaren [ ] [ | [ | n [ [m] [ | |
Gardinen und Zubehor O [ | O ] O [ ] [ |m]
Gartenartikel, -bedarf O [ ] O O O | ||
Gartenhauser O O O O O ] C]
Geschenkartikel [ ] [ | [ | | [ | [ | |
Getranke |_|mj [ [ | [ [ |m] | ||
Gitter O O] O O] O] O O]
Glaser [ ] | [ | || O] || |
Handy und Zubehor [ | [ [ ||| [ [ H
Haushaltswaren [ ] [ | [ | | [ [m] [ | |||
Haus-, Heimtextilien [ ] [ [ ] O O [ ] [ ]
Herde und Ofen O [ ] O O O O O]
Hohl- und Stahlwaren [ ] [ | [ | O] O [ | |
Holz, Holzmaterialien O O O O O [ [m] C]
Hérgeréate [ [ ] [ [ [ O O H
Installationsmaterial O O O O O O C]
Keramik [ ] | [ | | [ [m] [ | |
Kfz und Zubehor O O O O O O C]
Kleinkinder-, Babybedarf O [ | [ O] [ ] [
Kohle O m O O] O O O]
Kosmetika [ |m] [ [ ] [ [ [m] [ | |
Kiichen O 1 | Ol ] [l [
Kunstgewerbe [] [ u [ [ [ [m] [ |m] [ |m]
Kirschnerwaren [ ] O | O [ | [ [m] |
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Sortiment Beurteilung |Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebiet| Warentransport
Mjad nahv.CO nein [l ja O nein|M ja O nein| M haufig O selten M spontan O gezielt{ M nein O ja B leicht O schwer

Kurzwaren, Handarbeiten n [ | [ | u [ [ | |
Lebensmittelnandwerk [ [} [ [ [ [ [m] [ | |
Leder-, Galanteriewaren [ ] [ [ [ [ [m] [ | |
Lederbekleidung [ ] [ [ n [ [m] [ | |
Matratzen O [ | C] ] O] | O
Markisen O [ ] O ] O O O
Mineral6lerzeugnisse O ] O n [_m] [ | O
Mobel O B O ] ] | O
Modewaren ] [ [ | [ [ |m] | |
Motorrader O O O O] O | C]
Musikalienhandel ] [ | [ | || O] | |
N&hmaschinen [ | [ | O] O] O] O |||
Nahrungs-, Genussmittel [} [ [ [ [ W [ | [ |m]
Nahzubehor | | [ | O [ |m] [ ] [ ]
Naturholzer O O O O] O O C]
Oberbekleidung [ ] | [ B [ [ H
Optische Erzeugnisse [ ] | [ ||| [ [ H
Orthopadie [ ] | [ ] O [ || ]
Papier-, Schreibwaren ||| | [ ] | [ |m| [ ] [ ]
Pflanzen/Stauden O [ | O O] [ [m] [ | C]
Pharmazeutika [ [} | [ | B [ [m] [ | |
Porzellan [ | [ | [ | |l [ [m] [ [m] |||
Rasenmaher O O O O] O O C]
Reitbedarf O O] O] O] O] || |||
Reformwaren [ [ | [ | | [ [m] [ | |
Rollladen O O] O O] O O C]
Rollos O [ O O O O O
Sanitarerzeugnisse O ] O ] ] O] O
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Sortiment Beurteilung |Begriindung
Zentrenrelevanz Ist-Belegung | Soll-Belegung | Frequenz/Nachfrage Kaufanlass Spez. Einzugsgebietl  Warentransport
MjaO nahv.CO nein | ja O nein (M ja O nein| W haufig O selten | spontan [ gezielt|f B nein O ja B leicht O schwer

Schmuck [ | | [ | ] [ |m [ |m H
Schuhe [ ] | [ | ] [ |m [ | [ |
Schulbedarf |_|mj B [ | ] [ |m [ | [ |
Silberwaren [ ] [ ] [ | ] [ |m [ [m] H
Spielwaren [ | | [ | | [ || [ [m] |
Sportartikel (kleinteilig) [ ] [ [ [ [ _m] [ n
Sportbekleidung [ ] H [ n [ _m] [ n
Sportgerate (groBteilig) ] H m ] O O O
Stoffe u. sonstige Artikel [ ] [ [ H [ _m] [ n
Tabakwaren [ [m] | [ | | [ |m [ | H
Teppiche O H O [ [ |m O ]
Teppiche-Auslegewaren O O O O O O O
Tiere und Zubehdr O O O O O [ ] [ |
Tierpflegemittel/-nahrung || [ [ n [ m] [ [
Tontrager [ ] [ | [ ] | [ | [ | [
Tiren O O O O O O] [
Uhren [ ] | [ | || || [ | [ |
Unterhaltungselektronik [ ] [ ] [ ] ] [ |m ||| [ ||
Videogerate, Hifi-Gerate [ ] [ ] [ ] O O [ |m] [ |m
Waffen, Jagd- u. Angelbedarf O [ ] O ] O ] |
Wasch- und Putzmittel [ [} [ [ | | [ |m [ | [ |
Wasche [ ] [ [ | | [ |m [ | [ |
Werkzeuge ] | O O mO n ]
Wein [ [mj || [ | || [ |m [ | [ |m
Wolle [ ] | [ | | [ |m [ | [
Z&aune O ] O ] O] O] ]
Zeitschriften ||| [ [ | | [ |m [ | [ |
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11 Glossar

Definition der untersuchten Warengruppen
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Gruppe

Nr.

Hauptwarengruppen/Warengruppen/Sortimente

Spiel, Sport, Hobby insgesamt

12

Sportartikel

darunter: Sportschuhe und Sportbekleidung, die funktional klar auf eine bestimmte Sportart ausgerichtet sind (z.B. Outdoor, FuRball, Tennis,
Hallensportarten), Sportgerate (z.B. Skier, Schlager, Bélle, Netze, Heimtrainingsgeréte etc.)

13

Spielwaren

darunter: Spiele, Spielzeug (ohne Computerspiele und Spielkonsolen)

14

Hobbybedarf (Fahrrader, Musikalien, etc.)

darunter: Fahrrader und Zubehor;
Campingartikel (Zelte, Schlafsacke, Matratzen, Kocher etc.);
Musikinstrumente, Noten und Zubehor; Jagdbedarf

f; Miinz-, Bri und sonstige Sammlungen;

15

Babybedarf

darunter: Spezialbedarf fir Kleinkinder bis ca. 3 Jahre, z.B. Kinderwagen, Kindersitze fir Fahrrad und Auto, Flaschchen und Schnuller,
Babysct acke; ohne Spif und Bekleidung

16

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

darunter: Geschenkartikel inkl. Mineralien, Feinkeramik, Hausrat (Besen, Wischer, Lappen_Putzeimer, Waschekorbe, Waschestander, Blgelbrett etc.)
Bestecke, Geschirr, Kochutensilien (Messer, Léffel, Pfannen, Topfe, Hohl- und Stahlwaren etc.), Nah- und Strickmaschinen; Bilder und Bilderrahmen;
Kunst; Kunstgewerbe; TrockenstrauRe, Deko-Artikel, Kerzen; Pflanzeniibertépfe (fiir Innenbereich)

Vi

Einrichtungsbedarf

17

Mabel, Antiquitaten

darunter: Mobel, Holz-, Korb- und Korkwaren, Antiquitaten, Kunst, Kiichen, Badezimmer- und Biiromébel

18

Gardinen, Teppiche, Heimtextilien

darunter: textile Bodenbeldge einzeln oder als Meterware, Matratzen, Bettwaren, Haus- und Tischwasche (inkl. Bade-, Handtiicher)

vi

Baumarktspezifische Sortimente und Zoobedarf

19

Baumarktspezifische Sortimente, Gartenbedarf

darunter: Baustoffe, Bauelemente, Fliesen, Holz- und Eisenwaren, Maschinen, Werkzeuge, Installationsbedarf, Farben, Lacke, Tapeten, nicht textile
Bodenbelage (Laminat, Linoleum, PVC, Kork etc.); Arbeitskleidung inkl. -schuhe

Kfz-Zubehér;

Pflanzen und Blumen (lebend, d.h. keine Schni
Pflanzenkiibel und -topfe (fiir AuRenbereich)

imen oder Trocl ), Erden, Du i a ien, Gar

20

Zoobedarf (Tiere, Tierfutter, Zubehor)

darunter: lebende (Haus-)Tiere, Tiernahrung, K&fige, Tierspielzeug,

Gruppe Nr. Hauptwarengruppen/Warengruppen/Sortimente
| Periodischer Bedarf
1 {Lebensmittel, Genussmittel, Reformwaren
darunter: Food (L ittel (Frischware, Konserven und Fertigprodukte, sowohl konventionell als auch Bio), Getranke (inkl. alkoholische und
alkoholfreie Getranke, Kaffee, Tee) , 1), Reformwaren
2 {Gesundheits- und Korperpflege
darunter: Pharmazeutischer Bedarf (Apotheke), Drogerieartikel, Kosmetika, medizinische und orthopadische Artikel, z. B. Sanitatshauser (ohne
Augenoptik und Horgeréteakustik,), Reinigungs- und Pflegemittel (fiir den Haushalt)
3 [ Ubriger periodischer Bedarf (Blumen, Zeitschriften, etc.)
darunter: (Schnitt-) Blumen, Zeitungen und Zeitschriften
Aperiodischer Bedarf gesamt
n Personlicher Bedarf
4 Bekleidung, Wasche
darunter: DOB (DamenOberBekleidung), HAKA (Herren- und Knabenoberbekleidung), KOB (Kinder-OB, inkl. Kleinkinder/Baby), Lederbekleidung,
Waésche, Strumpfwaren und sonstige Bekleidung (inkl. Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren und Har i )
5 {Schuhe, Lederwaren
darunter: Sportschuhe, die mehrheitlich im Alltag getragen werden (z.B. "Sneakers” 0.a.), Taschen, Koffer, Trolleys, Gurtel, Geldbeutel, Schiisseletuis
etc.
6 _{Uhren, Schmuck
n Medien und Technik
7 {Bicher
darunter: Druckerzeugnisse ohne Zeitungen und Zeitschriften (siehe WG 3) und ohne DVDs, CDs, CD-Roms und E-Books (sieche WG 10)
8 {Schreibwaren
darunter: i ), f, Schreil ate, Dr ier etc. e Gerate wie z.B. Computer, Drucker, Taschenrechner siehe WG 10)
9 |Elektro: Weilte Ware, Lampen und Leuchten
darunter: Elektrohaushaltsgrol3- (Kihl- und Gefrierschranke, Kochgerate, Wasct 1, Waschetrockner, Geschir linen etc.) und -
Kleingerate (Kaffeemaschinen, Wasserkocher, Toaster, Biigeleisen, Staubsauger, Ruhr- und Mixgeréte etc.); Lampen und Leuchtmittel
10 Elektro: Unterhaltungselektronik, Foto, PC u. Zubehér, Telekommunikation, Neue Medien
darunter: Braune Ware (Fernseh- und Rundfunkgerate, phonotechnische Gerate (wie z.B. Hifi-Anlagen, CD-Recorder oder MP3-Player), Tontrager
(bespielt und unbespielt);
Foto- und Videokameras, Fotofilme, Projektoren, Objektive und sonstiges Fotozubehor;
Computer (Standgerate, Note- und Netbooks, Tablet-PCs etc.), Peripheri ate (Ein- und ate wie Mause, Bildschirme,
Drucker, Scanner etc.), Software, Computerspiele und Spielkonsolen; Biiromaschinen (: 1, Tasct etc.)
ikati ate wie z.B. Festnetz- und Mobil (inkl. Smartphones), Freisprechanlagen, Zubehér etc.
11 {Horgerateakustik und Optik

darunter: Horgerate; Brillen (Glaser, Gestelle, Zubehdr), Kontaktlinsen und Pflegemittel; optische Erzeugnisse (Ferngléser, Mikroskope etc.)
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Definition der untersuchten Betriebsformen

SB-Laden: Nahrungs- und Genussmittel-Selbstbedienungsgeschaft unter

400 m2.

Supermarkt oder Vollsortimenter: GemaR der Definition des
Bundesverbandes des Deutschen Lebensmitteleinzelhandels e. V.
(BVLH) haben Supermarkte eine Verkaufsflache zwischen 400 m? und
2.500 m? und fihren ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I-
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie
Tiernahrung) und auf einem geringen Verkaufsflachenanteil Nonfood
[I- Artikel (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik,
Elektrogrofigerate, Blicher und Presseartikel usw.). (EHI 2016; BVLH
2017). Im Durchschnitt betragt die Verkaufsfliche von Supermarkten
1.490 m? (EHI 2016). Pro Tag wird ein Supermarkt im Durchschnitt
von 1.531 Kunden besucht, wobei der durchschnittliche Kunde fiur
14,43 € einkauft (BVLH, 2013 und EHI 2016). Der durchschnittliche
(Netto-)Umsatz betragt pro Jahr 7.670.000 € (EHI 2016). Insgesamt
bietet ein durchschnittlicher Supermarkt ca. 10.500 Artikel an mit
einem Schwerpunkt auf Frischwaren mit Bedienung und
Selbstbedienung (Kipper, Eberhardt, 2013: 4)

GroBer Supermarkt/Verbrauchermarkt: belegt eine Verkaufsflache
zwischen 2500 m? und 5.000 m? und Dbietet ein
Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und II-Artikel (BVLH, 2013
und EHI 2016). Im Durchschnitt betrdgt die Verkaufsflache von
Verbrauchermarkten 3.290 m? (EHI 2016). Pro Tag wird ein
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Verbrauchermarkt im Durchschnitt von 2.773 Kunden besucht, wobei
der durchschnittliche Kunde fur 18,86 € einkauft (EHI 2016). Der
durchschnittliche Netto-Umsatz betragt pro Jahr 15.670.000 € (EHI
2016). Insgesamt bietet ein durchschnittlicher Verbrauchermarkt ca.
25.016 Artikel an (Kupper, Eberhardt, 2013).

SB-Warenhaus: SB-Warenhduser zeichnen sich durch eine
Verkaufsflache von mindestens 5.000 m? aus und fiinren sowohl ein
umfangreiches Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |- und II-
Sortiment (BVLH, 2013 und EHI 2016). Im Durchschnitt betragt die
Verkaufsflache von SB-Warenh&usern 6.800 m? (EHI 2016). Pro Tag
wird ein SB-Warenhaus im Durchschnitt von 3.991 Kunden besucht,
wobei der durchschnittliche Kunde flir 26,74 € einkauft (EHI 2016).
Der durchschnittliche Netto-Umsatz betragt pro Jahr 30.230.000 €
(EHI 2016). Insgesamt bietet ein durchschnittlicher Verbrauchermarkt
ca. 50.979 Artikel an (Kipper, Eberhardt, 2013).

Discounter: Discounter belegen eine Verkaufsflache zwischen
400m? wund 1.200 m? (Kupper, Eberhardt, 2013). Die
durchschnittliche Verkaufsflache eines Discounters betragt 790 m?
(Borutta, Neundorfer, Baum, 2016). Discounter stellen eine
besondere Betriebsform des Einzelhandels dar, bei der soweit
moglich auf Nebenleistungen wie z. B. Beratung verzichtet wird, um
im Wege der Selbstbedienung ein auf schnellen Warenumschlag
ausgerichtetes Sortiment zu niedrigen Preisen anbieten zu kénnen,
wobei das angebotene Sortiment eng und flach st
(Wirtschaftslexikon24.com, 2013). Discounter zeichnen sich zudem
durch eine weitgehende Standardisierung der Filialen, einen hohen
Anteil an Handelsmarken im Sortiment und den Verkauf tendenziell
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grundnutzenorientierter Waren aus (Springer Gabler

Verlag, 2013). Das durchschnittliche Warensortiment betragt bei
sogenannten Harddiscountern mit relativ begrenztem
Warensortiment (z. B. Aldi, Norma) ca. 800 Artikel, bei sogenannten
Softdiscountern (z. B. Lidl, Penny) ca. 1.500 Artikel und bis zu 3.600
Artikel bei Supermarkt-Discounter-Hybriden wie Netto. (Borutta,
Baum; Kreiser 2016 und BBE 2013). Der Nonfood-Umsatzanteil
betragt bei Discountern 10 % (BBE Handelsberatung GmbH (BBE),
2013).

Fachgeschaft. Branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein
tiefes Sortiment fuhrt und Beratung sowie Service bietet (EHI
2016).

Fachmarkt: Grof¥flachiges ~ Fachgeschaft, das ein
branchenbestimmtes breites und tiefes Angebot weitestgehend in
Selbstbedienung fiihrt, dem Kunden jedoch auch Beratung und
Service anbietet. Um ihre Zugehdrigkeit zu einer bestimmten
Branche erkennbar zu machen, bezeichnen sich Fachmarkte als
Drogeriemarkt, Baumarkt, Elektromarkt, Tapetenmarkt etc. (EHI
2016). Fachmarkte befinden sich haufig in verkehrsorientierter
Lage mit hoher Stellplatzanzahl.

Kauf- und Warenhaus: Ein Warenhaus ist ein
Einzelhandelsgrofl3betrieb in zentraler Lage mit breitem Sortiment,
vor allem in den Bereichen Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren
und Lebensmitteln einschlieRlich Gastronomie. Der Begriff
Kaufhaus betont die branchenbetonte Orientierung (EHI 2016).
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Begriffsdefinitionen

Agglomeration oder Cluster: Ansammlung von
Handelsbetrieben, durch die sich die Kundenfrequenz und somit
der Umsatz der einzelnen Unternehmen erhoht. Einheitlich
geplante und verwaltete Agglomerationen bezeichnet man als
Einkaufszentrum bzw. Shopping Center.

Aperiodischer Bedarf: alle Waren mit mittel- bis langfristigem
Beschaffungsrhythmus wie bspw. Bekleidung,
Einrichtungsgegenstande, elektronische Erzeugnisse und sonstige
Hartwaren.

Einzelhandel und GroBhandel: Der GroRhandel stellt das
Bindeglied zwischen dem Erzeuger und dem Wiederverkaufer dar.
Wiederverkaufer, wie z.B. Einzelhandler oder Gastronomen,
kaufen die bendtigten Produkte in groRen Mengen beim
Grof3handler und veraulRern diese weiter an den Endverbraucher.
Einzugs-/Marktgebiet: Gebiet, innerhalb dessen auf ein Objekt
oder eine Gemeinde konzentrierbare dauerhafte und ausgepragte
Einkaufsbeziehungen bestehen. Das Einzugsgebiet sollte so
bemessen sein, dass mit den dort ansassigen Kaufkraftpotenzialen
in der Regel mindestens 95 % des Umsatzes der
Standortkommune bzw. eines Objektes erklart werden kann.
Dorfladen/Dorfmarkt: Dient der Grundversorgung im wenig
bevolkerten landlichen Raum. Dorfladen werden kinftig vor allem
in Hinblick auf den demografischen Wandel und die sinkende
Mobilitat im Alter eine groRere Bedeutung erfahren und werden in
manchen Bundeslandern bereits finanziell geférdert.
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FuBlaufige Erreichbarkeit: akzeptierte fuBlaufige Distanz zum
Nahversorger. Diese  belduft sich gemal den Unter-
suchungsergebnissen des BBSR auf maximal 0,6 bis 0,8 km
(Echtwege-Distanz). Als Schritttempo werden 3 km/h angesetzt.

Hauptgeschiftszentrum:  gesamtstadtische  sowie  regionale
Versorgungsfunktion. Im Hauptgeschaftszentrum finden sich im
Idealfall Angebote sowohl im kurz-, mittel-, als auch im langfristigen
Bedarfsbereich in grolem Umfang. Dies entsteht durch einen gro3en
Branchenmix und eine hohe Zahl von kleinteiligem Facheinzelhandel.
Erganzend zum Einzelhandel finden sich hier viele Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe.

Kaufkraftkennziffer: Auch Kaufkraftindex. Gibt Auskunft Uber die
Nachfrage der Endverbraucher in Abhangigkeit von deren
Einkommen. Der deutschlandweite Durchschnitt wird dabei mit der
Zahl 100 definiert, Regionen mit einem Kaufkraftindex von mehr als
100 haben also eine Uberdurchschnittiche Kaufkraft. Als
einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird die potenziell fir den
Einzelhandel verfigbare Geldmenge bezeichnet, also das
Nettoeinkommen nach Abzug von Ausgaben wie Miete,
Versicherungen und Bildung von Ersparnissen.

Nahversorgung: wohnungsnahe Grundversorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (t&glichen) Bedarfs. In einem
Nahversorgungsbereich finden sich neben einem pragenden Betrieb
des kurzfristigen Bedarfs auch kleinflachige Anbieter des mittel- und
langfristigen Bedarfs sowie vereinzelt auch Gastronomie und
Dienstleistungen.
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Periodischer Bedarf: Waren des taglichen Bedarfs. Dazu zahlen
Nahrungs- und Genussmittel sowie kurzfristige Verbrauchsguter, wie
z.B. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspapierwaren,
ParfUmerie- und Drogerieartikel, frei verkaufliche Pharmaziewaren,
Zeitungen und Zeitschriften sowie Schnittblumen und Heimtierfutter.

Radmobile Erreichbarkeit: akzeptierte Distanz mit dem Fahrrad zum
Nahversorger zwischen 0,8 und 2 km. Als standardmaRiges
Fahrradfahrtempo wird 15 km/h festgesetzt. Ebenso wie bei der
fuBlaufigen Erreichbarkeit ist hier ein Zeitraum von 10 Minuten
relevant.

Sortiment: Individuelle Zusammensetzung der angebotenen Waren.
Hierbei gibt es tiefe und breite Sortimente. Ein tiefes Sortiment
bezeichnet eine groRe Auswahl an derselben Produktgruppe,
beispielsweise zehn verschiedene Sorten Butter. Ein breites
Sortiment bezeichnet im Gegenzug eine grofle Auswahl an
verschiedenen Produktgruppen. Ein groRes Warenhaus bietet
dementsprechend sowohl eine groRe Sortimentsbreite als auch -tiefe,
wohingegen ein Fachmarkt eine groRe Sortimentstiefe aufweisen
kann.

Verkaufsflache: Der Bereich eines Handelsbetriebs, der dem Kunden
standig zuganglich ist. Dazu z&hlen auch Treppen, Schaufenster und
Konsumbereiche. Zusammen mit Lagerflachen und diversen Flachen
fur Angestellte (u.a. Sozialrdume) zahlt die Verkaufsflache zur
Gesamtflaiche. Die Verkaufsflache pro Einwohner wird als
Verkaufsflachenausstattung bezeichnet. Wird der Umsatz eines
Betriebes durch die Verkaufsflache dividiert, erhalt man die
Raumleistung oder Flachenproduktivitat.
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Zentralitat: beschreibt das Verhaltnis von an einem Ort getatigtem
Umsatz im Einzelhandel zu der vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kauftkraft. Ein Zentralititsindex von mehr als 100 bedeutet
Kaufkraftzufluss.
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