Stadt Gernsbach

,Einzelhandelskonzept®, Gemarkung Gernsbach
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit im Rahmen der erneuten Offenlage gem. § 4a (3) BauGB

Abwagung, Beratung und Beschlussfassung zu den eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit

Stellungnahmen

Anlage 1
Sitzungsvorlage SV-2018-156

Abwagungsvorschlag

1.

Gewerbeverein Gernsbach
Schreiben vom 24.11.2018

Nach lebhafter Diskussion mit unseren Mitgliedern wurden die unterschiedli-
chen Interessen und Argumente erdrtert. Unstrittig ist, dass die vorhandenen
Verkaufsflachen, sowohl im Lebensmittelbereich als auch im Nonfood Bereich
unter dem Durchschnitt vergleichbarer Stadte liegen.

Im Zusammenhang auch mit dem zunehmenden Internethandel ergibt sich ein
starker Kaufkraftabfluss fur die Stadt Gernsbach und ihren Einzelhandel. So
mancher Gernsbacher Konsument kauft aktuell bereits woanders ein, durchaus
bei Vollsortimentern, nur leider nicht auf Gernsbacher Gemarkung. Um diese
Kunden zurtick zu gewinnen sind zwei parallele Strategien als Ausweg deutlich
erkennbar.

Zum einen sind betroffene Unternehmen aufgefordert sich auf ihre Starken und
Alleinstellungsmerkmale zu konzentrieren und ihre besondere Leistungsfahig-
keit da herauszustellen wo sie etabliert sind oder entwickelt werden kdnnen.
Das koénnen besondere Dienstleistungen sein, oder ein Sortiment das regionale
Produkte in den Vordergrund stellt. Oder einfach auch besondere Nahe zum
Kunden, weildieser vor Ort eben personlich bekannt ist und auf seine individu-
ellen Wiinsche eingegangen werden kann. ,Tue Gutes und rede dariber* war
in der Diskussion ein eindeutiger Aufruf die vorhandenen Starken besser be-
kannt zu machen.

Zum anderen konnen vielfaltige, gerade kleinere Einzelhdndler von einem so-
genannten Frequenzbringer eigentlich nur profitieren. In anderen Stadten hat
sich gezeigt, dass die leichte Erreichbarkeit und das umfangreiche Sortiment in

Kenntnisnahme
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der Kombination Vollsortimenter und Discounter die Kunden zunachst anlo-
cken. Wenn dann, méglichst in Innenstadtnahe, die Fachgeschafte ihr speziel-
les Angebot offerieren, kann von einer echten Belebung ausgegangen werden.

Wir erkennen hierin mehr Chancen als Risiken und es wird Aufgabe des Ge-
werbeverein Gernsbach und seiner Mitglieder sein sich in diese Entwicklung
aktiv einzubringen.

B.1.G.G - Sprecher: Stefan Krieg
Schreiben vom 22.11.2018

Im Rahmen der Offenlegung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur
die Stadt Gernsbach finden Sie im Folgenden Anregungen, Fragen, Einwande
und Stellungnahmen, welche wir im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. §3 Baugesetzbuch (BauGB) hiermit vorbringen, mit der Bitte diese an die
entsprechenden Gremien weiterzuleiten.

Anregungen, Fragen, Einwande und Stellungnahmen zur Offenlegung der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Gernsbach.

Im Rahmen der Offenlegung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir
die Stadt Gernsbach finden sie im Folgenden Anregungen, Fragen, Einwande
und Stellungnahmen, welche wir im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit
gem. §3 Baugesetzbuch (BauGB) hiermit vorbringen.

Einwande, abweichende Auffassungen

Der Nahkauf Schleicher wurde aus dem zentralen Versorgungsgebiet entfernt,
um der Aussage auf Seite 9 des Einzelhandelskonzepts ,Als wesentliches stad-
tebauliches Ziel firr die Einzelhandelssteuerung ist zunachst der Schutz und die
Starkung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen.” zumindest auf dem Papier
gerecht zu werden? Wir sind der Auffassung, dass die Flache des Nahkauf ein-
berechnet werden muss.

Einwande, abweichende Auffassungen

1. Bereits in der Vorgangeruntersuchung (Acocella) war der Bereich
Ostlich der Bahnlinie und damit auch nahkauf Schleicher nicht
Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs. (vgl. S. 37) Auch
in der regionalplanerischen Abgrenzung ist dieser Bereich nicht
enthalten. In stddtebaulicher Hinsicht ist aufgrund der Barriere-
wirkung der Bahnlinie dieser Bereich nicht integraler Bestandteil
der Innenstadt. Im Ubrigen wurde der Anbieter nahkauf-
Schleicher unabhangig von der Frage der Zuordnung zum zentra-
len Versorgungsbereich vollumfanglich bericksichtigt.
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Die Betrachtung der Grof3e der Verkaufsflache ist nicht zwingend die Lésung ,
um den Kaufkraftabfluss zu stoppen. Das Fleisch eines spezialisierten Metz-
gers bietet auf kleinem Raum z.B. viel mehr Kaufanreize durch Qualitat als die
breitgefacherte, aber tUberhaupt nicht in die Tiefe gehende Auslage eines Voll-
sortimenters. Die Attraktivitat einer Kihltruhe im auf Niedrigstpreise ausgerich-
teten Discounter soll hier gar nicht das Thema sein...

Wie soll die blofe Erfassung und Beurteilung der Grofle einer Verkaufsflache
eine Aussage Uber die Qualitat oder wenigstens die Attraktivitdt der angebote-
nen Artikel ermdglichen, die zum Kaufen in Gernsbach statt woanders anregen
soll? Eine Unterstitzung der Absenkung des Qualitatsniveaus der konsumier-
ten Produkte, wie sie auf Seite 12 des Einzelhandelskonzepts beschrieben
wird, ist ein Beschleuniger fur diesen unerfreulichen Trend, dem man sich doch
eigentlich entgegenstellen misste, um im Schnitt hdhere Steuereinnahmen
durch héhere Verkaufspreise und bessere Léhne der Angestellten zu generie-
ren.

Die Abbildung 6 auf Seite 34 des Einzelhandelskonzepts zeigt klar, dass
Gernsbach im Schnitt mehr Lebensmittel anbietet als das benachbarte Gag-
genau. Misste ein Konzept sich dann nicht eher auf Nichtlebensmittel konzent-
rieren? Wieso wurde das der Abbildung 5auf Seite 33 des Einzelhandelskon-
zepts zufolge eindeutig im Lebensmittelbereich Uberversorgte Kuppenheim in
der Grafik eingebunden? Wir sind der Auffassung, dass die dargestellte Grafik
aufzeigt, dass Gernsbach nicht als unterversorgt bezeichnet werden kann.

Seite 76 behauptet, dass Betriebe mit hoch spezialisiertem Sortiment oder mit
hoher Serviceorientierung stets die Mdglichkeit flr eine erfolgreiche Marktposi-
tionierung hatten. Wie ist dann die allgegenwartigen Verdrangung solcher Be-
triebe durch den Wettbewerb mit Discountern und Vollsortimentern in fast allen
grélReren Stadten Deutschlands zu erklaren?

Anregungen und Fragen:

Welche Fragen wurden den Einzelhandlern im Februar 2017 gestellt? Der auf
Seite 36 des Einzelhandelskonzepts erwahnte “Interviewleitfaden im Anhang®
war nicht in den auf der Homepage der Stadt verdéffentlichten Dokumenten zu
finden. Wir regen an, die Fragestellung zu verdéffentlichen.

2. Fur einen attraktiven Einzelhandelsbesatz sind beide Bereiche
wichtig. Zum einen bilden modern und zukunftsfahig aufgestellte
Lebensmittelméarkte die Basis flr eine Versorgung der Bevolke-
rung. Die angefiihrten spezialisierten Geschafte profitieren von
der Grundfrequenz und profilieren sich durch die angesprochenen
Themen.

3. Die quantitative Einordnung der Wettbewerbssituation ist nur ein
Bestandteil der Wettbewerbsanalyse. Bei einer qualitativen Ana-
lyse wird deutlich, dass die vorhandenen Lebensmittelmarkte
Modernisierungsbedarf aufweisen und insgesamt — unter Berlck-
sichtigung der Versorgungsfunktion von Gernsbach als Mittelzent-
rum — noch Potenziale vorhanden ist.

Far den Nichtlebensmitteleinzelhandel ist es aufgrund der gerin-
gen GrdlRe von Gernsbach i.V. mit der Wettbewerbssituation im
Umland (v.a. Gaggenau, Baden-Baden, Kuppenheim) und dem
Onlinehandel nicht realistisch die Angebotssituation deutlich aus-
zubauen.

4. Fur diese Betriebe ist der Onlinehandel der Hauptkonkurrent. Le-
bensmittelmarkte sind hier nicht , Treiber” dieser Entwicklung.

Anregungen / Fragen

5. der Interviewleitfaden wird veroffentlicht




Wie viele Einzelhandler wurden befragt und wie wurden Sie befragt? Telefo-
nisch oder schriftlich? Wurden Fragebdgen verschickt und wie sieht die Daten-
erhebung aus. Falls ja, sind diese Angaben aus den Verdffentlichungen nicht
transparent herauszulesen. Hier fordern wir eine klare, gezielte Kommunikation.

Wieso gibt das Einzelhandelskonzept keine Option fiir Gernsbach an, um die
erwahnten aktuell leerstehenden Ladenflachen auch wieder zu nutzen? Wéare
es nicht sinnvoller diese erst einmal vor groReren Erweiterungen der Verkaufs-
flachen zu reaktivieren?

Seite 11 des Einzelhandelskonzepts bescheinigt einen Bedeutungsverlust fur
kleinere Lebensmittelgeschafte. Wird dieser Trend dann nicht mit der vorgestell-
ten Erweiterung durch einen Discounter und Vollsortimenter noch weiter ver-
starkt? Werden die kleineren Handler damit nicht noch weiter unter Druck ge-
setzt? Wir regen an den kleinflachigen Einzelhandel zu starken statt zu schwa-
chen.

Wieso blendet das Gutachten auf Seite 17 des Einzelhandelskonzepts komplett
aus, dass der Internet-Handel auch schon den Lebensmittel-Bedarf bedient und
immer mehr bedienen wird? Schon 2017, als das Konzept erstellt worden ist,
ging man teilweise von Wachstumsraten von ber 10% pro Jahr aus.

Aus diesem Grund regen wir an diesen Aspekt im Einzelhandelskonzept zu be-
ricksichtigen.

Es wurden 26 Betriebe personlich befragt (vgl. Anhang 2).

Die Leerstdnde sind mehrheitlich in der Altstadt vorhanden. Dort
kann eine zeitgemale Versorgung mit Lebensmitteln nicht si-
chergestellt werden. Insofern haben die Leerstande und die Be-
seitigung oder Vermarktung dieser Leerstande nichts mit den
Planungen zur Modernisierung der Nahversorgungsstrukturen zu
tun. Beide Aufgabenstellungen sollten zeitgleich verfolgt werden.
Dabei hilft bei der Suche nach geeigneten Interessenten fiir leer-
stehende Flachen die zusatzliche Frequenz im Innenstadtbereich
durch die Entwicklungen auf dem Pfleiderer Areal und die Reali-
sierung einer Verbindung zwischen dem Pfleiderer Areal und der
Altstadt.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel ist wie im ge-
samten Einzelhandel nicht aufzuhalten. Fir die Stadt Gernsbach
ist es vielmehr von zentraler Bedeutung, sich in der Nahversor-
gung modern und zukunftsfahig aufzustellen, um weiterhin als
Wohnstandort gegenlber den Nachbargemeinden attraktiv zu
bleiben. Die Stadt Gaggenau ist ebenfalls aktuell in den Fort-
schreibungsprozess des Einzelhandelskonzepts eingestiegen. Es
ist auch hier zu erwarten, dass sich weitere Veranderungen in der
Handelslandschaft und insb. im Lebensmitteleinzelhandel erge-
ben werden.

Der Anteil des Onlinehandels am gesamten Lebensmitteleinzel-
handel betragt aktuell rd. 2 % (Quelle HDE: Onlinemonitor 2018).
Dabei entfallt ein Grofiteil auf Spezialprodukte / Wein / Feinkost
und ist nahezu ausschlieflich im stadtischen Raum relevant. In
der Flache und insb. in kleineren Kommunen wie Gernsbach wird
der Onlinehandel im Lebensmitteleinzelhandel in den nachsten
Jahren keine nennenswerte Rolle spielen.




-5-

10.

11.

12.

13.

14.

Die Behauptung auf Seite 17 des Einzelhandelskonzepts, dass der Ausbau von
logistik- und Distributionsstrukturen sehr kostenintensiv sei, wirke sehr vage,
wenn man die GrolRe der Reichweite eines einzelnen Logistik-Lagers betrachtet.
Hat man jemals wirklich die Kosten fiir den Bau und Betrieb von Supermarkten
mit gleicher Reichweitenabdeckung gegeniiber gestellt? Wird der Stellenwert
des Internet-Handels hier nicht kinstlich kleiner gemacht als er tatsachlich ist?
Wir fordern eine angemessene Gegentiberstellung und Vergleichsberechnung.

Laut Seite 21 des Einzelhandelskonzepts sollten neue Standorte fiir den Ful3-
ganger- und Radverkehr gut erschlossen sein. Wie soll das beim Pfleiderer
Areal erreicht werden? Die Bleichstrafle ist fur den Radverkehr jedenfalls zu
stark befahren und somit zu gefahrlich. Eine Radwegeflhrung ist weder in der
Bleich- noch in der Gottlieb-Klumpp-Stralle vorhanden. Wir regen an, ein Ras-
und Verkehrswegekonzept zu erstellen, damit die Einbindung der Markte be-
rucksichtigt werden kann.

Laut der Statistik auf Seite 25 des Einzelhandelskonzepts gibt es momentan ei-
ne Aufteilung der Verkaufsflachen in Gernsbach von 47% Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und 53% Nichtlebensmitteln. Wie wirde diese Aufteilung nach der
Umsetzung des vorgeschlagenen Konzepts aussehen? Auflerdem wurden dort
10% zu viel beim Gesamtumsatz der Nichtlebensmittel angesetzt, was eine
Summe von 110% Gesamtumsatz ergibt. Wurde diese falsche Zahl trotzdem fur
weitere, interne Betrachtungen verwendet? Wir regen an, dass die Berechnung
dahingehend verbessert wird.

Laut der Tabelle 4 auf Seite 26 des Einzelhandelskonzepts gibt es einen star-
ken Uberhang an Geschéften des kurzfristigen Bedarfs. Seite 33 des Einzel-
handelskonzepts zeigt sogar eine massive Unterdeckung bei Hausrat, Einrich-
tung und Mobel auf. Wieso plant man dann nicht weitere Geschafte flir den mit-
tel- oder langfristigen Bedarf?

Seite 33 des Einzelhandelskonzepts weist auf die ,starke Wettbewerbssituation
im Umland® hin, die Kaufkraft abgezogen hat. Wie sollen mehr Angebotsflachen
einem Pendler, der in Gaggenau arbeitet und kurz vor Ladenschluss noch ein-
kaufen will, ein gréReres Angebot in Gernsbach helfen? Sollten die laut Uber-
sicht 1 auf Seite 24 des Einzelhandelskonzepts angegebenen immerhin 2.129

10.

11.

12.

13.

14.

Eine solche Untersuchung ist nicht Bestandteil des Einzelhan-
delskonzepts

Die Belange des Radverkehrs werden bei der ins Visier genom-
menen Umgestaltung der Bleichstral3e zu berlcksichtigen sein.
Eine Verbesserung der Anbindung wird sich durch die vorgese-
hene Briicke zur Farbertorstralle ergeben.

Es handelt sich um einen redaktionellen Fehler im Text. Die Um-
satzwerte sind korrekt.

Im Einzelhandelskonzept wurde ausgefiihrt, dass bei der Bewer-
tung moglicher Entwicklungspotenziale immer die konkrete Situa-
tion der Standortkommune im Zusammenspiel mit den sonstigen
Marktbedingungen bertcksichtigt werden muss. Dabei kommt
man zum Ergebnis, dass nennenswerte Entwicklungspotenziale
im mittel- oder langfristigen Bedarfsbereich aufgrund der Wettbe-
werbssituation im Umland i.V. mit dem Onlinehandel in Gerns-
bach nicht mehr vorhanden sind.

Im Lebensmitteleinzelhandel ist es eher der Fall, dass die Leute
zwar auf dem Nachhauseweg einkaufen, jedoch angesichts der
Frische und Kuhlkettenproblematik in der Tendenz eher am Woh-
nort einkaufen als am Arbeitsort. Dies gilt insb. fiir die Sommer-
monate und auch flr langere Pendelstrecken. Durch die Schaf-
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15.

16.

17.

18.

19.

Pendleriberhaupt in den darauffolgenden Statistiken und Betrachtungen voll
eingerechnet werden? Denn der heute sehr viel typischere Einkaufsort dirfte
wohl eher in der Umgebung des Arbeitsplatzes als im Wohnort liegen.

Gibt es Zahlen zur etwas ungenauen Aussage auf Seite 37 des Einzelhandels-
konzepts, dass das ,die vorherrschende Standortstruktur mit den auseinander-
gezogenen Handelslagen zwischen Altstadt und Salmenplatz® kritisch betrachtet
wird? Wie viele der befragten Handler sahen das so? Solche Annahmen sollen
faktisch mit Zahlen untermauert werden.

Wieso werden die vermutlich zahlreichen Einzelhandler, die auf Seite 39 des
Einzelhandelskonzepts ihre Bedenken Uber die erhdhte Konkurrenz zu beste-
henden Lagen aulern, bei dem aktuellen Plan fir einen Discounter und einen
Supermarkt in der Entwicklung des Konzepts offensichtlich ignoriert?

Wieso setzt man auf Seite 42 des Einzelhandelskonzepts mit dem Vergleich der
Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner in Gernsbach mit dem bundesdeutschen
Schnitt automatisch voraus, dass dies ein erstrebenswerter Zustand sei? Ist
dieser Vergleich Gberhaupt noch relevant, wenn man dabei den nicht organisier-
ten Lebensmitteleinzelhandel sowie Backereien und Metzgereien von vornhe-
rein rausrechnet? Wir regen an, die Fldchen des kleinflachigen Lebensmittelein-
zelhandels mit zu berechnen.

Wie entsteht die Schlussfolgerung auf Seite 43 des Einzelhandelskonzepts,
dass eine ,deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung sowohl
im Mittelzentrum Gernsbach selbst als auch im Marktgebiet von Gernsbach
zeigt, dass noch Entwicklungspotentiale fiir eine Erganzung und Modernisierung
der Angebotsstrukturen vorhanden sind“? Rein objektiv betrachtet wird hier eine
mathematische Differenz zum Bundes-Durchschnitt dargestellt, die Gber Poten-
tiale oder gar Zielvorgaben keine zwingende Aussage treffen kann. Warum
werden die Zahlen zum Durchschnitt in Baden-W rttemberg nicht dargestellt?

Wirde man in Tabelle 6 auf Seite 44 des Einzelhandelskonzepts die Neuan-
siedlung des Vollsortimenters rausrechnen, erhalt man eine Verkaufsflache in
m?%1.000 EW von etwa 423 m?, was sehr viel dichter am angepriesenen Durch-
schnitt ware. Misste man sich nicht auf die Kernstadt anstatt das Marktgebiet
zu konzentrieren, um einen offenen Verdrangungswettbewerb zu vermeiden?

15.

16.

17.

18.

19.

fung eines zeitgemalen Angebots vor Ort mit entsprechenden
Offnungszeiten wird die Kaufkraftriickholung aus umliegenden
Orten sichergestellt.

Die Ergebnisse der Handlergesprache wurden zusammengefasst
dargestellt um ein Stimmungsbild der Handler aufzuzeigen. Eine
weitergehende Auswertung ist aufgrund der individuellen Ge-
sprachsfiuhrung und der unterschiedlichen Schwerpunktthemen
nicht moglich.

Hierzu ist auf die Stellungnahme des Gewerbevereins zu verwei-
sen. Dieser sieht in der Entwicklung auf dem Pfleiderer-Areal
mehr Chancen als Risiken fir die weitere Einzelhandelsentwick-
lung.

Diese Betrachtung dient der Verdeutlichung der Angebotssituati-
on. Im Einzelhandelskonzept wurde dabei die Situation in Gerns-
bach mit unterschiedlichen Methoden sowohl in quantitativer als
auch qualitativer Hinsicht bewertet und daraus Empfehlungen ab-
geleitet. Eine isolierte Betrachtung anhand dieser Methodik fand
nicht statt. Im Ubrigen ist nochmals darauf zu verweisen, dass die
fur die Bewertung der Zulassigkeit von grofflachigem Einzelhan-
del relevanten Kriterien nicht auf eine ,Bedarfsprifung” abzielen,
sondern andere stadtebauliche und raumordnerische Kriterien
von Relevanz sind.

Vergleichswerte fiir Baden-Wirttemberg sind nicht vorhanden.
Wie bereits dargestellt wurden die Empfehlungen zur Weiterent-
wicklung der Nahversorgungsstrukturen nicht isoliert auf Basis
dieser Methode entwickelt. Im Ubrigen wird auf die vorangestell-
ten Aussagen verwiesen.

Ein Verdrangungswettbewerb i.S. einer stadtebaulichen Schadi-
gung der Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum fin-
det nicht statt. Das hierfir relevante Beeintrachtigungsverbot wird
durch die untersuchten Vorhaben eingehalten.




20.

21.

22.

23.

24.

25.

Laut Seite 96 des Einzelhandelskonzepts sind in ,sonstigen Spezialbetrieben in
Gernsbach Umsetzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von rd. 6-7%
zu erwarten” oder flr andere im gleichen Absatz genannte Geschafte waren es
8%. Ist die Gewinnmarge dieser Betriebe wirklich grol® genug, um diese Verlus-
te zu verkraften?

In Loffenau und Weisenbach nennt das Einzelhandelskonzept auf Seite 97 Um-
satzumverteilungseffekte von 5-6%. Wie existenzbedrohend sind diese Effekte
fur die dort betroffenen Geschafte?

Seite 97 des Einzelhandelskonzepts sieht die Abflisse aus Gaggenau als nicht
kritisch an. Wurde jemals erhoben wo die Kunden des Edeka in Horden woh-
nen, um das sicher feststellen zu kdnnen? Wir fordern eine Berechnung des Ab-
flusses speziell fiir den Edeka Markt in Gaggenau-Horden.

Lasst sich die Aussage auf Seite 102 und 103 des Einzelhandelskonzepts zum
Nahkauf Schleicher so zusammenfassen: Da der Nahkauf Schleicher wegen
der Bahnschiene aus dem zentralen Versorgungsbereich im Einzelhandelskon-
zept entfernt worden ist, ist eine SchlieBung des Nahkauf als ,wettbewerblicher
Effekt* zu bewerten und damit eine der zu erwartenden Folgen des Konzepts?
Wie bereits erwdhnt halten wir die Gebietsabgrenzung fiir willkirlich und regen
an diese soweit zu verlegen, dass der Nahkauf innerhalb der Gebietsbetrach-
tung liegt. Die stédtebaulich trennende Funktion der Bahnlinie halten wir hier
nicht fir gegeben.

Stellungnahmen:

Auf Seite 50 des Einzelhandelskonzepts wird grundsatzlich die Erweiterung von
Rewe und Aldi begriiRt. Dem Konzept zufolge ware damit unwichtig, was auf
dem Pfleiderer-Areal angesiedelt wird. Wie passt das zu dem vorlaufigen Stopp
der Erweiterung durch die Verwaltung , wenn diese das vorgestellte Konzept ei-
gentlich verfolgen will? Hier finden wir in der Aussage einen Widerspruch der
aufgeldst werden muss.

Auf Seite 55 des Einzelhandelskonzepts wird erlautert, ,der bestehende Einzel-
handel und die Entwicklung der integrierten Lagen anderer Kommunen darf
nicht beeintrachtigt werden“. Diese Regel wird bei Nutzung des Pfleiderer-
Areals fir einen Discounter eklatant verletzt, wenn man sich die Auswirkungen
auf den Edeka im nahe gelegenen Hoérden ansieht. Eine Betrachtung hinsicht-

20. & 21. Fur alle Standorte wurde eine Einordnung der ausgeltsten
Umsatzumverteilungseffekte im Einzelhandelskonzept durchge-
fahrt (vgl. S. 95-98) Auf diese Ausflihrungen wird verwiesen.

22. Die Umsatzumverteilungsquote fiir diesen Standort betragt rd. 7
% (vgl. S. 97). Mit einem Marktaustritt ist nicht zu rechnen.

23. Nein. Dies ist nicht der Fall. Selbst wenn der nahkauf-Schleicher
Markt dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ware,
wirde es sich um Umsatzumverteilungseffekte innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs handeln. In stadtebaulicher und
raumordnerischer Hinsicht wirde dies bedeuten, dass der
Standortbereich insgesamt durch die Rickholung von Flachen
aus Gewerbegebietslage und die Steigerung der Kundenfre-
quenz in der Innenstadt in Verbindung mit der besseren Anbin-
dung der Altstadt gestarkt wird.

Stellungnahmen:

24. Dieser Widerspruch besteht nicht.

25. hier wird auf die Ausfiihrungen oben verwiesen
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26.

27.

28.

20.

lich des Kaufkraftabflusses von diesem EDEKA Markt findet nicht statt, und ist
unseres Erachtens nachzuholen.

Die Karte 4 auf Seite 64 des Einzelhandelskonzepts begrenzt den Zentralen
Versorgungsbereich nach Osten durch die Bahnschiene. Auf der anderen Seite
der Schiene liegt der Nahkauf, der faktisch auch zur Versorgung in diesem Be-
reich genutzt werden kann. Die auf Seite 68 angefiihrte Integration in den an-
grenzenden Wohnsiedlungsbereich halt Kunden auf3erhalb dieses Siedlungsbe-
reichs nicht ab, dort auch einzukaufen. Die auf Seite 65 angefiihrte Begrin-
dung, dass die Bahnlinie eine stédtebauliche Barriere darstelle ist gerade fur
Lebensmittel-Einkaufe, die nicht immer mit dem Auto transportiert werden mus-
sen, irrelevant. Wie bereits in der vorigen Ausfiihrung erwahnt teilen wir diese
willkdrliche Abgrenzung nicht, da auch der Nahkauf fir die Versorgung des an-
grenzenden Wohngebietes notwendig ist. Zum stadtraumlichen Kontext gibt es
hierbei keine Funktionale Trennung.

Laut Seite 72 des Einzelhandelskonzepts muss ein Beschluss des Einzelhan-
delskonzepts durch den Gemeinderat der Stadt Gernsbach vorliegen, um das
Konzept bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu bericksichtigen. Die Ab-
stimmung Uber die Aufstellung des Bebauungsplans wurde vor diesem Be-
schluss durchgeflihrt. Hierbei ging es nicht um das Aneinanderreihen logischer
Prozessfolgen, sondern um parteipolitische Zankereien, welche in dem Abwa-
gungsprozess keine Bedeutung haben durfen.

Durfte auf Seite 84 des Einzelhandelskonzepts bei der Bewertung des Stand-
orts Pfleiderer-Areal die Kontaminierung des Gelandes nicht alles andere als at-
traktiv fir einen Ausbau mit einem Lebensmittelhdndler machen? Nach dem
Motto ,,Oben Bio, unten Gift“, wiirde diese bei den derzeitigen Interessenten ek-
latant gegen ihre eigenen Geschaftsprinzipien im Bezug zu einem gesteigerten
Umweltbewusstsein sowie Nachhaltigkeit, auch im Hinblick ihrer Kunden, wider-
sprechen.

Laut der Berechnung auf Seite 35 des Einzelhandelskonzepts werden 89% der
Kaufkraft bereits fir Lebensmittel in Gernsbach umgesetzt. Hier sollen zwei
grol¥flachige Einzelhandelsmarkte die fehlenden 11% erschliefen und erwirt-
schaften. Zu diesem Zweck werden Millionen investiert, obwohl nicht erwiesen
ist, inwiefern das fehlende Angebot vielleicht gar nicht die Ursache fir diese
Abweichung ist. Der Nichtlebensmittelbereich mit seinen 43% erscheint das
sehr viel interessanter und lohnender und wird lapidar als nicht lohnend auf Sei-
te 35 des Einzelhandelskonzepts eingestuft.

26.

27.

28.

20.

Bereits in der Vorgangeruntersuchung (Acocella) war der Be-
reich dstlich der Bahnlinie und damit auch nahkauf Schleicher
nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs. (vgl. S.
37) Auch in der regionalplanerischen Abgrenzung ist dieser Be-
reich nicht enthalten. Auch in stadtebaulicher Hinsicht ist auf-
grund der Barrierewirkung der Bahnlinie dieser Bereich nicht in-
tegraler Bestandteil der Innenstadt. Im Ubrigen wurde der An-
bieter nahkauf-Schleicher unabhangig von der Frage einer Zu-
ordnung zum zentralen Versorgungsbereich vollumfanglich be-
ricksichtigt.

Das Einzelhandelskonzept ist erst fiir die die weitergehenden

Verfahrensschritte erforderlich.

Die aus der Untersuchung der Altlast vorliegenden Erkenntnisse
lassen unter gewissen Voraussetzungen sogar noch wesentlich
sensiblere Nutzungen zu.

hier wird auf die obigen Ausflihrungen verwiesen
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Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fokussiert sich auf die Ansied-
lung zweier grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe auf dem Pfleiderer-Areal.
Dadurch werden gesamthafte Zusammenhange fir das Ubrige Stadtgebiet
ausgeblendet und somit liegt eine Aufgabenstellung zur Erstellung des Konzep-
tes vor, welche am Thema und eigentlichen Problem vorbeifiihrt. Vielmehr hat-
te man sich auf den Ausbau vorhandener Strukturen konzentrieren sollen, um
dem kleinflachigen Einzelhandel auch fir die Zukunft Chancen, Risiken und
Entwicklungspotentiale aufzuzeigen, weshalb wir abschlieend die Auffassung
vertreten, dass das Einzelhandelskonzept dahingehend in der Aufgabenstel-
lung und Analyse nachgebessert werden muss.

Stefan Freundel, Uhlandstr. 22, 76593 Gernsbach

Schreiben vom 26.11.2018

Bezugnehmend auf die ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Gernsbach® und die damit verbundene Offenlegung, wirde ich Sie bitten fol-
gende Fragen und Anregungen aufzunehmen und dazu schriftlich Stellung zu
beziehen. Vielen Dank im Voraus.

1. st es zutreffend, dass groRflachige Einkaufsmarkte ausgewiesen werden
kénnen, wenn eine Unterversorgung fur Gernsbach nachgewiesen wird?

2. Ware die Bebauung des Areals mit grof3¢flachigen Einkaufmarkten maoglich,
wenn dieser Bedarf nicht besteht?

3. Welche lokal anséassigen Betriebe mussen bei dem Verfahren bertcksich-
tigt werden (Bestandsschutz)?

4. Wird im Lebensmittelbereich eine zentraldrtliche Versorgung angestrebt?

. Nein das ist nicht zutreffend. Fur die Zuldssigkeit von Einzelhan-

delsgroRRbetrieben ist die Einhaltung der landes- und regionalplane-
rischen Regelungen gemal LEP Baden-Wrttemberg und Regio-
nalplan Mittlerer Oberrhein erforderlich. Dies sind das Konzentrati-
onsgebot, das Kongruenzgebot, das Integrationsgebot und das
Beeintrachtigungsverbot. Eine Bedarfspriifung ist nicht Bestandteil
der landesplanerischen Prifung.

. Eine Bedarfsprifung ist nicht Bestandteil der landesplanerischen

Prifung. Wenn das Vorhaben die landes- und regionalplanerischen
Regelungen einhalt, ist es zulassig.

. Es werden alle Betriebe bei der Prifung berticksichtigt. Einen Be-

standsschutz gibt es in der Raumordnung nicht, da diese grund-
satzlich wettbewerbsneutral ist und nur stadtebauliche oder raum-
ordnerische Aspekte bei der Steuerung des Einzelhandels relevant
sind.

. Sofern damit gemeint ist, dass Gernsbach seine Versorgungsfunk-

tion als Mittelzentrum angemessen wahrnimmt, dann ist das Ziel
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5. Inwieweit ist die Zentralisierung der Markte auf dem Pfleiderer Gelande mit
der alter werdenden Gesellschaft und der damit verbundenen ricklaufigen
Mobilitat vereinbar?

6. Acocella zahlt das Pfleiderer Geldnde nicht zur ,zentralen® lage. GMA
kommt zu einem anderen Ergebnis und erweitert die zentrale Lage um das
Pfleiderer Gelande. Welche Veranderungen kénnen benannt werden, die
zu dieser neuen Sichtweise gefuhrt haben?

7. Wer oder was definiert die Flache und Abgrenzung der zentralen Lage?

des Einzelhandelskonzeptes. Ebenfalls ist es Ziel des Konzeptes
den groBflachigen Einzelhandel im Kern der Stadt zu konzentrie-
ren. Dies ist ebenfalls auch die raumordnerische Zielsetzung des
Regionalplans Mittlerer Oberrhein, welcher fiir EinzelhandelsgroR3-
projekte sog. Vorranggebiete ausweist, in welchen Einzelhandels-
grolprojekte ausschlielRlich mdglich sind.

. Insgesamt kommt es durch die Verlagerung des Lidl-

Lebensmitteldiscounters aus dem Gewerbegebiet im ndrdlichen
Teil von Gernsbach zu einer Verbesserung der Nahversorgungs-
strukturen. Auch die Moglichkeit der Anbindung der Altstadt an das
Pfleiderer Areal, die direkte Lage in der Innenstadt und die Lage in
unmittelbarer Nahe des Bahnhofs sprechen fiir eine zentrale Biin-
delung der Lebensmittelbetriebe. Hierdurch wird gerade auch der
demografischen Entwicklung und dem Gesichtspunkt der einge-
schrankten Mobilitat Rechnung getragen. Durch die zusatzliche
Frequenz kénnen auch die anderen Betriebe in der Innenstadt pro-
fitieren.

. Bereits Acocella stellte 2009 fest, dass bei Verwirklichung des Be-

bauungsplans Innenstadt-Mitte die Ansiedlung von Lebensmitte-
leinzelhandel dort nicht mehr mdéglich ist und diese auf dem Pflei-
derer-Areal erfolgen kann. Durch die Realisierung des Salmenplat-
zes mit Rossmann und anderen Betrieben wurden diese Entwick-
lungsflachen zwischenzeitlich attraktiv belegt. Insofern ist kein Dis-
sens zwischen dem Konzept von Acocella 2009 und dem GMA
Einzelhandelskonzept vorhanden. Dartber hinaus spricht die Még-
lichkeit der Riickholung von Magnetbetrieben (Lidl) aus Gewerbe-
gebietslage, die stadtebauliche Neugestaltung des nordlichen Ein-
gangstors der Innenstadt, die Schaffung einer direkten Verbindung
i.R. Altstadt und die rdumliche Nahe zu den Hauptlagen der Innen-
stadt fur die Realisierung von Lebensmittelbetrieben auf dem Pflei-
derer-Areal.

. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wurde auf Ba-

sis diverser Kriterien durchgefiihrt. Dies und die Begriindung der
Abgrenzung wurde im Einzelhandelskonzept ausfiihrlich dargelegt.
Hier ist auf die Seiten 60-68 zu verweisen. Im Ubrigen ist darauf zu
verweisen, dass auch im Regionalplan Mittlerer Oberrhein die
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10.

11.

12.

13.

Es ist nicht nachvollziehbar, dass Scheffelstrale, HebelstraBe und damit
Nahkauf nicht zur zentralen Lage der Innenstadt gezahlt werden.

Die 3 Bahnubergange im Abstand von 500m zueinander entlang der Gott-
lieb-Klumpp-Stral3e stellen keine natirliche Trennlinie dar. Somit ist diese
Trennung willklrlich und tragt der stadtischen Struktur nicht Rechnung.

Das Pfleiderer Gelande ist fuBlaufig schwer erreichbar. Somit steht dies im
Widerspruch zur angestrebten Verkehrsentlastung der Bleich- und Gottlieb-
Klumpp-Strale.

Die Stadtverwaltung strebt einen Fulgangeriibergang zwischen dem Pflei-
derer Gelande und dem Farbertorplatz an. Welches Wohngebiet soll das
Pfleiderer Gelande fuBlaufig erreichen konnen?

2006 kommt Acocella zu dem Ergebnis, dass die Bindungsquote im Nah-
rungs- und Genussmittel mit 94% nahezu eine Vollversorgung erreicht.
2017 kommt GMA zu dem Ergebnis, dass Gernsbach deutlich unterver-
sorgt isst bei nahezu gleicher Einwohnerzahl du der Ansiedlung des Netto
in Hilpertsau. Welche Veranderung flihrte zu dieser grundlegenden Ver-
schlechterung flihrte zu dieser grundlegenden Verschlechterung der Situa-
tion in Gernsbach? Warum wurde dieser Missstand von Acocella nicht er-
kannt?

GMA kommt auf Seite 43 (letzter Absatz) zu dem Ergebnis, dass ,eine Er-
ganzung der Angebotsstruktur denkbar” ist. Heil3t an dieser Stelle ,Denk-
bar“ nicht notwendig? Inwieweit gibt es andere Losungen? Wie kodnnte die-
se aussehen?

Gernsbacher Innenstadt bereits in dhnlicher Form abgrenzt ist.

8. & 9. Bereits in der Vorgangeruntersuchung (Acocella) war der Be-

reich dstlich der Bahnlinie nicht Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereichs. (vgl. S. 37) Auch in der regionalplanerischen Ab-
grenzung ist dieser Bereich nicht enthalten. In stadtebaulicher Hin-
sicht ist aufgrund der Barrierewirkung der Bahnlinie dieser Bereich
nicht integraler Bestandteil der Innenstadt.

10. Dies ist nicht der Fall. Insgesamt riicken wesentliche Versor-
gungseinrichtungen wieder in die Innenstadt. Durch die Vernetzung
in Richtung Altstadt tber die geplante Murgbricke und die fuBlaufi-
ge Erreichbarkeit der Hauptlagen der Innenstadt 6stlich der Murg
wird eine deutliche Verbesserung der Situation erreicht.

11. Zentral ist, dass die Geschafte in der Altstadt von der zusatzlich
dann im Innenstadtbereich vorhandenen Frequenz profitieren kon-
nen. Uber eine attraktive Gestaltung der FuRwegebeziehungen
wird dies sichergestellt.

12. Wichtig fur ein Mittelzentrum wie Gernsbach ist es, sich im Einzel-
handel und v.a. in der Nahversorgung modern und zukunftsfahig
aufzustellen, um sich auch gegeniber den Nachbargemeinden zu
positionieren. Alle Lebensmittelanbieter modernisieren derzeit fla-
chendeckend ihre Standorte. Damit einher gehen Verkaufsflachen-
zuwachse, die aber dem Komfort des Kunden durch breitere Gan-
ge, niedrigere Regale dienen und das Ziel verfolgen an die demo-
graphische Entwicklung angepasste Markte zu schaffen. Insb. in
Gernsbach ist bei den bestehenden Anbietern hier noch erhebli-
cher Nachholbedarf vorhanden. Insofern ist es das Ziel des Einzel-
handelskonzepts, die Stadt Gernsbach in der Nahversorgung zu-
kunftsfahig aufzustellen und seine Rolle als Mittelzentrum auch in
diesem Bereich auszufillen.

13. Die Umsetzung der Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen
ist Ziel des Einzelhandelskonzepts.
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

GMA beruft sich beharrlich auf den Bundesdurchschnitt von

432gm/1.000Einwohner Verkaufsflache, um den Bedarf zu rechtfertigen.

Der Bundesdurchschnitt variiert von Bundesland zu Bundesland.

-  Wie hoch ist die durchschnittliche Verkaufsflache fir Baden-
Wiirttemberg? (2013/2015/2017)

- Wie hoch ist die durchschnittliche Verkaufsflache fir Bayern?
(2013/2015/2017)

-  Wie hoch ist die durchschnittiche Verkaufsflache fir NRW?
(2013/2015/2017)

Ist es richtig, dass bei dem ermittelten Bundesdurchschnitt (432qm/1000
Einwohner) lokale Anbieter, z.B. privat gefiihrte Metzgereien oder Backe-
reien, nicht bertcksichtigt werden?

Warum wird, der im Vergleich zu Grol3stddten ausgepragte ,nicht-
organisierte” Einzelhandel in Gernsbach nicht bertcksichtigt und somit ge-
genuber organisierten Anbietern, z.B. Edeka hintangestellt?

Warum wird z.B. ein lokaler Bio-Laden nicht in der Verkaufsflachenberech-
nung der EHI berlcksichtigt?

Wieviel Verkaufsflache, inkl. der nicht-organisierten Anbieter, steht in
Gernsbach zur Verfligung?

Fuhrt die Unterscheidung zwischen organisierten und nicht-organisierten
Anbietern in Gernsbach zu einer Wettbewerbsverzerrung und Benachteili-
gung der nicht-organisierten Betriebe?

Inwieweit lasst sich die Einkaufssituation in Gernsbach, mit seinen Stadttei-
len und der durch die Murg festgelegten Auspragung, mit stadtischen
Strukturen, z.B. Buhl, Offenburg, vergleichen?

Ist es richtig, dass GMA auf Seite 87, Absatz 3, zu dem Ergebnis kommt,
dass die Lebensmittelversorgung durch eine Vielzahl von kleinen nicht-
organisierten Betrieben in Gernsbach gewahrleistet ist?

14. Es ist nochmals festzuhalten, dass fur die Zulassigkeit von grof3-
flachigem Einzelhandel keine Bedarfsprifung erforderlich ist son-
dern die landes- und regionalplanerischen Kriterien zu bertcksich-
tigen sind. Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung, aber
auch der Zentralitat und ahnlicher Kennzahlen dient lediglich der
Einordnung der Situation. Ebenfalls von Relevanz sind aber auch
die qualitative Aufstellung und die raumliche Lage der Markte. Ins-
gesamt ergeben sich daraus individuelle Handlungsempfehlungen
fur den Gesamtstandort.

Statistische Durchschnittswerte auf Ebene der Bundeslander wer-

den vom EHI nicht herausgegeben. Insgesamt ist die Lebensmittel-
verkaufsflache in den vergangenen Jahren stetig angestiegen. Von
35 Mio. m? VK im Jahr 2013 auf derzeit 36,2 Mio. m? VK. Dies ver-
deutlicht den Trend der stetig anhaltenden Modernisierung der An-
gebotsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel.

15. & 16. & 17. Bei der Betrachtung des EHI werden diese Anbieter
nicht berticksichtigt. Andere Vergleichszahlen — die diesen Teil des
Lebensmitteleinzelhandels bertcksichtigen — sind nicht vorhanden.
Jedoch wurde die Angebotssituation in Gernsbach auch insgesamt
(inkl. nicht organisierter Einzelhandel, Lebensmittelhandwerk etc.)
sowohl quantitativ als auch qualitativ bewertet und in die Untersu-
chung eingebracht. Insofern wurde eine umfangreiche Situations-
analyse durchgefihrt.

18. siehe Ziff. 22

19. Nein. Bei der Bewertung der Angebotssituation wurden alle Anbie-
ter bericksichtigt. Auch bei der Auswirkungsanalyse gingen alle
Anbieter vollumfanglich in die Untersuchung ein.

20. Die Situation in Gernsbach ist aufgrund der deutlichen Gré3enun-
terschiede nicht mit eine groeren Stadt wie Offenburg vergleich-
bar. Auch Buhl hat die doppelte Einwohnerzahl und ist damit nicht
mit Gernsbach gleichzusetzen.

21. nein, dies ist nicht der Fall.
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

Ist es richtig, dass in der summe fiir die Versorgung 5.390 gm Verkaufsfla-
che (Seite 87) in Gernsbach zur Verfiigung stehen und nicht nur 4.795
aqm?

Ist es richtig, dass mit der geplanten und genehmigten Erweiterung (2017)
von Aldi und Rewe in der Schwarzwaldstraf3e, die als Bundesdurchschnitt
ausgewiesene Flache von 432qm/1.000 Einwohner erreicht, bzw. Uber-
schritten wirde?

Ist es richtig, dass der Bedarf fur die Ansiedlung eines Vollsortimenters
und Discounters auf dem Pfleiderer-Areal fragwirdig wére bzw. nicht
nachgewiesen werden kann, im Fall dass die bestehenden Markte in der
SchwarzwaldstralBe bereits die Erweiterung durchgefiihrt hatten?

GMA bekundet Gernsbach einen nachhaltigen Kaufkraftabfluss. Wie wur-
de dieser ermittelt?

Wie hoch ist der Kaufkraftabfluss fir kurzfristige Guter und welche Produk-
te sind betroffen?

Wie hoch ist der Kaufkraftabfluss fur mittelfristige Guter und welche Pro-
dukte sind betroffen?

Wie hoch ist der Kaufkraftabfluss fir langfristige Giter und welche Produk-
te sind betroffen?

GMA hat unter anderem lokale Einzelhandler befragt. Wie wurde diese
Befragung durchgeflihrt?

- schriftlich oder telefonisch?

- Welche Fragen wurden von der GMA gestellt?

- Wourden die Fragen im Vorfeld dem GR zuganglich gemacht?

- Werden die Rohdaten anonymisiert zuganglich sein?

22. Die beiden genannten Werte beziehen sich auf die Bestandssitua-
tion im Lebensmitteleinzelhandel insgesamt (alle Anbieter=5.390
m?) und Anbieter gemaf EHI-Statistik (4.795 m?).

23. Eine Bedarfsprifung ist nicht Bestandteil einer Priifung der Ge-
nehmigungsfahigkeit groflachiger Einzelhandelsbetriebe.

24. Nein. Es gelten fur die Bewertung des Vorhabens die landes- und
regionalplanerischen Regelungen.

25. vgl. S. 34f. Bei der Ermittlung der Kaufkraftzu- bzw. Abfllisse wur-
de der Umsatz in Gernsbach der vorhandenen Kaufkraft gegeniiber
gestellt. Daraus ergibt sich die Einzelhandelszentralitat (vgl. S. 35).

26. 3,2 Mio. €. Insbesondere im Lebensmittelbereich sind Kaufkraftab-
flisse vorhanden. (vgl. S. 35)

27. 6,5 Mio. € Sowohl im Bereich Bucher / Schreibwaren als auch im
Bekleidungsbereich sind Kaufkraftabflisse vorhanden. (vgl. S. 35)

28. 22,7 Mio. €. In allen Branchen des langfristigen Bedarfsbereichs
sind Kaufkraftabfliisse vorhanden. (vgl. S. 35)

29. Die Befragung wurde personlich durchgefiihrt.
Der Interviewleitfaden wird zur Verfligung gestellt.
Nein. Der Leitfaden wurde mit der Verwaltung abgestimmt.
Nein. Den Befragten wurde vorab vollstandige Anonymitét zugesi-
chert.

30.11.2018




