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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Gernsbach (14.586 Einwohner?) liegt im Murgtal und bildet gemeinsam mit
der Nachbarstadt Gaggenau ein gemeinsames Mittelzentrum. Die Stadt selbst besteht
aus der Kernstadt Gernsbach und sechs weiteren Ortsteilen, wobei etwa die Halfte
der Einwohner auf Gernsbach entfdllt.

Mit der beabsichtigten Ansiedlung zweier Lebensmittelmdrkte auf dem ehemaligen
Pfleiderer-Areal stellt sich die grundsdtzliche Frage, wie sich die derzeitigen Ver-
sorgungsstrukturen und die stddtebaulichen Potenziale in Gernsbach bzw. in der In-

nenstadt darstellen und wie sie sich zukiinftig entwickeln kénnen.

Die Stadt Gernsbach hat das Biiro Dr. Acocella mit der Erarbeitung eines Einzelhan-

delskonzeptes beauftragt.

Die Einzelhandelsfunktion ist untrennbar mit den stddtebaulichen Entwicklungsper-
spektiven verbunden. Insbesondere der betriebliche Strukturwandel im Einzelhandel
wirft - wie die Vergangenheit gezeigt hat - zunehmend auch stddtebauliche Fragen
auf:
Sind moderne Betriebstypen liberhaupt in das stddtebauliche Gefilige zu integrie-
ren?
Welche Bedeutung kann, soll und wird der Einzelhandel fiir die Innenstadtentwick-
lung in Zukunft haben?
(Wie) Kann die Einzelhandelsentwicklung die mittelzentrale Funktion von Gerns-
bach auch in Zukunit stiitzen?

usw.

Des Weiteren muss konstatiert werden, dass die Politik/ Verwaltung allein nur we-
nige Moglichkeiten hat, die Einzelhandelsentwicklung in einer Stadt zu beeinflus-
sen. Sie kann - wenn sie will - Einfluss auf die standort-, sortiments- und gréflen-
bezogene Einzelhandelsentwicklung nehmen jedoch bei Neuansiedlungen bzw. Um-
nutzungen. Dariiber hinaus kann eine Stadt stddtebauliche und infrastrukturelle An-
gebote (z.B. Fufigdngerzone, Parkpldtze) schaffen. Auch wenn diese rahmensetzenden

Méglichkeiten eine wesentliche Grundlage fiir eine positive Einzelhandelsentwick-

! Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg: Einwohnerzahl Gernsbach zum 31.03.2005
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lung und damit fiir eine positive stddtebaulich-funktionale Entwicklung bilden, wer-
den fir das Umsetzen/ Ausfillen dieser Ziele und Rahmenbedingungen ebenso an-
dere Akteure gebraucht:
Nur wenn es dem bestehenden Einzelhandel in Gernsbach gelingt, sich entspre-
chend zu positionieren, wird dieser weiterhin Bestand haben.
Stddtebaulich-funktionale Konzepte missen z.T. von den privaten Hauseigentii-
mern umgesetzt werden (z.B. Fassadengestaltung).
Investoren missen bereit sein, unter den vorgegebenen stadtebaulich-funktiona-
len Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn
diese dauerhaft verldsslich sind.
Insbesondere in der Innenstadt missen andere Akteure, z.B. die Gastronomie, in
ein Gesamtkonzept eingebunden werden, da gerade dieser Stadtbereich von einer

stddtebaulichen und funktionalen Vielfalt abhdngig ist.

In Anbetracht der Erkenntnis, dass eine den formalen Anspriichen geniigende Einzel-
handelskonzeption u.U. keine Aussicht auf eine zielkonforme Umsetzung hat, wird
der Untersuchungsansatz in diesem Gutachten so gewadhlt, dass mit den Ergebnissen
auch die anderen relevanten Akteure angesprochen werden kdnnen. Insofern kann
dieses Gutachten auch als Weiterfihrung bzw. Konkretisierung bereits vorliegender

Arbeiten (Stadtmarketing, Stadtentwicklung) verstanden und verwendet werden.

Fliir die Erarbeitung des Gutachtens wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe
installiert, die sich aus Vertretern von Politik und Verwaltung der Stadt Gernsbach
zusammensetzte. Die jeweils vorgestellten Grundlagen und Zwischenergebnisse wur-
den durch den Arbeitskreis - ggf. nach einer Korrektur - als Grundlage zur weiteren
Bearbeitung bestimmt. Erfahrungsgemdf beschleunigt dieses Vorgehen die an-

schliefende Umsetzung.
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2. ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Einleitend werden - auch zum Verstdndnis der Konfliktsituationen zwischen Einzel-
handel und Gemeinden - vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Ein-
zelhandelsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten
naher beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf Gernsbach bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsentwicklung
gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein soll, z.B. die zu-
nehmende Discountorientierung und die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare
Bereich der Einzelhandelsentwicklung, ndamlich Gréflenentwicklung und Standorte,
muss stdrkere Beachtung finden, um ggf. negative Folgen zu vermeiden. Die damit
zusammenhdngenden negativen Folgen konnen jedoch minimiert werden, wenn die
Einzelhandelsentwicklung nur an den stddtebaulich fiir richtig befundenen Stand-

orten stattfindet.

Folgende Fragen stehen dabei im Vordergrund:
Wodurch sind die stetig zunehmenden Verkaufsfldchen je Betriebseinheit im Ein-
zelhandel begriindet?
Welche betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeinflussen die Standort-
entscheidungen des Einzelhandels?
Welche planerischen Probleme ergeben sich aus der allgemeinen Einzelhandels-

entwicklung?

2.1 STADTENTWICKLUNG UND EINZELHANDEL

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Gilitern. In einem Mittelzentrum erstreckt sich diese Aufgabe auf die qua-
lifizierte Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs und dariiber hinaus mit G-
tern des mittel- und langfristigen Bedarfs. Im mittel-/ langfristigen Bereich sollen
dabei neben der eigenen Bevdlkerung auch Einwohner im Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums versorgt werden.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Dem Einzelhandel

werden deshalb "stadtbildende Funktionen" zugesprochen: Stadtisches Leben, urba-
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ne Attraktivitdt und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstell-
bar. Im Zuge des Strukturwandels und hier insbesondere der Suburbanisierung der
Einzelhandelsstandorte seit Mitte der siebziger Jahre hat die Handelsfunktion je-
doch viel von ihrer stadtbildenden Kraft verloren.

Um diese stadtbildprdgende Kraft aufrechtzuerhalten - und dariiber hinaus die Nah-
versorgung samtlicher Bevdlkerungsteile (auch der immobilen) zu sichern -, bedarf

es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch
die Nachirager/ Konsumenten bestimmt. Verdnderungen auf Anbieterseite (handels-
endogene Faktoren) sind z.B. die Konzeption von Betriebstypen (Tante-Emma-Laden,
Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus etc.), die Standortdynamik oder die Sorti-
mentsstrukturierungen der unterschiedlichen Anbieter. Zu den handelsexogenen
Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren wie Einkommen, Mobilitdt
und Einkaufsverhalten sowie rechtliche Rahmenbedingungen, die die Einzelhandels-
entwicklung entscheidend beeinflussen kdnnen.

Betrachtet man die Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handelsexogenen
Faktoren, kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dass der Einzelhandel
nicht vorrangig auf die Bediirfnisse der Nachirage reagiert, sondern dass die ver-
schiedenen Entwicklungen im Einzelhandel primdr durch handelsendogene Faktoren

initiiert werden?.

Das Verhdltnis von Stadt und Einzelhandel hat sich also verdndert. Die im Folgenden
aufgefiihrten Verdnderungen sind dabei als Beschreibung der tatsdchlichen Ent-
wicklung und nicht einer notwendigerweise so stattfindenden Entwicklung zu ver-
stehen. Neben den 6konomischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen wie zu-
nehmende Mobilitit, Konkurrenzdruck etc. sind diese Anderungen durchaus auch au-

tonomem Handeln des Einzelhandels zuzuschreiben.

2.1.1 Kennzeichen der Einzelhandelsentwicklung

1.Standortqualitdt der Einzelhandelsagglomerationen: Die Anzahl der Einzelhan-
delsunternehmen an nicht integrierten Standorten und in Industrie- bzw. Gewer-

begebieten steigt. Diese Betriebe tragen zur Auflésung der bestehenden stddti-

Vgl. Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest. Erfahrungen mit dem Madrkte- und Zentren-
konzept Freiburg im Breisgau. Dortmund 2004, S. 13f.
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schen Handelsstrukturen bei. Zudem ist dies eine Ursache fiir die Zunahme des
motorisierten Einkaufsverkehrs.

2.Uniformitdt des Warenangebotes: Die weitere Verbreitung von Filialsystemen mit
bundesweit einheitlichem Marktauftritt macht eine Beriicksichtigung regionaler
bzw. lokaler Wiinsche der Konsumenten schwierig oder gar unmadglich.

3.Zunehmende Eigenzentralitdt: Shopping-Center bzw. gemeinsame Grofinvestitio-
nen der Wirtschaftsbereiche Handel, Freizeit und Gastronomie treten als autarke
Versorgungszentren mit hohem Erlebniswert in Konkurrenz zu den gewachsenen
stadtischen Wirtschaftsstrukturen.

4. Betriebstypendynamik: Vergleichbar mit den Produkten der Konsumgiiterindustrie
unterliegen die Betriebstypen des Handels einem in immer kiirzeren Zeitab-
schnitten stattfindenden Wandel. Die Lebenszyklen der Betriebstypen verkiirzen
sich: Immer schneller kommen innovative Betriebstypenkonzepte auf und setzen

sich durch.

Aus stddtebaulicher und raumplanerischer Sicht kam es auf Grund der Lsung des Ein-
zelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Einwohnerdichte im Naheinzugs-
bereich” oder "hohe Passantendichte” zu einer Entwertung traditioneller Einkaufs-
standorte und der auf diese Standorte gerichteten infrastrukturellen Einrichtungen.
Im Aufienbereich der Stddte entwickelten sich neue, zum Teil erhebliche Nutzungs-
konflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstdatten, Einzelhandels-
nutzung) und 6kologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschaftsverbrauch, Fla-
chenversiegelung). Bei systematischer Betrachtung ist insbesondere auf die nachfol-

gend dargestellten Faktoren hinzuweisen.

2.1.2 Stdadtebauliche Wirkungen der Einzelhandelsentwicklung

1.Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadtzent-
renbezogener Entwicklungskonzepte bzw. von Investitionen der 6ffentlichen Hand
und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fihrt zum
Rickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstddten.

2.Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsfldche steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration

der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte. Die Multifunktiona-



litdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kernbereichen drohen
abhanden zu kommen.

3.Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-
tum im Handel reduziert die Mdéglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen
und Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu redu-
zieren. Die schwindende Attraktivitdt der Innenstadt als Einkaufsort hemmt die
Bereitschaft, in verbesserte innerstiddtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist
die Ausnahme, dass autokundenorientierte EinzelhandelsgrofRbetriebe im Umland
der Stddte an Offentliche Verkehrsmittel angebunden werden wollen. Die Grofie
des Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen
Anstieg des Individualverkehrs.

4.Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der Sub-
urbanisierung ziehen sich der Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B.
Poststellen, Bankfilialen) aus den Wohngebieten und dem ldndlichen Raum zuriick.
Die durch den Konzentrationsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erx-
hohung der durchschnittlichen Betriebsgrofie hat zur Folge, dass fiir Anbieter die
Notwendigkeit entsteht, mit diesen gréfieren Betriebseinheiten auch entspre-
chend hdhere Umsdtze zu erwirtschaften. Damit vergréfiert sich der notwendige
Einzugsbereich jedes Betriebes. Der dadurch ausgeldste Verdrdngungswettbewerb
reduziert das Angebot zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen opti-
mierte Betriebe: Eine fuflldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ
kleinflachige Lebensmittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des
Versorgungsnetzes hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft ent-
gegen dem fiir die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege".
Betroffen ist vor allem der immobile Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsenden
Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.

5.Der Flachenverbrauch der modernen Betriebsformen fiir grofRfldchige, eingeschos-
sige Verkaufsrdaume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdoglichst

grofien Einzugsgebiet filhren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten typischen Probleme Zentraler Orte beeintrdchtigen den innerstdd-
tischen Einzelhandel immer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Ab-

hdangigkeit des Standortes Innenstadt von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig
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muss sich der Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter
Verkehrsanbindung, Flanierambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisa-
tionsgrad (Werbung, Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestal-
tung stellen. Dies erfordert wiederum an innerstddtischen Standorten eine (bauli-
che) Aufwertung des Ambientes, z.B. durch Fufigdngerzonen, und eine vielfdltige
Funktionsmischung, um einen innerstddtischen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. aus-

zubauen.

2.2 ENTWICKLUNGEN AUF DER ANBIETERSEITE (HANDELSENDOGENE FAKTOREN)

Die wesentlichen fiir die Stadtentwicklung relevanten Einzelhandelsentwicklungen
sind die Betriebstypenentwicklung (z.B. vom Tante-Emma-Laden zum Discounter)
und die sich verdandernden Standortpraferenzen (z.B. erst wohnortnah, dann Pkw-

orientiert).

2.2.1 Betriebstypendynamik

Die weitere Auffdcherung der Sortimente sowie die zunehmende Polarisierung der
Nachfrage zwischen preis- und serviceorientiertem Einkauf fiihrt zu einer entspre-
chenden Betriebstypenentwicklung. So fdchert sich speziell der Niedrigpreisbereich
weiter auf in Markendiscounter (Off-Price-Stores), Factory Outlet Center (FOC), Son-
derpostenmadrkte und traditionelle (Lebensmittel-)Discounter.

Abb. 1 (folgende Seite) zeigt beispielhaft die Umsatzanteile der verschiedenen Be-
triebstypen im Lebensmitteleinzelhandel im Zeitraum von 1991 bis 2004.

Dabei wird deutlich, dass die Umsatzanteile der Lebensmitteldiscounter von rd. 23%
1991 auf rd. 40% 2004 angestiegen sind, die entsprechenden Anteile der Fachge-
schafte und iibrigen Lebensmittelldden sind im gleichen Betrachtungszeitraum von
rd. 23% auf rd. 11% jedoch deutlich gesunken. Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand
ist trotz des erheblichen Bedeutungsverlustes der Fachgeschdfte und librigen Le-
bensmittelgeschdfte nicht davon auszugehen, dass dieser Betriebstyp komplett aus
dem Lebensmitteleinzelhandel verschwindet. Mit dem zunehmenden Anteil dlterer
Menschen konnte die wohnortnahe Grundversorgung sogar wieder stdrker an Bedeu-
tung gewinnen. Welchen Umsatzanteil die Fachgeschdfte und lbrigen Lebensmittel-
geschdfte kiinftig haben werden, ist jedoch nicht vorhersehbar. Die Entwicklungen
der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass sich immer wieder neue Formen entwi-

ckeln, u.a. Tankstellenshops und Nachbarschaftsldaden.
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Abb. 1: Umsatzanteile der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 221

Der Anstieg der (Mindest-)Verkaufsfldache erschwert hdufig die Integration der
neuen Betriebstypen in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte, wodurch die
Multifunktionalitdt des Handels abhanden kommen kann. Abb. 2 veranschaulicht die
Entwicklung von Verkaufsfldche und Anzahl der Betriebe im Lebensmitteleinzelhan-
del im Zeitraum von 1991 bis 2005.

Abb. 2: Anzahl und Verkaufsfldache der Lebensmittelbetriebe in Deutschland
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigener Berechnungen sowie EHI: Handel aktuell 2005/2006, S.
222 ff.
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Generell kann dariiber hinaus eine kontinuierliche Abnahme des Anteils der Fach-
geschdfte festgestellt werden, die mit dem Eintreten neuer Betriebstypen an Be-
deutung verloren haben®. Problematisch ist dies vor allem, weil sich ein Grofteil
der neuen Betriebsformen hdufig aufierhalb gewachsener stddtischer Strukturen an-
siedelt und somit zur Auflésung der vorhandenen stddtischen Funktionen und der
Nutzungsvielfalt beitragen kann. Beispielsweise hat die Anzahl der Bau- und Heim-
werkermdrkte von 1982 bis 2004 von rd. 930 auf rd. 2.800 zugenommen, gleichzeitig
ist ihr Umsatz von rd. 2,3 Mio. € auf rd. 16,7 Mio. € angestiegen®.

Neben der Verdnderung der Betriebstypenstruktur verandern sich auch die einzel-
nen Betriebstypen selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische
Branchenaufteilung bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Wa-
renhduser als Mehrbranchenanbieter angesehen werden kénnen°. Baumarkte oder Le-
bensmittelbetriebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsfldchen Sor-
timente, die von der fiir diese Betriebsart liblichen Sortimentsstrukturierung er-
heblich abweichen®.

Deutlich wird dies z.B. bei der Betrachtung der umsatzbezogenen Top Ten im Tex-

tileinzelhandel 2003.

Abb. 3: Top Ten im Textileinzelhandel 2003
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 237

3 Vgl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 191.

* EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 244.
> Vgl. Acocella, D., 2004, a.a.0.

6 vgl. Acocella, D., 2004, a.a.0.



Dort befanden sich der Lebensmitteldiscounter Aldi an sechster und der Kaffee-
roster Tchibo an achter Stelle (vgl. Abb. 3).

Dariiber hinaus wurden im Jahr 1999 z.B. rd. 21% des Spielwarenumsatzes und rd.
18% des Fotoumsatzes im Lebensmittelhandel getdtigt’.

1999 wurden lediglich rd. 73% des Schuhumsatzes im Schuhfachhandel erzielt?,
der Rest entfiel auf branchenfremde Anbieter (z.B. SB-Warenhduser, Versandhan-
del).

Fiir die Betriebstypenentwicklung ist zu erwarten, dass sich die Fachmdrkte, insbe-
sondere die Baumdrkte, aber auch die SB-Warenhduser differenzieren werden
in Spezialfachmdrkte mit deutlichen Sortimentsschwerpunkten und Generalisten
mit breiten Sortimenten sowie

in preis- und leistungsorientierte Fachmdrkte.

Zusammenfassend sind hinsichtlich des Betriebstypenspektrums folgende Entwick-
lungen zu erwarten:
Neuen Betriebstypen wie Factory Outlet Centern (FOC) und Urban Entertainment
Centern (UEC) wird zwar kiinftig eine zunehmende Rolle zukommen, aber bei Wei-
tem nicht in dem Ausmaf®, wie bisweilen befiirchtet.
Fachmdrkte und Fachdiscounter bedrdngen Warenhduser und Fachgeschdfte.
Fachgeschdfte erhalten verschdrfte Konkurrenz durch
- verbesserte Sortimentskompetenz der SB-Warenhduser und der Fachmarkte,
- weitere Differenzierung der Versandhandelssortimente.
Vor allem Lebensmitteldiscounter wie Aldi und Lidl bedrdngen die Supermdrkte,

aber auch den mittelstandischen Nichtlebensmittel-Einzelhandel.

2.2.2 Standortdynamik
Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den Trends auf Seiten
der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten: Insbesondere werden

autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grundstiicke vorgezogen. Von

7 BBE-K&ln, 2001: Anteile des Lebensmittelhandels am Einzelhandelsumsatz verschiedener Waren-
gruppen 1999, nach: Handelsjournal, Nr. 8, August 2001, S. 16.

8 BBE-K&ln, 2001, a.a.0., S. 18.
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1990 bis 1998 stieg die Verkaufsflache von rd. 81,4 Mio. qm® auf etwa 104 Mio. qm®,

wovon rd. 34 Mio. gqm'! der "Griinen Wiese" zuzurechnen sind.

Die Funktionsmischung grof3fldchiger Einzelhandelsstandorte an der Peripherie
flihrt zu einer Erhéhung ihrer Standortattraktivitdt, insbesondere im Verhdltnis zur

Innenstadt, so dass sich fiir diese ein Entwicklungshemmnis ergeben kann®2.

Wdhrend die Innenstddte in den sechziger Jahren als Vollversorgungszentren fun-
gierten, werden sie heute primdr zum Kauf von Bekleidung, Schuhen, Uhren, Schmuck
usw. aufgesucht, weniger fiir den Einkauf von Mébeln und Heimwerkerbedarf.

Weiterhin ist die Herausbildung einer Funktionsteilung der Betriebstypen der un-
terschiedlichen Einzelhandelsnetze weitgehend abgeschlossen. Wdhrend hdherwerti-
ge, service-intensive und damit vor allem von Fachgeschdften angebotene Waren
vornehmlich in den Innenstddten zu finden sind, werden preisgiinstige Waren in den

stadtrandorientierten, peripheren Lagen angeboten.

In jingerer Zeit sind allerdings Tendenzen zu beobachten, die auf eine Renaissance
der Innenstddte hindeuten. Dabei drohen allerdings die Stadtteilzentren bzw. die

sonstigen zentralen Bereiche weiter unberiicksichtigt zu bleiben.

2.3 ENTWICKLUNGEN DER RAHMENBEDINGUNGEN (HANDELSEXOGENE FAKTOREN)

Wie bereits erwdhnt, gibt es neben den handelsendogenen eine Vielzahl handelsexo-
gener Faktoren, die die Einzelhandelsentwicklung beeinflussen kénnen. Zu nennen
ist hier primdr das verfiigbare Einkommen, welches als die wesentliche Grundlage
flir den privaten Konsum und damit auch fiir die wirtschaftliche Entwicklung des
Einzelhandels angesehen werden kann.

Weitere handelsexogene Faktoren sind im Folgenden dargestellt.

° Tietz, B., 1992: Einzelhandelsperspektiven fiir die Bundesrepublik Deutschland bis zum Jahre 2010,
Frankfurt, 1992.

19 Bankgesellschaft Berlin (Hrsg.): Einzelhandel in Deutschland: Immobilienmarkt-Research, Markt-
bericht 6, September 2000, S. 9.

' Ebd. S. 3.
12 ygl. Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 271f.
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2.3.1 Wertedynamik

Die Wertedynamik auf Seiten der Konsumenten hat bedeutende Auswirkungen auf
das Einkaufsverhalten. Aus heutiger Sicht dominierende Trends sind:
Die zunehmende Anspruchshaltung der Konsumenten an die Vielfalt des Waren-
angebotes und das Preis-Leistungs-Verhdltnis,
die zunehmende Freizeitorientierung,
der damit verbundene Riickgang der einzelhandelsbezogenen Konsumorientierung:
Der Anteil der Ausgaben im Einzelhandel am Einkommen geht zuriick®.
Zugunsten eines multifunktionalen Einkaufserlebnisses ist ein Bedeutungsverlust

des Nahversorgungseinkaufs zu verzeichnen.

Insgesamt lassen sich daraus folgende Konsequenzen ableiten:
die Mobilitdt(sbereitschaft) nimmt zu,
die Anforderungen an die Bequemlichkeit und Effizienz des Einkaufs von Giitern
des taglichen Bedarfs steigen,
zunehmend erfolgt eine Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen
und Einkauf,
die Budgets fiir den Wareneinkauf steigen im Vergleich zu den Ausgaben fiir Frei-
zeit und Reisen deutlich geringer.

Insbesondere die hohe Mobilitdtsbereitschaft ldsst die Anspriiche der Konsumenten

an das Einzelhandelsangebot einer Stadt wie Gernsbach wachsen.

2.3.2 Mediendynamik

Die Verbreitung der "Neuen Medien” (E-Commerce, Online-Dienste) wird nicht in
dem Mafe erfolgen, wie die zum Teil zu beobachtende Euphorie erwarten 1dsst. Be-
reits Untersuchungen aus dem Jahr 2000 zeigten erste Warnsignale fiir Internet-
Firmen't, Signifikante Konsequenzen fiir den Handel durch zunehmenden Wettbewerb
des elektronischen Distanzverkaufs sind nicht wesentlich friiher als 2010 zu erwar-

ten - und selbst dann ist davon auszugehen, dass vorrangig der Versandhandel von

13 vgl. z.B. bereits ifo Institut: ifo Wirtschaftskonjunktur 5/ 95, S. A2; BBE-Spezialreport Der Handel:
Strategie Outlook ‘97, Kéln 1997, S. A-24f.

% ygl. z.B. Pricewaterhouse Coopers fiir Deutschland und GroRbritannien, Gartner Group fiir Asien und
Australien, Forrester-Institut fiir die USA.

12



-

diesem zusdtzlichen Wettbewerb betroffen sein wird™. Laut der HDE-Umsatzprog-
nose'® fiir Deutschland ist der Umsatz des E-Commerce zwar im Zeitraum 1999 bis
2005 um ein Vielfaches von 1,25 Mrd. auf 14,5 Mrd € gestiegen, jedoch macht dieser
Ertrag nur einen sehr geringen Anteil am Gesamteinzelhandelsumsatz (362 Mrd. €')
in Deutschland aus.

Daher wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass Teleworking und
Online-Shopping (E-Commerce) im Betrachtungszeitraum keine gravierenden Ande-

rungen in der Einzelhandelslandschaft verursachen werden.

2.3.3 Soziodemographische Entwicklung

Die bisherigen Ausfiihrungen machen deutlich, dass die etablierten Betriebstypen
im Betrachtungszeitraum kaum mit deutlichen Umsatzzuwdchsen rechnen kénnen. Die
Einwohnerzahl in Deutschland wird auf Grund der konstant niedrigen Geburtenrate
trotz anhaltender Zuwanderungsbewegungen aus dem Ausland langfristig abnehmen.
Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Menschen kontinuierlich zunimmt. Nach Be-
rechnungen des statistischen Bundesamtes wird die Hdlfte der Bevdlkerung im Jahr
2050 dlter als 48 Jahre und ein Drittel 60 Jahre oder dlter sein®®. Diese Entwicklung
hat fiir den Einzelhandel und damit auch fiir die Innenstddte eine wichtige Bedeu-
tung, z.B. in Bezug auf den Bedarf an Kinderbekleidung und Spielwaren, die Er-
reichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen fir dltere Menschen oder auch das
Angebot an gesundheitsiérdernden Artikeln. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur
ist die Verdanderung der Haushaltstypen verbunden. Die Anzahl der Haushalte steigt
in Deutschland kontinuierlich, die Haushaltsgréfe nimmt gleichzeitig ab, was sich
an der enormen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Die Pluralisierung und Indi-
vidualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu einem verdnderten
Kaufverhalten fiihren, ist ein weiterer Trend, der bei anstehenden Planungen zur
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Gernsbach einbezogen werden muss.

Die Verdnderungen werden sich jedoch auf immer mehr Betriebstypen des Einzel-

handels verteilen, so dass es dabei Gewinner und Verlierer geben wird.

15 RKhnlich auch die Unternehmensberatung McKinsey. Vgl. zu Daten auch EHI: Handel aktuell 2005/ 2006,
Kéln, S. 339.

8 EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K&ln, S. 339.
17 EHI: Handel aktuell 2005/ 2006, K8ln, S. 184.
18 pressemitteilung des Statistisches Bundesamt vom 6. Juni 2003.
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2.3.4 Zusammenfassung

Die zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fiihrt dazu, dass hdufiger
wohnortferne Einzelhandelsstandorte aufgesucht werden. Die Bedeutung der Nah-
versorgung nimmt dadurch ab, die Konkurrenzsituation der unterschiedlichen Ein-
zelhandelsstandorte zueinander deutlich zu.

Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten in Verbindung mit einer
Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung verschiedener Einzelhandels-
standorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert zunehmend das sog. One-Stop-
Shopping, bei dem in gréfieren zeitlichen Abstdnden grofle Warenmengen einge-
kauft werden. Andererseits wird die Innenstadt hdufig gezielt fiir den Einkauf
sog. zentrenrelevanter Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht.

Die zunehmende Freizeitorientierung der Kunden fiihrt zu einem Riickgang des An-
teils der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen, dariiber hinaus
erfolgt zunehmend eine Kopplung von Freizeitaktivitaten, Gastronomiebesuchen
und Einkauf*®. Allerdings kann angenommen werden, dass der Einzelhandel - zu-
mindest in einzelnen Branchen - mit der immer eigenstdndiger werdenden Funk-
tion "Freizeit” mit ihrem sehr ausdifferenzierten Angebot an Freizeiteinrichtun-
gen? und den damit zusammenhdngenden Ausstattungsbediirfnissen (Fitness- und
Wellness-Welle, Trendsport) zusdtzliche Umsatzimpulse erhalten hat. Durch diese
gesellschaftlichen Phdnomene werden Umsdtze im Einzelhandel generiert, die

sonst nicht in der Weise zu erwarten gewesen wdren?.

2.4 LEBENDIGE INNENSTADTE

Als "lebendig” werden Innenstddte beschrieben, wenn in ihnen buchstdblich "Leben”
stattfindet, d.h. dass Menschen dort leben, arbeiten und sich versorgen kénnen. In
den letzten Jahren haben viele Innenstddte diese Funktionen verloren.

Zu einer lebendigen und attraktiven Innenstadt gehort ein vielfdltiges Einzelhan-
delsangebot, welches eine umfassende Versorgung einzelner Gruppen, wie z.B. der
zunehmend dlteren Menschen, gewdhrleistet. Dem Einzelhandel fdllt damit die Leit-

funktion einer funktionierenden Innenstadt zu.

19 vgl. hierzu und zum Folgenden Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 37.

2 Biuerle, G., 1984: Der Freiraum als Wertobjekt, Miinchen, 1984 zit. nach Ruppert, K. (1997), a.a.0., S.
323.

2L ygl. dazu auch Brauer, W. (1997), a.a.0., S. 28f.
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Ein vielidltiges Angebot erh6ht die Attraktivitdt einer Innenstadt und stdrkt den
Standort gegeniiber solchen auf der "griinen Wiese". Dazu gehort auch, dass das Ein-
kaufen fiir den Kunden zu einem Erlebnis wird. Ansprechend gestaltete Pldtze und
Einkaufszonen, Gastronomie, Dienstleistungs- und Kulturangebote sowie eine gute
Erreichbarkeit, sei es mit dem OPNV oder MIV, sind einerseits Rahmenbedingungen
flir den Handel, andererseits profitieren sie selbst ebenfalls von ihm. Bricht die
Einzelhandelsfunktion einer Innenstadt weg, hat dies vielschichtige Folgen fiir die
gesamte Innenstadt. Die Nahversorgung wird ausgediinnt, was besonders fiir immo-
bile Bevdlkerungsgruppen negative Folgen hat, und die Anzahl der Leerstande nimmt
zu, was zu einer Minderung der Aufenthaltsqualitdt bzw. Atmosphdre fiihrt. Teil-

weise droht die Verédung der Innenstadt.

Eine lebendige Innenstadt ist im Zeichen der Suburbanisierung eine unverzichtbare
Voraussetzung fiir die Entwicklung einer Stadt wie Gernsbach. Es gilt umfassende
Strategien zu finden, um die Innenstadt verstdrkt lebendig und lebenswert zu gestal-
ten. Hierzu gehdren neben der Belebung und Stdrkung der Einzelhandelsfunktion

die Schaffung von ansprechenden, sicheren und sauberen éffentlichen Raumen zur

Begegnung, z.B. Pldtze und Fufigdngerzonen,

ein Verkehrskonzept,

eine attraktive Bebauung und Fassadengestaltung,

die Nutzungsmischung der Funktionen, z.B. Stdrkung der Wohn- und Arbeitsfunk-

tion in der Innenstadt

sowie neue Kooperationsformen (Biirgerbeteiligung, Public Private Partnership,

Citymarketing).
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3. METHODIK, DATENGRUNDLAGEN UND RECHTLICHE VORGABEN

Erster notwendiger Baustein eines Einzelhandelskonzeptes ist die Analyse der Ist-
Situation. Angesichts der Notwendigkeit, die rdumliche Lenkung des Einzelhandels
stddtebaulich zu begriinden, sind hierfiir nicht nur der Einzelhandel selbst, sondern
auch das ergdnzende Angebot an Dienstleistungen sowie insbesondere die stddte-

bauliche Situation in der Innenstadt zu erfassen.

Auf der Ist-Situation aufbauend ist sodann zu fragen, wie die kiinftige Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt verlaufen kann. Fiir die Frage der kiinftigen Entwick-
lungsmoglichkeiten ist entscheidend, welcher insbesondere von der Nachfrageseite
gedeckte zusdtzliche Verkaufsfldchenbedarf in Gernsbach zu erwarten ist. Daneben
bezieht sich dies auf rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten. Von erheblicher Bedeu-

tung ist dabei, welche Ziele die Stadt Gernsbach verfolgt.

Auf der Grundlage dieser Arbeitsschritte wird ein MaRnahmenkonzept abgeleitet.
Dieses besteht zum einen aus dem Einzelhandelskonzept, beinhaltet jedoch auch
stddtebauliche MaBnahmenvorschldge und Vorschldge fiir Manahmen weiterer Ak-

teure.

Zur Ermittlung der Ist-Situation wurde die Stadt Gernsbach im August 2005 von
Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella fldchendeckend begangen bzw. befahren. Die
einzelhandelsspezifischen Daten wurden dabei im Rahmen einer Befragung aller
Einzelhdndler in der Stadt in Erfahrung gebracht. Gleichzeitig fand die Be-
standsaufnahme ausgewdhlter Dienstleistungen in der Innenstadt statt. Zudem
wurde auch die stddtebaulichen Situation in der Innenstadt aufgenommen. Im Fol-
genden beziehen sich die Aussagen zur Gesamtstadt ausschliefdlich auf den Einzel-
handel. Fiir die Innenstadt werden hingegen neben den Aussagen zur funktionalen
Situation des Einzelhandels auch Aussagen zum Angebot an Dienstleistungen und zur

stddtebaulichen Situation getroffen.

Ergdnzend zu den primdr erhobenen Daten wurden verschiedene sekunddrstatisti-
sche Daten fiir die Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation in der Stadt
Gernsbach genutzt, auf die an den entsprechenden Stellen im Gutachten jeweils

verwiesen wird.
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3.1 EINZELHANDLERBEFRAGUNG

Das Einzelhandelsangebot in Gernsbach wurde im August 2005 auf der Basis einer
Begehung mit gleichzeitiger Einzelhdndlerbefragung von Mitarbeitern des Biiros Dr.
Acocella erfasst.

Die Begehung bzw. Befahrung erfolgte flachendeckend?®’. In jedem Einzelhandelsbe-
trieb wurde eine miindliche Kurzbefragung anhand eines Fragebogens (vgl. Anhang)
durchgefiihrt. Eine derartige Einzelhdndlerbefragung erhdht die Datensicherheit
gegeniiber einer reinen Begehung und fiihrt so erfahrungsgemdfl zu einer sehr ho-
hen Akzeptanz der erhobenen Daten. Dabei ergeben sich i.d.R. auch "weiche" Er-
kenntnisse, die in der weiteren Arbeit von Bedeutung sein kdnnen.

Dariiber hinaus ist eine frithe Einbindung der Einzelhdndler auch als vertrauensbil-
dende Maflinahme zu verstehen, die spdtere Diskussionen bei der Umsetzung er-

leichtert.

Die Befragung der Einzelhdndler bezog sich auf folgende Aspekte:
Sortimente,
- Verkaufsfldche insgesamt und je Sortiment,
Eigentumsverhdltnisse und ggf. Miethdhe,
- Anzahl der Beschaftigten,
Umsatz im Jahr 2004,
Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,
Kundenherkunft (Stadt Gernsbach, Baden-Baden, Gaggenau, Vorderes Murgtal,
Hinteres Murgtal, Sonstige),
. Anderungsabsichten,
generelle Zufriedenheit/ Unzufriedenheit mit der Einzelhandelssituation in

Gernsbach und die Griinde hierfiir.

In der Stadt Gernsbach wurden insgesamt 68 Einzelhandelsbetriebe erfasst. 94%

der 68 Gernsbacher Handler beteiligten sich an der Befragung.

22 Opwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es moglich, dass einzelne
Einzelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen
allenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich
beeinflusst wiirde.
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Die Erhebung der Verkaufsfldchen wurde sortimentsgenau durchgefiihrt, d.h., dass
nicht die gesamte Verkaufsfldche dem jeweiligen Hauptsortiment in einem Einzel-
handelsbetrieb zugeordnet wurde, sondern dass jedes Sortiment mit der zugehori-
gen Verkaufsfldche erfasst wurde. Dadurch werden beispielsweise in einem Super-
markt neben Lebensmitteln auch Drogerieartikel, Zooartikel, Zeitungen, Papierwa-
ren etc. beriicksichtigt. Auch wenn diese Sortimente in einem einzelnen Betrieb nur
eine untergeordnete Rolle spielen, so konnen sie in der Summe doch von Bedeutung
sein. In den Betrieben, in denen die Hdndler generell keine Auskunft erteilten bzw.
keine Angaben zur jeweiligen Verkaufsfldche machen konnten, erhoben Mitarbeiter
des Biuros Dr. Acocella die Verkaufsfldche. Die Umsdtze wurden - soweit im Rahmen
der Einzelhdndlerbefragung nicht mitgeteilt - auf der Grundlage vorliegender Daten

zur Leistungsfdhigkeit von Betrieben ermittelt®.

Anhand der Frage zur Zufriedenheit bzw. Unzufriedenheit der Hdandler ist es mog-
lich, zum einen die Stimmungslage der Einzelhdndler und zum anderen die aus deren
Sicht wichtigsten Problemfelder zu erfassen. Die Auswertung dieser Frage kann so-

mit Hinweise auf mégliche Handlungsfelder geben.

3.2 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstdadte nach wie vor die Leit-
funktion dar. Zahlreiche Untersuchungen ergaben, dass Einkaufen und Bummeln als

haufigste Motive fiir den Besuch einer Innenstadt genannt werden (vgl. Abb. 4)*.

Eine attraktive Innenstadt wird jedoch nicht allein durch das Einzelhandelsangebot,
sondern auch durch den Funktionsmix sowie die stadtebaulichen und verkehrlichen
Bedingungen geprdgt und charakterisiert. Entsprechend werden in die Bewertung
der Entwicklungsfdhigkeit der Innenstadt neben dem Einzelhandel auch andere zent-
renprdgende Funktionen wie Dienstleistungen, Gastronomie etc. sowie stddtebauli-

che und verkehrliche Rahmenbedingungen einbezogen.

2 Insbesondere Institut fiir Handelsforschung (IfH), K&ln: Betriebsvergleich des Einzelhandels 2003
und friihere Jahrgdange; EHI: Handel aktuell 2004 und friihere Jahrgdnge.

2t ygl. neben einer Vielzahl von eigenen Passantenbefragungen in unterschiedlichen Stidten auch Ge-
bauer, E.: Attraktiver Standort Innenstadt - Der Beitrag des Handels zur Attraktivitdt der Stadt, in:
Standortfragen des Handels (Schriftenreihe der Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und Grof3-
betriebe des Einzelhandels e.V.), K&ln 1995, S. 40.
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Abb. 4: Besuchsmotivation Innenstadt
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Quelle: eigene Passantenbefragungen in 22 Stadten im Zeitraum von Mdrz 1998 bis Oktober 2003

In der Innenstadt von Gernsbach wurden deshalb wichtige Dienstleistungen (einzel-
handelsnahe und sonstige Dienstleistungen sowie Gastronomie) (vgl. 4.2) und die
stddtebauliche Situation zusdtzlich zum Einzelhandelsangebot erfasst. Die stddte-
bauliche Situation wird anhand einer Stdrken-Schwdchen-Analyse im Rahmen einer
Fotodokumentation dargestellt (vgl. Kap. 4.2.4). Diese stddtebaulich-funktionale
Stdrken-Schwdchen-Analyse stellt eine wesentliche Basis fir die Vorschldge zur
kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Gernsbach dar (vgl. Kap.
7.3).

3.3 RECHTLICHE VORGABEN

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen

u.a.:
die erforderliche Definition des Schutzgutes Innenstadt und

die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-

wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
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Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt®: Nur
wenn klar ist, welcher Bereich einer Stadt als Einzelhandelsinnenstadt anzusehen
ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst wenn diese rdumli-
che Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen, dass eine derar-
tige Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt iiber-

haupt erreichbar ist®.

Eine solche Abgrenzung muss allerdings kriteriengebunden erfolgen. Entsprechend
gilt es, zundchst die Merkmale einer Einzelhandelsinnenstadt zu definieren, um dar-

aus abgeleitet die Innenstadtabgrenzung vorzunehmen.

Neben dem Einzelhandel selbst ist fiir den Einzelhandelsstandort Innenstadt das An-
gebot weiterer Nutzungen von erheblicher Bedeutung. Dies betrifft zundchst das Le-
bensmittelhandwerk (Bdckereien, Metzgereien), Apotheken, einzelhandelsnahe La-
dendienstleistungen (Reinigung, Waschsalon, Friseur, Reisebiiro etc.) sowie Banken
und Post. Dariiber hinaus ist der medizinische Bereich (Arzte, medizinische Ein-
richtungen wie Krankengymnastik-, Massagepraxen etc.) bedeutsam, da dieser den
Einzelhandel funktional ergdnzen kann. Das gastronomische Angebot ist ebenfalls
wichtiger Bestandteil einer innenstadt- bzw. zentrenaddquaten Funktionsmischung
und trdgt mit zur Aufenthaltsqualitdt bei. Blirodienstleistungen (Anwdlte, Steuerbe-
rater, Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Angebote (einzelhandelsnahe

Handwerker u.d.) runden den Funktionsmix der Innenstadt ab.

Die Abgrenzung der Innenstadt von Gernsbach erfolgte auf Grundlage der Einzelhan-
dels- und Dienstleistungserhebung (vgl. Kap. 3.1 und Kap. 3.2). Dabei stellte die Be-
standsdichte ein wesentliches Kriterium dar. Weiterhin wurden infrastrukturelle
und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der Innen-

stadt herangezogen (vgl. Kap. 4.2).

Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (beispielsweise aus dem Einzelhan-

delserlass) rechtlich nicht ausreichend ist. Dies entspricht der Mafigabe und den Er-

2 ygl. Birk (1988), a.a.0., S. 288.
26 Ebd.
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kenntnissen, nach denen das Biro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem

Bestehen (1993) arbeitet?:
“Eine fehlerhafte Ausiibung des Planungsermessens kann z.B. dann gegeben
sein, wenn nur eine einzelne Nutzungsart aus Anlafs eines konkreten Bauan-
trags ausgeschlossen wird, ohne dass diese Festsetzung in eine umfassende
planerische Konzeption eingebettet ist. Auch eine lediglich auf ein einzelnes
Grundstiick bezogene individuelle planerische Festsetzung vermag, obschon sie
als solche noch nicht zur Rechtswidrigkeit fiihrt, ein Indiz dafiir zu bilden,
dafs das Abwdgungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB verletzt wurde. Voraussetzung
fiir eine ermessensfreie planerische Gestaltung ist liberdies, dass sich der Ge-
meinderat eine ausreichende tatsdchliche Basis fiir seine planerischen Ent-
scheidungen verschafft; das wird bei einem Ausschlufs von Einzelhandelsbe-
trieben im Regelfall die Einholung einer Marktanalyse erforderlich machen."™®
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstindlicherweise nur konkret und nur im

Einzelfall bestimmt werden ... .

Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

Da nicht jeder Einzelhandel in der in der Innenstadt angesiedelt werden muss/ soll
und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder in liber-
wiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollen, ist ein
stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive
Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt bzw. in der Gesamtstadt zu schaffen.
Entsprechend ist abzuleiten, welche Sortimente in der Stadt Gernsbach zentrenrele-
vant sind (vgl. Tab. 8, S. 99).

27 Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund, 2004.

28 ygl. Dichtl/ Schenke: Einzelhandel und Baunutzungsverordnung (Schriften des Betriebs-Beraters Bd.
72), Heidelberg 1988, S. 49.

2 ygl. Birk, H.l.: Der Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungsplinen, in: Verwaltungs-
bldtter fiir Baden-Wiirttemberg, Heft 8, 1988, S. 288.
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L. IST-ANALYSE

In Kapitel 4.1 werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse fiir die Gesamtstadt
dargestellt und bewertet. Im Anschluss daran erfolgt in Kapitel 4.2 die Darstellung
der Ergebnisse fiir die Innenstadt und deren stddtebaulich-funktionale Stdrken-
Schwdchen-Analyse. Kapitel 4.3 enthdlt weitere Angaben zum Einzelhandelsangebot
der Gesamtstadt, die jeweils nach den verschiedenen Lagen ausdifferenziert sind. In

Kapitel 4.4 wird die Nahversorgungssituation in Gernsbach aufgezeigt.

4.1 IST-SITUATION IN DER GESAMTSTADT

Bei der vom Biiro Dr. Acocella in Gernsbach durchgefiihrten Einzelhandelsbestands-
erhebung wurden 68 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 13.910 gqm erfasst
(vgl. Tab. 1). Gegeniiber der Handels- und Gaststdttenzdhlung, die zum letzten Mal
1993 bundesweit durchgefiihrt wurde, ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe na-
hezu unverdndert geblieben. Der Umsatz ist im Vergleich zu 1993 um 3% zuriickge-
gangen. Bei der Verkaufsfldche gab es in den letzten zwolf Jahren dagegen einen
Zuwachs um 14%. Da sich der Umsatz im Gegensatz zur Verkaufsfldche negativ ent-
wickelt hat, 1ldsst sich eine Abnahme der Fldachenproduktivitdt ableiten. Insgesamt

entspricht dieses Exrgebnis damit im Wesentlichen dem deutschlandweiten Trend.

Tab. 1: Einzelhandelsangebot 2005 und 1993 (HGZ)

HGZ 1993 2005 Anderung

Betriebe 69 68 -1%
VKF (qm) ¥ 12.200? 13.910 + 14%
Umsatz (Mio. €) 40,3% 39,3 - 3%

Y. Werte auf 5 gm gerundet

2 inklusive drei Apotheken

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

4.1.1 Einzelhandelsangebot

Insgesamt erwirtschafteten die Gernsbacher Einzelhandelsbetriebe im Jahr 2005 auf
einer Verkaufsfldche von 13.910 gm einen Umsatz von 39,3 Mio. €. In der folgenden
Tabelle ist das Einzelhandelsangebot der Stadt Gernsbach nach Sortimentsgruppen

differenziert dargestellt.
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Tab. 2: Einzelhandelsangebot in Gernsbach 2005: Verkaufsflache auf 5 qm gerundet,
Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsflache Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 3.985 21,8
Drogerie/ Parfiimerie 890 2,1
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen 165 0,5
Blumen/ Zoo 580 0,8
kurzfristiger Bedarf 5.625 25,2
Bekleidung und Zubehor 875 2,6
Schuhe, Lederwaren 585 1,0
Sport/ Freizeit 665 1,0
Spielwaren; Biicher 245 0,7
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke; Haus-

haltswaren/ Bestecke 635 0,5
Haus- und Heimtextilien 200 0,3
mittelfristiger Bedarf 3.205 6,1
Uhren/ Schmuck 75 0,3
Foto, Optik und Zubehdr; Unterhaltungselektro-

nik/ Neue Medien 400 1,5
Elektro/ Leuchten 320 0,8
Teppiche, Bodenbeldge; baumarkt-/ gartencen-

terspezifische Sortimente; Mobel, Antiquitdten 3.825 1,6
Sonstiges 460 3,8
langfristiger Bedarf 5.080 8,0
Summe 13.910 39,3

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

In Abb. 5 sind die Einzelhandelsbetriebe der Stadt Gernsbach nach Grdéfienklassen
eingestuft dargestellt. Wie bei dhnlichen Untersuchungen in anderen Stddten
herrscht auch in Gernsbach ein Ungleichgewicht zwischen einer eher geringen Zahl
groRfldchiger Betriebe mit hohem Verkaufsfldchenanteil und einer hohen Anzahl
kleiner Betriebe mit geringem Verkaufsfldchenanteil.

Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 100 gm Verkaufsflache besitzen einen Anteil von
rd. 60% an der Gesamtzahl der Betriebe, aber gleichzeitig nur einen Anteil von
knapp 15% an der gesamten Verkaufsflache. Bei den Betrieben mit mehr als 700 gm
Verkaufsflache verhdlt es sich dagegen umgekehrt, ihr Anteil an der Zahl aller Be-
triebe betrdgt nur 7%, ihr Anteil an der gesamten Verkaufsflache jedoch rd. 48%
(vgl. Tab. A - 1 im Anhang).
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Abb. 5: Betriebe nach Groflenklassen: Anzahl und Verkaufsflachen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

4.1.2 Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren

Insgesamt machten 49 Einzelhdndler (77% der grundsdtzlich auskunftsbereiten Be-
triebe) Angaben zur Umsatzentwicklung in ihrem Geschdft im Verlauf der letzten
drei Jahre. Nach Betriebsgrofien bzw. verschiedenen Lagen betrachtet, verlief diese

Entwicklung fiir die Gernsbacher Handler sehr unterschiedlich.

In Abb. 6 ist die Umsatzentwicklung der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach
Betriebsgrdfien dargestellt, auf Grund der nur geringen Datenbasis bei grofifldchi-
gen Geschdften wurde nur zwischen Betrieben mit bis zu bzw. mehr als 200 gm un-
terschieden. Wahrend nur knapp 15% der Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 200 gm
Verkaufsfldche Umsatzzuwdchse verzeichnen konnten, verbuchte immerhin ein Vier-
tel der Betriebe mit grofBeren Verkaufsfldchen Zuwdchse. Der Grofiteil (knapp 71%)
der Einzelhandelsgeschdfte mit bis zu 200 qm Verkaufsfldche musste in den letzten

drei Jahren einen Umsatzverlust hinnehmen.
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Abb. 6: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren nach Betriebsgréfien
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Wird die Umsatzentwicklung der Einzelhandelsbetriebe unter der Prdmisse der un-
terschiedlichen Lagen betrachtet (vgl. Abb. 7) zeigt sich eine dhnliche, wenngleich
nicht so eindeutige Tendenz wie bei der Differenzierung nach Betriebsgréfien. Die
Geschdfte in der Innenstadt von Gernsbach konnten zu einem hdheren Anteil (knapp
18%) in den letzten drei Jahren Gewinne verbuchen als die Betriebe in sonstigen
Lagen, bei denen nur rd. 13% eine positive Bilanz vorweisen konnten. Allerdings lag
der Anteil der Innenstadt-Geschdfte mit einer negativen Umsatzentwicklung mit

knapp 68% hdher als derselbe (60%) bei Betrieben in anderen Lagen.

Abb. 7: Umsatzentwicklung in den letzen drei Jahren nach Lagen

Innenstadt
Gesamt
T T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W mehr als +15% 00 bis +15% O unverdndert
W 0 bis -15% B mehr als -15%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005
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4.1.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nach-
frage

Im Folgenden wird die Bewertung des Einzelhandels in der Stadt Gernsbach vor dem
Hintergrund der potenziellen branchenbezogenen Nachfrage dargestellt. Die Einzel-
handelsnachfrage errechnet sich aus der Einwohnerzahl der Stadt Gernsbach®® und
der Kaufkraft je Einwohner, einem bundesdeutschen Durchschnittswert. Die gebiets-
spezifische Kaufkraft wird durch die entsprechende Kennziffer® beriicksichtigt.

Durch die Relation von Gesamtumsatz zu Gesamtkaufkraft ergeben sich lokale Bin-
dungsquoten. Diese zeigen an, ob und wie viel saldierte Kaufkraftzu- bzw. -abfliisse
in den jeweiligen Branchen zu verzeichnen sind. Eine Quote von mehr als 100%
zeigt an, dass der in einer Stadt erzielte Umsatz die Kaufkraft der Einwohner dieser

Stadt libersteigt und per Saldo Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen sind.

Die Bindungsquote des Einzelhandels betrdgt in der Stadt Gernsbach insgesamt nur
56%, d.h. per Saldo sind deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen, die allerdings
in den drei verschiedenen Bedarisbereichen unterschiedlich hoch sind. Wahrend im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nur Bindungsquoten von 37% bzw. 33% er-

reicht werden, betrdgt der Wert im kurzfristigen Bedarfsbereich immerhin 86%.

Abb. 8: Bindungsquoten in Gernsbach nach Sortimenten

Nahrung/Genuss
Drogerie/Parfiimerie
Schreibw./Biirobedarf

Sport/Freizeitf = 2
Spielwaren,Biicher
GPK/Geschenke; —_—,

Haushaltswaren/BesteckeE———71
Haus-,Heimtextilien

Uhren/Schmuck
Foto/Optik,Medien
Elektro/Leuchten

Bau/Garten,Mdbel,Tepp.,Bodenb.

Sonstiges |
f f f f f f f f f

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

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

3% Einwohnerzahl Gernsbach zum 31.12.2003 nach Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

31 BBE, K&ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2004, gesamtdeutsche Ergebnisse.
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Im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsamen kurzfristigen Bedarisbereich
sollten Bindungsquoten von 100% nicht wesentlich liberschritten aber dennoch
erreicht werden, da jede Stadt eine mdglichst wohnungsnahe (Nah-)Versorgung
ihrer Bevolkerung mit Giitern des tdaglichen Bedarfs gewdhrleisten sollte. Im fiir
die Nahversorgung wichtigen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel wird immerhin
eine Bindungsquote von 94% und damit nahezu Vollversorgung erreicht. In den
anderen Sortimentsbereichen des kurzfristigen Bedarfsbereichs liberwiegen per
Saldo die Kaufkraftabfliisse deutlicher, vor allem bei Papier/ Biirobedarf/
Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften (vgl. Abb. 8 und Tab. A - 2 im Anhang).
Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind insgesamt hohe Kaufkraftabfliisse zu
verzeichnen. In allen Sortimentsbereichen liegt die Bindungsquote unter 100%,
d.h. es fliet per Saldo Kaufkraft aus Gernsbach ab. Besonders hoch sind diese
Abfliisse in den Sortimentsbereichen Spielwaren/ Biicher und Haus-/ Heimtexti-
lien, denn in diesen Sortimenten werden nur Bindungsquoten von unter 30% er-
reicht.

Im langfristigen Bedarfsbereich flieft ebenfalls in allen Sortimenten Kaufkraft
per Saldo ab, lediglich im zusammengefassten Sortimentsbereich Sonstiges liegt
die Bindungsquote bei 99%. Bei Mé6bel, Teppiche/ Bodenbeldge und baumarkt-
bzw. gartencenterspezifischen Sortimenten erreicht die Bindungsquote sogar
nur 14%.

4.1.4 Umsatzherkunft und Verbleibquote

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schdtzung von Risiken fiir den Einzelhandel sind Kenntnisse lber Kaufkraftstrome
wichtig. Eine in der Regel zuverldssige Moglichkeit zur Ermittlung von Kaufkraft-
stromen stellt die Befragung der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar: Zwar
besitzen nur wenige Einzelhdndler genaue Kenntnis iiber die Herkunft ihrer Kunden,
jedoch zeigte sich bei vergleichbaren Untersuchungen in denen auch Passantenbe-
fragungen durchgefiihrt wurden, dass die Einschdtzungen der Handler zur Kunden-
herkunft in der Summe durchaus zutreffen. Allerdings ist zu berilicksichtigen, dass
sich lediglich Bandbreiten fiir die Umsatzherkunft feststellen lassen.

In der Stadt Gernsbach wurde die Frage nach der Umsatzherkunft von 55 Einzel-
hdndlern, das sind 86% der generell auskunftsbereiten Einzelhdndler, beantwortet.

Das Ergebnis ist in folgender Abb. 9 dargestellt.
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Abb. 9: Umsatzherkunft Gernsbach

=T e o]

Qen-hden 1d.1-2%
Gesamtumsatz @:nau rd. 3 - 6%
@res Murgtal rd. 11 - 15%

<hi"teres Murgtal rd. 10 - 15%
<onstige rd. 3 - 6%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

39,3 Mio. €

Die Auswertung der Angaben ergab, dass der Grofiteil (60 bis 70%) des Umsatzes in
Gernsbach mit Kunden aus der eigenen Stadt erwirtschaftet wird. Jeweils bis zu
15% des Gesamtumsatzes stammen von Kunden aus dem vorderen bzw. hinterem
Murgtal. Nur geringe Anteile zum Gesamtumsatz tragen Kunden aus Gaggenau, Ba-
den-Baden und sonstigen Gemeinden bei.

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus der Stadt Gernsbach stammende
Umsatz in Relation zur lokalen Kaufkraft in Gernsbach gesetzt wird. Die Verbleib-
quote gibt damit den Teil der drtlichen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in
der Stadt gebunden werden kann. Fiir den Einzelhandel in Gernsbach ergibt sich

eine Verbleibquote von etwa 35% (vgl. Abb. 10).

Abb. 10: Verbleibquote

100%
50%
W Abfluss
W Verbleib
0%

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005
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Das bedeutet, dass rd. 45 Mio. € der insgesamt ca. 70 Mio. € ortsansdssigen Kauf-
kraft abflieffen. Der tatsdachliche Kaufkraftzufluss®* liegt demnach bei etwa 15 Mio.
€, was ca. 38% des gesamtstddtischen Umsatzes entspricht. Dies verdeutlicht die
Abhdngigkeit von Groflen, die aufierhalb des direkten Einflusses der Stadt Gerns-
bach liegen (z.B. Verdnderungen in der Einzelhandelsstruktur von Nachbar- bzw.

Konkurrenzorten).

Abb. 11: Kaufkraftfliisse aus und nach Gernsbach

} Gernsbach >

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

4.1.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation in Gernsbach durch die Handler

Die Befragung der Einzelhdndler dient zum einen dazu wichtige Informationen zu
den einzelnen Geschdften zu erhalten, zum anderen bietet sie den Hdndlern die
Moglichkeit ihre personliche Meinung und Stimmungslage in die Untersuchung ein-
zubringen. Die Aussagen der Hdndler sind von grofler Bedeutung fir eine umias-
sende Darstellung der Einzelhandelssituation in Gernsbach, denn sie sind sog. lokale

Experten und kdnnen i.d.R. die Starken und Schwdchen ihrer Stadt gut einschdtzen.

Im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung wurden die einzelnen Hdndler gebeten sich
in einer offenen Frage zu positiven und negativen Aspekten in Bezug auf die Einzel-
handelssituation in Gernsbach zu dufern. Insgesamt nutzten 91% der 68 Hdndler in
Gernsbach diese Mdglichkeit der Meinungsdufierung. Im Folgenden werden die Aus-
sagen der Handler nach Themenbereichen zusammengefasst dargestellt. Eine detail-

lierte Ubersicht der Ergebnisse zur offenen Frage, in der die konkreten Aspekte ei-

32 Tatsdchlicher Kaufkraftzufluss = Umsatz in Gernsbach ./. in Gernsbach verbleibende Kaufkraft.
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nes jeden Themenbereiches dargestellt werden, befindet sich im Anhang (vgl. Tab. A
- 4ff. 33).

In Abb. 12 wird deutlich, dass rd. 35% der Hdndler, die sich zu der offenen Frage
gedufert haben, nichts Positives an der Einzelhandelssituation in Gernsbach sehen.
Nur 11% finden ausschlielich Positives an der Situation.

Trotz der iiberwiegend negativen AuRerungen in Gernsbach, ist die negative Stim-
mung nicht liber zu bewerten. Vergleichbare Untersuchungen anderer Stdadte haben
gezeigt, dass bei derartigen Befragungen in der Regel negative Aussagen liberwie-
gen. Dies ist vor allem darin begriindet, dass positive Sachverhalte hdufig als
selbstverstdandlich aufgefasst, wdhrend negative Aspekte unmittelbar wahrgenom-
men werden. Dementsprechend kann den positiven Nennungen ein grofieres Gewicht

zugeschrieben werden.

In Bezug auf die einzelnen Themenbereiche ist zu erkennen, dass die negativen As-
pekte deutlich dominieren. Keine Themenfeld wird tGberwiegend positiv bewertet.
Lediglich beim Thema Aufenthaltsqualitdt lUberwiegen die ambivalenten Angaben.

Die meisten positiven Nennungen wurden zum Thema Parkpldtze gemacht.

Abb. 12: Exgebnisse der offenen Frage zur Einzelhandelssituation

Auswahl/ Angebot EH

DL/ 6ffentl. Einrichtungen
Parkpldtze

Verwaltung/ Handel

Aufenthaltsqualitat

Leerstdinde

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%
W positiv Hnegativ Csowohl als auch

Quelle: eigene Hdndlerbefragung August 2005

3 Tab. A - 4 bis A - 10 beziehen sich auf die Anzahl der Nennungen zu einem Themenbereich.
Mehrfachnennungen waren méglich.

30



-

Im Bereich Einzelhandelsangebot und -auswahl liegen aus Sicht der auskunftsbe-
reiten Héndler grofie Defizite. Von insgesamt 79 Nennungen der Hdndler beziehen
sich 68 Nennungen auf negative Aspekte, hier vor allem auf das Angebot und die
Auswahl an Einzelhandelsgeschdften allgemein (vgl. Tab. A - 4). Zudem werden be-
stimmte Sortimente in Gernsbach vermisst, besonders Bekleidung. Weiterhin kriti-
sieren die befragten Hdandler das Fehlen eines Magnetbetriebes in der Innenstadt

sowie die starke Konkurrenz durch grofRflachige Anbieter auf der "Griinen Wiese".

Das Parkplatzangebot wird insgesamt etwas hdufiger negativ als positiv von den
Hdndlern beurteilt, wobei sich die Kritik hauptsdchlich auf die Altstadt bezieht.
(vgl. Tab. A - 6). Weiter wurden die hohen Parkgebiihren sowie die Anzahl an
kostenlosen Parkpldtzen kritisiert.

Dieser hdufig sehr negativ besetzte Themenkomplex stellt allerdings in Gernsbach

das Thema mit den meisten positiven Nennungen dar.

Neben dem Einzelhandelsangebot wird der Themenkomplex Verwaltung/ Handel von
einem Grofteil der Handler negativ beurteilt. Unter diese Kategorie fallen Aussa-
gen, die zum einen die stadtischen Planungen sowie Konzepte und deren jeweilige
Umsetzung durch die Stadt betreffen. Zum anderen beziehen sich die Aussagen auf
die Zusammenarbeit zwischen Stadt und Handlern bzw. die Kooperation der Handler
untereinander. Weiterhin wird allgemein die Zusammenarbeit der unterschiedli-
chen Akteure als Defizit angefiihrt sowie die schlechte Vermarktung der Altstadt

bzw. dass das Potenzial der Altstadt nicht genutzt wird (vgl. Tab. A - 7).

Die Aufenthaltsqualitdt bzw. Atmosphdre wird von den Hdndlern teils positiv und
teils negativ gesehen (vgl. Tab. A - 8). Bei dhnlichen Untersuchungen in anderen
Stddten wird dieses Themenfeld oftmals liberwiegend positiv bewertet.

Die Altstadt und besondere Veranstaltungen, z.B. auch der Wochenmarkt, werden als
Stdrken von Gernsbach betrachtet. Auch die attraktive Blumendekoration der Stadt
wird positiv erwdhnt. Eindeutig negativ wird hingegen das Fehlen einer FuRgdnger-
zone und eines echten Zentrums empfunden (bzw. die zersplitterte Innenstadt in
Altstadt und Ostlicher Innenstadt bedauert). Ein weiterer Kritikpunkt bezieht sich

auf die geringe Anzahl an Laufkundschaft.
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Die Aspekte, die sich keinem der erwdhnten Themenkomplexe zuordnen liefen, sind
in der Kategorie ,,Sonstiges* zusammengefasst worden. Hier stehen 56 negativen
AuRerungen nur 14 positiven gegeniiber (vgl. Tab. A - 10).

Die Kundenabwanderung, die allgemein schlechte Wirtschaftslage bzw. der Riickgang
der Kaufkraft sowie eine allgemeine Unzufriedenheit mit der Einzelhandelssituation
in Gernsbach wurden als negative Aspekte von den Hdndlern hervorgehoben. Die un-
einheitlichen Offnungszeiten und die fehlende Identifikation der Kunden mit Gerns-
bach wurden ebenfalls erwdhnt. Als Stdrke wird dagegen die vorhandene Stamm-

kundschaft bezeichnet.

Durch die insgesamt Uberwiegend negative Beurteilung der Einzelhandelssituation
in Gernsbach (246 negativen Nennungen stehen 73 positive gegeniiber; vgl. Tab. A -
3), wird ein eindeutiger Handlungsbedarf aller Akteure, auf Seiten der Stadt, wie
auch der Handler deutlich. Zudem besteht die Gefahr, dass die Handler ihre nega-
tive Eigensicht nach aufen transportieren und dies allgemein Auswirkungen auf das
Image von Gernsbach als Einkaufsort hat. Gerade im Zeichen interkommunaler Kon-
kurrenz ist das Image einer Stadt wie Gernsbach enorm wichtig fiir die zukiinftige

Entwicklung.

4.1.6 Anderungsabsichten der bestehenden Einzelhandelsbetriebe

97% der generell auskunftsbereiten Einzelhdndler antworteten im Rahmen der Be-
fragung auf die Frage nach den Anderungsabsichten. Dabei ergab sich, dass zum
Befragungszeitpunkt ungefdhr zwei Drittel der auskunitgebenden Einzelhdndler
keine Verdnderungen an ihren jeweiligen Geschdften planen. Von denen, die etwas
verandern wollen, planen allerdings die meisten die SchliefBung des Geschafts (vgl.
Abb. 13). Weitere fiinf Einzelhdndler wollen demndchst ihren Standort innerhalb der
Stadt verlagern. Sortimentsumstrukturierungen oder Verkaufsflachenerweiterungen

planen ebenfalls einige (wenige) Handler in Gernsbach.
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Abb. 13: Anderungsabsichten der Einzelhindler

21 von 62 antwortenden Handlern

Sortimentsumstrukturierung

Vermietung, Verkauf

Umzug

Erweiterung

Wegzug

SchlieBung

Anzahl Handler

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Durch die von den Einzelhdndlern angegebenen Verdnderungen wie Schliefungen
bzw. Erweiterungen ergeben sich zukiinftig Abweichungen von der erhobenen Ge-
samtverkaufsfldche in Gernsbach. Einem potenziellen Verkaufsfldchenzuwachs um
2.250 gm steht ein Flachenriickgang in Hohe von rd. 200 gm bis 715 gqm gegeniiber
(vgl. Abb. 14).

Abb. 14: Voraussichtliche Einzelhandelsentwicklung: Betriebsanzahl und Verkaufsflachen

. VKF-Zunahme 3 Betriebe (einer VKF-Abnahme 9 Betriebe
VKF in qm davon ohne VKF-Angabe)
2.500
2.000 -
Opot. VKF-Abnahme
1.500 1 B VKF-Abnahme
Opot. VKF-Zunahme
1.000 1 BVKF-Zunahme
500 -
0
-1.000

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005
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Ein zukiinftiger Verkaufsfldchenzuwachs muss aber nicht in der dargestellten Hdohe
erfolgen, da in die Auswertung nur die derzeit in Gernsbach ansdssigen Einzelhan-
delsbetriebe einbezogen werden konnten. Dadurch sind eventuelle Neuerdffnungen

und Umziige aus anderen Stddten nach Gernsbach nicht beriicksichtigt.

4.1.7 Eigentumssituation und Mietpreise fiir Einzelhandelsfldchen in Gerns-
bach

Die Frage nach der Eigentumssituation beantworteten 97% der generell auskunfts-
bereiten Einzelhdndler in der Stadt Gernsbach. Knapp 55% dieser Handler gaben an
die Verkaufsfldche gemietet zu haben. Die Eigentumsquote liegt entsprechend bei
rd. 45% (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Einzelhandelsbetriebe im Miet- und Eigentumsverhdltnis

Anzahl Anteil VKF in qm? Anteil

Miete 34 54,8% 4.530 39,4%
Eigentum 28 45,2% 6.975 60,6%
Gesamt 62 100,0% 11.505 100,0%

Y. Werte auf 5 gm gerundet
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Von den 34 Einzelhdndlern, die ihr Ladengeschdft gemietet haben, machte die Halfte
konkrete Angaben zur Hohe der Miete. Als ein Kriterium fiir die Einschdtzung der
Mietpreise in der Stadt wurde die Korrelation des Mietpreises je Quadratmeter mit
der Verkaufsflache des Geschdftes untersucht. Unberiicksichtigt blieben dabei Fakto-
ren wie etwa die bauliche und architektonische Qualitat, die Schaufensterflachen

sowie der Ladenzuschnitt. Abb. 15 zeigt die Korrelation.
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Abb. 15: Korrelation Kaltmiete und Verkaufsflache
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

In vielen Stadten besteht ein Verhdltnis zwischen Verkaufsflache und Mietpreisen
dahingehend, dass bei zunehmender Grofle der Verkaufsfldche der Mietpreis pro
Quadratmeter sinkt. In Gernsbach ist eine derartige Abhdngigkeit der Faktoren
Mietpreis und Verkaufsfldche eher nicht erkennbar. Eine Ursache hierfiir kann die

geringe Datenbasis sein.

Werden die Mietpreise in den verschiedenen Lagen betrachtet, ist festzustellen,
dass die Mieten in der Innenstadt im Vergleich zu denen in sonstigen integrierten
Lagen hoher sind (vgl. Abb. 16). Wdhrend die hdchste Miete in der Innenstadt bei
10,00 €/gm liegt, betrdgt sie in den sonstigen integrierten Lagen 7,36 €/qm. Auf
Grund der zu geringen Datenbasis bei Mietangaben von Hdndlern in nicht integ-

rierten Lagen konnten diese nicht in der Grafik dargestellt werden.
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Abb. 16: Mietpreisspannen nach Lagen
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

4.2 IST-SITUATION IN DER INNENSTADT VON GERNSBACH

Grundlage fiir die Abgrenzung der Innenstadt von Gernsbach waren wie bereits in
Kap. 3.3 erldutert die Dichte des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes, infra-
strukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale. Diese Abgren-
zung der (Einzelhandels-)Innenstadt bezieht sich grundsdtzlich auf die tatsdchlich

bestehende Situation; bauleitplanerische Vorgaben spielen dabei keine Rolle.
Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien und vor dem Hintergrund der Fragestellun-

gen der vorliegenden Untersuchung ergibt sich fiir die Innenstadt von Gernsbach die

in Karte 1 dargestellte Abgrenzung.
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Karte 1: Vorschlag zur Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt von

Gernsbach
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Die Innenstadt von Gernsbach erstreckt sich entlang der BleichstraBe zwischen dem
Katz'schen Garten und der Loffenauer Strafie sowie entlang der Gottlieb-Klumpp-
Strafle etwa zwischen der Hebelstrafte und der Loffenauer Strafie. Zudem gehdren
auch grofie Bereiche der Altstadt entlang der Hauptstrafte und der Schlossstrafe zur
Innenstadt von Gernsbach. Der Hauptgeschdftsbereich befindet sich zwischen der

Bleichstrafie und der Gottlieb-Klumpp-Strafie nérdlich des Rathauses.

Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung der Innenstadt erfolgt im Rahmen der

stddtebaulich-funktionalen Stdarken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap. 4.2.4).

4.2.1 Einzelhandelsangebot in der Innenstadt

In der abgegrenzten Innenstadt befinden sich 41 der insgesamt 68 in der Stadt
Gernsbach erhobenen Betriebe. Die Einzelhandelsgeschdfte der Innenstadt erwirt-
schaften auf einer Verkaufsflache von rd. 4.235 gm knapp 11 Mio. € Umsatz. Darun-

ter sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden. Den hochsten Verkaufsfla-
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chenanteil weist der mittelfristige Bedarfsbereich auf. Eine detaillierte Ubersicht
liber die Verteilung von Verkaufsfldchen und Umsatz auf die verschiedenen Sorti-

mentsbereiche in der Innenstadt liefert Tab. 4.

Tab. 4: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Gernsbach: Verkaufsflache auf 5 qm gerun-
det, Umsdtze in Mio. €

Sortimente Verkaufsfldache Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 525 1,9
Drogerie/ Parfiimerie; Papier, Biirobedarf,

Schreibwaren; Zeitungen 640 1,4
Blumen/ Zoo 70 0,1
kurzfristiger Bedarf 1.240 3,4
Bekleidung und Zubehdr; Schuhe, Lederwaren 860 2,3
Sport/ Freizeit; Spielwaren; Biicher 840 1,7
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke; Haus-

haltswaren/ Bestecke, Haus- und Heimtextilien 330 0,3
mittelfristiger Bedarf 2.030 4,3
Uhren/ Schmuck; Foto, Optik und Zubehdr; Un-

terhaltungselektronik/ Neue Medien 430 1,8
sonstiger langfristiger Bedarf 535 1,2
langfristiger Bedarf 965 3,0
Summe 4.235 10,7

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Griinden des Datenschutzes wurden die Sortimente Bekleidung und Zubehor, Schuhe, Lederwaren;
Sport/ Freizeit, Spielwaren, Biicher; GPK, Haushaltswaren/ Bestecke , Haus- und Heimtextilien; Uhren/
Schmuck; Foto, Optik und Zubehdr; Unterhaltungselektronik/ Neue Medien sowie baumarkt-
/gartencenterspezifische Sortimente; Elektro/ Leuchten; Teppiche/ Bodenbeldge und Mdbel, Antiquitd-
ten zu Gruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe ist in Karte 2 dargestellt. Wie
bereits bei der Abgrenzung der Innenstadt wird deutlich, dass es sich der Einzel-
handel beiderseits der Murg konzentriert. Der GrofRteil der Einzelhandelsgeschdfte
befindet sich zwischen der Gottlieb-Klumpp-Strafie und der Bleichstrafe. Besonders
im Bereich der Gerber- und Salmengasse sowie beim Kelterzentrum weist der Ein-
zelhandelsbesatz eine relativ hohe Dichte auf, dieser diinnt jedoch in Richtung der
Loffenauer Strafte aus. Auf der anderen Uferseite der Murg und damit im Altstadt-
bereich von Gernsbach befindet sich der Einzelhandel vorrangig an Haupt- und

Schlossstrasse.
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Karte 2: Einzelhandelsangebot in der Kernstadt Gernsbach

Bestand Einzelhandel

@ kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf
O langiristiger Bedarf
O Leerstand

.r-_ e Fy (L

&

Quelle: eigene Erhebung August 2005

Werden die Betriebe in der Innenstadt nach Grofenklassen unterteilt betrachtet,
wird deutlich, das die Innenstadt eine kleinteiligere Strukturierung als die Gesamt-
stadt Gernsbach aufweist. Wdhrend in der Gesamtstadt rd. 60% der Betriebe eine
Verkaufsfldche von weniger als 100 gm besitzen, sind es in der Innenstadt sogar
73% (vgl. Tab. A - 1 im Anhang und folgende Tab. 5). Umgekehrt weisen nur rd. 12%
der Innenstadtbetriebe Verkaufsfldchen von mehr als 200 gm auf, in der Gesamt-

stadt dagegen entsprechen knapp 21% der Betriebe dieser Kategorie.
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Tab. 5: Betriebe der Innenstadt nach Grofenklassen: Anzahl und Verkaufsflachen

VKF in qm Anzahl Anteil VKF in gm" Anteil
bis 50 qm 16 39,0% 525 12,3%
51 bis 100 gm 14 34,1% 1.110 26,2%
101 bis 200 gm 6 14,6% 900 21,3%
201 qm und mehr 5 12,2% 1.700 40,2%
Gesamt 41 100,0% 4.235 100,0%

Y. Werte auf 5 gm gerundet

aus Datenschutzgriinden kénnen die Betriebe mit 201 gm und mehr Verkaufsfldche nicht differenziert
ausgewiesen werden

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Der Vergleich mit dhnlichen Einzelhandelsuntersuchungen zeigt, dass das Angebot in
der Innenstadt in der Regel kleinteiliger strukturiert ist als in der Gesamtstadt. Ein
kleinteiliges Angebot verleiht der Innenstadt zwar in einem gewissen Mafd Identitdt
und Vielfalt, da Betriebe in dieser Gréfie oftmals inhabergefiihrt sind und dadurch
i.d.R. ein individuelles Erscheinungsbild und Angebot bieten. Allerdings besteht bei
kleinfldchigen Betrieben die Gefahr, dass sie - je nach Branche - oftmals keine be-
triebswirtschaftlich akzeptablen Ergebnisse erwirtschaften und dadurch in ihrem
Fortbestehen langfristig gefdhrdet sein kénnen (vgl. auch Kap. 4.1.2, insbes. Abb. 6).
Zudem sind diese Betriebe in der Regel auf grofiflachige bzw. gréflere Betriebe an-
gewiesen, die Magnetfunktion innerhalb einer Innenstadt (oder auch eines sonstigen

Geschaftsbereichs) ausiiben.

In der Innenstadt von Gernsbach ist kein grofiflachiger Betrieb ansdssig, der als
Frequenzbringer fiir die iibrigen Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt dient. Ne-
ben dem Lebensmitteldiscounter ist in der Igelbachstrafie zwar ein grofleres Sport-
geschdft vorhanden, dieses liegt jedoch am Rande der abgegrenzten Innenstadt und

weist zudem nicht die notige Gr6f3e auf um als Magnetbetrieb zu fungieren.

4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt von Gerns-
bach vor dem Hintergrund der Nachfrage

Auf Grund der zentraldrtlichen Einstufung als gemeinsames Mittelzentrum mit Gag-
genau kommt der Gernsbacher Innenstadt bei zentrenrelevanten Sortimenten im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich eine Versorgungsfunktion nicht nur fiir die

Innenstadt selbst, sondern fiir die Gesamtstadt und auch fiir den Verflechtungsbe-
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reich zu. Bei der Betrachtung des gesamtstddtischen Angebots zeigte sich bereits,
dass Gernsbach diese Funktion im Bereich des Einzelhandels in diesen Sortiments-
bereichen nur sehr eingeschrdnkt wahrnimmt: In keinem Sortimentsbereich sind per
Saldo Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen (vgl. Kap. 4.1.3, insbes. Abb. 8, S. 26).
Entsprechend kann auch die Innenstadt in diesen Sortimentsbereichen kaum eine
mittelzentrale Funktion wahrnehmen. Der Umsatz in diesen Sortimenten sollte ei-
gentlich eindeutig liber der Kaufkraft der Bewohner der Innenstadt liegen. Fiir den
kurzfristigen Bedarfsbereich gilt dies nicht, da entsprechende Angebote in allen
Stadtteilen und in den kleineren Orten der Umgebung im Rahmen der Nahversorgung
bestehen sollten: Der Innenstadt kommt hier weder gesamtstadtische noch mittel-

zentrale Bedeutung zu.

Die Beurteilung der Versorgungsfunktion der Innenstadt erfolgt mittels "unechter
Bindungsquoten®: Der Umsatz in der Innenstadt wird in Relation zur Kaufkraft der

Gesamtstadt gesetzt.

Abb. 17: Unechte Bindungsquoten Innenstadt Gernsbach

Nahrung/Genuss

Drogerie/Parfiimerie; Schreibw./ Biirobedarf

Blumen/Zoo

Bekleidung; Schuhe/Lederwaren%

Sport/Freizeit; Spielwaren; Biicher

GPK/Geschenke; Haushaltswaren/Bestecke;
Heimtextilien

Uhren/Schmuck; Foto/Optik; Medien

sonstiger langfristiger Bedarf

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

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005, eigene Berechnungen

Die unechten Bindungsquoten erreichen in keinem Sortimentsbereich 40% - einge-
schlossen den zentrenrelevanten Sortimenten. Das bedeutet, dass der innerstddti-
sche Einzelhandel die Gesamtstadt Gernsbach bei Weitem nicht ausreichend versor-
gen kann (vgl. Abb. 17). Die unechte Bindungsquote ist im Sortimentsbereich Sport/
Freizeit, Spielwaren, Biicher mit rd. 39% am hdchsten, die Werte der anderen Sor-

timente bleiben teilweise sogar weit unter 30%.
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4.2.3 Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Gernsbach

Neben dem Einzelhandelsangebot tragen auch die Dienstleistungen zu einer attrak-
tiven Innenstadt mit einem interessanten Funktionsmix bei. Bestimmte Dienstleis-
tungen dienen dariiber hinaus dem Einzelhandel in ihrer Umgebung als Frequenz-
bringer. In der Innenstadt von Gernsbach sind verschiedene Arten von Dienstleis-
tungen vorhanden, die im Rahmen der Erhebung im August aufgenommen wurden
(vgl. Tab. 6).

Tab. 6: Dienstleistungsangebot in der abgegrenzten Innenstadt von Gernsbach

Dienstleistung c‘:\:;ers:/}:.i}; Ost:lli::gder IS Gesamt
Apotheken 1 2 3
Post 0 0 0
Banken/ Wirtschaft/ Recht 10 4 14
medizinischer Bereich 5 15 20
Gastronomie 12 4 16
Lebensmittelhandwerk 4 1 5
einzelhandelsnahe u. sonstige 16 13 29
Summe 48 39 87

Quelle: eigene Erhebung August 2005

Karte 3 zeigt die rdumliche Verteilung der erhobenen Dienstleistungen in der
Innenstadt von Gernsbach. Das Dienstleistungsangebot verteilt sich dhnlich wie das
Einzelhandelsangebot innerhalb der Innenstadt beiderseits der Murg (vgl. Karte 2,
S. 39). Wdhrend westlich der Murg neben den einzelhandelsnahen und sonstigen
Dienstleistungen eher die gastronomischen Betriebe liberwiegen, dominieren ost-

lich der Murg medizinische Einrichtungen.
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Karte 3: Dienstleistungsangebot in der Kernstadt von Gernsbach

o A
- o] ||_‘ iy
U ol
3

Bestand Dienstleistungen

/
0
Ay

A Apotheke

A Post

A Banken, Wirtschaft, Recht
A Medizinischer Bereich
/\ Gastronomie

A lebensmittelhandwerk
A

einzelhandelsnahe und
sonstige

......

[ o e

Quelle: eigene Erhebung August 2005

4.2.4 Stddtebaulich-funktionale Stdarken-Schwiachen-Analyse Innenstadt von
Gernsbach

Die Innenstadt der Stadt Gernsbach gliedert sich in zwei durch die Murg deutlich
voneinander getrennte Geschdftsbereiche: Westlich der Murg die Altstadt mit mit-
telalterlichem Kern und einen Ausbreitungsbereich siidlich der Waldbachstrafie, der
teilweise auch noch der Innenstadt zuzurechnen ist. Dieser Bereich ist durch seine
Hanglage, die hohe Dichte der mittelalterlichen Stadtstruktur sowie und die daraus
resultierende Abgeschlossenheit und Enge gekennzeichnet. Der Innenstadtbereich
ostlich der Murg ist historisch aus den Vorstddten Bleich und Igelbach entstanden,
die heute zusammengewachsen sind. Wesentliches Merkmal dieses Bereichs ist zum
einen die verkehrstechnisch bedingte "Insellage”, die diesen Innenstadtbereich so-
wohl von der Altstadt, als auch von den 6stlich der Gottlieb-Klumpp-Strafe und der
angrenzenden Bahnlinie liegenden Gebieten rdumlich abtrennt. Als rdumliche Ori-
entierungspunkte funktionieren die beiden Kirchen in der Altstadt und ein Wohn-

komplex mit Geschdftsnutzung im Erdgeschossbereich aus den 70er Jahren. Das ein
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zige Verbindungselement zwischen den beiden Innenstadtbereichen ist die Stadt-

briicke.

Stdrken
In der Innenstadt von Gernsbach werden unterschiedliche Waren zur Deckung des
kurz-, mittel-, und langfristigen Bedarfs angeboten. Die Struktur der Geschdfte
ist zum groften Teil kleinfldchig und inhabergefiihrt.
Apotheke, Geldinstitute, Anwaltskanzleien, Gastronomie, medizinische (z.B. das
Arztezentrum an der Gottlieb-Klumpp-Strafe) und sonstige Dienstleistungen sind
fiir die Angebotsvielfalt der Innenstadt von Gernsbach von hoher Bedeutung.
Der Bereich rund um den 70er-]Jahre-Komplex an der Gottlieb-Klumpp-Strafie hat
eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Innenstadt von Gernsbach. Hier befin-
den sich neben einem Lebensmitteldiscounter weitere Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebote, wie beispielsweise ein Optiker, ein Blumengeschdft, ein Be-
kleidungsgeschdft und diverse Fachdrzte. Daneben ist der Supermarkt an der He-

belstrafle direkt am Rande der Innenstadt wichtig fiir die Nahversorgung.

Foto 1: Igelbachstrafle Foto 2: Altstadt

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

Die stddtebauliche Situation der Altstadt ist insgesamt attraktiv und strahlt in
weiten Teilen viel Flair und Atmosphdre aus, wenngleich einige Leerstdnde bzw.
Betriebe mit unpassenden Fassaden oder unattraktiver Schaufenstergestaltung
diesen positiven Eindruck etwas vermindern. Der Bereich ist liberwiegend ge-
pflastert und durch historische Gebdude verschiedener Epochen gepradgt.

Die Hofstdtte mit dem Kondominatsbrunnen bildet von der Briicke kommend einen

attraktiven Eingangsbereich in die Altstadt.
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Im Bereich des historischen Rathauses, einem reprdsentativen Bau der Spdtrenai-
ssance, weitet sich der bis dahin enge Straflenraum der Hauptstrafle zu einem
attraktiven Platzbereich mit ansprechender Aufiengastronomie und historischem
Brunnen auf (vgl. Foto 4). Rund um den gesamten Platzbereich befinden sich hist-
orische Gebdude mit verputzten Fassaden sowie Fachwerkhduser, die der Altstadt
ihr Flair geben. Insgesamt hat die Altstadt von Gernsbach einen hohen Identitdts-
wert.

Entlang der Waldbachstrafle und des Bachlaufs, befinden sich ebenfalls attraktive
historische Bauten. Die Neubauten auf der gegeniiberliegenden StrafRenseite sind
dem historischen Stil nachempfunden worden. Der ganze Bereich sowie der Auf-
gang zur Altstadt sind sehr geschmackvoll gestaltet, mit jeweils kleineren Aufent-
haltsméglichkeiten und Blumendekorationen. Der Bereich weist (zumindest in der

Freiluftsaison) einen hohen Aufenthalts- und touristischen Wert auf.

Foto 3: Hofstdtte Foto 4: Marktplatz

Quelle: eigenes Foto August 2005

Die Briicke zur Altstadt liber die Murg ist attraktiv mit Blumenkiibeln, breiten
Gehwegen mit Holzbohlen und Bdnken gestaltet. In der gesamten Innenstadt be-
finden sich ansprechende Bepflanzungen.

Im gesamten Innenstadtbereich mit Ausnahme der Bebauung zur Gottlieb-Klumpp-
Strafle ist die Integration verschiedener Baustile, unterschiedlicher Gebdudeho-
hen und Fassadengestaltungen gut gelungen. Dies gibt der Innenstadt ein sehr le-

bendiges Erscheinungsbild.
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Foto 5: Waldbachstrafle Foto 6: Stadtbriicke

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

Der Katz'sche-Garten, der im 19. Jahrhundert als Landschaftspark angelegt und
jetzt als Barockgarten wieder neu gestaltet wurde, liegt unmittelbar an der Murg

und nimmt eine wichtige Erholungs- und Aufenthaltsfunktion wahr.

Foto 5: Katz'scher Garten Foto 6: Murg

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

Schwdchen

Die Innenstadt von Gernsbach gliedert sich in die Geschdftsbereiche Altstadt und
ostliche Innenstadt. Diese Bereiche sind nur unzureichend miteinander verbun-
den (stadtebauliche und funktionale Briiche), so dass die Innenstadt nicht im Zu-
sammenhang wahrgenommen wird. Die fehlende durchgdangige und sichtbare We-
gebeziehung bzw. Vernetzung wirkt sich insbesondere auf Fufgdngerfrequenz
und Aufenthaltsqualitdt nachteilig aus.

Die Nahversorgung auf der Altstadtseite ist unzureichend. Auch im &stlichen Teil

der Innenstadt weist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln Defizite auf.
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Der Supermarkt an der Hebelstrafle wird durch die Stadtbahn rdumlich deutlich
von der Innenstadt abgetrennt. Zusdtzlich wirkt der Fuflgdngeriibergang zur He-

belstrafe uniibersichtlich und gefdhrlich.

Foto 7: Hebelstrale Supermarkt— Trennwir- Foto 8: Bleichstrale - StraBenraum
kung durch Bahn

=,

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

Der Eingangsbereich in die Innenstadt {iber die Bleichstrafie ist durch ein
erhebliches Verkehrsaufkommen, sehr schmale Gehwege und eine insgesamt ge-
ringe Aufenthaltsqualitdt gekennzeichnet. Die Bebauung in der Bleichstrafie ist
tiberwiegend zwei- bis dreigeschossig, teilweise historisch und durch wenig
aufwdndige Fassaden geprdgt. Hier befinden sich vereinzelt Leerstdnde und sa-
nierungsbediirftige Gebdude. Der Straflenraum und die Biirgersteige wirken ins-
gesamt verbesserungswiirdig.

Auf der dstlichen Seite der Murg biindeln sich die Verkehrswege aus dem Murgtal.
Als Folge ergibt sich ein hohes Verkehrsaufkommen in der gesamten Innenstadt.
Dieser Problematik wurde mit dem Bau des Tunnels der B 426 versucht entgegen-
zuwirken. Trotz dieser Mafnahme ist das Verkehrsaufkommen immer noch hoch.
Der Bereich zwischen Gottlieb-Klumpp-Strafe und Bleich-, bzw. Igelbachstrafe
ist dadurch deutlich isoliert. Die Uberginge zur Murgseite, auch im Bereich der
Stadtbriicke und der FuRgingerampel sind unzureichend gestaltet. Die Uber-
gangssituation in der Igelbachstrafle ist ebenfalls nicht ausreichend.

Die Gehwege im Hauptgeschdftsbereich sind grundsdtzlich zu schmal. Der Verkehr
dominiert eindeutig. Auflerhalb der Freiluftsaison werden die Pldtze in der Alt-
stadt als Parkpldtze genutzt, was das Erscheinungsbild deutlich beeintrdchtigt

und zudem teilweise den Zugang zu den Geschdften und Gaststdtten behindert.
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Der Durchgang von der Bleichstrafie durch die Gerbergasse zur Gottlieb-Klumpp-
Strafle ist relativ unattraktiv. Ebenso der zweite Durchgang durch die Salmeng-
asse, der die eigentliche Hauptverbindungsachse zur Altstadt darstellt. Er wirkt
auf Grund der Bebauung und des Strafenraums stark sanierungsbediirftig. Der
Pflanzkiibel im Eingangsbereich zur Bleichstrafle stért die Blickbeziehung zur
Altstadt.

Foto 9: Salmengasse Foto 10: Gerbergasse
N

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

Der 70er-lJahre-Komplex an der Gottlieb-Klumpp-Strafie ist ebenfalls sanierungs-
bediirftig. Die rund um das Gebdude liegenden z.T. als Parkplatz genutzten
Flachen haben Hinterhofcharakter und sind ebenso wie die umliegenden Hduser

sanierungsbediirftig.

Foto 11: Gottlieb-Klumpp-Strafle - Einzelhan- Foto 12: Gottlieb-Klumpp-Strafle - Einzelhan-
dels- und Dienst-leistungskomplex dels- und Dienst-leistungskomplex

/
e
mai;iﬂmiﬁjlih

i T

Jﬂh‘:

i

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005
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Die ausgedehnten Fldachen an der Gottlieb-Klumpp-Strafie bieten aufierhalb der
Wochenmarktzeit keine Aufenthaltsqualitdt. Der gesamte Bereich hat Hinterhof-
charakter. Lediglich das relativ moderne Sparkassengebdude sieht attraktiv aus.

Insgesamt sind diese Platzbereiche nur unzureichend gestaltet.

Foto 13: Gottlieb-Klumpp-Strafle - Foto 14: Gottlieb-Klumpp-Strafle - Sparkasse
Parkflachen

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

In beiden Geschdftsbereichen befinden sich immer wieder Leerstande. Fehlende
Schaufenstergestaltungen bzw. abgeklebte Schaufenster beeintrdachtigen das ge-
samte Innenstadtbild und kdnnen damit negative Auswirkungen auch fiir benach-

barte Geschafte haben.

Foto 15: Bleichstrafle - Leerstand Foto 16: Hauptstrafle - Leerstand

= i

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

Direkt am Eingang in die Altstadt am Ufer der Murg befindet sich die ehemalige

Miihlenanlage. Der grofie Gebdudekomplex steht derzeit leer und ist stark sanie-
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rungsbediirftig. Der Zustand des Gebdudes beeintrachtigt den Gesamteindruck im
Bereich der Stadtbriicke.

Entlang der Schlossstrafie ist die Aufenthaltsqualitdt auf Grund schmaler Geh-
wege, des Verkehrsaufkommens sowie der geringen Nutzungsdichte einge-
schrdnkt, die Murg ist - z.B. durch den Uferweg - nicht erlebbar.

Die Altstadt ist ebenfalls durch ein hohes Verkehrsaufkommen geprdgt. Zudem be-
hindern falschparkende Pkw's immer wieder den Verkehrsfluss. Insgesamt wird

dadurch die Aufenthaltsqualitdt stark eingeschrdnkt.

Foto 18: Schlossstrafie

b

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

4.3 ANGEBOT IN GERNSBACH NACH LAGE

Im folgenden Kapitel werden die bisher dargestellten Ergebnisse zum
Einzelhandelsangebot differenziert nach Lage der Betriebe aufgezeigt (vgl. Abb. 18).
Dabei wird zwischen den Lagezuordnungen Innenstadt, sonstige integrierte und
nicht integrierte Lage unterschieden. Bei den sonstigen integrierten Standorten
handelt es sich um funktional und stddtebaulich integrierte Betriebe auflerhalb der
Innenstadt.
Die hdchste Anzahl an Betrieben weist die Innenstadt auf (rd. 60%). In den
sonstigen integrierten Lagen sind weitere 35% der Einzelhandelsgeschdfte von
Gernsbach zu finden. Den geringsten Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe
haben die nicht integrierten Standorte mit nur rd. 4%; insgesamt befinden sich

in Gernsbach nur drei Betriebe an solchen Standorten.
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Bezogen auf die Verkaufsfldche ist eine andere Verteilung auf die jeweiligen La-
gen festzustellen. Der Hauptanteil der Verkaufsfldche befindet sich in Gernsbach
mit rd. 58% in sonstigen integrierten Lagen. Insbesondere die groffldchigen
Betriebe im Bereich der Einzelhandelsagglomeration Schwarzwaldstrafe Sid
sind hierfiir verantwortlich. Der Verkaufsfldchenanteil der Innenstadt liegt bei
30%. Auf die drei nicht integrierten Betriebe im Gewerbegebiet Schwarzwald-
strale Nord entfallen immerhin knapp 12% der Gesamtverkaufsfldche der Stadt
Gernsbach.

Ahnlich wie die Verteilung der Verkaufsflichen gestalten sich die Umsatzanteile
der Betriebe der drei verschiedenen Lagezuordnungen. Wdhrend an den sonsti-
gen integrierten Standorten ein Umsatzanteil von rd. 55% erwirtschaftet wird,
betrdgt der Anteil in der Innenstadt rd. 27%. Die wenigen Einzelhandelsbetriebe
in nicht integrierten Lagen besitzen sogar einen Umsatzanteil von knapp 18%.
Dies verdeutlicht eine héhere Fldchenproduktivitdt der Betriebe an nicht integ-

rierten Standorten.

Abb. 18: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile nach Lage

Gesamtangebot zentrenrelevante
Gernsbach Sortimente

100% -
90%
80%-+
70%-
60%
50%
40%
30%-+
20%-+
10%-+

0%

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

B Innenstadt Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Die Analyse der zentrenrelevanten Sortimente zeigt, dass mit rd. 40% noch immer
ein grofer Anteil an entsprechenden Verkaufsflachen der zentrenrelevanten Sorti-
mente in der Innenstadt von Gernsbach zu finden sind. Die Hdlfte der mit zentren-

relevanten Sortimenten besetzten Verkaufsflachen befindet sich allerdings in sons-
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tigen integrierten Lagen. Auf dieser Fldche wird mit knapp 56% auch der grofite

Anteil am Gesamtumsatz mit diesen Sortimenten erzielt.

Die in Abb. 19 dargestellte Einzelhandelsstruktur nach Lage verdeutlicht, dass die
Verteilung der Verkaufsflachen nach Bedarfsbereichen auf die verschiedenen Lagen

recht unterschiedlich ist.

Im fiir die Nahversorgung bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel entfallen
mit knapp 68% die grofRten Verkaufsfldchen auf sonstige integrierte Standorte. Die
Innenstadt besitzt hingegen nur einen Verkaufsfldchenanteil von rd. 13%, der sogar

von den nicht integrierten Flachen libertroffen wird.

Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs, deren Grofiteil liblicherweise zent-
renrelevant ist, sind liberwiegend in der Innenstadt (rd. 63%) vorhanden. Auf die
sonstigen integrierten Lagen entfdllt ein Verkaufsfldchenanteil von rd. 34%.

Bei den Sortimenten im langfristigen Bedarfsbereich kommt wiederum den Betrie-
ben an sonstigen integrierten Standorten die gréfite Bedeutung zu: Auf sie entfallen
knapp 68% der gesamten Verkaufsfldche. Der Verkaufsildchenanteil dieses Bedarfs-

bereiches betrdgt in der Innenstadt nur 19%.

Abb. 19: Einzelhandelsstruktur nach Lage

3.000 Tl

2.500
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1.500+

in gm

1.000+

500_!
0_
Nahrungs- und  sonst. kurzfr. mittelfristiger langfristiger
Genussmittel Bedarf Bedarf Bedarf

B Innenstadt Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005
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Karte 4 zeigt die bezogen auf die Verkaufsflache bedeutsamen Standorte innerhalb
von Gernsbach. Die beiden in diesem Sinne bedeutsamsten Einzelhandelsstandorte
in der Stadt sind die Innenstadt und der Standort Schwarzwaldstrafle Siid. Daneben
gibt es noch die Einzelhandelsagglomeration Schwarzwaldstrafie Nord. An diesem
nicht integrierten Standort sind zwar nur drei Einzelhandelsbetriebe ansdssig, auf
die allerdings ein nicht geringer Anteil der Gesamtverkaufsfldche von Gernsbach

entfdllt. Das Angebot betreffend dominieren Nahrungs-/ Genussmittel.

Karte 4: Einzelhandelsschwerpunkte in Gernsbach
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung A

L.4, NAHVERSORGUNGSSITUATION

Fiir die Nahversorgung der Bevdlkerung in den verschiedenen Stadtteilen ist die

raumliche Verteilung der Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches und dabei
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insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel von hoher Bedeutung. In Karte 5 sind
die in Gernsbach ansdssigen Lebensmittelbetriebe dargestellt®:
Ein Supermarkt in der HebelstrafRe am Rande der Innenstadt,
ein in der Innenstadt in der Gottlieb-Klumpp-StraBe gelegener Lebensmittel-
discounter,
zwei entsprechende Anbieter in der Einzelhandelsagglomeration Schwarzwald-
strafle Siid*,
ein weiterer Lebensmitteldiscounter im Bereich Schwarzwaldstrafie Nord in
der Hillaustrafie und
im Stadtteil Hilpertsau in sonstiger integrierter Lage ein Lebensmittel-SB-Ge-
schdft, das ebenfalls einen wichtigen Beitrag zur Nahversorgung der Einwoh-

ner leistet.

Um die Standorte dieser Lebensmittelbetriebe wurde jeweils ein Kreis mit einem
500 Meter Radius gezogen. Generell kann davon ausgegangen werden, dass die Be-
vOolkerung, die in einer Entfernung von bis zu 500 Metern zu einem Einzelhandels-
betrieb wohnt, diesen zu Fufl erreichen kann. Fiir die Bewohner Gernsbachs, die in-
nerhalb der dargestellten Kreise wohnen, ist mithin eine fufldufige Nahversorgung

gewdhrleistet.

3% In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsfliche von 200 qm davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
abdeckt. Da jedoch auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir
immobilere Menschen besitzen, sind diese ebenfalls mit dargestellt.

35 Bei einem dieser beiden Betriebe handelt es sich um den Intermarché, der zum Zeitpunkt der Erhe-

bung noch existierte, aber nach Anbschluss der inhaltlichen Arbeiten zu diesem Gutachten unvorbe-
reitet geschlossen hat. Fiir die flachenhafte Nahversorgungssituation ergibt sich dadurch keine
nennenswerte Verschlechterung, da sich in unmittelbarer Nachbarschaft ein Discounter befindet
(vgl. Karte 5 folgende Seite). Dem Wegfall dieses Lebensmittelbetriebes folgt allerdings ein Riick-
gang der Bindungsquote im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf 78%.
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Karte 5: Nahversorgungssituation in Gernsbach
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Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Karte 5 zeigt die Nahversorgungssituation im Stadtgebiet von Gernsbach. Darin
wird deutlich, dass die Einwohner der westlichen Wohngebiete der Kernstadt sich
nicht in fuRldufiger Entfernung mit Lebensmitteln versorgen kdnnen.

Im Stadtteil Hilpertsau besteht durch das o.g. Lebensmittelgeschdaft hingegen fiir
alle Einwohner eine fufdldufige Nahversorgungsmoéglichkeit.

In den Stadtteilen Lautenbach, Obertsrot, Reichental, Scheuern und Staufenberg ist
hingegen kein Lebensmittelbetrieb angesiedelt, einen Beitrag zur Nahversorgung

bieten lediglich die in einigen dieser Stadtteile angesiedelten Betriebe des Le-
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bensmittelhandwerks sowie ein Obst- und Gemiisefachgeschdft im Stadtteil Rei-

chental.

Die Nahversorgungssituation in der Stadt Gernsbach ist differenziert zu bewerten:

56

Zum einen sind sowohl ein relativ grofier Teil der Kernstadt als auch die meis-
ten Stadtteile nicht (fuBldufig) nahversorgt.

Zum anderen ist jedoch insbesondere der westliche Teil der Kernstadt von
grofden topographischen Differenzen geprdgt. Weiterhin sind hinsichtlich der
nicht versorgten Stadtteile die relativ geringen Einwohnerzahlen von knapp
650 Einwohnern im Stadtteil Lautenbach bis zu knapp 1.900 Einwohner im
Stadtteil Scheuern zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus sind auch in einigen
dieser Stadtteile erhebliche topographische Unterschiede sowie eine sehr lo-

ckere Bebauung mit Einfamilienhdusern zu verzeichnen.



-

5. VORSCHLAG FUI_Q_ EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELS-
KONZEPTION FUR GERNSBACH

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die
Einzelhandelsentwicklung in Gernsbach auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen
rdumlich zu steuern’. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik ungewoll-
ter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kann die Stadt dabei jeweils nur re-
aktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind B-Pldne und die entsprechenden Fest-
setzungen unerldsslich.

Flir die kiinftige Entwicklung - sowohl quantitativ als auch rdumlich - ist es erfor-
derlich, Ziele fiir die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt und der Innenstadt
zugrunde zu legen. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahlreicher Einzel-
handelskonzepte fiir verschiedene Stddte ergeben, dass die Oberziele fiir die ver-

schiedenen Stddte weitgehend identisch sind.

Entsprechend wird in diesem Kapitel ein Vorschlag fiir einen Zielkatalog dargestellt,
welcher der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Gernsbach zugrunde
zu legen ist.

Diese Zielvorschldge beziehen sich rdumlich zum einen auf die Gesamtstadt mit ih-
rer mittelzentralen Funktion und zum anderen auf die Innenstadt. Diese Oberziele
wurden dem planungsrechtlichen Konzept (vgl. Kap. 7.2ff.) und den ibrigen

erarbeiteten MaBnahmenansdtzen (vgl. Kap. 7.5) zugrunde gelegt.

5.1 ERHALTUNG UND STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION

Ein bedeutendes Ziel fiir ein Einzelhandelskonzept ist die Erhaltung und Stdarkung
der durch die Landesplanung zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Gesamt-
stadt. Die Stadt Gernsbach, die ein gemeinsames Mittelzentrum mit Gaggenau bildet,
besitzt auf Grund der geringen Entfernung zu den Oberzentren Karlsruhe und Pforz-
heim sowie der topographischen Lage einen rdumlich relativ begrenzten Einzugsbe-
reich. Dennoch werden etwa 30% bis 40% des Umsatzes durch Kunden aus dem Um-
land getdtigt. Auf Grund dieser Zufliisse ist der Schwerpunkt bei der Erhaltung der

mittelzentralen Versorgungsfunktion zu sehen.

3% vgl. dazu zusammenfassend Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund 2004, S.
561f.
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5.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNENSTADT
Die bereits erfolgten stddtebaulichen und infrastrukturellen Investitionen in Bezug
auf die Innenstadt zeigen den Stellenwert, den die Stadt Gernsbach dem Ziel der
Entwicklung der Innenstadt bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Das Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt
kann aus der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwicklung der Innenstadt abge-
leitet werden. Hauptmotiv fiir den Besuch einer Innenstadt ist nach wie vor das Ein-
kaufen (vgl. Abb. 4, 19). Innerhalb der Innenstadt und unmittelbar an diese angren-
zend gibt es verschiedene rdumliche Entwicklungsmdéglichkeiten fiir den Einzelhan-
del.

5.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DER
INNENSTADT

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt erhalten und gestdrkt werden: Eine Mi-
schung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen.

Daneben soll der Einzelhandel von verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, wel-

che eine eigene Identitdt der Gernsbacher Innenstadt formen.

5.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER INNENSTADT

Die Identitdt einer Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren (Einzelhandels-
und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) geprdgt, die es zu erhalten und zu stdrken
gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die
Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das du-
Rere Erscheinungsbild (Stddtebau und Architektur) einer Innenstadt gewinnt ange-
sichts der zunehmenden Filialisierung im Handel und der damit verbundenen zuneh-
menden Uniformitat der Waren- bzw. Geschaftsprdsentation an Gewicht.

Potenziale sind in Gernsbach insbesondere durch die Lage am Fluss und die Altstadt

gegeben.
5.5 ERHALTUNG DER KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Eine kompakte Innenstadt mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir die

Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Rdaume.
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Kurze Wege in der Stadt dienen zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belan-
gen. Zum anderen ist eine "Stadt der kurzen Wege" auch fiir die weniger mobilen

Teile der Bevolkerung von erheblicher Bedeutung.

5.6 ERHALTUNG UND STARKUNG DER INTEGRIERTEN, DEZENTRALEN NAHVERSOR-
GUNGSSTRUKTUR

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

In Gernsbach ist eine teilweise dezentrale Nahversorgungsstruktur vorhanden, die
vor diesem Hintergrund erhalten bzw. wenn mdégliche ausgebaut werden sollte. Eine
hdhere Kaufkraftbindung in der Innenstadt soll also vorrangig aus dem Einzugsbe-
reich - und nicht durch eine Verlagerung von Kaufkraftstrémen, die bislang auf an-
dere in Gernsbach gelegene Nahversorgungsstandorte gerichtet waren - erreicht
werden.

Allerdings geht es angesichts der zunehmenden Mindestbetriebsgréfien und ange-
sichts der Einwohnerzahlen in den kleineren Stadtteilen kiinftig vorrangig um den
Erhalt der bestehenden Versorgungsstrukturen bzw. um die Schaffung alternativer
Nahversorgungsmoglichkeiten vor allem in den Stadtteilen, die momentan {iber kei-

nerlei Lebensmittelangebot verfigen (vgl. 4.4).

5.7 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

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

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der Innenstadt assoziiert
wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden

soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
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5.8 SCHAFFUNG EINER ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ER-
WUNSCHTE INVESTITIONEN

Eng mit dem vorstehenden Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stdd-
tebaulich erwiinschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher

Investitionen ist ebenfalls ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

5.9 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
nur der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und Produzierendem Gewerbe
zur Verfiigung zu stellen. Diese sind hdufig nicht in der Lage, mit den preislichen

Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mitzuhalten.

60



-

6. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENBEDARFS IN GERNSBACH

Das vorliegende Gutachten soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige Entwick-
lungskonzeption fiir den Einzelhandel in Gernsbach darstellen: Die zukiinftige Funk-
tionsfahigkeit der Innenstadt von Gernsbach hdngt auch davon ab, ob, wie und wo
weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Deshalb ist es notwendig, neben
der Beschreibung der Ist-Situation mdgliche quantitative und rdumliche Entwick-
lungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des zukiinftigen Fldchenbedarfs

wird deshalb eine Verkaufsfldchenprognose durchgefiihrt.

Die kiinftigen quantitativen Entwicklungsméglichkeiten sind zum einen von der wirt-
schaftlichen Entwicklung und der Bevdlkerungsentwicklung abhdngig.

Zum anderen ist fiir die quantitative Entwicklung entscheidend, ob und wie weit die
Position der Stadt Gernsbach im Hinblick auf ihr Einzelhandelsangebot gestdrkt
werden kann.

Diese Positionierung wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen

rdumlichen Entwicklung abhdngig.

Das abgeleitete quantitative Entwicklungspotenzial ist einer rdumlichen Steuerung
zugdnglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbes-
serungen in der Handelsstruktur erreicht werden kdénnen, da der Bestand kaum zu

lenken ist?’.

Das quantitative Entwicklungspotenzial im Einzelhandel wird auf der Grundlage von
Einwohnerprognosen und Prognosen zur wirtschaftlichen Entwicklung abgeleitet.
Da zukiinftige Verhaltensmuster der Verbraucher und der Anbieter nur schwer zu
prognostizieren sind, werden zur Verdeutlichung von Prognoseunsicherheiten ei-
ne obere und eine untere Variante berechnet (Gabelbetrachtung). Als Prognose-
ergebnis ergibt sich ein Entwicklungskorridor, der Prognoseunsicherheiten redu-
ziert (vgl. Kap. 6.5). Damit haben die zu treffenden Entscheidungen zugleich eine
sicherere Grundlage.
Zur Verdeutlichung der Prozesshaftigkeit der Einzelhandelsentwicklung werden

Prognosen fiir zwei Zeitpunkte erstellt: Eine eher kurzfristige Prognose bis zum

37 Ausnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive

Umsiedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdoglich, wobei fiir den bisherigen Standort das
Baurecht entsprechend gedndert werden miisste.
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Jahr 2010 und eine mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2015.
Zur Verdeutlichung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenzials wer-

den unterschiedliche Prognoseszenarien berechnet.

Fiir die vorliegende Untersuchung reicht eine allgemeine Prognose der Kaufkraft je-
doch nicht aus. Vielmehr sind branchenspezifische Potenziale zu prognostizieren.
Dabei sind die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu beriick-
sichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwick-
lung (vgl. Kap. 2), der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten

Ausstattungsgrad der Bevolkerung mit einzelnen Giitern®.

Die Annahmen zur Entwicklung des Prognoserahmens wurden dabei in der projekt-

begleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt.

6.1 PROGNOSE DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Da es keine stddtische Einwohnerprognose gibt - im FNP wird die Prognose der Bau-
landentwicklung 1990/ 2000 auf den Zeitraum 2000/ 2010 libertragen®® -, wurde auf
die Einwohnerprognosen des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg zuriick-
gegriffen. Um die Prognoseunsicherheiten zu verdeutlichen, wurden dabei zum ei-
nen die Prognosewerte gerundet (teilbar durch 25), zum anderen wurde fiir das Jahr
2010 eine Schwankungsbreite von +/- 50 und fiir das Jahr 2015 eine Schwankungs-

breite von +/- 100 angesetzt.

6.2 PERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDEL

Insgesamt werden sich nach heutiger Kenntnis die ékonomischen Rahmenbedingun-
gen fiir den Einzelhandel bis zum Jahr 2007 allenfalls geringfiigig verbessern. Selbst
bei wieder einsetzender Konjunkturbelebung und einer Steigerung der Konsum-
ausgaben stehen dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevor: Auch
bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Aus-

gaben weiter zuriickgehen.

38 Vgl. z.B. EHI: Handel aktuell 2004, S. 41.

3 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan Verwaltungsgemeinschaft Gernsbach - Loffenau - Weisen-
bach - Textteil, S. 57.
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Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen darf nicht lbersehen werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unter-
schiedlich betroffen waren: Z.T. waren auch in den "mageren Jahren” reale Umsatz-
zuwdchse zu verzeichnen.

Von den im Lauf der Jahre angesammelten Geldvermdgen, die bei konjunkturellen
Einbriichen zur Stabilisierung des Konsumniveaus eingesetzt werden kénnten, profi-
tieren im Einzelhandel allerdings allenfalls einzelne Branchen (z.B. Mébel und Ein-
richtungen). In der Mehrzahl werden die Verbraucher eher zuriickhaltender. Die

Preissensibilitdt nimmt zu - mit entsprechenden Folgen fiir die Vertriebssysteme.

6.3 NACHFRAGE: ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG UND KAUFKRAFTPOTENZIAL

Bis zum Jahr 2007 ist in Deutschland ein Zuwachs der Verbrauchsausgaben von
0,5 bis 1% p.a. zu erwarten. Der Einzelhandel profitiert allerdings nur begrenzt von
diesem Wachstum: Die Zuwdchse diirften durchschnittlich maximal 0,5% p.a. errei-
chen.

Eine ldngerfristige Prognose bis 2015 ist eher eine Trendaussage, denn die Wahr-
scheinlichkeit unvorhersehbarer Entwicklungen steigt, je gréfler der Prognosezeit-
raum ist. Somit ist fir den Ubrigen Zeitraum ein Zuwachs der einzelhandelsrele-

vanten Verbrauchsausgaben von durchschnittlich 0,5 bis 1,0% p.a. anzusetzen.

Flir eine breitere Entscheidungsbasis werden zwei Varianten berechnet. Die Prog-
noseergebnisse sind somit als oberer und unterer Eckwert zu interpretieren.

In der unteren Variante wird von einer konstanten realen Kaufkraft bis 2007 und
von einer jdhrlichen Kaufkraftsteigerung um 0,5% bis 2015 ausgegangen, was der
unteren Grenze der Entwicklung in "normalen Zeiten" entspricht.

Die obere Variante unterstellt einen realen Kaufkraftzuwachs bis 2007 von jdhrlich
0,5%, sowie fiir die folgenden acht Jahre einen ebenfalls positiveren Wert von
jahrlich 1,0%.

Die wirtschaftliche Entwicklung wird damit zuriickhaltend bis vorsichtig positiv

eingeschatzt.
Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende

einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Gernsbach sind in Tab. 7 als Ubersicht

dargestellt.
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Tab. 7: Annahmen zur Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial Gernsbach im Uberblick

Kaufkraftentwicklung Untere Variante| obere Variante
Einwohner 2010 14.850 14.950
Einwohner 2015 14.825 15.025
Kaufkraftzuwachs 2005- 2007 (p.a.) 0,0% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2007 - 2015 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2005 - 2015 insgesamt 4,1% 9,4%
Kaufkraft/ Einw. (Gernsbach) 2005 4.794 €
Kaufkraft/ Einw. (Gernsbach) 2010 4.866 € 4.989 €
Kaufkraft/ Einw. (Gernsbach) 2015 4.989 € 5.243 €
Kaufkraftpotenzial Gernsbach 2005 in Mio. € 69,9
Kaufkraftpotenzial Gernsbach 2010 in Mio. € 72,3 74,6
Anderung gegeniiber 2005 3,3% 6,7%
Kaufkraftpotenzial Gernsbach 2015 in Mio. € 74 79
Anderung gegeniiber 2005 6% 13%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE K&ln; eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergeben sich fiir Gernsbach im Jahr
2010 einzelhandelsrelevante Verbrauchsausgaben von jahrlich rd. 4.865 bis 4.990 €
je Einwohner. Fiir 2015 betrdgt der entsprechende Wert rd. 4.990 bis 5.245 €. Damit
wird das Kaufkraftpotenzial im Jahr 2015 zwischen 74 und 79 Mio. € betragen.

Das Kaufkraftpotenzial liegt 2010 in der unteren Variante bei gut 3% bis knapp 7%
liber demjenigen von 2005; 2015 liegt es um rd. 6% bis 13% dariiber.

Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur (vgl. auch Kap. 6.2) beriicksichtigt. Dieses

ist tabellarisch im Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 12 im Anhang).

6.4 ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSSEITE

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdanderungen wiederum Auswirkungen auf den Verkaufs-
flachenbedarf haben. Der zusdtzliche Bedarf ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

0 Enthalten sind nur die Ausgaben im Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Kraft-
und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Flir die Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Fldachenpotenzials
werden jeweils fiir beide Varianten die folgenden Annahmen getroffen:
Die Fldchenleistungen werden bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere
Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen®. Bei der unte-
ren Variante ist hingegen kein Anstieg der Flachenleistungen zu erwarten.
Zundchst wird unterstellt, dass die Kaufkraftorientierung gehalten werden kann,
d.h. dass die derzeitigen Kaufkraftzufliisse nach Gernsbach auch kiinftig gebunden
werden konnen: Umsatz und Kaufkraft entwickeln sich parallel (Status-quo-Prog-
nose)*. Dies bedeutet, dass zusatzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die der-
zeitigen Einwohner entwickeln. Diese Prognosevariante dient vor allem der Iden-
tifizierung unterschiedlicher Ursachen des Fldchenbedarfs.
Dariiber hinaus wurde als Ziel unterstellt, dass die Bindungsquoten (vgl. Abb. 8,
S. 26) bis zum Jahr 2015 in den Bereichen gesteigert werden kénnen, in denen sie
unter bestimmten Margen bleiben (Zielprognose). Dies bedeutet, dass Reaktionen
des Angebotes auf freie Nachfragepotenziale angenommen werden. Dabei wird un-
terstellt, dass es dem Einzelhandel bis 2015 gelingen kann, die Kaufkraftbindung
entsprechend zu steigern.
Im nahversorgungsrelevanten kurziristigen Bereich wird eine Bindungsquote
von 100% als Ziel unterstellt: Zundchst sollte jede Stadt in der Lage sein, die-
sen Bedarf der eigenen Einwohner selbst zu decken. Dieses Ziel wird in allen
Sortimentsbereichen wirksam: Lediglich im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel
wird dieser Wert bereits heute fast erreicht (vgl. Abb. 8, S. 26).
Im mittelfristigen Bereich werden fir die einzelnen Sortimentsbereiche Bin-
dungsquoten von 75% als Ziel angenommen: Damit wird beriicksichtigt, dass der
Stadt Gernsbach hier zwar eine deutlich verbesserte Versorgungsfunktion mog-
lich erscheint, die mittelzentrale Versorgungsfunktion aber kaum in dem Mafe
erreicht werden kann, wie dies bei einem anderen Umfeld méglich wadre.
Im langfristigen Bereich wird vor diesem Hintergrund eine Bindungsquote von

40% fir die einzelnen Sortimente als Ziel angenommen, sofern nicht derzeit

#1 Nach dem Riickgang der Flichenproduktivititen in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.

2 Dies bedeutet, dass das ermittelte Flichenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergroferung des Einzugs-
bereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kdnnte) zusdtzlicher
Flachenbedarf entstehen kann, sei hier lediglich angemerkt.
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schon eine hohere Bindungsquote erreicht wird.

Diese Ziele sind in den Sortimentsbereichen Schreibwaren/ Zeitungen; Beklei-
dung; Spielwaren, Biicher; Haus- und Heimtextilien; Bau-/ Gartenmarkt, Mdbel,
Teppiche/ Bodenbeldge auf Grund der zur Zeit geringen Bindungsquoten als an-
spruchsvoll anzusehen: Hier werden derzeit lediglich weniger als die Halfte der
angenommenen Zielbindung erreicht (vgl. Abb. 8, S. 26).

Dabei kann es nicht ausschliefiliches Ziel sein, quantitativ Selbstversorgung bzw.
eine bestimmte Quote zu erreichen. Vielmehr wird die Leitfrage nach Ermittlung
des kiinftigen Flachenbedarfs lauten, wo sich vor dem Hintergrund einer langfris-
tigen Steigerung der Attraktivitdt insbesondere der Innenstadt von Gernsbach
zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft sinnvoll ansiedeln sollte (vgl. Kap. 7.3).
Um Gefahren zu beriicksichtigen, die sich aus nicht prognostisch vorwegnehmba-
ren Entwicklungen (z.B. stirkere Konkurrenz des Internets, unerwartete Anderun-
gen des Kaufverhaltens, Anstrengungen von Nachbarorten zur Verbesserung ihres
eigenen Angebotes, unvorhersehbare politische Ereignisse) ergeben, wird in ei-
ner weiteren Variante untersucht, welche Anderungen sich ergeben, wenn sich die
Umsdtze im Einzelhandel sortimentsweise um 10% gegeniiber denjenigen bei der

Zielprognose reduzieren (Risikoprognose).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit der (Innen-)Stadt und ein
attraktives Angebot des Einzelhandels sowie ein insgesamt guter Funktionsmix (auch
hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) erreicht wird (vgl. auch Kap. 3.2).

Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit des Flachenbedarfs vom Handeln in der Stadt.

6.5 PROGNOSE: VERKAUFSFLACHENBEDARF IN GERNSBACH

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

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Gernsbach prognostiziert.

Der Verkaufsflachenbedarf ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhande-

ner Flache und ist eine Netto-GrofRe*. Infolge

3 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im August 2005, auftretende Abgénge von Flichen, die
nicht weiter fiir eine Einzelhandelsnutzung zur Verfiigung stehen, ergeben einen dariiber hinausge-
henden (Brutto-)Bedarf.
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des bei der Risiko-Prognose angenommenen Riickgangs der Bindungsquoten,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen, sondern
zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung fiihren

werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Fldchenbedarf ist insofern wettbewerbsneutral, als
davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer iiber
die Zeit verteilten Realisierung keine Einbufien erfahren muss: Er ist auf nachfra-

geseitige Anderungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsberei-
chen der Fall - kann dieser Bedarf auch durch Geschdftserweiterungen gedeckt wer-
den. Die ermittelten gesamtstddtischen Werte sind deshalb nicht auf ihre dkonomi-
sche Tragfdhigkeit hin zu iliberpriifen.

Allerdings sind die einzelnen Werte auf ihre Plausibilitdt zu untersuchen.

Die folgende Abbildung zeigt den rechnerisch ermittelten Fldchenbedarf fiir Gerns-

bach in den drei Prognosevarianten fiir die beiden Prognosezeitrdume.

Abb. 20: Rechnerischer Verkaufsflichenbedarf in Gernsbach bis 2015 - Angaben in qm
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Bei konstanter Kaufkraftorientierung (Status-quo-Prognose) ergibt sich bis 2010
ein rechnerischer Flachenbedarf fiir die Gesamtstadt von rd. 400 bis 700 gm. Bis
2015 entsteht insgesamt ein Bedarf von rd. 700 bis 1.325 gm (vgl. Tab. A - 13 im An-
hang).

Dieser erhoht sich bei verbesserter Versorgungssituation (Zielprognose) auf rd.
6.575 bis 7.000 gm in den nachsten fiinf Jahren bzw. auf rd. 13.325 bis 14.350 gm
bis zum Jahr 2015 (vgl. Tab. A - 14 im Anhang). Die Realisierung dieses rechneri-
schen Bedarfs entspricht gegeniiber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 13.910
gm einer ungefdhren Verdoppelung bis zum Jahr 2015. Beim Vergleich dieser
Prognosewerte mit denjenigen der Status-quo-Prognose zeigt sich, dass mehr als
90% dieses Fldchenbedarfs auf die verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren
sind: Weniger als 10% gehen auf die Entwicklung des Kaufkraftpotenzials zuriick.
Bei der Risiko-Prognose ergibt sich fiir die Gesamtstadt bis 2010 ein rechneri-
scher Flachenbedarf von rd. 5.275 bis 5.675 gm bzw. bis zum lahr 2015 von rd.
10.675 bis 11.575 gm (vgl. Tab. A - 15 im Anhang)*.

In den ndchsten zehn Jahren ergibt sich also in der Gesamtstadt ein rechnerischer
Verkaufsflachenbedarf zwischen rd. 700 gm in der unteren Variante der Status-quo-
Prognose und rd. 14.350 gm in der oberen Variante der Zielprognose. Schon diese
enorme Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zumindest zum Teil - im Einfluss-
bereich der Stadt (einschlielich der stddtischen Einzelhdndler) liegenden Hand-

lungsoptionen auf den zu erwartenden Fldchenbedarf haben.

Diese rechnerisch ermittelten Werte sind auf ihre Plausibilitdt zu priifen. Die bei
der Zielprognose (aber auch bei der Risiko-Prognose) angenommene Steigerung der
Kaufkraftbindung ist vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation zu
betrachten. Insbesondere in den Sortimentsbereichen Schreibwaren/ Zeitungen; Be-
kleidung; Spielwaren, Biicher; Haus- und Heimtextilien; baumarkt- und gartencenter-
spezifische Waren, Teppiche/ Bodenbeldge und Mdbel/ Antiquitdten sind deutliche
Anstrengungen erforderlich, um eine solche verbesserte Kaukraftbindung zu errei-

chen.

* Dass der Flichenbedarf bei der Risiko-Prognose hdher ist als bei der Status-quo-Prognose, liegt
daran, dass Ausgangspunkt fiir diese Prognosevariante die Zielprognose ist: Es wird unterstellt,
dass die fiir die Zielprognose angenommenen Anstrengungen trotz dieser unvorhersehbaren Ereig-
nisse unternommen werden.
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Wird der fiir diese Sortimentsbereiche prognostizierte Flachenbedarf auf die je-
weiligen Ergebnisse der Status-quo-Prognose beschrdnkt, so reduziert sich der Fla-
chenbedarf bei der Zielprognose um etwa drei Viertel auf rd. 1.500 bis 1.800 gm in
den kommenden fiinf Jahren und auf rd. 2.900 bis 3.650 gm im kommenden Jahrzehnt.
Bei der Risiko-Prognose reduziert sich der Fldchenbedarf sogar um etwa 80% auf
nur noch rd. 1.850 bis 2.500 gqm bis zum lahr 2015.

Dies verdeutlicht nochmals, welche Bedeutung der verstarkten Kaufkraftbindung fiir

den Verkaufsflachenbedarf zukommt.

Eine stdrkere Ausweitung der Fldchen ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden
Einzelhandels mdglich, wenn diese die Attraktivitdt der Stadt Gernsbach derart er-
hoht, dass Uber die hier angenommene kiinftige Bindungsquote hinaus weitere Kauf-

kraft nach Gernsbach gezogen werden kann.

Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Fldchenabgdnge den Brutto-Bedarf
an Verkaufsfldchen fiir die Stadt Gernsbach erhéhen. Aus den Antworten der Einzel-
hdndler auf die Frage nach beabsichtigten Verdnderungen (vgl. Kap. 4.1.6) ergeben
sich Fladchenabgdnge von rd. 200 bis 715 gm. (Dem stehen bis zu rd. 2.250 gm vorge-

sehene Fldchenerweiterungen gegeniiber.)

Das Ergebnis der Prognosevarianten ist - wie bei allen Prognosen iliber einen gro-
Reren Zeitraum - als Orientierungswert zu verstehen: Die abgeleiteten Werte stel-
len weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dar.
Auflerdem kann die unterstellte deutliche Erhéhung der Bindungsquote bei der
Ziel-, aber auch der Risikoprognose in den o.g. Bereichen eine Anderung von Kauf-
kraftstromen erfordern und einen langerfristigen Prozess darstellen.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Bedarf im Laufe von etwa
zehn Jahren entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt realisiert
werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zusdtzliche
Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch zu einer

Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fiihren kdnnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende
Attraktivitdt des Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kauf-

kraftzufliisse nach Gernsbach steigen. Entsprechend kann bei Realisierung eines
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neuen Projektes nicht einfach die neue Verkaufsflache vom prognostizierten Fldchen-

bedarf abgezogen werden.

6.6 RAUMLICHE VERTEILUNG DES NACHFRAGESEITIGEN FLACHENBEDARFS

Bei der rdumlichen Verteilung des gesamtstddtischen Fldchenbedarfs ist die Zielset-
zung der Funktionsstdrkung der Innenstadt und der Verbesserung der Nahversorgung
zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 5). Entsprechend dieser Zielsetzung sollte an nicht in-
tegrierten Standorten kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 7.4.1)
mehr zugelassen werden (vgl. Kap. 7.2).

Weiter sollte die Innenstadt (vgl. hierzu Kap. 7.3.1) insbesondere im Bereich des
mittel-/ langfristigen Bedarfs gestdarkt werden: Hier soll zum einen die Gesamtstadt
versorgt werden, zum anderen die mittelzentrale Einzelhandelsfunktion auch fiir

den Verflechtungsbereich wahrgenommen werden.

Um zu zeigen, an welchen Standorten der prognostizierte Fldchenbedarf entsteht,
ist in den folgenden Abbildungen dargestellt, wie sich der rechnerische Verkaufsfld-
chenbedarf liberschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristi-
ger Bedari), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger und Teile
des langfristigen Bedarfs) sowie auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente ver-

teilt.

Abb. 21: Verkaufsflachenbedarf nach Nahversorgungs-/ Zentrenrelevanz in qm - untere Variante
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W Status-quo-Prognose
8.000 +— mZielprognose
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Quelle: eigene Berechnungen
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Es zeigt sich, dass bei der unteren Variante (vgl. Abb. 21) bis zum Jahr 2015 im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ein rechnerischer Fldchenbedart
von bis zu 1.675 qm (Zielprognose) entsteht, der liberwiegend auf die Bereiche Dro-
gerie/ Parfiimerie und Nahrungs-/ Genussmittel entfdllt*. Eine Neuansiedlung die-
ser Sortimente ist vorrangig an solchen Standorten sinnvoll, wo sie auch zu einer
Verbesserung der Nahversorgungssituation beitragen. Bei der Risiko-Prognose ist
ein Flachenbedarf von 925 qm zu erwarten, der sich ebenfalls zum Grofiteil auf das
Sortiment Drogerie/ Parfiimerie, aber auch auf Schreibwaren, Zeitungen/ Zeit-
schriften bezieht; bei der Status-quo-Prognose ist lediglich ein Flachenbedarf von
250 gm im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente zu erwarten.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten liegen die Zuwdchse bis zum Jahr
2015 bei maximal rd. 3.675 qm (Zielprognose). Bei diesen klassischen Innenstadt-
sortimenten ist zu beriicksichtigen, dass allein 1.425 qm auf den Sortimentsbereich
Bekleidung entfallen, bei dem eine deutliche Steigerung der Bindungsquote unter-
stellt wurde (vgl. auch Abb. 8, S. 26), so dass ein Fldchenbedarf in dieser Dimension
nicht notwendigerweise entstehen muss (vgl. auch oben S. 68). Bei der Risiko-Prog-
nose ergibt sich ein Flachenbedarf von rd. 3.000 gm, wovon rd. 1.200 gm auf den
genannten Sortimentsbereich entfallen; bei der Status-quo-Prognose konnte ledig-
lich ein Bedarf von 175 gm ermittelt werden.

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente liegen die Werte bei der unte-
ren Variante bei maximal rd. 7.975 qm bis zum Jahr 2015 (Zielprognose) bzw. bei rd.
6.750 gm (Risiko-Prognose). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass dieser Bedarf (nahe-
zu) ausschliefdlich im Bereich baumarkt- und gartencenterspezifische Waren ent-
steht, fiir den eine hohe Steigerung der Bindungsquote unterstellt wurde (vgl. auch
oben S. 68). Bei der Status-quo-Prognose ist ein Flachenbedarf von maximal 275 gm

Zu erwarten.

Bei der oberen Variante (vgl. Abb. 22) liegen die Werte bei den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten bis zum Jahr 2015 bei maximal rd. 1.975 qm (Zielprognose);
bei der Status-quo-Prognose entsteht lediglich ein Fldchenbedarf von rd. 525 gm.
Fir die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ergeben sich bis zum Jahr 2015 ma-

ximale Flachenzuwdchse von rd. 3.950 gm (Zielprognose); bei der Status-quo-Prog-

% Durch die nach Abschluss der inhaltlichen Arbeiten erfolgte Aufgabe des Intermarché hat sich die
derzeitige, quantitative Versorgungssituation verschlechtert, so dass der Verkaufsflachenbedarf im
Lebensmittelbedarf hdher einzuschdtzen ist, als hier ausgewiesen.
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nose entstehen nur rd. 350 gm an Fldchenbedarf. Im Bereich der nicht zentrenrele-
vanten Sortimente entsteht bis 2015 maximal ein Fldchenbedarf von rd. 8.425 gm
(Zielprognose); der geringste Wert ergibt sich mit nur 450 gm bei der Status-quo-
Prognose.

Dabei gelten die fiir die untere Variante dargestellten einschrdnkenden Bemerkun-

gen analog.

Abb. 22: Verkaufsflachenbedarf nach Nahversorgungs-/ Zentrenrelevanz in qm - obere Variante
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Quelle: eigene Berechnungen

Insgesamt ldsst sich damit festhalten, dass sich der Verkaufsfldchenbedarf je nach
Prognoseart und nach Entwicklung des wirtschaftlichen Rahmens sehr unterschied-
lich auf die drei Teilbereiche verteilt. Im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel entsteht
allenfalls dann ein Fldchenbedarf in einer Gréfenordnung, die auch die Neuansied-
lung eines Geschdftes ermdglicht, wenn sich die Rahmenbedingungen entsprechend

der oberen Variante entwickeln.
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7. MARNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN
GERNSBACH

Da nicht jeder Einzelhandel in der Innenstadt angesiedelt werden muss/ soll und

umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbegebieten oder in lberwie-

gend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden sollten, ist ein stadt-

entwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fiir eine positive Einzel-

handelsentwicklung in der Innenstadt bzw. in der Gesamtstadt zu schaffen.

Einleitend werden die planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten dargestellt
(Kap. 7.1).

Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und rdumli-
chen Einzelhandelsentwicklung, der Ist-Situation in Gernsbach sowie vor dem Hin-
tergrund der Ziele und des abgeleiteten quantitativen Entwicklungspotenzials wer-
den in diesem Kapitel rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Innenstadt
aufgezeigt (vgl. Kap. 7.3.1), welche die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels

beriicksichtigen und die dargestellten Ziele (vgl. Kap. 5) unterstiitzen.

Auf der Grundlage des FNPs kénnen - ausgehend von den Grundsdtzen zur rdumlichen
Entwicklung des Einzelhandels (vgl. Kap. 7.2) - mdgliche Standortbereiche fiir den
grofdflachigen zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert werden.
In diesem Zusammenhang werden Kriterien zur Identifikation mdéglicher Standorte
entwickelt, so dass eine stetige Fortschreibung mdglich ist. Dariiber hinaus kdnnen
konkret mit dem Auftraggeber abgestimmte Standorte hinsichtlich ihrer Eignung fiir
die Ansiedlung solcher Einzelhandelsangebote beurteilt werden.

Sofern keine konkreten Ansiedlungsanfragen vorliegen, kann die Stadt die Ansied-
lungsmoglichkeiten planerisch vorbereiten und bestimmt mit der Reihenfolge der
planerisch vorbereiteten Standorte die Prioritdten zur einzelhandelsbezogenen Be-
siedlung. Inwieweit dieses Vorgehen sinnvoll und praktikabel ist, muss im Arbeits-/

Umsetzungsprozess gekldrt werden.
Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fir die Innen-

stadt von Gernsbach gibt, ist eine wesentliche Voraussetzung fiir das Verfolgen ei-

nes Einzelhandelskonzeptes gegeben.
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Auf Basis der Ist-Analyse und der Prognose wird ein planerisches Konzept erar-
beitet, durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels - und damit ein wichti-
ger Teil der Zentrenentwicklung - langfristig gesichert werden kann.

Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist eine Sortimentsliste, die nach der
Zentrenrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet ("Gernsbacher Liste”). Dabei
werden auch allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sortimenten (Bedeutung fiir

den Branchenmix, Frequenzbringer etc.) hinzugezogen.

Ergdnzend wird ein Verfahrenskonzept dargelegt, welches ein verwaltungsmafiiges
und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht. Auf Grund der Erfah-
rungen aus vergleichbaren Untersuchungen wird eine Festsetzungsstruktur fiir die

relevanten B-Pldne vorgeschlagen.

Uber diese rahmensetzenden Aktivititen der Stadt hinaus kénnen auch weitere MaR-
nahmen von der Stadt und anderen Akteuren ergriffen werden.
Die stddtebaulich-funktionale Stdrken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap. 4.2.4)
beinhaltet schon einen Teil der Manahmen: Dargestellte Schwdchen sollten nach
Moglichkeit reduziert, Starken moglichst ausgebaut werden, was in einem zusdtz-
lichen Arbeitsschritt auch in Form stddtebaulicher Mafnahmenvorschldge darge-
stellt wird.
Erfahrungsgemdf hat eine Stadt nur wenige Mdglichkeiten, die Einzelhandelsent-

wicklung aktiv positiv zu beeinflussen. Sie kann allerdings entscheidende

Rahmenbedingungen schaffen, die vor dem Hintergrund der stadtentwicklungspla-
nerischen Zielsetzungen eine positive Entwicklung foérdern bzw. eine negative
Entwicklung verhindern. Diese kdnnten durch das planerische Konzept geschaffen
werden.

Flir die positive Entwicklung des Einzelhandels, d.h. fiir die Ausfiillung dieses
Rahmens, sind vor allem die EinzelhdndlerInnen selbst verantwortlich. Deshalb
werden in einem weiteren Arbeitsschritt auch deren Mdglichkeiten zur Verbesse-
rung des Einzelhandelsstandortes Gernsbach dargelegt. Dabei werden sowohl ein-
zelbetriebliche als auch gesamtstddtische bzw. innerstddtische Handlungsansdtze

vorgeschlagen.
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7.1 DIE PLANUNGSRECHTLICHEN STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DES EINZELHANDELS*®

Die groflenbezogene, rdumliche Lenkung des Einzelhandels durch den Staat ist ge-
rechtfertigt, da das ungeregelte Marktgeschehen negative Wirkungen auf raum-
ordnerische und stddtebauliche Zielsetzungen verursacht, die der Markt selbst nicht
korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar im-
mer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden®.
Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein kdnnen, ergibt
sich auf Grund des immer noch aktuellen stadtebaulichen Leitbildes der "Europadi-
schen Stadt” und vor allem aus dem Recht jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche

Ordnung und Entwicklung zu sichern®.

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

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (8§ 12 BauGB) kann in Ein-
zelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche, rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdéglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und

inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zurlickstellung von Baugesu-
chen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass pla-
nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instrumente
genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddtebaulichen
Zielen abzuschliefen*. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene Situation
im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinderungswirkung

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

% Dieses Kapitel ist in grofen Teilen textidentisch mit Acocella (2004), a.a.0., Kap. 2.3.2 (S. 61ff.),
insbes. Kap. 2.3.2.2 (S. 65ff.). Allerdings wird u.a. die zwischenzeitlich erfolgte Neuregelung des §
34 BauGB beriicksichtigt.

7 vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

“ Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121.

4 Vgl. OVG NRW, 1998, ebd.
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Im § 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein
Bebauungsplan nach §8 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8 34-Gebieten richtet sich eben nicht
nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben "nach
Art und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt, die Erschlie-
RBung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der negativen Wirkungen le-
diglich die Zentren ein, deren Schidigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist
eine Zuldssigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem
der Baugebiete nach 88 2 bis 9 BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb die-
ser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Die planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt sich
durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach 8§ 2 bis 9 BauNVO. Nur mit Hilfe
der Bauleitplanung kann eine reaktive in eine aktive Planung libergeleitet werden,
woraus sich eine systematische, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

ergeben kann.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach §8 11 Abs. 3 BauNVO (grofifldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese Betriebe und grofflachige Einzelhandelsbetriebe allgemein reaktiv, also
auf Grund eines konkreten Vorhabens nach Standort, Gr6f8e und Sortimenten gesteu-
ert werden kdnnen, ist unstrittig®®. Eine Gemeinde kann im Hinblick auf eine kiinfti-

ge Entwicklung vorab®® die rdaumliche Verortung der grofflachigen Einzelhandelsbe-

0 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter besonderer
Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

51 BVerwG@: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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triebe in ihrem Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbauflachen fiir Einzelhandel
im FNP nach 8 5 BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofiflachige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Zentren einer Stadt und/
oder auflerhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten® entstehen, in
denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®. Dies kann dazu fiihren,
dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht grofiflachigen
Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach 8§ 8 bzw. 9 BauNVO
entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst auf Grund ihres Umfanges
fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf Grund der
verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur Flachenverknappung gefiihrt.
Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kénnen ebenfalls stidte-
baulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser stddtebaulich unerwiinschten Entwicklungen hat der Verord-
nungsgeber die Moglichkeit einer Feingliederung durch 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ge-
schaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,
die nach den 8% 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"".

“Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in
den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen"®.

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8§ 6 BauNVO) kann der

Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-

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

53 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
5% BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
55 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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vante Sortimente, aus stdadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®; eine darii-
ber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich’’. Eine stddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche®® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe®.

Die Einstufung von Sortimenten bzgl. ihrer Zentrenrelevanz muss auf der Basis ei-
ner jeweiligen drtlichen Konkretisierung erfolgen. Die ungepriifte Ubernahme der
Sortimentsliste aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg ist nicht hinrei-

chend®.

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmoglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde ihren weiten Gestaltungsspielraum in
der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch tdtig wird. Eine Stadt
kann - auch im Hinblick auf die rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung -
im Rahmen vorhandener Restriktionen (insbesondere § 1 Abs. 4 und 6 BauGB) eine

ihren Vorstellungen entsprechende Stddtebaupolitik betreiben®.

7.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

In Gernsbach ergibt sich in den ndchsten zehn Jahren ein rechnerischer Verkaufsfld-
chenbedarf in der Gesamtstadt zwischen rd. 700 qm in der unteren Variante der

Status-quo-Prognose und rd. 14.350 gm in der oberen Variante der Zielprognose.

6 Ob auch in MI-Gebieten der Einzelhandel insgesamt ausgeschlossen werden kann, miisste {iberpriift

werden: Auf der einen Seite kdnnte eine Nutzungsmischung auch ohne Einzelhandel als ausreichend
fiir den Erhalt des Gebietscharakters angesehen werden, auf der anderen Seite kénnte fiir den Erhalt
des Gebietscharakters die Zuldssigkeit von Einzelhandel als zwingend angesehen werden. In jedem
Fall ist der Gebietscharakter auch dann noch gewahrt, wenn zentrenrelevanter Einzelhandel ausge-
schlossen wird.

37 vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen groRflichiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.

69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289f{.

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

Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

80 ygl. dazu VG Diisseldorf: Urteil vom 15.04.2005, AZ 25 K 3211/04 mit Verweisen auf friihere Urteile
des OVG NRW.

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

58

59

78



-

Hieraus ergibt sich ein quantitativer Entwicklungsspielraum fir zusdtzliche
Verkaufsflachen in Gernsbach.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fir die
kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsdtzliche Strategien verfolgt
werden. Im Folgenden sind die Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

formuliert.

7.2.1 Zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig in der Innenstadt

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. hierzu Kap. 7.4.1) sollen als Hauptsortimente von
Einzelhandelsbetrieben vorrangig in der abgegrenzten Innenstadt von Gernsbach
zuldssig sein.

Auch wenn in MI-Gebieten i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich mdglich sein sollte®, ist
zu priifen, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist, in bestimmten MI-Gebie-

ten zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschliefRen.

7.2.1.1 Grofflichiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur noch in der Innenstadt
Grofiflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, d.h. Betriebe mit einer
Verkaufsflache von mehr als 800 qm®, sollen zukiinftig nur noch in der abgegrenzten
Innenstadt von Gernsbach (vgl. Kap. 7.3.1) angesiedelt werden.
In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass sich neben erkennbaren Flachenpotenzi-
alen durch Eigentiimerwechsel, Umstrukturierungsprozesse etc. immer wieder aktu-

ell noch nicht erkennbare Potenziale ergeben.

7.2.2 Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in der Innenstadt und auBerhalb
7.2.2.1 Grundsatz

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet,

wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen werden. Dabei muss jedoch nicht jedes Ge-

werbegebiet Einzelhandelsbetriebe umfassen, weil damit moéglicherweise die Stand-

ortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise

fiir andere Nutzungen zu stark erh6ht werden.

®2 Vgl. hierzu aber oben S. 78, insbes. FN 56.

83 Entsprechend Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb als
grofflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 gm iiberschreitet. Ist dies der Fall,
ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05,
4 C8.05 vom 24.11.05.
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Neuansiedlungen sollten mdglichst an bestehenden Einzelhandelsstandorten erfol-
gen. Des Weiteren sollte bei neuen Einzelhandelsstandorten auf eine Ansiedlung in
der Ndhe zur Innenstadt geachtet werden, um moglichst positive Synergieeffekte fiir
diese zu erzielen - soweit solche bei nicht zentrenrelevantem Einzelhandel Uber-

haupt auftreten.

7.2.2.2 Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten fiihren regel-
mdf}ig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente.

Wdhrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemdf keine Ge-
fdhrdung fiir die Entwicklung der Innenstadt ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten Auswirkungen auf die Innenstadt moglich. Obwohl das Anbieten
von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzel-
handelskonzeptes widerspricht, wdre ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich
diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z.B. Glas/
Porzellan/ Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in
begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsor-

timent vorhanden ist (z.B. Lebensmittel im Baumarkt nicht zuldssig), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf einen
Anteil von rd. 10% der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen. Dariiber
hinaus ist allerdings eine absolute Obergrenze festzulegen; begriindbar sind dabei
800 gm (als Grenze zur Grofiflachigkeit).

Unabhdngig von der Grofie der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zu-
ldssigen Fldche sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzi-
gen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass zusdtzlich angegeben sein sollte, wie
grofd die Fldche fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist dar-
auf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-

Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

7.2.2.3 "Leerstandsdomino”
Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdrdert werden soll, kann es stadtebaulich
sinnvoll sein, Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - abzuwehren,

wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdtssteigerung entsteht,
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sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhandelslagen, insbesondere in
der Innenstadt, aber auch in den bestehenden Gewerbegebieten, geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sollte beachtet werden, dass hier nur eine bestimmte Tragfdhigkeit ge-
geben ist. Ein reiner Verdrdngungswettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstdnden in
den Gewerbegebieten, was wiederum regelmdfiig einen Umnutzungsdruck in hoher-

wertige Nutzungen, d.h. fast immer zentrenrelevanter Einzelhandel, verursacht.

7.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

7.3.1 (Einzelhandels-)Innenstadt

Die Attraktivitdt einer Innenstadt ist neben stadtebaulichen Qualitdten in erhebli-
chem Umfang abhdngig von einer bestimmten Nutzungsdichte, von Frequenz und ei-
ner insgesamt lebendigen Atmosphdre. Erfahrungsgemdf} ist die Wahrnehmung von
Entfernungen auch abhdngig von der Stadtgrdfie: Mit abnehmender Stadtgrofie

nimmt die Bereitschaft ab, Distanzen zu lGberwinden.

Charakteristisch fiir Gernsbach ist die Zweiteilung der Innenstadt in den westlich

der Murg gelegenen Altstadtbereich und den dstlich der Murg gelegenen Innenstadt-

bereich (vgl. Kap. 4.2.4).
Beide Innenstadtteile sind nur lber die Stadtbriicke miteinander verbunden. Der
Altstadtbereich ist durch einen attraktive stddtebauliche Situation, attraktive
Auflengastronomie und ein sehr kleinteiliges Einzelhandelsangebot geprdgt.
Rdaumliche Entwicklungsmoglichkeiten sind angesichts der stddtebaulichen
Strukturen und der topographischen Situation kaum vorhanden. Lediglich die
unmittelbar an der Murg gelegene Briickenmiihle stellt ein Fldchenpotenzial dar
(vgl. Karte 6).
Im westlichen Innenstadtbereich konzentriert sich das innerstadtische Einzel-
handelsangebot. Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten weist der ungeordnet
wirkende Bereich nur geringe Qualitdten auf. Im Bereich zwischen Gottlieb-
Klumpp-Strafie und Bleichstrafle bzw. IgelbachstrafBe gibt es ausgedehnte Park-
platzflachen, untergenutzte Fldchen und sanierungsbediirftige Gebdude. Insge-
samt weist der Bereich rdumliche Entwicklungsméglichkeiten fiir den Einzelhan-
del auf (vgl. Karte 6).
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gesichts dieser Zweiteilung der Innenstadt, der Tatsache, dass Flachenpotenziale

rhanden sind sowie auf Grund der geringen quantitativen Entwicklungsspielrdume

sollte aus Gutachtersicht eine raumliche Konzentration der Einzelhandelsentwick-

lung auf die abgegrenzte Innenstadt (vgl. Karte 6) von Gernsbach angestrebt werden.

Eine weitere Ausdehnung der Innenstadt wiirde den Bestrebungen nach Dichte und

Ko
po

Pr

nzentration entgegenstehen und den Investitionsdruck auf bestehende Fldchen-

tenziale innerhalb der Innenstadt verringern.

ojekte in anderen Stddten haben immer wieder gezeigt, dass es Moglichkeiten

gibt, durch kreative Konzepte den Entwicklungen im Einzelhandel gerecht zu wer-

de

of
du

n:
Durch Zusammenlegung von Geschdftsfldchen, z.T. auch lber mehrere Gebdude,
konnen grofere zusammenhdngende Verkaufsfldchen geschaffen werden. Erfah-
rungsgemafl weisen durch Zusammenlegung entstandene Geschdfte oftmals einen
individuellen Charakter auf, ohne das Stadtbild zu beeintrdchtigen.

Bestehende Leerstdnde sollten bei der kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung beriicksichtigt werden. Mdglicherweise ergibt sich durch die Zusammen-
flihrung mit benachbarten Geschdften die Moglichkeit der Realisierung moderner
wirtschaftlich stabilerer Geschdftseinheiten.

Untergenutzte innerstddtische Fldchen und/ oder Brachfldchen sollten einer hé-
herwertigen innerstddtischen Nutzung zugefiihrt werden bzw. hinsichtlich ihrer

Eignung als rdumliches Entwicklungspotenzial untersucht werden.

tmals ergeben sich - wie viele Beispiele auch in anderen Stddten gezeigt haben -

rch gegenwadrtig noch nicht absehbare Entwicklungen Chancen fiir die Umgestal-

tung bzw. Umnutzung bestimmter Innenstadtbereiche.
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Karte 6: Abgrenzung (Einzelhandels-)Innenstadt und Flachenpotenziale in der Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung

Aus Gutachtersicht ergibt folgendender Vorschlag fiir die kiinftige rdumliche Einzel-

handelsentwicklung der Innenstadt von Gernsbach :

Keine wesentliche rdumliche Ausdehnung der Innenstadt, angesichts der Zweitei-
lung der Innenstadt. Vermeidung eines "dritten” Innenstadtstandortes.

Nutzung der bestehenden Fldchenpotenziale im 6stlichen Innenstadtbereich fiir
die Realisierung moéglichst groBer zusammenhdngender Verkaufsflachen.

Bei einer Entwicklung der Fldchen ist eine anspruchsvolle, identitdtsstiftende
Architektur anzustreben. Die Entwicklung des 0Ostlichen Innenstadtbereiches
sollte nicht punktuell erfolgen, sondern in ein stddtebauliches Konzept, das die
Uberplanung der Flichen zwischen Gottlieb-Klumpp-StraRe und BleichstraBe/
Igelbachstrafie beriicksichtigt, eingebettet sein.

Eine eindeutige Funktionszuweisung zwischen &stlicher und westlicher Innen-
stadt sollte auf Grund der unterschiedlichen Strukturen angestrebt werden. Die
Schaffung grofler zusammenhdngender Verkaufsflachen erscheint fiir den westli-
chen Innenstadtbereich unrealistisch. Auf Grund der attraktiven stddtebaulichen
Situation und der bereits bestehenden Nutzungsstruktur, sollte dieser Bereich
kiinftig noch stdrker als Schwerpunkt fiir Gastronomie und Tourismus entwickelt
werden. Schwerpunkt fiir Einzelhandelsnutzungen sollte dagegen der dstliche Be-

reich mit den entsprechenden Flachenpotenzialen sein.
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Karte 7: Abgrenzung (Einzelhandels-)Innenstadt und Flachenpotenziale in der Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung

Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten sollte eine "Offnung" des 8stlichen Innen-
stadtbereiches an der Stadtbriicke bzw. Salmengasse erfolgen (vgl. Karte 8). Wiin-
schenswert wdre hier ein die Innenstadt signalisierender Platzbereich mit entspre-
chenden stdadtebaulichen und funktionalen Qualitdten. Mit einem Platzbereich kénnte
die Verbindung zwischen 0Ostlicher und westlicher Innenstadt auch stddtebaulich
unterstiitzt werden. Ein derartiger Platzbereich kénnte wesentlich dazu beitragen,

der dstlichen Innenstadt Identitdt und Aufenthaltsqualitdt zu verleihen.
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Karte 8: Ideenskizze stddtebauliche Entwicklung Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung

Flaichenzerschneidung durch geplantes Verkehrskonzept
Die Uberplanung des &stlichen Innenstadtbereiches steht in engem Zusammenhang
mit dem geplanten zukiinftigen Verkehrskonzept fiir Gernsbach (vgl. Karte 9). Das
Verkehrskonzept sieht einen Durchstich im Bereich Salmengasse und einen Kreisver-
kehr an der Gottlieb-Klumpp-Strafle/ Salmengasse vor.
Entsprechend dem Verkehrskonzept wiirde ein erheblicher Teil der derzeitig fiir
die rdumliche Einzelhandelsentwicklung zur Verfiigung stehenden Fldchen zu Ver-
kehrsfldchen entwickelt. Eine Realisierung grofier zusammenhdngender Verkaufs-
flachen wdre in der Folge relativ unwahrscheinlich.
Die Realisierung des Durchstichs Salmengassen wiirde zu einer Zerschneidung
des ostlichen Innenstadtbereiches fiihren. Eine Verbesserung der stddtebauli-
chen Situation und der Aufenthaltsqualitdt erscheint damit schwierig.
Mit der angestrebten Verkehrsberuhigung entlang der Bleichstrafie/ Igelbach-
strafle konnte die Erlebbarkeit der Murg innerhalb des Innenstadtbereiches ver-

bessert werden.
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Quelle: eigene Darstellung

Karte 10: Skizze Salmengasse bei geplantem Verkehrskonzept

Quelle: eigene Darstellung

Aus gutachterlicher Sicht sollte das Verkehrskonzept dahingehend liberpriift wer-
den, ob der Durchstich Salmengassen an Stelle der Igelbachstrafle als verkehrsberu-
higter Bereich bzw. als Platzbereich gestaltet werden kdnnte (vgl. Karte 11); gleich-

zeitig sollte die Igelbachstrafte dennoch als attraktive innerstdadtische Strafle ges-
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taltet werden. Die Igelbachstrafie sowie die Kreuzungsbereiche Loffenauer Strafe/
Gottlieb-Klumpp-StrafRe und Loffenauer Strafe/ Igelbachstrafte miissten den inner-

stadtischen Verkehr aufnehmen.

Karte 11' Gutachterlicher Vorschlag Verkehrskonzept
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Quelle: eigene Darstellung

Alternative Flichenpotenziale aufierhalb der Innenstadt suchen!

Sofern es tatsdchlich zu einer Realisierung des geplanten Verkehrskonzeptes kommt,
missen alternative rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel in Be-
tracht gezogen werden. Da die Fldchenpotenziale zwischen Bahnlinie und Murg rela-
tiv begrenzt sind, kénnte auch das Pfleiderer-Areal als Standort fiir den groRfldchi-
gen Einzelhandel in Frage kommen (vgl. 7.3.2). Diese Option sollte jedoch nur dann
in Erwdgung gezogen werden, wenn tatsdchlich keine entsprechenden Fldchen inner-
halb der Innenstadt zur Verfiigung stehen und damit keine grundsdtzliche Verdrdn-

gung der Einzelhandelsfunktion aus der Innenstadt initiiert wird.

Angesichts der sich aus der Prognose ergebenden relativ geringen quantitativen
Entwicklungsspielrdume besteht jedoch gleichzeitig die Gefahr, dass der Investiti-
onsdruck auf die vorhandenen Fldchenpotenziale in der Innenstadt deutlich sinkt

bzw. eine Entwicklung dieser Fldachen nicht stattfindet. Die d&stliche Innenstadt
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kénnte hinsichtlich ihrer stddtebaulich-funktionalen Situation nicht aufgewertet

werden.

7.3.2 Entwicklung Pfleiderer-Areal

Das ehemalige Geldnde der Firma Pfleiderer befindet sich zwischen Hordener
Strafle/ Bleichstrafte und Murg gegeniiber von Bahnhof- und Postgebdude. Das am
Fluss gelegene Geldnde ist teilweise durch Hallen, Nebengebdude und ein Biiroge-
bdude bebaut.

Das Pfleiderer-Areal liegt mit etwa 350 Metern in deutlicher Entfernung zur Innen-
stadt von Gernsbach, so dass positive Synergieeffekte fiir die Innenstadt relativ un-
wahrscheinlich sind®. Angesichts des Verkehrsaufkommens entlang der Bleichstrafie,
des relativ schmalen Straenraumes und der Nutzungsstruktur erscheint eine stdd-
tebaulich-funktionale Anbindung des Pfleiderer-Areals an die Innenstadt kaum mog-
lich.

Derzeitig liegt der Stadt Gernsbach eine Anfrage zur Ansiedlung eines Supermarktes
und eines Lebensmitteldiscounters auf dem Pfleiderer-Areal vor. Hinsichtlich des
Lebensmitteldiscounters soll es sich um eine Verlagerung des bestehenden Betriebes

im nordlichen Kernstadtbereich handeln.

8 Neben Erfahrungen des Biiros Dr. Acocella, die eine Entfernung von etwa 200 Metern als Grenzwert
fiir eine mdgliche positive Synergie fiir die Innenstadt erweisen, hat eine Arbeit iiber innenstadt-
nahe Shopping-Center dies bestdrkt. Vgl. Popp, Monika: Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucher-
verhalten zwischen neuen und traditionellen Einzelhandelsstandorten, Passau 2002, z.B. S. 142.
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In Karte 13 wird die verdnderte Nahversorgungssituation bei einer Ansiedlung ei-
nes Supermarktes und der Verlagerung des nordlich gelegenen Lebensmitteldiscoun-
ters dargestellt. Im Ergebnis zeigt sich, dass sich die Nahversorgung im ndérdlichen
Kernstadtbereich bei einer Verlagerung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters
verschlechtert. Lediglich der westlich der Murg gelegene Siedlungsbereich wiirde

durch die Ansiedlungen auf dem Pfleiderer-Areal zusdtzlich nahversorgt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Belegung des Pfleiderer-Areals
durch Lebensmittelbetriebe kaum zu einer Verbesserung der Nahversorgungssitua-
tion fiihrt. Eine Verbesserung der innerstddtischen Situation ist angesichts der
deutlichen Entfernung ebenfalls unwahrscheinlich. Somit sollte die Ansiedlung von
Lebensmittelbetrieben auf dem Pfleiderer-Areal nur dann in Betracht gezogen wer-
den, wenn tatsdchlich keine rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der

Innenstadt bestehen.
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Karte 13: Nahversorgungssituation bei Entwicklung Pfleiderer Areal
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Quelle: eigene Darstellung

An dieser exponierten Stelle, die einer Stadteingangssituation gleichkommt, sollte
es das Interesse der Stadt sein, die Umnutzung auch zu einer deutlichen Verbesse-
rung der stadtebaulichen Situation zu nutzen. Daher ist - unabhdngig von der zu-
kiinftigen Nutzung - eine anspruchsvolle stddtebauliche und architektonische
Bebbauung anzustreben. Beispiele aus anderen Stddten zeigen, dass auch Betreiber
von Lebensmittelbetrieben mehrgeschossige Gebdude mit attraktiven Fassaden rea-

lisieren.

7.3.3 Nahversorgung in den Stadtteilen

Im Kap. 4.1.3 wurde im Hinblick auf die quantitative Nahversorgungssituation
festgestellt, dass die Stadt Gernsbach im kurzfristigen Bedarfsbereich gesamtstdd-
tisch eine Bindungsquote von 86% aufweist. Dabei liegen in allen Sortimentsberei-
chen Kaufkraftabfliisse vor.

Im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel betrdgt die Bindungsquote immerhin 94%; dies bedeutet, dass die Vollver-
sorgung der Bevdlkerung in diesem Sortiment anndhernd gewdhrleistet ist. Unter
der Annahme, dass auch in den benachbarten Kommunen eine rechnerische Vollver-
sorgung angestrebt und ldngerfristig umgesetzt wird, hat dies wiederum zur Folge,

dass Neuansiedlungen oder deutliche Erweiterungen von Lebensmittelbetrieben zu
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Umsatzumverteilungen innerhalb der Stadt Gernsbach fiihren und dadurch u.U. be-

stehende Lebensmittelbetriebe in ihrem Bestand gefdhrdet sein kénnen.

Weiterhin ergibt sich aus den Prognoseergebnissen bis zum Jahr 2015 im kurzfris-
tigen Bedarf ein Verkaufsfldchenbedarf von 250 qm bei der unteren Variante der
Status-quo-Prognose bis zu rd. 1.975 gqm bei der oberen Variante der Zielprognose.
Die entsprechenden Werte fiir den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel rei-
chen je nach Prognoseart und -annahme von 75 gm bis 625 gqm.

Auf Grund der Analyseergebnisse zur Ist-Situation sowie des geringen Entwick-
lungsspielraumes der Verkaufsfldchenprognose sollten Neuansiedlungen oder Erwei-
terungen von Lebensmittelbetrieben nur dann vorgenommen werden, wenn dies zum
Erhalt bzw. zur deutlichen Verbesserung der fufdldufigen Nahversorgung oder zur
Stdrkung der Innenstadt erforderlich ist. Bei Erweiterungen oder Ansiedlungen au-
Rerhalb der Innenstadt ist jedoch in jedem Fall auf eine standortgerechte Dimensi-

onierung zu achten.

Grundsdtzlich nicht mehr zugelassen werden sollte die Ansiedlung eines Lebensmit-
telbetriebes in unmittelbarer Nachbarschaft eines bereits bestehenden Lebensmit-
telbetriebes, da durch derartige Doppelstandorte in der Regel erheblich mehr Kauf-
kraft an einem Standort gebunden wird als in seinem Nahversorgungsumkreis vor-
handen ist. Aus diesem Grund sollte auch bei jeder Neuansiedlung eines Lebensmit-
telbetriebes dessen Verkaufsflache standortgerecht, d.h. in Relation zur Einwohner-
zahl in den unmittelbar angrenzenden Wohngebieten, dimensioniert werden.

Weiterhin sollten keine sogenannten Scharnierstandorte von Lebensmittelbetrieben
zwischen zwei Siedlungsbereichen zugelassen werden, da von derartigen Standorten

in der Regel keine bzw. nur eine sehr geringe Nahversorgungsfunktion ausgeht.

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation (vgl. Kap. 4.4) war festgestellt
worden, dass die Wohnbereiche der Kernstadt von Gernsbach iiberwiegend inner-
halb der 500 Meter-Umkreise der dort ansdssigen Lebensmittelbetriebe liegen. Nicht
nahversorgt ist der westliche Bereich der Kernstadt, der jedoch durch erhebliche
topographische Differenzen geprdgt ist. Eine fufdldufige Nahversorgung wdre daher
selbst bei einem zentral innerhalb des Teilbereiches gelegenen Lebensmittelbetrie-
bes nicht gegeben, so dass eine Neuansiedlung allenfalls unter dem Aspekt der Stdr-

kung der Innenstadt erfolgen sollte.
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Im Stadtteil Hilpertsau ist noch ein Lebensmittel-SB-Markt vorhanden. In den {ibri-
gen Stadtteilen Lautenbach, Obertsrot, Reichental, Scheuern und Staufenburg sind
keine Lebensmittelgeschdfte vorhanden, die Nahversorgung wird dort allenfalls
durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder durch Lebensmittelfachgeschdfte

rudimentdr gewdhrleistet.

Da die Einwohnerzahlen dieser Stadtteile relativ gering sind, ist auch in Zukunft
keine Verbesserung der Nahversorgungssituation durch traditionelle Lebensmittel-
betriebe (Supermdrkte, Lebensmitteldiscounter) zu erwarten bzw. wiirde die An-
siedlung eines solchen Betriebes mit einer derzeit liblicherweise realisierten Ver-
kaufsfldche zu Umsatzumverteilungen fiihren und damit u.U. bestehende Lebensmit-
telbetriebe gefdhrden. Eine Verbesserung der Nahversorgungssituation in den nicht
durch ein Lebensmittelgeschdft nahversorgten Stadtteilen kann daher in der Regel
nur durch die Stdarkung und/ oder den Ausbau bestehender Nahversorgungseinrich-
tungen (z.B. von Betrieben des Lebensmittelhandwerks) oder die Neueinrichtung al-

ternativer Nahversorgungsangebote erfolgen.

Im Folgenden werden mehrere alternative Nahversorgungsmdéglichkeiten beschrie-
ben, die vor allem in ldndlich geprdgten Rdumen zur Verbesserung der Grundversor-

gung beitragen kénnen.

Alternative Nahversorgungsméglichkeiten

- Verkaufswagen stellen mittlerweile eine traditionelle Form der Nahversorgung
dar, die in Stddten und Ballungsgebieten in der Regel eine Ergdnzungsfunktion
wahrnimmt (z.B. durch Frischeangebote wie Obst und Gemise). In ldndlich struktu-
rierten Gebieten dienen Verkaufswagen jedoch schon seit ldngerer Zeit der (teil-
weisen) Kompensation von grundsdtzlichen Versorgungsdefiziten.
Der liberwiegende Anteil der Verkaufswagen bietet nur ein sehr begrenztes Ange-
bot, meist handelt es sich dabei um Backwaren, um Fleisch- und Wurstwaren oder
um Obst und Gemise. Eine Ausnahme stellen hingegen Verkaufswagen dar, die ein
relativ umfassendes Lebensmittelangebot mit sich fiihren und als "rollende Super-
mdrkte” bezeichnet werden.
Der Nachteil von Verkaufswagen gegeniiber stationdren Nahversorgungseinrich-

tungen liegt in ihrem meist spezialisierten Angebot sowie in ihren engen "Ver-
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sorgungszeiten”. Die Versorgung erfolgt etwa ein- bis zweimal wdchentlich in ei-
nem sehr begrenzten Zeitfenster von wenigen Minuten bis zu einer Stunde. Spon-
tan- oder Vergesslichkeitskdufe kénnen bei dieser Versorgungsform nicht getdtigt

werden.

Wochenmadrkte kdnnen zwar grundsdtzlich eine Nahversorgungsfunktion iiberneh-
men bzw. bereits vorhandene Angebote ergdnzen, ein hinreichendes Lebensmittel-
angebot bieten sie jedoch allenfalls in Innenstddten oder sonstigen verdichteten
Rdaumen. In ldndlich strukturierten Gebieten beschrdnkt sich das Angebot meist
auf (wenige) lokale Erzeugnisse. Ein weiterer Nachteil eines Wochenmarktes liegt
in seinen "Offnungszeiten”, die bei etwa ein- bis zweimal wéchentlich und ca.
vier bis acht Stunden pro Markttag liegen. Ahnlich wie bei Verkaufswagen liegt
auch hier ein eher enges Zeitfenster fiir den Einkauf vor.

Dennoch kdnnen gerade in l1dndlich strukturierten Gebieten bereits einzelne
Marktstdnde eine deutliche Aufwertung des sonstigen Angebotes darstellen und in
gewissem Maf auch als Frequenzbringer fiir weitere Grundversorgungshetriebe in
ihrer unmittelbaren Nachbarschaft dienen. Zudem besitzen sie eine hohe Kommu-

nikationsfunktion fiir die Besucher.

Ebenfalls insbesondere im ldndlich strukturierten Raum stellen Direktvermarkter

bzw. Hofladen eine Alternative bzw. wichtige Erganzung zu sonstigen Grundver-

sorgungsangeboten dar, zumal in den letzten Jahren unterschiedlichste, (hinsicht-

lich ihrer Angebotsvielfalt) z.T. auch umfassende Angebotsformen entstanden sin

wie z.B.

- die "Abo-Kiste” mit Obst und Gemiise (gekoppelt mit einem Bringservice) oder

- Bauernldden mit einem bisweilen vergleichsweise breiten, z.T. jedoch saisonal
stark differierenden Lebensmittelangebot (neben Obst- und Gemiise auch Back-
waren, Fleisch- und Wurstwaren, Sdfte, Milch und Milchprodukte sowie Teigwa-
ren).

Voraussetzung fiir diese Angebotsform ist die Existenz landwirtschaftlicher Be-

triebe, die, sofern die Grundversorgung vor allem durch Direktvermarktungsange-

bote gewdhrleistet werden soll, zumindest in ihrer Gesamtheit ein umfassendes

Sortiment an Lebensmitteln anbieten miissen.
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Ahnlich wie die zuvor beschriebenen Marktstinde kénnen jedoch Direktvermarkter

eine deutliche Aufwertung des sonstigen vorhandenen Angebotes darstellen und

in gewissem Mafie auch als Frequenzbringer fiir andere Grundversorgungshetrie-

be dienen. Diese Aussage hat vor allem dann Giiltigkeit, wenn es sich

- um lokalspezifische Produkte handelt, die in Tourismusregionen auch fiir Ur-
laubsgdste ein interessantes, bisweilen einzigartiges Angebot darstellen, oder

- um Waren, die von den typischen Lebensmittelanbietern (Supermdrkte, Discoun-
ter etc.) nicht bzw. in anderer (geringerer) Qualitdt und Frische angeboten wer-

den.

Im Gegensatz zu anderen Landern - insbesondere den USA - steht man dem Tele-

bzw. Online-Shopping (Bestellung der Ware per Telefon oder Internet) in

Deutschland eher skeptisch gegeniiber. Die Verbreitung der "Neuen Medien”

(E-Commerce, Online-Dienste) wird nicht in dem Mafle erfolgen, wie die z.T. zu

beobachtende Euphorie erwarten 1ldsst (vgl. auch Kap. 2.3.2).

Zudem handelt es sich beim Erwerb von Lebensmitteln fiir viele Kunden

- um einen Zieleinkauf, auf den sie sich bereits zu Hause mittels Werbetrdgern
(meist Print-Produkte wie Zeitungen, Wurfzettel) vorbereiten und/ oder

- um einen "Erlebniseinkauf”, bei dem sie die Ware selbst wahrnehmen wollen und
auch oft erst im Geschaft zum Kauf inspiriert werden.

Ein gravierender Nachteil des Tele- bzw. Online-Shopping gegeniiber den sonsti-

gen Angebotsformen stellt die hohe Anonymitdt beim Einkauf dar, da gerade fiir

viele dltere Menschen der tdgliche Einkauf auch einen hohen sozialen Stellenwert

besitzt und das Gesprdch mit Inhaber/-in, Personal und anderen Kunden von hoher

Bedeutung ist.

Bis etwa in die 70er Jahre hatte der Liefer-/ Bringservice im Lebensmittel-

einzelhandel eine teilweise hohe Bedeutung, die in den folgenden Jahrzehnten auf

Grund von Rationalisierungsmafinahmen weitgehend gestrichen wurde. In den

letzten Jahren ist jedoch wieder ein Trend hin zu dieser Serviceleistung zu ver-

zeichnen:

- Zum einen gibt es insbesondere in Ballungsrdumen einige Tele- bzw. Online-Su-
permdrkte, welche die per Telefon oder Internet bestellte Ware (in der Regel

kostenpflichtig) liefern. Zudem bieten einige in (verkehrsberuhigten) Innenstad-
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ten gelegene Supermdrkte ab einem bestimmten Einkaufsbetrag einen kostenlo-
sen Lieferservice an.

- Zum anderen tritt der Liefer-/ Bringservice im ldndlichen Raum wieder ver-
starkt auf bzw. besteht mancherorts seit Jahrzehnten ohne gréflere Beachtung
von "auflen”. Fiir viele "kleine” Einzelhdndler bietet dieser Service eine wichti-
ge Moglichkeit, sich von den werbe- und preisaggressiven Discountern und Su-

permdrkten abzuheben und sich ein gewisses Stammkundenpotenzial zu sichern.

- Alternativ zum Bringservice kdnnen auch privat organisierte Fahrgemeinschaf-
ten gebildet werden. Im Gegensatz zum Bringservice besteht dabei die Mdéglich-
keit des individuellen erlebnisorientierten Einkaufs. Zudem bleibt der Einkaufs-
ort als wichtiger Treff- und Kommunikationspunkt - gerade fiir dltere Menschen -
erhalten.

Dariiber hinaus gib es auch einige wenige Beispiele von Fahrgemeinschaften, die
liberwiegend von stddtischer Seite organisiert und finanziert werden. In der
Stadt Zierenberg gibt es beispielsweise einen Kleinbus, der dltere Menschen zu

den Einkaufsstandorten innerhalb des Stadtgebietes bringt.

7.3.4 Gewerbegebiete und bedeutende nicht integrierte Standorte

Neben dem bestehenden als Einzelhandelsstandort profilierten Gewerbegebiet soll-
ten kurzfristig fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren Stand-
orte ermdglicht werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden nicht
integrierten Einzelhandelsstandorten (vgl. Kap. 7.2) sollte eine Begrenzung der
brancheniiblichen, zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 7.2.2.2) und
auf eine moglichst effiziente Nutzung der verfiigharen Fldche (z.B. mehrgeschossige
Bebauung) geachtet werden.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf

ihren Bestand festgeschrieben werden.

7.4 INSTRUMENTELLES KONZEPT

7.4.1 Sortimentszuordnung

Es wurde bereits dargelegt, dass zentrenrelevante Sortimente nur noch in der In-
nenstadt angesiedelt werden sollen, um deren Versorgungsfunktion zu erhalten bzw.

zu stdrken. Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von
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Einzelhandelsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche
nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet®.
Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der
folgende Kriterienkatalog herausgebildet®:
Zentrenrelevant sind Sortimente, die
tdaglich oder wéchentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf;
eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;
vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendétigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
flir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;
in der Innenstadt und in den Stadtteilzentren am stdrksten vertreten sind.
Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
auf Grund ihrer Groéfle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports iiberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe, Mdbel, Getrdnkekisten);
auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mdbel);
eine geringe Fldchenproduktivitdt aufweisen.
Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird also auch die rdumliche
Verteilung des Angebotes in Gernsbach herangezogen.
Im Folgenden wird die Einstufung einiger Sortimente, die immer wieder in der Dis-
kussion stehen, diskutiert®’.
Mit den neuen Betriebstypen sowie neuer Technik hat sich zum Teil das Kundenver-
halten gedndert. Lebensmittel werden z.B. sehr hdufig auf Vorrat eingekauft. We-
gen dieser Verhaltensdnderung wird von den Betreibern und einzelnen Marktfor-
schern die Zentrenrelevanz der Lebensmittel in Frage gestellt.
Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln in
der Innenstadt unabdingbar. Insofern ist die Standortwahl hierfiir weiter auf die-

sen Bereich zu beschrdnken. Dariiber hinaus ist durch die Verdanderung der Alters-

85 vgl. Birk (1988), a.a.0., S. 288.
% Vgl. hierzu auch Arbeitsgemeinschaft Junker & Kruse/ Biiro Dr. Acocella, a.a.0., S. 101.
87 Vgl. zum Folgenden auch Arbeitsgemeinschaft Junker & Kruse/ Biiro Dr. Acocella, a.a.0., S. 108f.
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struktur (Erh6hung des Anteils alter Menschen) und der Haushaltsstruktur (Erthdhung
des Anteils von Ein-Personen-Haushalten) davon auszugehen, dass der Vorratsein-
kauf zuriickgehen wird. Eine rickldufige Tendenz bei den grofifldchigen Anbietern
ist dennoch eher unwahrscheinlich.

Im Ubrigen wandeln sich die Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kauf-
hdusern; dies ist insbesondere bei einigen Lebensmitteldiscountern festzustellen
(vgl. Kap. 2.2.1, S.7). Insofern ist auch vor diesem Hintergrund grundsdtzlich eine
Zentrenrelevanz gegeben.

Getrdnke werden ebenfalls hdaufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da
diese hdufig in Kisten und in gréofleren Mengen eingekauft werden. In diesem Fall
ist das Herausldsen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarktes eine
Reihe storender Faktoren einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und
Entladen im Kundenverkehr etc.).

Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist des-
halb eine planungsrechtliche Mdglichkeit zu finden (z.B. liber eine Ausnahmerege-
lung), die der Besonderheit dieses Artikels Rechnung trdgt, die Zuordnung des Sor-

timents Lebensmittel aber nicht insgesamt in Frage stellt.

Im Freizeit- und Sportbereich haben sich in den vergangenen Jahren Sportarten mit
Sportgrofigerdten wie Surfen, Drachenfliegen, Tauchen etc. immer weiter verbrei-
tet, so dass der Nachfrage entsprechende Einzelhandelsangebote gegeniiberstehen.
Die Einzelhandelsbetriebe erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine verhdltnis-
mdf}ig geringe Verkaufsfldchenproduktivitdt und sind auf Grund der Beschaffenheit
ihrer Waren auf Pkw-Kunden angewiesen, womit die verstdrkte Nachfrage nach
preisgiinstigen und individualverkehrsorientierten Standorten hdufig begriindet
wird. Im Allgemeinen sind auch diese Sportgeschdfte jedoch durch einen erhebli-
chen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet; die Sportgrofigerdte werden oft nur
iiber den Katalog angeboten, im Ladengeschdft hingegen sind nur wenige Exponate
vorhanden.

Die Besonderheit von Sportgrofigerdten im Hinblick auf ihre Transportfdhigkeit ist
unbestreitbar. Diese Besonderheit allein begriindet eine Einordnung als nicht zent-
renrelevant jedoch nicht. Der Tatsache Rechnung tragend, dass Sportartikel und

-bekleidung eindeutig zentrenrelevant sind und mit diesen weiterhin der Hauptan-
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teil des Umsatzes erzielt wird, sollte das gesamte Sortiment als zentrenrelevant

eingestuft werden.

Der gesamte Bereich (Neue) Medien ist in diesem Zusammenhang problematisch. Die
Computerbranche ist starken Verdnderungszyklen unterworfen. Vor allem ist hier
zunehmend eine Verdnderung der Zielkunden festzustellen: Wdahrend es lange Zeit
eine nahezu ausschlieBlich beruflich orientierte Nutzung gab, erschliefit diese
Branche immer mehr den privaten Bereich. Bezeichnend hierfiir ist die Entwicklung
und Verbreitung von Computerspielen: Eine Grenze zwischen den Branchen Spielwa-
ren und Computer ist kaum noch zu ziehen. Eine Trennung zwischen Unterhaltungs-
elektronik und Computerbranche ist ebenfalls z.T. schwierig und wird aus heutiger
Sicht zukiinftig schwieriger (Stichwort: Multimedia). Computer sollten somit als

zentrenrelevant eingestuft werden, um Abgrenzungsprobleme zu vermeiden.

Die nachfolgende Sortimentsgliederung stellt fiir die Stadt Gernsbach einen Vor-
schlag aus Gutachtersicht dar, der fiir die zukiinftige Genehmigungspraxis zugrunde
gelegt werden kann.

Diese Sortimentsliste fiir Gernsbach wurde auf Basis der Begehung und Befragung
erstellt und ist insofern stadtspezifisch als sie u.a. entsprechend der rdumlichen
Verteilung des Angebots in Gernsbach abgeleitet wurde. Die Zuordnung der Sorti-

mente erfolgte nach den o.g. Kriterien.
Der Vorschlag ist einer Diskussion im politischen Rahmen durchaus zugdnglich.

Allerdings muss bei einer Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag begriindet

werden, warum eine andere Einstufung vorgenommen wird.

98



Tab. 8: Gernsbacher Liste

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel-, Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen
Beleuchtungsk6rper, Lampen
Briefmarken

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektrokleingerdte
Elektrogrofigerdte

Fahrrader und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Nahrungs-/ Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Pharmazeutika

Reformwaren

Sanitatswaren

Schmuck, Gold- und Silberwaren
Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Wasch- und Putzmittel

Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Boote und Zubehdér

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Bliromaschinen (ohne Computer)
Erde, Torf

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Herde, Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Mobel (inkl. Biiromdbel)

Pflanzen und -gefdafle

Rollldden und Markisen
Werkzeuge

Zdune

Quelle: eigener Vorschlag auf Grundlage eigener Einzelhdandlerbefragung August 2005

7.4.2 Vorgehensweise zur Umsetzung

Flir die Verwaltung/ Politik ergibt sich damit das in diesem Kapitel dargestellte

Vorgehen.

99




(‘»

P

7.4.2.1 Festlegen einer Sortimentsliste

In Kap. 7.4.1 wurde eine Liste dargestellt, die eine Unterscheidung der Sortimente
in zentren- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt. Diese gutachterlich vorgeschlage-
ne Differenzierung beriicksichtigt einerseits die Gegebenheiten in Gernsbach und
andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvor-
stellungen zur Entwicklung der Innenstadt und der Gesamtstadt.

Diese Sortimentsliste muss politisch bestdtigt werden, damit fiir jeden Betroffenen
(z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit die
Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird.

Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der relevanten B-Pldne sein, wenn in die-

sen Aussagen zur Begrenzung von Einzelhandel enthalten sind.

7.4.2.2 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht zentrenrele-
vante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, wo in der Stadt
welche Einzelhandelsbetriebe auch kiinftig noch zuldssig sein werden. Es bietet sich
an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu entwickeln.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden.
Grundsdtzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden. Insofern dient dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw.

zur Erhdhung der Effizienz im Verwaltungshandeln.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels beziehen sich im Wesent-
lichen auf die Innenstadt und auf Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu defi-
nierende unbeplante Innenbereiche gemdft § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungs-
rechtliche Definition der zukiinftigen einzelhandelsbhezogenen Nutzungen ist nur
durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Standortes moglich. Im Grundsatz las-
sen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (§ 34
BauGB bzw. 8 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonder-
baufldchen grundsatzlich eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:
1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO nicht zuldssig.
2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmsweise ist der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehdr (Lkw,

Pkw, Motorrdder) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuldssig. (Typische Vertreter
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der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben Autohdusern der

Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehér dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist nicht zentrenrelevanter, nicht
grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind branchentypische Rand-
sortimente bis 10% der Fldche zuldssig.

Die absolute Gréfienordnung des Randsortiments sollte ebenfalls vorgegeben
werden. Hierzu gibt der Einzelhandelserlass NRW Anhaltspunkte®®. Ein Beispiel
fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von Bodenbeldgen
und Tapeten mit einer Verkaufsflaiche von weniger als 700 qm, der als Ergdn-

zungs- bzw. Randsortiment Haus- und Heimtextilien (etwa Gardinen) anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneter Flache bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)”. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bdcker, Metzger,
Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkér-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann lber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten sind sonstige rechtliche Aspekte
(Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor entsprechende
Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere relevante As-
pekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. Uberplant. AuBer Acht gelassen werden die zahlreichen Mischgebiete, die u.U.

im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso liberpriift

8 Mit Randsortimenten sind nur die zentrenrelevante Randsortimente gemeint. Nicht zentrenrelevante
Randsortimente sind ohne Belang. Die 10 % beziehen sich auf die Randsortimente insgesamt,
einschlieflich sogenannter Aktionsfldchen.

%9 Da nur Betriebstypen festgesetzt werden diirfen oder die qm-Begrenzung stidtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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werden sollten. Bei diesen Gebieten ist jedoch darauf zu achten, dass der Einzel-
handel nicht insgesamt ausgeschlossen werden kann, da damit moglicherweise der
Gebietscharakter verdndert wird. In Mischgebieten kann allenfalls dariiber nachge-
dacht werden, ob zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte.
Auch dies ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium mdglich.

In Gernsbach erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevanten
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, sofern die Gefahr besteht, dass mdgliche
Ansiedlungen von Betrieben iiber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen
oder die Entwicklung der Innenstadt von Gernsbach beeintrdchtigen. Fiir Allgemeine

Wohngebiete gilt dies ebenfalls.

7.4.2.3 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, sind die - im Sinne der Zielsetzung - gefdhrdeten Bereiche zu identi-
fizieren und entsprechend zu bearbeiten. Diese gefdhrdeten Gebiete kdnnen entwe-
der liberplante (§ 30/ 31 BauGB) oder unbeplante Innenbereiche (§ 34 BauGB) sein.

Bei bestehenden B-Pldnen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw.
ein vereinfachtes B-Planverfahren aus. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines
B-Plans zu iliberpriifen. Zundchst reicht der Aufstellungsbeschluss mit einer entspre-
chenden Zielformulierung aus, um ggf. entsprechend schnell reagieren zu kénnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen die im Baurecht vorgesehenen
Sicherungsinstrumente “Zuriickstellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdn-
derungssperren” (814 BauGB) zur Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren
muss deutlich gemacht werden, dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zie-
len nicht zuwiderlaufen, auch weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderun-

gen unzuldssig, die dem Zweck der Verdnderungssperre widersprechen.

7.5 MARNAHMENVORSCHLAGE STADTEBAU UND SONSTIGE MARNAHMENVORSCHLAGE

Die in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigten Mafinahmen der Stadt zur Einzel-
handelsentwicklung dienen als Rahmen fiir eine zukiinftige positive Entwicklung von
Gernsbach insgesamt und insbesondere der (Einzelhandels-)Innenstadt. Fiir eine po-
sitive Innenstadtentwicklung reichen diese Mafnahmen jedoch nicht aus. Um den
Einzelhandelsstandort Gernsbach zu stdrken, bedarf es neben den aufgezeigten

Mafnahmen und weiteren Aktivitdten der Stadtverwaltung vor allem der Zusammen-
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arbeit mit bzw. der Aktivitdt von Einzelhdndlern, Gastronomen und Kulturschaffen-
den.

In den folgenden Abschnitten werden auf Basis der Befragungsergebnisse sowie der
Starken-Schwdchen-Analyse Handlungsansdtze und Ideen entwickelt, die unter Be-
riicksichtigung der spezifischen Situation von Gernsbach zu einer Attraktivitdtsstei-
gerung des (Einzelhandels-)Standortes beitragen kdnnen. Die dargestellten Hand-
lungsansdtze und Ideen dienen dabei lediglich als Leitfaden, weitere Konkretisie-
rungen und Umsetzungsvorschldge sollten mit den jeweils beteiligten Akteuren aus-

gearbeitet und an die spezifische Situation vor Ort angepasst werden.

7.5.1 Stddtebauliche Malnahmenvorschlage

Die im Folgenden dargestellten Manahmenansitze sind als Ideen und Uberlegungen
zur Verbesserung der stddtebaulichen Situation der Innenstadt von Gernsbach zu
verstehen. Sie ergeben sich im Wesentlichen aus der Stdrken-Schwdchen-Analyse
und stehen mit den Vorschldgen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap.

7.3) im Zusammenhang.

Im Mittelpunkt der stidtebaulichen Entwicklung sollte eine Uberplanung bzw. Neu-
ordnung der dstlichen Innenstadt von Gernsbach stehen. Der gegenwadrtig nahezu
ausschliefilich funktional geprdgte Ostliche Innenstadtbereich sollte hinsichtlich
seiner stadtebaulichen Qualitdten deutlich aufgewertet werden:
Im Bereich der Salmengasse (unmittelbar gegeniiber der Stadtbriicke) sollte eine
"Offnung” in das 6stliche Stadtquartier erfolgen. Vorstellbar ist hier ein zur
Murg bzw. zur Igelbachstrafie orientierter Platzbereich (vgl. Karte 8).
Sofern das geplante Verkehrskonzept realisiert wird, sollte zumindest der Stra-
Renraum im Bereich der Salmengasse durch breite FuBRwege und FuRgdangeriiber-
wege gestaltet werden. Grundsdtzlich sollte eine weitere Zerschneidung des
durch Bahnlinie und Murg begrenzten Quartiers vermieden werden.
Der gegenwdrtig liberwiegend als Parkplatz genutzte Bereich an der Gottlieb-

Klumpp-Strafie sollte durch eine anspruchsvolle Bebauung verdichtet werden.
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Foto 19: Stddtebauliche Neuordnung Foto 20: Stralenraumgestaltung
Bleichstrafle

Uherzinge peitalten

miplichst grotie rusammenhingend e
verkaulstlachen tealisieren

Fultweze verbreitemn

Quelle: eigenes Foto August 2005 Quelle: eigenes Foto August 2005

Der StraBBenraum im Bereich Bleichstrafe und Igelbachstrafie sollte grundsdtzlich
aufgewertet werden. Wichtig sind mdéglichst breite FuBwege und klar erkennbare
FuRRgdngeriiberwege. Bei einer Realisierung des Verkehrskonzeptes ist der Bereich
vor allem im Hinblick auf die Erlebbarkeit der Murg umzugestalten. Der Innenstadt-
bereich sollte im Straflenraum durch entsprechende Mdblierungselemente und eine

entsprechende Fahrbahngestaltung erkennbar sein.

Exkurs Beleuchtungskonzept

Die Beleuchtung einer Stadt bzw. einer Innenstadt kann in den Abendstunden - ins-
besondere in den Wintermonaten - eine grofie Bedeutung fiir die Wahrnehmung und
somit auch fiir die Attraktivitdt und Erlebbarkeit einer Stadt bzw. Innenstadt haben.
Die Erhéhung der Attraktivitdat einer Stadt durch Beleuchtungskonzepte umfasst in
der Regel zwei Komponenten. Zum einen sollte durch die Beleuchtung der Gffentli-
chen Straffen und Verkehrswege eine generelle Sicherheit im Strafienverkehr ge-
wdhrleistet bzw. sollten "dunkle Ecken” und somit Angstbereiche vermieden werden
(z.B. durch die Beleuchtung separat gefiihrter Gehwege). Zum anderen besteht die
Mdéglichkeit, durch eine objektbezogene Beleuchtung herausragende architektoni-
sche, stddtebauliche, naturrdumliche oder verkehrliche Gegebenheiten und Merk-
punkte in der Stadt besonders erlebbar zu machen (z.B. Bauwerke, stadtische Raume,
Briicken, Griinbereiche oder Stadtsilhouetten). Die unterschiedlichen Beleuchtungen
und Beleuchtungsarten innerhalb einer Stadt sollten dabei aufeinander abgestimmt
und in ein libergeordnetes Beleuchtungskonzept eingearbeitet werden. Eine indivi-

duelle Beleuchtung der Stadt durch hervorgehobene Bauten und Gffentliche Raume
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verbessert zudem die Orientierung innerhalb der Stadt und kann dariiber hinaus als
Werbetrdger fiir eine attraktive Innenstadt bzw. innerhalb eines Stadtmarketing-
konzeptes genutzt werden.

In den vergangenen Jahren ist bereits in mehreren Stddten ein umfassendes Be-
leuchtungskonzept erarbeitet worden. Als herausragendes Beispiel ist der Plan Lu-
miére in Lyon (Frankreich) zu nennen. Dort prdgen heute iiber dreihundert beleuch-
tete Pldtze, Briicken und Gebdudefassaden die ndchtliche Innenstadt. Auch mehrere
schweizerische und deutsche Stadte haben bereits Beleuchtungskonzepte erarbeitet
bzw. widmen sich intensiv diesem neuen Betdtigungsfeld.

Neben einer vorwiegend funktional begriindeten Uberpriifung der Beleuchtungssitu-
ation von Verkehrs- und Gehwegen zwecks Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit
bzw. Vermeidung von Angstrdumen, bietet sich insbesondere fiir die Innenstadt von
Gernsbach eine dsthetisch anspruchsvolle, objektbezogene Beleuchtung an. Die ver-
schiedenen Beleuchtungen sollten dabei ein einheitliches, harmonisches und att-

raktives Stadtbild vermitteln.

7.5.2 Maflnahmenvorschldage Hindlerx

Das Erleben des stddtischen Umfeldes durch den Kunden in all seinen Facetten ist
bedeutend fiir die Entscheidung fiir einen Einkauf in der Innenstadt und macht den
Unterschied zu den Standorten auf der "griinen Wiese" aus. Eine attraktive leben-
dige Innenstadt lebt von ihrem ansprechenden Einzelhandelsangebot, denn das Ein-
kaufen ist - wie verschiedene Untersuchungen belegen - nach wie vor das Hauptmo-
tiv fiir den Besuch einer Innenstadt. Diese Funktion der Innenstadt gilt es in Zukunft

weiter zu starken und auszubauen.

Die Stadt kann - wie in Kap. 7.3 beschrieben - nur die Rahmenbedingungen fiir eine
positive Entwicklung der Einzelhandelssituation in Gernsbach schaffen. Fiir die Aus-
gestaltung dieser Rahmenbedingungen sind andere Akteure mafigeblich, besonders
die ansdssigen Hdndler selber. Durch ihr Handeln und ihre eigene Darstellung nach
aufden konnen sie wichtige Impulse fiir eine positive Entwicklung der Innenstadt von

Gernsbach liefern.
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Mafnahmenvorschldge fiir die Handler:
Zielgruppenorientierung
eindeutige Marktpositionierung
Entwicklung von Imagetrdgern
vertikale und horizontale Kooperationen
Anpassung der Offnungszeiten
stdrkere Serviceorientierung
Modernisierung: gestalterisch und funktional
verbesserte (Waren-)Prdsentation
bessere Vermarktung vorhandener Angebote
Verbesserung der Eigensicht
Identifikation mit dem Standort

Eigeninitiative

Im Folgenden werden beispielhaft einige Maflnahmenvorschldge ndher erldutert, die
von den Hdndlern zukiinftig beriicksichtigt werden sollten. Dabei stehen nicht ein-
zelne Malnahmen im Vordergrund, sondern es kommt auf das Zusammenspiel unter-
schiedlicher Maftnahmen an.
Bei der Begehung der Innenstadt von Gernsbach wurden Defizite in Bezug auf die
Warenprasentation festgestellt. Zudem weist das Ladenumfeld in einigen Berei-
chen Hinterhofcharakter auf. Der erste Eindruck, den ein Geschdft auf den Kunden
macht, ist meist entscheidend fiir einen Einkauf in dem jeweiligen Geschdft. Eine
attraktive Gesamtprdsentation des eigenen Ladens und auch dessen Umfeldes sind
damit unverzichtbar, nicht nur fiir den jeweiligen Hdndler selbst, sondern fiir die
Situation in der gesamten Innenstadt.
Die Qualitat eines Einzelhandelsbetriebes zeichnet sich nicht nur durch die Art
und Qualitdt der angebotenen Waren aus, sondern auch durch deren Prdsentation.
Auf Grund der zunehmenden Entwicklung hin zum Erlebniseinkauf kommt der Wa-
renprdsentation zunehmende Bedeutung zu, sie sollte modernen Anspriichen ent-
sprechen.
Die Warenprdsentation sollte in den Geschdften regelmdfiig erneuert werden. Da-
bei ist die Beibehaltung der Prdsentationsart - zumindest lUber einen gewissen

Zeitraum - fiir die Wiedererkennung von Geschdften von Bedeutung.
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Jeder einzelne Betrieb sollte seine eigene, spezifische und zielgruppenorientier-
te Prdsentation entwickeln, um sich dadurch von seinen Nachbarn und Mitbewer-
bern zu unterscheiden und gleichzeitig dem Kunden die bestehende Angebots-
vielfalt in der Innenstadt von Gernsbach stdrker zu vermitteln. Dies gilt sowohl
flir die Gestaltung der Schaufenster, die als Blickfang dem Kunden einen ersten
Eindruck vermitteln sollten, als auch fiir den Eingangsbereich und die gesamte
dem Kunden zugdngliche bzw. einsehbare Fldche. Entsprechend abgestimmt sollten
die Art der Beleuchtung sowie das Serviceangebot sein. In einem Kinderbeklei-
dungsgeschdft sollte es beispielsweise neben gerdumigen Umkleidekabinen eine
Kinderspielecke geben. Das Geschdft sollte so eingerichtet sein, dass Kinderwagen
problemlos innerhalb des Geschdftes bewegt werden kdnnen, entsprechend ist
auch der Eingangsbereich zu gestalten.
Um die Wahrnehmung der Eingangsbereiche und Schaufenster nicht einzuschrdn-
ken und um Kunden beim Einkaufsbummel nicht zu behindern, sollte der Platz vor
den Geschdften effektiv genutzt und attraktiv gestaltet werden. In Abschnitten mit
geringer Gehwegbreite, wie es in Gernsbach in einigen Bereichen der Fall ist, ist
eine attraktive Schaufenstergestaltung ausreichend.
Die Attraktivitdt einer Einkaufsstrafle ist von der Warenprdsentation aller Be-
triebe abhdngig und sollte deshalb auch Gegenstand der Diskussion und Zusam-
menarbeit der Einzelhdndler untereinander sein. Mit einem Gestaltungswettbe-
werb konnen Handler beispielsweise motiviert werden, ihre Prdsentation zu er-
neuern und an moderne Anspriiche anzupassen. Gleichzeitig sind diese gemeinsa-
men Aktionen eine Mdglichkeit, die Kommunikation und Kooperation der Hdndler
untereinander zu fordern. Schaufensterwettbewerbe, die zu einem bestimmten
Thema durchgefiihrt werden, kdnnen die Erlebnisqualitdt innerhalb einer Ein-
kaufsstrafBe steigern und die spezifischen Stdrken einer Stadt transparent ma-
chen, z.B. Thema Sport, Thema Gesundheit. In Gernsbach sollten dabei auch die
Dienstleister und v.a. auch Gastronomen einbezogen werden. Grundsdtzlich ist die
Diskussion iliber das Thema Fassadengestaltung und Warenprdsentation wichtig,
um ein bestimmtes Bewusstsein bei den jeweiligen Akteuren zu erzeugen.

Neben den Einzelhdndlern sind auch Hausbesitzer gefordert, die entsprechenden

Rahmenbedingungen fiir eine attraktive Warenprdsentation zu schaffen. Dies be-

deutet vor allem eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmdflige Sanie-

rung bzw. Instandsetzung der Gebdude und Umlage.
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Neben der Warenprdsentation gehdrt auch eine bessere Vermarktung vorhandener
Angebote zu einer Verbesserung der Gesamtsituation. Vorstellbar sind hier z.B.
die gemeinsame Prdsentation des Einzelhandels- sowie Dienstleistungsangebotes
in einer Broschiire oder auch gemeinsame Werbeaktionen in der regionalen
Presse und im Internet,
besondere gemeinsame Aktionen des Einzelhandels, wie z.B. Moonlight Shopping,

oder wie in vielen anderen Stddten die Einfiihrung eines Bonuscardsystems.

Ein weiterer Aspekt bezieht sich auf das Service- und Verkaufspersonal. Mit einem
attraktiven Serviceangebot kdnnen sich vor allem die innerstddtischen Fachge-
schdfte gegeniiber den grofiflachigen Anbietern an nicht integrierten Standorten
profilieren. Zudem ermdéglichen Fachgeschdfte eine entsprechende Kundenndhe und
individuelle Kundenbetreuung.
Einen wichtigen Beitrag zu einer positiven Geschdftsentwicklung stellt das Ange-
bot bestimmter Dienstleistungen dar, eventuell auch in Verbindung mit verschie-
denen Aktionen. Durch die Aufhebung des Rabattgesetzes bestehen fiir die Hdndler
grofiere Spielrdume fir die Durchfiihrung derartiger Aktionen.
- Angesichts der zunehmenden Problematik der Nahversorgung kénnten Einzelhdnd-

ler koordinierte Lieferungen an Haushalte anbieten.

Um den dynamischen Entwicklungen im Einzelhandelssektor standhalten zu konnen,

ist die stdndige Qualifizierung von Mitarbeitern - aber auch Betriebsinhabern -

notwendig. Dies ist Voraussetzung fiir eine positive Geschdftsentwicklung, die sich

den sich wandelnden Kundenanspriichen und den Entwicklungen auf Angebotsseite

stellen muss.
Zum Service gehdrt auch die Systematisierung der Ladendffnungszeiten. Dabei ist
nicht die Verlingerung der Offnungszeiten gemeint, sondern "verldssliche" Off-
nungszeiten. In Gernsbach sollte es in erster Linie um die Einfihrung von Kernofi-
nungszeiten gehen, die den Kunden die Sicherheit geben, alle Geschdfte und
Dienstleistungseinrichtungen gedffnet vorzufinden und nicht um eine vollige Ver-
einheitlichung in Verbindung mit einer allgemeinen Verlingerung der Offnungs-
zeiten.

- An den Kerndffnungszeiten sollten sich neben dem Handel auch alle anderen Be-

triebe der Innenstadt beteiligen, u.a. Banken und 6ffentliche Einrichtungen.
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Uber die Kerndffnungszeiten sollten die Kunden in regelmidRigen Abstinden infor-
miert werden. Den Kunden sollte dabei vermittelt werden, dass die Ldden in der
Innenstadt zuverldssig bis zu einem abgestimmten Zeitpunkt gedffnet sind - und
nicht, wann die Geschdfte geschlossen sind.

Insbesondere kleine, inhabergefiihrte Fachgeschdfte haben Probleme, bestimmte
Kerndfinungszeiten einzuhalten, da oftmals der Inhaber das Geschdft allein fihrt.
Flir diese missen individuelle Losungen gefunden werden. Zwei Fachgeschdfte
konnten sich beispielsweise ein Ladenlokal teilen, so dass jeweils ein Inhaber in

die Pause gehen kann, ohne das Geschdft schliefen zu miissen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt - der in Kap. 4.1.5 schon angesprochen wurde - ist
die negative Eigensicht der Handler. Rd. 35% der aussagebreiten Hdndler fiel nichts
Positives zur Einzelhandelssituation in Gernsbach ein. Einem negativ eingestellten
Héndler wird es schwer fallen dies nicht nach auften bzw. auf den Kunden zu lber-
tragen. Hier muss jeder Handler an sich selbst arbeiten und dem Kunden gegeniiber
die Vorteile eines Einkaufs in der Innenstadt deutlich machen, anstatt sie in ihrer
eventuell negativen Einstellung zu bestdtigen.

Allgemein ist es wichtig, dass die Hdndler Eigeninitiative beweisen, indem sie den
Kunden immer wieder neu mit kreativen Ideen iiberraschen und somit ein wichtiges
Alleinstellungsmerkmal gegeniiber den anonymen Einkaufsstandorten auflerhalb der

Innenstadt schaffen.
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Glossar

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zuflief3t (Quote gréfier als
100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kaufkraftverbleib)

Als "unechte Bindungsquote” wird die Relation des Umsatzes in einem Gebiet (z.B. in
der Innenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (z.B. in der Gesamtstadt) be-

zeichnet.

Einzelhandel im Sinne dieser Untersuchung ist der Einzelhandel in Ladengeschdften
ohne Apotheken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bad-
ckereien und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdgli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst), gegen Barzahlung
oft zu den niedrigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbie-

ten.

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

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
werden lberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbst-
bedienung und Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen und sortiments-

spezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Als Innenstadt ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich die gesamt-
stadtisch und liberdrtlich bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddte-
bauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel die Einzel-
handelsinnenstadt entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf
der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten
im Dienstleistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.)
von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infra-
strukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung
der Innenstadt heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statisti-

schen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

Als integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung ist die stddtebauliche Einbin-
dung eines Standortes zu verstehen. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist
die umgebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innen-

stadt, Stadtteilzentren/ zentrale Bereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

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

setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als Stadtteil-
zentrum/ zentralen Bereich (vgl. unten) zu bezeichnen bzw. der Innenstadt zuzurech-
nen. Es handelt sich also um funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstand-
orte auflerhalb der Innenstadt sowie auflerhalb der librigen zentralen Bereiche der
Stadt.

Ein Kaufhaus ist ein gréfierer Einzelhandelsbetrieb, der liberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Bran-
che in tiefer Gliederung, anbietet. Am stdrksten verbreitet sind Kaufhduser mit

Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen.
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Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt.

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmadrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE,
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit im Pro-Kopi-Ein-

kommen iliber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einer Region, der in
dieser ausgegeben wird.

Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft in einer Region, der au-
Rerhalb dieser Region ausgegeben wird. Der Kaufkraftzufluss entspricht der
Summe aller Kaufkraftanteile, die aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflief}en.
Die entsprechenden Quoten ergeben sich dadurch, dass Verbleib, Abfluss bzw. Zu-
fluss in Relation zur Kaufkraft in dem Gebiet gesetzt werden, in dem sie verbleiben,
aus dem sie abfliefen bzw. in das sie zufliefien.

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

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

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

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

Aus diesen Zusammenhdngen ergibt sich eine enge Relation zwischen den in diesem
Bericht verwendeten Quoten: Die Bindungsquote, das Verhdltnis von Umsatz zu
Kaufkraft in einem Gebiet, ist gleichzeitig die Summe von Verbleibquote und Zu-

flussquote.
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Markenartikeldiscounter (Off-Price-Stores) fiihren ilberwiegend Markenartikel.
Handelsmarkendiscounter stiitzen sich liberwiegend auf Handelsmarken, vor allem

bei Lebensmitteln.

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

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt.

SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder liberwiegend in Selbstbedienung
ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitdt in Dauerniedrig-
preispolitik oder Sonderangebotspolitik anbieten. Der Standort ist grundsdtzlich
autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zent-
ren. Die Verkaufsfldche liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000 gm,
nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts sowie nach internationalen

Vereinbarungen bei 5.000 gm.

Als Stadtteilzentrum/ zentraler Bereich werden Gebiete bezeichnet, in denen
eine Konzentration von zentrenbedeutsamen Funktionen in einer stddtebaulich ver-
dichteten Situation festzustellen ist. Da wiederum dem Einzelhandel juristisch be-
sondere Bedeutung zukommt, sind Einzelhandelsangebote besonders wichtig. Aber
auch Angebote im Dienstleistungsbereich kdnnen fiir die Frage der Existenz eines
zentralen Bereiches bedeutsam sein. Daneben kdnnen auch bei dieser Abgrenzung
die bei der Innenstadt genannten infrastrukturellen und funktionalen Zdsuren (vgl.
oben) sowie stddtebauliche Merkmale herangezogen werden. Das so bezeichnete
funktionale Zentrum muss nicht mit dem stddtebaulichen Zentrum ilibereinstimmen.
Das Stadtteilzentrum bzw. der zentrale Bereich kann aus sich heraus oder im Ver-
bund mit anderen Betrieben iiber das ndhere Umfeld und zum Teil iber den eigenen
Stadtteil hinaus eine Anziehungskraft zum Einkauf erzeugen.

Dabei muss nicht jeder Stadtteil ein Zentrum haben; umgekehrt kénnen einzelne

Stadtteile mehrere zentrale Bereiche haben.

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche von mindes-

tens 400 qm Lebensmittel einschliefilich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
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Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend
in Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt
hdchstens eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten

von 800 gm und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500

qm.
Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib).

Verbrauchermadrkte sind grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und
tiefes Sortiment an Lebensmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs liberwiegend in Selbstbedienung anbieten. Haufig wird ent-
weder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik abge-
stellt. Die Verkaufsfldche liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000
gm, nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts bei 1.500 gm, nach in-
ternationalen Erhebungsverfahren von Panelinstituten bei 800 gm. Der Standort ist
in der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von Ein-

zelhandelszentren.

Warenhduser sind grofRfldchige Einzelhandelsbetriebe, die breite und liberwiegend
tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensitdt und
eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder in Einkaufszentren
anbieten. Die Warensortimente umfassen liberwiegend Nichtlebensmittel der Berei-
che Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, Mébel, Einrichtung, Kosmetik, Droge-
riewaren, Schmuck, Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen Dienst-
leistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung und Finanzdienst-
leistungen. Die Verkaufsmethode reicht von der Bedienung (z.B. im Radio- und Fern-
sehbereich) iiber das Vorwahlsystem (z.B. bei Bekleidung) bis zur Selbstbedienung
(z.B. bei Lebensmitteln). Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsfldche von

mindestens 3.000 gm erforderlich.
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Anhang

Fragebogen

Einzelhdndlerbefragung in Gernsbach, vom 04.08. bis 18.08 2005

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes

werden eingehalten!!

Erheber Nr.
Stadtteil: NV-Betrieb: EH Agglomeration:
Innenstadt: SZ: sonst. integr.: nicht integr:
Strafie: Haus-Nr.: Name:
Eigentum: Miete: Miethdhe (pro qm/ kalt):
Anzahl Be- Anzahl Azubis: Anzahl Vollzeitbeschdf-
schaftigte tigte:
Bitte Teilzeitbeschdftigte in Vollzeitbeschdftigte umrechnen!
Sortimente VKF in qm
1.
2.
3.
4,
5.
6.
Summe |Verkaufsflache (VK)

Angaben des befragten H5ndlers:[:]

eigene Erhebung:[:]

Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)

Gernsbach

Baden-Baden

Gaggenau

Vorderes
Murgtal

Hinteres
Murgtal

Sonstige
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Brutto-Umsatz 2004 (Euro):

Entwicklung letzte 3 Jahre

mehr als + 15%

0 bis + 15%

unverandert

0 bis -15%

mehr als - 15%

Anderungsabsichten

Jahr

Sortiment

Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation in Gernsbach?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation in Gernsbach?
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Tab. A - 1: Betriebe nach Gréflenklassen: Anzahl und Verkaufsflachen

VKF in qm Anzahl Anteil VKF in qm- Anteil
bis 50 gm 24 35,3% 775 5,6%
51 bis 100 gm 17 25,0% 1.350 9,7%
101 bis 200 gm 13 19,1% 1.965 14,1%
201 bis 400 gqm 7 10,3% 2.120 15,3%
401 bis 700 gm 2 2,9% 1.020 7.3%
701 gm und mehr 5 7,4% 6.680 48,0%
Gesamt 68 100% 13.910 100%

U. Werte auf 5 gm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Tab. A - 2: Einzelhandelssituation in Gernsbach 2005: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und Bin-

dungsquoten
Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 21,8 23,2 94%
Drogerie/ Parfiimerie 2,1 3,6 60%
Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen 0,5 1,3 37%
Blumen/ Zoo 0,8 1,1 75%
kurzfristiger Bedarf 25,2 29,2 86%
Bekleidung und Zubehdr 2,6 8,5 30%
Schuhe, Lederwaren 1,0 1,7 59%
Sport/ Freizeit 1,0 1,3 76%
Spielwaren; Biicher 0,7 2,9 26%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke; Haus-
haltswaren/ Bestecke 0,5 0,9 56%
Haus- und Heimtextilien 0,3 1,2 25%
mittelfristiger Bedarf 6,1 16,5 37%
Uhren/ Schmuck 0,3 0,8 42%
Foto, Optik und Zubehdr; Unterhaltungselektro-
nik/ Neue Medien 1,5 6,3 24%
Elektro/ Leuchten 0,8 2,4 33%
Teppiche, Bodenbeldge; baumarkt-/ garten-
centerspezifische Sortimente; Mébel, Antiqui-
tdten 1,6 11,0 14%
Sonstiges 3,8 3,8 99%
langfristiger Bedarf 8,0 24,3 33%
Summe 39,3 69,9 56%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden wurden die Sortimente Uhren/ Schmuck und Foto/ Optik zusammengefasst

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005; IfH; EHI; BBE; Statistisches Landesamt Baden-Wiirt-
temberg; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Offene Frage - Zusammenfassung der Nennungen

Kategorie positiv negativ Summe
Einzelhandelsangebot/ -auswahl 11 68 79
Dienstleistungsangebot 1 12 13
Parkplédtze 11 26 37
Verwaltung/ Handel 11 38 49
Atmosphdre/ Aufenthaltsqualitdt 25 32 57
Leerstdnde 0 14 14
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 14 56 70
Gesamt 73 246 319

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Tab. A - 4: Offene Frage - Einzelhandelsangebot/ -struktur

Kategorie positiv negativ Summe
Angebot/ Auswahl allgemein 8 11 19
Bekleidung fehlt 0 8 8
Griine Wiese/ grofRflachiger EH als Konkurrenz 0 6
Magnet fehlt 0 5 5
CDV fehlt 0 3 3
Kurzwaren fehlen 0 3 3
Wochenmarkt 0 3 3
EH-Angebot Altstadt 0 3 3
Fachgeschdfte fehlen 0 3 3
Unzufriedenheit mit LM-Angebot 0 3 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 3 20 23
Gesamt 11 68 79
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Tab. A - 5: Offene Frage - Dienstleistungsangebot/ -struktur

Kategorie positiv negativ Summe
Gastronomie fehlt 0 4 4
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 1 8 9
Gesamt 1 12 13

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005
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Tab. A - 6: Offene Frage — Parkpldtze

Kategorie positiv negativ Summe
Angebot allgemein ausreichend/ nicht ausreichend 8 4 12
zu wenig Parkpldtze in Altstadt 0 6

Parkpldtze zu teuer 0 4

zu wenig kostenlose Parkplatze 0 3 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 3 9 12
Gesamt 11 26 37
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Tab. A - 7: Offene Frage — Verwaltung/ Handel

Kategorie positiv negativ Summe
Planungen/ Konzepte/ Umsetzung der Stadt 0 15 15
Zusammenarbeit EH - EH und EH - Stadt 0 9

schlechte Vermarktung/ Potenzialnutzung 0 7 7
Stadt unterstiitzt EH/ unterstiitzt EH nicht 0 3 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 1 4 5
Gesamt 1 38 39
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Tab. A - 8: Offene Frage - Aufenthaltsqualitdat/ Atmosphadre

Kategorie positiv negativ Summe
fehlendes Zentrum/ zersplittertes Zentrum 0 12 12
zu wenig Kunden/ Frequenz 10 10
Altstadt 8 0 8
besondere Veranstaltungen/ Wochenmarkt 5 0 5
Fuftgdngerzone fehlt 0 5 5
allgemein gut/ schlecht 3 0 3
Blumendekoration der Stadt 3 0 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 6 5 11
Gesamt 25 32 57
Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Tab. A - 9: Offene Frage - Leerstdnde

Kategorie positiv negativ Summe
zu viele Leerstande 0 9 9
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 0 5 5
Gesamt 0 14 14

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005
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Tab. A - 10: Offene Frage - Sonstiges

Kategorie Positiv negativ Summe
allgemein zufrieden/ unzufrieden 3 9 12
Kundenabwanderung 0 11 11
allgemeine Wirtschaftslage/ Riickgang der Kaufkraft 0 8 8
Offnungszeiten 0 5 5
Fehlende Identifikation der Kunden mit der Stadt/

Mentalitdt der Kunden 0 5 5
Stammkunden 4 0 4
Stadtbahn 3 0 3
Tunnelbau 0 3 3
Sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 4 15 19
Gesamt 14 56 70

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005

Tab. A - 11: Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Gernsbach: Umsatz in der Innenstadt
und Kaufkraft in der Gesamtstadt (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

unechte

Sortimente Umsatz Kaufkraft X

Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 1,9 23,2 8%
Drogerie/ Parfiimerie; Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren; Zeitungen 1,4 4,9 28%
Blumen/ Zoo 0,1 1,1 8%
kurzfristiger Bedarf 3,4 29,2 12%
Bekleidung und Zubehdr; Schuhe, Lederwaren 2,3 10,1 23%
Sport/ Freizeit; Spielwaren; Biicher 1,7 4,2 39%
Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenke; Haus-
haltswaren/ Bestecke, Haus- und Heimtextilien 0,3 2,1 14%
mittelfristiger Bedarf 4,3 16,5 26%
Uhren/ Schmuck; Foto, Optik und Zubehdr; Un-
terhaltungselektronik/ Neue Medien 1,8 7,1 25%
sonstiger langfristiger Bedarf 1,2 17,2 7%
langfristiger Bedarf 3,0 24,3 12%
Summe 10,7 69,9 15%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung August 2005; IfH, EHI, BBE, Landesamt fiir Datenverarbeitung
und Statistik Nordrhein-Westfalen; eigene Berechnungen
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Tab. A - 12: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2010 und 2015 in Mio. €

-

Jahr 2010 2015

Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 23,7 24,4 24,2 25,8
Drogerie/ Parfiimerie 3,7 3,8 3,8 4,1
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1,4 1,4 1,4 1,5
Blumen/ Zoo 1,1 1,2 1,2 1,2
kurzfristiger Bedarf 29,9 30,9 30,6 32,6
Bekleidung und Zubehor 8,8 9,1 9,0 9,6
Schuhe, Lederwaren 1,7 1,8 1,8 1,9
Sport/ Freizeit 1,4 1,5 1,4 1,5
Spielwaren; Biicher 3,1 3,1 3,1 3,3
GPK, Geschenke; Haushaltswaren/

Bestecke 0,9 0,9 0,9 1,0
Haus-/ Heimtextilien 1,2 1,3 1,3 1,3
mittelfristiger Bedarf 17,1 17,7 17,5 18,7
Uhren/ Schmuck 0,8 0,9 0,8 0,9
Foto/ Optik und Zubehdr; Unterhaltungs-

elektronik/ Neue Medien 6,5 6,7 6,6 7,1
Elektro/ Leuchten 2,5 2,5 2,5 2,7
Teppiche, Bodenbeldge; baumarkt-/ gar-

tencenterspez. Waren; Mdbel, Antiquitd-

ten 11,5 11,9 11,8 12,6
Sonstiges 3,9 4,1 4,0 4,3
langfristiger Bedarf 25,2 26,0 25,8 27,5
Summe 72,3 74,6 74,0 78,8

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE Kdln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 13: Verkaufsflachenbedarf in Gernsbach bis 2015 bei Status-quo-Prognose - Angaben in
qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015

Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 75 175 175 350
Drogerie/ Parfiimerie 50 50 50 100
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0 25
Blumen/ Zoo 25 25 25 50
kurzfristiger Bedarf 150 250 250 525
Bekleidung und Zubeh&r 50 50 50 100
Schuhe, Lederwaren 25 25 25 50
Sport/ Freizeit 25 50 50 75
Spielwaren; Biicher 0 0 0 25
(Biepl(t;eEEZChenke; Haushaltswaren/ 0 95 95 50
Haus- und Heimtextilien 0 0 0 25
mittelfristiger Bedarf 100 150 150 325
Uhren/ Schmuck 0 0 0 0
et ot Zymens e s s s |
Elektro/ Leuchten 0 25 25 25
Teppiche, Bodenbeldge; baumarkt- u.

gartencenterspez. Sort.; Mobel, Antiqui- 225 225 375
téten 100

Sonstiges 25 25 25 50
langfristiger Bedarf 150 300 300 475
Summe 400 700 700 1.325

---: rechnerisch negativer Bedarf
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 14: Verkaufsflachenbedarf in Gernsbach bis 2015 bei Zielprognose - Angaben in qm,

auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015

Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 225 300 450 625
Drogerie/ Parfiimerie 350 375 700 750
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 150 150 300 325
Blumen/ Zoo 125 125 225 275
kurzfristiger Bedarf 850 950 1.675 1.975
Bekleidung und Zubehér 700 750 1.425 1.525
Schuhe, Lederwaren 100 100 175 225
Sport/ Freizeit 25 50 50 75
Spielwaren; Biicher 300 325 650 650
(Biepl(t;eEEZChenke; Haushaltswaren/ 100 150 250 300
Haus- und Heimtextilien 225 225 450 475
mittelfristiger Bedarf 1.450 1.600 3.000 3.250
Uhren/ Schmuck 0 0 0 0
Elektro/ Leuchten 50 50 100 100
Teppiche, Bodenbeldge; baumarkt- u.

gartencenterspez. Sort.; Mébel, Antiqui- 3.850 4.025 7.850 8.275
téten

Sonstiges 25 25 25 50
langfristiger Bedarf 4.275 4.450 8.650 9.125
Summe 6.575 7.000 13.325 14.350

---: rechnerisch negativer Bedarf
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 15: Verkaufsflachenbedarf in Gernsbach bis 2015 bei Risikoprognose - Angaben in gqm,
auf 25 qm gerundet

Jahr 2010 2015

Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 0 100 0 175
Drogerie/ Parfiimerie 275 300 525 600
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 125 125 250 275
Blumen/ Zoo 75 100 150 175
kurzfristiger Bedarf 475 625 925 1.225
Bekleidung und Zubehér 600 625 1.200 1.275
Schuhe, Lederwaren 50 75 100 125
Sport/ Freizeit 0 25 |--- 0
Spielwaren; Biicher 275 275 550 575
(Biepl(t;eEEZChenke; Haushaltswaren/ 100 100 200 200
Haus- und Heimtextilien 175 200 375 400
mittelfristiger Bedarf 1.200 1.300 2.425 2.575
Uhren/ Schmuck 0 0 0 0
Elektro/ Leuchten 25 25 50 75
Teppiche, Bodenbeldge; baumarkt- u.

gartencenterspez. Sort.; Mobel, Antiqui- 3.450 6.700 7.100
téten 3.300

Sonstiges 0 0 |- 0
langfristiger Bedarf 3.600 3.750 7.325 7.775
Summe 5.275 5.675 10.675 11.575

---: rechnerisch negativer Bedarf
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Berechnungen

124



