i1¢on

R egio

Erganzung Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Fiissen

Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan
»N 10 — Moosangerweg — Ost*

Marz 2002

Eine Studie von icon Regio, Gesellschaft fur Regional-, Verkehrsforschung und Standortmarketing

Thumenberger Weg 27, 90491 Nirnberg, Reg.nr. 22000369

Projektbearbeitung: Dipl. Geogr. Jlrgen Primm
Verantw. Geschaftsfuhrer: Dipl. Ing. Norbert Lingen



i1¢on

R egio

1. Vorbemerkung

Die Firma icon Regio hat im Juli 2001 die Erarbeitung einer stadtebaulich-okonomische Einzelhandels-
strukturanalyse fir die Stadt Flissen abgeschlossen. Im Rahmen dieser Studie wurden von Januar bis Juli
2001 mehrere Arbeitsschritte durchgefihrt:

o Aktuelle Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet von Flissen

o Erfassung der wesentlichen Wettbewerber der Stadt Fussen aullerhalb des Stadtgebietes

e Ermittlung des Einzugsgebietes des Einzelhandels von Flissen

e Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Stadt Flissen und in ihrem Einzugsgebiet
e Durchflihrung einer Betriebsbefragung Einzelhandel

e Durchfihrung einer Einkauferbefragung

e Durchflihrung einer Touristenbefragung

o Moderation einer Workshopreihe

e Erarbeitung eines Einzelhandelskonzept fir das Stadtgebiet von Flissen

Anla der Einzelhandelsstrukturanalyse waren vorbereitende Untersuchungen im Rahmen der
Innenstadtsanierung und hier speziell zur westlichen Innenstadterweiterung. Um Aussagen Uber die
Bedeutung des Einzelhandels im vorgesehenen Sanierungsgebiet machen zu konnen, war es erforderlich, die
Einzelhandelssituation im gesamten Stadtgebiet von Fussen zu erfassen und zu bewerten. Im Anschluf}
wurde ein Konzept zur weiteren Entwicklung der Einzelhandelssteuerung fiir das gesamte Stadtgebiet von
Fussen erarbeitet.

Inzwischen plant die Stadt Fiissen eine Anderung des Bebauungsplanes ,N 10 Moosangerweg — Ost". Ziel der
Anderung des Bebauungsplanes ist die Steuerung der Zulassigkeit gewerblicher baulicher Anlagen als Beitrag
zu Minimierung negativer Einfliisse auf die Situation des Einzelhandels in der Flissener Innenstadt. Die Stadt
FlUssen orientiert sich dabei an der ,Ulmer Liste* zur Unterscheidung von zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, um eine geordnete Entwicklung des Einzelhandels in den Randbereichen der
Stadt ohne Beeintrachtigung der Innenstadt zu ermdglichen. Aufgrund dieses Anderungsverfahrens sind
derzeit Klagen anhangig, weshalb die Stadt Flissen icon Regio beauftragt hat, eine erganzende gutachterliche
Stellungnahme zu verfassen, die die Wechselwirkungen zwischen Einzelhandelsentwicklungen im Plangebiet
und der Innenstadt noch einmal genauer untersucht.

Im Rahmen dieser erganzenden Stellungnahme stehen folgende Fragen im Vordergrund:

Verkaufsflachen- und Umsatzbilanz Plangebiet zu Innenstadt

Auswirkungen der vorhandenen Betriebe auf die verbrauchernahe Versorgung

Auswirkungen fehlender SteuerungsmaBnahmen auf die innerstadtische Einzelhandelsstruktur
Sortimentsempfehlung Plangebiet
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2. Verkaufsflachen- und Umsatzbilanz Plangebiet zu Innenstadt

Auf Basis der Erhebungen von icon Regio vom Frihjahr 2001 stellt sich der Einzelhandelsbestand in Flissen
wie folgt dar:

Einzelhandelsstruktur Flissen ICO n

Regio

Verkaufsflachenverteilung Fiissen

(Verkaufsflache nach Sortimenten in gm)

Nahrungs- und GenuRmittel 2.030

Gesundheits-und Kdrperpflege 1.265

Cinnenstadt
=16.610gm

B AuBenstadt
=24.200 gm

Bekleidung, Lederwaren 6.290 ‘ 1.010

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Elektro

Biicher, Schreibwaren
Mabel, Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf 6.480
Hobby-, Freizeitbedarf 1.505
Geschenkartikel 1.130

Haushaltswaren

10.000 5.000 0 5.000 10.000

Basis: Erhebungen und Berechungen icon Regio Februar 2001

Insgesamt verfligt die Stadt Flissen nach den aktuellen Erhebungen von icon Regio damit Uber eine
Verkaufsfldche von insgesamt ca. 40.810 gm. Diese verteilen sich 40,1 % auf die Innenstadt und zu 59,9 %
auf sonstige Standortlagen auflerhalb der Innenstadt. Angebotsschwerpunkte im AuRenbereich sind heute die
Sortimente Nahrungs- und GenuBmittel, Mébel- und Einrichtungsbedarf und Bau- und Heimwerkerbedarf. Hier
besteht im AuBenbereich deutlich mehr Verkaufsflache als in der Innenstadt. Eine differenzierte Betrachtung
nach der Zentrenrelevanz dieser Sortimente relativiert allerdings dieses Ergebnis, denn nach Ulmer Liste oder
vergleichbaren anderen Listen zur Einordnung der Sortimente sind Mobel- und Einrichtungsbedarf sowie Bau-
und Heimwerkerbedarf eindeutig nicht zentrenrelevant. Nach Ulmer Liste sind Nahrungs- und Genufmittel
zentrenrelevant. Die vorhandenen Absatzformen im AuRenbereich leisten jedoch einen wichtigen Beitrag zur
Versorgung der Bevdlkerung von Flssen und des weiteren Einzugsbereiches der Stadt mit Lebensmittel. Sie
sind damit sowohl von den Sortimenten als auch vom Preisgeflige eine wichtige Erganzung zu den Nahrungs-
und GenuRmittelanbietern in der Innenstadt.

Eine differenzierte Betrachtung der Verkaufsflachenbilanz zwischen Innenstadt und AuRenstadt der
zentrenrelevanten  Sortimente  zeigt folgende Ergebnisse: Nur in den Sortimenten Bekleidung,
Uhren/Schmuck/Optik, Buicher/Schreibwaren und Geschenkartikeln besteht in der Innenstadt deutlich mehr
Verkaufsflache als in den AuBenbereichen. Im Sortimente Gesundheits- und Korperpflege ist
,Verkaufsflachenvorsprung“ der Innenstadt deutlich geringer. In den Sortimenten Schuhe, Elektro,
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Hobby/Freizeitbedarf besteht eine nahezu ausgeglichene Verteilung der Verkaufsflachen, bei Haushaltswaren
sogar ein Uberhang im AuRenbereich. In diesen letzten vier Sortimentsgruppen wlrde man eine
vergleichsweise starkere Bedeutung der Innenstadtlagen im Vergleich zur Gesamtstadt erwarten. Das heil’t, in
diesen Sortimenten ist die Innenstadt heute im Vergleich zur AuRenstadt schon unterbesetzt.

Bezieht man die Betrachtung auf die erzielten Umsétze, so ergibt sich folgendes Bild:

Einzelhandelsstruktur Flissen l C O ﬂ

Regio

Umsatzverteilung Flissen

(Umsatz nach Sortimenten in Mio. DM)

Nahrungs- und GenuBmittel 21

Gesundheits-und Kdrperpflege

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Bekleidung, Lederwaren 43

Cinnenstadt
=126,4 Mio. DM

Il AuRenstadt
=143,2Mio. DM

Elektro

Bicher, Schreibwaren
Mébel, Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf
Hobby-, Freizeitbedarf 10
Geschenkartikel

Haushaltswaren

75 50 25 0 25 50 75
Basis: Erhebungen und Berechungen icon Regio Februar 2001

Im wesentlichen bestatigen sich die Verhaltnisse zwischen Innenstadt und AuRenstadt aus der
Verkaufsflachenbetrachtung. Nur im Sortiment Gesundheits- und Koérperpflege wird bei Betrachtung der
Umsatze die deutlich starkere Stellung der Innenstadt deutlich.

Im Plangebiet Moosangerweg stellt sich der Bestand wie folgt dar:



i1¢on

R egio

Vergleich-VKF

Nahrungé- und Genussmittel

Gesungheits- und Kdrperpflege

uhe

en, Schmuck, Optik

ektrow aren

icher, Schreibwaren M Innenstadt

Mabel- und|Einrichtungsbedarf | O Moosangerweg
J Bau- und Heimw erkerbedarf

Hobby - und Freizeitartikel

Geschenkartikel

wWdlel

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

VKF in m?

Es wird deutlich, daR im Sortiment Lebensmittel im Gewerbegebiet Moosangerweg fast genauso viel
Verkaufsflache vorhanden ist wie im entsprechenden Sortiment in der Innenstadt. Ahnliches gilt fiir Schuhe.
Zu bertcksichtigen ist hier noch, daB der Standort Moosangerweg nur einer von zwei groReren dezentralen
Standorten ist, mit dem der Bestand der Innenstadt verglichen werden miifte (vgl. S. 3 und 4).

In der Umsatzverteilung stellt sich das wie folgt dar:
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Umsatz-Vergleich

E

ekirowaren

Geschenkartikel
Haushaltswaren

Uhren, Schm

Biicher, Schreibwaren
Mabel- und Einrichtungsbedarf

Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

Nahrungs- und Genussmittel

eits- und Korperpflegeartikel

uck, Optik

Bekleidung, Leden

H Innenstadt

O Moosangerweg

20 30 40

Umsatzin Mio DM

50

Es zeigt sich ein ahnliches Bild wie bei der Betrachtung der Verkaufsflachen.
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3. Auswirkungen der Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet
3.1 Auswirkungen der bestehenden Betriebe auf die Nahversorgung

Auswirkungen auf die Nahversorgung durch die vorhandenen Lebensmittelbetriebe lassen sich nicht im Sinne
von Versorgungsliicken darstellen. Die Lebensmittelbetriebe am Hopfener Dreieck und im Gewerbegebiet
Moosangerweg ubernehmen aufgrund ihrer raumlichen Nahe auch Nahversorgungsaufgaben fir die
Wohngebiete rechts und links der Augsburger Stralke. Durch die Prasenz der bestehenden Betriebe an relativ
besseren Standorten als potenzielle Standorte in unmittelbarem Kontakt zu den Wohngebieten reduzieren sich
die Ansiedlungschancen fir leistungsfahige Nahversorger im Bereich Augsburger StralRe jedoch erheblich.
Dies bedeutet, da® aufgrund der bereits bestehenden Markte mit einer Verbesserung der fuBlaufigen
Nahversorgung in den Wohngebieten im Bereich der Augsburger Strale nicht mehr gerechnet werden kann.
Dies wiirde sich im Falle weiterer Ansiedlungen manifestieren.

Die Ubrigen vorhandenen Handelsbetriebe im Plangebiet beriihren aufgrund ihrer Sortimente die
Nahversorgung nicht.

3.2 Auswirkungen fehlender Sortimentssteuerung

Fehlende Sortimentssteuerung im Aulenbereich einer Stadt beschneidet die Entwicklungsfahigkeit der
Innenstadte und der Nahversorgungsstandorte. Vor allem in der Innenstadt ist Einzelhandel ein wesentlicher
Bestandteil der Vielfalt der Nutzungen, die die Attraktivitat einer Innenstadt ausmachen.

Die bisher im Aullenbereich existierenden Betriebe sind gerade noch Ausdruck einer Aufgabenverteilung
zwischen Innen- und Aulenstadt. Diese Aufgabenverteilung ist zum einen sortimentsbedingt (z.B. bei Bau-
und Heimwerkersortimenten, die in Innenstadten keinen Platz finden) und zum anderen
absatzformenbestimmt. Insbesondere sind es hier die Lebensmittelmarkte, die vor allem flir Versorgungskaufe
(Groimengeneinkauf) einen hdheren Flachenbedarf erfordern, der in Innenstadten nicht zu decken ist. Die
bereits realisierten Fachmarkte flr Textilien und Schuhe sind noch als Erganzung der Angebotsstruktur zu
sehen, da mit innen ein spezifisches Preis- und Qualitatssegment abgedeckt wird. Aus gutachterlicher Sicht ist
daflir jedoch nicht zwingend ein Standort im Gewerbegebiet erforderlich, wenn er auch aus Sicht der Betreiber
eindeutig Kostenvorteile aufweisen durfte.

Eine weitere Ansiedlung vor allem mit zentrenrelevanten Sortimenten im AulRenbereich hatte eine Aushohlung
der Sortimentskompetenz der Innenstadt zur Folge, da immer mehr renditebringende Sortimente in den
Aulenbereich verlagert werden und letztlich die Konkurrenzfahigkeit der innerstadtischen Betriebe nicht mehr
gegeben ist. Je nach Sortiment trifft dies auch fur Verkaufsflachen unterhalb von 800 gm zu.

Sortimente wie Schreibwaren, Geschenkartikel und Haushaltswaren oder auch Sport konnen beispielsweise
auch auf Verkaufsflachen zwischen 300 und 500 gm kompetent geflinrt werden und stellen dann auch in
dieser GroRenordnung ein Problem fir die Konkurrenzfahigkeit der Innenstadt dar. Im Textilsortiment sind vor
allem dann innenstadtschadigende Auswirkungen auch schon bei Verkaufsflachen zwischen 300 und 500 gm
zu erwarten, wenn hochwertige und beratungsintensive Waren angeboten werden. Fur Drogeriewaren gilt hier
ahnliches, z.B. bei rezeptfreien Medikamenten oder Parfumerieartikeln.
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Insbesondere  die  Entwicklungschancen der Innenstadterweiterung  werden  durch  fehlende
Sortimentssteuerung im AuBenbereich stark beschnitten. icon Regio hat dazu bereits im Gutachten von Juli
2001 ausgefhrt:

,In der Entwicklung der AuBenstadt sollte der Schwerpunkt auf die Bestandspflege der beiden
Fachmarktstandorte Kemptener StraRe und Hopfener Dreieck gelegt werden. Die Schaffung weiterer
Fachmarktstandorte ist nicht zu empfehlen. Zum einen wirde dadurch die bestehende Aufgabenteilung
zwischen Innenstadt und AuRenstadt gefahrdet, da weitere Fachmarktstandorte die bestehenden Angebote
tendenziell schwachen wirden. Zum anderen wiirde durch weitere Ansiedlungen das Potenzial fir die
angestrebte Innenstadterweiterung deutlich geschwacht.”

¢ Innenstadtrelevante Sortimente wie Biicher, Schreibwaren, Uhren/Schmuck sollten generell nicht
zusatzlich im AuBenbereich angesiedelt werden.

o Die Sortimente Textil, Elektro und Drogeriewaren, die aufgrund der qualitativen Angebotslicken flr
Ansiedlungen in Fissen wiinschenswert sind, sollten primar in der Innenstadt angesiedelt werden.*

Diese Einschatzung halt icon Regio nach wie aufrecht.
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4. Sortimentsempfehlungen fir das Plangebiet

Ansiedlungen von zentrenrelevanten Sortimenten nach der Ulmer Liste (vgl. Anhang) sollten im Plangebiet
generell unterbleiben mit folgenden Ausnahmen, die aus gutachterlicher Sicht fur die Entwicklung der
Innenstadt unschadlich sind:

Teppiche
Tiere und Tiernahrung
Tierpflegemittel

Ansiedlungen von nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach Ulmer Liste kdnnen aus gutachterlicher Sicht
ohne Einschrankungen erfolgen.

Die Ulmer Liste basiert wie viele andere vergleichbare Listen (KdIner Liste, Freiburger Liste, Nirnberger Liste)
auf der Idee der Einteilung der Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz. Als Abgrenzungskriterien werden
dabei verschiedene Merkmale verwendet (nach Stadt Nirnberg: Ansiedlungsproblematik grofRflachiger
Einzelhandelsbetriebe 1997, S. 77). Sortimente mit hoher Zentrenrelevanz zeichnen sich danach durch
folgende Merkmale aus:

e Flachenbedarf des Sortimentes
o Transportierbarkeit
o Attraktivitatsfunktion von Innenstadt und Stadtteilzentren (Verbundkaufe, Erlebniseinkauf)

e Periodizitat des Bedarfes, hier vor allem Waren des mittelfristigen periodischen oder aperiodischen Bedarf

5. Fazit

Fir die Einzelhandelsstruktur in Flssen bedeuten Vorhaben wie Getrankemarkt oder Lebensmitteldiscounter
im Aulenbereich keine Verbesserung der Angebotspalette, da weder neue Sortimente noch neue
Absatzformen dem Kunden in Fissen zur Verfligung stehen. Defizite bestehen dagegen wie im Gutachten von
Juli 2001 aufgeflhrt in den Sortimenten Textilien, Elektro und Drogeriewaren. Diese Sortimente eignen sich
primar zur Ansiedlung im vorgesehenen Erweiterungsbereich der Innenstadt. Die Entwicklungschancen des
Vorhabens Innenstadterweiterung sind aber im hohen MalRe von einer zielgerichteten Planung abhangig, die
der Entwicklung dieses Bereiches Prioritat einrdumt und Parallelentwicklungen an anderen Standorten
unterbindet. Mit kleineren Einzelansiedlungen im Aufenbereich ist keine entscheidende Strukturverbesserung
des Flissener Einzelhandels mdglich, wohl aber eine Unterminierung der Marktchancen des Projektes
Innenstadterweiterung.
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