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A Vorbemerkung

A.1 Aufgabenstellung

Die Stadt Fissen hat als Mittelzentrum eine wesentliche Bedeutung bei der Versorgung des naheren Raumes. Die Art,
Menge und Verortung aller notwendigen Sortimentsgruppen, haben wesentliche Auswirkungen auf eine dauerhafte und
moglichste flachendeckende Versorgungsfunktion. Diese soll fiir Flissen und den Mittelbereich auch weiterhin erhalten
und geférdert werden.

Das Ursprungsgutachten wurde durch Icon Regio (ein Vorldaufer der Markt und Standort Beratungsgesellschaft) erstellt. Es
diente als Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlage fiir die weitere Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels in Fus-
sen. Im Laufe der Jahre wurden zahlreiche Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, Veranderungen und Marktanpas-
sungen bei bestehenden Marktteilnehmern sowie bauplanungsrechtliche Verfahren auf dieser Grundlage durchgefiihrt.

Aktuelle Anderungen im Baurecht sowie der Rechtsprechung, aber auch Anpassungen im LEP Bayern und im nachfolgen-
den den Regionalpldanen, machen eine Fortschreibung erforderlich. Im Rahmen der Fiissener Stadtentwicklung wird aktu-
ell ein ISEK erstellt, dass unmittelbaren Zusammenhang mit einer nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung aufweist.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wird der Stadt Fiissen ein aktualisiertes, informelles Instrumentarium
an die Hand gegeben, das neben dem Bestandsschutz auch die Entwicklungsmaoglichkeiten mittels vorsorglicher Bauleit-
planung aufzeigt, um die Weichen der Einzelhandelsentwicklung fiir die Zukunft zu stellen.

Abbildung 1 Methodischer Ablauf des Einzelhandelskonzeptes
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eigene Darstellung



A.2 Untersuchungsmethode

Generelle Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten Zentren im Stadtgebiet
von Fiissen sowie die Recherche der im Einzugsbereich ansassigen (groRflachigen) Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wur-
den alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet nach ihrem Standort, ihren Sortimenten sowie ihrer VerkaufsflachengroRRe.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevolkerungsverteilung, der durch-
schnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem értlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ermittelt.

Fur die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebungen, Standort-
bewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die Ermittlung der Einkaufsbe-
ziehungen in der Region erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und
einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse (iber die methodischen Ansatze
und die verwendeten Modellparameter.

In der Stadt Fiissen wurde eine Totalerhebung aller Einzelhandelsbetriebe nach Standort, Verkaufsflache, Sortimenten
und insbesondere innenstadtrelevanten Sortimenten vorgenommen. Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im
Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhe-
bung jedes erhobene Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine be-
triebs-, als auch eine sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Darliber hinaus wurden
innerhalb des Einzugsbereiches alle fiir die Sortimentsstruktur des Vorhabens mafRgeblichen, groRflachigen Einzelhandels-
betriebe (ab ca. 500 gm Verkaufsfliche)* auf die gleiche Weise erhoben. Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im
Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet, bzw. Internetrecherchen vorgenommen.

1 Obwohl die ,,GroRflachigkeit” gemaR Rechtsprechung erst ab 800gm beginnt, ist es trotzdem entscheidend, auch die typischen Fachmarktformate (z.B.
Deichmann, dm, Tedi, KiK) zu erheben. In der Regel zeichnen sich diese Betriebsformen durch VerkaufsflachengroBen zwischen 500 und 650gm aus.
Daher wird diese KenngroRe eingehalten. In der Praxis kann es aber auch zur Erhebung kleinerer Betriebe kommen (300-400gm), wenn diese fiir den
jeweiligen Ort zentralitatsbildend sind.



A.3 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

. MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2017

. EHI Handelsdaten aktuell 2017, EHI Retail Institute., Kéln, 2017

. Markt und Standort Nlrnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Niirnberg 2017

. MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2016

o SB-Aktuell, Branchendienst des PKV-Verlag, Miinchen, aktuelle Fassung

o Shopping-Center Report, EHI —Eurohandelsinstitut, KéIn 2016

. Lebensmittelzeitung, Die marktbedeutenden Handelsunternehmen, Frankfurt a.M., 2015

. Metro Handelslexikon, aktuelle Fassung

. German Council Magazin, N.Lingen: Standortentwicklung des Einzelhandels, Ludwigsburg 2008

. German Council Magazin, N.Lingen: Nahversorgung — Ohne Auto? Ludwigsburg 2007

e German Council Magazin, N.Lingen: Erlangen — Der Aufstieg einer Innenstadt? Ludwigsburg 2008

e CIMA, Praxistipps zur Standortbelebung, Miinchen 2006

o Landesentwicklungsprogramm sowie aktuelle Fortschreibungen (1.3.2018)

. dwif, Tagesreisen der Deutschen Teil 1, Miinchen 2010

. dwif, Tagesreisen der Deutschen Teil 2, Minchen, 2010

. dwif, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, Miinchen, 2012

. Borchard, Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, Miinchen 1974

. Oberste Baubehdrde im bayerischen Staatsministerium des Inneren, Forschungsband Innenstadt, Miinchen 2003

o Icon Regio, Stadtebaulich-6konomische Einzelhandelstrukturanalyse, 2001

. Icon Regio, Gutachterliche Stellungnahme zu B-Plan N 10, 2002

o Icon Regio, Stellungnahme zur Entwicklung des Morisse Areals, 2003

. Icon Regio, Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan, 2003

. Markt und Standort, Gutachterliche Stellungnahme zu Verlagerung LIDL-Discountmarktes, 2005

. Markt und Standort, Gutachterliche Stellungnahme zu Verlagerung Norma-Markt, 2006

o Markt und Standort, Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des Fabrik- und Havariewarenverkaufs
Geier Wally, 2006

o Markt und Standort, Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterungsplanung OBI, 2007

. Markt und Standort, Gutachterliche Stellungnahme zu Realisierung Theresienhof, 2007

. Markt und Standort, Kurzstellungnahme zu Projekt Entwicklung Morisse, 2010

. BBE, Stellungnahme zu Entwicklung des geplanten Einkaufszentrums Theresienhof, 2011

. Markt und Standort, Gutachterliche Stellungnahme zur Realisierung des Projekts Theresienhof, 2011

. Markt und Standort, Auswirkungsanalyse Uber die Ansiedlung von Nahversorgungstrukturen in der Stadt Fussen (Lidl),
2012

. Markt und Standort, Auswirkungsanalyse Gber die Ansiedlung von Nahversorgungstrukturen in der Stadt Fissen (Aldi),
2012

. BBE , Auswirkungsanalyse zu Erweiterung Obi-Gartencenter, 2013

. Markt und Standort, Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von Nahversorgungsstrukturen, Getrankefachmarkt am V-
Markt, 2014

. Markt und Standort, Auswirkungsanalyse lber die Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Bau- und Heimwerkermarktes
(V-Markt), 2015

. Eigene Erhebungen, Januar 2018



B Entwicklungstrends und Standortraum

B.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukiinftigen Entwicklungschancen und -risiken der raumli-
chen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch
die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit)
die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'
'Menschliches Verhalten, Werte und Praferenzen' durch
den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen'
'Geschifts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln' durch
die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Fihrungsprinzip
'Nachhaltigkeit und Regionalitat' durch
die 'GloKalisierung?, regionale wirtschaftliche Kreisliufe'
die 'lernende Region' als Entwicklungsprinzip
die 'Nischengenese, als Uberlebensstrategie'
'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch
die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen'
die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualitdten in Iandlich strukturierten Standor-
ten auswirken. Mit ihnen im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen.

Diese aufgezeigten lberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsatzlich gleichartig und gleichgerichtet auf alle Stand-
orte und Wirtschaftsrdume. Erst deren jeweilige Potenzial-, Produktions- und Faktorstruktur, aber auch Infrastruktur und
Entwicklungsmentalitdten - bestimmen tGber Art und AusmaR der regionalen Betroffenheit und Veranderung. Fur die un-
terschiedlichen Raume sind die Prognosen uneinheitlich. Allerdings werden ihnen dann mehr Entwicklungschancen einge-
raumt, wenn es ihnen gelingt, liber innovative organisatorisch-konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschafts-
raumlichen Kooperationen mit dynamischen Wirtschaftszentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte im Umfeld der groRen Verdichtungsraume durchaus die Wahlmoglichkeit unter alternativen oder
auch verknipften Entwicklungsleitbildern, zwischen ergénzenden, kooperativen und eigenstdandigen funktionalen Orien-
tierungen. Schon deshalb ist auch fiir den Standort Fiissen eine Diskussion lber zukiinftige Entwicklungsziele auf der
Grundlage der Bestandserhebung notwendig. Zu den moglichen Optionen gehoren beispielsweise u.a.

... die eigenstdndige und nachhaltige Entwicklung des Handelsstandortes Flissen unter Berlicksichtigung
seiner Auswirkungen auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen innerhalb der Stadtgrenzen, sowie eine
klare Positionierung des Mittelzentrums Flssen hinsichtlich der zentralen Funktion und unter Beriicksich-
tigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung.

2 GloKalisierung ist der Synthesetrend zwischen Globalisierung und Lokalisierung.



Abbildung 2 Wirkungsgefiige am Standort Fiissen
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Quelle: eigene Darstellung, Teile: Zukunftsinstitut 2017

Die Versorgung der Bevolkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Stadten und Gemeinden. In diesem
Zusammenhang wird eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich naturgemaR in verdichteten Gebieten anders dar-
stellen als im landlichen Raum. Dabei hangen die diskutierten Probleme sehr eng mit der Marktentwicklung und den An-
forderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer groReren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen
fihren.

Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies fiihrt dazu, dass sowohl Unternehmen als auch Verbraucher,
die letztendlich tber Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheiden, diesen Wandel verursachen, aber auch bedingen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende Standorte einplanen und mittels
fachlich und politisch begriindeten Konzepten die Einzelhandelsentwicklung steuern und starken. Denn wachsende Be-
triebsgroRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisierung im Einzelhandel und die Flexibilitat des Verbrauchers
fordern eine Anpassung der Stadte an diese neuen Trends.

Der strukturelle, gesellschaftliche und 6konomische Wandel in der Stadt Flissen zeigt die Notwendigkeit eines integrier-
ten Einzelhandelskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
(Nahrungs- und Genussmittel) sicherzustellen und ein funktionierendes Mittelzentrum zu gewahrleisten. Dabei ist ein
besonderes Augenmerk auf den zentralen Versorgungsbereich zu legen. Eine attraktive Innenstadt ist identitatsstiftend
flr die Bevolkerung, sie ist die Visitenkarte einer Stadt. Dabei resultiert die Attraktivitdt der Innenstadt aus einem attrakti-
ven Nutzungsmix mit zentrenbildenden Funktionen. Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke zen-
trenbildende Funktion zugesprochen (Leitfunktion flr die Innenstadt). Ohne einen starken Einzelhandel funktioniert eine
Innenstadt nur bedingt.
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B.2 Der Einzelhandel in Deutschland

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einfllissen von aufen und innen
ausgesetzt. Die privaten Verbrauchsausgaben verlagern sich zunehmend auf einzelhandelsfremde Konsumfelder. Auf der
Anbieterseite verstarkt sich der Verdrangungswettbewerb und die Preispolitik wird aggressiver.

Traditionell ist zwischen Versorgungs- und Erlebniseinkauf zu unterscheiden. Diese Differenzierung wird sich kiinftig noch
verstarken. Speziell fiir Waren des taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die
durch Standards ihre Qualitat sichern und ein glinstiges Preis-Leistungs-Verhaltnis aufweisen. Der Versorgungseinkauf
wird somit durchrationalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig will derselbe Kunde jedoch auch kompetente Fachberatung
in abwechslungsreicher und ansprechender Umgebung haben. Dieser freizeitorientierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten
Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser (Versorgungseinkauf) sowie
die spezialisierten Fachgeschéafte und Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsorientierten Einkaufscenter an
der Peripherie (Erlebniseinkauf).

Der Einzelhandel in Deutschland ist dynamischen Verdanderungen unterworfen. Die Ursachen liegen in der Wechselwir-
kung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige raum- und strukturwirksame
Trends ablesen:

Abbildung 3 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel

Konzentration der Unternehmen Sinkende Bevolkerung mit regionalen Disparitdten
Verkaufsflachenwachstum Steigende Mobilitat
Sinkende Flachenproduktivitat Erlebniseinkauf vs. Versorgungseinkauf
Discountorientierung Preisbewusstsein

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weniger Standorte, die dann allerdings sehr
konkrete Anforderungen hinsichtlich GrundstiicksgroRRe, Erreichbarkeit und bspw. Einsehbarkeit erfiillen miissen. Dabei
divergieren stadtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen oft mit dem unternehmerischen Standortverhalten. Weiter-
hin verschwinden bestimmte Formen von Anbietern. Supermérkte der ersten Generation mit Verkaufsflachen zwischen
300 und 400 gm sind fast ganzlich durch marktgerechte GroRen von rund 1.500 gm ersetzt worden. Dieser Trend ist auch
bei den Discountmadrkten zu verzeichnen. Sie wiesen bislang Giberwiegend Flachen bis 700 gm auf, realisieren heute je-
doch Verkaufsflachen bis 1.400 gm. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestiegen. Heute fiihren die Betriebstypen folgende
Artikelzahlen (vgl. EHI, Handel aktuell 2017):

e Lebensmitteldiscounter ca. 2.300 Artikel
e  Supermarkt ca. 11.800 Artikel
e  Verbrauchermarkt ca. 25.000 Artikel
e SB-Warenhaus ca. 49.000 Artikel
Fazit:

Der Einzelhandel hat nur wenig von den gestiegenen Konsumausgaben der letzten Jahre profitieren konnen. Dies liegt vor
allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositionen fiir bspw. Versicherung, Miete, Heizkosten, Benzin, etc. Vor allem
die beiden letzten Positionen sorgen fiir eine deutliche Umschichtung beim privaten Verbrauch. Im Lebensmittelbereich,
also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass kleine Betriebstypen zugunsten der Discountmarkte verschwinden,
zeitgleich deren Ein- und Anbindung an Innenstddte aufgrund der Flachenanforderungen fast unméglich werden.
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B.3 Regionale Einordnung

B.3.1 Raumordnerische Vorgaben

Grundlage fur die Landesplanung in Bayern ist das Landesplanungsgesetz (LPIG). Das fiir Raumordnung und Landespla-
nung zustandige Ministerium hat demgemaR ein Landesentwicklungsprogramm entwickelt, das Ziele und Grundsatze der
Landesplanung fur die Gesamtentwicklung des Landes Bayern formuliert. Das Landesentwicklungsprogramm ist im Juni
2012 in Kraft getreten.

Abbildung 4 Raumordnerische Gliederung (nach Regionalem Planungsverband)
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Die Stadt Fiissen liegt im Grenzgebiet zu Osterreich in der im LEP als Alpengebiet ausgewiesenen Raumkategorie. Sie liegt
zudem auf einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung welche innerdeutsch in Richtung des Oberzentrums
Kempten ausgerichtet ist und nach Siiden in Richtung Osterreich weist. Die Stadt ist als Mittelzentrum ausgewiesen und
hat die Aufgabe den zugewiesenen Mittelbereich (Pfronten, Schwangau, Halblech, Seeg, Lechbruck, Riickholz, RoRhaup-
ten, Eisenberg Hopferau und Rieden am Forggensee) zu versorgen.

Ferner sind die Festsetzungen aus dem LEP 2018 zu beriicksichtigen:
Verordnung liber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Vom 1.3.2018

5.3.1 Lage im Raum (Z)
Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden
5.3.2 Lage in der Gemeinde (2)

Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

ENTWURF vom 25.4.2018 12




5.3.3 Zuldssige Verkaufsfldchen (Z)

Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich die-
ser EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

5.3.5 Zielabweichungsverfahren in grenznahen Gebieten (G)

Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete und deren Versorgung mit
Einzelhandelseinrichtungen soll in diesen Gebieten das Zielabweichungsverfahren bei der Zu-
lassung von EinzelhandelsgroRRprojekten unter Berlicksichtigung der Praxis in den Nachbarlan-
dern flexibel gehandhabt werden.

Regionalplan der Region Allgdu (16) (Verordnung zur Neufassung des Regionalplanes der Region Allgdu (16) Bekannt-
machung vom 10. Januar 2007)

2.1.1(2)

Es ist auf die Sicherstellung einer flichendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung der
Bevolkerung mit Einzelhandelsleistungen auch im diinner besiedelten Iandlichen Raum der
Region hinzuwirken und diese Uber die gemeindliche Bauleitplanung abzustltzen.

2.1.2 (G)

Es ist anzustreben, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und ihrer Innenstddte sowie
Ortskerne durch die Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgrofRprojekten nicht we-
sentlich beeintrachtigt wird

B.3.2 Tourismus

Neben der einheimischen Bevolkerung stellen Touristen ein wichtiges Umsatzpotenzial fiir den ortlichen Einzelhandel dar.
Die Stadt Fissen ist stark vom Tourismus gepragt. Der Kneippkurort profitiert sowohl durch die Lage an den Alpen, der
Osterreichischen Grenze und insbesondere durch die unmittelbare Nahe zur Touristenattraktion ,,Schloss Neuschwan-
stein”, welches einen weltweiten Bekanntheitsgrad hat. Daneben ist die Stadt Etappenort wichtiger Tourismusrouten wie
der ,,Romantischen StraRe” oder der ,, Deutschen Alpenstralle”. So konnten 2017 rd. 1,34 Mio. Gastelibernachtungen und
rd. 2,5 Mio. Tagesgaste in der Stadt Flissen erfasst werden. Somit stellen die Touristen ein groRes Umsatzpotenzial fir
den ortlichen Einzelhandel dar

Eine aktuelle Studie des dwif3 hat ergeben, dass etwa 11,8% der Bruttoumsitze am jeweiligen Tourismusort bei den Uber-
nachtungsgdsten in Betriebe des Einzelhandels flieBen. Bei den Tagesgasten sind dies rund 37,6%. Insgesamt belduft sich
die Wertschopfung fir den Einzelhandel auf rund 42,5 Mio. Euro.

3 dwif Jahrbuch fiir Fremdenverkehr 2012, dwif Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland 2010 und 2002, dwif Tagesreisen der Deutschen
2005, dwif 2017
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B.3.3 Demographische Entwicklung

Grundlage der Abbildungen bildet die Regionale Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes sowie deren Vo-
rausberechnungen.

Abbildung 5 Bevélkerungsentwicklung 2013 bis 2035 (mittlere Variante)

Veranderung 2035 gegenuber 2015

in Prozent Haufigkeit

- unter -7,5 ,stark abnehmend” 6 Minimum:  Lkr Wunsiedel i.Fichtelgebirge -15,2 %

.| -75 bisunter -25 ,abnehmend” 17 Maximum: Lkr Dachau +17,2%
-2,5 bisunter 2,5 ,stabil” 20 Bayern: +5,4 %
2,5 bisunter 7,5 ,zunehmend” 27

- 7,5 bis unter 12,5 ,stark zunehmend” 18
- 12,5 oder mehr .Sehr stark zunehmend” 8

Quelle: Bayerisches Landesamt fuir Statistik, Firth 2016

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Bevdlkerung im Bereich der Stadt Flissen wachsen wird. Dies bedeutet einen
Zugewinn an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bei gleichzeitig tendenziell steigenden Ausgabenbetragen. Betrachtet man
die prognostizierten Wachstumszahlen fiir die Stadt Fiissen alleine, so wiirde diese in der Kategorie ,stark zunehmend”
liegen.

Die Betrachtung der zuklnftigen Raumentwicklung auf der Grundlage der Prognose des Statistischen Landesamtes zeigt,
dass der Standortraum um Fiissen zuklinftig von Bevolkerungszunahme gepragt sein wird. Fiir den Einzelhandel bedeutet
dies stabile bis leichte wachsende Potenziale in der Stadt Fiissen. Es sind zusatzlichen Potenzialreserven zu erwarten.

Trends geben lediglich ein moégliches Entwicklungsszenario vor. Durch gezielte Stadt- und Wirtschaftsentwicklungspolitik
koénnen Stadte ganz erheblich gegen solche allgemeinen Trends steuern und zukunftsfahige Strukturen bilden und erhal-
ten.
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B.3.4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Kaufkraftverhdltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern darstellen. Die
Kaufkraftkennziffern* geben Auskunft Giber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen Endverbrau-
chernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen) Bevélkerung, erlauben sie quantitative Anga-
ben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Gitern, die Giber Handels- und Dienstleistungsunternehmen
distribuiert werden.

Die ausgewiesenen Kaufkraftindices messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert, oder den Werten fiir
die alten/ neuen Bundeslander. Der Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeutet ein Wert Giber 100
eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Region. Kaufkraftin-
dices sind grundsatzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden somit zum ,,Durchschnittseinwohner” in
Beziehung gesetzt.

Abbildung 6 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im regionalen Vergleich (BRD=100)

BRD=100

Fussen, Stac: | :-

Nesselwang, Markt 9@,1
Rieden am Forggensee . 109,6
Seeg 9;12
Lechbruck am See 94,0
Hopferau 559.4
Schwangau 102,7
RoRhaupten 100,8
Eisenberg 95,7
Halblech 101,9
Riickholz 96,2
Pfronten : 103,8
Gorisried j 100,6
Stétten a.Auerberg 93,5
Wertach, Markt 96,4
Wwald 93,3
Oy-Mittelberg 98,3
Bernbeuren 96,7
Lengenwang 98,6
Steingaden 92,0
Marktoberdorf, Stadt 99,1
Prem 97,2

Quelle: MB-Research, Nirnberg 2017

Danach herrschen leicht unterdurchschnittliche Einkommen in der Region vor, die naturgemaR Auswirkungen auf die Ein-
zelhandelsausgaben haben. Fiir die Stadt Flissen wurde ein Kaufkraftindex von 99,9 ermittelt. Damit liegt die Stadt genau
im Bundesdurchschnitt. Allerdings kann Gber die tatsachlichen Umsatzchancen des Einzelhandels, ausschlielich auf Basis
der Kaufkraftkennziffern, keine Aussage gemacht werden. Vielmehr handelt es sich um eine erste regionale Benchmark.

4 Kaufkraftkennziffern sind jahrlich berechnete Vergleichswerte! Die Analyse von Zeitreihen dieser Einzelhandelszentralitatskennziffern stellt besonders
hohe Anforderungen an die Interpretationskunst, denn durch die zusatzliche Dimension des Zeitverlaufs wird die Berticksichtigung vielfaltiger Relatio-
nen erforderlich. Hier sind die Verdnderungen der Relation zwischen verschiedenen Gemeinden, der Relation zwischen Bundesdurchschnitt und Ge-
meindewerten, im Falle von Pro-Kopf-Werten auch noch die Relation der Bevolkerungsentwicklung zwischen Bundesrepublik und Gemeinde, und die
Relationen zwischen Kaufkraft- und Umsatzentwicklung bundeweit und in der Gemeinde jeweils zu berticksichtigen. Zeitvergleiche der Zentralitatskenn-
ziffern sind grundsatzlich komplex und mit der bloRen Aneinanderreihung der jahrlich veréffentlichten Werte methodisch fragwirdig. Ein leicht nach-
vollziehbares Problem fiir den Zeitvergleich ist der steuerliche Aspekt. Da die Umsatzkennziffern eine Bruttoumsatzbetrachtung darstellen ist die Um-
satzsteuer in den Zentralitdtskennziffern enthalten. Verdanderungen der Umsatzsteuerquote oder auch Verschiebungen in den Umsatzsteuersatzen der
Sortimente Uber die Jahre nehmen Einfluss auf die Bruttoumsatzdaten und fiihren zu Verwerfungen im Zeitvergleich. Letztlich verbietet sich aufgrund
der Vielzahl moéglicher methodischer Briiche deshalb ein zeitlicher Vergleich der jéhrlich erscheinenden Zentralitdtskennziffern. Dabei wird der mogliche
Fehler umso groRer je langer der Vergleichszeitraum ist. Mochte man auf den Zeitvergleich nicht verzichten, so ware die Riickrechnung der Zentralitats-
kennziffer vom aktuellen Jahr auf der Basis des aktuellen Datenkenntnisstandes, der aktuellen Umsatzsteuersatze, den aktuellen kommunalen Gebiets-
zuschnitten in die Vergangenheit die Methode der Wabhl.

15


http://www.handelswissen.net/data/handelslexikon/buchstabe_b/Bevoelkerung.php
http://www.handelswissen.net/data/handelslexikon/buchstabe_n/Nachfrage.php

C Das Fiissener Einzugsgebiet

Das Marktgebiet bzw. das Einzugsgebiet umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum lGberwiegenden Teil die Kunden des Ein-
zelhandels rekrutieren. Die GréRRe des Einzugsgebietes ist abhédngig von der Art und Verkaufsflache der groRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebe bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt und AuRenstadt. Die GroRRe des Marktgebietes wird
auf Basis von Distanz- und Zeit-Isochronen, empirischen Erfahrungswerten, Pendlerverflechtungen sowie auf Grundlage
von Kunden- und Einzelhdndler-Befragungen ermittelt. Dabei hat die Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzformengleiche
Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Als malRgebliche Instrumente zur Abgrenzung des Marktgebietes wurden die Aussagen der Regionalplanung in Bezug auf
die Abgrenzung von Verflechtungsbereichen sowie die Bewertung der umliegenden Konkurrenzzentren herangezogen.
Daneben flieRen auch topographische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten sowie die (ibergemeindliche Wettbe-
werbssituation und die Pendlerbeziehungen in das Abgrenzungsverfahren mit ein.

Abbildung 7 Pendlerverflechtungen der Stadt Fiissen
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Soz.Vers.Pflicht. Beschaftigten
B 50% und mehr
B 20% bis unter 50%
10% bis unter 20%
5% bis unter 10%

Quelle: eigene Darstellung, Daten: Agentur fur Arbeit 2018

Die in der Abbildung (Pendlerverflechtungen) dargestellten Einpendler verdeutlichen den hohen Stellenwert der ansassi-
gen Wirtschaftsstruktur im Mittelzentrum. Dieser wirtschaftsrdumliche Verflechtungsbereich lasst auch erste Riick-
schlisse lGiber den Einzugsbereich des stadtischen Einzelhandels zu.

Diese guten Strukturen sind trotz der unmittelbaren Ndhe zu umliegenden Mittelzentren auf die aktive Wirtschaftsforde-
rung und Bestandspflege des bestehenden Einzelhandels der Stadt zurlickzufiihren.
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Abbildung 8 Erreichbarkeiten anhand von Fahrzeiten

L2

B Fahrzeitzonel (15 Minuten)
Fahrzeitzone 2 (20 Minuten)

S { ) T . I Fahrzeitzone 3 (30 Minuten)
2 il — ‘g et

Quelle: eigene Berechnungen, Regiograph

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Einzelhandelsbetrieben
spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maRgebliche Rolle:

e die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,

e der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

o die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Wettbewerber
im engeren und weiteren Standortumfeld,

e die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgroRe, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheits-
grad des Betreibers bestimmt wird,

e die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungsschwerpunkten
und aus moglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

e Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegebenheiten.
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Das Einzugsgebiet® (also das Gebiet, aus dem regelmiRig Verbraucher nach Fiissen zum Einkauf kommen) orientiert sich
am Mittelbereich® und beinhaltet die Stadt Fiissen (Zone 1) sowie die Gemeinden des Mittelbereiches (Zone 2). Daneben
verfligt Fiissen Uber ein (ergdnzendes) Marktgebiet” (Zone 3) sowie einen Ergidnzungsbereich mit sporadischen Kunden.

Der umrissene Einzugsbereich verdeutlicht nochmals die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen aufgrund der Einpendler.

5 Einzugsgebiet: raumlich umgrenzter Bereich, aus dem die Kunden stammen, die Ublicherweise einen Handelsbetrieb (regelméaRig) in Fiissen aufsuchen
(Zone 1 und Zone 2).

6 Mittelbereiche bilden die Verflechtungsbereiche fiir die Versorgung mit Giitern des gehobenen Bedarfs ab und sind in der Regel einem Mittelzentrum
oder einem mittelzentralen Verbund bzw. héherrangigen zentralen Ort zugeordnet. Mittelbereiche sind ein Raumbezug, welcher der Bedeutung der
Mittelstadte Rechnung tragt.

7 Marktgebiet: raumlich umgrenzter Bereich, aus dem die Kunden stammen, die ab und zu (sporadisch) einen Handelsbetrieb in Flissen aufsuchen.
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D Kaufkraftanalyse Fiissen

D.1 Marktpotenzial

In der Stadt Fiissen ergibt sich eine durchschnittliche konsumnahe einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 6.242 Euro je
Einwohner, die in 11 Warengruppen differenziert dargestellt wird. Dieser Wert resultiert aus der Gewichtung des bundes-
deutschen Durchschnittswertes flir Ausgaben im Einzelhandel (Basis: Markt und Standort Warengruppensystematik) mit
dem jeweiligen Kaufkraftindex.

Multipliziert mit der jeweiligen Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz) ergibt sich das Kaufkraftvolumen. Das Potenzial fir den
Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevélkerungskonzentration und -verteilung und zum ande-
ren aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzelhandelsausgaben sind. Folgende bundes-
durchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zugrunde gelegt.

Abbildung 10 Mittlere Ausgaben (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundesdurchschnitt) pro Jahr

Nahrungs- und Ge- | Gesundheits- und Kor- | Textilien, Beklei- Uhren, Schmuck, | Hausrat, Glas,
nussmittel einschl. | perpflegeartikel sowie | dung, Lederwaren Porzellan, Ke-

Getranke Drogeriewaren ramik (GPK)

2.402 523 673 157 106 108

Elektrowaren Blicher, Zeitschriften, | Mobel und Einrich- | Bau-, Garten- und Hobby-, Sport
Schreibwaren tungsbedarf Heimwerkerbedarf | und Freizeitarti-
kel
546 198 602 557 370 6.242

Quelle: eigene Berechnung 2017

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevolkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich verfiigbare
einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Abbildung 11 Einzelhandelsrelevante Potenziale im Einzugsgebiet

Einzelhandelsrelevanter

5':‘1”2023;; Kaufkraftindex (gewichtet)
2018
Zonel 15.265 101,4
Zone 2 30.765 102,2
Summe 46.030 101,7
Ergdnzungsgebiet 37.103 98,7
Gesamt 83.133 100,5

Quelle: eigene Berechnung 2017, MB-Research 2016, StalLA 2017, MB-Research 2017
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D.2 Kaufkraft in den Zonen des Kerneinzugsgebietes

Betrachtet man das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial® in der Stadt Fiissen, so ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 12 Kaufkraftpotenzial in Zone 1 und 2 (Mittelbereich) nach Sortimenten in Mio. Euro

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich von Fiissen
(Zone 1 und 2) in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 112,7
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan Gesamt: 292,9 Mio. Euro

Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungshedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Quelle: eigene Berechnung 2017, MB-Research 2016

Die hochsten Anteile der Kaufkraft in der Stadt Fiissen entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (112,7
Mio. Euro), gefolgt von Bekleidung (31,6 Mio. Euro), Mobel und Einrichtungsbedarf (28,2 Mio. Euro) sowie Bau-, Garten-
und Heimwerkerbedarf (26,1 Mio. Euro).

Insgesamt stehen den Verbrauchern innerhalb des Mittelbereiches jahrlich rd. 292,9 Mio. Euro an einzelhandelsrelevan-
ter Kaufkraft zur Verfigung.

8 Rechenweg: Einwohner im spezifischen Gebiet mal einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex mal sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgabe
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E Analyse Einzelhandelsbestand und einzelhandelsrelevanter Aspekte

E.1 Die lageraumliche Verteilung von Einzelhandelsbetrieben

Im Rahmen der Untersuchung wurden im Januar 2018 alle Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Fussen auf Basis ihrer Bran-
che und Verkaufsflachen sortimentsbezogen ermittelt. Nicht in die Erhebung einbezogen wurden die Betriebe des GroR-
handels, des KFZ- Handels und des Handels mit Brennstoffen jeglicher Art. Die Verkaufsshops von Tankstellen sowie die
Verkaufsrdaume von Dienstleistern und Handwerksbetrieben (soweit Waren tatsachlich direkt verkauft werden und nicht
nur Showroom sind) wurden ebenfalls erfasst. Folgende groRere Betriebe (Nahversorgung) wurden ermittelt:

Abbildung 13 Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Fiissen

Name Betriebsform Standort Bewertung
V-Markt SB-Warenhaus Kemptener Stralle Bestandsstandort, nicht integriert
Lidl Lebensmitteldiscounter Kemptener StralRe Bestandsstandort, nicht integriert
Rewe Supermarkt Kaiser-Maximilian-Platz Innenstadt (ZVB), integriert
Netto Lebensmitteldiscounter BahnhofstraRRe Innenstadt (ZVB), integriert
Feneberg Supermarkt Kemptener StraRe Innenstadt (ZVB), integriert
Zentralitatsbildender Sonderstand-
Edeka Supermarkt Hopfener Stralle entraiitaisbriaender sonderstan
ort, nlcht-lntegrlert
. . VA litatsbil -
Fristo Getrankefachmarkt Abt-Hafner-StraRe entr? 'tat.Sb' de.nder Sonderstand
ort, nlcht-lntegrlert
. . . VA litatsbil -
Lidl Lebensmitteldiscounter Abt-Hafner-StraRe entr.j;\ |tat.sb| dgnder Sonderstand
ort, nlcht-lntegrlert
. . . VA litatsbil -
Aldi Lebensmitteldiscounter Abt-Hafner-StraRe entr? |tat.sb| dgnder Sonderstand
ort, nlcht-lntegrlert
Rewe Supermarkt HerzogstraRe Bestandsstandort, integriert
Norma Lebensmitteldiscounter Kemptener StraRe Bestandsstandort, integriert

Quelle: eigene Erhebung 2018

Die Erlduterungen zu den Begrifflichkeiten in den Bewertungen finden sich ab Seite 49 unter Punk G.

Definitionen:
Lebensmittelmarkte:

Lebensmitteldiscounter: Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 450 gm bis 1.200 gm ein eng begrenztes Sortiment mit
schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist stark reduziert. Es dominiert das Angebot im Trocken-
sortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 80 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Supermarkt: Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs- und Genussmittel, einschlieBlich Frischwaren,
sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen tberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr als
ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 85 % des Gesamtumsatzes.

Verbrauchermarkt: Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von mindestens 1.000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw.
1.500 gm (nach EHI KdlIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Uberwie-
gend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3.000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des
Gesamtumsatzes.
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Abbildung 14 GréRere Einzelhandelsbetriebe mit teils Fachmarktcharakter in der Stadt Fiissen

Name Betriebsform Standort Bewertung

Bau-, Garten- und Heim- . Sonderstandort, nicht-integriert
V-Markt Hiebeler StraRe &

werkerfachmarkt

Bau-, Garten- und Heim- Zentralitdtsbildender Sonderstand-
OBl werkerfachmarkt Moosangerweg ort, nicht-integriert
FOC Fissen FOC SchiafflerstralRe Sonderstandort, nicht-integriert
Woolworth Kaufhaus ReichenstraRe Innenstadt (ZVB), integriert
Intersport Keller Sportfachgeschaft ReichenstraRe Innenstadt (ZVB), integriert

Trachten Werner

Bekleidungsfachgeschaft

ReichenstraRe

Innenstadt (ZVB), integriert

Esprit Bekleidungsfachgeschaft Reichenstralle Innenstadt (ZVB), integriert
Alpin Sport Sportfachgeschaft RitterstralRe Innenstadt (ZVB), integriert
Miller Drogeriefachmarkt Kemptener StraRe Innenstadt (ZVB), integriert
. Zentralitatsbil -
Takko Bekleidungsfachmarkt Abt-Hafner-StraRRe entr.j;\ |tat.sb| dgnder Sonderstand
ort, nlcht-lntegrlert
Deichmann Schuhfachmarkt Abt-Hafner-StraRe Zentr.jalltat.sblldgnder sonderstand-
ort, nlcht-lntegrlert
Danisch Zentralititsbildender Sonderstand-
anisches Mobelfachmarkt Abt-Hafner-StraRe

Bettenlager

Expert

Fressnapf

Charles Vogele

Elektrofachmarkt

Zoofachmarkt

Bekleidungsfachmarkt

Moosangerweg

Abt-Hafner-StralRe

Kaiser-Maximilian-Platz

ort, nicht-integriert
Zentralitatsbildender Sonderstand-
ort, nicht-integriert

Zentralitatsbildender Sonderstand-
ort, nicht-integriert

Innenstadt (ZVB), integriert

Depot Hausratfachmarkt Kaiser-Maximilian-Platz Innenstadt (ZVB), integriert
Rossmann Drogeriefachmarkt Kaiser-Maximilian-Platz Innenstadt (ZVB), integriert
Kern Schuhe Schuhfachgeschaft Kaiser-Maximilian-Platz Innenstadt (ZVB), integriert
Alpina Mébel Mébelhaus Kemptener StraRe Sonderstandort, nicht-integriert
CUBE Sportfachmarkt Froschenseestralle Sonderstandort, nicht-integriert

Quelle: eigene Erhebung 2018

Die Erlduterungen zu den Begrifflichkeiten in den Bewertungen finden sich ab Seite 49 unter Punkt G.

Definition
Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca. 400 gm ein breites und tiefes Sortiment
aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Ziel-
gruppe (z.B. Design-Mdbelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp
wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflichengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei
ca. 400-1.000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1.000-1.500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmark-
ten bei ca. 2.000-4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2.000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mébelfachmarkten bis zu ca. 50.000

gm Verkaufsflache.
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Abbildung 15 Lageraumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe

Legende

Branchen

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck Optik

Glas, Keramik, Porzellan
Elektro

Blicher, Schreibwaren

Mabel, Einrichtungsbedarf

p— Bau-, Heimwerkerbedarf
TN \//\—

EEEROOCONE®O® O

> i
© GeoBasls- DE / BKG.2015: g,. ? f B Hobby- und Freizeitartikel
Markt und Standort Beratungsgesellsch: H. Erlangen y ' A FESES 5

Quelle: eigene Erhebung 2018

Der Einzelhandel in Flissen konzentriert sich zum einen auf die historische Altstadt und deren direkte Umgebung sowie
entlang der Kemptener Stralle Richtung Westen bis zum Gewerbegebiet an der Hiebeler StraRe und auf das Gewerbege-
biet Moosangerweg.

Daneben finden sich der noch integrierte Bestandsstandort flir Lebensmittelversorgung (Rewe HerzogstraRRe) sowie das
isoliert, nicht-integriert gelegene FOC Fissen.
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E.2 Verkaufsflichen, Umsdtze und Entwicklung

Die Verkaufsflaichenschwerpunkte liegen in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung und bei Bau-

Garten- und Heimwerkerbedarf.

Abbildung 16 Verkaufsflichen Stadtgebiet Fiissen nach Sortimentseinheiten in qm

Verkaufsflachen in Fissen, gesamt (in qm)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

Méobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

3.205
2.205
570
3.295
1.575
660
3.080

Verkaufsflache Hobby-, Sport und Freizeitartikel (in gqm)

Hobby- und Freizeitartikel (Sonstige) - 460

Sportbekleidung und -gerdte 2.235

Spielwaren - 385

Quelle: eigene Erhebung 2018

Insgesamt verfiigt die Stadt Fiissen iber 54.735 gm Verkaufsflache.

12.945

8.895

Gesamt: 54.735gm

5.345

12.960
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Abbildung 17 Umsatze Stadtgebiet Fiissen nach Sortimenten in Mio. Euro

Einzelhandelsumsétze Fiissen, gesamt (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Bicher, Schreibwaren

Mébel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

15,7
26,9
6,8
3,9
5,9
6,5
1,8
6,4
15,4
8,9

88,3

Gesamt: 186,6 Mio. Euro

Quelle: eigene Berechnungen 2018 (Grundlage: Sortiments- bzw. betreiberspezifische Durchschnittsraumleistungen in Deutschland)

Die Berechnung der in der Stadt Flissen getatigten Umsétze resultiert aus der Verknipfung von Verkaufsflache (vor Ort

erhoben) und durchschnittlicher Flichenproduktivitit je nach Betriebsform und GréRe (Umsatz je gm Verkaufsfliche)®. Je
nach Standort und Sortiment wurde die durchschnittliche Raumleistung variiert. Insgesamt wird im Fussener Einzelhandel
ein Umsatz von rund 186,6 Mio. Euro erzielt.

9 Dabei wurden die im EHI (Handel aktuell) belegbaren Umsatzkennziffern nach Betriebsformen und Anbietern zugrunde gelegt. Ergénzend dazu wurden
die Kennziffern des aktuellen LZ-Reports 2016/17 zugezogen.
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E.3 Geschaftsbesatz in der Innenstadt

Die Abbildung verdeutlicht die Starke des Einzelhandels sowie dessen Auspragung. Wichtige Magnetbetriebe finden sich
ebenfalls hier. Dazu zédhlen Esprit, Rewe, Feneberg, Miller, Woolworth, Alpinsport, Intersport und zahlreiche kleinere
Fachmarkte, gestltzt durch eine groRe Zahl von Fachgeschéften.

Abbildung 18 Bestandsstruktur in der Fiissener Innenstadt

Branchen
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren
Schuhe

Uhren, Schmuck Optik

Glas, Keramik, Porzellan
Elektro

Biicher, Schreibwaren

Mébel, Einrichtungsbedarf

Bau-, Heimwerkerbedarf

EEmROOCE®O® O

Hobby- und Freizeitartikel
#SRAOrt Roratinocas€Bllcrhaft mhH

Quelle: eigene Erhebung 2018

Die dominierenden Einzelhandelslagen befinden sich in der ReichenstraRe sowie der Ritterstralle. Hier konzentrieren sich
auch die filialisierten Betriebe. Die Nebenlagen in der Hutergasse, Brunnengasse und Schrannengasse sind vor allem
durch lokalen Facheinzelhandel gepragt, der mit seinem eigenen Charme diese Einkaufslagen bestimmt.
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Abbildung 19 Verkaufsflachenentwicklung in der Fiissener Innenstadt

2001 2007 2011 2018

Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache

ingm ingm ingm ingm

Nahrungs- und Genussmittel 2.300 2.560 2.615 3.570
Gesundheits- und Drogeriewaren 1.365 1.625 1.470 2.030
Bekleidung 6.600 5.810 5.980 6.335
Schuhe 765 580 530 1.115
Elektrowaren 480 350 445 295
Sportartikel 710 605 645 735
Optik, Uhren, Schmuck 570 410 660 410
Spielwaren 315 280 270 145
Bucher, Schreibwaren 660 580 655 430
Summe 13.765 12.800 13.270 15.065

Quelle: eigene Erhebung 2001, 2007, 2011 und 2018

Gestlitzt wird der Bereich durch zahlreiche Dienstleister (Banken, Sparkasse, etc.) sowie gastronomische Angebote. Insge-
samt ist der zentrale Versorgungsbereich gut mit dem Pkw zu erreichen. Auch die Stadtverwaltung findet sich hier. Nach-
teilig fir den Facheinzelhandel sind die relativ kleinen Ladeneinheiten in manchen Teilen der Altstadt. Notwendige Sorti-
mentserweiterungen oder —erganzungen werden somit erschwert. Die Kleinkammerung verhindert auch die Ansiedlung
erganzender Filialisten, die Verkaufsflachen von mind. 200 bis 400gm bendtigen.

Die Verkaufsflaichenentwicklung in der Fiissener Innenstadt ist leicht gewachsen. Dies liegt vor allem an den noérdlich der
Altstadt ausgewiesenen Verkaufsflaichen im Theresienhof.
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E.4 Citymonitor Fiissen

Die Bewertung der Sortiments- und Angebotsstruktur in der Fissener Innenstadt wurde mittels einer standardisierten
Checkliste durchgefiihrt. Dabei wurden die (Einzelhandels-)Betriebe aus der Sicht des Kunden betrachtet. Folgende Attri-
bute wurden erfasst:

e Name und Anschrift sowie Lage

e  Filialisierungsgrad und Absatzform

e  Branchenschwerpunkt

e Ladeneinrichtung, Warenprasentation, Schaufenstergestaltung
e Qualitat des Sortiments

e  Zielgruppenorientierung

o Offnungszeiten

Abbildung 20 Uberblick Betriebsformen in der Fiissener Innenstadt
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@ Dienstleister

B Offentliches Gebaude

' X Leerstand
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©6 62018 ="
Beratungseselischaft.mbH

Quelle: eigene Erhebung 2018
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E.4.1 Passantenfrequenz

In der Anlehnung an die Untersuchung der Universitat Augsburg vom Juni 2017, kann in Fussen eine relativ hohe Passan-
tenfrequenz in der Innenstadt unterstellt werden. Diese speist sich natirlich nicht zuletzt durch zahlreiche Tagesgaste
und Touristen.

Abbildung 21 Passantenfrequenzen (Ableitung aus den Ergebnisse der Universitit Augsburg 2017)
= T -

\ 7
Passantenfrequenz ) |7

[ hoch
. [ durchschnittlich 5 (o)
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b
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Beratungspeselischaft.mbH.

Quelle: Universitat Augsburg 2017

Vor allem die Bereiche ReichenstraBe und RitterstralRe sind durch hohe Passantenfrequenzen gekennzeichnet. Deutlich
geringere Frequenzen weisen die Bereiche Huter-, Brunnen- und Schrannengasse auf sowie die Kemptner StraRe. Die Luit-
poldstralRe ist aufgrund der hohen Pkw-Frequenz und der geringen Breite der Gehwege nur malig attraktiv fiir Passanten.
Dies spiegelt sich in der geringen Frequenz wieder.
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Der Gebaudezustand ist Giberwiegend gut und tragt zu einem guten Gesamteindruck und einer mittleren Verweildauer
von Gasten und Besuchern (ergo potenziellen Kunden) bei.

E.4.2 Gebdudezustand

Abbildung 22 Gebdudezustand

[ Gebdudezustand
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Quelle: eigene Erhebung 2018

Der Unterhalt der historischen Bausubstanz ist nicht immer einfach, aber fiir eine touristisch geprégte Innenstadt und die
Ausrichtung auf diese Kundengruppen unabdingbar. Vor allem im Bereich ReichenstralRe, Ecke Schrannengasse sowie in
der Brunnengasse sind einige Objekte die ,,nur” einen durchschnittlichen Gebdudezustand (Bewertung von aulRen aus
Kundensicht) aufweisen. Dies ist fiir die A-Lage der Fissener Innenstadt nur bedingt akzeptabel. Es ist nach gemeinsamen
Lésungen zu suchen.

In der Brunnengasse sind es deutlich mehr Objekte mit Einzelhandels-, Gastronomie- oder Dienstleistungsnutzung, die
einen Sanierungsstau aufweisen. Hier konnte die Etablierung eines BID (Business Improvement District) eventuell Abhilfe
schaffen.
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E.4.3 Schaufenstergestaltung, Werbung und Display

Neben den klassischen Standortfaktoren (Lage, Passantenfrequenz) spielen die Schaufenstergestaltung, Prasentation der
Ware, Sortimentstiefe und —breite, Qualitdt, Markenorientierung und Preisniveau eine wichtige Rolle. Da groRe Teile von
Kaufentscheidungen erst am ,,point of sale” getroffen werden, sind hier alle Moglichkeiten auszuschdpfen, sich so attrak-
tiv wie moglich gegeniiber den Kunden zu prasentieren.

Die Schaufenstergestaltung ist besonders fiir Einzelhandelsbetriebe von entscheidender Funktion! Sie ist die Visitenkarte
des Geschiftes. Kunden entscheiden oftmals anhand der Schaufenstergestaltung, ob sie einen Laden betreten oder nicht.

Daneben spielt die Warenprasentation innerhalb des Schaufensters oder innerhalb des Ladens eine weitere wichtige
Rolle! Ein Verbraucher méchte sich einen schnellen Uberblick {iber die Waren verschaffen kénnen. Eine iibersichtliche
und angenehm ausgeleuchtete Prasentation ist dabei von groBRter Wichtigkeit.

Hemmschwellen fir potentielle Kunden sind Stufen, geschlossene und schwergéngige Tiren, Vorhdnge oder unsachge-
malke Werbung. Nebeneingdnge oder Auftritte zu Geschaften bilden weitere Hindernisse.

Die Erhebung wurde an sechs unterschiedlichen Tagen von verschiedenen Projektmitarbeitern durchgefiihrt. Dabei wurde
im Schnitt jeder Betrieb zweimal besucht und bewertet.

Abbildung 23 Werbung und Display sowie Schaufenstergestaltung
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Die meisten Betriebe haben eine ihrem Konzept angepasste, stimmige Eigenprasentation.

Quelle: eigene Erhebung 2018

E.4.4 Leerstande in Erdgeschosslagen (einzelhandelsrelevante Lagen)

Trotz dieser zahlreichen positiven Aspekte sind die allgemeinen wirtschaftlichen und demographischen Probleme auch an
Flissen nicht spurlos voriibergegangen. Die Leerstande sind Ausdruck des allgemeinen Trends im deutschen Einzelhandel,
sodass schlechte Standortlagen (mangelnde Verkehrsanbindung, niedrige Kundenfrequenz, ungeeigneter Zuschnitt der
Verkaufsflachen, etc.) in Zukunft vermehrt zu weiteren Leerstinden fihren.

Nicht jeder Leerstand ist wieder mit Einzelhandel nutzbar. Oftmals handelt es sich um zu kleine und unattraktive Ladenfla-
chen oder die Immobilienbesitzer haben derzeit keinen Bedarf an einer Vermietung. Eine Uberbewertung der Leerstinde
ist aber derzeit nicht angebracht. Betrachtet man die rdumliche Verteilung der Leerstdnde in der Innenstadt von Fiissen,
so zeigen sich Konzentrationen in den C-Lagen. Problematisch fiir einen Teil der Leerstande sind die sehr kleinen Zu-
schnitte der Verkaufsflache sowie die Gestaltung und Auspragung der Verkaufsraume. Eine sinnvolle Nachfolgenutzung
ist fiir einige Objekte lediglich die Umwidmung zu Wohnen bzw. ein hochspezialisierter Anbieter oder die Zusammenle-
gung der Verkaufsflachen im Erdgeschoss.

31



E.4.5 Dienstleistungsangebote und Gastronomie

In der Innenstadt sind zahlreiche Dienstleister mit publikumswirksamer Funktion ansdssig. Dies sind zum einen die 6ffent-
lichen Dienstleister (Rathaus, etc.), aber auch Finanzdienstleister (Banken, Versicherungen, etc.). Diese Betriebe weisen
eine glinstige Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches auf. Sie dienen als zusatzliche Anziehungspunkte und
stellen Quellpunkte fir Frequenzen dar. Zusatzlich dazu sorgen die unterschiedlichen gastronomischen Anbieter fiir Im-
pulse und Belebungseffekte im touristischen Ambiente der Innenstadt.

E.4.6 Lagen

Die Einkaufslagen des innerstadtischen Einzelhandels spiegeln die Zentralitdt und Attraktivitdt einzelner Abschnitte wider.
Der Stadtgrundriss, die Lage der Einkaufsbereiche innerhalb des Siedlungsgefiiges und die allgemeine zentralortliche
Funktion sind relevante Kriterien fiir die Abgrenzung von Einkaufslagen und Lagequalitaten. Es werden drei Einkaufslagen,
die nach den folgenden (gleichgewichteten) Kriterien abgegrenzt werden, unterschieden:

Passantenfrequenz, Besatzdichte im Einzelhandel, Branchen- und Betriebstypenmix, Filialisierungsgrad, Laden-
leerstande, gefahrdete Standorte und nichtadaquate Nutzungen.

Abbildung 24 Lagenabgrenzung in der Fiissener Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebung 2018

A-Lagen und B-Lagen sind Hauptfrequenzlagen. Sie werden gepragt durch die Frequenz erzeugenden EinzelhandelsgroR-
betriebe der Uiberwiegend qualitdtsorientierten und auf den Massenkonsum ausgerichteten Filialbetriebe. C-Lagen be-
schreiben die Rand- und Streulagen des Haupteinkaufsbereichs. Sie sind durch ein Ausdiinnen des Einzelhandelsbesatzes
gekennzeichnet. Es dominieren kleinflachige Einzelhandelsstrukturen. Darliber hinaus konnen Ladenleerstand und ein
stark auf Discount ausgerichteter Einzelhandelsbesatz Struktur pragend sein.
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E.5 Nahversorgungssituation

Die Versorgung der deutschen Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfes ist ein wichtiges Thema der Entwicklungs-
planung in Stadten und Gemeinden. In diesem Zusammenhang wird eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich na-
turgemaR in verdichteten Gebieten anders darstellen als im landlichen Raum. Dabei hangen die diskutierten Probleme
sehr eng mit der Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer
groBeren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen fiihren. Dies zeigt schon, dass es sich nicht um ein Problem handelt,
das ausschliefllich mit dem Handwerkszeug der Planung zu behandeln ist. Wesentlich in diesem Zusammenhang ist das
Thema Mobilitat.

Es wird vielfach davon ausgegangen, dass eine zufriedenstellende Nahversorgung der Bevolkerung nur dann gegeben ist,
wenn die Versorgung hauptsachlich zu FuB erledigt werden kann. Im Umkehrschluss wird zunehmend im Rahmen von
Ansiedlungsprojekten ein Nachweis der ,,Nahversorgungsfunktion” des Planobjektes verlangt. Diese Nahversorgungsfunk-
tion wird dabei reduziert auf die Umsatzgenerierung aus einem fulRlaufigen Umkreis. Man geht oft sogar soweit, die Ein-
zugsbereiche von Nahversorgungsstandorten auf fulaufige Distanzen zu reduzieren und in ,planerischer” Manier Dis-
tanzkreise um jeden Standort zu ziehen. Wird einer dieser Distanzkreise der bestehenden Standorte durch den Kreis eines
Planungsobjektes geschnitten, so waren negative stadtebauliche Auswirkungen auf die bestehenden Standorte nicht aus-
zuschlieBen und ein solches Projekt nicht realisierbar.

Vor dem Hintergrund solcher Bewertungsansatze sollten einige Fragen zum Realitatssinn einer solchen oder vergleichba-
ren Vorgehensweise erlaubt sein.

e  Wie mobil ist die Bevélkerung tatsdchlich und wovon hangt Mobilitat ab?

e Wahlen Verbraucher bei der Nahversorgung grundsatzlich das nachstgelegene Angebot?

e  Bevorzugen Verbraucher zur Nahversorgung den FuRweg?

e  Welchen Einfluss nehmen die Anbieter auf die Verbraucher?
Mit der Beantwortung dieser Fragen lassen sich realistische Anforderungen fir eine gute Nahversorgung definieren, die

zum einen die Bediirfnisse der Verbraucher beriicksichtigen und zum anderen den Anbietern gleichzeitig Raum fur wirt-
schaftliche Konzepte geben.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser (Versorgungseinkauf) sowie
die spezialisierten Fachgeschafte und Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsorientierten Einkaufscenter an
der Peripherie (Erlebniseinkauf).

Abbildung 25 Entwicklung der Nahversorgung
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In der Nahversorgung mussen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anforderungen der Biirger stellen. Jede Stadt
muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende Standorte einplanen und mittels fachlich und
politisch begriindeten Konzepten die Einzelhandelsentwicklung steuern und starken.

Der in der Einleitung beschriebene planerische Ansatz geht davon aus, dass die nachstgelegenen Lebensmittelangebote
grundsatzlich genutzt werden. Aspekte wie z.B. GroRe, Attraktivitat, Artikelauswahl, Preise, Werbedruck, Anziehungskraft
von Marken, Sonderangebote, Erndhrungs- und Lebensmittelpraferenzen, etc. bleiben bei einer solchen eindimensiona-
len Betrachtung aufRen vor. Sie sind allerdings mafgeblich fiir die Entscheidung der Verbraucher, bestimmte Einkaufsorte
aufzusuchen oder auch nicht auszuwahlen. Es ist aufgrund der vorher festgestellten hohen Mobilitdt der Verbraucher
nicht nachvollziehbar, warum sie nicht auch fiir den Einkauf genutzt werden sollte.

Das Nachfrageverhalten und damit auch die Entwicklung des Einzelhandels sind von einer Vielzahl von Faktoren abhéangig.
Hohere Einkommen und mehr Freizeit fihrten in den vergangenen Jahrzehnten zu immer differenzierteren Anforderun-
gen an Produkten und Dienstleistungen. Dabei polarisieren sich die Konsumneigungen in der Bevolkerung zunehmend.
Einerseits besteht der Trend in Richtung preisglinstiger Versorgung. Dies zeigt sich in den Erfolgen preisaggressiver
Discounter. Auf der anderen Seite steigen die héherwertigen Bedarfe. Dieser Trend zeigt sich in einer zunehmenden Con-
venience- und Erlebnisorientierung der Verbraucher. Zunehmender Individualismus und Nonkonformismus bringen ver-
schiedene Lebensstile hervor und bilden die Grundlage fiir neue Marktsegmente. Es entstehen hybride Kauferschichten,
die immer weniger mit den klassischen Methoden der Segmentierung gegriffen werden kénnen. Dariber hinaus werden
die Konsumenten kritischer und wahlerischer. Bislang bekannte Kaufmuster verschwinden. Wesentliche Faktoren fir die
Wabhl einer Einkaufsstatte gibt es von daher viele. Die Ndhe zum Wohnort ist nur einer davon. Aufgrund der hohen Mobili-
tat und der vielfdltigen differenzierten Interessen der Konsumenten ist von multidimensionalen raumlichen Verhaltens-
mustern auszugehen. Je mehr Angebote unterschiedlicher Art in erreichbarer Nahe sind, je grofRer der Werbedruck ein-
zelner Anbieter (u. a. Preise) ist, umso vielfaltiger sind die Ziele des Lebensmitteleinkaufs. Je groRer ein Anbieter, desto
langer die akzeptierten Fahrtzeiten, je attraktiver die Preise, umso groBer die zuriickgelegten Strecken.

Zufriedene Verbraucher benétigen also eine moglichst groBe Angebotsvielfalt und diese maéglichst - aber nicht unbe-
dingt - in Wohnungsnahe.

In reprdsentativen Befragungen geben 70% der Haushalte regelmaRig an, am haufigsten den Pkw zum Lebensmittelein-
kauf zu verwenden. Nur 13,2% gehen am hiufigsten zu FuB. Der OPNV spielt, dhnlich wie bei der Wegebetrachtung, eine
untergeordnete Rolle, was allerdings in groRen Verdichtungsraumen durchaus anders aussehen kann.

Es ist in den Befragungsergebnissen auch ersichtlich, dass dltere Personen tendenziell seltener das Auto nehmen und da-
flr haufiger zu FuB gehen oder das Fahrrad benutzen.

Als klares Ergebnis ist zundchst einmal festzuhalten, dass der iiberwiegende Teil der Nahversorgung in Deutschland mit
dem Pkw abgewickelt wird und der FufSweg keineswegs bevorzugt wird. Sind allerdings attraktive Angebote in Wohnungs-
ndhe ansdssig, wird auch gerne der FufSweg genutzt.

Es wird immer wieder die Frage gestellt, inwieweit der Verbraucher wirklich autonom Uber sein Einkaufsverhalten ent-
scheidet. Wird er nicht tatsachlich durch die Entscheidungen der Lebensmittelanbieter gezwungen, bestimmte Betriebsty-
pen einfach zu akzeptieren? Wird er nicht — iberspitzt gesagt — letztlich durch die Marktmacht der Konzerne gezwungen,
seinen Pkw zu benutzen, obwohl er es eigentlich gar nicht will?

Zur Beantwortung dieser Fragen mache man sich den Aufwand deutlich, den Einzelhandelskonzerne mit der Entwicklung
neuer Betriebskonzepte, Sortimentsschienen, Werbekonzepten oder ahnlichem treiben. Die Ausgaben fiir Investitionen
des Einzelhandels betragen immerhin rund 10% des gesamten Umsatzes (9,5 Mrd. Euro It. EHI). Hier sind teilweise Ausga-
ben fiir die Entwicklung neuer Konzepte enthalten.

Die Motivation der Einzelhandelskonzerne liegt dabei natirlich nicht in erster Linie darin, alle Verbraucher gliicklich zu
machen, sondern eher in der Optimierung betriebsinterner Ablaufe, der Senkung von Kosten, der Schaffung von Wettbe-
werbsvorspriingen und dhnliches. Aber ohne das ,Einverstiandnis” des Verbrauchers geht das nicht.

Letzte Entscheidungsinstanz ist der Verbraucher!

Die Auslagerungswelle der Lebensmitteldiscounter aus den Innenstadten an verkehrsglinstige Standorte konnte auch nur
funktionieren, weil die neuen Standorte von den Verbrauchern nicht nur akzeptiert, sondern als enorme Verbesserung
hinsichtlich der Warenvielfalt, der Auswahl, der Nonfood-Artikel und nicht zuletzt des einfacheren Warentransportes
wahrgenommen wurden. Ohne Verbraucherakzeptanz hatte diese Entwicklung nicht in diesem Ausmaf und in diesem
Tempo von den Einzelhandelskonzernen umgesetzt werden kénnen.
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Lebensmittelanbieter (v. a. Discounter, aber auch grofRe Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser) fokussieren hinsicht-
lich ihrer eigenen Einzugsbereiche auf eine tiberortliche Versorgung. Dies liegt oft auch an der Ausprdgung der Standorte,
mit ausreichend Stellpldtzen und einer meist guten verkehrlichen Erreichbarkeit. Dies hat nattrlich zur Folge, dass Kunden
auch von weiter entfernt liegenden Wohnstandorten ihre Versorgung an diesen Einkaufsstandorten tatigen. Darin be-
grindet sich auch der Versorgungsauftrag eines Mittelzentrums wie der Stadt Flissen. Trotzdem darf die Versorgungs-
funktion dieser Anbieter nicht nur auf diesen einen Aspekt abgestellt werden. Vielmehr sind sowohl Discounterstandorte,
als auch Standorte des grofRflachigen Einzelhandels (Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) wichtige Bausteine einer quali-
tativen und quantitativen Nahversorgung einer Stadt. Denn vor allem die lokale Wohnbevdélkerung profitiert ebenfalls von
ausreichend unterschiedlichen Nahversorgungsstandorten zur eigenen Bedarfsdeckung. Der Verbraucher (der zeitgleich
Biirger Fissens ist) hat somit tagtaglich ausreichende Einkaufsoptionen bei seiner Nahversorgung, auch wenn er fiir den
einen oder anderen Markt den Pkw oder den OPNV nutzen muss.

Aufgabe der Stadtplanung und des Einzelhandelskonzeptes ist die Zusammenfihrung der beschriebenen Marktnotwen-
digkeiten, der Verbraucherinteressen und der Erfordernisse einer Stadtplanung, die allen Biirgerinteressen gerecht wird.

Abbildung 26 Nahversorgungsstandorte in Fiissen
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Quelle: eigene Erhebung 2018

Mit insgesamt 12.945qgm ist das Angebot mit Glitern des taglichen Bedarfs knapp auf Platz 2 der groRten Sortimente in
Fiissen. Die Verteilung der Nahversorgungsstandort orientiert sich, neben dem Versorgungskern der historischen Altstadt
auch an den Aus- bzw. EinfallstraBen nach Westen und Norden.

Insgesamt verfiigt die Stadt Flissen Gber ein SB-Warenhaus, fiinf Lebensmitteldiscounter sowie vier Supermarkte und
zwei Getrankefachmarkte.

Es sind alle namhaften Wettbewerber am Markt, mit Ausnahme eines Kaufland SB-Warenhauses, vertreten.

Zahlreiche kleiner Lebensmittelhandwerker unterstiitzen die gute Versorgungssituation in der Stadt.
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Abbildung 27 FuBlaufige Versorgung der Wohnbevélkerung
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Quelle: eigene Erhebung und Berechnung 2018

Die Reichweitensimulation zeigt eine gute Versorgung der Wohnbevolkerung (auch im fulaufigen Bereich) mit Waren
des taglichen Bedarfs.
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E.6 Kaufkraftbindung

Die berechneten Kaufkraftbindungsquoten sind ein Indikator zur Abschdtzung von méglichem Flachenbedarf in einer
Kommune. Dabei wird zwischen der Zentralitat (Umsatz im Verhéltnis zum Potenzial im Stadtgebiet) und den Marktantei-
len unterschieden (Umsatz im Verhaltnis zum Potenzial im Einzugsgebiet).

E.6.1 Zentralitdtswerte in der Stadt Fiissen

Grundlage fiir die Ermittlung der Zentralitadt in den einzelnen Sortimentsgruppen sind die einzelhandelsrelevanten Poten-
ziale in Zone 1 (Stadtpotenzial), die mit den jeweiligen getatigten Einzelhandelsumsatzen in den Sortimentsgruppen ver-
rechnet werden.

Abbildung 28 Zentralitaten in der Stadt Fiissen in %

Zentralitdt nach Bedarfsgruppen in Flissen
Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial (Zone 1)

Nahrungs- und Genussmittel 237,5%

Gesundheits- und Korperpflege 194,1%

Bekleidung, Lederwaren 257,7%

Schuhe

277,9%

Uhren, Schmuck, Optik 237,8%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 354,7%

Elektrowaren 76,4%

Bicher, Schreibwaren 60,3%

Mobel und Einrichtungsbedarf

68,8%

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 179,0%

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 155,9%

Gesamt 193,1%

Quelle: eigene Erhebung und Berechnungen 2017

Die Abbildung zeigt die Bindungsquoten nach Sortimenten in Bezug auf das Fiissener Kaufkraftpotenzial. Eine Bindungs-
quote von 100% bedeutet, dass der Handel es schafft, das stadtische Potenzial vollstandig zu binden. Quoten unter 100%
deuten auf Kaufkraftabfliisse an Standorte auRerhalb Fiissens hin, Quoten liber 100% zeigen starke Bindungsquoten
(auch mit Potenzial von auRRerhalb der Stadt) an.
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E.6.2 Marktanteile im Einzugsgebiet

Im Gegensatz zur Zentralitatsdarstellung, die ausschlieBlich das AusmaR der Kaufkraftbindung aus dem Umland (hier der
Zone 2, also dem Mittelbereich) zeigt, wird mit den Marktanteilen im Einzugsbereich die tatsachliche Ausschopfung der
Marktpotenziale im angrenzenden Einzugsbereich gezeigt. Aus dieser Darstellung ist zum einen ablesbar, wie hoch die
Kaufkraftabschopfung aus dem Einzugsbereich ist und zum anderen interpretierbar, welche Kaufkraftreserven fiir den
Einzelhandel in Flissen insgesamt erreichbar sind.

Abbildung 29 Marktanteile in Einzugsgebiet (Zone 1 und 2) der Stadt Fiissen in %

Marktanteile nach Bedarfsgruppen in Fiissen
Einzelhandelsumsatz in Prozent von Marktgebietspotenzial (Zone 1 und Zone 2)

Nahrungs- und Genussmittel 78,3%

Gesundheits- und Korperpflege 64,0%

Bekleidung, Lederwaren 85,0%

Schuhe

91,7%

Uhren, Schmuck, Optik

78,4%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

117,0%

Elektrowaren 25,2%

Biicher, Schreibwaren 19,9%

Mébel und Einrichtungsbedarf 22,7%

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 59,0%

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 51,4%

Gesamt 63,7%

Quelle: eigene Erhebung und Berechnungen 2017

Der Einzelhandel in der Stadt Fiissen bindet insgesamt rd. 64% der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in seinem Einzugs-
gebiet.

Die geringsten Marktanteile werden bei Blicher und Schreibwaren (Stichwort ,,amazon-Effekt”) aber auch bei Moébel und
Einrichtungsbedarf (Stichwort Fehlen eines Systemanbieters) erzielt. Die hochsten Marktausschopfungen erreicht der Ein-
zelhandel in der Sortimentsgruppe Hausrat, Glas, Porzellan sowie Bekleidung.

Der bundesdeutsche Durchschnitt bei Mittelzentren dhnlicher GroRRe in Bezug auf die Marktanteile liegt bei rund 59%
Marktausschopfung im Einzugsgebiet.
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E.7 Raum- und Flachenbedarf

Durch die zunehmende Uberalterung, aber auch durch den leichten Riickgang der Bevélkerung im Einzugsbereich, miis-
sen sich auch die Planung und die Politik auf verdnderte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung
einstellen. Dies bedeutet eine bipolare Entwicklung flr die Stadt Fiissen auch unter Beriicksichtigung des Einzugsgebietes,
welches eher landlich gepragt ist:

Junge Bevolkerung

und Familien
gute Qualitat mehr Qualitat
Discountangebote mehr Beratung
attraktive Flachen angepasste Sortimentsstrukturen
(z.B. Sanitatsfachgeschafte)
angepasste Sortimente gut erreichbare Standorte
(z.B. Baby- und Kinderbedarf)
gutes Parkplatzangebot Lieferservice
gute Erreichbarkeit Ubersichtlichkeit im Laden

(verbunden mit bspw. breiten Gangen)

[..] [...]

Folgende Fakten sind dabei zu beriicksichtigen:

e Angebotsstrukturen (Entfaltung)

e Veranderung der Konsumentenbedirfnisse

e Polarisierung der Nachfragepraferenzen

e weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsflaiche und Flachenproduktivitat
e starke Betriebsformendynamik

e Fortsetzen des Flachenwachstums, wenn auch gedampft

Gerade die Einzelhdndler versuchen sich durch innovative und zukunftsgerichtete Konzepte auf die sich &ndernden Rah-
menbedingungen einzustellen und den Spagat zwischen den unterschiedlichen Verbraucherbediirfnissen zu schaffen.

Dabei ist eines klar: modernes Ambiente und malRgeschneiderte Sortimentskonzepte bendétigen deutlich mehr Raum als
in unflexiblen planerischen Konzepten und Programmen vorgesehen wird. Durch vorsorgliche Bauleitplanung wird diesem
Aspekt aktiv entgegengewirkt.

Die Kommune kann nur mittelbar, durch vorsorgliche Bauleitplanung und gezielte Steuerung der Ansiedlungspolitik, so-
wie nachvollziehbare und konsequente Aussagen zu Entwicklungspotenzialen, steuernd eingreifen. Dies bedeutet nicht
zuletzt auch den Schutz der Innenstadt und den Erhalt der Stadtstruktur.
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F  Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel

F.1 Allgemeine Entwicklungen

Neben strukturellen Veranderungen und Verschiebungen bei den Ausgaben des Privaten Verbrauchs wandelt sich auch
das Verbraucherverhalten. Dies betrifft nicht nur den Einzelhandel, sondern auch das Verbraucherverhalten in Bezug auf
Finanzdienstleistungen (Banken, Versicherungen). Auch hier kommt es verstarkt zu einer Abkehr von ladengestitzten
Konzepten hin zu einer 24/7° Online-Filiale (vgl. auch Seite 13)

In der Nahversorgung mussen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anforderungen der Birger stellen. Jede Stadt
muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fir bestehende Standorte einplanen und mittels fachlich und
politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung steuern und starken. Durch die konsequente Ausweisung
von Nahversorgungszentren in Zusammenhang mit solitdren verbrauchernahen Nahversorgungsstandorten kann die
Stadt diesen Trend steuern.

Abbildung 30 Zusammenhange bei der Nahversorgung

Was macht Nahversorgung aus?

sonstiger Einzelhandel
z.B.Schreibwaren, Drogerie,
Blumen, Fahrkarten

Dienstleistungen
z.B. Bank, Post,
Frisér, Reinigung

]

T

Gastronomie
z.B. Restaurant, Café,
Bistro, Imbiss

Bildung
z.B. Schule, Uni, FH, Vhs

Nahrungs- und Genussmittel

]

med. Dienstleistungen
z.B. Arzt, Apotheke,
Krankengy mnastik

Quelle: eigene Darstellung

Zu einer funktionalen Nahversorgung gehort mehr als lediglich der (Lebensmittel-)Einzelhandel. Ergdnzende Handelsfla-
chen in den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen vervollstandigen klassische Versorgungs-
standorte und steigern deren Attraktivitat. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie Banken, Post, Frisor oder Reinigun-
gen. Auch medizinische Dienstleister in Form von z.B. niedergelassenen Arzten runden das Angebot und die funktionalen
Strukturen ab. Gastronomische Einrichtungen ergénzen kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.

10 Standige, dauerhafte Verfligbarkeit von Angeboten fiir 24 Stunden und an sieben Tagen die Woche.
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F.2 Rahmenvorgaben des LEP Bayern

Das Ziel gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen betrifft auch die Versorgung der Wohnbevdlkerung mit Gitern
unterschiedlichen Bedarfs und muss auf die raumliche Situation und die Hierarchie im zentralen Orte System abgestellt
werden. (Stand LEP Teilfortschreibung 1.3.2018)

1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und
Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle {iberértlich raumbedeutsamen Planungen und MafSnahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspldtzen,
Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

Auch fiir den Einzelhandel sollte eine hohe Standortqualitat gelten. Nur (sehr) gute Standorte sind tragfahig und damit
zukunftsfahig.

1.4.1 Hohe Standortqualitdt

(G) Die réumliche Wettbewerbsfdhigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestmdéglicher Standortqualitéten in wirtschaftli-
cher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen Teilréiumen gestdrkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen
und Arbeitskriifte lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abgebaut
sowie vorhandene Stdrken ausgebaut werden.

Da die Stadt Fissen als Mittelzentrum im LEP Bayern ausgewiesen ist, entsteht dadurch auch die Notwendigkeit der Ver-
sorgungsfunktion des zugeordneten Nah- und Mittelbereiches.

2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen tiberértliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Gemeinden wahrnehmen. In ihnen sollen
Uiberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebiindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns bei-
tragen.

2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen Orte zu gewdhrleisten. H6-
herrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der darunter liegenden zentralértlichen Stufen wahrzuneh-
men.

(G) Grundzentren sollen ein umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtungen der Grundversorgung fiir die Einwoh-
ner ihres Nahbereichs vorhalten.

(G) Mittelzentren sollen zentralértliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten.
(G) Oberzentren sollen zentralértliche Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfs vorhalten.”

Die Stadt Flssen als Mittelzentrum im LEP Bayern ausgewiesen und hat daher auch zentral6rtliche Einrichtungen des ge-
hobenen Bedarfs vorzuhalten.

2.1.4 Konzentration von Einrichtungen

(Z) Die zentralértlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Versorgungskernen der Zentralen Orte zu
realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Flichen oder notwendige
Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfiigung stehen oder wenn es zu AttraktivitétseinbufSen im Siedlungs- und Versor-
gungskern kommen wiirde.

Im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung ist es deshalb erforderlich, dass die zentral6rtlichen Einrichtungen vor allem der Grundversorgung gebiin-
delt im Siedlungs- und Versorgungskern der Zentralen Orte angeboten werden.

Der Siedlungs- und Versorgungskern einer Gemeinde ist die Siedlungseinheit, in der bestehende zentralértliche Einrichtungen sowie Wohn- und Arbeits-
stdtten konzentriert sind. Er umfasst nicht nur den értlichen Versorgungsbereich (z.B. Marktplatz) dieser Siedlungseinheit, sondern auch die hiermit im
baulichen Zusammenhang stehenden Flichen (z.B. Wohn- und Gewerbegebiete).

Auch die Vermeidung von unnétigem Flachenverbrauch ist ein wichtiges Thema fiir den Versorgungshandel.
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3.1 Fldchen sparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung
des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenhei-
ten angewendet werden.

Zukunftig sind nicht-integrierte Standortlagen fur groRflachigen Einzelhandel zu vermeiden.
3.2 Innenentwicklung vor AufSenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Zum Thema Sortimentslisten gibt das LEP einen Anhaltspunkt, der jedoch durch fachgerechte und wissenschaftliche Be-
wertung vor Ort und den Bezug auf die innenstadtrelevanten Sortimentsteile den jeweiligen ortlichen Verhéltnissen ange-
passt werden kann. Dabei kdnnen zusatzliche Sortimente als innenstadtrelevante Sortimente aufgenommen werden,
aber auch Sortimente aus der Empfehlungsliste gestrichen werden.

Fir die Abgrenzung der innenstadtrelevanten von den nicht innenstadtrelevanten Sortimenten gibt das LEP Bayern eine
Empfehlungsliste vor:

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs: - Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke; Sortimente des Innenstadtbedarfs: -
Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte - Baby- und Kinderartikel - Bekleidung - Brillen und Zubeh6ér, opti-
sche Erzeugnisse - Blicher, Zeitungen, Zeitschriften - Drogerie- und Parflimeriewaren - Elektronikartikel (Unterhaltungs-
elektronik (,braune Ware“), Haushaltselektronik (,,weife Ware”), Computer und Zubehor, Foto, Film) - Glas, Porzellan,
Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren - Haus- und Heimtextilien, Bettwaren - Lederwaren - Papier- und Schreibwa-
ren, Blirobedarf - Schuhe - Spielwaren - Sport- und Campingartikel - Uhren und Schmuck

Ferner bleibt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Kernsortiment unterhalb der GroR-
flachigkeit weitgehend der Einzelhandelssteuerung der Kommune freigestellt. Es ist allerdings angeraten, dass der Nach-
weis geflihrt wird, dass Zentrale Versorgungsbereiche bei der Etablierung nicht in ihrer Versorgungsfunktion beeintrach-
tigt werden.

Es wird unmissverstadndlich klargestellt, dass Agglomerationen nicht groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufs-
flache in der Summe die GroRflachigkeitsgrenze von 800 gm liberschreitet, raumordnerisch auch wie groRflachige Einzel-
handelsbetriebe zu behandeln sind und fiir sie damit auch alle einzelhandelsbezogenen Ziele des LEP Bayern gelten. Fir
die Annahme einer Agglomeration im raumordnungsrechtlichen Sinn ist die Festlegung eines raumlichen und funktiona-
len Zusammenhangs erforderlich. Ein Anhaltspunkt dafiir ist, wenn die Luftlinie zwischen den Eingédngen einzelner Einzel-
handelsgebadude unter 150 m liegt.

5.3 EinzelhandelsgroBprojekte
5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fiir EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Abweichend sind Auswei-
sungen zuldssig - fur Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden, - fiir EinzelhandelsgroR-
projekte, die Gberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie
in Grundzentren mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Ab-
weichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn das EinzelhandelsgroBprojekt tiberwiegend
dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich inte-
grierte Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
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5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte diirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgrofRprojekte nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Gberschrei-
ten, dirfen EinzelhandelsgroRprojekte, - soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25
v.H., - soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000 Einwoh-
ner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschop-
fen.

5.3.4 Regelung fiir zusammengewachsene Gemeinden

(2) Wenn Gemeinden mit mindestens einem Zentralen Ort einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang bilden,
sind Ausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte, die innerhalb dieses Siedlungszusammenhangs oder direkt angrenzend
liegen, in allen Gemeinden des Siedlungszusammenhangs zuldssig; 5.3.1 Satz 2 Spiegelstrich 2 bleibt unberiihrt. Dabei
diirfen EinzelhandelsgroBprojekte bei Sortimenten des Innenstadtbedarfs zusatzlich auf 7,5 v.H. der nach 5.3.3 maligebli-
chen Kaufkraft einer zentralortlich nicht niedriger eingestuften Gemeinde innerhalb des gemeinsamen Siedlungszusam-
menhangs zuriickgreifen.

5.3.5 Zielabweichungsverfahren in grenznahen Gebieten

(G) Zur Sicherung der Wettbewerbsfihigkeit der grenznahen Gebiete und deren Versorgung mit Einzelhandelseinrichtun-
gen soll in diesen Gebieten das Zielabweichungsverfahren bei der Zulassung von EinzelhandelsgroBprojekten unter Be-
ricksichtigung der Praxis in den Nachbarlandern flexibel gehandhabt werden.
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F.3 Definition der Zentren und Standorte in der Stadt Fiissen

Der Einzelhandel ist ein Baustein der rdumlich-funktionalen Ordnung des Stadtgebietes. Eine Gliederung der Stadt in Teil-
raume ist aufgrund der Funktionsteilung und Siedlungsmorphologie von Fiissen notwendig. Die Stadt stellt flr sich einen
multifunktionalen Raum dar, in dem die Funktionen Wohnen, sich versorgen, sich bilden, Verkehr, Kommunikation und
Erholung erflllt werden.

Die Abgrenzung der Zentren erfolgt nach den tatsachlich bestehenden Funktionen, dem qualitativen und quantitativen
Angebot an Einzelhandelsverkaufsflachen, betrachtet nach Bedarfshaufigkeit (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf) so-
wie den stadtebaulichen Aspekten von stadtebaulicher Einheit und Integration.

Aufgrund der oben angefiihrten stadtebaulichen Struktur der Stadt sowie des Grundpotenzials im Stadtgebiet wird eine
differenzierte Zentrenstruktur aufgezeigt.

Funktionale Kriterien:
o Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleistung)
o sich erganzende Betriebstypen und -formen
o Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter
o Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

o Ergdnzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie

Stadtebauliche Kriterien:
o Stadtebauliche Einheit des Zentrums
o Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Gebaudeanordnung, etc.)
o FuBldufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche
o Barrieren (z.B. StraRen, Gebauderiegel, Topographie)

o Aufenthaltsqualitat

F.3.1 Funktionale Definition

Der zentrale Versorgungsbereich soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die auch fiir die Versorgung der Region von
Bedeutung sind. Neben dem Einzelhandel in jeglicher Auspragung, Form und BetriebsgroRe, sind es vor allem Einrichtun-
gen des Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur und Freizeit sowie private Dienstleistungen, die ein solches
Zentrum bestimmen. Fir den Einzelhandel bedeutet dies, dass alle Formen des Handels sowie alle Sortimente grundsatz-
lich zugelassen sind. In Bezug auf den Einzelhandel bedeutet dies, dass die (Nahversorgungs-) Zentren so ausgestattet
sind, dass die oOrtliche Versorgung der Bevolkerung mit allen Bedarfsgiitern des taglichen Bedarfs méglich ist. Eine Zuord-
nung zu Wohngebieten ist gegeben. Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt muss zudem die Versorgung mit mittel-
und teilweise langfristigen Bedarf sicherstellen.
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F.3.2 Stadtebauliche Definition

Fur die Unterscheidung von stadtebaulichen Einheiten innerhalb des Zentrenkonzepts ist eine relativ scharfe aber be-
stimmte Abgrenzung der Zentren vorgenommen worden. Dies ist notwendig, wenn es sich um Ansiedlungen zur unmittel-
baren Starkung der zentralen Versorgungsbereiche handelt.

Stadt- und Siedlungsstruktur

Stadtebaulicher Zusammenhang, auch zusammenhangender Geschéaftsbesatz, natirliche und gebaute
Zasuren, Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel, Dienstleistung, etc.)

Offentliche Nutzungen und Infrastrukturelle Einrichtungen
Potenziale
Vorgaben durch bestehendes Planungsrecht

FuBlaufige Anbindung der Betriebe an die Wohnstrukturen

Zudem wurden die Ausstattungsmerkmale von zentralen Versorgungsbereichen mittels einer Bewertungsmatrix im Ver-
héltnis zum bundesdeutschen Durchschnitt dargestellt.

Die Werte basieren auf den langjahrigen, begleitenden Studien- und Gutachtenerfahrungen der Markt und Standort Bera-
tungsgesellschaft.

F.4 Wichtige Standortvorgaben zum Zentrenkonzept

Grundlagen fiir das vorliegende Zentrenkonzept sind u.a. die Einzelhandelsanalyse, die vorliegenden Untersuchungen
sowie der Citymonitor. Die stadtebauliche und soziobkonomische Analyse hat einige, bedeutsame Punkte hervorge-

bracht:

Die Versorgung mit Waren der unterschiedlichen Sortimentsgruppen fiir den mittelzentralen Verflech-
tungsbereich hat in der Stadt Fiissen stattzufinden (Konzentrationsgebot).

Der Einzugsbereich der Versorgung der Wohnbevolkerung mit Waren des kurzfristigen und mittelfristi-
gen Bedarfs geht auch (aufgrund der Erreichbarkeiten) Gber das Stadtgebiet hinaus. Aufgrund der ver-
kehrlichen und traditionellen Einkaufsbeziehungen sowie den aktuellen Pendlerverkehren kommt auch
erganzende Kaufkraft von auRerhalb des Stadtgebietes. Dies sind zusatzliche, ergdnzende Potenziale, die
regelmaRig auftreten.

Die siedlungstechnische Entwicklung der Stadt verlief und verlauft entlang der Hauptverkehrstrager.
Dies spiegelt sich auch in der Auspragung der Standorte wieder.

Durch die topographische Lage und die vorhandene Siedlungsstruktur sind nur geringe Einzelhandelsfla-
chenpotenziale im direkten Stadtkern vorhanden, die stadtebaulich und wirtschaftlich sinnvoll vermark-
tet werden kdnnen. Ein verbliebenes Areal ist dabei die Morisse.

Der Zuschnitt der einzelhandelsgenutzten Erdgeschosszonen der meisten innerstadtischen Immobilien
erlaubt (in den C-Lagen) zukiinftig keine oder nur unter erheblich erschwerten Bedingungen eine Nach-
oder Wiedernutzung mit Einzelhandelsbetrieben.

Die Innenstadt und die damit verbundene Kleinkammerung der Ladenflachen (vor allen in den Streula-
gen)macht eine Ansiedlung von gréBeren Einzelhandelsbetrieben (VKF > 300gm) schwierig. Hier sind
vertiefende Gespriche mit den Immobilienbesitzern notwendig (Stichwort BID1?),

11 Business Improvement District. Das Ziel von Business Improvement Districts ist es, die Attraktivitat von Quartieren zu steigern und dadurch Kunden-
frequenzen zu erhdhen sowie zuséatzliche Kaufkraft zu binden. Anders als bei herkdmmlichen Stadtmarketinginitiativen werden im Falle von BIDs grund-
satzlich alle Eigentiimer gewerblich genutzter Grundstiicke im Quartier zur Finanzierung herangezogen. BIDs bieten damit einen Ansatz zur Losung des
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7. Die ermittelten Marktanteile sind fir ein Mittelzentrum als ausreichend zu bezeichnen. Die Stadt Flissen
bemiht sich, moglichst alle Versorgungsaufgaben (v.a. kurz- und mittelfristiger Bedarf) bestmoglich zu
erfillen. Dabei spielen die Innenstadt sowie die zentralitdtsbildenden Sonderstandorte eine wichtige
Rolle. Eine Stabilisierung der Marktanteile ist weiter angeraten.

8. Die derzeit bestehenden Versorgungsstrukturen sind als ausgewogen, aber stellenweise ausbaufahig zu
bewerten. Bei zukiinftigen Ansiedlungen sind jedoch strenge Mafstdbe hinsichtlich der Integration der
Standorte in die bestehenden Strukturen sowie moglicher stadtebaulich schadlicher Umsatzumlenkun-
gen zu bertcksichtigen.

9. Die Unternehmer haben zu groRen Teilen die Situation und die Schwierigkeiten der Standortentwicklung
und —verbesserung erkannt. Zusammen mit der Stadt sind daher geeignete MalRnahmen zu finden, die
vor allem die Innenstadt als einen attraktiven Magneten erhalt.

F.5 Praktische Bedeutung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche sind Orte, mit deren Erscheinungsbild Stadte und Gemeinden identifiziert werden, die ge-
wissermalien ihr Aushdngeschild sind und sich damit positiv oder negativ auf das Image der Kommunen auswirken. Der
Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist daher ein Kernelement einer nachhaltigen, zukunftsfahigen
Stadtentwicklung.

F.5.1 Definition und Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kundenkreis aus einem groReren
Einzugsbereich ausgerichtet sind.

Fiir Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird.'? Neben Einzelhandelsbetrieben sollte der Versorgungsbereich in aller Regel auch Dienstleistungsbe-
triebe verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschadlich, sondern regelméRig sogar erforderlich fir das
Vorliegen eines Versorgungsbereiches. Nach der Vorstellung des Gesetzgebers kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche
nicht nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen
ergeben (BTDrucks 15/ 2250 S. 54). Es ist nicht erforderlich, dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinander-
grenzen, also gleichsam als eine raumlich-funktionale Einheit erscheinen. In den Versorgungsbereichen kdnnen vielmehr
durchaus bauliche Nutzungen vielféltiger Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen
nichts zu tun haben.®®

so genannten Trittbrettfahrerproblems. Basis flr die Einrichtung von BIDs ist das Erreichen einer gesetzlich geregelten Zustimmungsquote der o.g. Ei-
gentiimer im Rahmen eines formalen, rechtlich verbindlich geregelten Verfahrens.

12 ygl. BVerwG — Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07

13 yvgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, S.80 (145,146)
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Abbildung 31 Aspekte zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
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F.5.2 Schutz- und Entwicklungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen

Durch die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist ein Schutz aller dort ansassigen Einzelhandelsbetriebe
moglich. Um eine Schutzfunktion gegeniiber den bestehenden Betrieben auch fir Ansiedlungen innerhalb des Versor-
gungsbereiches zu erzielen ist eine stringente Anpassung der Bauleitplanung notwendig.

Abbildung 32 Schutzfunktion durch Zentrenkonzept und Baurecht
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Schutzwirkung fiir Zentrale Versorgungsbereiche
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Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbewertung von
Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauliche Situation des be-
troffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungsbereich durch Leerstande beson-
ders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

ENTWURF vom 25.4.2018
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G Zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstandorte — Gebietsbeschreibung, Entwick-
lungsziele und Handlungsempfehlungen

Das Zentrenkonzept des bestehenden Einzelhandelskonzepts wird in seiner Struktur beibehalten und aufgrund geander-
ter Rahmendaten inhaltlich in Teilbereichen neu gefasst. Dabei werden in diesem Kapitel fir die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die weiteren Standorte (zentralitatsbildende Sonderstandorte und die Bestandsstandorte fir Lebensmittelver-
sorgung) neben der Bereichsbeschreibung, Entwicklungsziele definiert und Handlungsempfehlungen insbesondere fiir
den Umgang mit Erweiterungs- und Ansiedlungsabsichten von Einzelhandelsbetrieben gegeben.

Folgende Grundstruktur ist aus dem bestehenden Einzelhandelskonzept und den derzeitigen Standortgegebenheiten ab-
leitbar:

Es wird in drei Lage- und Standortkategorien unterschieden
1) Zentraler Versorgungsbereich
2) Bestandsstandorte mit Zentralitdtsbildender Funktion

3) Bestandsstandorte fiir Lebensmittelversorgung

Abbildung 33 Zentraler Versorgungsbereich und weitere Standorte

*

Standorte

N

Bestandsstandort
Lebensmittelversorgung

Bestandsstandort
mit zentralitatshildender
Funktion

v

© GeoBasis:DE / BKG 2018
Markt und Standort Beratunesgesellschaft mbH. Erlangzen

Grundlage: eigener Entwurf 2018
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Folgende konzeptionellen Uberlegungen liegen dem Zentrenkonzept zugrunde:

Abbildung 34 Konzeptionelle Uberlegungen zu den Standortrdumen

Nr. Raum Chancen und Risiken

1 Zentraler Versorgungsbereich Historisch gewach-
sene Strukturen mit
relativ kleinen und
begrenzten Ladenfla-
chen. Magnetbe-
triebe, die gleichzei-
tig eine Leitfunktion
fiir die Innenstadt

Ubernehmen.
2 Bestandsstandort mit zentralitits- Gewachsene oder
bildender Funktion geplante Sonderla-
gen
3 Bestandsstandort der Lebensmit- Gewachsene und ge-
telversorgung plante Versorgungs-
standorte

Konzeption

Weitere Ansiedlung von Fachgeschaften und filiali-
sierten Fachmarkten zur SchlieBung von Marktni-
schen. Intensivierung der Gesprache mit Immobili-
enbesitzern hinsichtlich der Zusammenlegung von
erdgeschossigen Flachen zu gréReren, marktfahi-
gen Einheiten (Stichwort BID).

Aufwertung durch Stadtbegriinung und Stadtmob-
lierung. Ausbau von gemeinsamen Marketingakti-
vitdten (z.B. Kernoffnungszeiten, Lieferservice in
die Region). Strukturelle Aufwertung des Areals.

Erhalt der bestehenden Markte mit passivem Be-
standsschutz. Keine weitere Ausdehnung der be-
reits weitlaufigen Standorte. Keine zusatzlichen
Fachmarkte mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten.

Bei Erweiterungswiinschen von bestehenden
Fachmarkten mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten (auch bei Nicht-GroRflachigkeit) ist der Nach-
weis einer stadtebaulichen Unbedenklichkeit zu
flihren.

Bei Sortimentsanpassungen oder —anderungen; ist
die Fussener Liste als verbindliches Priifschema
anzuwenden.

Innenstadtrelevante sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevante Randsortimente in Einzelhan-
delsbetrieben sollen in einem Umfang von bis zu
10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zuldssig
sein.

Stadtebauliche Randlagen sind zukiinftig nicht wei-
ter zu entwickeln.

Aktiver Bestandschutz.

Aktiver Bestandsschutz: Erweiterung der Verkaufsfldche liber festgesetzte MafSe in gebietsbezogenem B-Plan mdéglich.

Passiver Bestandsschutz: Erweiterung der Verkaufsfldche nicht méglich.
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Aktiver und passiver Bestandschutz

Bestandsschutz setzt demnach immer voraus, dass noch eine, einen Schutz beanspruchende Nutzung vorliegt und diese
auch fortgesetzt werden kann. Gleichfalls endet der baurechtliche Bestandsschutz bei endgiiltiger Nutzungsaufgabe. Eine
nicht nur voriibergehende andersartige Nutzung, d.h. eine Nutzung, die eine andere baurechtliche Qualitdt aufweist, lasst
den Bestandsschutz unmittelbar entfallen.'* Eine bloRe Nutzungsunterbrechung fiihrt hingegen nicht zum Verlust des
Bestandsschutzes.®®

Definition und Bestimmung des Begriffes , aktiver Bestandsschutz*“1¢:

Aus dem Bestandsschutz resultieren nicht nur Abwehrrechte, sondern der Eigentlimer eines bestandsgeschiitzten Objek-
tes hat (trotz einer méglichen zwischenzeitlichen Anderung der bauordnungsrechtlichen oder bauplanungsrechtlichen
Genehmigungsvoraussetzungen) auch einen Anspruch auf Genehmigung zur Durchfiihrung von FolgemalRnahmen, die zu
einer funktionsgerechten Nutzung seines Gebaudes erforderlich sind. Dabei geht es um genehmigungsbediirftige bauliche
MalRnahmen, die der Aufrechterhaltung der ausgeiibten Eigentumsposition dienen, sowie um begrenzte Erweiterungen
bzw. Modernisierungen.

Nach allgemeiner Auffassung unterfallen dem so genannten einfach-aktiven Bestandsschutz Erhaltungsmafnahmen in
Gestalt von Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Reparatur-, Unterhaltungsarbeiten.?” Der Eigentiimer wird in die Lage
versetzt, an einer rechtmaRig errichteten Anlage die zur Erhaltung und zeitgemaRen Nutzung notwendigen MaRnahmen
durchzufihren. Dies schlieRt auch ModernisierungsmaRBnahmen ein, die aufgrund der Anforderungen des modernen Ob-
jektbaus und der gewandelten Lebensgewohnheiten notwendig erscheinen.

Die Fallgruppe des qualifiziert-aktiven Bestandsschutzes betrifft Verdanderungen baulicher Anlagen, die nicht mehr nur
bestandserhaltend, sondern bestandserweiternd sind.'® Auch ein Ersatzbau fiir ein zuvor beseitigtes Geb&ude stellt eine
Fallgruppe qualifiziert-aktiven Bestandsschutzes dar.*®

In der Praxis bedeutet dies fiir Einzelhandelsobjekte, die innerhalb der definierten Abgrenzungen liegen, dass Erweite-
rungen auch liber festgesetzte MaRe in gebietsbezogenen B-Planen méglich sind. Damit soll eine zusatzliche Investiti-
onsmotivation fiir ModernisierungsmaBnahmen in stadtebaulich schwierigen Stadtgebieten ausgel6st werden. Zudem
bietet diese Festsetzung Investitionssicherheit fiir den Eigentiimer.

Definition und Bestimmung des Begriffes ,passiver Bestandsschutz*?°:

Unter passivem Bestandsschutz versteht man nach der Rechtsprechung des BVerwG, dass der Eigentiimer berechtigt ist,
eine bauliche Anlage zu erhalten und wie bisher zu nutzen, auch wenn dies nach geltendem Recht nicht mehr zulassig ist.
Insoweit steht dem Eigentiimer ein Abwehrrecht gegeniiber Anderungs- und Beseitigungsanordnungen der Behérde zu.

Ausgewiesene Gebiete erhalten vollstandigen passiven Bestandsschutz bezogen auf die dort angesiedelten innenstadtre-
levanten Sortimente. Nicht-innenstadtrelevante Sortimente sind von der Regelung nicht betroffen, da diese gewlinschte
Erweiterungen und Erganzungen an den ZSO-Standorten darstellen.

Allgemein:

Eine Uberplanung und Neuausrichtung von bestehenden Betrieben aus Modernisierungs- oder sortimentspolitischen
Griinden ist aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

14 BVerwG BauR 1994, 737 ff.; BVerwG NVwZ 1989, 667 ff.

15 BayVGH BayVBI 2003, 626; BayVGH BayVBI 2008, 667; BayVGH B.v. 7.12.2009, Az. 15 CS 09.2755 juris.
16 Brenner Offentliches Baurecht S. 179 Rn. 661.

17 BVerwGE 47, 126 ff.

18 BVerwGE 50, 49 ff.

19 Battis/Krautzberger/Lohr BauGB § 35 Rn. 128.

20 Vgl. Jade/Dirnberger/Weiss § 35 BauGB Rn. 108; Jade BayBO Art. 82 Rn. 54 ff.; BVerfG NVwZ 2001, 424.
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G.1 Zentraler Versorgungsbereich

G.1.1 Gebietsbeschreibung

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist das stadtische Hauptzentrum. Die zentrale Lage innerhalb der Stadt sowie
die sehr gute Erreichbarkeit aus allen Richtungen in der Kombination mit einem kostengiinstigen Parkplatzangebot ma-
chen die City zu einem relativ attraktiven und multifunktionalen Standort. Die unmittelbare Ndhe zu den wichtigen be-
hordlichen (Stadtverwaltung) und 6ffentlichen (Krankenkassen, Sparkasse, etc.) Einrichtungen verstarken die Synergieef-
fekte zusehends. Insgesamt verfligt die Innenstadt Uber eine gute stadtebauliche Qualitadt. Diese gute Auspragung min-
det auch in eine relativ starke Kundenfrequenz. Allerdings nimmt diese nach Geschaftsschluss deutlich ab. Die Ausstrah-
lung der Innenstadt geht Giber alle Zonen des Einzugsbereiches. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und im direk-
ten Randbereich zum ZVB finden sich auch alle zentrentragenden privaten und 6ffentlichen Dienstleister sowie wichtige
kulturelle Einrichtungen. Die stadtebauliche Situation ist als gut zu beschreiben. Neben verkehrsberuhigenden MaRnah-
men in den Hauptlagen wurden bzw. sollen zentrale Wegebeziehungen durch stadtebauliche MaRnahmen verbessert

werden.

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) umfasst zahlreiche maRgebliche Einzelhandelsbetriebe sowie die bestehenden
ergdanzenden Dienstleistungsstrukturen und die 6ffentlichen Einrichtungen.

In ihm bindeln sich entscheidende, zentrenbildende Teile der Verkaufsflaichen. Durch seine Multifunktionalitat ist er als
wichtigster Versorgungsbereich v.a. fiir den mittelfristigen aber auch den langfristigen Bedarf (Uhren, Schmuck und Optik
sowie qualitativ hochwertige Mobelangebote) zu werten.

Innerhalb des ZVB sind nur sehr wenige verfiigbare Flichenpotenziale fiir groRere (ebenerdige, zusammenhdngende Ver-
kaufsflache > 300gm) Fachgeschéafte oder Fachmarkte verfligbar.

Abbildung 35 Begriindung des Zentralen Versorgungsbereiches

Einzelhandelsbesatz, -dichte und -
vielfalt

Aufenthaltsqualitat

Stadtebauliche Einheit

ENTWURF vom 25.4.2018

Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist relativ gut ausgepragt. Durchgan-
gige StraBenlagen mit Einzelhandelsbetrieben sind auffindbar. Vereinzelt fin-
den sich teils spezialisierte Anbieter. Die Ansiedlung eines groRflachigen Be-
triebes ist aufgrund der gewachsenen Bausubstanz und der damit verbunde-
nen Kleinkammerung der baulichen Einheiten nur erschwert maglich. Es
kann eine sehr gute Konzentration und somit entsprechend ausreichende Sy-
nergieeffekte festgestellt werden. Es sind derzeit unterschiedliche Strukturen
zu finden. Aufgrund der baulichen Gegebenheiten aber auch aufgrund der
fehlenden Flachenpotenziale ist eine Starkung der Einzelhandelsvielfalt im di-
rekten Innenstadtkern eine Herausforderung. Das Morisse-Areal kénnte ein
strukturerganzender Standort sein.

Die Aufenthaltsqualitat ist seit Jahren sehr hoch. Dies zeigt auch die Nach-
frage nach innerstadtischen Gewerbeeinheiten sowie die zahlreichen Touris-
ten und Besucher.

Durch das kompakte Siedlungsgefiige und die kurzen Distanzen ist eine stad-
tebauliche Einheit gegeben. Die gewachsene historische Struktur macht die
Innenstadt als Wohnstandort sehr attraktiv. Zudem wird die wohnungsnahe
Nahversorgung durch die Standorte Theresienhof und Kemptener Strale —
Feneberg) gewahrleistet.

Kriterium erfallt.

Kriterium erfllt.

Kriterium erfallt.
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Kriterium erfullt.

Multifunktionalitat

Parken, Erreichbarkeit

Betriebsformen und Agglomera-
tion unterschiedlicher Anbieter

Zentrenrelevanz

Erganzungsfunktion

FuBlaufigkeit

Gesamtbewertung

Die Multifunktionalitat wird bestimmt durch Fachmarkte, spezialisierte Fach-
handler sowie den Verwaltungssitz der Stadt. Ergdnzende Dienstleister sowie
Arzte und gastronomische Einheiten runden den Faktor ab.

Fur eine gewachsene Ortschaft mit teilweise sehr engen Verkehrswegen ist
ausreichend Parkraum gegeben. Die Zuwegung Innenstadt ist generell gut
gewahrleistet. Grundsatzlich sind alle baulichen Einheiten sowie die beste-
henden Betriebe gut erreichbar.

Aufgrund der geringen verfugbaren Flachen sowie der mangelnden Flachen-
potenziale konnen sich keine neuen Betriebsformen und —typen im Einzel-
handel ansiedeln. Reserveflachen bietet jedoch das Geldnde an der Morisse.

Die angebotenen Sortimente stammen fast ausschlieBlich aus den Waren-
gruppen, die Ublicherweise als innenstadtrelevant angesehen werden (Be-
kleidung, Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Optik, Schmuck,
etc.).

Durch die zahlreichen erganzenden Anbieter (Arzte, Verwaltung, Dienstleis-
ter) sowie fest etablierte Gastronomiebetriebe mit und ohne Ubernachtungs-
moglichkeiten ist die Ausstattung, gemessen an der GroRe der Stadt Fiissen,
als gut zu bewerten.

Der gesamte Versorgungsbereich ist fuBlaufig erschlossen (FuBgangerzone).
Die innere Durchwegung ist sehr gut. Auch die Erreichbarkeit aus den umlie-
genden Wohngebieten ist erfiillt. Innerhalb eines maximalen FuBmarsches
von 15 Minuten sind groRe Bereiche der Stadt zu erreichen.

Zusammenfassend sind ausreichend stadtebauliche und wirtschaftsraumli-
che Kriterien erfiillt, um die Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsberei-
ches zu untermauern.

Kriterium erfullt.

Kriterium erfallt.

Kriterium erfullt.

Kriterium erfullt.

Kriterium erfallt.

ERFULLT

Bei der Bewertung der einzelnen Kriterien ist in keinem Fall eine Unstimmigkeit aufgetreten. Alle Bewertungskriterien
sind derzeit positiv besetzt. Dies spricht fiir die Ausweisung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Alle Abgrenzungskriterien fiir den Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) sind erfiillt.

Auch wenn die Abgrenzungskriterien aktuell erfillt sind, bedeutet dies trotzdem, dass sie auch regelmaRig tberprift und
standig weiterentwickelt werden sollen.

Es ist gemeinsame Aufgabe aller innerstadtischen Akteure (Eigentiimer, Stadt, Handler, Gastronomen, Dienstleiter, An-
wohner und Besucher) in einem stetigen Prozess die Aufenthaltsqualitat zu optimieren, die Multifunktionalitat zu erhal-
ten und so eine gute stadtebauliche Qualitat zu gewahrleisten.

ENTWURF vom 25.4.2018
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Abbildung 36 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt(ZVB)
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Die Abbildung zeigt den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Fiissen im heutigen Zustand. Erganzend kdnnte zukiinftig
das Morisseareal als Erweiterungsgebiet in Frage kommen. Eine Ausweisung des Morisse-Areals bereits heute als zentra-
ler Versorgungsbereich ist wenig zielfiihrend, da so eine effektive und zielgerichtete Steuerung in der Bauleitplanung
nicht mehr moglich ist.
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G.1.2 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir den ZVB

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt tbernimmt als zentraler Versorgungsbereich eine Versorgungsfunktion fiir
das gesamte Stadtgebiet sowie den gesamten Einzugsbereich. Als stadtebauliches Zentrum der landesplanerisch als Mit-
telzentrum ausgewiesenen Kommune soll dieser - wie auch bisher - kiinftig Angebotsschwerpunkte fiir kurzfristig sowie
mittel- und langfristig nachgefragte Bedarfsgiiter verschiedener Qualitat bereithalten. Als Leitfunktion sichert der Einzel-
handel fur die Gbrigen Zentrenfunktionen ein gutes Besucheraufkommen und tragt erheblich zur Nutzungsvielfalt (u.a.
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, Kultur, (Laden-)Handwerk, Gewerbe, Bildung und Wohnen) bei. Als vitaler und
vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Versorgungsschwerpunkt sein, sondern auch
die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung fordern.

Folgende Zielaussagen sind fiir die Innenstadtentwicklung (im ZVB) zu treffen:

Frequenzsteigerung durch geeignete MaRnahmen
(z.B. Events, Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe)

Aufbau und Weiterentwicklung von innerstadtischen Achsen,
(Achse Morisse - Kemptner StraRe -RitterstraBe, Achse ReichenstraRe, Eingang/Ubergang Theresienhof und
Bahnhof zur Reichenstralle)

Beseitigung der Ladenleerstidnde
(Gesprache mit den Immobilienbesitzern zum Thema BID??)

Nutzungsintensivierung der Ladenfldchen — soweit erforderlich — ermoglichen
(z. B. durch Zusammenlegung von Ladenlokalen im Erdgeschoss)

Etablierung von Pick-Up-Points fiir gekaufte Ware oder Lieferservice in die Region

Ansiedlung weiterer strukturstarkender Betriebe
(v.a. aus den Sortimentsgruppen Schuhe, Sport und Bekleidung)

Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben
(z.B. Ergdnzung durch Wohnfunktion)

Die noch bestehende Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften soll gesichert und gestarkt werden.

Die Intensivierung der Gesprache mit Immobilienbesitzern hinsichtlich der Zusammenlegung von erdgeschossigen Flachen
zu groReren, markt- und zukunftsfahigen Einheiten (Stichwort BID) ist ebenfalls weiter voranzutreiben. Die Nachnutzung
bestehender Leerstdnde soll dabei soweit wie méglich im Vordergrund stehen.

G.1.3 Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im ZVB

Ansiedlungsvorhaben innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches sind grundsatzlich positiv zu bewer-

ten.

21 Business Improvement District
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G.2 Bestandsstandorte mit zentralitatsbildender Funktion

Bestandsstandorte mit zentralitatsbildender Funktion dienen der Sicherung und Starkung der stadtischen Gesamteinzel-
handelszentralitdt und bieten ein umfangreiches und breites Einzelhandelsangebot. Dabei entfalten sie eine, nicht nur
lokale, sondern auch regionale Versorgungs- und Kundenbindungsfunktion.

Sie verfuigen liber eine sehr gute verkehrliche ErschlieRBung und eine gute Anbindung an die umliegenden Kommunen des
zu versorgenden Mittelbereiches. Aus diesen Griinden kommt ihnen, ergdnzend zum zentralen Versorgungsbereich, eine
ebenfalls hohe regionale Versorgungsfunktion zu. Allerdings treten sie gerade deswegen regelmafig mit dem zentralen
Versorgungsbereich in Konkurrenz.

Innerhalb von Bestandsstandorten mit zentralitdtsbildender Funktion kdnnen auch gewerbliche Betriebe (z.B. Autohduser
oder Brennstoffdistributoren) liegen. Fir diese gilt ebenfalls der Bestandschutz. Bei Umwidmung z.B. zu Einzelhandel gel-
ten aber die gleichen Entwicklungsbedingungen wie bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben.

G.2.1 Bestandsstandorte mit zentralitdtsbildender Funktion — Abt-Hafner-StraBe/ Moosangerweg
G.2.1.1 Gebietsbeschreibung

Der Bestandsstandort mit zentralitatsbildender Funktion im Bereich Abt-Hafner-StraRe/ Moosangerweg/ Hopfener StraRe
ist ein bedeutender gesamtstadtischer Versorgungsstandort am Nordrand der Stadt Fiissen. Neben den dem Supermarkt
Edeka und den Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl runden Fachmarktangebote wie OBI, Fressnapf, Danisches Bettenla-
ger und Expert das Angebot ab. Innenstadtrelevante Sortimente werden durch die Fachmarkte Takko und Deichmann
angeboten.

Abbildung 37 Zentralitdtsbildender Sonderstandort Abt-Hafner-StraBe/ Moosangerweg
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G.2.1.2 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Der Bestandsstandort mit zentralitatsbildender Funktion ist ein bedeutender Baustein fur die mittelzentrale Funktion der
Stadt Fissen und der damit verbundenen Kundenbindung im Einzugsbereich.

Der Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion ibt durch seine Standortagglomeration aber auch einen erhebli-
chen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt und bestehende Nahversorgungsstandorte aus. Deshalb ist eine weitere An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben (unabhangig von der VerkaufsflachengréfRe) mit innenstadtrelevanten Hauptsorti-
menten auszuschlieBen. Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Lebensmittel innerhalb des abge-
grenzten Bestandsstandortes mit zentralitdtsbildender Funktion sollen erhalten werden. Aufgrund der sehr guten Nahver-
sorgungsausstattung ist die zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bzgl. der Vertraglichkeit mit dem Zentren-
konzept der Stadt (Nichtbeeintrachtigungsgebot) eher nicht zielfiihrend und entsprechend zu steuern. Nur durch einen
gutachterlichen Nachweis der Unbedenklichkeit soll hierzu eine Ausnahme maoglich sein.

Bestandsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen auf den Verkaufsflaichenbestand beschrankt werden.

Im Sinne einer raumlich ausgewogenen Zentren- und Versorgungsstruktur in Fiissen sollten groRflachige Ansiedlungen
mit nicht innenstadtrelevantem Einzelhandel auf die abgegrenzten Flachen des Zentrenkonzepts konzentriert werden.
Deshalb sind fiir den Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion Fachmarktansiedlungen mit nicht-innenstadtre-
levanten Hauptsortimenten zielfiihrend. Dabei kommt der Problematik von innenstadtrelevanten Randsortimenten eine
besondere Bedeutung zu. Bei innenstadtrelevanten Randsortimenten muss deren Vertraglichkeit mit dem Angebot im
ZVB Innenstadt gepriift werden. Sind dabei schadliche Auswirkungen auf den ZVB zu erwarten, muss zwingend eine Ver-
kaufsflaichenbegrenzung erfolgen oder der Nachweis der Unbedenklichkeit (landesplanerisches Nichtbeeintrachtigungsge-
bot) gefiihrt werden.

Nicht innenstadtrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann zwar grundsatzlich im gesam-
ten Stadtgebiet, wo Einzelhandel bauplanungsrechtlich zulassig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spateren
Einhaltung einer, auch rdumlich ausgewogenen Zentren- und Versorgungsstruktur in Fiissen, sollten jedoch auch Ansied-
lungen nicht innenstadtrelevanter und zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente raumlich auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt und die bestehenden zentralitatsbildenden Sonderstandorte konzentriert werden. Dabei
kommt der Problematik von Randsortimenten eine besondere Bedeutung zu.

G.2.1.3 Stadtebauliche und bauplanungsrechtliche Handlungsempfehlungen

Zur Vermeidung von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ist bereits eine
Steuerung des Bestandsstandorts durch Fortschreibung der rechtskraftigen Bebauungsplane erfolgt. Die Festsetzungen
sind in Bezug auf die Zielaussagen der vorliegenden Einzelhandelsfortschreibung zu priifen und ggfls. anzupassen.

Innerhalb des abgegrenzten, zentralitdtsbildenden Standortes gilt zuerst einmal der Erhalt der bestehenden Markte. Ins-
gesamt haben die bestehenden Betriebe passiven Bestandschutz (dies bedeutet: eine Erweiterung der Verkaufsflache ist
nicht moglich)

Die Ansiedlung von Fachmarkten mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten ist zielfiihrend, bedarf aber ebenfalls einer
stadtebaulichen Bewertung, vor allem im Hinblick auf die innenstadtrelevanten Randsortimente. Erweiterungsabsichten
sind ebenfalls grundsatzlich gutachterlich zu prifen.

Innenstadtrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben sollen in ei-
nem Umfang von bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zuldssig sein. Zudem sollen die Randsortimente einen
direkten inhaltlichen Bezug zum Hauptsortiment aufweisen. Auch Agglomerationen von (kleineren) Betrieben kénnen in
der Summe durchaus negative stadtebauliche Auswirkungen haben und sind daher detailliert zu betrachten.

Bei Erweiterungswiinschen von bestehenden Fachmarkten mit innenstadtrelevanten Sortimenten (auch bei Nicht-GroR-
flachigkeit) ist dabei der Nachweis einer stadtebaulichen Unbedenklichkeit (Stichwort Beeintrachtigungsverbot und Kon-
gruenzgebot) aufgrund des erheblichen Wettbewerbsdrucks auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu fiihren.

Bei Sortimentsanpassungen oder —anderungen ist die Flissener Liste als verbindliches Priifschema anzuwenden. Es soll
keine weitere Ausdehnung des bereits weitldufigen Sonderstandortes erfolgen. Es sollen keine zuséatzlichen Fachmarkte
mit innenstadtrelevanten Sortimenten angesiedelt werden.
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G.2.2 Bestandsstandorte mit zentralitatsbildender Funktion — SchéfflerstraRe

G.2.2.1 Gebietsbeschreibung

Der Bestandsstandort mit zentralitatsbildender Funktion in der SchafflerstraBe ist als nicht-integriertes, ungeplant ge-
wachsenes Factory Outlet Center zu werten.

Es Ubt erheblichen Wettbewerbsdruck auf die Flissener Innenstadt aus. Die Textillastigkeit des FOCs spielt dabei eine ent-
scheidende Rolle. Unter dem ,, Deckmantel” eines Sportoutlets wird auf rund 80% der Flache lediglich (Sport-) Bekleidung
angeboten. Damit potenzieren sich die Uberschneidungen mit der Innenstadt. Bei der den Standort dominierenden Sorti-
mentsgruppe Sportartikel ist festzuhalten, dass es sich zwar einerseits um Zweite-Wahl-Ware handelt, andererseits aller-
dings, vor allem im Sportartikelmarkt, eine sehr starke Markenfixierung des Verbrauchers festzustellen ist. Daher wird es
auch hier weiterhin zu Konkurrenzwirkungen kommen.

Bezogen auf die Angebotssituation ist der Standort jedoch als wichtiger Kundenmagnet zu werten.

Eine mogliche stadtebauliche oder funktionale Integration des Standortes ist nicht darstellbar. Auch die Verkehrsanbin-
dung muss derzeit als mangelhaft bezeichnet werden.

Abbildung 38 Zentralitdtsbildender Sonderstandort FOC SchifflerstraBe
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G.2.2.2 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Der Bestandsstandort mit zentralitatsbildender Funktion SchafflerstraRe ist durch seine Betriebsform (Anm. Factory Out-
let Center) ein Baustein fur die mittelzentrale Funktion und der damit verbundenen Kundenbindung auch Uber das Ein-
zugsgebiet hinaus. Vor allem Tagesgaste und Touristen nutzen den FOC-Standort.

Der Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion ibt durch seine Standortagglomeration einen erheblichen Wett-
bewerbsdruck auf die Innenstadt aus. Deshalb ist eine weitere Ansiedlung/Ausweitung von Verkaufsflachen auszuschlie-
Ren.

Eine Optimierung der Verkehrssituation ist erforderlich.
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G.2.2.3 Stadtebauliche und bauplanungsrechtliche Handlungsempfehlungen

Zur Vermeidung von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ist die Anpassung
des bestehenden Bebauungsplanes vorzusehen. Die Festsetzungen sind in Bezug auf die Zielaussagen der vorliegenden
Einzelhandelsfortschreibung anzupassen. Es wird empfohlen den Standort mit dem aktuellen Verkaufsflichenbestand in
einem Sondergebiet Einzelhandel festzuschreiben und keine weiteren Entwicklungsmoglichkeiten zuzulassen. Zur Verbes-
serung der Verkehrsanbindung setzt der Bebauungsplan W20 einen Anschluss tber die neu zu errichtende Steinbrecher-
strale liber die HiebelerstraBe und die Kemptener Strae an das Gberdrtliche StraRennetz B310/A7 fest.

G.2.3 Bestandsstandorte mit zentralitatsbildender Funktion — Hiebeler StraRe
G.2.3.1 Gebietsbeschreibung

Der Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion an der Hiebeler StraRe ist ein Versorgungsstandort am Westrand
der Stadt Fiissen. Der bestehende V-Markt Baumarkt erfiillt seine Magnet- und Versorgungsfunktion.

Abbildung 39 Zentralitatsbildender Sonderstandort Hiebeler Stralle
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G.2.3.2 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Der Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion ist ein Baustein fiir die mittelzentrale Funktion der Stadt Flissen
und der damit verbundenen Kundenbindung im Einzugsbereich.

Der Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion tbt keinen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt aus.

Der Bestandsbetrieb ist durch einen giiltigen Bebauungsplan sowie die Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel mit
Verkaufsflachenfestsetzungen gesichert. Flachenerweiterungen sind derzeit nicht notwendig.
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G.2.3.3 Stadtebauliche und bauplanungsrechtliche Handlungsempfehlungen

Bei Erweiterungswiinschen (auch bei Nicht-GroRflachigkeit) ist der Nachweis einer stadtebaulichen Unbedenklichkeit
(Stichwort Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot) zu fiihren.

Bei Sortimentsanpassungen oder —anderungen ist die Flissener Liste als verbindliches Priifschema anzuwenden.

Es sollen keine zusatzlichen Fachmarkte angesiedelt werden.

G.3 Bestandsstandorte Lebensmittelversorgung

Bei den Bestandsstandorten fiir Lebensmittelversorgung handelt es sich um teilweise grof3flachige und autokunden-
freundlich gelegene Standorte. Mit den Bestandsstandorten fiir Lebensmittelversorgung wird die Nahversorgungsfunk-
tion im Bereich Lebensmittel (Stichwort FuRRlaufigkeit) insgesamt gut erfiillt und eine gute Flachenabdeckung gewéhrleis-
tet.

Fachlich wird zwischen der ,Nahversorgung im engeren Sinne“ und der ,,Nahversorgung im weiteren Sinne” unterschie-
den:

Die ,,Nahversorgung im engeren Sinne” umfasst das ,,Angebot von Gltern des taglichen Bedarfs, vor allem von Lebens-
mitteln, auch von Dienstleistungen, das moéglichst zentral gelegen und innerhalb von Stadten fuldufig zu erreichen ist”.

Zur ,,Nahversorgung im weiteren Sinne” gehort ein ,,umfassenderes Angebot an Waren, in der Bandbreite von kurz- bis
langfristigem Bedarfsbereich, aber auch von 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen (Bank, Post, Gastronomie, Schu-
len, medizinische Versorgung, Kultur etc.)”.

Die weitere Definition umfasst damit alle Aspekte, die der Bevolkerung die gleichberechtigte Teilhabe am wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Leben in leicht tiberwindbarer Entfernung vom Wohnort ermoglichen sollen. Damit ist die
Bereitstellung einer ausreichenden Nahversorgung ein wesentlicher Aspekt bei der in Art. 72 Abs. 2 GG geforderten , Her-
stellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse im Bundesgebiet”.

G.3.1 Gebietsbeschreibung
Es handelt sich um folgende Standorte:

e V-Markt (SB-Warenhaus) — Kemptener StralRe

e Lidl (Lebensmitteldiscounter) — Kemptener StralRe

e Norma (Lebensmitteldiscounter) — Kemptener StraRe
e Feneberg (Supermarkt) — Kemptener Stra3e

e  Rewe (Supermarkt) — Von-Freyberg-StralRe

e  Edeka (Supermarlt) — Hopfener Stralle

e Aldi (Lebensmitteldiscounter) — Abt-Hafner-StraRe

e Lidl (Lebensmitteldiscounter) — Abt-Hafner-Stralle

e  Fristo (Getrankefachmarkt) — Abt-Hafner-StralRe

59



Abbildung 40 Bestandsstandort fiir Lebensmittelversorgung
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Eine detaillierte Beschreibung der Standorte findet sich im Anhang.

G.3.2 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Die umfassende Verkaufsflachenausstattung der Versorgungsstandorte Lebensmittel im Bereich der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente gewahrleistet meist eine quantitativ und qualitativ hinreichende Versorgung der Bevolkerung. Deshalb
besteht derzeit kein akuter Bedarf fiir die Neuansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben (Ausnahme Siidstadt) mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Ausnahmen dazu kénnen nur durch gutachterlichen Nachweis der Nichtbe-
eintrachtigung der Zentralen Versorgungsbereiche ermdglicht werden.

Bei den abgegrenzten Bestandsstandorten Lebensmittel gilt:
Erhalt der bestehenden Markte sowie marktgerechte Anpassung bei Erweiterungsbedarf.

Betriebsbezogene Marktanpassungen und wettbewerbsbedingte GroBenanpassungen sind stadtebaulich unproblema-
tisch. Bei Anderungen der Sortimente ist die Fiissener Liste anzuwenden und die Vertraglichkeit hinsichtlich schadlicher
Umsatzumlenkungen aus den zentralen Versorgungsbereichen gutachterlich zu prifen (Nichtbeeintrachtigungsgebot).
Anderungen mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten sind in der Regel unproblematisch.

G.3.3 Stadtebauliche und bauplanungsrechtliche Handlungsempfehlungen

Bei der Beurteilung nach § 34 BauGB und der Aufstellung von verbindlichen Bauleitpldnen bilden folgende Vorgaben die
Grundlage:
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Bestehende Betriebe im Bestandsstandort sollen die Méglichkeit erhalten, eine betriebsbezogene, marktbedingte Erwei-
terung innerhalb der Nahversorgungssortimente vorzunehmen. Damit ist eine zukunftsfahige und marktaddquate Aus-
richtung moglich.

Bei einer bauplanungsrechtlichen Steuerung von Bestandsbetrieben und deren Erweiterung (z. B. im Rahmen des erwei-
terten Bestandsschutzes) soll die Festsetzung von Verkaufsflaichenobergrenzen erfolgen. Innenstadtrelevante Randsorti-
mente sollen dann in einem Umfang von bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zuldssig sein dirfen.

H Beurteilung von Erweiterungsabsichten und Ansiedlungsvorhaben in sonstigen Lagen

Ist absehbar, dass durch Ansiedlungswiinsche von Einzelhandelsunternehmen keine zusatzliche Steigerung der stadti-
schen Gesamtzentralitat entsteht, sondern lediglich traditionelle Einzelhandelslagen oder bestehende und fir innenstadt-
relevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente vorgesehene Sonderstandorte in ihrer Bedeutung
geschwacht werden, sind diese aus stadtebaulicher Sicht abzuwehren.

Grundsatzlich sollte bei der Genehmigung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment beachtet werden, dass auch hier nur eine bestimmte Vertraglichkeit gegeben
ist. Ein reiner Verdrangungswettbewerb flihrt zu vermehrten Leerstanden in Sondergebieten oder den zentralen Versor-
gungsbereichen, woraus wiederum regelmaRig ein Umnutzungsdruck in hoherwertige Nutzungen, das heift i.d.R. innen-
stadtrelevanter Einzelhandel, entsteht.

Nach § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die im Plan-
gebiet an sich allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes muss gewahrt bleiben. Unter , Arten von Nutzungen” sind die in den Baugebietsvor-
schriften verwendeten Nutzungsbegriffe zu verstehen. Auf der Grundlage dieser Ermachtigungsnorm kénnen auch Einzel-
handelsnutzungen (als Arten von Nutzungen) in Mischgebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten generell ausge-
schlossen werden. Der Ausschluss muss jedoch stadtebaulich erforderlich sein (§ 1 Abs. 3 BauGB) und den Anforderungen
des Abwagungsgebotes (§ 1 Abs. 7 BauGB) geniigen.

H.1 Sonstige Lagen / Standorte im Bereich von Baugebieten

H.1.1 Gewerbegebiete

Fir kleinflachige Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsflache unter 800gm) existiert eine dem § 11 Abs. 3 BauNVO vergleich-
bare einschriankende gesetzliche Vorgabe mit Blick auf deren mogliche stadtebauliche Auswirkungen nicht. In Dorfgebie-
ten, Mischgebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe entweder ausdricklich oder
aber als Unterart der Nutzungsart ,,sonstige Gewerbebetriebe aller Art” allgemein zul3ssig.

Grundsatz einzelhandelsbezogener Festsetzungen ist der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbe-
gebiet GE gemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als Unterart von Gewerbebetrieben aller Art gemall § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.
Die Differenzierung dieser Nutzungsart erfolgt auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Der Begriindungsansatz
flr solche Festsetzungen ist das Konzentrationsgebot von Einzelhandelsflachen auf die bestehenden Zentren (Zentrale
Versorgungsbereiche). Grundsatzliche Zielausrichtung fiir Flachen in Gewerbegebieten ist die Freihaltung und Nutzung
von Gewerbeflachen fiir produzierende Gewerbe - und Handwerksbetriebe. Diese Zielsetzung ist fur die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt Fiissen von enormer Bedeutung. Zurzeit kann die Gewerbeflachennachfrage nur sehr schlecht be-
dient werden, weil geeignete Flachen nicht in ausreichendem Mal zur Verfliigung stehen und auch kiinftig (auch to-
pograhpiebedingt) nur begrenzt bereitgestellt werden kénnen. Ein moglichst optimaler Zugriff auf Bestandsflachen im
beplanten Bereich ist deshalb von groBer Bedeutung. Durch die langjdhrige, stringente Ansiedlungspolitik der Stadt in
Bezug auf groRflachigen Einzelhandel, ist diese Funktion dauerhaft erfillt.

Der Gebietscharakter des Gewerbegebietes wird durch den Ausschluss von Einzelhandel (Ausnahme Brennstoffhandel
und Kfz-Handel) nicht beeintrachtigt, da Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbe- und Handwerksbetrieben dienen.

Weiterer Gegenstand der Festsetzungen ist die Zulassigkeit von an den Endverbraucher gerichteten Verkaufsstdtten von
Gewerbebetrieben aller Art (einschlieBlich Handwerksbetrieben). Der Verkauf von Waren und deren Herstellung erfolgt
direkt am Produktionsstandort. In der Regel weisen solche Betriebe eine eigenstdndige von der Produktion getrennte



Verkaufsstatte auf. Diese erfullt die Merkmale fiir einen selbstdndigen Einzelhandelsbetrieb, wenn sie einen eigenen Ein-
gang hat und unabhéngig von dem Produktionsbereich des Betriebes geschlossen und gedffnet werden kann. In diesen
Fallen ist der Betrieb baurechtlich sowohl als Einzelhandelsbetrieb als auch als Produktions-bzw. Handwerksbetrieb zu
werten. Die Verkaufsstatte muss in einem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem ent-
sprechenden Gewerbebetrieb stehen und sich diesem in seiner GréRe deutlich unterordnen.

Es erfolgt eine Differenzierung nach Unterarten der baulichen Nutzung gemafR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO. Dieser sog.
»Werksverkauf” ist als eigener Anlagentyp im Gewerbegebiet zuldssig und kann innenstadtrelevante und nicht-innen-
stadtrelevante Warensortimente aus der eigenen Produktion in untergeordneter GréRenordnung anbieten.?? Die Zul3ssig-
keit dient der wirtschaftlichen Unterstiitzung der anzusiedelnden Produktions-oder Handwerksnutzungen und liegt des-
halb zugleich auch im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung des Standortes und der gewollten Nutzungsmischung.
Insoweit ist die untergeordnete Handelsfunktion bewusst deutlich anders bewertet als eigenstandiger Einzelhandel,
selbst wenn dieser das gleiche Sortiment anbieten sollte.

H.1.2 Industriegebiete

Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten, die wegen ihres hohen Stérgrades durch Emissionen in an-
deren Gebieten nicht zuldssig sind, sollten Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und
anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, in Bebauungsplangebieten mit GI-
Festsetzung nach §9 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen werden.

H.1.3 Neue Sondergebiete mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten

Um unerwiinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich auszuschlieRen und die zukiinftige
Flachenentwicklung in den Sondergebieten (SO Einzelhandel) gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern,
werden Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Insbesondere
wird es notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der innenstadtrelevanten Sortimente vorzu-
nehmen. Hierzu sollte die vorab definierte Liste der innenstadtrelevanten Sortimente als Grundlage dienen. Nach den
Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes (LEP) sind die innenstadtrelevanten Sortimente in SO-Gebieten aulRerhalb
der Stadtzentren auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache oder eine innenstadtvertragliche GroRe zu begrenzen. In
jedem Fall ist eine Einzelfallabwagung und —entscheidung notwendig.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort flr einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO mit einem nicht innenstadtrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zuge-
lassen, sollten die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des Einzelhandelsbetriebs exakt beschrieben
und in ihrer Verkaufsflache begrenzt werden, um einer potenziellen Gefahrdung des Entwicklungsziels der Sicherung und
Stabilisierung zentraler Versorgungsbereich entgegenzuwirken (Abwagungsfall).

H.1.4 Mischgebiete

Mischgebiete zeichnen sich dadurch aus, dass die Hauptnutzungsarten nicht soweit entflochten werden kénnen, dass gro-
Rere Bereiche entstehen, in denen die eine oder andere Nutzungsart ein solches Ubergewicht bekommt, dass de facto ein
Wohngebiet oder ein Gewerbegebiet entsteht. In der Praxis ist es nicht einfach, allein durch die Mischgebietsfestsetzung
eine gleichgewichtige Mischung von Wohnen und Gewerbe sicherzustellen. Schon gar nicht wird so eine gemischte Nut-
zung einzelner Grundstiicke erreicht. Auch wenn bei einer schrittweisen Entwicklung des Gebietes dasjenige Vorhaben,
das zum ,Umkippen” des Mischgebietes fuhrt, nur schwer zu bestimmen ist, muss die Bauaufsichtsbehdrde im Einzelfall
in Abstimmung mit der Gemeinde prifen, ob die Eigenart des Baugebietes durch das Vorhaben nicht mehr gewahrt ware,
sodass es gemal § 15 BauNVO nicht zugelassen werden kann.

22 ygl. Ausloseschwellenwert Seite 82
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H.2 Standorte im Innenbereich gemaR §34 BauGB
H.2.1 Sonstige Lagen und Standorte

Fur die dezentralen Lagen und Standorte gilt weiter allgemein der passive Bestandsschutz. Bei Sortimentsumgestaltung
oder Umnutzung in andere Betriebsformen ist auf die Flissener Liste zurlickzugreifen und es sind die stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu priifen. Zukiinftige Ansiedlungen von (groRflachigen) Einzelhandels-
betrieben sollten sich jedoch zwingend auf die Zentralen Versorgungsbereiche beschrdanken. Ansiedlungen von groRflachi-
gen Betrieben mit der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel (Nahversorger) sind derzeit nicht notwendig.

Flachen im Innenbereich (Beurteilungsgrundlage § 34 BauGB) mit potentieller Eignung (in Bezug auf den Gebietscharak-
ter, ihre Lage, Ausdehnung, Grundstiickszuschnitt oder einer vorhandenen Baustruktur) zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsflichen auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind zwingend durch Anderung der Flichennutzungs- und
Bebauungspline zu liberplanen.

H.2.2 Exkurs zu §34 — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Ver-
ordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Ver-
ordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist
§ 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewi-
chen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsinderung oder Erneuerung eines zulissigerweise errichteten Gewerbe- oder
Handwerksbetriebs oder der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer zuldssigerweise errichteten baulichen Anlage
zu Wohnzwecken dient,

2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung beein-
trachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
haben kdnnen.

Anmerkungen:

Nur ein Vorhaben, das innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ausgefiihrt werden soll, ist nach § 34 BauGB
zugelassen. Das setzt in raumlicher Hinsicht dreierlei voraus:

e einmal muss das zu bebauende Grundstiick von relevanter Bebauung umgeben sein,
e diese relevante Bebauung muss in einem Zusammenhang stehen und
e der Bebauungszusammenhang muss einem Ortsteil angehoren.

Ob ein unbebautes Grundstiick, das sich einem Bebauungszusammenhang anschliel3t, diesen Zusammenhang fortsetzt
oder ihn unterbricht, hangt davon ab, inwieweit nach der maRRgeblichen Betrachtungsweise der Verkehrsauffassung die
aufeinanderfolgende Bebauung trotz der vorhandenen Baullicke den Eindruck der Geschlossenheit oder Zusammengeho-
rigkeit vermittelt. Ein unbebautes und auch nicht optisch durch Bebauung gepragtes Grundstiick am Rande eines Bebau-
ungszusammenhangs kann dann (ausnahmsweise) noch zum Innenbereich gehéren, wenn es ihm, etwa wegen eines
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hinter ihm liegenden Geldandehindernisses oder wegen anderer topografischer Verhaltnisse, bei wertender Betrachtung
im Einzelfall zugerechnet werden muss.?

Nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit baulicher Vorhaben im unbeplanten Innen-
bereich nach dem sich aus der vorhandenen Bebauung ergebenden MaRstab. Erst wenn der malRgebliche Rahmen ermit-
telt ist, stellt sich die weitere Frage, ob sich das zur Priifung stehende Vorhaben in ihn i.S.d. § 34 BauGB einfugt. Das be-
deutet allerdings, dass — gleichsam auf der ersten Stufe der Betrachtung — alles an Bebauung in den Blick zu nehmen ist,
was in der ndheren Umgebung tatsachlich vorhanden ist. Eine Beschrankung auf das, was von der vorhandenen Bebauung
stadtebaulich wiinschenswert oder auch nur vertretbar ist, darf insoweit nicht vorgenommen werden. Auch eine stadte-
baulich unerwiinschte Bebauung darf bei der Bildung des MaRstabs nicht einfach von vornherein vernachldssigt werden.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit wird im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB innerhalb des Bezugs-
rahmens der ndheren Umgebung durch vier Kriterien bestimmt, namlich

e dieArtund

e dass MaR der baulichen Nutzung,

e die Bauweise und

e die Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll.

Mit diesen Tatbestandsmerkmalen hat es, von

e der Sicherung der ErschlieRung,
e den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
e dem Schutz des Ortsbildes

abgesehen, sein Bewenden.

§ 34 Abs. 3 BauGB enthidlt eine weitere, einschrankende Zuldssigkeitsvoraussetzung fiir Vorhaben nach § 34 Abs. 1 oder 2
BauGB. Zweck der Vorschrift ist der Schutz zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
vor schadlichen Auswirkungen durch Vorhaben, die nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB grundsatzlich zulassig waren. Dies be-
trifft vor allem Vorhaben des (groRflachigen) Einzelhandels, die stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche verursachen.?*

Von Abs. 3 erfasst werden insbesondere Einzelhandelsbetriebe, und zwar auch nicht-groRflichige.?> Damit fallen auch
Fachmirkte oder Lebensmitteldiscounter mit weniger als 800gm Verkaufsfliche, also unterhalb der vom BVerwG?® gezo-
genen Grenze der Grof¥flachigkeit, unter diese Regelung. Entscheidend ist allein, ob von ihnen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen kénnen.?’

§ 34 Abs. 3 BauGB will schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermeiden. Anders als § 11 BauNVO
verlangt diese Vorschrift konkrete, also nachweisbare schadliche Auswirkungen. Deshalb findet hier die Vermutungsregel
des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO keine Anwendung,?® weder unmittelbar noch entsprechend.

MaRgeblich sind nach der Rechtsprechung?® drei Gesichtspunkte:

e das Vorhaben —in der Praxis ein groRflachiger oder nichtgroRflachiger Einzelhandelsbetrieb — soll auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden;

e das Warenangebot dieses Einzelhandelsbetriebes soll gerade (auch) solche Sortimente umfassen, die in Konkurrenz
stehen zu den fir die gegebene Versorgungsfunktion des betreffenden zentralen Versorgungsbereiches typischen Sor-
timenten;

23 BVerwG, Beschl. v. 1.8.1994 — 4 B 203/93 — juris

24 Vgl. RegE, BT-Drucks. 15/2250, S. 54.

25 OVG Munster, Urt. v. 19.6.2008 — 7 A 1392/07 — BauR 2008, 2025.

26 BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10/04 — BauR 2006, 639.

27 Kuschnerus, Rn. 326.

2 BVerwG, Urt. v. 12.2.2009 — 4 B 3.09 — BauR 2009, 944; BVerwG, Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 — BauR2010, 732, 733.

29 BVerwG, Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 — BauR 2008, 315; OVG Miinster, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05 —BauR 2007, 848.
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e das Vorhaben ldsst nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten, dass die Funktionsfahigkeit des betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereichs insbesondere durch zu erwartende Kaufkraftabflisse in beachtlichem Ausmaf
beeintrachtigt und damit gestort wird.

Liegt das Vorhaben im oder zu nahe am zentralen Versorgungsbereich, kann es dessen Funktion nicht stéren. § 34 Abs. 3
BauGB normiert keinen Konkurrenzschutz der vorhandenen Betriebe. Aus der Voraussetzung der Sortimentsidentitat
folgt, dass ein Nahversorgungszentrum, welches ganz liberwiegend Gliter des kurzfristigen Bedarfs anbietet, in seiner
Funktion nicht durch die Errichtung etwa eines Elektrofachmarktes beeintrachtigt wird. Umgekehrt kann ein Einzelhan-
delsbetrieb schadliche Auswirkungen erwarten lassen, der gerade die Sortimente anbietet, die in dem Versorgungsbe-
reich von einem ,Magnetbetrieb” angeboten werden.

Einzelhandelsbetriebe, die sich wegen § 34 Abs. 3 BauGB nicht einfligen, kénnen auch nicht nach MalRgabe des § 34 Abs.
3a BauGB zugelassen werden. Auf § 34 Abs. 2 BauGB ist die Regelung nicht anwendbar. Hierflr besteht auch kein Bediirf-
nis, weil Vorhaben, die ihrer Art nach in dem jeweiligen Baugebiet nicht allgemein zul3ssig sind, im Wege der Ausnahme
oder Befreiung zugelassen werden konnen (§ 34 Abs. 2 Hs. 2 BauGB).

Eine Uberpriifung von Festsetzungen in z.B. Mischgebieten (MI) ist die Konsequenz. Eine Regelung wére hier mit Hilfe §9
Abs. 2a BauGB einen einfachen Bebauungsplan mit Ausschluss von Einzelhandel als Gibergeordnete Planung lber die be-
troffenen Gebiete zu legen.

H.3 Nachnutzung/ Umnutzung von Leerstidnden

Bevorzugt vor Neubau, sind Leerstdande mit neuen Nutzungen zu flllen, soweit diese eine zeitgemaRe Vermarktung oder
Uberfiihrung in neue (Einzelhandels-)Nutzungen erlauben.

Die Beurteilung von Vorhaben richtet sich lageabhangig nach den Aussagen zu den Punkten H.2.1 und H.2.2.

Fazit

Die Bauleitplanung ist durchgingig den Zielen und Inhalten des Einzelhandelskonzeptes anzupassen!

Die Bauleitplanung sollte vorsorglich erfolgen und regelmiRBig die bestehenden
Objekte und Bebauungsplane liberpriifen.

Die stidtebauliche Vertraglichkeit muss bei Neuansiedlungen und Bestandsweiterentwicklungen in Bezug
zu bestehenden zentralen Versorgungsbereichen gewahrleistet sein.

Aktuell sind alle Bebauungspldne auf einem guten Stand.
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| Flissener Liste

Die Definition einer speziell fiir den Fussener Einzelhandel aufgestellten, zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsliste, ist entscheidender Bestandteil der vorliegenden Entwicklungskonzeption fiir die Stadt. Da alle Einzelhandels-
betriebe in Flissen sortimentsscharf erhoben wurden, ist die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH in der Lage,
eine entsprechende Liste zu erstellen.

Grundlagen der ,Flssener Liste” sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung (Anlage 2 zum LEP Bayern), die loka-
len Gegebenheiten und die bereits dargestellten Entwicklungspotenziale des Fissener Einzelhandels. Entscheidend bei
der Festlegung der Sortimentsliste sind die erhobenen Sortimente innerhalb der Innenstadt (ZVB). Treten hier einzelne
Sortimente nicht mehr, oder nur noch in Teilsortimenten innerhalb von Fachgeschaften auf, so sinkt deren Zentrenrele-
vanz. Ebenso als Bewertungskriterium flieRt die Gewichtung der Ansiedlungsperspektiven einzelner Warengruppen fir
Innenstadtlagen ein. Hier wurde im Besonderen nach marktiblichen Standortprédferenzen die Marktfahigkeit von be-
stimmten Betriebstypen und Flachenverfiigbarkeiten bewertet.

Generell ist festzuhalten, dass innenstadtrelevante Sortimente grundsatzlich nur innerhalb des ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches zuldssig sind. Zum anderen betreffen Ansiedlungsausschliisse lediglich die innenstadtrelevanten
Sortimente, wenn diese auRerhalb der Innenstadt (ZVB) oder den ausgewiesenen Lagen angesiedelt werden sollen. Dage-
gen kénnen (und sollen nach Méglichkeit) nicht-innenstadtrelevante Sortimente auch in der Innenstadt oder den anderen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Das LEP Bayern sieht folgende Einteilung vor:
Sortimente des Nahversorgungsbedarfs:
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
Sortimente des Innenstadtbedarfs:

Arzneimittel, medizinische und orthopéadische Produkte, Baby- und Kinderartikel, Bekleidung, Brillen und Zubehoér, opti-
sche Erzeugnisse, Blicher, Zeitungen, Zeitschriften, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Elektronikartikel (Unterhaltungs-
elektronik (,braune Ware”), Haushaltselektronik (,,weiBe Ware”), Computer und Zubehor, Foto, Film), Glas, Porzellan,
Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien, Bettwaren, Lederwaren, Papier- und Schreibwaren,
Blirobedarf, Schuhe, Spielwaren, Sport- und Campingartikel, Uhren und Schmuck

Sortimente des sonstigen Bedarfs:

Autoteile und Autozubehor, Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse, Baumarktartikel, Bauelemente,
Baustoffe, Eisenwaren, Boote und Zubehor, Fahrrader und Zubehor, Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeldge, Gar-
tenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen, Leuchten und Zubehor, Mobel, Kiichen, Zooartikel, Tiere

Mit Ausnahme des Teilsortiments Campingartikel wird sich die Flissener Liste nicht von den Vorgaben des LEP abheben.
Campingartikel finden sich nur in einem sehr geringen AusmaR in der Innenstadt (ZVB). Nur 3% der Verkaufsflache dieses
Sortiment sind in der Flissener Innenstadt verortet. Eine zentrenpragende Funktion kann diesem Sortiment daher nicht
zugesprochen werden. Zudem sind eine Vielzahl der Campingprodukte kein typisches Handtaschensortiment (Waren, die
schnell und einfach mitgenommen werden kénnen).
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Abbildung 41 Fiissener Liste

Nahversorgungs- und Innenstadtrelevantes Sortiment

2zuldssig
in

Nicht-innenstadtrelevantes Sortiment

zuldssig
in

Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Re-
formwaren, Getranke

Innenstadtrelevantes Sortiment

ZVB,
BL

Nicht-innenstadtrelevantes Sortiment

sportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Wanderrucksacke,
Spielwaren

fen, Munition, Jagdgerate, Jagdausriistung, Sportartikel, Spezial-

Reifen, Sportgerdte, Zelte, Turngerate, Sport- und Freizeit-
boote, Gebrauchtwaren

Gesundheits- und Kérperpflege ZVB
Drogerieartikel, Parfimerieartikel, orthopadische und medizini-
sche Waren, Hygieneartikel,
Apothekenwaren
Textilien, Bekleidung, Lederwaren ZVB
Damen- und Herrenoberbekleidung, Kinderbekleidung, Kiirsch-
nerwaren, Miederwaren, Strimpfe, Bekleidungszubehor, Kurz-
waren, Lederwaren, Taschnerwaren, Handarbeitsbedarf, Sport-
bekleidung, Reisegepack
Schuhe ZVB
Uhren, Schmuck, Optik ZVB
Uhren, Schmuck, feinmechanische Erzeugnisse, Optik (Lupen,
Fernglaser, Brillen, etc.), Edelmetallwaren, Akustik
Haushaltswaren, GPK (Glas, Porzellan, Keramik) ZVB Haushaltswaren, GPK ZVB,
Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff, Schneidwaren, Bestecke, Campingartikel ZF
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut, Galanteriewaren,
Geschenkartikel, Nah- und Strickmaschinen
Elektrowaren ZVB Elektrowaren ZVB,
Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Ge- WeilRe Ware (z.B. Herde, Kiihl- und Gefrierschréanke und — ZF
rate, DVD, CD, Video, Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Foto- truhen, Geschirrspiilmaschinen, Staubsauger, Waschma-
zubehor), Computer, Telekommunikation, Zubehor schinen, Ofen)
Biicher und Schreibwaren ZVB Biicher und Schreibwaren ZVB,
Blicher, Fachzeitschriften, elektronische Publikationen, Unter- Blromaschinen, Organisationsmittel, Bliromdobel ZF
haltungszeitschriften, Schreibwaren, Papierwaren, Buroartikel,
Bastelartikel
Mabel und Einrichtungsbedarf ZVB MGdbel und Einrichtungsbedarf ZVI,
Antiquitdten, Rahmen, Bilder, Bettwaren, Bettwasche, Haus- Leuchten und Lampen, Teppiche, Mdbel, sperriger Einrich- ZF
und Heimtextilien, Gardinen, tungsbedarf, Matratzen, Kunst und kunstgewerbliche Ge-
genstande, Devotionalien, Kinderwagen
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf ZVB, Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf ZVI,
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse ZF Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Rasenmaher, Schrau- ZF
ben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel, Tapeten,
Wand- und Deckenbelédge, Bodenbeldge, elektrotechnische
Erzeugnisse, Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Pinsel und
Zubehor, Pflanzen, Blumentopfe und —erde, Heimtier- und
Kleintierfutter, Zoobedarf, Tiere, Sémereien, Diingemittel,
Schnittholz, Baustoffe
Hobby-, Sport und Freizeitartikel ZVB Hobby-, Sport- und Freizeitartikel ZVB,
Musikinstrumente, Musikalien, Briefmarken, Malbedarf, Waf- Fahrrader, Zweirader, KFZ- und Kradzubehor, Kindersitze, ZF

Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefiihrt sind, sind sie nach sachlogischem Zusam-
menhang einer der benannten Artikelgruppen zuzuordnen.

ZVB= Zentraler Versorgungsbereich
BL= Bestandsstandort Lebensmittelversorgung

ZF= Bestandsstandort mit zentralitatsbildender Funktion

ENTWURF vom 25.4.2018
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J  Empfehlungen und MaBnahmen zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels

Grundlegend ist festzuhalten, dass der (innerstadtische) Einzelhandel noch Entwicklungspotenziale in der Angebotserwei-
terung und -qualifizierung sowie in der Konzentration der Einkaufslagen besitzt.

Darliber hinaus sollte eine Optimierung der Rahmenbedingungen in der Innenstadt oberste Prioritat fir eine funktionie-
rende innerstadtische Einzelhandelslandschaft erhalten. Hierzu zdhlt besonders die Verbesserung (baulich, qualitativ,
marketingtechnisch) vieler innerstadtischer Einzelhandelsstandorte.

Zudem sollten hier in Zukunft samtliche Moglichkeiten einer impulsgebenden Revitalisierung nachdriicklich verfolgt wer-
den, um eine Starkung und Aufwertung aller innerstadtischen Lagen zu forcieren.

In erster Linie sind die eingeschrankten Standortmaoglichkeiten (fehlende gréRere, zusammenhangende Verkaufsflachen
oder topographiebedingte Erschwernisse wie riickwartige Andienung in der FuRgangerzone) in guter Lage dafiir verant-
wortlich, dass Ansiedlungserfolge ausblieben. Trotz dieser bekannten Probleme gelingt es immer wieder, kleinere Fachge-
schafte im innerstadtischen Bereich anzusiedeln, die den Branchenmix weiter optimieren und aufrechterhalten.

Die hohe Mobilitat der Kunden fiihrt zugleich zu gestiegenen Anspriichen in Hinsicht auf die Erlebnisvielfalt wahrend des
Einkaufs und die Aufenthaltsqualitdt bzgl. des Stadtbilds.

Nur die strukturierte und zielgerichtete Zusammenarbeit aller Akteure (siehe Schaubild Akteure in der Stadt) ermog-
licht eine zielfiihrende und positive Entwicklung des Einzelhandels.

Abbildung 42 Akteure in der Stadt

Grundeigentimer

Anwohner

I Einzelhindler,
Gastronomen,
Dienstleister

4

\Offentliche und private Akteure in der Stadt

eigene Darstellung
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Die Innenstadt bietet heute ein relativ hohes Attraktivitatsniveau. Trotzdem bieten sich zahlreiche Ansatze fir eine struk-
turelle und qualitative Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches. Ziel muss es sein, die Kunden durch ein
angenehmes und hochwertiges Einkaufsambiente langer zum Verweilen in der Innenstadt zu animieren. Dabei spielen
folgende Punkte eine wichtige Rolle:

>

Einkaufserlebnis

o Geschéftsvielfalt

o Einkaufsbummel

o Qualitat der Ware

o Qualitat der Beratung

o Erginzende gastronomische und touristische Angebote
Einkaufsbedingungen

o Parkmaoglichkeiten

o Stadtebauliche Qualitat

o Preisniveau

o Distanzen

o Offnungszeiten (einheitliche Kerndffnungszeiten)
Berticksichtigung und Bindung der Wohnbevélkerung in den umliegenden Gemeinden

(Mittelzentrum als Verwaltungs- und Versorgungsstandort)

Die Aufenthaltsqualitdt und die damit verbundene Verweildauer sind zwei mafRgebliche Stellschrauben einer zukunftsfa-
higen Innenstadtentwicklung. Diese Anspriiche kdnnen durch gemeinsame Anstrengungen seitens der Stadt, der Hand-
lerschaft und der Immobilien- und Grundeigentiimer befriedigt werden. Neben der Flissener Wohnbevdlkerung bilden die
regelmaRigen Gaste aus der Ndhe (Einzugs- und Ergdnzungsgebiet) sowie Touristen (Fernbereichswirkung) ein weiteres
wichtiges Potenzial ab. Vor allem die Verbraucher der Umlandgemeinden sind wichtige zusatzliche Potenzialtrager.

Die folgenden Mafinahmen sind unter dem Blickwinkel der Abbildung 32 ,, Akteure in der Stadt” zu verstehen und be-
deuten eine klare Beachtung der jeweiligen Zusténdigkeiten!

Folgende MaRRnahmen (nicht abschlieBend) sind dazu einsetzbar:

MaRnahmen der Stadt Fiissen

>
>

YV V. V ¥V V V

Optimierung der Kommunikation der guten Parkplatzsituation
Erhalt der stadtischen Substanz (soweit zielfiihrend und/oder imagepragend)

Gestaltung der Fahr- und Gehwege (Verwendung von fuRgangergerechten Materialien sowie Verbesserungen fiir Menschen mit Mo-
bilitatseinschrankungen/ Behinderungen))

Erhalt und Ausbau der Stadtmaoblierung und —beschilderung

Unterstitzung bei der Weiterfiihrung der Sanierung einzelner Objekte (Stadtbildverbesserung)
Unterstitzung bei der mallvollen, ergdnzenden Ansiedlung von Fachmarkten
Bestandspflege durch vorsorgliche Bebauungsplanung

Weiterfihrung der kommunalen Impulse (z.B. Theresienhof)

Bindung und Pragung der Jugend (insbesondere der Schiiler) auf den Standort Fiissen
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MaBnahmen der Einzelhdndler, Dienstleister, Handwerker und Immobilien- und Grundeigentiimer

>
>

vV V VYV V

Zusammenlegung von Ladenflachen, gemeinsame Entrees schaffen
Innovative Erneuerung und Weiterentwicklung der Schaufenstergestaltung einiger Ladengeschéfte
o Klare Gestaltung und Strukturierung und Schaffung von Blickfangen
o Punktuelle Beleuchtung
Erneuerung der teilweise liberalterten Ladeneinrichtung
Transparente Gestaltung der Ladeneingangssituation (Senkung der Hemmschwelle zum Betreten eines Ladengeschaftes)
Verstandigung auf einheitliche Kernoffnungszeiten

Lieferservice oder Pick-Up Points (zentrale Abholstationen fir Betriebe im ZVBI an infrasturkturellen Schnittpunk-
ten wie z.B. Eingang zu Parkhausern) verwirklichen

Schulung des Personals
o QualifizierungsmaBnahmen fiir die Fachberatung
o Durchgangige Freundlichkeit
o Information Uber zusatzlich Serviceleistungen (cross-selling)
Erhalt und Weiterentwicklung der WerbemalRnahmen (Faustregel des Werbebudgets: 3-5% des Umsatzes)
o Wahrung der Kontinuitat
o Aufbau und Pflege von Kundendateien
o Uberpriifung der Werbereichweiten bei Gemeinschaftsaktionen
Moderierte Immobiliengesprache zur Wirtschaftsférderung
Internet und Onlinemarketing (Web-Shops, Virtuelles Kaufhaus, QR-Codes, Gratis W-LAN, etc.)

Erhalt der privaten, historischen Bausubstanz (soweit zielfiihrend und/oder imagepragend)

Gemeinsame MaRnahmen

YV V. V V V

Beleuchtungskonzept fir die Ladengeschéfte, historische bzw. stadtbildpragende Bauwerke und auch Wohnim-
mobilien

Pflege des Ensembles

Sauberkeit der StraBen und Geschaftslagen
BID

Fortfihrung des Stadtmarketings

Entwicklung des Morisse-Areals

70



K Zusammenfassung der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Folgende Sachverhalte sind damit festzuhalten:

e Ausweisung und Anwendung der Fiissener Liste

e Ausweisung des dargestellten Zentralen Versorgungsbereiches

e Ausweisung der zentralitdtsbildenden Sonderstandorte

e Ausweisung der Bestandsstandorte fiir Lebensmittelversorgung

e Konzentration aller Einzelhandelsfunktionen auf die ausgewiesenen Bereiche

e  Uberpriifung und Festlegung eines Nahversorgungsstandortes fiir die Stidstadt fiir einen nicht-groRflichigen Anbieter

e Keine grofflachigen Einzelhandelsansiedlungen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (siehe Fiisse-
ner Liste) auBerhalb der abgegrenzten Standortbereiche (Bestandstandort und ZVB)

e Einarbeitung der Ziele und strategischen Aussagen des Konzeptes in die aktuelle Bauleitplanung

o Keine Ausweisung von weiteren Standorten der Nahversorgung auBerhalb der bestehenden Standorte

e Bestandsschutz und Bestandspflege der bestehenden Betriebe (auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche)
e  Weiterfuhrung der Innenstadtentwicklung

e Erhalt und Pflege der Innenstadt als Identifikationsplatz unter Beriicksichtigung der Flaichenbedarfe fiir den Fachhandel,
Dienstleister und die Gastronomie

e Verbesserung der Kaufkraftbindung durch zusatzliche, ergdnzende oder auch neue Angebote

e Abwaigende Ansiedlung von neuen, strukturergdnzenden Markten unter Berlicksichtigung der getroffenen Aussagen
zu Sortimenten und raumlicher Verortungen

e Ansiedlung neuer Betriebsformen und —typen innerhalb der bestehenden Zentrenstruktur zur Strukturergdnzung und
Verbesserung der Magnetfunktion fir Kunden aus dem Einzugsgebiet

e  Flachenerweiterungen im Einzelhandel sind nicht nur unter dem Gesichtspunkt Umsatzsteigerung, sondern auch unter
dem qualitativen Aspekt zu verstehen (breite Gange, niedrigere Regale, tieferes Sortiment, etc.)
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L Gesamtfazit

Durch das Zentrenkonzept ist die Stadt Flissen in der Lage, zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen an ungewollten Solitar-
standorten zu unterbinden und so die (Nah-)Versorgungssituation innerhalb der Stadt zu sichern.

Gleichzeitig werden die Anforderungen der Landesplanung erfillt und die kiinftige Stadtentwicklung hinsichtlich der Ein-
zelhandelsansiedlungen konkretisiert und festgeschrieben.

Die Integration von Einzelhandelsbetrieben (soweit méglich) mit Magnetfunktion in der Innenstadt bietet die beste Mog-
lichkeit, die Attraktivitdt der Innenstadt weiter zu erhdhen.

Insgesamt kann der Stadt Fiissen derzeit eine relativ gute Marktstellung als Handelsstandort in der Region bestatigt werden.
Allerdings sind weiterhin sortimentsspezifische Verbesserungen und ergdanzende Verkaufsflichen und Betriebsformen not-
wendig.

Die Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich) ist als primarer Standort, sofern Flachenanforderungen realisiert werden
konnen, fur den Einzelhandel bevorzugt zu entwickeln.

Die Bestandsstandorte fir Lebensmittelversorgung sind elementare und schiitzenwerte Bestandteile der Nahversorgungs-
struktur und dienen der wohnungsnahen Nahversorgung.

Der zentralitdtsbildende Sonder- und Ergdnzungsstandort gehort zur Angebots- und Sortimentsabrundung genauso wie
die zentralen Versorgungsbereiche. Allerdings kommt ihm keinerlei Schutzfunktion im Sinne des Baurechtes zu.

Die Stadt Fiissen hat als Mittelzentrum fiir ihren Versorgungs- und Einzugsbereich die Versorgungsfunktion zu erfullen.
Das Potenzial im Mittelbereich aber auch in der zonalen Betrachtung des Einzugsbereiches wird nicht vollstandig ausge-
schopft. Daher flieRen heute (Nah-)Versorgungspotenziale aus Flissen und seinem Mittelbereich an andere Standorte ab.
Hier ist eine leichte Storung der zentralértlichen Funktion abzulesen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die derzeitige Ausgangslage, wie auch die zukiinftigen Potenziale, einer positiven
Stadt- und Wirtschaftsentwicklung nicht entgegenstehen. Durch gemeinsames Handeln und nachhaltige Planung kénnen
die zentralen Strukturen erhalten und weiter gestarkt werden.

Das vorliegende Konzept versteht sich als Bedarfs- und Strukturkonzept. Es werden keine exakten Aussagen zum Flachen-
bedarf und Zeitraumen gegeben. Lediglich die zukinftigen Standortraume und die Entwicklungsempfehlungen fir die
bestehenden Zentren sind wichtiger Teil der Konzeption. So ist das Konzept insgesamt flexibel und zukunftsfahig. Aktuelle
Plan- und Projektanfragen kénnen so anhand der Strukturraume (Zentrenabgrenzungen, Projektstandorte) und Zielaussa-
gen (Fussener Liste, Entwicklungsaussagen, u.a.) bewertet werden.

Ziel muss es sein, dass kiinftige Entwicklungen kritisch hinterfragt und unter Beriicksichtigung des vorliegenden Zen-
tren- und Entwicklungskonzeptes abgewogen werden.

Das Zentrenkonzept bietet neben Entwicklungsanst6Ben vor allem eine Planungssicherheit fiir die bestehenden Be-
triebe sowie eine klare Richtlinie fiir zukiinftige Investoren.

Die Ziele und MaBnahmen, die das Einzelhandelskonzept vorsehen, sind NUR durch zielgerichtete Kooperation und
konstruktive Zusammenarbeit aller Akteure zu erreichen. Eine Umsetzung ist demnach Aufgabe ALLER Akteure.
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M Beschlussfassung

Ausgangslage

Die Stadt Fiissen zeichnet sich durch ihre mittelzentrale Versorgungsfunktion mit derzeit leichten Einschrankungen aus.
Der Einzelhandel ist ein bedeutender Wirtschafts- und Standortfaktor fiir die Stadt. Die Innenstadt ist wichtiger Handels-
und Dienstleistungsstandort und damit in ihrer Struktur zu starken und zu entwickeln.

Planungserfordernis

Die Handelsentwicklung in der Stadt ist Ausgang einer planerischen Uberlegung. So konnten bereits in der Vergangenheit
bestimmte Entwicklungen gesteuert bzw. Negative vermieden werden. Zeitgleich aber schreitet der Strukturwandel im
Einzelhandel voran. Ebenso sind die Herausforderungen durch die demografische Entwicklung nicht von der Hand zu wei-
sen. Steigende Verkaufsflichenbedarfe (z.B. breitere Gange) und leicht sinkende Flachenproduktivitdten sorgen zuneh-
mend fur Ansiedlungs- und Verlagerungsdruck auf kostengiinstige oft stadtstrukturell ungeeignete Lagen. Um den Han-
delsstandort Flissen insgesamt weiterentwickeln zu kénnen, ist es unabdingbar, einen konzeptionellen Ansatz fir die Ge-
samtstadt, der den Anforderungen der Landes- und Regionalplanung sowie der aktuellen Rechtsprechung gerecht wird,
zu entwickeln.

Rechtlicher Status

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Fiissen ist eine informelle Planung und hat somit keine unmittelbare
AuRenwirkung auf die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben. Diese richten sich weiterhin aus-
schliefRlich nach den Regelungen des Baugesetzbuches. Daher ist es notwendig, das Konzept als Leitbild in die Bauleitpla-
nung einzustellen und ggf. betroffene Bebauungsplane zu lGberarbeiten, damit sich eine Schutzwirkung fiir die bestehen-
den Betriebe entfalten kann.

Vor allem im Rahmen der Bebauungsplanverfahren finden gesetzlich normierte Beteiligungs- und Abwagungsprozesse
statt. In diesem kann auf die spezifischen Erfordernisse der Stadt, des lokalen Handels sowie Zielen der Landes- und Regi-
onalplanung, aber auch auf die Interessen von Einzelpersonen eingegangen werden.

Zentrale Versorgungsbereiche

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches ist in der Kommentierung und der aktuellen Rechtsprechung definiert
worden und keiner freien Interpretation zuganglich!

Zentrale Versorgungsbereiche sind bestehende oder konzeptionell vorgesehene, raumlich abgegrenzte Agglomerationen
aus mehreren Einzelhandelsbetrieben mit einer bestimmten hierarchischen Versorgungsfunktion. Die zentralen Versor-
gungsbereiche definieren sich neben Einzelhandelsnutzungen auch aus Dienstleistungsbetrieben und anderen Versor-
gungsnutzungen (z.B. soziale und medizinische Einrichtungen). Bei der Erkenntnis von stadtebaulich sinnvollen Entwick-
lungspotenzialen konnen lber die sog. faktischen Zentralen Versorgungsbereiche hinaus auch Erweiterungs- und Entwick-
lungsbereiche festgelegt werden.

Solitarstandorte von Einzelhandelsbetrieben stellen in der aktuellen Rechtsauffassung keine Zentralen Versorgungsberei-
che dar. Soweit in deren Umfeld keine Entwicklungspotenziale bestehen oder aufgrund der Lage weitere Entwicklungen
stadtebaulich nicht sinnvoll sind, kénnen diese auch planerisch-konzeptionell nicht als ZVB ausgewiesen werden.
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Grundsiatze

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind allgemeine Grundséatze formuliert, aus denen Investoren, Einzelhdandler und
die Kommune ohne weiteres entnehmen kdénnen, ob bestimmte Vorhaben den Zielen der stadtischen Entwicklung ent-
sprechen.

e  Erhalt und Entwicklung des ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

e  Erhalt und Entwicklung der ausgewiesenen Bestandsstandorte fiir Lebensmittelversorgung
e  Erhalt der Bestandsstandorte mit zentralitdtsbildender Funktion

e Sicherung der mittelzentralen Funktion

e  Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung

e Schaffung glinstiger Rahmenbedingungen fiir den mittelstandischen Einzelhandel

e Sicherung des wichtigen Wirtschaftsfaktors Einzelhandel

Ziele

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Fiissen wird eine zielgerichtete und raumlich-funktio-
nal strukturierte Einzelhandelsentwicklung angestrebt. Mit dem Einzelhandelskonzept wird ein konstruktives, komplexes
Leitbild fur die Entwicklung des Einzelhandels formuliert. Dabei stehen Transparenz und Ablesbarkeit der stadtischen Pla-
nungsziele fir potenzielle Investoren, aber auch fir die Politik und sonstigen Marktakteure, im Vordergrund. Mit dem
Konzept wird den Betrieben innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche, aber auch an den sonstigen bestehenden
Standorten eine sichere Planungsgrundlage flr weitere Investitionen gegeben. Gleichzeitig werden auch fiir kiinftige An-
siedlungsinteressen die Richtlinien aufgezeigt.

Durch die Beschlussfassung des Stadtrates entfaltet das Konzept Bindungswirkung gegeniiber dem kommunalen und dem
freien planerischen Handeln der jeweiligen Akteure.

Beschluss der kommunalen Gremien

Die Stadt Fiissen erkennt das vorgelegte Einzelhandelskonzept fiir die Stadt als gemeinsame und verbindliche Grund-
lage bei der zukiinftigen Bewertung und Steuerung von Einzelhandelsansiedlungsvorhaben in der Stadt an und stimmt
den Aussagen im Gutachten zu. Die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes sind in die Bauleitplanung zu libernehmen.
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N Anhang

N.1 Absatzformen - Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem Lebensmit-
tel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und dient vor allem der
Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs- und Genuss-
mittel, einschlieRlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen tiberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr als ein Drittel der gesamten Verkaufs-
flache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 85 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 450 gm bis 1.200 gm ein eng
begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet. Das
Frischwarensortiment ist - wenn Uberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert das Angebot im Trockensortiments-
bereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 80 % des Gesamtumsatzes. Die Marke-
tingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 1.000 gm
(nach amtlicher Statistik) bzw. 1.500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs tiberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Die
Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3.000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca.
70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 3.000 gm
(nach amtlicher Statistik), von 4.000 gm (nach EHI Kéln), von 5.000 gm (nach internationaler Abgrenzung) ein umfassen-
des Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln anbietet. Der Umsatzschwer-
punkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesam-
tumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Branchen mit
hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen iberwiegend Non-
Food Guter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel, Gastronomie, Reisevermittlung,
Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflache von mindestens 3.000 gm erfor-
derlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindestens eine Wa-
rengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Sortimenten sind am
starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschaft

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in groRer
Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst gehdren zum Service-
umfang. Die Grof3e von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca. 800 gm
ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich (z.B. Sport-,
Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-Mdobelhaus) anbietet. Die Warenano-
rdnung ist i.d.R. Ubersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service
angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten
bei ca. 400-1.000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1.000-1.500 gm Verkaufsflache, bei
Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2.000-4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000
gm Verkaufsflache und bei Mobelfachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschiaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstellungs-, La-
ger-, Versand-, Bliro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlieRt liberbaute Flachen und Freiflachen, nicht aber Park-
platze ein.

Verkaufsfliche

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugdngliche, Flache auf welcher der Verkauf
getéatigt wird. Hierzu zdhlen der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache, Standflachen fir Einrich-
tungsgegenstdnde, Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zuganglich ist), Schaufenster, soweit sie dem
Kunden zugénglich sind, die Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentragern (ohne die dazwischenlie-
gende Laufflache der Verkaufer), Umkleidekabinen, dem Kunden zugéngliche Génge, die Kassenzone und Freiverkaufsfla-
chen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur voriibergehend genutzt werden sowie die Pfandriickgaberdume die
vom Kunden betreten werden kénnen und auch die Boxen fiir Einkaufswagen (wenn diese innerhalb des Einzelhandelsge-
badudes angeordnet oder bereitgestellt werden).

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum iberwiegenden Teil die Kunden des
Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRe des Einzugsgebietes ist abhangig von der
Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt einer Gemeinde. Die GroRe des
Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von
Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passanten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an beste-
henden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attraktivitat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Be-
triebe) einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des Marktgebie-
tes zur Verflgung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevdlkerung fir einzelhandelsrelevante Giter des kurz-
, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante Marktpotential wird in den 11 Markt
und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener statistischer Analysen berechnet und
mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und Standort Instrumentes ,, Regionale Kaufkraftpotentiale” ge-
wichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in der Abgren-
zung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.- Euro und 5.400.- Euro
pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fiir Miete, Eigentum, Vorsorge, Er-
sparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Giiter umfasst.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, inklusive der
Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséatze eines Betriebes kann auf Basis von
Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder tiber eine Schatzung der Verkaufsflache und bran-
chenublicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermittelt werden. Hierzu sind umfangrei-
che primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.
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Raumleistung/Flichenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durchschnittliche
Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hdngt von der Lage, der Art, dem Er-
scheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermittlung durchschnittlicher Raumleis-
tungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde. Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachsta-
tistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Einzelbetriebes
aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse. Die Hohe ist
abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzerwartungen werden mittels branchen-
Ublichen distanzabhadngigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit- und distanzabhangiger Kaufkraft- und Kon-
kurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter branchenbezogener, firmen- und gréRenspezifi-
scher Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzer-
wartung auf der Basis aller drei Giblichen Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevol-
kerung (Markt und Standort-metrisches Konzept).
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N.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2018

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefligel

Sufwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getrdanke

Tabakwaren

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopdadische Artikel

Parfumeriewaren (Kosmetikartikel, Korperpflegemittel)
Drogeriewaren

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fir Kinder u. Sduglinge
Kurschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwaésche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stécke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fur Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Bérsen u.a.)

4. Schuhe

Straflen- und Hausschuhe

Sportschuhe (ohne Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerite,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fiir den Garten, Mébel-

und Grillgerate fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde
Schneidwaren, Bestecke (ohne Edelmetallwaren wie Silberbestecke)

Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzenstander), Geschenkartikel

N&ah- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiithlschrinke, Ofen (weige ware)
Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (braune ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel, Bastelartikel

Blicher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Blromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,

Hefter, aber ohne Bliromaobel)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Méobel (incl. Bliromdobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstdnde, Bilder (o. antiquitsten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwasche, Handtucher, Tischdecken, Servietten, Bettwéasche
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10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren,

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, ohne Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor

Blumen, Pflanzen, Blument&pfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und
Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor

Fahrrader, Motorrdader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskérper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsacke, Turn-
gerdte, Campingartikel)

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten)
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N.3 Steckbriefe Bestandsstandorte Nahversorgung

Bestandsstandorte
Von-Freyberg-Stralle (Rewe)
Kemptener StraRe Ost (Norma)

Kemptener StralRe Mitte (Lidl)

. Standorte
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Bestandsstandorte
Kemptener StraBe West (V-Markt)
Kemptener StralRe Mitte (Lidl)

Standorte

Bestandsstandort
Lebensmittelversorgung

Bestandstandort
Lebensmittelversorgung
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie §31,
Abs.2 des Gesetztes zum Schutze der Urheberrechte.

Weitergabe, Vervielfaltigung (auch auszugsweise) ist nur mit ausdricklicher und
schriftlicher Genehmigung des Verfassers zulassig.

Samtliche Rechte, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort
Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.
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