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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Bretten (rd. 28.200 Einwohner) in direkter Nachbarschaft zu den
Oberzentren Karlsruhe und Pforzheim besteht aus der Kernstadt Bretten und weite-
ren eher landlich gepragten Stadtteilen. Die Stadt Bretten ist im Landesentwick-
lungsplan (LEP) 2002 des Landes Baden-Wiirttemberg als Mittelzentrum der Region
Mittlerer Oberrhein ausgewiesen, wobei der Kernort Bretten die Funktion des zent-
ralen Versorgungsstandortes Gbernimmt. Die Ubrigen neun Stadtteile, wovon Die-
delsheim mit rd. 3.500 Einwohnern der gréf3te und Sprantal mit knapp 400 Einwoh-
nern der kleinste Stadtteil ist, haben Uberwiegend Wohnfunktion und - bis auf Die-

delsheim - Nahversorgungsfunktion nur ansatzweise.

Die Altstadt weist mit der Ful3gangerzone eine erkennbare Stadtmitte auf, ist aber
neben der Kleinteiligkeit vor allem durch die Topographie und innere Vernetzungen
gepréagt. Einen wesentlichen Teil der mittelzentralen Versorgungsfunktion, aber
auch der drtlichen Nahversorgungsfunktion, ibernimmt der weitgehend durch grof3-
flachige Betriebsformen gepréagte Einzelhandelsstandort an der Wilhelmstral3e und
das unmittelbar anschlieRende Kraichgau-Center. Dartiber hinaus bestehen weitere
Agglomerationen mit grof3flachigen Anbietern in den Bereichen der Melanch-

tonstrafRe/ Friedrich-List-StraRe sowie der Diedelsheimer Hbhe.

Die Stadt Bretten steht, wie viele andere Stadte auch, 6konomisch und strukturell
sich standig verandernden Rahmenbedingungen im Einzelhandel gegenlber, so dass
weiterhin von den grof3flachigen Einzelhandelsanbietern die verkehrs- und kosten-
gunstigen Standorte in peripheren, meist gewerblich gepragten Lagen nachgefragt
werden. In Bretten wird dies durch das Ansiedlungsinteresse eines weiteren grof3-
flachigen Lebensmittelanbieters an der Bundesstraf3e (B) 35 in unmittelbarer Nahe

zum bereits bestehenden groR3flachigen Lebensmittelanbieter dokumentiert.

Problematisch dabei ist vor allem, dass - ungeachtet der zu l6senden planungs-
rechtlichen Fragen - mit dieser Ansiedlung planungspolitisch die bisher ablesbare

Einzelhandelsentwicklungspolitik manifestiert bzw. bestatigt wirde.

Die planerischen Bestrebungen, die Ful3gdngerzone an die Wilhelmstral3e bzw. an
das Kraichgau-Center stadtebaulich und funktional anzubinden, kénnten aus Sicht

der notwendigen Investoren (neue und bestehende Immobilieneigentiimer) hinter-
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fragt werden. Bei einer sich abschwachenden ékonomischen Gesamtsituation bzw.
bei einer Starkung der Standorte im Umfeld kénnte dies dazu fihren, dass der Ein-

zelhandelsstandort Altstadt auf Dauer in Frage steht.

Neben der konkreten Frage zu den tatsachlichen Auswirkungen einer weiteren Ein-
zelhandelsansiedlung im Bereich der B 35, stellt sich in Bretten die Grundsatzfrage:
Welche Rolle soll zukiinftig die Altstadt/ Innenstadt im Hinblick auf eine (zentral-
ortliche) Versorgungsleistung Gbernehmen?
Die Beantwortung dieser Frage erfordert eine systematische Untersuchung der Ent-
wicklungsoptionen fir die Gesamtstadt und fir die Altstadt/ Innenstadt. Dabei kon-
nen nicht nur die quantitativen Entwicklungsoptionen, sondern missen auch quali-
tative Entwicklungsoptionen untersucht werden:
- Welcher 6konomische Entwicklungsspielraum fur den Einzelhandel besteht noch?
(vgl. Kap. 7)
Ist eine Anbindung der Altstadt/ Innenstadt an die WilhelmstrafRe/ das Kraichgau-

Center stadtebaulich-funktional méglich? (vgl. Kap. 8.3)

In diesem Zusammenhang stellt sich auch die Frage nach der raumlichen Entwick-
lungsperspektiven der Altstadt/ Innenstadt und wie diese, sofern vorhanden, ge-
nutzt werden kdnnen, ohne dabei vorhandene stadtebauliche und funktionale Struk-
turen in ihrer Entwicklungsfahigkeit zu beeintrachtigen bzw. gleichzeitig diese

funktionsgerecht und stadtebaulich angemessen weiterzuentwickeln.

Die Einzelhandelsfunktion ist untrennbar mit den stadtebaulichen Entwicklungsper-
spektiven verbunden. Insbesondere der betriebliche Strukturwandel im Einzelhandel
wirft - wie die Vergangenheit gezeigt hat - zunehmend auch stadtebauliche Fragen
auf:

- Sind moderne Betriebsformen Uberhaupt in das stadtebauliche Gefilige zu inte-
grieren bzw. ist ein stadtebauliches Gefiige entwickelbar, um moderne Betriebs-
formen zu ermdglichen?

- Welche Bedeutung kann, soll und wird der Einzelhandel fiir die Innenstadtentwick-
lung in Zukunft haben?

(Wie) kann die Einzelhandelsentwicklung die zentraldrtliche Funktion von Bretten

auch in Zukunft stitzen?



AN\

In Anbetracht der Erkenntnis, dass eine zwar den formalen Ansprichen geniigende
Einzelhandelskonzeption erfahrungsgemald nicht alle Akteure einbezieht, wird der
Untersuchungsansatz in diesem Gutachten so gewahlt, dass mit den Ergebnissen auch
die anderen relevanten Akteure (private Hauseigentimer, Investoren, Gastronomie,
etc.) angesprochen werden kénnen. Insofern kann dieses Gutachten auch als Wei-
terflhrung bzw. Konkretisierung bereits vorliegender Arbeiten (Stadtmarketing,
Stadtentwicklung) verstanden und verwendet werden. Zentrales Anliegen dieses Ge-
samtgutachtens ist es jedoch, die stadtebaulichen Begriindungen fiir eine raumliche

Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten.

1.1 AUFBAU DES GUTACHTENS

Das Gutachten ist so aufgebaut, dass es den landesplanerischen Erfordernissen ent-
spricht. Aus dem Gutachten kann eine stadtebauliche Entwicklungskonzeption gemaf
§ 1 (6) 11 BauGB abgeleitet werden, welche die Anwendung des § 9 (2a) BauGB er-
moglicht.

Zu Beginn des Gutachtens werden in Kap. 2.1 - auch zum Verstandnis der Konflikt-
situationen zwischen Einzelhandel und Kommunen - allgemeine Trends der Einzel-
handelsentwicklung erdrtert und nach ihren Folgewirkungen fir die Stadtentwick-
lung néher beleuchtet, um anschlief3end die planungsrechtlichen Steuerungsméglich-

keiten darzustellen.

Grundlage fir ein Einzelhandelsgutachten ist die Auseinandersetzung mit der Ist-
Situation (vgl. Kap. 3, Kap. 4 und Kap. 5):

Die bestehende Einzelhandelssituation wird sowohl auf gesamtstadtischer Ebene als
auch raumstrukturell eingehend dargelegt und bewertet. Grundlage hierfir bilden
insbesondere die Ergebnisse der Einzelhandelserhebung, der Begehung sowie der
Handler- und Passantenbefragung.

Im Ergebnis der Ist-Analyse werden Vorschlage zur Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche in Bretten gemacht, die fir eine stadtebaulich motivierte,

raumliche Lenkung des Einzelhandels eine wesentliche Bedeutung haben.
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Aufbauend auf stadtebaulichen Zielen (vgl. Kap. 6) wurde vor dem Hintergrund der
Ist-Situation abgeleitet, in welchen Sortimentsbereichen mit welchem (quantitati-
ven) Verkaufsflachenbedarf (vgl. Kap. 7.2) zu rechnen ist.

Es wird im folgenden Gutachten dargelegt, wo zuséatzliche Verkaufsflachen angesie-
delt werden sollten, um die stadtebaulichen Ziele zu unterstitzen und welche raum-
lichen Entwicklungsméglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches bestehen (vgl.
Kap. 8.2ff).

Wesentlicher Bestandteil der Vorschlage fur ein Einzelhandelskonzept ist die Sorti-
mentsliste ("Brettener Liste", vgl. Kap. 8.1.3), die nach zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten differenziert. Diese wurde u.a. vor dem Hintergrund
der Ortlichen Situation abgeleitet: Die reine Ubernahme aus allgemeinen Listen der

Landesentwicklungsplane bzw. Einzelhandelserlasse reicht nicht aus.

Die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes hangt allerdings nicht allein von ei-
nem solchen Rahmen ab, der durch ein Einzelhandelskonzept geschaffen wiirde, son-
dern auch von stadtebaulich-gestalterischen MafRnahmen (Stadt und insbesondere
Immobilieneigentimer) und vom Handeln weiterer Akteure - insbesondere der Ein-

zelhandler, aber auch der Gastronomen und Dienstleister (vgl. Kap. 8.4).

In Anbetracht der Erkenntnis, dass ein den formalen Ansprichen geniigendes Einzel-
handelskonzept u.U. keine Aussicht auf eine zielkonforme Umsetzung hat, wurde der
Untersuchungsansatz im hier vorliegenden Gutachten so gewdahlt, dass mit den Er-
gebnissen auch die anderen relevanten Akteure angesprochen und eingebunden wer-

den kdnnen.

Zentrales Anliegen des Gesamtgutachtens ist es jedoch, die stadtebaulichen
Begrindungen fiur eine raumliche Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten.
Investoren missen bereit sein, unter den vorgegebenen stadtebaulich-funktionalen
Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn diese dau-

erhaft verlasslich sind.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-
delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten naher
beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort" ablesbar sind.
Ubertragen auf die Untersuchungskommune bedeutet dies, dass es einen Teil der
Handelsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und
sein soll, z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhan-
delsentwicklung betrifft die GréRBenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine
Minimierung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist méglich, wenn

diese nur an den stadtebaulich fur richtig befundenen Standorten stattfindet.

Fir diese - stadtebaulich begrindete - raumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Vorrausetzungen, die im Anschluss daran eror-

tert werden.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevol-
kerung mit Gitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhéngig von ihrer zentralort-
lichen Funktion) betrifft dies zunachst die Deckung der Grundversorgung insbeson-

dere mit Lebensmitteln®.

In einem Mittelzentrum erstreckt sich diese Aufgabe auf die Versorgung mit Ange-
boten, die nicht in jeder Gemeinde in tragféahigen Einrichtungen angeboten werden
kénnen, mithin neben der Grundversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs auch

auf die Versorgung mit Gutern des mittel- und langfristigen Bedarfs. In diesen Be-

! Nach den Grundsatzen der Landesplanung Baden-Wirttembergs, die bei raumbedeutsamen Planungen

in der planerischen Abwé&gung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu bericksichtigen sind, ist
"eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Gutern und Dienstleistungen anzustreben.”; vgl. LEP 2002, Plansatz 1.2 (Grundsatz).
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darfsbereichen sollen dabei neben der eigenen Bevélkerung auch Einwohner im

Mittelbereich? versorgt werden.

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stadtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel
hat daher eine "stadtbildende Funktion": Stadtisches Leben, urbane Attraktivitat
und Multifunktionalitat sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandels-
standorte seit Mitte der siebziger Jahre wurde den Zentren jedoch viel von der

stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

Auf Grund der Losung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-
wohnerdichte im Naheinzugsbereich" oder "hohe Passantendichte" - auch als Folge
der kommunalen Ansiedlungs- und Genehmigungspolitik bei Einzelhandelsanfragen -
kam es zu einer Entwertung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese
Standorte gerichteten infrastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspoli-
tik der Kommunen im Auf3enbereich der Stadte entwickelten sich neue, zum Teil er-
hebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstat-
ten, Einzelhandelsnutzung) und o©kologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Land-

schaftsverbrauch, Flachenversiegelung).

Um die stadtbildpragende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und daruber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevolkerung (auch der weniger mobilen) zu

sichern -, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch

die Nachfrager bzw. Konsumenten bestimmt.

Bedeutung handelsendogener Faktoren
Veranderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind zum einen die

Konzeption von Betriebstypen ("Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter, SB-

2 zum Mittelbereich Bretten gehéren neben der Stadt Bretten selbst die Gemeinden Gondelsheim,

Kirnbach, Oberderdingen, Sulzfeld und Zaisenhausen.
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Warenhaus etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der unterschiedli-

chen Anbieter:
Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne Kostenstrukturen zu optimieren, ist dabei ver-
bunden mit einer Auffacherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscountern,
Factory Outlet Center (FOC), Sonderpostenmarkte und traditionelle (Lebensmittel-
)Discounter, einem Anstieg der Verkaufsflache und einer kontinuierlichen Ab-
nahme der Fachgeschéfte.
Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grof3teil der neuen Betriebstypen hau-
fig auBerhalb gewachsener stadtischer Strukturen angesiedelt wird und somit zur
Auflésung der vorhandenen stadtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt bei-
tragen kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg
der Verkaufsflache je Betrieb erschwert haufig die Integration der neuen Be-
triebstypen in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunkti-
onalitat des Handels abhanden kommen kann.
Sortimentspolitik: Daneben verandern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Warenhéauser als
Mehrbranchenanbieter angesehen werden kénnen. Baumarkte oder Lebensmittel-
betriebe fuhren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente,
die von der fur diese (ursprunglichen) Betriebsarten tblichen Sortimentsstruktu-
rierung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu
den entsprechenden Angeboten der Innenstiddte oder anderer zentraler Versor-
gungsbereiche.
Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue, grof3
dimensionierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center (FOC) und Urban Enter-
tainment Center (UEC). Allerdings ist zu bericksichtigen, dass diese Betriebstypen
angesichts der je erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspo-
tenziale aufweisen.
Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten:
Insbesondere werden autokundenorientierte Standorte und preisginstige Grund-
stiicke vorgezogen. Die Funktionsmischung grof3flachiger Einzelhandelsstandorte

an der Peripherie fuhrt zu einer Erh6hung ithrer Standortattraktivitat, insbeson-



dere im Verhaltnis zu Innenstadten, so dass sich fur diese ein Entwicklungshemm-
nis ergeben kann.

- Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedlichen
Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wahrend héherwertige, service-intensive und
damit vor allem von Fachgeschaften angebotene Waren vornehmlich in den Innen-
stadten sowie teilweise in den sonstigen zentralen Bereichen zu finden sind, wer-

den preisgunstige Waren in peripheren Lagen angeboten.

Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren

wie Einkommen, Mobilitat und Einkaufsverhalten sowie soziodemografische und

rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend

beeinflussen kdnnen:
Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der alteren Men-
schen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fur den Einzelhandel und
damit auch fiir die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf
an Kinderbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungsein-
richtungen fur altere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsfordernden
Artikeln. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verénderung der Haus-
haltstypen verbunden. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhaltnis zur
Bevolkerungszahl - in Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgréf3e nimmt
gleichzeitig ab, was sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt.
Die Pluralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, wel-
che u.a. zu einem veranderten Kaufverhalten fihren, ist ein weiterer Trend, der
bei anstehenden Planungen zur zukunftigen Einzelhandelsentwicklung bericksich-
tigt werden muss.
Mobilitat: Zunehmende Mobilitdt und Mobilitatsbereitschaft fuhren dazu, dass
zumindest von einem Teil der Bevoélkerung haufiger wohnortfernere Einzelhan-
delsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwachung der

Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversor-

gung.
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Konsumgewohnheiten: Ebenso fuhrt die Veranderung der Konsumgewohnheiten in
Verbindung mit einer Veranderung der Lebensstile zu einer Neubewertung ver-
schiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkaufen dominiert in gro-
Ren Teilen der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréf3eren
zeitlichen Abstanden grof3e Warenmengen eingekauft werden. Andererseits wer-
den zentrale Bereiche haufig gezielt fir den Einkauf ausgesuchter zentrenrele-
vanter Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsver-
halten angesichts der deutlich steigenden Mobilitatskosten bei gleichzeitig stei-
genden Lebensmittelpreisen bei einer alter werdenden Gesellschaft so bleiben
wird, darf bezweifelt werden.

Einkommen: Die veranderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Wohn-/ Energiekosten) fuhren zu einem Rickgang des Anteils der einzelhandelsbe-
zogenen Konsumausgaben am Einkommen. Dariber hinaus erfolgt zunehmend eine
Kopplung von Freizeitaktivitaten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend zum

Erlebniseinkauf).

Betrachtet man die Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handelsexogenen
Faktoren, ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die Bedlrf-
nisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen im

Einzelhandel primar durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.

2.1.2 Stadtebauliche Wirkungen der Einzelhandelsentwicklung

Die Suburbanisierung der Handelsstandorte geféahrdet die Rentabilitat stadt- bzw.
gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der of-
fentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspekti-
ve fuhrt zum Rickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstadten bzw.

Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgrinden fir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsflache steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in Kom-
bination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration der Be-
triebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstadte und Ortszentren. Die Multi-
funktionalitat des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kernbereichen

drohen abhanden zu kommen.
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Die stadtische Verkehrssituation gerat in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachstum
im Handel reduziert die Moglichkeiten, die stadtischen Funktionen Wohnen und Ver-
sorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitat der Innenstadte bzw. der Stadtbezirkszentren/ Stadtteil-
zentren (und der sonstigen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereit-
schaft in verbesserte innerstadtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Aus-
nahme, dass autokundenorientierte EinzelhandelsgroBbetriebe im Umland der
Stadte an offentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen). Die Grof3e des
Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fihrt zu einem zusatzlichen Anstieg

des Individualverkehrs.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der (durch
die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der Handel
und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus den
Wohngebieten und dem landlichen Raum zuriick. Die durch den Konzentrationspro-
zess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeléste Erhéhung der durchschnittlichen Be-
triebsgrolRe hat zur Folge, dass fiur Anbieter die Notwendigkeit entsteht, mit diesen
gréReren Betriebseinheiten auch entsprechend héhere Umsatze zu erwirtschaften.
Damit vergrofR3ert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Betriebes. Der dadurch
ausgeldste Verdrangungswettbewerb reduziert das Angebot zunehmend auf stand-
ort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fuRlaufige bzw. wohnort-
nahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Lebensmittelbetriebe in Wohnlagen
ist wegen der Ausdinnung des Versorgungsnetzes haufig nicht mehr gewahrleistet.
Die Entwicklung verlauft entgegen dem fur die Nahversorgung wichtigen Ziel einer
"Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der mobilitatseingeschrankte Teil
der Bevolkerung. Mit dem wachsenden Anteil alterer Menschen steigt so die Zahl
potenziell unterversorgter Haushalte.
Nahezu unabhangig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade &ltere Men-
schen in besonders hohem Mal3e von einer unzureichenden Nahversorgung betroffen.
Zuruckzufuhren ist dies u.a. auf

mangelnde finanzielle Moglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkw flr

den Einkauf,

den noch immer Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere

Frauen, ohne Fuhrerschein in dieser Altersgruppe sowie
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die fehlenden gesundheitlichen/ kdrperlichen Voraussetzungen zum Fuhren eines
Pkw.

den Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fir groRR3flachige, eingeschos-
sige Verkaufsraume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdoglichst

grof3en Einzugsgebiet, was zu zusatzlichen Umweltbelastungen fuhrt.

Die aufgezeigten Probleme beeintrachtigen den innerstadtischen Einzelhandel im-
mer haufiger. Dabei weisen die Einzelhandler auf die Abhangigkeit des Standortes
Innenstadt von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der
Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter Verkehrsanbindung, Fla-
nierambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisationsgrad (Werbung,
Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestaltung stellen. Dies erfor-
dert wiederum an innerstadtischen Standorten eine (bauliche) Aufwertung des Am-
bientes, z.B. durch Ful3géangerzonen und eine vielfaltige Funktionsmischung, um ei-

nen innerstadtischen "Erlebnisraum” zu schaffen bzw. auszubauen.

2.2 EINZELHANDELSKONZEPT ALS RAUMLICHES STEUERUNGSINSTRUMENT FUR DEN
EINZELHANDEL

Das in der Folge dargestellte Einzelhandelsgutachten mit seinen Steuerungselemen-
ten soll die Stadt Bretten in die Lage versetzen, die raumliche Einzelhandelssteue-
rung in der Stadt entsprechend der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen zu

betreiben.

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische raumliche Lenkung des Einzelhandels Gberhaupt recht-
lich tragfahig moglich ist®. Im Grundsatz ist diese Frage geklart, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - wie im vorrangegangen Kapitel 2.1 skizziert - ne-
gative Wirkungen auf raumordnerische und stadtebauliche Zielsetzungen, die der
Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwéande

werden zwar immer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile ver-

3 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
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worfen worden®. Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein
konnen, ergibt sich auf Grund des immer noch aktuellen stadtebaulichen Leitbildes
der "Europdischen Stadt" und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder

Stadt/ Gemeinde, die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern®.

2.2.1 Planungsrechtlicher Rahmen des Einzelhandelskonzeptes

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die rechtlich zentrale Vorraussetzung fir eine raumliche Lenkung der Einzelhan-
delsentwicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an
zentralen Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsbe-
reiche. Nur wenn Klar ist, welcher Bereich einer Stadt als zentraler Versorgungsbe-
reich anzusehen ist, kann gepriuft werden, ob dieser geschitzt werden soll. Erst
wenn diese raumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen,
dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen insgesamt erreichbar ist’. Und nur auf diese Weise kann auch
der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standor-

ten hergestellt werden.

Nach dem derzeit jingsten Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG)
in dieser Angelegenheit, sind zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
- haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote -
eine Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.’

FUr den Einsatz eines Zentren- und Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung,

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

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fir die Kommunen kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

Ebd.
BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.
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dass auch eine planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit

der Abgrenzung der Ist-Situation ibereinstimmen muss®.

Mit der EAGBau 2004 und der Baurechtsnovelle 2007 wurden die Begriffe und Be-
stimmungen zum zentralen Versorgungsbereich konkretisiert. Sie stellen bei der
Bauleitplanung zu berlcksichtigende Belange dar. So wurde in 8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" festgeschrie-
ben.

Hiernach konnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebotes gemalR § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdrtcklich auf Auswirkungen auf ihre
zentrale Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB
bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schadliche Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche auch au3erhalb der naheren Umgebung zu beachten.

2.2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-
bieten oder in Uberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden
sollen, ist ein stadtentwicklungspolitischer und staddtebaurechtlicher Rahmen fur
eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.
Entsprechend ist fiir die Stadt Bretten abzuleiten, welche Sortimente zentrenrele-
vant sind. Fir die raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten,
dass die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (beispielsweise aus dem
Einzelhandelserlass Baden-Wirttembergs) rechtlich nicht ohne weiteres zuléassig
ist’.
Dies entspricht der Mal3gabe und den Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Aco-
cella seit seinem Bestehen (1993) arbeitet:

"Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder

nicht bedeutsamen Branchen kann verstandlicherweise nur konkret und nur im

Einzelfall bestimmt werden ..."*.

Zentrale Versorgungsbereiche [...] kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus

den tatséchlichen Verhaltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).

Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

10 Acocella, 2004, a.a.O.

9
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Als Grundlage ist dafir die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

2.2.1.3 Steuerungsmdéglichkeiten der kommunalen Planungsebene

Die Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes (FNP) werden erste raumliche
Darstellungen fur die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommu-
nalen Ebene getroffen?, die in Bebauungspléanen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.
Fur die Flachen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungsplane aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bedirfen. Die konkrete planerische Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungsplanen nach
88 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfallen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsatzliche, raumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle raumliche und

inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Veranderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zurtickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kdnnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stadte-
baulichen Zielen abzuschlieRen®®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorlaufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -

entfaltet.

1 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestatigt z.B. durch VGH Baden-Wirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

12 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2001), § 5 Abs. 2 Satz 1.
13 vgl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Im § 34 Absatze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fir die Zulassigkeit von
Nutzungen "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fur die kein Be-

bauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefuhrt.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils glltigen stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben
"nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfla-
che, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt,
die Erschlie3ung gesichert ist" und bezieht bei der Beurteilung der negativen
Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche" ein, deren Schadigung
vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zulassigkeit eines Einzelhandelsvorha-
bens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauNVO

entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zulassig ware.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils gultigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, raumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewahrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung Ubergeleitet werden, woraus sich eine systematische, raumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusatzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefuhrt worden. Danach ist es méglich, fir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zulassigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschranken-
de Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungs-
bereiche zu erhalten und zu entwickeln. Es werden hierdurch planerische Gestal-
tungsmoglichkeiten geschaffen, die Uber die Zulassigkeitsregel des § 34 Abs. 3
BauGB (s.0.) hinaus gehen. Der Bebauungsplan kann dabei fur die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebiete insgesamt oder fur Teile davon aufgestellt werden. Der

Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche,

15
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auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der

Innenentwicklung der Gemeinden" gerichtet sein'.

In der 6ffentlichen Diskussion zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-
kreten Vorhabens nach Standort, Gréf3e und Sortimenten gesteuert werden kdnnen,
ist unstrittig’. Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab®®
die raumliche Verortung der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet
durch die Ausweisung von Sonderbauflachen fir Einzelhandel im FNP nach § 5 BauGB

vornehmen.

Dartiber hinaus kénnen aber auch Laden, nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschafte) und nicht grof3flachige Fachmarkte, die nicht nach § 11 Abs. 3
BauNVO zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn
sie in grof3er Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der Innenstadt
und/ oder auRerhalb stadtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten'’ entste-
hen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zulédssig sind®. Dies kann dazu
fihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht
groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach
88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zunéchst auf
Grund ihres Umfanges fur die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder

haben auf Grund der verfigbaren Gewerbegebietsflachen auch nicht zur Flachenver-

14 Vgl. Sofker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fur den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fir Stadtebau Berlin "Stadte-
bau und Handel", Berlin 2007

15 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten - Unter besonderer Be-
ricksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

18 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.

7 bie Baunutzungsverordnung definiert in den 88 2 bis 9 abschlie3end Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden". Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

18 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
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knappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kénnen

ebenfalls stadtebaulich unerwinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

"Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8§ 2,4 bis 9 und 13 [BauNVQO] allgemein zul&ssig sind, nicht zu-
lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"*.

"Wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuléssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"%.

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®; eine darii-
ber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht méglich®. Eine stadtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe®*.

19 BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
20 BaUNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

2 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

22 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289ff.

23 Vgl. z.B. Muller, M. Rechtliche Voraussetzungen fir die Ansiedlung grof3flachiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fir Mittel- und Grof3betriebe: Standortfragen des Handels, Kdoln,
1992, S. 123.

24 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.
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2.2.2 Konsequenzen fur das Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die raumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhangig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Ges-
taltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch ta-
tig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fur eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschitzt werden sollen, dass auR3erhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrachtigen kdnnten, nicht oder

nur eingeschrankt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1
Abs. 6 Nr. 11, welches Aussagen uber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteils enthalt, insbesondere zu
berucksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans un-
terstitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen Uber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich méglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der staddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ méglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten

Vorhaben die bisherige Zulassigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-

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

% vgl. sofker, W., 2007, a.a.O.
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kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten Planvor-
habens erfolgen?’.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kdonnen bei Vorliegen eines Auf-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®®, die
mit diesem Gutachten gegeben sein durfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B. Ver-
anderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zurtickstellung von Baugesuchen nach
§ 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindert werden, dass pla-

nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten.

Mafl3geblich fir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort und
die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmog-
lichkeiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen.
Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die
die Gegebenheiten in Bretten und andererseits die aus Gutachtersicht stadtent-
wicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung des zentralen

Versorgungsbereiches bericksichtigt.

AbschlielRend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermoglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzungen fir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundséatzlich Einzelhandel zuléassig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrankungen angestrebt werden sollen.

Im AuRR3enverhaltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Bretten im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 (2)
BauGB substantiell und umfanglich darzustellen, so dass damit méglichen Planungen
aul3erhalb Bretten, die zentrenschadlich sein kdnnten, entsprechend umfangreich
und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings, dass sich die
Stadt Bretten selbst an ihr eigenes Einzelhandelskonzept halt und keine Ansied-
lungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Zielsetzungen zu

konterkarieren.

2 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

28 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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3. EINZELHANDELSSITUATION IN DER GESAMTSTADT

In diesem Kapitel werden die einzelhandelsbezogenen Ergebnisse der Ist-Analyse
fir die Gesamtstadt erlautert. Die Ergebnisse wurden auf Grundlage der Einzel-
handlerbefragung und der Erhebung sowie der Kundenherkunftserfassung und Pas-

santenbefragung erarbeitet.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN - BESTANDSAUFNAHME

3.1.1 Einzelhandlerbefragung und Begehung

Im Mai 2010 wurde das Einzelhandelsangebot in der Gesamtstadt Bretten auf der
Basis einer Begehung mit gleichzeitiger Einzelhdndlerbefragung erfasst.” Beriick-
sichtigt wurde dabei nicht nur der Einzelhandel i.e.S., sondern auch Apotheken und
das Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger); ferner wurden Tankstellenshops erho-
ben (allerdings nicht befragt), soweit diese Uberwiegend Sortimente - vor allem

Nahrungs-/ Genussmittel - filhrten.*

Die Befragung dient zum einen der Erfassung wesentlicher betrieblicher Daten (Ver-
kaufsflache, Umsatz) und zum anderen dazu, die Stimmungslage der Handler einzu-
fangen. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlief3lich ag-

gregiert dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

Die Befragung wurde flachendeckend im gesamten Stadtgebiet durchgefuhrt: Jede

einzelne StraRe wurde hierfir begangen bzw. durchfahren®. In jedem Einzelhan-
delsbetrieb erfolgte die mindliche Kurzbefragung anhand eines Fragebogens (vgl.
Anhang), der zuvor mit der Stadt Bretten abgestimmt worden war. Eine derartige
Einzelhandlerbefragung liefert verlassliche Daten Uber die derzeitige Situation,
insbesondere Uber die angegebenen aktuell erzielten Umséatze (die bei einer reinen
Erhebung ausschlieBlich rechnerisch ermittelt werden missen) und filhrt so erfah-

rungsgemaf zu einer sehr hohen Akzeptanz der erhobenen Daten. Zudem ermdoglicht

2% |m Februar 2011 wurden drei weitere Betriebe an der Wilhelmstraie erhoben, die erst nach dem
Erhebungszeitraum erdéffnet wurden.

30 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

31 Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, besteht die Moglichkeit, dass ein-
zelne Einzelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei
diesen allenfalls um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich
beeinflusst wurde.
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die Befragung der Handler auch Informationen Uber die derzeitigen teilraumlichen
Kaufkraftstrome nach Bretten, wodurch auch die Ergebnisse der Passantenbefragung
bzw. der Kundenherkunftserfassung verifiziert werden kénnen. Weiter kénnen auf
diese Weise auch die Einstellungen der Handler zur Einzelhandelssituation in der
Stadt erfasst werden. Dabei ergeben sich i.d.R. auch "weiche" Erkenntnisse, die in
der weiteren Arbeit von Bedeutung sein kénnen. Schliel3lich ist eine frihe Einbin-
dung der ortlichen Einzelhandler auch als vertrauensbildende MaRnahme zu verste-
hen, die spatere Diskussionen bei der Umsetzung der vorgeschlagenen MaRnahmen

erleichtert.

Die Befragung der Einzelhandler bezog sich auf folgende Aspekte:
Sortimente

- Verkaufsflache insgesamt und je Sortiment
Eigentumsverhaltnisse und ggf. Miethdohe

- Anzahl der Beschaftigten
Umsatz im Jahr 2009
Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren
Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Bretten, Bruchsal, Gondelsheim,
Walzbachtal, Kraichtal, Oberderdingen, sonst. Ldk. Karlsruhe, Karlsruhe, Kénigs-
bach-Stein, Neulingen, Knittlingen, Olbronn-Dirrn, Maulbronn, sonst. Ldk. Enz,
Pforzheim, Sonstige)

- Anderungsabsichten

Einschatzung der Einzelhandelssituation in Bretten

Die Erhebung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschaften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermark-
ten auch Drogeriewaren). Mit dieser Methode werden Ergéanzungssortimente, die im
Einzelfall nur eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch von Bedeu-

tung sein kénnen, nicht unterschatzt.

Dartber hinaus ist u.E. die Ableitung einer Sortimentsliste nur auf Grundlage einer

derart differenzierten Erfassung des Bestandes moglich.
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Anhand der offen gestellten Frage zur Einschatzung der Einzelhandelssituation aus
Handlersicht (es wurden keine Antwortkategorien vorgegeben) ist es moglich, zum
einen die Stimmungslage der Einzelh&ndler und zum anderen die aus deren Sicht
wichtigsten Problemfelder zu erfassen (vgl. Tab. A - 4ff im Anhang). Die Auswertung

dieser Frage kann somit Hinweise auf mogliche Handlungsfelder geben.

3.1.2 Kundenherkunftserfassung

Neben der Einzelhandlerbefragung (Frage nach der Umsatzherkunft, vgl. Fragebogen
im Anhang) wurde auch eine Kundenherkunftserfassung in den Einzelhandelsge-
schaften zur Ermittlung des Einzugsgebietes des Einzelhandels in Bretten durchge-
fahrt.

Die Erfassung erfolgte Uber Listen, in die sich jeder Kunde eintragen konnte. Die
Listen wurden mit dem Einverstandnis des jeweiligen Einzelhandlers in den ortsan-

sassigen Geschaften an der Kasse (am "Point of Sale” bzw. POS) ausgelegt.

3.1.3 Passantenbefragung

Passantenbefragungen dienen einerseits zur empirischen Absicherung vorhandener
Auffassungen (z.B. seitens der Handlerschaft) bzw. modellhaft abgebildeter Fakten

und andererseits zur Objektivierung von oft interessengebundenen Diskussionen.

Um diesbezlglich wichtige Erkenntnisse zur Stadt Bretten als Einzelhandelsstandort
zu erhalten, wurde innerhalb von vier Tagen an vier Standorten - im Stadtkern
(Fuigangerzone), am Handelshof (Lidl), am Kraichgau-Center und an der Diedelshei-
mer Hohe - eine Passantenbefragung durchgefuhrt. Ziel war es eine moglichst um-
fassende Anzahl von Kunden zu erreichen und die Kundenstrukturen an verschiede-
nen Einkaufsstandorten zu erfassen; daher wurden die vier o.g. Standorte im Vor-

feld gemeinsam mit der Stadt Bretten festgelegt.

Die Passantenbefragung wurde mit dem CIS-Erhebungssystem durchgefiihrt: Die be-
fragte Person beantwortet die Fragen anonym mit Hilfe eines Lichtstiftes auf einem
Computerbildschirm. Ein Vorteil der computergestitzten Befragung liegt in der Ano-
nymitat: Dadurch werden auch sensible Fragen beantwortet. Die Befragten wurden

durch geschultes Personal in die Bedienung des Computers eingewiesen. Die Ant-
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worten wurden automatisch in das integrierte Auswertungsprogramm eingespeist,

so dass eine nachtragliche Veranderung der Antworten nicht moglich war.

Bei Fragen, bei denen die Reihenfolge der aufgefihrten Antwortmdglichkeiten eine
Beeinflussung des Ergebnisses bedeuten kdnnte, wurde diese Reihenfolge bei jeder
befragten Person durch einen Zufallsgenerator neu bestimmt, so dass systematische
Verzerrungen durch eine gleichbleibende Reihenfolge der Antwortmdglichkeiten

ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Passantenbefragung dient u.a. der Erfassung der Kaufkraftstrome - woher kom-
men die Besucher (vgl. dazu Kap. 3.2.3, Kap. 3.5 und Kap. 4.2.4) und welchen Betrag
geben sie fir Einkdufe aus -, der Untersuchung des Kaufverhaltens, z.B. in Bezug auf
Konkurrenzstandorte, des Images sowie kultureller, stadtebaulicher und verkehrli-
cher Aspekte. Zudem gibt eine Befragung der Passanten Auskunft Uber die Kunden-
struktur sowie die Besuchs- und Einkaufsmotivation. Die Informationen uber die
Zufriedenheit der Passanten mit dem Angebot (Einzelhandel, Dienstleistung, Veran-
staltungen, etc.) sind von groRRer Bedeutung fur den ansassigen Einzelhandel, da

diese die (potenziellen) Kunden darstellen.

Der vorliegende Bericht enthalt an verschiedenen Stellen die wesentlichen Ergeb-
nisse der Passantenbefragung, teilweise in Abbildungen und Karten dargestellt. Die
ausfuhrlichen Befragungsergebnisse finden sich in tabellarischer Form im Anlagen-
band.

Durch Erfragen der Starken und Schwéachen anhand einer geschlossenen Frage (mit
vorgegebenen Antwortkategorien) ist ein Vergleich mit den entsprechenden Ergeb-

nissen der Einzelhdndlerbefragung (offene Fragestellung) nur bedingt mdglich.
Die Ergebnisse eines solchen Interviewverfahrens dienen damit vor allem zur Erfas-
sung einer generellen Stimmungslage, aus der einzelne Hypothesen abgeleitet wer-

den kdnnen.

Da das Einkaufsverhalten an den einzelnen Wochentagen unterschiedlich ist, wurde

die Passantenbefragung an folgenden Tagen durchgefihrt:
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Mittwoch, 05.05.2010: "normaler Einkaufstag" und Wochenmarkt in der Innenstadt
Donnerstag, 06.05.2010: "normaler Wochentag"

Freitag, 07.05.2010: "Versorgungseinkaufstag"

Samstag, 08.05.2010: "Erlebniseinkaufstag" und Wochenmarkt in der Innenstadt

Bei der getroffenen Auswahl der Erhebungstage wurde darauf geachtet, dass keine
Sondereinflisse, z.B. Veranstaltungen (auch in Nachbargemeinden) oder Feiertage

bzw. Schulferien die Besucherstruktur verzerren.

3.2 BETEILIGUNG

3.2.1 Einzelhandlerbefragung

Im Rahmen der Erhebung, die im Mai 2010 stattfand, sowie der Nacherhebung im
Februar 2011 wurden in Bretten 215 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Lebensmittelhand-
werk, Apotheken, Tankstellenshops) erfasst. Bei 3% der Betriebe handelt es sich um

Tankstellen die, wie bereits erwahnt, zwar erhoben aber nicht befragt wurden.

Insgesamt waren 91% der Einzelhandler generell zu einer Auskunft bereit, damit
liegt im Vergleich zu derartigen Befragungen in anderen Stadten/ Gemeinden eine
gute Beteiligungsquote vor.
26% der Einzelhdndler in Bretten machten Angaben zum Umsatz. Bei Befragungen
durch das Biro Dr. Acocella in anderen Stadten geben erfahrungsgemafd 25 bis
40% der Handler Auskunft zum erzielten Umsatz, somit ist die Antwortquote in
Bretten noch mit der anderer Stadte vergleichbar. Fir die Betriebe ohne Angabe
wurde der Umsatz auf der Grundlage eigener Erfahrungen und vorliegender Daten
zur sortiments- und betreiberbezogenen Leistungsfahigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben rechnerisch ermittelt®.
Rd. 64% der befragten Einzelhdndler machten Angaben zur Verkaufsflache. In den
Geschaften in denen keine Angaben zur Verkaufsflache gemacht wurden bzw. die
Befragten keine Kenntnis Uber die Verkaufsflachengrof3e hatten, wurde diese von

Mitarbeitern des Biros Dr. Acocella erhoben.

32 |Insbesondere Institut fir Handelsforschung (IfH), K&ln: Betriebsvergleich des Einzelhandels 2006
und fruhere Jahrgénge; EHI: Handel aktuell 2008/ 2009 und fruhere Jahrgéange.
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Insgesamt betrachtet liegt damit eine gute Datenbasis vor, um die Einzelhandelssi-

tuation in Bretten bewerten zu kdnnen.

3.2.2 Kundenherkunftserfassung

Die Beteiligung an der Kundenherkunftserfassung in Bretten belduft sich auf insge-

samt 31 Einzelhandelsbetriebe, entspricht also einem Anteil von rd. 14% aller be-

fragten Betriebe. In die Listen haben sich 7.091 Kunden eingetragen. Anhand der

Ergebnisse kann das Einzugsgebiet, wenn auch nur tendenziell, abgeleitet werden.

Zwar sind nur eingeschrankt Aussagen Uber die absolute Herkunftsverteilung mog-

lich, allerdings lasst sich ndherungsweise bestimmen wie sich die Kundschaft nach

regionaler Herkunft zusammensetzt.

Abb. 1: Rahmendaten Kundenherkunftserfassung

31 Betriebe

e 8 sonstige integriert
e 5 nicht integriert

e 1 ohne Angabe

e 17 ZVB der Kernstadt Bretten

rd. 8.350 gm VKF

21 Betriebe bis 100 gm VKF

2 Betriebe 101 bis 200 gm VKF
6 Betriebe 201 bis 800 gm VKF
1 Betrieb Uber 800gm VKF

1 Betrieb ohne Angabe

100%

90%

80%

70%

60%
50%

40%

30%
20%

10%

0%

Quelle: eigene Kundenherkunftserfassung Mai 2010

3.2.3 Passantenbefragung

O Sonstige

B Pforzheim

B Sonst. Landkreis Enz
B Maulbronn

O Olbronn-Diirrn

O Knittlingen

@ Neulingen

B Konigsbach-Stein

O Karlsruhe

B Sonst. Landkreis Karlsruhe
O Oberderdingen

B Kraichtal

O Walzbachtal

O Gondelsheim

@ Bruchsal

M Bretten

3.2.3.1 Gesamtzahl der Befragten nach Standorten und Tagen

Insgesamt wurden an den vier Befragungstagen 1.497 Passanten befragt. Dabei war

die Verteilung der Befragten auf die Standorte anndahernd gleich: 367 von ihnen
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wurden im Stadtkern (Ful3gangerzone) befragt, 385 am Lidl (Handelshof), 393 Perso-
nen nahmen am Kraichgau-Center an der Befragung teil und an der Diedelsheimer
Hohe waren es 352 Befragte. Bei der Verteilung auf die Wochentage wird deutlich,
dass uber alle vier Standorte hinweg - allgemein betrachtet - am "Versorgungsein-

kaufstag" Freitag die hochste Anzahl an Passanten an der Befragung teilnahmen.

Abb. 2: Befragte nach Befragungstag und Standort (P 1497)
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O Stadtkern (FuRgédngerzone) s 367 m Lidl (Handelshof) > 385
O Kraichgau-Center ST 393 @ Diedelsheimer Héhe 3 352

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Zielgruppe: alle Befragten

3.2.3.2 Soziodemografische Struktur der Befragten

Um ein hinreichend reprasentatives Befragungsergebnis zu gewahrleisten, ist neben
der Anzahl der Befragten auch deren Verteilung auf die Bevolkerungsgruppen (z.B.
alters- und geschlechtsspezifisch) von Bedeutung. Bei der Befragung sollten Angeho-
rige aller Altersgruppen vertreten sein. Zudem sollten die Befragungsergebnisse

die Passantenstrukturen aller vier Standorte widerspiegeln.

Die Altersgruppe der 40-49-Jahrigen war bei der Passantenbefragung am haufigsten
vertreten, wohingegen die Anteile in den Klassen der unter 30- sowie Uber 70-Jah-
rigen jeweils (zum Teil deutlich) unter 10% liegen. Weiterhin zeigen sich bezlglich
der standortspezifischen Unterschiede: Im Kraichgau-Center ist der Anteil der

Personen unter 20 Jahren deutlich héher als an anderen Standorten, wohingegen am
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Standort Stadtkern (FulRRgangerzone) ein vergleichsweise hoher Anteil der an der
Befragung teilnehmenden Passanten 60 Jahre und mehr zéhite.

Wie bei &ahnlichen Passantenbefragungen, die das Biro Dr. Acocella in anderen
Stadten und Gemeinden durchgefihrt hat, Gberwiegt der Anteil der Frauen (59%)
deutlich gegenliber dem Anteil der befragten Manner. Dies ist insofern sachgerecht,
da Frauen in hoherem Maf3e sowohl das Einkaufsverhalten bestimmen als auch - nach

wie vor - nicht berufstatig bzw. teilzeitbeschaftigt sind.

Abb. 3: Alters- und geschlechtsspezifische Verteilung der Befragten

bis 14 Jahre

15-19 Jahre

20-24 Jahre

25-29 Jahre

B Frauen BEManner |

30-39 Jahre

40-49 Jahre

50-59 Jahre
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70-79 Jahre

80 und mehr Jahre
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Angaben in %

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 270/ 280, Zielgruppe: alle Befragten

3.3 GESAMTSTADTISCHE EINZELHANDELSSITUATION

3.3.1 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Bretten

Einzelhandelsangebot nach Betriebsanzahl, Verkaufsflache und Umsatz

Wie die im Mai 2010 von Mitarbeitern des Buros Dr. Acocella durchgefihrte Einzel-
héandlerbefragung sowie eine Nacherhebung im Februar 2011 ergab, wird in Bretten
von 215 Einzelhandelsbetrieben auf einer Verkaufsflache von rd. 72.600 gm ein Um-

satz von rd. 199,8 Mio. € erwirtschaftet.*

33 Im Februar 2011 wurden drei weitere Betriebe an der WilhelmstralRe nacherhoben, die erst nach
dem Erhebungszeitraum erdffnet wurden. Die Umsatzumverteilung gegen den bestehenden
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Im Vergleich zu der letzten bundeseinheitlich durchgefiihrten Handels- und Gast-
stattenzahlung aus dem Jahr 1993 (vgl. Tab. 1) zeigt sich, dass vor allem die Ver-
kaufsflache in enormen Umfang angestiegen ist. Auch die Anzahl der Betriebe ist ge-
stiegen, allerdings in einem sehr viel geringerem Ausmafd als die Verkaufsflache.
Dies ist vor allem darauf zuriickzufihren, dass seit 1993 in Bretten (auch) Betriebe
mit vergleichsweise grof3en Verkaufsflachen angesiedelt wurden (Verkaufsflachen-
wachstum pro Betriebseinheit) - eine Entwicklung die in ganz Deutschland zu beob-
achten ist. Auch beziiglich der Umsatzentwicklung liegt Bretten im bundesweiten
Trend: Der Umsatz ist in geringerem Ausmald angestiegen als die Verkaufsflache,

was auf insgesamt sinkende Flachenproduktivitaten hinweist.

Tab. 1: Einzelhandelsangebot Bretten 2010 und 1993 (HGZ)

20101 HGZ 1993 = Anderung
Betriebe 175 108 + 62%
VKF (gm) 68.875 22.700 +211%
Umsatz (Mio. €) 192,12 81,4 + 136%

Y ohne Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tankstellen, da in der HGZ nicht enthalten

2) vgl. Fn 33.

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung/ Einzelhandelserhebung Mai 2010 und Nacherhebung Februar
2011; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; ei-
gene Berechnungen

Verkaufsflache, Umsatz und Bindungsquoten

Tab. 2 zeigt das Einzelhandelsangebot aller in der Stadt Bretten vorhandenen Sorti-
mente nach Verkaufsflachen, Umsatz und Bindungsquoten. Dabei wurden Lebensmit-
telhandwerk und Tankstellenshops ebenfalls berlicksichtigt.

Der grof3te Verkaufsflachenanteil ist im langfristigen Bedarfsbereich zu finden.
Hier fallen vor allem die baumarkt- und gartencenterspezifischen Sortimente ins
Gewicht, deren Anteil an der Gesamtverkaufsflache etwa 30% und somit mehr als
derjenige der Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches betragt. Bei den kurz-
fristigen Sortimenten ist das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel von herausragen-
der Bedeutung: Ein GrolR3teil der Verkaufsflache dieses Sortimentes ist auf zwei SB-
Warenhauser, einen Supermarkt und einen Discounter zurtckzufihren. Hier wird -
auch auf Grund der Uberdurchschnittlich hohen Flachenleistung in diesem Sortiment

- der hochste Umsatzanteil erwirtschaftet. Im mittelfristigen Bedarfsbereich ent-

Einzelhandel in Bretten ist noch nicht absehbar, somit bleiben die Umséatze und die darauf
basierenden Berechnungen unveréandert.
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fallt etwa die Halfte der Verkaufsflache auf das Sortiment Bekleidung, welches eine

innerstadtische Leitfunktion wahrnimmt.

Tab. 2: Einzelhandelsangebot Bretten

Verkaufsflache Umsatz Bindungsquote
Sortimente i 1 R 2) 2)
in gm in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 11.975 56,4 108%
Lebensmittelhandwerk 1.725 10,2 129%
Drogerie/ Parfimerie 2.700 12,5 177%
Apotheke 525 15,9 114%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1.000 4,4 171%
Blumen/ Zoo 2.750 51 166%
kurzfristiger Bedarfsbereich 20.675 104,6 121%
Bekleidung und Zubehor 8.650 24,9 173%
Schuhe, Lederwaren 3.150 5,0 155%
Sport/ Freizeit 825 1,5 61%
Spielwaren, Babyausstattung 725 1,5 47%
Biicher 500 1,8 57%
GPK, Geschenke, Hausrat 2.650 2,6 129%
Haus- und Heimtextilien 2.025 3,3 165%
mittelfristiger Bedarfsbereich 18.500 40,5 133%
Uhren/ Schmuck 275 1,1 74%
Foto/ Optik 650 3,4 134%
Medien 1.325 8,0 95%
Elektro/ Leuchten 2.600 4,5 114%
Teppiche, Bodenbelage 2.175 1,7 180%
baumarkt-/gartencenterspezif. 21.025 20,8 193%
Mobel, Antiquitaten 3.000 3,8 46%
Sonstiges 2.300 11,3 198%
langfristiger Bedarfsbereich 33.425 54,7 130%
Gesamt 72.600 199,8 126%

PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Y Verkaufsfliache auf 25 gm gerundet. Durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
2) vgl. Fn 33

Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Mai 2010 und Nacherhebung Februar 2011; IfH; EHI; Statisti-
sches Landesamt Baden-Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Relation des erzielten Umsatzes zur in Bretten verfiigbaren Kaufkraft je Ein-

wohner (einem bundesdeutschen Durchschnittswert, der mit Hilfe entsprechender
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Kennziffern® auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird) ergibt lokale
Bindungsquoten: Eine Quote von mehr als 100% bedeutet, dass per Saldo (Zuflisse
nach Bretten, vermindert um die Abflisse aus Bretten) Kaufkraft zuflie3t, eine
Quote von weniger als 100% entsprechend, dass Kaufkraft per Saldo aus Bretten ab-
fliel3t.

Mit einer Gesamtbindungsquote von 126% (vgl. Tab. 2) sind in Bretten per Saldo
Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen. In Abb. 4 sind die Bindungsquoten graphisch

dargestellt.

Abb. 4: Bindungsquote in Bretten nach Sortimenten (Gesamt: 126%)

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfumerie

Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
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Sport/ Freizeit
Spielwaren, Babyausstattung
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Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck |
Foto/ Optik |
Medien |
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baumarkt-/ gartencenterspez. | ]
Mobel, Antiquitaten | ]

Sonstiges |
I I
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Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Mai 2010; IfH; EHI; BBE, K&In; Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rot dargestellt) sollte jede Stadt eine moéglichst
vollstéandige Versorgung ihrer eigenen Bevolkerung gewahrleisten. Dies bedeutet,
dass die Bindungsquoten in diesem Bereich bei etwa 100% liegen sollten. In Bretten
betragt hier die Bindungsquote des gesamten Bedarfsbereichs 121%. Dabei sind in
allen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfes Kaufkraftzuflisse zu beobachten. Auf-
fallig sind vor allem die sehr hohen Bindungsquoten bei den Sortimenten Drogerie/
Parfimerie, Blumen/ Zoo sowie Papier, Blrobedarf, Schreibwaren/ Zeitungen, Zeit-

schriften - hier geht die Versorgungsleistung deutlich tber die Stadtgrenzen von

34 BBE, KoIn: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2010.
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Bretten hinaus. Bei dem fir die Nah-/ Grundversorgung der Bevolkerung besonders
bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel liegt die Bindungsquote bei 108%,
die Selbstversorgung der Bevolkerung ist also rechnerisch in jedem Fall gewahr-

leistet.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Bindungsquote in Bretten bei insge-
samt 133%. Allerdings sind, vergleicht man die einzelnen Sortimente untereinander,
erhebliche Unterschiede bezlglich der Bindungsquoten festzustellen. In den Sorti-
menten Spielwaren, Babyausstattung, Bicher und Sport/ Freizeit wird die Stadt
Bretten ihrer mittenzentralen Versorgungsfunktion bei Bindungsquoten von deutlich
unter 100% nicht gerecht, wobei jedoch auch die Néahe zu den Oberzentren Karls-
ruhe und Pforzheim zu bericksichtigen ist. Weiterhin ist insbesondere das Sorti-
ment Blcher erfahrungsgemal auch in anderen Stadten auf Grund des Internethan-
dels von Kaufkraftabflissen betroffen. In den Ubrigen Sortimenten des mittelfristi-
gen Bedarfsbereiches, vor allem in den Bereichen Bekleidung und Zubehdér, Schuhe,
Lederwaren sowie Haus- und Heimtextilien, sind erhebliche Kaufkraftzuflisse zu

verzeichnen.

Mit einer Bindungsquote von insgesamt 130% weist auch der langfristige Bedarfs-
bereich Kaufkraftzuflisse auf. Jedoch bestehen auch hier in den einzelnen Sorti-
menten z.T. erhebliche Unterschiede. In den Sortimenten Uhren/ Schmuck und insbe-
sondere Mobel, Antiquitaten liegen Bindungsquoten von deutlich weniger als 100%
vor. Das bestehende Angebot reicht also nicht aus die eigene Bevolkerung oder gar
die Bevolkerung des Verflechtungsbereichs rechnerisch zu versorgen. Demgegeniber
sind in den Bereichen Teppiche/ Bodenbeléage, baumarkt- und gartencenterspezifi-
sche Sortimente und Sonstiges Bindungsquoten von rd. 180% bis anndhernd 200% zu
verzeichnen; die mittelzentrale Versorgungsfunktion wird somit (rechnerisch) zur

Ganze erfullt®.

Die Stadt Bretten kann rein rechnerisch im kurzfristigen Bedarfsbereich die ei-
gene Bevolkerung vollstandig versorgen, in einigen Sortimenten besteht sogar

eine "Uberversorgung". In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen beste-

% Bei einer Bindungsquote von etwa 180% entspricht der in einem Sortiment in Bretten erzielte Um-
satz der entsprechenden sortimentsweisen Kaufkraft des gesamten mittelzentralen Verflechtungsbe-
reichs.
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hen enorme Differenzen beziiglich der Versorgungsleistung des Mittelzentrums: In
den Sortimenten Mobel, Sport, Spielwaren und Biicher sind erhebliche Kaufkraft-
abflisse zu verzeichnen, demgegeniber werden in anderen Sortimentsbereichen
Bindungsquoten erreicht, die eine rechnerische Versorgung (etwas) Uber den

Mittelbereich hinaus bedeuten.

3.3.2 Umsatzherkunft, Einzugsgebiet und Verbleibquote

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschdtzungen sowie zur Ab-
schatzung von Risiken fur den Einzelhandel sind Informationen Uber Kaufkraft-
stréome in Bretten wichtig. Eine zuverlassige Moglichkeit zur Ermittlung von Kauf-
kraftstromen stellt die Befragung der Einzelhdndler nach der Umsatzherkunft dar.
Zwar erfassen nur wenige Einzelhandler systematisch die Herkunft ihrer Kunden,
dennoch lassen sich aus den Handlerangaben Bandbreiten fur die Umsatzherkunft

nach raumlichen Teilbereichen ermitteln (vgl. Abb. 5).

In Bretten antworteten insgesamt 69% der befragten Einzelhdndler auf die Frage
nach der Umsatzherkunft. Ein Anteil von etwa 60 bis 65% Prozent des Umsatzes wird

laut Aussage dieser Einzelhdndler mit Kunden aus Bretten generiert.

Abb. 5: Umsatzherkunft Bretten
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Bruchsal 4-5% |
——— " Walzbachtal 3-6% |
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Gesamtumsatz ————  “Karlsruhe 1 2% |
199,8 Mio. € ———  onisbachSen  0-1% ]
Maulbronn 1-4% |
< sonst. Landkreis Enz 0-4% |
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Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010
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Dieses Ergebnis weist nur eine geringe Abweichung zum Resultat der Passantenbe-

fragung auf (vgl. Abb. 6), nach dem rd. 67% der Passanten aus Bretten stammten.

Abb. 6: Herkunft der befragten Passanten 2010
Rhein-

Neckarkreis | Sonstiges

Landkreis
Ludwigsburg

Landkreis
Heilbronn

Enzkreis

sonst.
Landkreis
Karlsruhe

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 11, Zielgruppe: alle Befragten

Uber die Einzelhandler- und Passantenbefragung hinaus wurde die Herkunft der
Kunden im Rahmen einer Kundenherkunftserfassung ermittelt (vgl. Kap. 3.1.2). Dem-
nach stammen etwa 57% der erfassten Kunden aus Bretten, ein Wert der sich relativ
deutlich von den Ergebnissen der Passantenbefragung unterscheidet, jedoch in etwa
dem unteren Wert der Handlerbefragung entspricht. Die Differenz zum Ergebnis der
Passantenbefragung kann u.a. darauf zurtckgefihrt werden, dass z.T. die Passan-
tenbefragung an Standorten stattfand, deren Angebotsschwerpunkt im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs, v.a. Nah-
rungs-/ Genusmittel, liegt und die damit ein auf die Versorgung der Bevdlkerung
von Bretten selbst ausgerichtetes Angebot aufweisen (v.a. Standorte Lidl (Handels-
hof) und Diedelsheimer Hohe). Demgegeniiber sind die an der Herkunftserfassung
teilnehmenden Betriebe lUberwiegend in der Innenstadt angesiedelt, deren Ange-

botsschwerpunkt im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt (vgl. Kap. 4.2.3)%.

% Bei einem Vergleich der Befragungsergebnisse ist zu bericksichtigen, dass im Rahmen der

Handlerbefragung die Umsatzherkunft abgefragt wird, wahrend bei der Passantenbefragung und
Kundenherkunftserfassung die Anzahl der Befragten betrachtet wird. Sofern die im Zuge der Pas-
santenbefragung fir gekaufte Waren angegebenen Betrage berucksichtigt werden, betragt der An-
teilswert fur Bretten auf Grund des etwas geringeren Durchschnittswertes knapp 63%.
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Abb. 7: Herkunft der Kunden im Vergleich

Passantenbefragung

Handlerbefragung

Herkunftserfassung

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

H Bretten O Bruchsal B Gondelsheim

B Walzbachtal Kraichtal O Oberderdingen

O sonst. Landkreis Karlsruhe Karlsruhe B Konigsbach-Stein
H Neulingen H Knittlingen E Olbronn-Diirrn

O Maulbronn O sonst. Landkreis Enz @ Pforzheim

O Sonstige

Quelle: eigene Passantenbefragung, Mai 2010, Frage 11, Zielgruppe: alle Befragten; Einzelhandler-
befragung und Herkunftserfassung, Mai 2010

Karte 1 zeigt das tendenzielle Einzugsgebiet des Einzelhandels in Bretten wie es im
Rahmen der Kundenherkunftserfassung ermittelt wurde. Der Einzugsbereich be-
schrankt sich im Wesentlichen auf die Kommunen in unmittelbarer Umgebung zu
Bretten. Vor allem im Westen und Stiden verlaufen die Grenzen des Einzugsgebietes
nicht sehr weitrdumig, was auf die raumliche Nahe zu den Oberzentren Karlsruhe
und Pforzheim zurtckzufihren ist. Weiter wird der Bereich im Norden durch Sins-
heim, im Osten durch Heilbronn und Ludwigsburg sowie im Siudosten durch die Lan-

deshauptstadt Stuttgart beeinflusst.

Bretten Ubernimmt im Mittelbereich eine Versorgungsfunktion fir die Gemeinden
Gondelsheim, Kurnbach, Oberderdingen, Sulzfeld und Zaisenhausen®. Aus Gondels-
heim kommen, relativ betrachtet die meisten Kunden nach Bretten. Die Gemeinden
Klrnbach, Oberderdingen und Zaisenhausen sind bezlglich des bei der Befragung
festgestellten Kundenanteils je tausend Einwohner der dritten Kategroie zugeord-

net.
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Karte 1: Tendenzielles Einzugsgebiet der Stadt Bretten (schematisch)
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Quelle eigene Kundenherkunftserfassung Mai 2010
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Das Einzugsgebiet der Stadt Bretten begrenzt sich auf die umliegenden Gemein-
den und wird vor allem im Siden und Westen durch die Oberzentren Pforzheim
und Karlsruhe begrenzt. Lediglich im Nordosten verlaufen die Grenzen weitraumi-

ger.

Verbleibquote
Die Kundenherkunftserfassung dient neben der Beurteilung des Einzugsgebietes

ebenfalls zur Ermittlung der Verbleibquote.

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus der Stadt Bretten stammende Um-
satz in Relation zur Kaufkraft in Bretten gesetzt wird. Die Verbleibquote gibt damit
den Teil der drtlichen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in der Stadt gebun-

den werden kann.

37 Vgl. Regionalplan Mittlerer Oberrhein (2006), S. 58
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Der Uberwiegende Anteil der Kaufkraft in Bretten kann durch das Einzelhandelsan-
gebot in der Stadt gebunden werden (vgl. Abb. 8). Mit einem Anteil von 70 bis 80%
ist die Verbleibquote in Bretten im Vergleich zu Stadten ahnlicher GréfRenordnung

als relativ gut einzuschatzen.

Abb. 8: Verbleibquote

100% -
20 - 30%
W Abfluss
50% - W Verbleib
70 - 80%
0%

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Die Verbleibguote macht allerdings keine Aussagen zum Angebot in den verschiede-
nen Sortimenten: Wie die Bewertung der Bindungsquoten bereits gezeigt hat, ist
die Verteilung der Kaufkraft auf die einzelnen Sortimente nicht homogen, so sind in
einigen Sortimenten enorme Kaufkraftabflisse, in anderen Bereichen wiederum

deutliche Kaufkraftzuflisse per Saldo zu verzeichnen.

AuBRerhalb des Stadtgebietes sind vor allem das Oberzentrum Karlsruhe sowie das
Oberzentrum Pforzheim auf Grund ihrer Nahe zu Bretten und dem jeweils vielfalti-

gen Einzelhandelsangebot als wesentliche Konkurrenzorte zu nennen.

3.4 SITUATION DES GESAMTSTADTISCHEN EINZELHANDELS IN BRETTEN AUS SICHT
DER HANDLER

Die Befragung der Einzelhandler (vgl. auch Kap. 3.1.1) dient zum einen dazu,
betriebliche Eckdaten zu den einzelnen Geschaften zu erhalten, zum anderen bietet
sie den Handlern die Moglichkeit ihre persdnliche Meinung und Stimmungslage in

die Einzelhandelsuntersuchung mit einzubringen. Die Aussagen der Handler sind da-

bei von grofRer Bedeutung fur eine umfassende Darstellung der Einzelhandelssitua-
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tion in der Stadt Bretten, da sich daraus erganzende Hinweise auf vorhandene Po-

tenziale und Defizite ergeben.

3.4.1 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Einzelhandler in Bretten wurden im Zuge der Befragung gebeten, sich in einer
offen gestellten Frage® (d.h. ohne vorgegebene Antwortmoglichkeit) zu positiven
und negativen Aspekten bezlglich der Einzelhandelssituation in Bretten zu auf3ern.
156 Betriebe, also ein Anteil von 76% aller Betriebe, waren zu einer Einschatzung

der Einzelhandelssituation bereit.

Die Auskinfte der Einzelhdndler konnten zu den in Abb. 9 dargestellten elf
Themenbereichen zusammengefasst werden. Eine detaillierte Ubersicht der Ergeb-
nisse, in der auch die einzelnen Aspekte jedes Themenbereiches differenziert dar-

gestellt werden, befindet sich im Anhang (vgl. Tab. A - 4ff im Anhang).

Bei der Interpretation der folgenden Ergebnisse ist zu bericksichtigen, dass bei
derartigen, offen gestellten Fragen i.d.R. negative Aussagen Uberwiegen. Dies ist
vor allem darauf zuriickzufihren, dass positive Sachverhalte haufig als selbstver-
standlich aufgefasst werden, wahrend negative Aspekte eher préasent sind und daher
spontaner geadul3ert werden. Folgerichtig ist den positiven Angaben ein grof3eres

Gewicht beizumessen.

Die Stimmungslage der Einzelhandler in Bretten ist insgesamt betrachtet als relativ
negativ zu werten - 37% der Handler, die sich zu dieser Frage geaul3ert haben,
konnten keine positive Aussage zur Situation des Einzelhandels in der Stadt machen.
Dem steht lediglich ein Anteil von 6% der Einzelhandler, der keine negativen As-
pekte aulRerte, gegeniiber. Auch bei der Betrachtung der einzelnen Themenbereiche
fallt auf, dass in fast allen Bereichen die negativen AuRerungen - i.d.R. deutlich -

Uberwiegen.

38 mwas finden Sie an der Einzelhandelssituation in Bretten gut bzw. schlecht?"
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Abb. 9: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht

Auswahl/ Angebot Einzelhandel
Atmosphére/ Aufenthaltsqualitat
Parkplatze

Leerstande

Erreichbarkeit/ Frequenz

Zusammenarbeit EH-EH/ EH-Stadt

Kundenverhalten

76% der befragten Handler

Dienstleistungen/ 6ffentliche Einrichtungen

Offnungszeiten
Miete

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60%

H positiv B negativ O sowohl als auch

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Die AuRerungen zu den elf Themenbereichen werden im folgenden zusammengefasst:

Das mit Abstand am haufigsten negativ bewertete Themenfeld betrifft "Auswahl
und Angebot Einzelhandels". Dabei wurde hauptsachlich das allgemeine Angebot
- hier wurde vor allem der Mangel an Fachgeschaften oder an Frequenzbringern
genannt - sowie das zu grof3e Angebot an nicht integrierten Standorten kritisiert.
Bemangelt wurde auRRerdem, dass eine Verdrangung der kleinen Einzelhandler
durch die grof3en Markte stattfinde. Positive Aussagen wurden unter anderem zum
Kraichgau-Center und zum Angebot allgemein gemacht.

Der Themenbereich "Atmosphédre und Aufenthaltsqualitat” wurde bei den
negativen AuRerungen am zweithaufigsten genannt. Allerdings konnten immerhin
13% der Einzelhandler - und somit mehr als in allen anderen Bereichen - etwas
positives zu diesem Themenkomplex sagen. Mangelnde Lebendigkeit und Atmos-
phére in Bezug auf die Fu3gangerzone und die Innenstadt waren die am haufigs-
ten in negativem Kontext getroffenen Aussagen in diesem Bereich. Jedoch ist hier
eine unterschiedliche Auffassung der Handlerschaft festzustellen: Auf die Aspekte
Atmosphare und Aufenthaltsqualitat der Innenstadt sowie das Stadtbild entfielen
die meisten positiven AuRerungen.

Wie auch in anderen vom Biro Dr. Acocella untersuchten Stadten zu beobachten

ist, wird das Thema "Parkplatze" deutlich Gberwiegend negativ eingeschatzt. In
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Bretten werden dabei die Parkplatzsituation in der Kernstadt sowie die Parkge-
blhren am haufigsten kritisiert.

Der Meinung mehrerer Einzelhandler zufolge ist in Bezug auf das Thema "Leer-
stande" neben der Zahl der Leersténde in Bretten allgemein vor allem der Leer-
stand des ehemaligen Kaufhauses "Schneider" zu beklagen.

15% der Einzelhandler &uf3erten sich negativ zum Themenkomplex "Erreichbar-
keit und Frequenz". Vor allem Baustellen und Umleitungen im Bereich der Pforz-
heimer StralRe und der Melanchthonstral3e, aber auch die Verkehrsanbindung und
-fihrung insgesamt, wurden hier negativ bewertet.

Uberwiegend kritisch bewertet wurden ebenfalls die "Zusammenarbeit zwischen
Einzelhandlern untereinander sowie zwischen Einzelhandlern und der
Stadt". Unter anderem wurden negative Aussagen bezliglich der Unterstitzung
der Einzelhandler durch die Stadt gemacht. Positive Nennungen hingegen entfie-
len vor allem auf den Zusammenhalt der Einzelhandler, wenngleich hier die Anzahl
negativer AuRerungen (knapp) uberwiegt.

Uberwiegend negative Nennungen wurden auch zum Themenbereich "Kundenver-
halten" seitens der Handler abgegeben. Kritisiert wurde dabei insbesondere,
dass die Kunden auf3erhalb von Bretten einkaufen und den Einzelhandel vor Ort
nicht unterstitzen.

Der Themenkomplex "Dienstleistungen und Offentliche Einrichtungen™ wurde
fast ausschlief3lich positiv bewertet. Im Besonderen sehen die Einzelhandler als
Starken Brettens das gastronomische Angebot und die Veranstaltungen.

- Acht Einzelhandler kritisierten, dass die "Offnungszeiten” in der Stadt nicht
einheitlich und in den Mittagsstunden zum Teil nicht durchgangig seien.

Die gleiche Zahl befragter Handler waren der Meinung, dass die "Mieten" fur Ge-
schaftsrdume in der Innenstadt zu hoch seien.

Im Bereich "Sonstiges" wurden die AuRerungen zusammengefasst, die auf Grund
der geringen Anzahl der Nennungen keinen eigenstandigen Themenbereich bilden.
Die Aussagen betreffen z.B. die allgemeine Wirtschaftssituation sowie die Bevol-

kerungsstruktur.
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Im Rahmen der Einzelhandlerbefragung konnte das Biro Dr. Acocella feststellen,
dass unter den Einzelhandlern insgesamt betrachtet eine negative Grundstimmung
bezuglich der Einzelhandelssituation vorherrscht. Im Besonderen die unausgewo-
gene Standortstruktur sowie das Fehlen von Frequenzbringern sehen vor allem die

Einzelhandler in der Innenstadt als kritisch.

3.4.2 Anderungsabsichten in den bestehenden Einzelhandelsbetrieben

Anhand der Tatsache, ob und welche Anderungsabsichten die befragten Einzelhand-
ler anstreben, lassen sich weitere Rickschliisse zur Einschatzung der Einzelhandels-
situation in Bretten ziehen. 155 Betriebe, das entspricht einem Anteil von 73% der
befragten Betriebe, beantworteten insgesamt diese Frage. Es ist zu beriicksichtigen,
dass bei dieser Auswertung nicht die potenziellen Ansiedlungswiinsche von Einzel-
handelsbetrieben aus anderen Stadten und Gemeinden einbezogen werden kdnnen
und erfahrungsgemaf die Aussagen der Handler nicht immer mit dem tatsachlichen
Handeln dbereinstimmen. Dennoch ist anhand der Auswertung eine generelle Ten-

denz abzulesen.

Insgesamt 124 Einzelhandler gaben an, keine Anderungsabsichten zu haben. Hinge-
gen auRerten rd. 20% der auf diese Frage antwortenden Handler, Anderungen hin-
sichtlich ihres Betriebes vorzusehen. Wie in Abb. 10 dargestellt, werden dabei vor
allem Renovierungs- bzw. Umbaumafnahmen, Erweiterungen und Schliel3ungen be-

absichtigt.
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Abb. 10: Anderungsabsichten der Einzelhandler in Bretten: Betriebe und deren Verkaufsflache
31 von 155 antwortenden Handlern 4.875 gm Verkaufsflache

Sortimentsumstrukturierung

Renovierung,
Modernisierung, Umbau

Renovierung,
Modernisierung, Umbau

Umzug ohne Angabe VKF-

Umzug ohne Angabe VKF- |i
Anderung i

Anderung

weiteres Geschéaft ohne
Flachenangabe

weiteres Geschaft ohne
Flachenangabe

Erweiterung Erweiterung

Umzug und Erweiterung mit
Flachenangabe

Umzug und Erweiterung mit
Flachenangabe

Schlie3ung Schlie3ung

012345678910 0 500 1.000 1.500 2.000
Anzahl Handler VKF

Quelle: eigene Einzelh&ndlerbefragung Mai 2010

In Bretten stehen elf Handlern mit Erweiterungsabsichten (zwei davon ohne Angaben
zur zukunftigen Verkaufsflache und zwei zusatzlichen Neuerdffnungen ebenfalls
ohne Angabe zur Verkaufsflache) sieben Handlern mit SchlieRungsabsichten gegen-
Uber. Vier Handler, die angaben ihren Betrieb zu schlief3en, befinden sich innerhalb
des Hauptzentrums (vgl. Abb. 11), immerhin sieben Handler an diesem Standort
beabsichtigen ihre Geschaftsflachen zu erweitern bzw. ein weiteres Geschaft zu er-

offnen.

Werden die Anderungen wie angekiindigt vorgenommen - SchlieRungen auf einer
Verkaufsflache von rd. 450 gm und Verkaufsflachenzuwachs um rd. 1.800 gm - wird
sich die gesamtstadtische Verkaufsflache per Saldo um rd. 1.350 gm erweitern. Vor
allem fir den zentralen Versorgungsbereich bedeutet der hier geplante Verkaufsfla-
chenzuwachs (rd. 900 Verkaufsflachenzugdnge gegeniber rd. 350 gm Verkaufsfla-
chenabgéange) eine zumindest quantitative Starkung des Standortes. Berticksichtigt
werden muss allerdings, dass von den Handlern, die keine Angaben zu evtl. Ande-
rungsabsichten machten, auch grofRere Betriebe an sonstigen und nicht integrierten
Standorten angesiedelt sind; eventuelle Verkaufsflachenveranderungen dieser Be-

triebe konnten also nicht berucksichtigt werden.
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Abb. 11: Anderungsabsichten der Einzelhandler in Bretten: Verkaufsflachenverianderung

VKF-Zunahme 13 Betriebe (4 ohne VKF- VKF-Abnahme 7 Betriebe, davon 4 im
Angabe), davon 7 im ZVB der Innenstadt ZVB der Innenstadt
VKF in gm
2.000
1.500 -
1.000 -
500

Q= 1

-500 B VKF-Abnahme
0 pot. VKF-Zunahme
A VKF-Zunahme

-1.000

-1.500

-2.000
Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

3.5 GESAMTSTADTISCHE SITUATION IN BRETTEN AUS SICHT DER KUNDEN

Nachfolgend werden gesamtstadtische Ergebnisse der Passantenbefragung in Bret-
ten aufgefilhrt und bewertet. Eine gesonderte Auswertung zur Einschatzung der Ein-

zelhandelssituation im Stadtkern von Bretten wird in Kap. 4.2.4 dargestellt.

3.5.1 Befragungsstandorte und Kundenstruktur

Die Befragung fand, wie eingangs dargestellt (vgl. Kap. 3.1.3), innerhalb von vier
Tagen an vier verschiedenen Standorten statt. Bezliglich des Einzelhandelsangebo-
tes sind die beiden Standorte Stadtkern und Kraichgau-Center in etwa miteinander
vergleichbar, wenngleich die Innenstadt einen deutlichen Angebotsschwerpunkt im
mittelfristigen Bedarfsbereich und das Kraichgau-Center eher im Bereich der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente, d.h. des kurzfristigen Bedarfsbereichs, aufweist
(vgl. Kap. 5.1). In Bezug auf das Dienstleistungsangebot sind sich die Standorte
ebenfalls ahnlich. Die Standorte Lidl (Handelshof) und Diedelsheimer HBhe bieten
hingegen vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs an (vgl. 5.1) und sind

hinsichtlich des Dienstleistungsangebotes nur eingeschréankt ausgestattet.
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Die Passantenbefragung bestéatigt die Vermutung, dass es sich bei dem Kraichgau-
Center angesichts des Angebotes um den grof3ten Konkurrenzstandort zum Stadtkern
handelt:

- Wie schon die Standortstruktur vermuten lasst, wird der Stadtkern von den Kun-
den Uberwiegend zu Fuld erreicht. Aufféallig ist aber auch, dass ein relativ grof3er
Teil der Kunden des Kraichgau-Centers diesen Standort zu Ful erreicht, obwohl
dieser eine mangelhafte ful3laufige Anbindung (fehlende Querungsmoglichkeiten,
schmale Fu3wege an der Bundesstral3e entlang) aufweist.

In Bezug auf die Altersstruktur fallt auf, dass die Kunden am Kraichgau-Center
durchschnittlich jinger sind als an den anderen Standorten; eine Begriindung
hierfur konnte die raumliche Nahe zur Berufschule sein. Dariber hinaus ist es
maoglich, dass sich der relativ neue Standort noch nicht in den Einkaufsgewohn-
heiten der &lteren Kunden etabliert hat.

Es fallt auf, dass sich die Standorte Innenstadt und Kraichgau-Center hinsichtlich
der Besuchsmotivation nicht oder nur geringfligig unterscheiden: Das Kraichgau-
Center Ubernimmt in hohem Maf3e Innenstadtfunktionen, die Besuchsgriinde Ein-
kaufen und auch Bummeln werden bei diesem sogar (relativ) haufiger genannt als
fur den Standort Stadtkern (FuRgéngerzone)®.

Die Aufenthaltsdauer ist im Stadtkern am léangsten, gefolgt vom Kraichgau-Center.
95% der Kunden in der Innenstadt wenden fir den Einkauf hochstens 1 - 2 Stun-
den auf, mehr als 3 Stunden kommt praktisch nicht vor; im Kraichgau-Center ist
dieser Anteil der Kunden zwar deutlich grof3er (0,6% in der Innenstadt zu 2,1%),
allerdings ist die durchschnittliche Einkaufsdauer etwas niedriger als die in der
Innenstadt (0,9 Std. zu 1 Std. in der Innenstadt).

Die Sortimente Bekleidung und Schuhe werden neben der Innenstadt zu einem
sehr grof3en Teil auch im Kraichgau-Center eingekauft. Es handelt sich hierbei um
typische innenstadtpragende Sortimente, die in dieser Lage nicht funktionsada-
quat/ standortgerecht angesiedelt wurden.

Der Besuchsgrund der im Kraichgau-Center befragten Kunden liegt vor allem in
dessen guter Erreichbarkeit. Hier hat der Standort im Vergleich zur Innenstadt

einen wesentlichen Vorteil. Die Atmosphare wird hingegen von einem gréReren

39 Gewisse Verzerrungen sind allerdings durch das schlechte Wetter wéhrend der Befragung zu

unterstellen. So ist die Aufenthaltsdauer in der Innenstadt trotz des schlechten Wetters hdher als
im Kraichgau-Center gewesen.
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Kundenanteil in der FuRgangerzone als im Kraichgau-Center als Besuchsgrund ge-

nannt.

Abb. 12: Altersklassen nach Standort

(FuBgangerzone)

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

H Bis 24 Jahre @ 25 — 39 Jahre 040 — 59 Jahre = 60 Jahre und alter

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Zwischen den Standorten Kraichgau-Center und Innenstadt findet ein reger Kopp-
lungsverkehr statt. Viele Kunden an den beiden Standorten gaben an, den jeweils
anderen Standort am selben Tag ebenfalls noch aufzusuchen.

Bei der Frage nach anderen Standorten an denen die Kunden weitere Einkdufe
tatigen, gaben rd. 40% der Innenstadtbesucher an, im Kraichgau-Center weitere
Einkdufe zu erledigen. Somit kommt diesem Standort eine héhere Bedeutung zu als
dem Oberzentrum Karlsruhe, das nur an zweiter Stelle genannt wurde. Auffallig
ist zudem, dass Auswartige haufiger angaben, am Kraichgau-Center einzukaufen

als in der Innenstadt.

Die Passantenbefragung an den anderen Standorten brachte folgende Ergebnisse:

Die Diedelsheimer HOhe wird Uberwiegend mit dem Auto angefahren. Trotz der
relativ guten fuRRBlaufigen Erreichbarkeit des Lebensmitteldiscounters Uberwiegt
am Standort Lidl (Handelshof) ebenfalls der Autokundenanteil.

Die Standorte Diedelsheimer Hohe und Lidl (Handelshof) werden von Kunden fast
ausschlie3lich zum Einkaufen aufgesucht. Bei der Frage nach sonstigen besuchten
Standorten in der Stadt Bretten werden alle Standorte etwa in gleicher Anzahl

genannt.
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Eingekauft werden an den Standorten Lidl (Handelshof) und Diedelsheimer Hohe —
entsprechend der Angebotsstruktur - Uberwiegend Nahrungs-/ Genussmittel. Al-
lerdings nehmen auch 60% der Kunden an der Diedelsheimer Hohe das Angebot an
Bekleidung und Schuhen wahr.

Mit einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 0,6 bzw. 0,9 Stunden ist die
Zeit, die die Passanten an den Standorten Lidl (Handelshof) und Diedelsheimer
Hbhe verbringen, mit Abstand am geringsten. Dies ist auf das eingeschrankte An-
gebot an Einzelhandelsbetrieben und an einzelhandelsergdnzenden Funktionen
sowie auf eine mangelhafte Aufenthaltsqualitat zurickzufthren.

- Am Standort Diedelsheimer Hohe aufert sich ein groRerer Anteil der befragten
Kunden positiv zu den Offnungszeiten als an anderen Standorten. Weiter sind das
Preis-Leistungs-Verhaltnis und die guten Parkmoglichkeiten wichtige Entschei-
dungskriterien fur die Standortwahl der Kunden an den Standorten Lidl (Handels-

hof) und Deidelsheimer Hohe.

3.5.2 Image der Stadt Bretten

Das Image einer Stadt ist ein wichtiger Aspekt fiir deren zukinftige Entwicklung. Es
setzt sich aus subjektiven Wahrnehmungen und z.T. auch aus Vorurteilen zusammen.
Das Image als "weicher Faktor" stellt damit eine gefilterte Reprasentation der
stadtischen Wirklichkeit dar und ist u.a. fir Stadtmarketingprozesse oder auch die
Standortwahl von Einzelhandelsbetrieben und auch von anderen, z.B. Gewerbetrei-

benden, von grol3er Bedeutung.

Die Passanten wurden im Rahmen der Befragung gebeten in Bezug auf einige Eigen-

schaften abzustimmen, inwiefern diese auf Bretten zutreffen oder nicht.
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Abb. 12: Imagebewertung Bretten — nach Herkunft
Bretten ist ...

eine sympathische Einkaufsstadt

eine idyllische Stadt

eine ideale Wohnstadt

ein bedeutender Wirtschaftsstandort
E Bretten

eine familienfreundliche Stadt GUmland

B Sonstige

ein verschlafenerOrt |

eine provinzielle Kleinstadt

Angaben in % 0 5 10 15 20 25 30 35
Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 220, Zielgruppe: Alle Befragten

Die meisten Passanten sehen in Bretten eine "idyllische Stadt". Am zweithaufigsten
wurde die Stadt als "ideale Wohnstadt" bezeichnet, ein anndhernd gleich grof3er
Anteil sieht Bretten als "provinzielle Kleinstadt". Das Image eines "verschlafenen
Ortes" gab demgegentiiber ein relativ geringer Anteil der Befragten an. Nur wenige

Passanten sehen in Bretten einen "bedeutenden Wirtschaftsstandort".

Aufgeschlisselt nach der Herkunft der Befragen zeigt sich, dass Uberwiegend Aus-
wartige die Stadt als "idyllische Kleinstadt™" einschatzen. Die Erfahrung aus anderen
Stadten zeigt, dass Auswartige eine Stadt hdufig weniger kritisch bewerten als die
Ein- und Umlandbewohner. Beziglich Bretten sind weiterhin relativ viele auswar-
tige Passanten der Meinung, dass der Ort als "provinziell", was auch positive As-
pekte beinhaltet, zu bezeichnen ist.

Von den Befragten des Umlandes wertet ein vergleichsweise hoher Anteil Bretten als
"sympathische Einkaufsstadt”, wohingegen die Bewohner von Bretten und Auswar-
tige diese Meinung nicht in gleichem Maf3e teilen. Die Bevdlkerung aus Bretten sieht

ihre Stadt vor allem als "ideale Wohnstadt".

Bezuglich der unterschiedlichen Altersgruppen nimmt vor allem ein vergleichsweise

hoher Anteil der unter 25-Jahrigen Bretten als "verschlafenen Ort" wahr. Anderer-
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seits sieht diese Altersgruppe in Bretten aber auch eine "familienfreundliche Stadt"
und eine "ideale Wohnstadt". Bei den Befragten der Altersklasse der 40 bis 59-Jah-
rigen hat Bretten zu einem relativ hohen Anteil das Image einer "sympathischen
Einkaufsstadt" und einer "idyllischen Stadt". Diese Eigenschaft nannten ebenfalls
relativ viele der 25 bis 39-Jahrigen und der Uber 60-Jahrigen, die Bretten in hohem

Mal3e auch als "provinzielle Kleinstadt" beurteilten.
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4. ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH DER KERNSTADT VON BRETTEN
UND WEITERE EINZELHANDELSSTANDORTE

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre starker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept fir
die Stadt Bretten dar®. Dabei muss eindeutig geklart sein, welche Bereiche einer
Stadt als zentrale Versorgungsbereiche anzusehen sind, damit gepriuft werden kann,
in welcher Weise diese geschutzt bzw. weiterentwickelt werden sollen und kdnnen.
Die stadtebaulich-funktionalen Anforderungen fir die Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des BVerwG*. Welche
Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen mussen,

wird im Folgenden erlautert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH - FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fur die Entwicklung der Innenstédte nach wie vor die Leit-
funktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella mit mittlerweile
Uber 25.000 befragten Passanten in verschiedenen Stadten unterschiedlicher Gréf3e
und regionaler Einbindung ergaben, dass Einkaufen und Bummeln als h&ufigstes
Motiv fur den Besuch einer Innenstadt bzw. eines Orts-/ Stadtteilzentrums ge-
nannt werden. Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzelhandels fir eine funk-

tionsfahige Innenstadt (vgl. dazu Kap. 4.2.4.2).

Eine attraktive Innenstadt wird jedoch nicht allein durch das Einzelhandelsangebot,
sondern auch durch die funktionale Mischung sowie die stadtebaulichen und ver-

kehrlichen Bedingungen geprégt und charakterisiert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fir die Sicherung der Funktionsfahigkeit einer
Innenstadt mit entsprechendem Funktionsmix und stadtebaulichen Qualitaten stellt
die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche dar, mit der verschiedene
Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zusammenhangen. Es muss dabei eindeutig

geklart sein, welche Bereiche einer Stadt als zentrale Versorgungsbereiche anzuse-

% yigl. insbesondere §§ 1 (6) 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
41 \gl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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hen sind, damit gepruft werden kann, in welcher Weise diese geschitzt bzw. wei-

terentwickelt werden sollen und kdnnen.

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Wichtigstes Kriterium fir einen zentralen Versorgungsbereich ist die integrierte
Lage. Dies bedeutet, dass dieser stadtebaulich und siedlungsstrukturell eingebun-
den sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die Nahe zur Wohnbebauung aufwei-
sen muss, so dass auch fur eingeschrankt mobile Bevolkerungsgruppen eine mog-
lichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fuB3laufige Erreichbarkeit - gegeben ist.
Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das 6ffentliche Personennah-

verkehrsnetz, bestmdglich auch an ein Fahrradwegenetz, gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
an dem Bestand an Einzelhandelsbetrieben. Obgleich der Einzelhandel die Leit-
funktion fir ein Zentrum wahrnimmt, ist fir die Qualifizierung eines Gebietes als
zentraler Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nut-
zungen von erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikums-
orientierten - Dienstleistungsbetrieben ist fir eine funktionale Vielfalt im Zent-
rum ebenfalls von erheblicher Bedeutung. Neben einzelhandelsnahen Laden-
dienstleistern (z.B. Reinigung, Friseur, Reisebiiro) gehdren hierzu Bankdienstleis-
tungen und Postagenturen/ -filialen, medizinische Dienstleistungen (z.B. Allgemein-
und Facharzte, Physiotherapeuten) und offentliche Einrichtungen mit gleichsam
publikumsorientierter Wirkung (z.B. Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinrichtun-
gen). Relevant fur die Vielfaltigkeit und Lebendigkeit der Innenstadt sind zudem
Gastronomie- und auch Beherbergungsbetriebe. Birodienstleistungen (Anwalte,
Steuerberater, Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Dienstleistungsangebote
sind auf Grund ihrer relativ geringen Publikumsorientierung hingegen weniger von

Bedeutung, kdnnen aber die funktionale Vielfalt abrunden.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die raumliche Abgrenzung der Rander derarti-
ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen wie zusammenhangender Wohnbebauung oder nicht publikumsorientierter Nut-

zungen (Buro/ Gewerbe/ Industrie) auftreten.
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Neben funktionalen Kriterien missen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stadtebauliche Gegebenheiten berlcksichtigt werden, um eine im Zusammen-
hang erkennbare Agglomeration mit den Funktionen Versorgen, Einkaufen und
Dienstleistungen zu identifizieren. Bei einer Ortsbegehung des Innenstadtbereiches
von Bretten wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zasuren
berlcksichtigt:

infrastrukturelle Barrieren (z.B. Straf3en, Bahntrassen),

naturliche Barrieren (z.B. Gewasser, Topografie, Grinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Mauern und Einfriedungen, Gebaude),

- stadtebauliche Briiche (z.B. Straf3enraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
Uberdies stadtebauliche Qualitaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des 6ffentlichen Raums Ubernimmt je nach Qualitat eine unter-
stitzende Wirkung fir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich
fiir eine entsprechende Passantenfrequenz, die fur das Funktionieren der Einzelhan-

delslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Die stadtebaulich-funktionale Situation in der Innenstadt von Bretten wird anhand
einer Starken-Schwachen-Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation dargestellt
(vgl. Kap. 4.2.5). Als Kriterien fir die Starken-Schwachen-Analyse dienen dabei
nicht nur Belange des Einzelhandels und des Stadtebaus; es werden, zudem die
funktionsbezogene Aufenthaltsqualitat sowie der zentrale Versorgungsbereich als

Wohn-, Arbeits- und Kulturstandort bewertet.

Diese Starken-Schwachen-Analyse bildet somit die wesentliche Basis fir die lIdenti-
fizierung raumlicher Entwicklungsmdoglichkeiten fiir den Einzelhandel (vgl. Kap. 8.3)
sowie fur die stadtebaulich-funktionalen und gestalterischen Entwicklungsansatze
(vgl. Kap. 8.4).

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH DER KERNSTADT VON BRETTEN

4.2.1 Raumlich-funktionale Struktur der Innenstadt von Bretten

Im Folgenden wird als ein wesentliches Kriterium zur Abgrenzung des zentralen

Versorgungsbereiches in Bretten die raumliche Verteilung der Einzelhandels- und
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Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt und im direkten Umfeld dargestellt (vgl.

Karte 2) und insbesondere hinsichtlich der Bestandsdichte erdrtert.

Die Haupteinkaufsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches erstre-
cken sich entlang der Melanchthonstraf3e, des Marktplatzes sowie im westlichen Teil
der Weil3hofer Stral3e. Die hdchste Dichte an Einzelhandelsbetrieben befindet sich
an der Fu3gédngerzone der Melanchthonstral3e sowie am Marktplatz. In den Ubrigen
StrafRenziigen (z.B. Pforzheimer StrafR3e) und den zahlreichen Nebenstraf3en und Gas-
sen der Melanchthonstral3e nimmt der Besatz im Vergleich zu den Haupteinkaufsbe-
reichen deutlich ab (vgl. Karte 2). Die Dichte ist hier wesentlich geringer oder nur
fragmentiert vorhanden.
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Die hochste Dichte an Dienstleistungsbetrieben befindet sich im Bereich der Me-
lanchthonstral3e, Weil3hofer Stral3e sowie in der Pforzheimer Straf3e. In der Pforz-
heimer Strafl3e Uberwiegt der Besatz an Dienstleistungen den Einzelhandelsbesatz,

in der BahnhofstralRe sind lediglich Dienstleistungsbetriebe vorhanden.
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Der hohe Anteil an Gastronomiebetrieben besitzt die héchste Konzentration in der
Melanchthonstraf3e, am Marktplatz sowie in der Pforzheimer Straf3e. Neben den
sonstigen einzelhandelsnahen Dienstleistungen (Friseur, Kosmetikstudio etc.) befin-
den sich diese zusammen mit den Gastronomiebetrieben zumeist in Erdgeschosslage,

der medizinische Bereich (Arzte etc.) hauptséchlich in den Obergeschossen.

Karte 3: Dienstleistungsangebot und Leerstande in der Innenstadt von Bretten
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Auffallig ist auch der hohe Anteil der Leerstdnde mit Konzentrationen im Osten und
Westen des Haupteinkaufsbereiches wie in Karte 4 dargestellt (hier rot umkreist).

Auf diese Besonderheit wird im Kap. 8.3.3 ndher eingegangen.
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Karte 4: Leerstande und dessen Konzentrationen in der Innenstadt von Bretten
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Neben den Einzelhandelsnutzungen sind jedoch auch weitere funktionale Gesichts-
punkte fur die zu treffende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereich relevant.
In der Karte 5 werden die Hauptnutzungsbereiche in der Innenstadt von Bretten
dargestellt. Es wird deutlich, dass die lineare Struktur des einzelhandelsgepragten
Hauptgeschéaftsbereiches (Melanchthonstral3e/ Marktplatz/ Weil3hofer Stral3e) insbe-
sondere durch weitrdumige Wohngebiete und Bereiche 6ffentlicher Einrichtungen

(u.a. Berufsschule, Gymnasium, Stadtverwaltung, Polizeidirektion) umgeben ist.
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Karte 5: Schematische Darstellung der Hauptnutzungsbereiche
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

In Karte 6 werden diese Hauptnutzungsbereiche im Zusammenhang mit den
bestehenden infrastrukturellen Barrieren dargestellt. Hierbei wird sichtbar, dass
sich die Einzelhandelsnutzungen stark an den Hauptverkehrsstraf3en orientieren.
Dies gilt insbesondere fur die peripheren Betriebe entlang der WilhelmstrafRe und
dem Kraichgau-Center. Der Hauptgeschaftsbereich in der Ful3gdngerzone wird im

Norden durch die Barrierewirkung des Engelsbergs und der Sporgasse begrenzt.

Durch einen Wechsel in der Nutzungsstruktur, der stadtebaulichen Gestaltung, der
funktionalen Dichte einer Hauptnutzung oder der Barrierewirkung einer Hauptver-
kehrstralRe werden stadtebaulich-funktionale Briiche deutlich. Diese Briiche begren-
zen die Einzelhandelsnutzungen im Bereich der WeilRhofer Stral3e, der Pforzheimer
StralRe sowie im Westen der Melanchthonstral3e. Im Bereich der StrafRenkreuzung
Am Gottesackertor/ Melanchthonstraf3e ist der Bruch funktional betrachtet deutlich

geringer als in stadtebaulicher Hinsicht (vgl. Kap. 8.3.2).
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Karte 6: Hauptnutzungsbereiche im Zusammenhang mit infrastrukturellen Barrieren und stadte-
baulich-funktionalen Briuchen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

4.2.2 Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt von

Bretten

Auf Grundlage der Bestandsdichte sowie stadtebaulich-funktionaler Briche bzw. Za-

suren wird der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten abgegrenzt

(vgl. Karte 7). Hierbei handelt es sich um eine Ist-Abgrenzung, d.h. dass ggf.

Potenzialflachen und planerische Uberlegungen in diesem Fall nicht beriicksichtigt

werden (zu den Potenzialflachen vgl. Kap. 8.3.1, zur perspektivischen Abgrenzung

der zentralen Versorgungsbereiche vgl. Kap. 8.3.2).
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Karte 7: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von
Bretten
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten erstreckt sich entlang
der Haupteinkaufbereiche Melanchthonstraf3e, Marktplatz, Weil3hofer StrafRe und
schliel3t die Nebenlagen Spitalgasse, Marktgasse, Apothekergasse, Am Gaisberg und
Teile der Sporgasse mit ein. Der zentrale Versorgungsbereich wird im Westen durch
die infrastrukturelle Barriere der Zahringer Straf3e, im Norden durch die Spor-
gasse/ Engelsberg und die sich anschlielRende Wohnnutzung sowie im Stden durch
deutliche Nutzungsanderungen des Altstadtbereiches (Wohnen im Erdgeschoss), be-

grenzt.

4.2.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbe-
reich der Kernstadt von Bretten

Zum Zeitpunkt der Befragung befanden sich im zentralen Versorgungsbereich der
Kernstadt von Bretten 74 Betriebe. Das entspricht einem Anteil von rd. 35% aller in

Bretten angesiedelten Betriebe. Diese Betriebe weisen auf Grund ihrer insgesamt
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betrachtet deutlich unterdurchschnittlichen Grof3e in der Summe eine Verkaufsfla-

che von lediglich 7.250 gm auf, somit sind nur etwa 10% der gesamtstadtischen Ver-

kaufsflache im zentralen Versorgungsbereich lokalisiert. Auf dieser Verkaufsflache

wird ein Umsatz in Hohe von rd. 33 Mio. €, das entspricht einem Anteil von etwa

17% des gesamtstadtischen Umsatzes, erwirtschaftet.

In Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches der

Innenstadt von Bretten, aufgegliedert in Verkaufsflache, Umsatz und unechte Bin-

dungsquote, dargestellt.

Tab. 3: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten

Sortimente Verka?:s;:ilche D thTAsiecl)t.z€ Udnuer(]:gstguiicré-
Nahrungs-/ Genussmittel 875 2,3 4%
Lebensmittelhandwerk 325 1,7 22%
Drogerie/ Parfumerie 225 0,7 9%
Apotheke 225 9,6 69%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 225 0,9 35%
Blumen/ Zoo 125 0,3 9%
kurzfristiger Bedarfsbereich 2.000 15,5 18%
Bekleidung und Zubehor 1.700 5,6 39%
Schuhe, Lederwaren 900 1,9 59%
Sport/ Freizeit, Spielwaren, Biicher 500 1,8 21%
GPK, Geschenke, Hausrat 600 0,6 32%
Haus- und Heimtextilien 200 0,5 24%
mittelfristiger Bedarfsbereich 3.900 10,4 34%
Uhren/ Schmuck 225 1,0 64%
Foto/ Optik 375 2,2 84%
Medien, Elektro/ Leuchten 200 1,4 11%
Baumarkt/ Gartencenter, Teppiche, Bodenbelage 275 1,2 10%
Mobel, Antiquitédten 0 0,0 0%
Sonstiges 275 1,6 28%
langfristiger Bedarfsbereich 1.350 7,4 17%
Gesamt 7250 33,3 21%

PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Y verkaufsfliache auf 25 gm gerundet. Durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Mai 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg;

Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Im zentralen Versorgungsbereich sind Angebote aus allen Bedarfsbereichen vorhan-
den, wobei der mittelfristige Bedarfsbereich, der die innenstadttypischen/

-pragenden Sortimente beinhaltet, flachenméfRig deutlich Gberwiegt.

"Unechte Bindungsquote"
Die Beurteilung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches in Be-

zug auf die Stadt Bretten erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten".

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungs-

bereich erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der Gesamtstadt gesetzt wird.

In Abb. 13 sind die unechten Bindungsquoten ebenfalls graphisch dargestellt. Die
Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches sind rot, die des mittelfristigen
grun und die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches sind gelb gekennzeich-

net.

Abb. 13: "Unechte Bindungsquoten" zentraler Versorgungsbereich der Kernstadt von Bretten
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*) In der Kernstadt von Bretten befanden sich zum Erhebungszeitpunkt keine Fotofachgeschéafte.

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Die "unechte Bindungsquote" des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt von
Bretten betragt lediglich 21%. Somit wird deutlich, dass der Grof3teil der Bin-
dungsquoten an Standorten auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches gene-

riert wird. Vor allem in den Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimenten des mit-
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tel- und langfristigen Bedarfsbereiches sollte die Versorgungsleistung fur den mit-
telzentralen Verflechtungsbereich im zentralen Bereich konzentriert sein. Fur eine
genauere Analyse der Versorgungssituation muss die unechte Bindungsquote also in

Bezug auf die Bedarfsbereiche differenziert betrachtet werden.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich hat die unechte Bindungsquote keine Aussage-
kraft bezliglich der gesamtstadtischen Versorgungsfunktion. In diesem Bedarfsbe-
reich sollten lediglich die Einwohner der Innenstadt und der unmittelbar angren-
zenden Wohngebiete mit dem Angebot der Innenstadt versorgt werden. Dennoch ist
festzustellen, dass insbesondere in den beiden fur die Grund-/ Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfime-
rie sehr geringe unechte Bindungsquoten von lediglich rd. 4% bzw. rd. 9% vorlie-
gen und auch kein groRRerer/ grof3flachiger Betrieb mit Angebotsschwerpunkt in ei-
nem dieser beiden Sortimente im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt ist, der

dabei auch Frequenzbringer- und Magnetfunktion wahrnehmen wirde.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich betragt die unechte Bindungsquote rd. 34%. In
allen Sortimenten des Bedarfsbereiches sind Bindungsquoten von deutlich weniger
als 100% zu verzeichnen. Dies gilt auch fiur die innerstadtischen Leitsortimente Be-
kleidung und Zubehdr sowie Schuhe, Lederwaren, in denen bezogen auf das gesamt-
stadtische Angebot Bindungsquoten von deutlich mehr als 100% zu konstatieren sind
(vgl. Kap. 3.3.1). Dieser Aspekt ist ein deutlicher Hinweis auf eine funktionale
Fehlverteilung dieser Sortimente innerhalb der Stadt Bretten.

Insgesamt betrachtet wird der zentrale Versorgungsbereich der Kernstadt von
Bretten seiner Funktion, die Gesamtstadt und den zugeordneten Mittelbereich in den
(Ublicherweise) zentrenrelevanten Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs
Zu versorgen, in hohem Mal3e nicht gerecht; was teilweise auch der stadtebaulichen

Struktur der Brettener Innenstadt geschuldet ist.

Die Betrachtung der Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches ist differen-
zierter zu gestalten. Die zentrenrelevanten Sortimente Foto*’/ Optik und Uhren/

Schmuck weisen im Vergleich zu den Ubrigen zentrenrelevanten Sortimenten relativ

2 In der Kernstadt von Bretten befanden sich zum Erhebungszeitpunkt keine Fotofachgeschéafte, die
Bindungsquote in der Sortimentsgruppe Foto/ Optik ist somit eher auf das Angebot an Optikern in-
nerhalb der Kernstadt zurtckzufihren.
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hohe unechte Bindungsquoten auf, wenngleich auch hier der zentrale Versorgungs-
bereich rein rechnerisch keine Vollversorgung fur die Bevdlkerung der Stadt Bret-
ten gewahrleistet. Positiv hinsichtlich dieser beiden Sortimente ist jedoch festzu-
stellen, dass sie zwar nicht ausschlief3lich, dennoch aber grof3tenteils funktionsada-
quat im zentralen Versorgungsbereich angeboten werden. Fir den Sortimentsbe-
reich Medien, Elektro/ Leuchten ist hingegen eine unechte Bindungsquote von nur
rd. 11% zu verzeichnen. Damit ist nur ein geringer Teil dieses zumindest zum
Grof3teil zentrenrelevanten Sortimentsbereichs im zentralen Versorgungsbereich
der Kernstadt angesiedelt, zumal gesamtstadtisch betrachtet Bindungsquoten in den
beiden Einzelsortimenten Medien und Elektro/ Leuchten von annahernd bzw. gut
100% vorliegen.

Die anderen Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs konnen als Ublicherweise
nicht zentrenrelevant eingestuft werden und muissen daher nicht in zentralen Ver-
sorgungsbereichen angeboten werden - die unechten Bindungsquoten des zentralen

Versorgungsbereichs der Innenstadt sind demnach erwartungsgemarfd gering.

Die Analyse der unechten Bindungsquoten in Bretten hat gezeigt, dass ein Grof3teil
der Kaufkraft der Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente nicht im zentralen
Versorgungsbereich gebunden werden kann, sondern an sonstigen integrierten und
nicht integrierten Standorten generiert wird. Somit wird der zentrale Versorgungs-
bereich der Innenstadt von Bretten seiner zentral6rtlichen Versorgungsfunktion nur

ansatzweise gerecht.

BetriebsgroRRenklassen

Eine Aufschlisselung der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
nach Verkaufsflachenklassen zeigt, dass im Stadtkern von Bretten vorwiegend
kleinteiligere Betriebsstrukturen angesiedelt sind. Grof3ere Betriebe lassen sich auf
Grund der limitierenden historischen Stadtstrukturen in einer Innenstadt eher sel-

ten realisieren.
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Abb. 14: BetriebsgréRRenklassen im zentralen Versorgungsbereich
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Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

4.2.4 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt von Bretten
durch die Passanten

Im Folgenden werden wesentliche Ergebnisse der Passantenbefragung in Bezug auf
die Innenstadt dargestellt. Neben den Starken und Schwachen sollen auch Fragen
nach Einkaufsdauer, Besuchsmotivation, etc. dazu dienen, Anhalts- und Diskussions-
punkte zu entwickeln, die im Verlauf eines Stadtentwicklungsprozesses Bertcksich-

tigung finden kénnen.

4.2.4.1 Bewertung der Einzelhandelssituation

Im Rahmen der Passantenbefragung wurde auch nach den Starken und Defiziten
des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt von Bretten gefragt. Dabei ist
insbesondere im Hinblick auf die Vergleichbarkeit mit der Handlerbefragung (vgl.
Kap. 3.4.1) zu beachten, dass den Passanten Antwortmdéglichkeiten vorgegeben wur-

den.
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Abb. 15: Starken und Defizite des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt von Bretten

Fachgeschafte

Branchenzusammensetzung
B Starken

Verkaufspersonal/ Service/

Freundlichkeit/Kundenorientierung B Defizite

Auswahl/Vielfalt

alle Sortimente vorhanden

Warenpréasentation/
Schaufenstergestaltung

Preis-Leistungs-Verhaltnis

Ladenoffnungszeiten

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Nennungen

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 160 bzw. 174, 578 bzw. 1.336 Nennungen, Basis:
259 bzw. 546 Befragte, die Starken/ Schwéachen im Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von
Bretten sehen

Wie auch bei den Einzelhdndlern wird das Einzelhandelsangebot in Bretten von den
Passanten Uberwiegend negativ eingeschéatzt (vgl. Abb. 15). So wurde unter anderem
ein Ruckgang an Fachgeschaften kritisiert; diesbeziglich ist festzustellen, dass die
zunehmende Filialisierung einen bundesweiten Trend darstellt. Relativ viele Pas-

santen bewerteten jedoch das Angebot von Fachgeschaften in Bretten als positiv.
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Abb. 16: Aus Passantensicht fehlende Sortimente in der Innenstadt von Bretten

Nahrungs- und Genussmittel
Tabak/Zeitschriften
Drogerie/Parfumerie
Reformhaus/Apotheke
Papier/Schreibwaren/ Burobedarf/Bucher
Blumen/Pflanzen/Zoo
Bekleidung Damen
Bekleidung Herren
Bekleidung Kinder

Schuhe

Sportartikel, Zubehor
Spielwaren
Haushaltswaren
Heimtextilien
Heimwerkerbedarf
Lederwaren
Uhren/Schmuck

Foto

Optik
Unterhaltungselektronik
EDV/Computer/Multimedia
Glas, Porzellan, Keramik
Elektro, Leuchten

Mobel, Antiquitaten
Souvenirs/Geschenke
Autozubehor ‘

Nennungen O 30 60 90 120 150

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 175; 1393 Nennungen, Basis: 250 Befragte, denen
Sortimente im Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Bretten fehlen

Negative AuRerungen zum Einzelhandelsangebot waren dariiber hinaus in Bezug auf
die Vollstandigkeit des Angebotes bzw. das Fehlen bestimmter Sortimente zu ver-
zeichnen. Die am haufigsten genannten Sortimente waren dabei Spielwaren und Be-
kleidung damit also typische innenstadtpragende/ zentrenrelevante Waren (vgl. Kap.
8.1.1). Auch weitere derartige Sortimente wie z.B. Sportartikel, Zubehor, Papier/
Schreibwaren/ Burobedarf/ Bicher, Unterhaltungselektronik und Haushaltswaren

wurden von den Befragten relativ haufig angefihrt.
Mit der allgemeinen Auswahl und der Vielfalt des Angebotes sind viele Passanten in
Bretten ebenfalls nicht zufrieden. Damit bestatigen Sie den Wunsch der Einzel-

handler nach einem liickenlosen Einzelhandelsangebot in der Innenstadt.

Schliel3lich beméngeln zahlreiche Passanten die uneinheitlichen Laden6ffnungszei-

ten der Geschafte.
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Demgegentber sind die Passanten Uberwiegend mit Verkaufspersonal/ Service/
Freundlichkeit/ Kundenorientierung zufrieden. Zudem tberwiegen beim Aspekt Wa-

renprasentation/ Schaufenstergestaltung die positiven Nennungen.

4.2.4.2 Besuchsmotiv
Etwa 43% der Passanten in der Innenstadt gaben an, diese hauptsachlich fir Ein-
kaufe zu besuchen. Damit bestatigt das Befragungsergebnis zahlreiche Untersuchun-
gen, bei denen Einkaufen als haufigstes Motiv fur den Besuch einer Innenstadt ge-
nannt werden®. Dies verdeutlicht die besondere Bedeutung der Einzelhandelsnut-
zungen in der bzw. fur die Innenstadt von Bretten. Als weiteres Hauptmotiv fur den
Innenstadtbesuch wird in anderen Stadten dartber hinaus oft das Bummeln genannt.
In Bretten ist dieser Trend, wenn auch nicht sehr ausgepragt, ebenfalls zu erken-
nen*. Wie bereits in Kap. 3.5.1 dargestellt, geben die Besucher des Kraichgau-Cen-
ter dieses Besuchsmotiv allerdings etwas haufiger an als die Passanten der Innen-
stadt. Diese Aussage verdeutlicht die Konkurrenzsituation der Innenstadt mit ande-

ren Einzelhandelsstandorten in Bretten.

43 Vgl. neben einer Vielzahl von eigenen Passantenbefragungen in unterschiedlichen Stadten auch Ge-
bauer, E.: Attraktiver Standort Innenstadt - Der Beitrag des Handels zur Attraktivitat der Stadt, in:
Standortfragen des Handels (Schriftenreihe der Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und Grof3-
betriebe des Einzelhandels e.V.), Kéln 1995, S. 40.

4 Das schlechte Wetter mit Regen wahrend der Befragung diirfte zwar einen gewissen Einfluss gehabt
haben, allerdings zeigen sich insgesamt belastbare Tendenzen.
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Abb. 17: Motivation fir den Besuch der Innenstadt von Bretten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 80; Basis: 367 Befragte

Neben dem Einkaufen und Bummeln sind Gastronomiebesuch, Arbeitsplatz in der
Nahe und der Wochenmarkt weitere bedeutende Motive fir den Besuch der Innen-
stadt von Bretten. Beziglich des Wochenmarktes ist dabei zu bertcksichtigen, dass
dieser Mittwochs und Samstags stattfindet und somit nur an zwei Befragungstagen

von den Passanten als Besuchsgrund angegeben werden konnte.

4.2.4.3 Einkaufsmotiv

Haupteinkaufsmotive sind fur die Kunden der Innenstadt von Bretten die kurzen
Wege und die Ndhe zum Wohnort. Au3erdem gibt ein hoher Anteil der Passanten die
gute Erreichbarkeit als Einkaufsmotiv an. Fur den Einkauf in der Innenstadt sind
damit vor allem zeitlich-rdumliche Griinde das wesentliche Motiv, wahrend das Ein-
zelhandelsangebot der Innenstadt als Einkaufsmotiv nur von untergeordneter Be-
deutung ist.

Weiterhin wurden von relativ vielen befragten Passanten der Innenstadt die As-
pekte Atmosphare/ Stadtbild und attraktiver Standort angegeben. Vor allem am
Samstag (Wochenmarkttag) wurde der Wochenmarkt als einer der wichtigsten
Grunde fur den Einkauf in der Innenstadt genannt. Die Offnungszeiten, die von den

Passanten im Rahmen der Fragen zu den Starken und Schwéchen vielfach kritisiert
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wurden, stellen hingegen nur bei wenigen Passanten ein Motiv fur den Einkauf in

der Innenstadt dar.

Abb. 18: Motivation fir den Einkauf in der Innenstadt von Bretten

rein zuféllig

Nahe zum Wohnort
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Freunde/ Verwandte in der Nahe
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gute Erreichbarkeit
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Wochenmarkt
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sonstiges
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 142; Basis: 787 Befragte, die bereits mehrmals in
der Innenstadt von Bretten eingekauft haben

Bezuglich der Sortimente, die von den Befragten ublicherweise in der Innenstadt
eingekauft werden, lassen sich Rickschlisse auf die Versorgungsfunktion der Innen-
stadt ziehen. Die Innenstadt von Bretten wird zum einen vor allem fir den Einkauf
von Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie-/ Parfimeriewaren, also Sortimenten mit
hoher Nahversorgungsrelevanz, aufgesucht. Dies betrifft einerseits den Wochen-
markt, andererseits beschreibt diese Aussage lediglich, dass das Sortiment bedeu-
tend fiir die Innenstadtfunktionalitat ist, nicht aber den quantitativen Versorgungs-
umfang. Zum anderen werden dort in entsprechender GréRenordnung die Sorti-
mente Bekleidung und Schuhe, welche auch allgemein die bedeutendsten innerstad-

tischen Leitsortimente darstellen, Gblicherweise gekauft.
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Abb. 19: In der Innenstadt Ublicherweise gekaufte Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
Tabak/Zeitschriften
Drogerie/Parfumerie
Reformhaus/Apotheke
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Bekleidung Herren
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 141; 4.355 Nennungen, Basis: 787 Befragte, die be-

reits mehrmals in der Innenstadt von Bretten eingekauft haben

4.2.4.4 Einkaufshaufigkeit/ Stammkunden

Sofern bei vergleichbaren Befragungen bei der Frage nach dem bevorzugten Ein-

kaufstag die Antwortkategorie "unregelmafRig" angegeben werden kann, entfallt

i.d.R. darauf der hochste Anteilswert. Die nachsthoheren Werte sind Ublicherweise

fiir den Freitag und den Samstag als bevorzugten Einkaufstag zu verzeichnen.

Auch in Bretten gibt es keinen bevorzugten Einkaufstag - die meisten Befragten ga-

ben an, unregelméRRig einzukaufen. Sofern sie einen Wochentag nannten, gaben die

meisten Befragten an, am klassischen Einkaufstag Samstag einkaufen zu gehen. An

zweiter Stelle wurde der Mittwoch, an dem, wie auch am Samstag der Wochenmarkt

stattfindet, genannt. Der "Versorgungseinkaufstag" Freitag folgt an dritter Stelle.
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Abb. 20: Bevorzugter Einkaufstag in der Innenstadt von Bretten
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 146, Basis: 787 Befragte, die bereits mehrmals in
der Innenstadt von Bretten eingekauft haben, 2.068 Nennungen

Die Frage nach der Haufigkeit des Einkaufs in der Innenstadt von Bretten lasst Aus-
sagen Uber den Stammkundenanteil zu: Als Stammkunden werden i.d.R. diejenigen
Kunden bezeichnet, die mindestens einmal pro Woche in einer Innenstadt bzw. ei-
nen sonstigen Einzelhandelsstandort einkaufen. Ein hoher Stammkundenanteil stellt
eine wichtige Basis flr eine positive Einzelhandelsentwicklung dar, da es erfah-

rungsgemaf aufwandiger ist, neue Kunden zu gewinnen als Stammkunden zu halten.

Etwa 57% der befragten Passanten der Innenstadt besuchen diese mindestens ein-
mal pro Woche. Der Anteil der Stammkunden der Befragten aus Bretten betragt da-
bei rd. 72%; bei den Umlandbewohnern betragt der entsprechende Anteil rd. 38%,
von den auswartigen Passanten konnen rd. 21% als Stammkunden bezeichnet werden
(wobei jedoch diesbezliglich eine relativ kleine Befragtenzahl zu bericksichtigen
ist).
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Abb. 21: Haufigkeit des Einkaufs in der Innenstadt von Bretten - nach Herkunft
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B heute zum ersten Mal Hnie

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 140; Zielgruppe: alle Befragten

Die Frage nach der Aufenthaltsdauer in einer Innenstadt lasst Ruckschlisse auf de-
ren Attraktivitat zu: Je hoher dieser Wert, desto attraktiver ist das Gesamtangebot
aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, etc. Die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer von 1,4 Stunden der Befragten in der Innenstadt von
Bretten liegt diesbeziglich im Vergleich zu &hnlichen Stadten in Deutschland auf ei-

nem eher niedrigem Niveau.

Abb. 22: Durchschnittliche Aufenthaltsdauer in der Innenstadt von Bretten und in ausgewahl-
ten Innenstadten im Vergleich
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Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 88, Zielgruppe: alle Befragten und eigene
Passantenbefragungen in Achern, Bihl, Ravensburg, und Horb am Neckar
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4.2.5 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse des zentralen
Versorgungsbereiches

Im Folgenden werden zunéchst die Ergebnisse der Passantenbefragung zu den Star-
ken und Defiziten in der Innenstadt von Bretten dargestellt. Das anschlie3ende Kap.
4.2.5.2 enthdlt die stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse des

zentralen Versorgungsbereiches von Bretten aus Gutachtersicht.

4.2.5.1 Starken und Defizite in der Innenstadt von Bretten aus Sicht der Passanten

Wie bereits im Kap. 4.2.4 erlautert, wurden die Passanten im Rahmen der Befragung
gebeten, Aussagen zu Starken und Defiziten der Innenstadt von Bretten in Bezug auf
verschiedene Themenbereiche zu treffen. Ebenfalls in diesem Kapitel wurde darge-
stellt, dass die Passanten, éhnlich wie die Einzelhéandler, vor allem das Einzelhan-

delsangebot kritisierten.

Im Vergleich zur Einzelhandlerbefragung sehen jedoch nur etwa 16% der befragten
Passanten keine Starken in der Innenstadt (Handler 37%) - ebenso viele Befragte
waren sich keiner Defizite bewusst (vgl. Abb. 23; Handler 6%). Insgesamt wurden
dariber hinaus - ebenfalls entgegen der Handlerbefragung - zu den einzelnen The-
menbereichen insgesamt mehr positive Aussagen gemacht als negative. Insgesamt
betrachtet herrscht demnach bei den Passanten eine weniger kritische (bzw. insge-
samt tendenziell positive) Haltung gegentber der Innenstadt von Bretten als bei den

Einzelhandlern.

Nachfolgend sind die einzelnen Themenbereiche dargestellt. Im Folgenden werden
nur die wichtigsten Starken und Defizite benannt. Eine detaillierte Bewertung eines

jeden einzelnen Bereiches ist im Anlagenband enthalten.
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Abb. 23: Starken und Defizite in der Innenstadt von Bretten

Parkraumsituation

Angebot an Gastronomie/Cafés
Kultur- und Freizeitangebot
Atmosphéare/Flair/Stadtbild

Einzelhandelsangebot
Angebot an priv. Dienstleistungen

Behdrdenangebot

Erreichbarkeit

E Starken
Familienfreundlichkeit
H Defizite

sehe keine Starken

sehe keine Defizite

Angaben in % 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Quelle: eigene Passantenbefragung Mai 2010, Frage 155 bzw. 165, 2932 Nennungen bzw.2039 Nennun-
gen, Basis: jeweils 1439 Befragte

Die deutliche Mehrheit der Passanten sehen im Angebot an Gastronomie eine be-
sondere Starke Brettens. Neben den Cafés und Eisdielen werten die Passanten die

AulRengastronomie als positiv.

Weiterhin werden Atmosphare/ Flair/ Stadtbild von den Passanten - ebenfalls
deutlich - Uberwiegend als positiv bewertet. Im Gegensatz zu den Aussagen der
Handler, welche die FuRgangerzone zum Teil als leblos betrachteten, wird diese von

den Befragten Passanten lUberwiegend positiv bewertet.

Daruber hinaus wird die Erreichbarkeit der Innenstadt von den Passanten uber-
wiegend als Starke beurteilt. Allerdings decken sich hier die Meinungen der Einzel-
héndler mit denen der Passanten: Die Erreichbarkeit mit dem Auto bzw. die Stra-
Renfuhrung in Bretten ist defizitar. Die Anbindung der Innenstadt an den offentli-
chen Nahverkehr sowie Rad- und Ful3wegeverbindungen werden hingegen positiv
beurteilt. Bezluglich dieses Ergebnisses ist auch die Verkehrsmittelwahl der Be-
fragten fir den Besuch der Innenstadt zu berucksichtigen: Je etwa 45% der Befrag-
ten erreichte den Stadtkern zu FuR bzw. mit dem Pkw (Selbst- und Mitfahrer). Of-
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fentliche Verkehrsmittel waren mit rd. 5% - trotz der mehrheitlich positiven Be-

wertung der Erreichbarkeit der Innenstadt mit diesen - von geringer Bedeutung.

Neben dem Einzelhandelsangebot (vgl. Kap. 4.2.4.1) wurde von den befragten
Passanten auch die Parkraumsituation deutlich Uberwiegend negativ bewertet.
Dies betraf vor allem die Anzahl an kostenlosen Parkplatzen, wahrend viele Passan-
ten sich sowohl zur Anzahl der Parkplatze insgesamt als auch deren Entfernung zu
den Geschaften positiv aulBerte. Dieses Ergebnis deckt sich nur bedingt mit demje-
nigen der Einzelhé&ndler: Diese sahen vor allem ein grof3es Defizit in den unzurei-
chenden Kurzzeitparkmoglichkeiten in Geschaftsnahe. Befragungen in anderen
Stadten haben jedoch bereits gezeigt, dass die Einzelhédndler generell mehr als die

Passanten dazu neigen, die Parkraumsituation zu beanstanden.

Uberwiegend negativ werteten die Passanten weiterhin das Kultur- und Freizeit-
angebot. Vor allem Passanten im Alter von bis zu 24 Jahren kritisierten das Frei-
zeitangebot fur Jugendliche. Familienfreundlichkeit und das Angebot an privaten
Dienstleistungen wurden ebenso wie das Behdrdenangebot von den Passanten

vornehmlich als Starken gesehen.

4.2.5.2 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse des zentralen Versor-
gungsbereiches der Innenstadt

Die Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt erstreckt
sich hauptsachlich entlang der MelanchthonstraRe und WeilRhofer StraflRe. Der
Grof3teil liegt innerhalb der historischen Altstadt. Insbesondere dieser Teilbereich
wird charakterisiert durch eine Uberwiegend kleinteilige traditionelle Einzelhan-
delsstruktur, die erganzt wird durch Gastronomiebetriebe, 6ffentliche Einrichtun-
gen sowie verschiedene zentrenpragende Dienstleistungen. Die unterschiedlichen
Nutzungen stehen in wechselseitiger positiver Beziehung zueinander und tragen zu-
sammen mit der zum Teil historischen Bebauung sowie weitgehend harmonischen
stadtebaulich-architektonischen Gestaltung zu einer attraktiven Innenstadt bei.
Andererseits gibt es jedoch auch Teilbereiche, die funktional und stéadtebaulich ne-
gativ zu bewerten sind bzw. Potenziale darstellen, die noch untergenutzt sind.

Im Folgenden werden die Starken und Schwachen des zentralen Versorgungsberei-

ches dargestellt, fotografisch und anhand von Karten dokumentiert und unter stad-
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tebaulich-funktionalen Gesichtspunkten bewertet. Diese Ausfilhrungen beziehen sich

auf die zum Zeitpunkt der Bestandserhebung vorgefundene Situation.

Starken

Der zentrale Versorgungsbereich weist ein innenstadttypisches Einzelhandelsan-
gebot auf, das von diversen Apotheken und Bekleidungsgeschaften uber einen
Buchladen und Schuhgeschéaften bis zu Optikern, Uhren- und Schmuckfachgeschéaften
reicht, um nur einige Beispiele zu nennen. Angebotsschwerpunkte bestehen in den
Innenstadtleitsortimenten Optik, Uhren/ Schmuck sowie Bekleidung und Schuhe/ Le-
derwaren. Der Hauptgeschaftsbereich befindet sich im Bereich der Ful3gangerzone

(Marktplatz und Melanchthonstral3e).

Karte 8: Zentraler Versorgungsberelch funktionale Starken
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 attraktive Platzbereiche
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Mit dem Supermarkt am Marktplatz sowie den weiteren Lebensmittelfachgeschaften
und Lebensmittelhandwerksbetrieben bestehen Nahversorgungsmoglichkeiten, wel-
che durch den Wochenmarkt (mittwochs und samstags, jeweils vormittags) auf dem

Marktplatz erganzt werden.

Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt liegt

insgesamt eine - baulich bedingte - kleinteilige Betriebsstruktur vor. Mit dem
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wahrend der Erhebung und Begehung im Mai 2010 leerstehenden ehemaligen Kauf-
hauses an der Weil3hofer Straf3e und Sporgasse, besteht jedoch grundsatzlich Po-

tenzial fur grof3flachige Betriebe.

Foto 1: Ladenlokale (Melanchthonstraf3e) Foto 2: Marktplatz mit Wochenmarkt

Quelle: eigenes Foto Mai 2010

Das Einzelhandelsangebot in Bretten wird durch Dienstleistungsangebote aus z.T.
publikumsorientierten Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben funktional er-

ganzt.

Das gastronomische Angebot trégt neben der vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsdichte zu einer Belebung des zentralen Versorgungsbereiches bei
und fuhrt zu wichtigen Kopplungseffekten und positiven Wechselbeziehungen aller
innenstadtpragenden Nutzungen. Insbesondere am und im unmittelbaren Umfeld des
Marktplatzes sind unterschiedliche Gastronomiebetriebe angesiedelt, die vor allem
die zentrale Bedeutung der stadtebaulichen Mitte Brettens herausstellen und die
Aufenthaltsdauer von Kunden und Besuchern erhéhen kénnen. Die Auf3engastronomie
nimmt tagsuber, aber auch in den Abendstunden eine wichtige Bedeutung zur Bele-

bung des 6ffentlichen Raums (insbesondere im Bereich des Marktplatzes) ein.
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Foto 3: Gastronomieangebot Foto 4: Marktplatz mit AuRRenbestuhlung

=2

eIIe: eis Foto Mai 2010 o | Quelle: eigenes Foto Mai 2010 -

Mit dem Melanchthonhaus und dem alten Rathaus befinden sich am Marktplatz zudem
mehrere Offentliche und kulturelle Einrichtungen. Weitere 6ffentliche Einrich-
tungen wie die Stadtverwaltung und die Berufschulen im Siden sowie das Melanch-
thon-Gymnasium grenzen unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich an. Ins-
besondere die Schulen tragen zu Stol3zeiten (z.B. zu Schulpausen oder nach Schul-
schluss) zu einer Belebung und Frequenzsteigerung im zentralen Versorgungsbereich
bei.

Der Stadtkern von Bretten ist flr verschiedene Verkehrsteilnehmer gut erreichbar.
Die Erreichbarkeit mit dem Auto ist durch ebenerdige Sammelparkplatze bzw. Tief-
garagen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und in dessen unmittelbaren
Umfeld gegeben. Eine gute Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist
zudem mit dem OPNV gewdhrleistet (Bus-Haltestellen an der Sporgasse, sowie im
Osten am Melanchthon-Gymnasium und im Westen an der Bahnhofstral3e/ Ecke Me-

lanchthonstral3e).

Das funktionale Angebot sowie die historische Bausubstanz verleihen dem Bereich
der FufRgdngerzone einen individuellen Altstadtcharakter mit Atmosphéare, der
Bretten auch als touristisches Ziel attraktiv macht. Die zum Teil geschlossene histo-
rische Bebauung vermittelt ein homogenes Erscheinungsbild, das wesentlich zu ei-

ner attraktiven Altstadt beitragt. Die Gestaltung des offentlichen Raums ist zu-
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dem Uberwiegend ansprechend, die Pflasterung des StrafRenraums passt sich dabei
der historischen Baustruktur in weiten Teilen der Innenstadt an. Die héchste Ges-
taltungsintensitat weisen dabei die Ful3géangerbereiche der Melanchthonstrafl3e und
des Marktplatzes auf. Insbesondere der Marktplatz fungiert mit den gut sanierten

Schmuckfachwerkhdusern als Imagetrager fur den historischen Stadtkern von Bret-

ten.
Foto 5: Brunnen in der Fu3gédngerzone Foto 6: Brettener Hundle als Spielelemente
— T 2 i — ‘
li, :
Quelle: eigenes Foto Mai 2010 Quelle: eigenes Foto Mai 2010

Auf dem Marktplatz geben insbesondere die giebelseitig zum Platz stehenden histo-
rischen Fachwerkgebaude, das alte Rathaus und das musealgenutzte Melanchthonhaus
sowie der historische Brunnen dem Platz seinen ansprechenden identitatsstiftenden
Charakter. Die Gastronomiebetriebe tragen mit Platzbestuhlung zu einer hohen Auf-

enthaltsqualitéat bei.

Foto 7: Melanchthonhaus Foto 8: Marktplatz

Quelle: eigenes Foto Mai 2010 Quelle: eigenes Foto Mai 2010
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Neben dem Ensemble am Marktplatz gibt es noch weitere architektonische Merk-
zeichen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw. unmittelbar daran an-
grenzend, die eine identitatsstiftende Wirkung entfalten und Orientierungspunkte
darstellen (z.B. die Stifts- und Kreuzkirche sowie der Simmelturm im Studen und der
Pfeiferturm im Norden). Im westlichen Abschnitt der Fu3gangerzone weitet sich die
MelanchthonstrafRe zudem im Bereich des Hundlesbrunnen auf, dessen Brunnenfigur

(Brettener Hundle) ein beliebtes Wahrzeichen von Bretten darstellt.

Im Kreuzungsbereich Melachthonstral3e/ Am Gottesackertor bildet das durch Gestal-

tungselemente stilisierte Tor eine markante stddtebauliche Eingangssituation in

die FulRgangerzone.

Foto 10: Simmelturm

Quelle: eigenes Foto Mai 2010 Quelle: eigenes Foto Mai 2010

Neben diesen gebauten Imagetragern ist auch die historische Bedeutung von Bretten
als Melanchthonstadt eine besondere Starke von Bretten, die sicherlich einen gro-
Ren Anteil am touristischen Potenzial und der daraus resultierenden lberregiona-

len Bekanntheit hat.
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Foto 11: Attraktive Wohnnutzungen Foto 12: Stadtbiicherei

Quelle: eigenes Foto Mai 2010 Quelle: eigenes Foto Mai 2010

Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt wird durch zahlreiche Wohngebiete
umgeben. Auch innerhalb der Abgrenzung finden sich insbesondere in den Oberge-
schossen attraktive Wohnnutzungen. Die enge Verflechtung der verschieden Nut-
zungen wie Wohnen, Arbeiten und Einkaufen ist ein Indiz fir die Attraktivitat der
Innenstadt von Bretten und steht zudem in der Tradition der europdaischen Stadt

und einer "Stadt der kurzen Wege".

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches stellt das ehemalige Kaufhaus an der
Weil3hofer Stral3e/ Sporgasse sowie der Sporgassenparkplatz die bedeutendste Po-
tenzialflache fir die weitere raumliche Einzelhandelsentwicklung dar, womit eine
wesentliche Voraussetzung fur das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben
ist. Die rdumlichen Entwicklungsmoglichkeiten von Bretten werden im Kap. 8.3.1

differenziert erortert.

Schwéchen

Mit rd. 975 Metern Lange liegt flr eine Stadt der Grof3e Brettens eine vergleichs-
weise grolRe Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches vor, die einer grol3e-
ren funktionalen Dichte mit einer entsprechenden Frequenz entgegensteht. So nimmt
die funktionale Dichte in den Randbereichen der Fuf3gdngerzone im Osten im Be-
reich der WeilRhofer Straf3e und im westlichen Teilbereich der Melanchthonstrale
deutlich ab. Die FuRgangerfrequenz verringert sich in diesen Randbereichen eben-

falls sehr stark, was angesichts der Lange und Struktur nicht Uberraschend ist.
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich - funktionale Schwachen
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Die Randbereiche sind auch durch ein Abnehmen der Angebotsqualitat sowie einen
hohen Anteil an Leerstdnden charakterisiert, die auf funktionale Auflésungser-
scheinungen hinweisen.

Insgesamt wurden wahrend der Erhebung funfzehn leerstehende Ladenlokale im
zentralen Versorgungsbereich bzw. unmittelbar daran angrenzend identifiziert.
Leerstandskonzentrationen sind im westlichen Teilbereich der Fu3gangerzone (Me-
lanchthonstraf3e) und im Westen der WeilRhofer Strafl3e festzustellen, d.h. in den
Einzelhandelslagen, die durch eine abnehmende funktionale Dichte gekennzeichnet
sind und sich jeweils an den Enden des Hauptgeschéaftsbereiches befinden.

Die vorhandenen Leerstande werden zudem oftmals nicht zwischengenutzt oder "ka-
schiert" und rufen in Teilbereichen eine funktional wie stadtebaulich-gestalterisch
unbefriedigende Situation hervor. Dies kann zu weiteren negativen Ausstrahlungs-
effekten auf das Umfeld (z.B. Hemmung des Investitionswillens der Eigentimer) fiih-
ren und einen Trading-Down-Prozess in den Bereichen mit Leerstandskonzentratio-

nen beschleunigen.
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Foto 13: nicht kaschierter Leerstand (Beispiel Foto 14: Ehemaliges Kaufhaus Schneider
aus einer anderen Stadt)

Quelle: eigenes Foto Quelle: eigenes Foto Mai 2010

In dem abgegrenzten Bereich des zentralen Versorgungsbereiches fehlt es grund-
satzlich an (groRRflachigen) Betrieben mit starker Frequenzbringerfunktion fir den
innerstadtischen Einzelhandel, um mit den in wenigen Autominuten erreichbaren
Angeboten an den autokundenorientierten Standorten an der Wilhelmstral3e, der
Diedelsheimer Hohe sowie dem Handelshof und dem Kraichgau-Center konkurrieren

zu kénnen.

In diesem Zusammenhang ist auch der Rickzug von Betrieben mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zu bewerten, da mit der Schlief3ung/ Verlagerung des Dro-
geriemarktes am Marktplatz auch wichtiger Frequenzbringer verloren gegangen ist.

Der Lebensmittel-SB-Markt kann diese Funktion nicht vollstdndig kompensieren.

Die Offnungszeiten der Geschafte sind nur stellenweise aufeinander abgestimmt,
so dass dem Kunden eine Verlasslichkeit, alle Geschafte zu einer bestimmten Zeit

geodffnet vorzufinden, grundsatzlich fehlt.
Der Uberwiegend hohe Gestaltungsqualitat des 6ffentlichen Raums steht im Bereich

der Sporgasse, Spitalgasse und Weil3hofer Stral3e eine mindere Qualitat der Stra-

Renraumgestaltung gegenuber.
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Foto 15: Sporgasse Foto 16: WeiRhofer StralRe

Quelle: eigenes Foto Mai 2010 Quelle: eigenes Foto Mai 2010

Foto 17: Spitalgasse Foto 18: WeilRhofer Stral3e
N T g i v AL |
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Quelle: eigenes Foto Mai 2010 Quelle: eigenes Foto Mai 2010

In der Sporgasse und in der westlichen Melanchthonstral3e au3erhalb der Ful3gén-
gerzone wird die Aufenthaltsqualitat durch den Stral3enverkehr und die engen
FuRwege beeintrachtigt. Fir den westlichen Teil der WeiBhofer Stral3e trifft dies
sicherlich auch zu, jedoch war zum Zeitpunkt der Begehung die Durchfahrt im Be-
reich der Pforzheimer Stral3e gesperrt, was zu einer temporéaren "Verkehrsberuhi-

gung" gefihrt hat.

Der Kreuzungsbereich Am Gottesackertor/ Engelsberg/ Melanchthonstral3e lbt auf
Grund der Gestaltung und des Verkehrsaufkommens eine Trennwirkung aus. Grund-
satzlich bricht der zentrale Versorgungsbereich hier in zwei Teilbereiche. Per-
spektivisch sind hier planerische Konsequenzen aus der stadtebaulichen Zielsetzung

fir den innerstadtischen Bereich insgesamt abzuleiten.
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Quelle: eigenes Foto Mai 2010 Quelle: eigenes Foto

Neben den Gebauden mit leerstehenden Ladenlokalen weisen auch andere Geb&ude
Sanierungsbedarf auf. Dies betrifft z.B. die nicht barrierefreie Zuganglichkeit der
Geschafte aber auch Elemente wie Markisen und nicht mehr zeitgeméafRe Geschafts-

fassaden.

Neben sanierungsbedurftigen Gebauden und Fassaden entspricht die Warenpra-
sentation und Schaufenstergestaltung z.T. nicht den Ansprichen an eine mo-
derne, kundenorientierte Altstadt und widerspricht der stadtebaulich-architektoni-
schen Qualitat des 6ffentlichen Raums. Durch Werbeaufsteller sowie Aul3enstander
wird die Verkaufsflache einiger Betriebe ausgedehnt. Diese vermitteln nicht nur ei-
nen ungeordneten Eindruck und beeintrachtigen die Gestaltungs- und Aufenthalts-
qualitat (z.B. FuRgéangerzone), sondern schranken tberdies die Durchgéngigkeit fur

FuRganger ein.

Auf Grund der sehr linear ausgepragten Struktur des zentralen Versorgungsberei-
ches der Innenstadt entlang der Weil3hofer StralRe und Melanchthonstraf3e und dem
fehlenden funktionalen Besatz in den Neben- und ParallelstralR3en bestehen grund-
satzlich keine Rundwege und attraktive Querverbindungen als Ergéanzung zur linea-
ren Auspragung. Die bestehenden Querverbindungen vom Markplatz und Weil3hofer
Stral3e zur Sporgasse sind nicht entsprechend attraktiv, ebenso wie die Nebenstra-
Ren im sudlichen Altstadtbereich keine Orientierung fir den Besucher bieten. Ab-

hilfe kdnnen die zahlreichen Wegweiser nur bedingt schaffen, da sich eine Lesbar-
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keit einer Stadt* eher strukturell einstellen sollte, weniger durch klassische

Wegweiser (Schilder).

4.3 WEITERE BEDEUTENDE EINZELHANDELSSTANDORTE

4.3.1 Einzelhandelskonzentrationen in der Kernstadt

In Bretten gibt es (derzeit) einen zentralen Versorgungsbereich (vgl. Kap. 4.2.2).
Daneben sind im Stadtgebiet von Bretten jedoch weitere bedeutende Einzelhandels-

standorte und -agglomerationen vorzufinden (vgl. Karte 10).

Karte 10: Bedeutende Einzelhandelsstandorte in Bretten
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Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010 und Nacherhebung Februar 2011, Kartengrundlage:
Stadt Bretten

Bezogen auf die Verkaufsflache befindet sich das grof3te Einzelhandelsangebot der
Stadt in der Diedelsheimer Ho6he in stddtebaulich nicht integrierter Lage. 15 Be-
triebe vereinen hier eine Verkaufsflache von rd. 19.925 gm, was rd. 28% der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Die Diedelsheimer Hohe ist ein autokun-
denorientierter Standort der keine stadtebaulichen Verbindungen mit der beste-

henden Stadtstruktur eingeht.

4 “ esbarkeit” als Kriterium fur die Erfahrbarkeit des Stadtraumes und seiner Teilraume. Vgl. Lynch,
Kevin (1960) The Image of the City, Massachusetts Institute of Technology.
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Das Einzelhandelsangebot umfasst auf der Halfte der Verkaufsflache Waren des
kurzfristigen Bedarfs. Die rd. 3.000 gm Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel und in den Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind an die-
sem nicht integrierten Standort nicht funktionsadaquat/ standortgerecht angesie-
delt. Das entsprechende Angebot ist im Wesentlichen auf ein SB-Warenhaus mit an-
geschlossenem Getrankemarkt sowie einen grof3flachigen Zoofachmarkt zurickzufih-
ren. Rd. 4.450 gm Verkaufsflache entfallen auf Sortimente des mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereiches. Auf etwa zwei Drittel dieser Verkaufsflache werden - eben-
falls nicht funktionsadéaquat - uUblicherweise zentrenrelevante Sortimente angebo-
ten. Anbieter sind neben dem o.g. SB-Warenhaus mit den entsprechenden Randsor-
timenten insbesondere ein grolR3flachiger Mobel- und Heimtextilienmarkt sowie je
ein Bekleidungs-, Schuh-, Sport- und Elektromarkt mit Verkaufsflachen unterhalb der
Grof3flachigkeit.

Die zweitgrofRte Einzelhandelskonzentration besteht im Bereich der Wilhelm-
stral3e. Nach dem Erhebungszeitraum (im Mai 2010) wurden drei weitere Betriebe
mit vorwiegend kurz- und mittelfristigen Sortimenten an der Wilhelmstraf3e ange-
siedelt. Damit besteht die Einzelhandelskonzentration an der Wilhelmstral3e nun aus
sieben Betrieben (u.a. Schuhmarkt, Drogeriemarkt, Lebensmittediscounter sowie Le-
bensmittelmarkt, Raiffeisen-Markt, Modegeschaft). Auf einer Verkaufsflache von ins-
gesamt rd. 9.250 gm (knapp 13% der gesamtstadtischen Verkaufsflache) werden
Uberwiegend Sortimente im mittelfristigen Bedarfsbereichs angeboten, die insbe-
sondere auf ein grol3flachiges Modegeschaft zurtickzufihren sind. Auf Grund der
Barrierewirkung der starkbefahrenden WilhelmstralRe und der ausgepragten Auto-
kundenorientierung des Standortes, ist dieser Bereich ebenfalls staddtebaulich nicht

integriert.

Die 74 Betriebe im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten
besitzen eine Verkaufsflache von 7.250 gm, entsprechend rd. 10% der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache. Damit stellt der zentrale Versorgungsbereich den drittgrof3ten
Einzelhandelsstandort innerhalb von Bretten dar. Das Einzelhandelsangebot wird
Uberwiegend von Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereiches, insbesondere
Bekleidung und Zubehor sowie Schuhe und Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenkarti-

kel, Haushaltswaren/ Bestecke gepragt. Auf etwas mehr als einem Viertel der Ge-
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samtverkaufsflache werden zudem Sortimente des kurzfristigen Bedarfes, vor allem

Nahrungs-/ Genussmittel, angeboten.

Der viertgrof3te Einzelhandelsstandort innerhalb Brettens bezogen auf die Ver-
kaufsflache ist das Kraichgau-Center sudlich des zentralen Versorgungsbereiches
der Innenstadt. Der stadtebaulich nicht integrierte Standort liegt in rd. 10-minuti-
ger Entfernung zur FuBgéangerzone und ist mit dem Pkw Uber die Pforzheimer
StralRe zu erreichen. Die Gesamtverkaufsflache des Einkaufzentrums betragt rd.
6.650 gm, das entspricht einem Anteil von rd. 9% der in der Stadt Bretten insge-
samt vorhandenen Verkaufsflache. Die Halfte davon entfallt auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches, wobei das diesbeziigliche An-
gebot durch je einen grof3flachigen Supermarkt, Discounter und Drogeriemarkt ge-
pragt wird. Sonstige (Ublicherweise) zentrenrelevante Sortimente werden auf einer
Verkaufsflache von gut 3.050 gm im wesentlichen durch je einen Bekleidungs- bzw.
Schuhmarkt sowie den o.g. Drogeriemarkt angeboten. Auf Grund des nicht integ-
rierten Standortes des Kraichgau-Center sind diese Angebote nicht funktionsada-
quat angesiedelt. Dabei ist festzustellen, dass dieser Standort neben seiner quan-
titativ-funktionalen Ausstattung auch in Bezug auf die von den Passanten getroffe-
nen Aussagen den bedeutendsten Konkurrenzstandort zum zentralen Versorgungsbe-
reich der Innenstadt darstellt - letztendlich wirkt sich die falsche raumliche Ver-

teilung der Sortimente schadlich auf den zentralen Versorgungsbereich aus.

Im Westen der Kernstadt befindet sich der Einzelhandelsstandort um den Handels-
hof. Der Standort befindet sich in stadtebaulich sonstiger integrierter Lage und ist
sowohl zu Fuf3 aus den angrenzenden Wohngebieten als auch mit dem Pkw gut zu er-
reichen. Der Standort umfasst bei einer Anzahl von zwolf Betrieben eine
Verkaufsflache von rd. 6.125 gm, knapp 9% der gesamtstadtischen Verkaufsflache.
40% der dort angesiedelten Verkaufsflache sind ausschlie3lich von dem Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel belegt, welches vor allem in zwei Supermarkten (einer da-
von grof3flachig) und in einem Discounter angesiedelt ist. Weitere rd. 20% der Ver-
kaufsflache des Standortes gehdren den sonstigen Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereiches an, so dass dieser lUberwiegend durch nahversorgungsrelevante
Sortimente gepragt ist. Das Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich ist hingegen

geringfugig ausgepragt und umfasst eine Verkaufsflache von insgesamt knapp 825
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gm. Dabei bietet vor allem ein Bekleidungsfachgeschaft Waren in diesem Sortiment
an, in den anderen Betrieben des Standortes sind Sortimente des mittelfristigen
Bedarfsbereiches nur als Randsortiment zu verzeichnen. Die Verkaufsflache von rd.
1.725 gm im langfristigen Bedarfsbereich ist nahezu ausschlie3lich auf das entspre-

chende nicht zentrenrelevante Sortiment eines Mobelfachgeschaftes zurtickzufihren.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich gibt es in Bretten weitere bedeutsame
Einzelhandelsagglomerationen, davon einer in sonstiger integrierter bzw. drei in
nicht integrierter Lage. Die in hohem MafRRe durch nahversorgungs- und sonstige
zentrenrelevante Sortimente gepragte Angebotsstruktur der nicht integrierten
Standorte Diedelsheimer Hohe, Wilhelmstraf3e und Kraichgau-Center ist nicht funk-
tionsadaquat und wirkt sich negativ auf die Versorgungsfunktion/ -leistung des

zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt aus.

4.3.2 Einzelhandelsangebot in den Stadtteilen von Bretten

Von den neun Stadtteilen auf3erhalb der Kernstadt bestehen in Stadteilen Blchig,
Diedelsheim und Neibsheim Bereiche mit mehreren Einzelhandelsbetrieben in
stadtebaulich integrierter Lage, die nachfolgend hinsichtlich ein einer moglichen
Abgrenzung als Nahversorgungszentrum bewertet werden.

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat fur ein Nahversorgungszentrum quasi
als Minimalanforderung an einen zentralen Versorgungsbereich festgelegt, dass die-
ser gemessen an funktionalen Aspekten zumindest eine Versorgungsfunktion tber

den Nahbereich hinaus wahrnehmen muss.*®

4.3.2.1 Einzelhandelsangebot in Blchig

Im Stadtteil Blchig befinden sich mit einem Lebensmittelfachgeschaft mit integ-
rierter Backerei sowie einer Metzgerei lediglich zwei Einzelhandelsbetriebe. Das
Angebot wird funktional durch Dienstleistungsnutzungen (Gastronomie, Bank und

Arzt) sowie einem Rathaus (6ffentliche Einrichtung) erganzt.

8 “Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen [...] Einzugsbereich mit stadtebauli-
chem Gewicht haben und damit Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken. [...] ein zentraler
Versorgungsbereich eine integrierte Lage voraussetzt."”

Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az.: 4 C 2.08.
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Karte 11: Einzelhandelsangebot in Biichig
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Quelle: eigene Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Das Lebensmittelfachgeschéaft leistet auf Grund seiner GrofRenklasse (>200 gm Ver-
kaufsflache) einen wichtigen Beitrag zur Nahversorgung. Insgesamt ist das Angebot
jedoch noch zu gering, so dass eine Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hin-
aus, die fur eine Definition als Zentrum notwendig ware, derzeit nicht erbracht
wird. Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist auch perspektivisch
nicht anzustreben, da die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Angeboten auch in sonstigen integrierten Gebieten bei einer standortgerechten Di-

mensionierung moglich ist (vgl. Kap. 8.2.1).

4.3.2.2 Einzelhandelsangebot in Diedelsheim

Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Diedelsheim wird vor allem durch den nicht
integrierten Einzelhandelsstandort auf der Diedelsheimer Hohe gepragt. Im Orts-
kern befinden sich in integrierter Lage hauptsachlich Lebensmittelhandwerker so-
wie ein Lebensmittelfachgeschaft in der Seestral3e, dessen Nahversorgungsfunktion
auf Grund der GrofRenklasse (>50 gm Verkaufsflache) eingeschrankt ist. Der Besatz
ist insgesamt sehr fragmentiert. Die hochste relative Dichte befindet sich im Be-

reich der Schwandorfstral3e (zwei Lebensmittelhandwerker, eine Apotheke und ein
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Fachgeschaft fur Gartenbedarf). Funktional wird dieser Bereich durch einzelhan-
delsnahe Dienstleistungen (u.a. Gastronomie, Bank, Arzt) erganzt.
Karte 12: Einzelhandelsangebot in Diedelsheim
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Quelle: eigene Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Auf Grund des fragmentierten Besatzes und der fehlenden stadtebaulich-funktiona-
len Verbindung ist eine Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches nicht
moglich. Eine Versorgungsfunktion der integrierten Betriebe, die Uber den Nahver-
sorgungsbereich hinaus geht, wird grundsatzlich nicht gesehen. Auf Grund der be-
nachbarten Einzelhandelskonzentration Diedelsheimer Hbohe in nicht integrierter
Lage sind zudem auch perspektivisch nur geringe Entwicklungsmdglichkeiten gege-

ben.

4.3.2.3 Einzelhandelsangebot in Neibsheim

Im Stadtteil Neibsheim befinden sich im Bereich der Talbachstraf3e drei Einzelhan-
delsbetriebe: Lebensmittelhandwerker (Metzgereien, Backerei) und ein Lebensmit-
telfachgeschéaft, von denen nur eine eingeschrankte Versorgungsfunktion wahrge-

nommen werden kann. Weiterhin befindet sich ein Elektrofachgeschaft/ Kunden-
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dienst in der Talbachstral3e. Funktional wird das Einzelhandelsangebot durch Ban-
ken und Gastronomie erganzt. Eine Versorgungsfunktion im Sinne eines zentralen

Versorgungsbereiches geht auch vom Einzelhandel in Neibsheim nicht aus.

Karte 13: Einzelhandelsangebot in Neibsheim
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Quelle: eigene Erhebung im Mai 2010, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches ist auch perspektivisch nicht
erstrebenswert, da die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten An-
geboten auch in sonstigen integrierten Gebieten bei einer standortgerechten Di-
mensionierung moglich ist (vgl. Kap. 8.2.1) und ohne bindende Abgrenzung eine gro-

Rere Planungsfreiheit besteht.

Das Einzelhandelsangebot in den Stadtteilen von Bretten Ubernimmt wichtige Nah-
versorgungsfunktionen, zentrale Versorgungsbereiche konnten jedoch auf Grund der
eingeschrankten Versorgungsfunktionen nicht abgegrenzt werden.

In den Ubrigen Stadtteilen (Bauerbach, Dirrenbichig, Gélshausen, Rinklingen, Ruit
sowie Sprantal) bestehen nur vereinzelte Einzelhandelsbetriebe von den zwar
ebenfalls schiitzenwerte jedoch lediglich rudimentare Versorgungsfunktionen ausge-

hen.
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5. RAUMLICHE EINZELHANDELSSTRUKTUR

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssitua-
tion differenziert nach Standorttypen aufgezeigt. Unterschieden werden in diesem
Kontext der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten, sonstige in-

tegrierte Standorte und nicht integrierte Standorte®.

Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttyp

Bezogen auf die Anzahl der Betriebe befindet sich das Einzelhandelsangebot in
Bretten zu mehr als drei Vierteln an stadtebaulich integrierten Standorten (zentra-
ler Versorgungsbereich der Innenstadt und sonstige integrierte Standorte). Ver-
kaufsflachen- und umsatzbezogen ist jedoch etwas mehr als die Halfte des Angebotes
an nicht integrierten Standorten angesiedelt. Auf den zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt, der gut ein Drittel aller Einzelhandelsbetriebe Brettens umfasst,
entfallen hingegen auf Grund der kleinflachigen Angebotsstrukturen nur rd. 10% der
Verkaufsflache. Der entsprechende Umsatzanteil liegt auf Grund der insgesamt

tberdurchschnittlichen Flachenleistungen mit rd. 16% geringfugig hoher.

47 Bei sonstigen integrierten Standorten handelt es sich um funktional und stadtebaulich integrierte
Betriebe im Zusammenhang mit Wohnbebauung, deren Standort nicht in einem als zentralen Versor-
gungsbereich abgrenzbaren Bereich liegt (z. B. Einzelhandelsstandort Handelshof). Bei nicht integ-
rierten Standorten fehlt ein stadtebaulich-funktionaler Bezug zur Wohnbebauung. Beispiele hierfir
sind insbesondere die Einzelhandelskonzentrationen Diedelsheimer Hohe und Kraichgau-Center.
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Abb. 24: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Lage
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Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010 und Nacherhebung Februar 2011

Eine Bewertung der Angebotsverteilung ermdglicht jedoch erst die Verteilung des
zentrenrelevanten Einzelhandelsangebotes nach Standorttypen (Abb. 24, rechte zwei
Saulen). Demnach befindet sich nur ein sehr geringer Anteil der Verkaufsflache mit
zentrenrelevanten Sortimenten standortgerecht im zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt von Bretten (rd. 16%); der entsprechende Umsatzanteil betragt nur
rd. 19%. Demgegenuber ist sowohl verkaufsflachen- als auch umsatzbezogen mit rd.
57% bzw. 53% der Uberwiegende Anteil an stadtebaulich nicht integrierten Stand-
orten festzustellen. Diese Ergebnisse verdeutlichen den schwachen Standpunkt des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Bretten im gesamtstadtischen

Einzelhandelsgefiige.

Sortimentsbezogene raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in
Bretten

Fur eine differenziertere Analyse der Verteilung des Einzelhandelsangebotes wird
die in der Abb. 25 dargestellte Einzelhandelsstruktur in Bretten (vgl. auch Tab. A -

13 im Anhang) herangezogen.
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Abb. 25: Einzelhandelsstruktur in Bretten nach Lage
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Mai 2010 und Nacherhebung Februar 2011, eigene raumliche Zuordnung

Demnach sind rd. 54% der Verkaufsflachen mit Nahrungs-/ Genussmittel in Bretten
an nicht integrierten Standorten zu finden. Nicht integrierte Standorte definieren
sich Uber den fehlenden stadtebaulich-funktionalen Bezug zur Wohnbebauung. Da
jedoch gerade Nahrungs-/ Genussmittel eine besondere Nahversorgungsrelevanz be-
sitzen, ist ein wohnungsnahes Angebot - vor allem fiir eingeschrankt mobile Bevol-
kerungsteile - von hoher Bedeutung (vgl. hierzu auch Kap. 5.2). Weitere rd. 40% der
Verkaufsflache in diesem Sortimentsbereich sind an sonstigen integrierten Stand-
orten angesiedelt und leisten somit - wie auch die diesbeziiglichen Angebote im
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt - einen wichtigen Beitrag zur ful3lau-

figen Nahversorgung.

Auch die Sortimente des sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereiches, die ebenfalls
Nahversorgungsrelevanz besitzen, befinden sich Uberwiegend an nicht integrierten
Standorten (rd. 58%) und nehmen somit allenfalls in geringem Umfang Nahversor-

gungsfunktion im eigentlichen Sinne wahr. Mit lediglich 14% bzw. 12% der Ver-
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kaufsflache fallt der Anteil des Sortimentes in sonstigen integrierten Lagen bzw.

dem zentralen Versorgungsbereich entsprechend gering aus.

Der Verkaufsflachenanteil des mittelfristigen Bedarfsbereiches ist ebenfalls an
nicht integrierten Standorten am hochsten: Uber die Halfte (61%) der entsprechen-
den Verkaufsflachen sind - nicht funktionsadaquat - dort angesiedelt. Dabei entfallt
annahernd ein Viertel der Verkaufsflache des mittelfristigen Bedarfsbereiches auf
ein Bekleidungsfachgeschaft in stadtebaulich nicht integrierter Lage in der Wil-
helmstral3e. Der entsprechende Anteilswert des zentralen Versorgungsbereiches der

Innenstadt betragt hingegen nur rd. 21%.

Die Sortimente des langfristigen Bedarfsbereiches sind jeweils knapp zur Halfte an
sonstigen integrierten bzw. nicht integrierten Standorten angesiedelt. Dabei han-
delt es sich Uberwiegend um Ublicherweise nicht zentrenrelevante Sortimente, die

dort funktionsadaquat angesiedelt sind.

Eigentums- und Mietverhaltnisse

Die mit Hilfe der Handlerbefragung ermittelten Eigentumsverhéltnisse - 85% der
befragten Handler gaben Auskunft - zeigen, dass Betriebe an sonstigen integrierten
Standorten Uberwiegend in eigenen Immobilien angesiedelt sind. Im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt und an nicht integrierten Standorten befindet sich
der deutlich Uberwiegende Teil der Einzelhandler hingegen in einem Mietverhalt-
nis.

Insgesamt betrachtet sind gut 60% der Einzelhandelsbetriebe in Bretten in ange-

mieteten Raumen und anndhernd 40% in eigenen Ladenrdumen angesiedelt.
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Abb. 26: Eigentumsverhaltnisse
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Mai 2010, eigene raumliche Zuordnung

Umsatzentwicklung nach Standorttyp

Im Rahmen der Einzelhéandlerbefragung wurden die Handler auch um eine Angabe
der Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren gebeten. Die Auswertung
(vgl. Abb. 27) ergab, dass insgesamt rd. 35% der Betriebe eine positive Umsatzent-
wicklung zu verzeichnen hatten. Der Anteil der Betriebe mit Umsatzeinbuf3en ist mit

rd. 44% allerdings hoher. Bei rd. 21% der Betriebe lag eine Umsatzstagnation vor.

Abb. 27: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren nach Lage
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Quelle: Einzelhandlerbefragung Mai 2010, eigene raumliche Zuordnung
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Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten konnten mit einem An-
teil von rd. 29% unterdurchschnittlich viele Betriebe Umsatzgewinne verbuchen.
Dafur ist der Anteil der Betriebe mit negativer Umsatzentwicklung mit rd. 56%
tberdurchschnittlich hoch. An sonstigen integrierten bzw. nicht integrierten Stand-
orten sind hingegen diesbezlglich deutlich geringere Anteilswerte von rd. 40%
bzw. rd. 30% zu verzeichnen. Eine positive Umsatzentwicklung weisen hier hingegen
rd. 37% bzw. rd. 44% (sonstige integrierte bzw. nicht integrierte Standorte) auf,
wobei bei 26% der an nicht integrierten Standorten angesiedelten Betriebe die Um-
satzsteigerung mehr als 15% betrug (zentrale Versorgungsbereich rd. 9% und sons-

tige integrierte Standorte rd. 10%).

Abb. 28 zeigt, dass mehr als die Halfte der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe
(Verkaufsflache > 800 gm) Umsatzzuwachse verzeichnen kdnnen; einen Umsatzrick-
gang verzeichnet nur rd. ein Fiunftel dieser Betriebe. Bei den Betrieben mit Ver-
kaufsflachen von bis zu 800 gm zeigt sich eine gegenlaufige Entwicklung: Bei anna-
hernd der Halfte der Betriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 gm ist
eine negative Umsatzentwicklung festzustellen, eine Umsatzsteigerung ist nur fur

jeden dritten Betrieb zu konstatieren.

Abb. 28: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren nach GrofRenklassen
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Die raumstrukturelle Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Bretten zeigt, dass
der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt in einem hohem Wettbewerb zu an-
deren, i.d.R. nicht integrierten Einzelhandelsstandorten steht. In allen Bedarfsbe-
reichen kommt bezogen auf die Verkaufsflache den nicht integrierten Standorten
die grof3te Bedeutung zu. Dabei handelt es sich bezuglich der Sortimente des kurz-
fristigen Bedarfsbereiches, die eine hohe Nahversorgungsrelevanz besitzen, und
der Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches, die Ublicherweise zentrenre-
levant sind und z.T. wesentliche innerstadtische Leitsortimente darstellen, um Fehl-
allokationen, die in deutlicher Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt stehen. Somit mussen sich die Einzelhdndler im zentralen Versorgungs-
bereich nicht nur der Konkurrenz in anderen Stadte stellen, sondern insbesondere

auch dem Angebot nicht integrierter Standorte innerhalb der Stadt Bretten selbst.

5.2 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Bei der Beurteilung der Nahversorgungssituation kommt dem Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel eine besonders wesentliche Rolle zu. Rein quantitativ betrachtet ist
bei einer Bindungsquote von rd. 108% ein geringfigiger Kaufkraftzufluss zu ver-
zeichnen (vgl. Kap. 3.3.1). Zur Beurteilung der Nahversorgungssituation ist jedoch
die raumliche Verteilung des Angebotes im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel (so-
wie auch anderer nahversorgungsrelevanter Sortimente) von Bedeutung®. Dabei ist
laut Landesentwicklungsplan "auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren
und Dienstleistungen des taglichen und haufig wiederkehrenden Bedarfs [..] hin-

zuwirken."*.

In Kap. 5.1 wurde bereits erwéahnt, dass sich der tUberwiegende Anteil (rd. 53%) der
gesamtstadtischen Verkaufsflache im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel an nicht in-
tegrierten Standorten, d.h. ohne stadtebaulichen Zusammenhang mit Wohnbebauung,
befindet und somit eine fuBBlaufige Nahversorgung im eigentlichen Sinne allenfalls

in einem geringen Umfang bietet. Im Folgenden wird schematisch dargestellt, wel-

48 "Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln.” Vgl. Einzelhandelserlass des Landes Baden-Wirttem-
berg vom 21. Februar 2001, S. 5.

49 Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 Plansatz, 2.4.3.3.
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che Teilbereiche der (Wohn-)Siedlungsgebiete der Stadt Bretten ful3laufig nahver-
sorgt sind. Dazu wurden um samtliche in Karte 14 und Karte 15 dargestellten
Lebensmittelbetriebe mit einem hinreichenden Angebot an Nahrungs-/ Genussmit-

teln ein Kreis mit einem Radius von 500 Metern gezogen®.

In der Kernstadt Bretten sind insgesamt acht Lebensmittelbetriebe zu verzeichnen.
Dabei handelt es sich um vier Supermarkte, zwei davon grof3flachig, sowie vier Dis-
counter, von denen drei Verkaufsflachen im Bereich bzw. oberhalb der Schwelle zur
Grof3flachigkeit aufweisen. Vier Lebensmittelbetriebe, ein Supermarkt und drei Dis-
counter befinden sich an nicht integrierten Standorten und tragen somit allenfalls
in geringem Umfang zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne bei. Bis auf einen
Discounter sind diese Betriebe grof3flachig.

Die weiteren vier Lebensmittelbetriebe Ubernehmen auf Grund ihrer integrierten
Standorte in hohem MaRe fuBlaufige Nahversorgungsfunktion. Einer dieser Be-
triebe, mit einer Verkaufsflache deutlich unterhalb der Schwelle zur Grof3flachig-
keit, befindet sich im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt. Weiterhin sind
im zentralen Versorgungsbereich mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks und
Lebensmittelfachgeschafte sowie ein Reformhaus und ein Naturkostladen angesie-
delt. Ein grof3erer/ grol3flachiger Lebensmittelbetrieb ist hier jedoch nicht zu ver-
zeichnen. An sonstigen integrierten Standorten sind u.a. ebenfalls zahlreiche Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks sowie einige Lebensmittel-SB-Geschéafte zu ver-
zeichnen, die mit zur wohnungsnahen Versorgung der angrenzenden Wohngebiete

beitragen.

Bezuglich der raumlichen Nahversorgungssituation wird aus Karte 14 ersichtlich,
dass nicht alle Siedlungsbereiche der Kernstadt innerhalb des 500 Meter-Umkreises
eines Lebensmittelbetriebs mit hinreichendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/

Genussmittel liegen. Dies betrifft vor allem die im Osten und Sudosten liegenden

*0 Ein hinreichendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel wird i.d.R. bei Lebensmittelbe-
trieben ab einer Verkaufsflache von rd. 200 gm bereitgehalten. Dabei kénnen jedoch auch Lebens-
mittelbetriebe mit einer kleineren Verkaufsflache wichtige Nahversorgungsfunktion - insbesondere
fur eingeschrénkt mobile Bevolkerungsgruppen - Ubernehmen. Weiterhin wird grundséatzlich davon
ausgegangen, dass die Bevolkerung, die in einer Entfernung von bis zu 500 Metern (Luftlinie) zu ei-
nem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt, sich durch diesen zu Fu3 mit Lebensmitteln versorgen
kann. Im konkreten Fall ist zu prifen, ob natlrliche/topographische, infrastrukturelle und andere
réumliche Aspekte die tatséachliche Zuganglichkeit beeintrachtigen.
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Siedlungsrandbereiche. Des weiteren fallt die unmittelbare Nahe einiger Lebens-
mittelbetriebe zueinander auf: Derartige Mehrfachstandorte weisen haufig in der
Summe keine standortgerechte Dimensionierung auf, da die in ihrem engeren Um-
feld zur Verfugung stehende Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel deut-
lich unter dem in diesem Sortiment erzielten Umsatz liegt. Die Versorgungsfunktion
geht somit deutlich Gber den Nahbereich hinaus. Bezliglich der Kernstadt betrifft
dies insbesondere die Bereiche Handelshof sowie Pforzheimer Strafl3e/ Kraichgau-
Center mit jeweils drei in geringer Entfernung zueinander liegenden Lebensmittel-
betrieben, wobei der Bereich Pforzheimer Straf3e/ Kraichgau-Center zudem auf
Grund seiner nicht integrierten Lage ohnehin nur eingeschrankt zur Nahversorgung

im eigentlichen Sinne beitréagt.

Das Angebot an Nahrungs-/ Genussmitteln in der Kernstadt wird zweimal wéchent-

lich durch einen Wochenmarkt auf dem Marktplatz erganzt.

Karte 14: (Lebensmittel-)Nahversorgungsangebot Kernstadt Bretten
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Quelle: eigene Erhebung im Mai 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten
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Unmittelbar an die Kernstadt angrenzend befindet sich am Standort Diedelsheimer
Hohe, also in aufRRerster Randlage zum Stadtteil Diedelsheim, ein SB-Warenhaus
(sowie ein Getrénkemarkt und drei Betriebe des Lebensmittelhandwerks). Auf Grund
des nicht integrierten Standortes Ubernimmt dieser Betrieb jedoch allenfalls fur
einen geringen Teil der Bevolkerung Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne.
Im Stadtteil Diedelsheim sind weiterhin an sonstigen integrierten Standorten ein
Lebensmittel-SB-Geschaft, mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks, ein Ge-
trankemarkt, ein Lebensmittelfachgeschaft, zwei Hofladen und eine Tankstelle ange-
siedelt. Diese Betriebe gewahrleisten in der Summe die Versorgung der Bevolkerung
des Stadtteils mit Nahrungs-/ Genussmitteln, auf Grund des Fehlens eines Lebens-

mittelbetriebs mit hinreichendem Angebot jedoch nur eingeschrankt.

Die Stadtteile G6lshausen und Rinklingen, die im Studwesten bzw. im Nordosten an
die Kernstadt anschliel3en, weisen jeweils nur ein rudimentares Lebensmittelange-
bot in Form von einem bzw. zwei Betrieb(en) des Lebensmittelhandwerks sowie ei-

ner Tankstelle bzw. eines Getrankemarktes auf.

In den Ubrigen Stadtteilen wird das Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
ebenfalls von kleineren Betrieben erbracht, insbesondere durch Lebensmittel-SB-
Geschafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Auf Grund ihrer Uberwiegenden

integrierten Lage tragen diese Betriebe zur Nahversorgung im engeren Sinne bei.
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Karte 15: (Lebensmittel-)Nahversorgungsangebot Gesamtstadt
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Quelle: eigene Erhebung im Mai 2010; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Im Stadtteil Bichig existiert u.a. ein Lebensmittel-SB-Markt. Dieser ist auf Grund
seiner zentralen Lage fir anndhernd die gesamte Bevdlkerung des Stadtteils ful3-

laufig erreichbar.

Der Stadtteil Neibsheim weist - bezogen auf die Verkaufsflache - von allen Stadt-
teilen das gréR3te Angebot an Nahrungs-/ Genussmitteln auf. Die Lebensmittelnah-
versorgung Ubernehmen ein Lebensmittel-SB-Geschaft, ein Backer, vier Metzgereien
und ein Getrankemarkt. Auch wenn somit kein Lebensmittelbetrieb mit einem hinrei-
chenden Lebensmittelangebot nach Definition (vgl. FuRnote 50) zu verzeichnen ist,
ist in der Summe die Versorgung der Bevdlkerung des Stadtteils mit Nahrungs-/ Ge-

nussmitteln im Wesentlichen gewahrleistet.

Jeweils ein Backer mit einem eingeschrankten Angebot an Nahrungs-/ Genussmitteln

ist in den Stadtteilen Bauerbach und Ruit vorhanden.
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In den Stadtteilen Dirrenblchig und Sprantal war zum Erhebungszeitraum kein

Einzelhandel anséassig.

In den meisten der neun an die Kernstadt anschlieRenden bzw. abseits dieser gele-
genen Stadtteile findet demnach keine oder nur eine eingeschrankte Nahversorgung
der Bevdlkerung statt. Dadurch sind im Besonderen Teile der eingeschrankt mobilen
Bevolkerung auf offentliche Verkehrsmittel, Mitfahrgelegenheiten oder andere Hilfe

angewiesen.
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELS-
KONZEPTION

Das vorhandene Baurecht ermdéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die
Einzelhandelsentwicklung in Bretten auf Grund stadtebaulicher Zielsetzungen raum-
lich zu steuern®. Auch wenn § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter Entwicklun-
gen in Innenbereichen reduziert, kdbnnen die Kommunen dabei nur reaktiv handeln.
FUr eine aktive Steuerung sind B-Plane und die entsprechenden Festsetzungen er-

forderlich.

Voraussetzung fir ein Konzept zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fur die funktionale Entwicklung der Stadt Bretten. Dabei hat die Erfah-
rung bei der Erarbeitung zahlreicher Gutachten als Grundlage fur Einzelhandelskon-
zepte bzw. Markte- und Zentrenkonzepte fur zahlreiche Stadte und Gemeinden ge-
zeigt, dass die Oberziele fir die verschiedenen Kommunen weitgehend identisch

sind.

Nachfolgend wird ein Vorschlag fur einen Zielkatalog dargestellt, auf dem die zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Bretten basieren sollte. Diese Zielvorschlage
beziehen sich raumlich zum einen auf die Gesamtstadt Bretten und zum anderen auf
den zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt. Diese Oberziele wurden dem pla-
nungsrechtlichen Kontext zugrunde gelegt (vgl. Kap. 8.5).

Als vorrangiges Ziel wird aus gutachterlicher Sicht die Erhaltung und Starkung der
Einzelhandels- und Funktionsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich von Bretten

gesehen.

6.1 ERHALTUNG UND STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION

Ein wichtiges Ziel ist die Erhaltung und Starkung der durch die Regionalplanung
Baden-Wurttemberg zugewiesenen zentralOrtlichen Funktion der Stadt Bretten als
Mittelzentrum. "Die zentraldrtliche Ausstattung der Mittelzentren flir die Deckung
des Grundbedarfs ihrer Nahbereiche, die Deckung des gehobenen Bedarfs der ihnen

zugeteilten Mittelbereiche ist zu sichern und weiter auszubauen."*

51 Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.O., S. 56ff.

52 Vgl. Regionalplan Mittlerer Oberrhein (2006), S. 45.
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Wie in Kapitel 3.3.1 aufgezeigt wurde, sind zwar fur die meisten, nicht aber fur alle
Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches per Saldo Kaufkraftzu-
flisse zu verzeichnen; die Stadt Bretten nimmt ihre zentral6rtliche Funktion derzeit
nicht vollstdndig wahr. Der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt nimmt in
allen Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches seine mittelzent-

rale Versorgungsfunktion nicht wahr (vgl. Kap. 4.2.3).

Hinsichtlich der Bewertung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Bretten ist
die raumliche Nahe zu den Oberzentren Karlsruhe und Pforzheim zu berucksichtigen.
Demnach sollte der Schwerpunkt auf der Starkung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion von Bretten liegen. Angesichts des schwach ausgestatteten zentralen Ver-
sorgungsbereiches sollte eine Starkung der Versorgungsfunktionen mit zentrenrele-

vanten Sortimenten vor allem hier erfolgen.

6.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DES
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, die im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt beste-
hende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Woh-
nen erhalten und vor allem gestarkt werden. Daneben sollte der Einzelhandel insbe-
sondere im zentralen Versorgungsbereich von verschiedenen Betriebstypen gepragt

sein, welche die eigene Identitat formen.

Die Verbesserung der Anbotsstruktur fir Einzelhandel und Dienstleistung ist hierfur
das wichtigste Entwicklungsziel. Durch weitere Einzelhandelsangebote sollen wei-
tere Anreize zum Besuch des zentralen Versorgungsbereiches geschaffen werden.
Durch attraktive gastronomische Einrichtungen kann zudem die Verweildauer ver-
langert, die Atmosphére verbessert und somit eine Einkaufsbummelstimmung er-

zeugt werden.
Dieses Ziel "Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt des zent-

ralen Versorgungsbereiches" erfordert ein konzeptionelles Vorgehen anstatt einzel-

fallbezogener Entscheidungen.
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6.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHES

Die unverwechselbare ldentitat eines zentralen Versorgungsbereiches wird durch
die verschiedenen Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur
etc.) gepragt, die es zu erhalten und zu starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den
zunehmenden interkommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines
klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das auRere Erscheinungsbild (Stadtebau
und Architektur) von Innenstadten gewinnt angesichts der zunehmenden, und nicht
aufhaltbaren Filialisierung im Handel und der damit verbundenen zunehmenden

Uniformitat der Waren- bzw. Geschaftsprasentation an Gewicht.

Mit den staddtebaulich-gestalterischen Qualitaten der historischen und identitats-
stiftenden Altstadt, insbesondere im Bereich des Marktplatzes und deren Aufent-
haltsqualitat, die auch von den Handlern positiv beurteilt wird, besitzt die Stadt
Bretten wichtige Alleinstellungsmerkmale, von denen der zentrale Versorgungsbe-
reich weiterhin bzw. in einem héheren Mal3e als bisher als Einzelhandelsstandort
profitieren kann. Ziel sollte daher auch unter Beriicksichtigung des touristischen
Potenzials (Melanchthonstadt) die Erhaltung und Weiterentwicklung der lIdentitat

des zentralen Versorgungsbereiches sein.

Bei einer Anpassung der Betriebstypen und -grofRen an moderne Erfordernisse, im
Bereich der Altstadt z.B. durch die Zusammenlegung von Ladengeschaften, sollten
sich die Betriebe von ihrem Charakter und der Gestaltung her in die historischen
Strukturen einfligen. Bauliche Entwicklungen im zentralen Versorgungsbereich und
am Rande dessen sollen sich stadtebaulich und architektonisch in das Bild des je-
weiligen Teilbereiches einpassen, dies gilt insbesondere fiir die Entwicklung des

Sporgassenareals (Kaufhaus Schneider).

6.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER KURZEN WEGE ("'STADT DER KURZEN WEGE")

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige
Voraussetzung fur Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fur die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Raume. Insbesondere fiir weniger mobile Bevdlke-

rungsgruppen ist eine Stadt der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem
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in Bezug auf die Nahversorgung. Zudem wird dadurch tberflussiger Verkehr weitge-
hend vermieden sowie die dadurch entstehenden Umweltbelastungen eingedammt.

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige
Voraussetzung fur Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fur die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Raume. Allerdings ist die Ist-Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches in seiner jetzigen Konfiguration bereits als grenzwertig
zu bezeichnen, um einen konstanten funktionalen Zusammenhang im Sinne einer
kompakten Innenstadt zu gewahrleisten - abzulesen auch an der nach Aul3en abneh-
menden stadtebaulichen und funktionalen Qualitat, Passantenfrequenz und an den
zunehmenden Leerstdnden (z.B. WeilRhofer StralBe sowie Ful3gadngerzone, Melanch-

thonstral3e).

Das Ziel sollte demnach die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelsfunktion und
ihre Profilierung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sein, z. B. durch

die intensive Nutzung von Potenzial- und untergenutzten Flachen.

6.5 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR
Der Verkirzung der Wege dient auch eine (moglichst) flachendeckende Versorgung
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs (nahversorgungsrelevante Sortimente), insbe-

sondere im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel.

Insgesamt betrachtet ist Bretten rein quantitativ mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gut ausgestattet. In dem fir die Nahversorgung besonders bedeutsamen
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel liegt eine Bindungsquote von mehr als 100% vor
(vgl. Kap. 3.3.1), eine Vollversorgung der Bevolkerung ist also rein rechnerisch ge-

wahrleistet.

In der raumlichen Verteilung des Angebotes zeigen sich jedoch Defizite, die sowohl
die Kernstadt als auch die Stadtteile betreffen (vgl. Kap. 5.2): Die vorhanden Be-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten befinden sich zu einem grof3en
Anteil in nicht integrierten Lagen und sind somit zu Ful3 nur schwer zu erreichen. In
Die Stadtteile weisen insgesamt nur ein rudimentdres Nahversorgungsangebot auf,
einige von ihnen haben gar keine Nahversorgungsbetriebe. Auf Grund der teilweise

sehr geringen Einwohnerzahlen kann eine Verbesserung des Angebotes teilweise nur
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durch alternative Nahversorgungsmoglichkeiten (vgl. Kap. 8.3.4) erfolgen (z.B. mo-

bile Verkaufswagen/ Lieferservice).

Das Hauptaugenmerk ist auf die (langfristige) Erhaltung der Nahversorgungssitua-
tion in der Kernstadt sowie die Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgungssi-
tuation in den Stadtteilen zu legen. Zu achten ist diesbezlglich insbesondere auf
die raumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe und die richtige Standortwahl
und standortgerechte Dimensionierung bei moglichen Neuansiedlungen oder Verla-

gerungen (vgl. Kap. 8.3.4).

6.6 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

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

unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der Innenstadt bzw. des zentralen
Versorgungsbereiches insgesamt assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese
vor "unfairem Wettbewerb" geschitzt werden soll. Ansonsten hat das Planungsrecht
wettbewerbsneutral zu sein.

Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit flr stadtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebaudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

6.7 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, wie Handwerk und produzierendem Gewerbe zur
Verfluigung zu stellen. Diese kdnnen h&aufig nicht mit den preislichen Angeboten des

Einzelhandels fir Grund und Boden mithalten.
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Auch wenn durch die wirtschaftliche Entwicklung kurz-/ mittelfristig Gewerbege-
bietsflachen von den Eigentiimern nicht mehr als solche gebraucht werden und daher
vorrangig aus Renditegrinden in Einzelhandelsflachen umgewandelt werden, ist zu
beachten, dass Gewerbegebietsflachen nicht beliebig vermehrbar sind. Dariber hin-
aus steigt auch der Anspruch gewerblicher Nachfrager an die Standortbedingungen
und an das -umfeld. Dies kann bedeuten, dass quantitativ betrachtet zwar Gewerbe-
flachen verfugbar sind, diese aber den Anforderungen der Ansiedlungswilligen nicht

entsprechen, faktisch also ein Gewerbeflachenmangel vorliegt.
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENENTWICKLUNGSSPIELRAUMES

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende Einzelhandelskonzept soll die Basis
fir eine mittel- bis langfristige stadtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption
fiir den Einzelhandel in der Stadt Bretten darstellen. Die zukiinftige Entwicklungs-
und Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von
Bretten héngt auch davon ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsflachen angesie-
delt werden. Es ist deshalb notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation
mogliche quantitative und rédumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur
Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes wurde deshalb eine Verkaufsflachen-
prognose durchgefihrt. Die rdumlichen Entwicklungsperspektiven werden in Kap.

8.3 beschrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsflachenprognose dargelegt. Dabei

sind auch die auf die Stadt Bretten bezogenen grundlegenden Annahmen enthalten.

Berechnungsbasis fur die Verkaufsflachenprognose stellen die Bevdlkerungs- und die
Kaufkraftentwicklung dar.

Fur die Ermittlung der branchenspezifischen Potenziale waren die allgemeinen,
branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu bericksichtigen. Diese basieren u.a.
auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 2.1), der Ver-
anderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstattungsgrad der Bevol-

kerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Veréanderungen zu berucksichtigen. Dafur ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Bretten im Hinblick auf ihr
Einzelhandelsangebot gestarkt werden kann. Diese Positionierung der Stadt Bretten
wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen raumlichen Entwicklung

abhangig.

Der Verkaufsflachenentwicklungsspielraum wurde aus den vorher ausgewahlten 6ko-

nomischen Parametern abgeleitet. Die stadtebaulich und funktional sinnvolle raum-

%3 vgl. z.B. EHI: Handel aktuell 2009/ 2010, Kéln, S. 48.
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liche Verteilung dieser zuséatzlichen Verkaufsflachen hangt einerseits von den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzepts (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und anderer-

seits von den verfugbaren Flachen (vgl. Kap. 8.3) ab.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewahlt: Eine mittelfristige Perspektive bis zum Jahr 2015 sowie eine

langfristige Prognose bis zum Jahr 2020.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden verschiede-
ne Szenarien erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwicklungskorri-

dor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2.1).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen Gesetzmafigkeiten folgen, beschrankt sich die Prognose

auf den Einzelhandel i.e.S.*.

7.1.1 Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die Einwohnerentwick-
lung seit 1990 von Bedeutung (vgl. Abb. 29). Diese wird bis zum Jahr 2008 durch ei-
nen nahezu stetigen Bevolkerungszuwachs mit nur leichten Schwankungen charakte-
risiert, lediglich in den Jahren 1994 und 2004 war die Bevolkerungszahl leicht ruck-

laufig.

Als Grundlage fur die kinftige Einwohnerentwicklung in Bretten wurde die in der
Abb. 29 dargestellte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (mit Wan-

derungen) herangezogen.

¥ D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen sowie Apothe-
ken.
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Abb. 29: Einwohnerentwicklung in Bretten 1990 bis 2008 (tatsachliche Entwicklung) und 2008
bis 2030 (Prognosewerte)
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Um die Prognoseunsicherheiten, die mit zunehmender zeitlicher Distanz zunehmen,
zu verdeutlichen, wurde fir das Jahr 2015 eine Schwankungsbreite von +/- 125 Ein-
wohnern sowie fir das Jahr 2020 eine Schwankungsbreite von +/- 200 Einwohnern
unterstellt. Dartber hinaus wurden die Prognosewerte auf 25 gerundet, um die

Prognosegenauigkeit zu verdeutlichen.

Fir das Jahr 2015 ist in Bretten von einer Einwohnerzahl zwischen 29.000 und
29.250 Einwohner und bis 2020 mit rd. 29.100 und 29.500 Einwohnern und somit in

allen Varianten von einem Bevolkerungswachstum auszugehen.

7.1.2 Perspektiven fur den Einzelhandel

Auch im Hinblick auf die Finanzkrise ist es derzeit auB3erst schwierig, verlassliche
Prognosen Uber die kinftige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig ist
zu berlcksichtigen, dass auch in den vergangenen Jahren der Einzelhandel vom da-
maligen Aufschwung nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen,
dass selbst bei wieder einsetzender Konjunkturbelebung und einer Steigerung der
Konsumausgaben dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorste-
hen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandelsrele-

vanter Ausgaben weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen darf nicht Ubersehen werden,

dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unter-
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schiedlich betroffen waren: Zum Teil waren auch in den "mageren Jahren" reale Um-

satzzuwachse zu verzeichnen.

7.1.3 Nachfrage: Annahmen zur Entwicklung und Kaufkraftpotenzial

Fir die Kaufkraftentwicklung wird in den Jahren bis 2012 ein jahrlicher Rickgang
bzw. Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5% und fur
den ubrigen Zeitraum bis zum Jahr 2020 ein Zuwachs um 0,5% bis 1,0% angenom-
men. In Anbetracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit
1993 ist insbesondere die obere Variante als Hoffung anzusehen, dass dem Einzel-
handel der "Ausbruch" aus dieser Entwicklung gelingen kann und mithin an einer
eventuellen Konjunkturbelebung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) parti-

zipieren kann.

Da ubereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteils der Aus-
gaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die getroffenen
Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend
mit der Unterstellung eines Uber diesen Werten liegenden gesamtwirtschaftlichen

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

einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Bretten sind in der Tab. 4 als Uber-

sicht dargestellt.
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Tab. 4: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

‘Kaufkraftentwiclng ~ untere Variante  obere Variante
Einwohner 2015 29.000 29.250
Einwohner 2020 29.100 29.500
Kaufkraftzuwachs 2010 - 2012 -0,5% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2012 - 2020 0,5% p.a. 1,0% p.a
Kaufkraftzuwachs 2010 - 2020 insgesamt 3,0% 9,4%
Kaufkraft/ Einw. (Bretten) 2010 4.830 €
Kaufkraft / Einw. (Bretten) 2015 4.854 € 5.026 €
Kaufkraft / Einw. (Bretten) 2020 4.976 € 5.282 €
Kaufkraftpotenzial Bretten 2010 137,3 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Bretten 2015 140,8 Mio. € 147,0 Mio. €
Anderung gegeniiber 2010 2,5% 7,0%
Kaufkraftpotenzial Bretten 2020 145 Mio. € 156 Mio. €
Anderung gegeniiber 2010 5% 13%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg; BBE Koln; eigene Berechnungen

Das Kaufkraftpotenzial liegt demzufolge in der Stadt Bretten im Jahr 2020 zwischen
145 und 156 Mio. € und damit um rd. 5% bis 13% Uber dem derzeitigen Wert.

Fur die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur bertcksichtigt. Dieses ist tabellarisch im

Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 14 im Anhang).

7.1.4 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu veranderten Umsatzen
fuhren und diese Umsatzveranderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flachenentwicklung haben®. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fur die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-

lung wurden zwei Prognosevarianten berechnet, die auch die Abhangigkeit der

* Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur VergroéfRerung des Einzugsbe-
reichs, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kénnte) zusatzlicher Fla-
chenzuwachs entstehen kann, sei hier bereits angemerkt.

112



AN\

quantitativen Entwicklung vom Handeln in der Stadt Bretten aufzeigen sollen. Fer-

ner wurde zum Vergleich eine Status-quo-Prognose berechnet.

Status-quo-Prognose

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.3.1) kénnen gehalten
werden: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung.

Diese Prognosevariante dient ausschlief3lich der Identifikation desjenigen Teils des
Verkaufsflachenpotenzials, der auf Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung zurtick-
zufuhren ist.

Allerdings ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende
Entwicklung sozusagen "automatisch", ohne eigene Anstrengungen in Bretten er-
reicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zurlckfallen, da
andere etwas tun werden. Auch das Halten der derzeitigen Kaufkraftbindung erfor-

dert Anstrengungen.

Entwicklungsprognose

Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter MalRnahmen zur Einzelhandels-
entwicklung in Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquoten in den Sorti-
mentsbereichen, wo sie derzeit unter bestimmten Zielwerten liegen. Fir Bereiche,
in denen bereits eine héhere Kaufkraftbindung erreicht wird, wird davon ausgegan-
gen, dass die bestehenden Bindungsquoten bis zum Jahr 2020 gehalten werden kon-
nen. Grundsatzlich wird bei der Entwicklungsprognose unterstellt, dass es dem Ein-
zelhandel in Bretten besser gelingt, seine mittelzentrale Versorgungsfunktion zu er-
fallen.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt in der Lage sein, ihre Ein-

wohner selbst zu versorgen; dem wiirde eine Bindungsquote von 100% ent-
sprechen. In Bretten wird derzeit im kurzfristigen Bedarfsbereich insge-

samt bereits eine Bindungsquote von rd. 121% erreicht®, auch in allen

%6 Bindungsquoten fir die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs ohne das Lebensmittelhand-
werk und Apotheken.
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Teilbereichen liegen die derzeitigen Bindungsquoten tber 100%. Hier wer-
den dementsprechend keine Steigerungen der Bindungsquoten unterstellt.

Fir den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich wurden unter

Berlcksichtigung der zentral6rtlichen Funktion der Stadt Bretten als Mittel-
zentrum, der Einwohnergrof3e, der Wettbewerbssituation sowie der vor-
herrschenden Angebotssituation Zielbindungsquoten angesetzt. Zunéchst
wurde angenommen, dass die Bindungsquoten auf 140 bis 150% gesteigert
werden kdnnen: Im Mittelbereich von Bretten leben etwa 78% mehr Einwoh-
ner als in der Stadt. In einzelnen Sortimentsgruppen erscheint eine solche
Steigerung allerdings zu anspruchsvoll: Fiir Sport/ Freizeit wurden lediglich
100-110%, fur Spielwaren, Blicher und Mdbel/ Antiquitaten nur 80 bis 90%
angesetzt. Umgekehrt wurde fiir den Bereich der bau-/ gartenmarktspezifi-
schen Sortimente angenommen, dass die derzeitigen Bindungsquoten nicht

gehalten werden kdnnen.

Abb. 30 zeigt die aktuellen und die fir das Jahr 2020 angesetzten Bindungsquoten

bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.
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Abb. 30: Bindungsquoten in Bretten nach Sortimenten im Ist-Zustand und 2020 bei einer Ent-
wicklung entsprechend der Entwicklungsprognose
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Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Mai 2010; IfH; EHI; BBE K6In (2009); Statistisches Landesamt Ba-
den-Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Wettbewerbsprognose

Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen MaRnahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung unter der Annahme ungiinstiger, nicht vorhersehbarer
Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (z.B. wirtschaftliche, politische Er-
eignisse, Anstrengungen von Nachbarkommunen 0.4.). Dafur wurde unterstellt, dass

der Umsatz um 10% gegenuber der Entwicklungsprognose zurtckgeht.

Bei den beiden voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Flachenleistungen bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere Va-
riante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®’. Bei der

unteren Variante ist hingegen kein Anstieg der Flachenleistungen zu erwarten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschliel3liches Ziel sein,

eine bestimmte Kaufkraftbindung zu erreichen. Vielmehr wird die Leitfrage nach

" Nach dem Riuckgang der Flachenproduktivitéten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zunachst die Produkti-
vitaten steigen werden.
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Ermittlung des Flachenspielraumes lauten, wo v.a. der zentrenrelevante Einzelhan-
del vor dem Hintergrund des Ziels einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der
Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden sollte (vgl.
Kap. 8.2f.).

Einschrankend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kdénnen, wenn eine hohe ldentifikation mit der Stadt bzw. dem zentra-
len Versorgungsbereich und ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine
insgesamt gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gast-
ronomie) erreicht bzw. gehalten wird. Dies verdeutlicht die Abhangigkeit der Fl&-

chenpotenziale vom Handeln in der Stadt.

7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Verkaufsflachenpotenziale insgesamt

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

produktivitat, Verkaufsflachenpotenziale fur Bretten prognostiziert.

Der Verkaufsflachenspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhan-
dener Flache und ist eine Netto-GroRe®. Infolge
der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur,
der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
sowie des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimenten zu
erwartenden Umsatzriickgangs.
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsachlichen Flachenabgéangen, sondern
zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Rickgang der Flachenleistung fihren

werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei

einer Uber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusatzlichen Ver-

8 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Mai 2010, auftretende Abgénge von Flachen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dartber hinausgehenden (Brutto) Zuwachs.
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kaufsflachen keine Einbuf3en erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige

Anderungen zurickzufihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimenten der
Fall - kann dieser Zuwachs auch durch Geschaftserweiterungen gedeckt werden. In-
sofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirtschaftliche Trag-

fahigkeit hin zu prufen.
Die Abb. 31 zeigt die sich aus der Prognose ergebende mogliche Verkaufsflachenent-
wicklung (Verkaufsflachenpotenzial) in Bretten in den unterschiedlichen Prognose-

varianten.

Abb. 31: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2010 - 2020 Gesamtpotenzial (in gm)
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Zuwachskorridor
85.000 + 2015:3 - 9%
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75.000 - I SR 1
.- scie s g====*""
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Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV

- B -Entwicklungsprognose oV = a4 =Wettbewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Unter den zuvor dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 fur
Bretten ein Verkaufsflachenspielraum von rd. 2.200 gm (untere Variante der Wettbe-
werbsprognose) bis zu rd. 6.325 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Bis
zum Jahr 2020 erhoht sich dieser Entwicklungsspielraum auf bis zu rd. 13.150 gm.
Diese Ergebnisse entsprachen im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsflache (ohne Le-
bensmittelhandwerk und Apotheken) von rd. 68.650 gm einer Steigerung um rd. 6%
bis rd. 19% bis zum Jahr 2020.
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Werden die rechnerischen Ergebnisse der Entwicklungsprognose mit den entspre-
chenden Flachenpotenzialen der Status-quo-Prognose verglichen (vgl. Tab. A -
15ff. im Anhang), so zeigt sich, dass das Flachenpotenzial im hohen Umfang auf der
positiven Kaufkraftentwicklung beruht. Rd. 57% bis 72% (in Abhangigkeit von dem
Prognoseannahmen) des Flachenpotenzials sind auf eine verbesserte Kaufkraftbin-

dung zurtckzufuhren.

Sollte die Entwicklung entsprechend den fur die Wettbewerbsprognose getroffenen
Annahmen verlaufen, so reduziert sich der Verkaufsflachenzuwachs gegeniber der
Entwicklungsprognose auf rd. 4.400 gm bis 7.000 gm bis zum Jahr 2020 (vgl. Tab. A -
17 im Anhang).

Eine Ausweitung der Flachen ulber den prognostizierten Verkaufsflachenzuwachs
hinaus ist nur dann ohne Verdrangung bestehenden Einzelhandels méglich, wenn
diese die Attraktivitat des Einzelhandels in der Stadt Bretten derart erhoht, dass
Uber die hier angenommenen kinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in

die Stadt gezogen werden kann.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich als Orientierungswert zu verstehen: Die
abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen "Deckel” fiir die kiinftige Ent-
wicklung des Einzelhandels dar. AuRRerdem erfordert die unterstellte Erhéhung der
Bindungsquoten bei der Entwicklungsprognose, aber auch teilweise bei der Wettbe-
werbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstromen und erfolgt in einem langer-

fristigen Prozess.

Dartiber hinaus ist zu beachten, dass die prognostizierten Spielraume im Laufe von
etwa einem Jahrzehnt entstehen und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt
realisiert werden kdnnen. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbunde-
ne zusatzliche Konkurrenz - entgegen den fir die Prognose getroffenen Annahmen -

auch zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels fiihrt.

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

kraftzuflisse nach Bretten steigen. Entsprechend kann bei Realisierung eines neuen
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Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsflache vom prognostizierten

Verkaufsflachenspielraum abgezogen werden.

Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Flachenabgange den Brutto-Zu-
wachs an Verkaufsflachen erhohen. Nach den Angaben der Handler zu ihren Ande-
rungsabsichten (vgl. Kap. 3.4.2) ergibt sich ein vorhersehbarer Rlckgang der
Verkaufsflache um 400 bis 450 gm (dem stehen beabsichtigte Erweiterungen von
1500 bis 1800 gm gegenuber).

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass unabhangig vom Prognoseszenario
der wettbewerbsneutrale Entwicklungsspielraum der nachsten rd. zehn Jahre sowohl
absolut betrachtet als auch in Relation zum Bestand weitere Entwicklungsmoéglich-

keiten fur den Einzelhandel in Bretten er6ffnet. Dieser ist raumlich zu verorten.
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7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz

Die zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interesse. We-
sentlich bedeutsamer ist die Frage, wo die Umsetzung dieses potenziellen Flachen-
zuwachses im Hinblick auf die Ziele (vgl. Kap. 6) und Grundsatze (vgl. Kap. 8.2) zur

weiteren Einzelhandelsentwicklung in Bretten realisiert werden sollte.

Bei der raumlichen Verteilung des fur die Stadt Bretten insgesamt ermittelten Fla-
chenspielraums ist die Zielsetzung einer Funktionsstarkung des zentralen Versor-
gungsbereiches der Innenstadt und der Erhaltung der Nahversorgung zu beriicksich-
tigen (vgl. Kap. 6). Entsprechend dieser Zielsetzung sollte an nicht integrierten
Standorten kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 8.2) mehr zugelas-

sen werden.

Um zu zeigen, fur welche Standortbereiche der prognostizierte Flachenspielraum
entsteht, ist im Folgenden dargestellt, wie sich das rechnerische Verkaufsflachen-
potenzial Uberschlagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristiger
Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger und Teile des

langfristigen Bedarfs) sowie auf die nicht zentrenrelevanten Sortimente verteilt.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente insgesamt entsteht ein Ver-
kaufsflachenspielraum von 0 bis zu rd. 1.825 gm bis zum Jahr 2020. Dies entspricht
gegenuber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 18.025 gm einem Zuwachs um rd.
0 bis 10%. Dieser Zuwachs sollte méglichst wohnortnah realisiert werden, so dass
eine Verbesserung bzw. zumindest eine Sicherung der Nahversorgungssituation (vgl.

Kap. 6.5 und Kap. 8.3.4) erfolgen kann.
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Abb. 32: Potenzialkorridore in gm - nahversorgungsrelevante Sortimente

nahversorgungsrel.
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Der Verkaufsflachenspielraum bei Nahrungs-/ Genussmitteln (vgl. Abb. 33) betragt

lediglich max. rd. 1.125 gm fur die nachsten zehn Jahre (max. rd. 110 gm p.a.).

Abb. 33: Potenzialkorridore in gm - Nahrungs-/ Genussmittel
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht ein Verkaufsfla-

chenspielraum von rd. 1.850 gm bis maximal rd. 5.575 gm bis zum Jahr 2020. Ent-
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sprechende Angebote sollten vorrangig im zentralen Versorgungsbereich unterge-

bracht werden (vgl. Kap. 8.2).

Wird dieser Flachenentwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsflache im
zentralen Versorgungsbereich verglichen (rd. 7.250 gm; vgl. Kap. 4.2.3), so wiirde
die ausschlieR3liche Realisierung des gesamten entsprechenden Flachenpotenzials im
zentralen Versorgungsbereich eine Erhéhung der dort vorhandenen Verkaufsflache

um bis zu rd. 77% bedeuten.

Abb. 34: Potenzialkorridore in gm - sonstige zentrenrelevante Sortimente

sonst. zentrenrel.

30.000 -
Zuwachskorridor
21.500 ' 2015:5 - 15%
2020: 9 - 29%

25.000 - e
22.500 - prems -zzsRaE=samt
--‘---::----‘f‘------

go_oooi_-‘_=:._.._
17.500
15.000
2010 2015 2020
Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV

= m =Entwicklungsprognose oV = 4 =Wettbewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (u.a. Mdbel/ Antiquitaten und
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente) ist ein Verkaufsflachenspielraum
von rd. 2.550 gm bis rd. 5.750 gm bis zum Jahr 2020 zu erwarten. Dies entspricht
gegenuber der derzeitigen Verkaufsflache einem Zuwachs von rd. 8% bis zu 19%.
Bei diesem Teil des Flachenzuwachses ist die rdumliche Komponente von nachgeord-

neter Bedeutung.
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Abb. 35: Potenzialkorridore in gm - nicht zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Bei der Realisierung des Verkaufsflachenspielraums ist zu berucksichtigen, dass

die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,

Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsflache

moglich sind,

Ansiedlungen nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote an stadtebaulich

"richtigen" Standorten erfolgen sollten und

eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis 2020 ermittelten Verkaufsfla-

chenspielraums zu stadtentwicklungsplanerisch nicht sinnvollen Umsatzumvertei-

lungen und damit zu Standortumwertungen fuhren kann.

123



(»

o>

8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Kapitel wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet, durch
das eine raumliche Lenkung des Einzelhandels ermdéglicht - und damit ein wichtiger
Teil der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches der Kernstadt langfristig
gesichert - werden kann.

Fur die planerische Umsetzung des Konzeptes werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist eine auf die Stadt Bretten
abgestimmte Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente
unterscheidet (vgl. Kap. 8.1.3). Diese wurde auf Grundlage der Bestandserhebung er-
stellt, wobei allgemeine Kriterien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen

wurden.

Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und raumli-
chen Einzelhandelsentwicklung, der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der
Ziele, des abgeleiteten quantitativen Entwicklungspotenzials und der auf den Zielen
basierenden Grundsatze zur r&umlichen Einzelhandelsentwicklung, werden
raumliche Entwicklungsmoglichkeiten fiir die zentralen Versorgungsbereiche abge-
leitet. Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels berticksichti-
gen und die dargestellten Ziele unterstitzen.

Neben den Entwicklungsmdglichkeiten fur die zentralen Versorgungsbereiche wer-
den die Moglichkeiten einer Verbesserung der Nahversorgungssituation darge-
stellt.

Wenn nachgewiesen ist, dass es raumliche Entwicklungsmoglichkeiten fir den
Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen gibt, ist eine wesentliche Vor-
aussetzung fur das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben. Anhand der
aufgezeigten Potenziale wird eine perspektivische Abgrenzung der zentralen

Versorgungsbereiche der Innenstadt vorgeschlagen.

Erfahrungen aus anderen Staddten und Gemeinden zeigen, dass die stadtebauliche
Attraktivitat ein wichtiger Beitrag zur positiven Akzeptanz eines Standortes und
damit Stadtebau ein 6konomisch wichtiger Faktor ist. Mit der Starken-Schwachen-

Analyse (vgl. Kap. 4.2.5) liegen auch Bewertungen in Bezug auf die stadtebauliche
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Situation im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt vor, welche erste Hin-
weise auf entsprechende MalRnahmenansadtze sind. Insofern werden im Kap. 8.4.1
konkrete stadtebaulich-gestalterische MalRhahmenvorschléage unterbreitet, die

sich sowohl an die Stadt als auch an die Immobilieneigentimer richten.

Da fur die positive Entwicklung des Einzelhandels vor allem die Einzelhandler
selbst verantwortlich sind, werden in einem weiteren Arbeitsschritt auch deren
Moglichkeiten zur Verbesserung des Einzelhandelsstandortes Bretten dargelegt (vgl.
Kap. 8.4.2).

Erganzend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes erméglicht. Auf Grund
der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fiir die

bauplanungsrechtliche Festsetzung in Bebauungsplanen vorgeschlagen.

8.1 SORTIMENTSLISTE

Im Rahmen der Grundsétze fir die kiinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 8.3) sind die Kategorien zentrenrelevante/ nicht zentrenrelevante Sortimente

bedeutsam.

8.1.1 Kriterien fur die Zuordnung der Sortimente nach Zentrenrelevanz

Als Basis fur die rdumliche Beschrankung der Genehmigungsfahigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungs-/ zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter-
scheidet™. Die Darstellung der dritten Kategorie, namlich die der nahversorgungs-
relevanten Sortimente wurde bereits im Einzelhandelserlass von Baden-Wirttem-
berg 2001%° vorgenommen. Diese Einteilung soll auch in der Stadt Bretten umgesetzt
werden. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrele-
vant, hingegen sind zentrenrelevante Sortimente nicht zwangslaufig nahversor-

gungsrelevant.

%9 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.06, AZ 3 S 1259/05; ferner bereits Birk (1988), a.a.O.,
S. 288.

60 Vgl. Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21.
Februar 2001, Az; 6-2500.4/7, S. 31
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Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
taglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf (= nahversor-
gungsrelevant);
eine bestimmte Funktion am Standort erfullen - z.B. als Frequenzbringer;

- vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment™);
einer zentralen Lage bedurfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz benétigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
flr einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am starksten vertreten sind.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht pragen;
auf Grund ihrer GrofRe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports Uberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoffe);
auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht flr zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mdobel);

eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

8.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in Bretten

Neben der funktionalen Bedeutung einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebots in der Stadt herangezogen® (vgl. Abb. 36 und
Abb. 37). Deshalb ist es nicht ausreichend, nur die entsprechende Liste aus dem
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg zu Ubernehmen. Damit ergibt sich, dass
stadtebaulich begriindet auch solche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft wer-
den durfen, die heute nicht mehr/ noch nicht (Uberwiegend) im zentralen Versor-
gungsbereich zu finden sind: Solche Sortimente kdnnen an Standorten auf3erhalb des

zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen werden, wenn dies mit einer Stei-

®1 Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg regelt nicht abschlie3end, dass die dort im Anhang auf-
gefuhrten Sortimente ausschlief3lich entsprechend den drtlichen Gegebenheiten einzustufen sind;
vgl. Ziff. 2.2.5: "In der jeweiligen Innenstadt nicht (mehr) vorhandene Sortimente sind dabei nicht
automatisch nicht mehr zentrenrelevant.”
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gerung oder Erhaltung der Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches be-

grindet werden kann®?.

Verteilung Ublicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Anhand der Abb. 36 wird deutlich, dass zahlreiche der (Ublicherweise) zentrenrele-
vanten Sortimente in Bretten Uberwiegend an nicht integrierten Standorten ange-
siedelt sind. Im Folgenden wird die Zuordnung dieser Sortimente im Einzelnen dis-

kutiert und begrindet.

Abb. 36: Verkaufsflachenverteilung ublicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Lagen

Arzneimittel [

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art [

(Schnitt-)Blumen
Briefmarken, Miinzen | ; ;
Buicher N

Campingartikel H ZVB Innenstadt Bretten
Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren
Elektrokleingeréate
Foto, Video
Gardinen und Zubehor
Glas, Porzellan, Keramik
Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerate
Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kuirschnerwaren
Musikalien
Nahrungs- und Genussmittel
Optik
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren
Sanitatswaren
Schuhe und Zubehor
Spielwaren
Sportartikel einschl. Sportgeréate
Tontrager
Uhren
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehor

I Osonstige integriert

B nicht integriert

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

Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Mai 2010

Bekleidung und Zubeho6r, Sportartikel, Schuhe, Lederwaren, Haushaltswaren
und Bestecke, Heimtextilien und Stoffe, Glas/ Porzellan/ Keramik, Kunstge-
werbe/ Bilder und Rahmen sowie Spielwaren sollten als typische innenstadtpra-
gende Sortimente entgegen ihrer rechnerischen Verteilung als zentrenrelevant ein-

gestuft werden.

62 yigl. BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
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Der Sortimentsbereich Campingartikel wird zwar derzeit zu lUber 80% an nicht
integrierten Standorten angeboten, jedoch beschrankt sich das Angebot hier haupt-
sachlich auf Randsortimente in SB-Warenh&usern und Baumarkten. Da Campingarti-
kel sich nur bedingt von Sportartikeln wie Trekking-Artikeln unterscheiden lassen
und auf Grund ihres ureigenen Wesens zumeist klein und kompakt sind, sollten Cam-
pingartikel als zentrenrelevantes Sortiment eingestuft werden. Campingstihle und
-tische sind dabei dem Sortiment M6bel zuzuordnen und somit nicht zentrenrelevant

(s.u.).

Computer, Unterhaltungselektronik, Foto/ Video, Tontrager, sowie Elektro-
kleingerate sollten ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet wer-
den, da sie die allgemeinen Kriterien derartiger Sortimente aufweisen und Betriebe
mit diesen Sortimenten bei entsprechender GrolRe eine Frequenzbringerfunktion in-

nerhalb von Innenstadten tbernehmen kdénnen.

Nahrungs-/ Genussmittel sowie Drogeriewaren besitzen fir die Grund-/ Nahver-
sorgung eine wesentliche Bedeutung und sind daher den zentren- bzw. nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen.

Das Sortiment Gardinen und Zubehor sollte ebenfalls als zentrenrelevant einge-
stuft werden, da dieses haufig in Kombination mit dem innenstadtpragenden Sorti-

ment Haus-, Heimtextilien, Stoffe angeboten wird.

Zooartikel sind i.d.R. zentrenrelevant, auf Grund ihrer rdumlichen Verteilung wa-
ren diese jedoch in Bretten rein rechnerisch nicht zentrenrelevant. Fir das Sorti-
ment Zooartikel bietet es sich an, dieses weiter in Tiernahrung, Tiermdbel und
lebende Tiere zu untergliedern. Das Sortiment Tiernahrung ist als nahversor-
gungsrelevant einzustufen, da dieses zum einen i.d.R. von Lebensmittelbetrieben als
Randsortiment angeboten wird und zum anderen Haustiere fur alleinstehende und/
oder &ltere Menschen mit eingeschrénkter Mobilitat haufig eine soziale Funktion
wahrnehmen. Tiermdbel und lebende Tiere werden wegen ihres hohen Flachenbe-
darfes (u.a. Tierschutzauflagen) und ihrer geringen Flachenleistung als nicht zent-

renrelevant eingestuft.
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Verteilung Ublicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 37 zeigt die Verteilung des Angebotes Ublicherweise nicht zentrenrelevanter
Sortimente nach Standorttypen. Dabei ist festzustellen, dass sich in viele dieser
Sortimente Uberwiegend, teilweise sogar ausschlie3lich, an nicht integrierten
Standorten befinden, aber auch der Anteil dieser Sortimente an sonstig integrier-

ten Standorten verhaltnismafiig hoch ist.

Abb. 37: Verkaufsflachenverteilung Ublicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Standorttypen

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdr

Bauelemente, Baustoffe

Beleuchtungskorper, Lampen i |

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten .

Boote und Zubehor i

Buromaschinen (ohne Computer)

ElektrogrofRgerate

Fahrrader und Zubehdr i

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehér

Farben, Lacke )

Fliesen

Gartenhéauser, -geréate
Herde/ Ofen

Holz

H ZVB Innenstadt Bretten
O sonstige integriert

Installationsmaterial

Kuchen (inkl. Einbaugeréte) i

. . B nicht integriert
Kinderwagen, -sitze |

Mobel (inkl. Buromobel) | ‘

Pflanzen und -gefaRRe l [

Rolladen und Markisen |
Werkzeuge |

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermobel |

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

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2010

Das Sortiment Boote und Bootszubehdr wéare nach der rein rechnerischen Zuord-
nung den Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Allerdings ent-
spricht dieses Sortiment nach dem Kriterienkatalog in seiner Beschaffenheit eher
den nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Dies trifft auch fur das Sortiment Fahr-
réader und Zubehdr - zumindest fur Fahrrader an sich - zu. Daher wird vorgeschla-
gen, diese beiden Sortimente als nicht zentrenrelevant einzustufen, zumal sie der-
zeit nicht im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten angeboten

werden.
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Als nicht zentrentypisches Sortiment werden im nachfolgenden Vorschlag der
"Brettener Sortimentsliste” (vgl. Tab. 5) auch Mobel (inkl. Buromébel) eingestuft,
da es sich um kein zentrenprégendes Sortiment handelt, die Flachenleistung gering
ist und der Transport haufig einen Pkw (oder grofRer) erfordert; gleiches gilt fir
die baumarkttypischen Sortimente Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor,
Bauelemente, Baustoffe, Gartenhauser, -gerate, Rollladen und Markisen sowie
Herde/ Ofen.

8.1.3 Vorschlag fur die "Brettener Sortimentsliste"

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fur die "Brettener Sortimentsliste"
(vgl. Tab. 5) dargestellt. Die Sortimentsliste wurde auf Basis der rdumlichen Vertei-
lung des Angebotes in der Stadt Bretten und der allgemeinen Merkmale erstellt und

ist somit stadtspezifisch.

Die zentrenrelevanten Sortimente wurden nach nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten differenziert aufgefihrt.

Die Sortimentsliste stellt einen gutachterlichen Vorschlag dar und unterliegt dem
Abwagungsvorbehalt des Gemeinderates der Stadt Bretten (vgl. Kap. 8.5). Eine Ab-
weichung vom gutachterlichen Vorschlag ist prinzipiell moglich, jedoch inhalt-
lich zu begrinden. Dabei sind "Umstufungen" von als nicht zentrenrelevant vor-
geschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenrelevanter Sortimente relativ

unproblematisch.
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Tab. 5: Vorschlag fur die "Brettener Liste"

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel - Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehér
Babyausstattung - Bauelemente, Baustoffe
Bekleidung aller Art . Beleuchtungskdrper, Lampen
Briefmarken . Beschlage, Eisenwaren
Biicher - Bodenbel&ge, Teppiche, Tapeten
Campingartikel - Boote, Bootszubehor
Computer, Kommunikationselektronik - Buromaschinen (ohne Computer)
Elektrokleingerate, Elektrogrof3gerate - motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Foto, Video . Fahrrader und Zubehor
Gardinen und Zubehor . Farben, Lacke
Glas, Porzellan, Keramik . Fliesen
Haus-, Heimtextilien, Stoffe - Gartenhauser, -gerate
Haushaltswaren/ Bestecke - Herde/ Ofen
Horgerate . Holz
Kosmetika und Parfiimerieartikel - Installationsmaterial
Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen - Kichen (inkl. Einbaugerate)
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle . Kinderwagen, -sitze
Leder- und Kirschnerwaren - Madbel (inkl. Buromobel)
Musikalien - Pflanzen und -gefal3e
Né&hmaschinen . Rollladen und Markisen
Optik - Werkzeuge
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf . Zooartikel/ lebende Tiere und Tiermdbel
Sanitatswaren
Schuhe und Zubehér
Spielwaren
Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

- Arzneimittel
(Schnitt-)Blumen
Drogeriewaren
Nahrungs-/ Genussmittel
Reformwaren
Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel/ Tiernahrung

Quelle: Vorschlag auf Grundlage der eigenen Einzelhéndlerbefragung/ Erhebung im Mai 2010
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8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die raumliche Verortung von zukunftigen Einzelhandelsansiedlungen ist hierbei ins-
besondere unter Beriicksichtigung des in Kap. 6 formulierten Ziels zur Starkung der
Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt im zentralen Versorgungsbereich von wesentlicher

Bedeutung, wofur grundsatzliche Strategien verfolgt werden sollen.

Um die aufgefihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur langfristigen Si-
cherung der Versorgungsstrukturen fir kiinftige Einzelhandelsansiedlungen die fol-

genden Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen.

8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel
Grundsatz: Zentrenrelevante Sortimente vorrangig in den zentralen Versor-
gungsbereichen

Hauptzentrum®: groRflachige Einzelhandelsbetriebe regelméaRig zulassig

Nebenzentrum (westliche MechlanchthonstraRe) ®*: Einzelhandelsbetriebe nur unter-

halb der Grol3flachigkeit zuléassig, wenn von diesen keine negativen Auswirkungen
auf das Hauptzentrum ausgehen bzw. das Verhaltnis zwischen Haupt- und Neben-
zentrum gewahrt bleibt. Die GeschaftsgrofRen sollen sich in die bestehende Situa-
tion und der Funktion einftigen.

Nahversorgungsbereiche in den Stadtteilen (in integrierter Lage) und sonstige in-

tegrierte Standorte: Nahversorgungsrelevante Sortimente bei standortgerechter

Dimensionierung zulassig

Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-

mente bis max. 10% der Gesamtverkaufsflache ausnahmsweise zulassig

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kap. 8.1.3) sollen als Hauptsortimente von Einzel-
handelsbetrieben kiinftig vorrangig in den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen von Bretten angesiedelt werden. Die Ansiedlung von grof3flachigen

Einzelhandelsbetrieben mit zentren-/ nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten -

63 Abgrenzung nach Karte 17, Seite 143.

% dito.
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d.h. auf einer Verkaufsflache von mehr als 800 gm® - sollte zukiinftig lediglich im

zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt (Hauptzentrum) zul&ssig sein.

FUr den zentralen Versorgungsbereich wurde ein Vorschlag fiir die Abgrenzung der
Ist-Situation dargestellt (vgl. Kap. 4.2.2). Es ist jedoch zu beachten, dass zentrale
Versorgungsbereiche sich auch aus planerischen Festlegungen ergeben kénnen®.
Eine perspektivische bzw. planerische Abgrenzung unter Berlcksichtigung von Po-
tenzialflachen erfolgt im Kap. 8.3.2. Hieraus ergibt sich auch eine Gliederung des
zentralen Versorgungsbereiches in der Ist-Abgrenzung. Daher wird fur die per-
spektivische Abgrenzung die Unterteilung als Haupt- und Nebenzentrum vorgeschla-
gen (vgl. Kap. 8.3.2.) Dieser Abgrenzungsvorschlag ist bereits Grundlage fir die hier

aufgestellten Grundsatze.

Im Nebenzentrum der westlichen Melanchthonstraf3e sind auf Grund der nachrangi-
gen Versorgungsfunktion Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
lediglich unterhalb der GroR3flachigkeit zulassig. In den Nahversorgungsbereichen
der Stadtteile Biichig, Diedelsheim und Neibsheim sind nahversorgungsrelevante
Sortimente lediglich bei einer standortgerechten Dimensionierung (d.h. Versor-
gungsfunktion nicht Uber den Nahbereich hinaus) zulassig. Gleiches gilt fur die
sonstigen integrierten Lagen im Stadtgebiet von Bretten, wobei hier auf die Ge-

bietsversorgung abzustellen ist.

Die Ansiedlung bzw. die Erweiterung grof3flachiger Lebensmittelbetriebe kénnen
somit bei nachgewiesener standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden, sofern es sich um
integrierte Standorte mit Nahversorgungslicken handelt und
der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung dient und entsprechend dimen-

sioniert ist.

& Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als groR3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 gm Uberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zulassig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4 C 8.05 vom 24.11.05.

66 Vgl. Urteil BVerwG vom 11.10.2007: Zentrale Versorgungsbereiche "kénnen sich sowohl aus planeri-
schen Festlegungen als auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben.”
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Dies ist jedoch im Einzelfall zu priufen, da in jedem Fall eine Gefahrdung des zent-
ralen Versorgungsbereiches bzw. bereits bestehender Strukturen, die zur

Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen, zu vermeiden ist.

In nicht integrierten Lagen sollen zentrenrelevante Sortimente grundsatzlich
nicht angesiedelt werden; ausnahmsweise als Randsortimente in Betrieben mit nicht

zentrenrelevantem Hauptsortiment (vgl. Kap. 8.2.2).

Bei zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der Grof3flachigkeit ist zu pri-
fen, ob eine Ansiedlung auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoller-
weise planungsrechtlich unterbunden werden sollte bzw. nur ausnahmsweise zuzu-
lassen ist. Die Ausnahmen betreffen insbesondere Betriebe mit einem kurzfristigen
Angebotsschwerpunkt, die der Nahversorgung dienen. Auch hier ist auf eine stand-

ortgerechte Dimensionierung zu achten.

Auch wenn auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in MI-Gebieten (8 6
BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsatzlich moglich ist, sollte gepriuft werden, ob es
stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist, in bestimmten MI-Gebieten zentrenrele-

vanten Einzelhandel auszuschliel3en.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Grundsatz: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versor-

gungsbereichen und au3erhalb

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet,
wo Einzelhandel zulassig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behutsam mit
Flachenbereitstellungen fir Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten umgegangen
werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche
Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fir andere Nutzungen zu stark erhdoht werden.
Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob die Stadt Bretten es sich leisten kann/ will -
auch auf Grund der geringen Entwicklungsspielrdume - gewerbliche Flachen dem

Einzelhandel zur Verflgung zu stellen.
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In Zukunft sollten Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich moglich - auch im
Hinblick auf ihre zentralitatssteigernde Wirkung bewertet werden. Gleichzeitig
sollten Neuansiedlungen von Einzelhandel vorzugsweise an bereits bestehenden Ein-
zelhandelsstandorten stattfinden. Dabei ist eine rdumliche N&he zum zentralen Ver-
sorgungsbereich auf Grund moéglicher positiver Kopplungseffekte - soweit diese bei
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Angebotsschwerpunkt Uberhaupt auftreten

- vorzuziehen.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. an nicht
integrierten Standorten) ist das inzwischen ubliche Angebot von zentrenrelevanten
Randsortimenten in solchen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mobelgeschaften).
Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen
Zielen des Einzelhandelskonzeptes auf Grund der in der Summe aller Angebote mog-
lichen schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich entgegen-
steht, ware ein volliger Ausschluss dieses Angebotstyps unrealistisch, da er sich be-
reits in vielen Branchen durchgesetzt hat. Jedoch sollten diese zentrenrelevanten
Randsortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direk-
ter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt),
zulassig sein. Als Obergrenze nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter
Rand- und Erganzungssortimente werden dabei bis zu 10% der Gesamtverkaufsfla-
che, bei einer maximalen Verkaufsflache von 800 gm (Schwelle zur Gro3flachigkeit),

vorgeschlagen.

Ausnahme "Leerstandsdomino™

Vor allem auf Grund des begrenzten quantitativen Entwicklungsspielraums auch fir
nicht zentrenrelevante Sortimente sollte die Flachenbereitstellung hier eher zuriick-
haltend erfolgen. Auch wenn die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll,
kann es daher stadtebaulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit
planungsrechtlich méglich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine
zusatzliche Zentralitatssteigerung entsteht, sondern lediglich die Position traditio-
neller Einzelhandelslagen, insbesondere im zentralen Versorgungsbereich, aber
auch an bestehenden nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete) ge-

schwacht wird.
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Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsatzlicher Vertraglichkeit - nur
eine bestimmte Tragféhigkeit fur einzelne Angebote besteht. Wird diese Uber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos": Ein reiner Verdran-
gungswettbewerb fuhrt zu vermehrten Leerstanden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierten Umge-
bungsnutzung lasst sich nur langsam zu einem (hoch)wertigen Gewerbestandort fur
sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Flachen ublicher-
weise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, denen zwar plane-
risch begegnet werden kann, die aber dennoch immer wieder (unnétige) Diskussio-

nen auslésen kdnnen.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsatzlichen raumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Gemarkungsgrenze der Stadt Bretten, wird nachfolgend dargestellt,
an welchen konkreten Standorten in der Stadt raumliche Entwicklungen sinnvoll

maoglich sind.

Die standortdifferenzierte Betrachtung der raumstrukturellen Verteilung des Ein-
zelhandelsangebots in Kap. 5.1 ergab, dass in Bretten der Grof3teil der zentrenrele-
vanten Sortimente - nicht funktionsadaquat - an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten angesiedelt ist. Diese starke innerstadtische Konkurrenzsituation erfor-
dert, wie in den Zielen der Einzelhandelskonzeption (vgl. Kap. 6) erlautert, die
Erhaltung und Starkung der Identitat der zentralen Versorgungsbereiche der Innen-
stadt.

Zwischen den Einzelhandelskonzentrationen Wilhemstral3e, Kraichgau-Center, Han-
delshof und Diedelsheimer Hohe sowie den beiden zentralen Versorgungsbereichen
der Innenstadt (Haupt- und Nebenzentrum) besteht bzgl. des Einzelhandelsangebotes
ein deutliches Ungleichgewicht, welches zukinftig zu Gunsten der zentralen Versor-

gungsbereiche der Innenstadt soweit wie mdglich ausgeglichen werden sollte.

Die Prognose ergab fir die nahversorgungsrelevanten sowie fur die sonstigen zent-

renrelevanten Sortimente ein relativ geringes Verkaufsflachenpotenzial. Fir die
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funktionsadadquate Nutzung dieses Entwicklungsspielraums im Bereich der zentren-
relevanten Sortimente, ist es notwendig entsprechende Flachenpotenziale zu defi-

nieren.

Fur die kiunftige raumliche Einzelhandelsentwicklung von Bretten unter Bertcksich-
tigung der in Kap. 8.2 dargestellten Grundsatze bedeutet dies konkret:
die perspektivische Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Innen-
stadt als Haupt- und Nebenzentrum (vgl. Kap. 8.3.2),
eine Konzentration der raumlichen Einzelhandelsentwicklung auf die perspektivi-
sche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt und die Nut-
zung darin liegender Flachen- und Nachverdichtungspotenziale (vgl. Kap. 8.3.1),
ein Ladenflachenmanagement zur Revitalisierung der leerstehenden Ladenlokale,
insbesondere des Hauptgeschaftsbereiches in der FuRgangerzone (vgl. Kap. 8.3.3),
den Schutz und die Starkung der Nahversorgungssituation, insbesondere in den
Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt (vgl. Kap. 8.3.4)
sowie den Erhalt der Gewerbegebiete - allerdings in Bezug auf die Neuansiedlung
von Einzelhandel allenfalls als Standorte fiir nicht zentrenrelevante Sortimente
(vgl. Kap. 8.3.5).

Unabhangig von standortbezogenen Uberlegungen sollte die Stadt Bretten gemein-
sam mit weiteren Akteuren wie Einzelhandlern/ Dienstleistern, Gastronomen und
Immobilienbesitzern MalRnahmen ergreifen, welche die raumliche Einzelhandelsent-
wicklung der Innenstadt von Bretten unterstiitzen. Projekte in anderen Stadten ha-
ben immer wieder gezeigt, dass es Moglichkeiten gibt, durch kreative Konzepte den
Entwicklungen im Einzelhandel auch und insbesondere in einer historischen Stadt

gerecht zu werden.

Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sollte auf deren mdgliche Magnet-
wirkung geachtet werden, um eine entsprechende Passantenfrequenz erzeugen zu
kénnen. Neben der BetriebsgrofRe spielt dabei auch die Qualitdt und Prasentation
der angebotenen Ware eine wichtige Rolle. Wichtig ist neben Art und Dimensionie-
rung der Einzelhandelsbetriebe auch die Beachtung der stadtebaulich-architektoni-

schen Ausrichtung und Anpassung an das bestehende Umfeld.
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Nachfolgend werden gutachterliche Vorschlage zur kinftigen réaumlichen Einzelhan-

delsentwicklung naher erlautert.

8.3.1 Raumliche Entwicklungsoptionen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Bretten sind mehrere Potenzi-
alflachen unterschiedlicher Grof3e fur die Ansiedlung von Einzelhandel und weiteren
Nutzungen wie Dienstleistungen oder Gastronomie vorhanden. Wie vorstehend be-
reits formuliert, sollte grundsatzlich bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
deren funktionale Bedeutung fiir den Standort beachtet werden. Dies bezieht sich
sowohl auf quantitative Aspekte (Grtf3e der Betriebe) als auch auf qualitative Merk-
male (z.B. Qualitat und Préasentation der angebotenen Ware, stadtebaulich-archi-

tektonischen Ausrichtung der Gebaude, Anpassung an das bestehende Umfeld).

Karte 16 veranschaulicht die bestehenden Entwicklungsperspektiven innerhalb des
Stadtkerns von Bretten. Mit der Flache des Parkplatzes an der Sporgasse, in Verbin-
dung mit dem leerstehenden ehemaligen "Kaufhaus Schneider" und den angrenzen-
den Gebauden besteht mit dem sogenannten Sporgassenareal ein umfangreiches in-
nerstadtisches Flachenpotenzial, die es im Sinne der Ziele und Grundsatze dieses

Gutachtens zu nutzen gilt.
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Karte 16: Entwicklungsperspektive Sporgassenareal
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Das Sporgassenareal bietet flr die Ausweisung zusatzlicher Verkaufsflachen in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt die grofdte Flachenver-
figbarkeit. Im Jahr 2010 wurde auf dem Grundstick des Parkplatzes an der Spor-
gasse in Verbindung mit dem leerstehenden Kaufhaus ein Investorenwettbewerb
durchgefuhrt. Fir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ist dies eine
wichtige Entwicklungsoption zur Ausgleichung der Defizite im Einzelhandelsangebot
sowie die Moglichkeit einen wichtigen Frequenzbringer fir die Kernstadt zu gewin-

nen.

Der Erfolg sowie die positive Ausstrahlung die von diesem Projekt fur die ganzen
Kernstadt erreicht werden kann, ist jedoch von der funktionalen und stadtebauli-
chen Anbindung moéglicher Ansiedlungen abhéngig. Andernfalls gelingt es nicht, die
Frequenzbringerfunktion moglicher Ansiedlungen fir den zentralen Versorgungsbe-

reich zu nutzen.
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Die Aufgabe, die es zu I6sen gilt, ist es, die zukinftigen Besucher des Sporgassena-
reals auch zum Besuch der Altstadt (Ful3géngerzone) zu motivieren. Daflr ist zum ei-
nen eine bessere stadtebaulich-funktionale Verbindung der Altstadt mit dem Spor-
gassenareal erforderlich, zum anderen ist aber auch die Aufwertung des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebotes der Altstadt allgemein unerlasslich. Insbeson-
dere um keinen weiteren Angebotsriickgang im westlichen Teilbereich der FuRgan-
gerzone durch eine zu starke Zentralisierung der dstlichen Teilbereiches (Mark-

platz, Weilshofer Stral3e) zu bewirken.

Auf Grund der geplanten Entwicklung ist es notwendig, die Erreichbarkeit der Alt-
stadt insbesondere vom Sporgassenareal aus zu betrachten. Derzeit bestehen mit
der Spital-, Markt-, und Apothekergasse Verbindungsmdglichkeiten zum Marktplatz.
Die stadtebaulich-funktionale Anbindung dieser Verbindungen ist jedoch noch zu
schwach ausgepragt (vgl. Kap.4.2.5.2), nicht zuletzt ist auch der StralRenraum der

Sporgasse nicht entsprechend attraktiv.

Fir den Bereich der Gassen gilt es daher die Verbindungsfunktion zu verbessern.
Dies beinhaltet eine Inszenierung der Verbindung zwischen dem bestehenden att-
raktiven Markplatz zum geplanten Sporgassenareal. Dies kann z.B. durch eine ge-
stalterische Aufwertung der Gasse und insbesondere der angrenzenden privaten
Raume erreicht werden. Mit dem Beyle-Hof besteht zudem die Mdglichkeit Uber pri-
vate Raume (mit offentlicher Widmung) zusatzliche attraktive Verbindungen zu
schaffen. Summiert fuhrt dies zu der Erfordernis der entsprechenden Aufwertung

des Strafl3enraums der Sporgasse sowie der Verbindungsgassen.
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Foto 21: Apothekergasse Foto 22: Spitalgasse
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Neben der Umfeldverbesserung muss sich jedoch auch das geplante Vorhaben des
Sporgassenareals baulich und gestalterisch zur Altstadt 6ffnen und die bestehenden
aufzuwertenden Verbindungen konzeptionell aufnehmen. Ein Vorhaben sollte sich
somit ganzlich in die komplexe Struktur der Altstadt einpassen und diese erganzen.
Die stadtebaulich-funktionale Ausrichtung ist daher zur Altstadt zu orientieren. Es
gilt somit zu prufen, wie sich eine neue Einzelhandelsagglomeration in das stadte-
bauliche und funktionale Geflige der Innenstadt einpasst - es gibt zwei grundsatzli-
che Konzepte, geschlossene und offene Einkaufszentren®’. Durch die Entwicklung des
Areals kann ein homogenes, geschlossenes Stadtbild entstehen, das der stadtebauli-
chen Dichte einer Innenstadt entspricht und sich an die spezifischen Formen der

umgebenden Gebaude anpasst.

8.3.2 Perspektivische Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der
Kernstadt von Bretten (Gliederung in Haupt- und Nebenzentrum)

Mit dem im Kap. 8.3.1 vorgestellten Sporgassenareal besteht ein umfangreiches Fla-
chenpotenzial zur Starkung des Einzelhandels in der Kernstadt. Fur die Ist-Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt wurde dieser Bereich auf
Grund der derzeitigen Nutzung als Parkplatz nicht bertcksichtigt, daher wird fir
die perspektivische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gutachterlich

vorgeschlagen dieses Areal in den zentralen Versorgungsbereich zu integrieren,

" Ein gutes Beispiel fir eine gelungene Integration eines Einkaufzentrums als Innenstadtbaustein
stellt die Kamppromenade in Osnabruck dar.
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damit zukinftig auch an diesem Standort grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe mit

z.B. zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden kénnen.

Wie in der stadtebaulich-funktionalen Starken-Schwéachen-Analyse (vgl. Kap. 4.2.5)
festgestellt, ist die Ausdehnung der Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches gemessen an funktionalen, wie auch stadtebaulichen Aspekten, deutlich zu
lang. Dies zeigt sich sehr deutlich zum Beispiel am Angebotsriickgang sowie an der
Haufung von Leerstanden.

Zudem besteht mit der StralRe Am Gottesackertor eine Barriere zwischen dem ostli-
chen Teilbereich der Melanchthonstral3e (Ful3gdngerzone) sowie dem westlichen
StraRenverlauf. Diese infrastrukturelle Barriere fihrt jedoch auch zu einem stadte-
baulich-funktionalen Bruch. So endet die Ful3gangerzone in diesem Bereich und mit
dem stilisierten Gottesackertor wird dieses auch mit gestalterischen Elementen do-
kumentiert. Der westliche Teilbereich der Melanchthonstraf3e hat somit einen ganz
andere stadtebaulich-funktionale Pragung als der &stliche Hauptgeschaftsbereich
der FuRRgangerzone. Insofern sollte dieser stadtebauliche, aber auch funktionale
Bruch die unterschiedlichen perspektivischen Entwicklungsoptionen der beiden
Teilbereiche unterstreichen. Dies wirde jedoch bedeuten, dass sowohl der Bereich
Gottesackertor als auch der gegenuberliegend beginnende Bereich der Melanch-
tonstrafRe deutlicher als bisher als Beginn bzw. Endpunkt stadtebaulich-gestalte-
risch ausgeformt werden musste. Mit dem stilisierten Tor ist dies einerseits ge-
schehen, in der Melanchtonstraf3e kbnnte dies mit Hilfe einer entsprechenden Stra-

Renraumgestaltung erreicht werden.

Daher wird vorgeschlagen diese beiden Stadtrdume auch beziiglich der Steuerung
von Einzelhandelsbetrieben unterschiedlich zu bewerten. Im Hauptzentrum (6stli-
cher Teil der MelanchthonstralRe, Marktplatz, Weil3hofer Strafl3e, Sporgassenareal)
sollen grundsatzlich auch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein. Hiermit
soll eine funktionale Starkung des Hauptzentrums erreicht werden, da von grof3fla-
chigen Einzelhandelsberieben grundsatzlich eine Magnetwirkung ausgeht. Das Ne-
benzentrum (westlicher Teilbereich der MelanchthonstralRe) ist dem Hauptzentrum
funktional nachgeordnet. Somit sind lediglich nicht groR3flachige Betriebe anzusie-
deln, wenn von ihnen keine schadlichen Auswirkungen auf das Hauptzentrum ausge-

hen bzw. das Verhaltnis zwischen Haupt- und Nebenzentrum gewahrt bleibt. Grund-
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satzlich ist davon auszugehen, dass eine Vertraglichkeit dann geben ist, wenn die
Einzelhandelsbetriebe den bestehenden GréRRenkassen im Nebenzentrum entspre-
chen. Die durchschnittliche Ladengrof3e betragt derzeit rd. 100 gm, das grofdte La-
denlokal umfasst rd. 450 gm. Neuansiedlungen sollten sich grundséatzlich in die be-
stehende Struktur einfligen und daher eine Verkaufsflache von rd. 300 gm nicht
Uberschreiten. Einzelhandelsagglomerationen sollten auf Grund der gesteigerten

Attraktivitat nicht im Nebenzentrum angesiedelt werden.

Karte 17: Perspektivische Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt als
Haupt- und Nebenzentrum
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Bretten

8.3.3 Ladenflachenmanagement®®

Im zentralen Versorgungsbereich wurden Leerstandskonzentrationen festgestellt,

die auf funktionale und strukturelle Defizite hinweisen. Die Konzentrationen treten

® Wweiterfihrend hierzu: Poppitz, Marianna (2008) "Nutzung gewerblicher Leerstédnde: zwischen der
Sicherung, Starkung und Entwicklung von Standorten", Deutsches Seminar fiur Stadtebau und Wirt-
schaft -DSSW-, Berlin (Hrsg.), Berlin, Selbstverlag (Online-Ressource mit Stand vom 02.08.2010:
http://www.irbnet.de/daten/rswb/08079005486.pdf).
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hauptsachlich in den westlichen und Ostlichen Randbereichen des Hauptzentrums
auf. In Verbindung mit einem oft einhergehenden Sanierungsbedarf beeintrachtigen
sie stadtebaulich und funktional das Gesamtbild der Innenstadt und haben zudem
negative Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung. Der Umgang mit der Leerstands-
problematik ist daher eine weitere wichtige Herausforderung fir die zukinftige In-
nenstadtentwicklung in Bretten.

Zu bertcksichtigen sind in diesem Kontext die geanderten Rahmenbedingungen im
Einzelhandel und damit verbundene Anforderungen an Einzelhandels- und Geschafts-

raume. Vor diesem Hintergrund wird ein strukturiertes Vorgehen empfohlen.

1. Schritt: Klassifikation/ Bewertung der Leerstande hinsichtlich ihrer Nutz-
barkeit
Zur Beurteilung der Nutzbarkeit bzw. der Vermietbarkeit missen die leerstehenden
Ladenlokale bzw. die Immobilien klassifiziert und bewertet werden. Neben der Lage
im Stadtgebiet und dem Geb&udezustand betrifft dies auch den Ladenzustand und
die Umgebungssituation. Konkret sind die Immobilien nach folgenden Kriterien zu
bewerten:

Eigentumsverhaltnisse,

Grofe der Ladenlokale, um zukiinftig Handel zu betreiben,

Grundrisse, die kostengiinstige Konzepte realisieren lassen (z.B.

Ubersichtlicher Zuschnitt),

baulicher Zustand (z.B. barrierefreie Zugange, Schaufenster)

Mindestfrequenz fur bestimmte Stral3en,

Erreichbarkeit,

Angebotssituation im Umfeld (d.h. welche Angebotsergdnzungen machen

Sinn?),

Stadtebauliche Umgebungssituation (z.B. Gestaltung des o6ffentlichen Rau-

mes, Sicherheit, Sauberkeit),

Miethohe, die vom Handel erwirtschaftbar ist.

Die Objektdaten der einzelnen Ladenlokale miissen auf dieser Grundlage aufgenom-
men, in Form eines Leerstandskatasters durch die Verwaltung zusammengefiihrt und
hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit bewertet werden. Grundvorrausetzungen sind zudem

Gesprache mit den Immobilieneigentiimern, um die Rahmenbedingungen fiir eine
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Wiedervermietung (z.B. Verfugbarkeit, Mieth6he, Priorisierung von Branchen) zu

klaren.

2. Schritt: Entwicklung von Nutzungsperspektiven

Auf der Grundlage der Bewertung kdnnen Nutzungsperspektiven ausgearbeitet wer-
den. Diese kdnnen von einer Ladennutzung fir Einzelhandel Gber Biiro-/ Dienstleis-
tung bis hin zum Wohnen reichen. Auch der Abriss einer leerstehenden Immobilie
kann eine Nutzungsperspektive darstellen, wenn damit zudem bauliche Missstande
beseitigt werden und/ oder ein stadtebaulicher Gewinn die Folge ist (z.B. Schaffung

von Platzraumen, Auflockerung, Blickbeziehungen etc.).

3. Schritt: Vermarktungskonzept

Die Kommunikation, das etwas passiert, ist zeitgleich eine wichtige Basis fur den
Erfolg eines Ladenflachenmanagements. Hier bietet sich die Préasentation auf der
Internetseite der Stadt Bretten an, auf der zugleich die Mietangebote vorgestellt
und beworben werden. Auch sind in Form von "Matching-Gesprachen™ Interessenten
und Immobilieneigentimer zusammenzufihren und Gesprdche mit den Ortlichen
Handlern Gber mogliche Zwischennutzungen, Standortverlagerungen oder Eroffnung
zusatzlicher Geschafte zu fihren. Die Ziele und die Erfolge des Ladenflachenmana-
gements missen zudem offen und ehrlich in den regionalen Medien kommuniziert

werden.

4. Schritt: MafRnahmen

Zur Wiedervermietung bzw. Wiedernutzbarmachung sind moéglicherweise bauliche/
energetische Modernisierungen, Umbauten und auch ein Vermarktungskonzept not-
wendig.

Neben der Neuansiedlung von Betrieben ist auch Uber Umsiedlung und Erweite-
rung (mit oder ohne Umsiedlung) nachzudenken. Hierbei ist auch die Moglichkeit der
Zusammenlegung mit benachbarten Geschéaften im gesamten zentralen Versorgungs-
bereich zu prifen, um die Realisierung moderner, wirtschaftlich stabilerer Ge-
schaftseinheiten zu ermdglichen. So kénnen durch Zusammenlegung von Geschafts-
flachen, z.T. auch Uber mehrere Geb&dude bei einer geschlossenen Bebauung wie in

der Brettener Innenstadt, gréBere zusammenhangende Verkaufsflachen geschaffen
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werden. Erfahrungsgemal weisen durch Zusammenlegung entstandene Geschéafte

oftmals einen individuellen Charakter auf, ohne das Stadtbild zu beeintrachtigen.

Foto 23: Flachenzusammenlegung in Esslin- Foto 24: Flachenzusammenlegung in Aalen
gen

o ——

Quelle: eigenes Foto, November 2008

Das Thema Zwischennutzung ist auch in Bretten von besonderer Bedeutung. Es
wurde bereits festgestellt, dass viele Leerstéande nicht "kaschiert" werden und in-
folgedessen das @uf3ere Erscheinungsbild zusatzlich beeintrachtigen. Insbesondere
im zentralen Versorgungsbereich sollten die Schaufenster daher immer dekoriert
werden. Hier kénnen auch Kunstobjekte eine gelungene Zwischennutzung fur Leer-
stéande darstellen ("Kunst im Leerstand™), hierbei kénnen auch Schulen und Kinder-
garten in die Gestaltung miteingebunden werden®. Zwar werden hierdurch funktio-
nale Licken nur "kaschiert", dennoch ergibt sich eine abwechslungsreiche bzw. in-
formative Schaufenstergestaltung, die das Erscheinungsbild nicht tribt. Neben der-
artigen zeitbeschrankten Aktionsflachen sind auch temporére Einzelhandelsnutzun-
gen (z.B. Eisdiele im Sommer) in der Praxis oft realisierte Zwischennutzungen.
Daneben konnen benachbarte Geschafte die Schaufenster als zusatzliche Ausstel-
lungsflache nutzen. Diesbezlglich bedeutsam sind auch die ortliche Tourismusorga-

nisation, welche die Schaufenster als Werbeflachen dekorieren kénnen.

%9 Es sollte jedoch grundsatzlich auch hierbei auf eine gute Gestaltung der Schaufenster geachtet wer-
den, ggf. mit wechselnden Dekorationen.

146



Foto 25: Nicht kaschierter Leerstand - Bei- Foto 26: "Kunst im Leerstand" - Beispiel einer
spiel aus einer anderen Stadt Zwischennutzung

Quelle: eigenes Foto aus anderer Stadt Quelle: eigenes Foto aus anderer Stadt

8.3.4 Malnahmenvorschlage zur Nahversorgung

Der Themenbereich Nahversorgung wird gerade auch im Zusammenhang mit der de-
mografischen Entwicklung sowie mit den (wieder) steigenden Energiepreisen und
damit einhergehenden wachsenden Mobilitatskosten immer bedeutsamer. Die Nah-
versorgung im planerischen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit
nahversorgungsrelevanten Dienstleistungen wie Post, Bank, medizinischen Einrich-
tungen, wird zunehmend zur Herausforderung. Dies betrifft insbesondere Sied-

lungsbereiche mit geringer Einwohnerdichte.

Die Nahversorgungsfunktion in Bretten stellt sich bei der rdumlichen Betrachtung
sehr unterschiedlich dar (vgl. Kap. 5.2). In der Kernstadt besteht fir den Grofteil
der Bevolkerung eine ful3laufige Nahversorgungsmoglichkeit. Versorgungsliicken
weisen die Siedlungsbereiche im Osten bzw. Sidosten der Kernstadt Bretten auf,
zudem besteht fur (nahezu) die gesamte Bevolkerung der unmittelbar angrenzenden
Stadtteile Diedelsheim, Golshausen und Rinklingen keine Nahversorgungsmaoglich-
keit. Bei den abseits der Kernstadt gelegenen Stadtteilen ist nur in Blichig eine hin-
reichende fuRRlaufige Nahversorgung zu verzeichnen; in den weiteren Stadtteilen

sind allenfalls nur rudimentare Nahversorgungsfunktionen vorhanden.

Negativ zu beurteilen ist, dass im Bereich der Kernstadt zahlreiche, meist grof3fla-
chige Lebensmittelbetriebe sowie weitere Betriebe mit Angebotsschwerpunkt im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel (und auch anderer Sortimente des kurzfristigen

Bedarfsbereiches) an nicht integrierten Standorten angesiedelt sind, die somit kei-
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nen bzw. allenfalls einen sehr geringen Beitrag zur Nahversorgung im eigentlichen

Sinne leisten (vgl. Kap. 5.2).

Vor dem Hintergrund des Versorgungsgrades von Lebensmittelbetrieben mit einer
Verkaufsflache von rd. 800 gm - diese wiirden rein rechnerisch rd. 2.500 bis 3.000
Einwohner voll versorgen - weisen die derzeit nicht nahversorgten Stadtteile eine -
teilweise deutlich - zu geringe Einwohnerzahl flr einen derartigen, standortgerecht
dimensionierten Betrieb auf”.

Dies gilt fur die Stadtteile Dirrenbuchig und Sprantal auch hinsichtlich einer Reali-
sierung kleinflachiger Lebensmittelbetriebe oder Nachbarschaftsladen’: Die
Mindesteinwohnerzahl fir einen derartigen Betrieb im unmittelbaren Umfeld, d.h.

im Stadtteil selbst, betragt etwa 1.000 Einwohner.

Hinsichtlich einer vollstandigen, standortgerecht dimensionierten Nahversorgung in
den Stadtteilen von Bretten ist hingegen zu bertcksichtigen, dass die meisten Be-
treiber des Lebensmitteleinzelhandels (i.d.R.) keine Betriebsgréf3en unterhalb der
Grof3flachigkeit realisieren. Ein grol3flachiger Lebensmittelbetrieb wirde jedoch
dem Prinzip einer standortgerechten, d.h. auf den jeweiligen Stadtteil bezogenen
Dimensionierung widersprechen (s.0.): Durch die Ansiedlung eines derartigen Be-
triebes in einem Stadtteil Brettens waren bestehende dezentrale Nahversorgungs-
einrichtungen auch benachbarter Stadtteile - kleine Lebensmittel-SB-Geschéafte so-
wie Backereien/ Metzgereien mit erganzendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel - mit hoher Wahrscheinlichkeit in ithrem Fortbestand gefahrdet, so
dass Uber mehrere Stadtteile hinweg eine Verschlechterung der Nahversorgungssi-
tuation die Folge ware.

Da zudem ein Grof3teil der ortlichen Kaufkraft fir Nahrungs-/ Genussmittel (und an-
derer nahversorgungsrelevanter Sortimente) in der Kernstadt gebunden wird (vgl.

Abb. 4, Seite 30), gilt es in den Stadtteilen vorrangig die vorhandenen Nahversor-

0 Lediglich die Einwohnerzahl des Stadtteils Diedelsheim liegt mit anndhend 3.500 Einwohnern dar-
Uber. Die fuRRlaufige Nahversorgung wird derzeit vor allem durch ein kleines Lebensmittel-SB-Ge-
schaft sowie mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks im Wesentlichen gewéhrleistet. Zudem
befindet sich an einem nicht integrierten Standort am Rande des Stadtteils ein SB-Warenhaus, des-
sen realer Einzugsbereich deutlich Gber den Stadtteil (und die Kernstadt von Bretten) hinausreicht.

™ Zu nennen sind hierbei kleinflachige Lebensmittelbetriebe oder Nachbarschaftsladen wie z.B. "Nah
und Gut”, "lhre Kette" oder "Um's Eck"; vgl. hierzu auch www.nahversorgeroffensive.de.
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gungsfunktionen zu erhalten bzw. unter Bericksichtigung einer standortgerechten

Dimensionierung auszubauen’?.

Weiterhin sollten Lebensmittelbetriebe nicht zwischen zwei oder mehr Stadtteilen
angesiedelt werden: Von derartigen Standorten (sog. "Scharnierstandorte™) geht
i.d.R. keine bzw. nur eine geringe Nahversorgungsfunktion im Sinne einer ful3laufi-

gen Nahversorgungsmdglichkeit aus.

Gefahren kénnen somit sowohl durch nicht standortgerecht dimensionierte Betriebe
innerhalb des Stadtteils als auch durch derartige Betriebe in benachbarten Stadt-
teilen ausgehen. In jedem Fall ist daher die Ansiedlung von Lebensmittelbetrieben
stets im Sinne der hier aufgestellten Kriterien hinsichtlich der Vertraglichkeit zu
prufen. Dies betrifft ggf. auch Ansiedlungen jenseits der Gemarkungsgrenze der
Stadt Bretten. Gefahren fir die bestehenden Nahversorgungsstrukturen durch An-
siedlungen in Nachbargemeinden gilt es ebenso abzuwehren. Hierbei bietet vor al-
lem das vorliegende Einzelhandelsgutachten eine Grundlage zur Begrindung dieser
Gefahrenabwehr, z.B. bei Verfahren nach § 2 (2) BauGB.

8.3.5 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten fiir den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdglicht werden. Bei der Neuan-
siedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an bestehenden
gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der branchenublichen
zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 8.2) und auf eine moéglichst ef-
fiziente Nutzung der verflgbaren Flache geachtet werden.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe sollten weitgehend auf
ihren Bestand festgeschrieben werden; Neuansiedlungen von derartigen Betrieben

sind in jedem Fall zu vermeiden.

2 Fir die Stadtteile von Bretten bedeutet dies, dass unter Berlcksichtigung einer standortgerechten
Dimensionierung auch alternative MalBnahmen zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur genutzt
werden sollten, um das fehlende Angebot zu kompensieren. Beispielsweise kdnnen MalRnahmen wie
die Organisation von Fahrgemeinschaften zur Verbesserung der Nahversorgung insbesondere fir
eingeschréankt mobile Bevdlkerungsgruppen beitragen. Allerdings basieren derartige Konzepte hau-
fig auf privatem Engagement. Zur Verbesserung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen mit
geringer Bevolkerungsdichte kdnnen auch Verkaufswagen sowie Bringdienste von Lebensmittelbe-
trieben der Kernstadt beitragen.
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An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukinftig kein
Einzelhandel zul&ssig ist. Generell sollten die Gewerbeflachen den eigentlich dort
vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Handwerk und produzierendes Gewerbe)

vorgehalten werden.

Auf Grund der Einzelhandelsvorpragung und einer ggf. Flachenverfiigbarkeit ist es
sinnvoll an den bestehenden Einzelhandelsstandorten Vorrangflachen fir nicht zent-
renrelevante Sortimente auszuweisen um auch weiterhin - wenn auch eingeschrankt
- Entwicklungen auch an diesen Standorten zu ermdglichen. Als Vorrangflachen
sollten in diesem Zusammenhang die Einzelhandelsstandorte an der Wilhelmstralie,
der PforzheimerstrafRe und das Kraichgau-Center wie in Karte 18 dargestellt als
Vorrangflachen fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen werden -

gleiches gilt auch fiir den Standort Diedelsheimer Hbhe.

Die Ubrigen Gewerbegebiete sind derzeit weitgehend frei von Einzelhandelsnutzun-
gen. In diesen Gebieten sollte auch weiterhin zur Starkung der Einzelhandelsstand-
orte fur zentrenrelevante Sortimente (zentrale Versorgungsbereiche der Kernstadt)
und der Vorrangflachen fir nicht zentrenrelevante Sortimente sowie zur Sicherung
von Gewerbeflache und attraktiver Standortfaktoren, Einzelhandel jeglicher Art

ausgeschlossen werden.

& "Gewerbegebiete zeichnen sich zundchst dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leit-
bild der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten." Vgl.
BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, Az.: 4 B 71.05.
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Karte 18: Raumliche Steuerung von Einzelhandel in Bretten - Vorrangflachen fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Bretten

8.4 MARNAHMENVORSCHLAGE STADTEBAU UND SONSTIGE MARNAHMENVORSCHLAGE

8.4.1 Stadtebauliche MalRhahmenvorschlage

Im Mittelpunkt der stadtebaulich-gestalterischen Entwicklung sollte die Aufwertung
und Starkung bereits vorhandener Qualitaten sowie insbesondere auch die Verbes-
serung des raumlich-funktionalen Zusammenhangs im Fokus der Betrachtungen ste-
hen. Die im Folgenden dargestellten MaRnahmen zur Verbesserung der stéadtebau-
lich-gestalterischen Situation des zentralen Versorgungsbereiches beziehen sich

auch auf die festgestellten Starken und Defizite (vgl. Kap. 4.2.5).
Die Stadt Bretten hat in der Vergangenheit bereits einige Anstrengungen unter-

nommen, um das derzeitige stadtebaulich-gestalterische Qualitatsniveau zu errei-

chen.
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Im Folgenden wird der Fokus auf moégliche stadtebauliche MalRnahmen gelegt, die
stellenweise bereits im Rahmen der rdumlichen Entwicklungsoptionen in Kap. 8.3.1
dargestellt wurden. Die stadtebaulichen und gestalterischen Vorschlage beinhalten
neben Aufwertungsmafnahmen im 6ffentlichen Raum u.a. auch Nutzungskonzepte fur

die offentlichen Platze.

Karte 19: Stadtebaulich-gestalterische MaRnahmenvorschlage fir Bretten
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Bretten

Sporgassenareal

Das Sporgassenareal gilt es, wie im Kap. 8.3.1 bereits erlautert, stadtebaulich so zu
entwickeln, dass es sich mit der bestehenden Struktur verbindet. Wichtig ist in die-
sem Zusammenhang die Wegebeziehungen zwischen den Bereichen Marktplatz/ Me-
lanchthonstraBe/ Weil3hofer StraRe und dem zu gestaltenden Sporgassenareal zu
bericksichtigen. Hier sollten Raumsequenzen geschaffen werden, welche die beste-
henden, wie das Marktplatzensemble, entsprechenden einbinden. Denkbar ist in die-
sem Zusammenhang auch ein Rundweg der die Bereiche Marktplatz, Melanchthon-
stralBe, WeilRhofer StralRe und Sporgassenareal insbesondere Uber die Verbindungs-
gassen (z.B. Am Gaisberg) erschlief3t, jedoch eine hoéhere funktionale Dichte an Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzungen insbesondere in den Nebenlagen erfor-
dert.
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Umgestaltung der WeilRhofer Strafie
Der StraRenraum der WeiRhofer StraRe Foto 27: WeilRhofer Straf3e

weist im Vergleich zum angrenzenden
Marktplatz oder zur Melanchthonstral3e
nur eine geringe Gestaltungsintensitat
auf.

Auf Grund der strukturellen Probleme
(Leerstandkonzentration und Angebots-

rickgang) wird gutachterlich vorgeschla-

gen, im Zuge der Entwicklung des Spor-

gassenareals auch die WeilBhofer Straf3e Quelle: eigenes Foto Mai 2010
zum einen konzeptionell einzubinden und zum anderen gestalterisch aufzuwerten.
Ob hiermit auch eine Verkehrberuhigung oder gar Ausweisung einer Ful3gangerzone
einhergehen kann, ist nur in Verbindung mit der Entwicklung des Sporgassenareals
zu klaren. Auf jeden Fall sollte jedoch eine gestalterische Aufwertung erfolgen, die
den Geschaftsbereich auch als solchen kennzeichnet. Denkbar ist durch eine ein-
heitliche Pflasterung oder Aufpflasterungen die funktionalen Verbindungen auch ge-
stalterisch zu unterstitzen. Weiter Gestaltungselemente hierbei kénnten Stadtmo-

biliar und Straf3enlaternen sein.

Einbindung der Pforzheimer Stral3e

Die Entwicklung der nérdlichen Pforzheimer Stral3e ist abhéngig von der zukinfti-
gen Verkehrsfiihrung in Bretten. Sollte die Pforzheimer StralBe weiterhin als Bun-
desstralBe genutzt werden, steht die potenzielle Verkehrsbelastung einer Aufwer-
tung grundsatzlich entgegen. Die Verbindung der Innenstadt zu der stdlichen Ein-
zelhandelskonzentration an der WilhelmstraBe und dem Kraichgau-Center sollte
stadtebaulich verbessert werden.

Derzeit Ubernimmt der Standort Uber die zahlreichen Dienstleistungsbetriebe eine
erganzende Funktion zum zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum). Auffallig ist
die Konzentration von Vergnigungsstatten (vorwiegend Spielhallen und Wettburos).
Es wird vorgeschlagen die erganzende Funktion zu wahren, allerdings die drohen-
den bzw. gegebenen Trading-Down-Ansdtze zu beachten. Insbesondere das bereits

bestehende Angebot an Restaurants konnte weiterentwickelt werden. Allerdings
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sollten Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemafd den

Grundséatzen nur in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Verbesserung der Lesbarkeit’ in der westlichen Altstadt

Neben der Aufwertung im Umfeld des Sporgassenareals gilt es auch fir den westli-
chen Teil der FuRgangerzone (Melanchthonstrafde) Alternativen zur bestehenden li-
nearen Struktur zu entwickeln.

Obwohl stadtebaulich sehr reizvoll, stellt der siidliche Bereich der Altstadt, parallel
zur Melanchthonstral3e, nur wenig Orientierungsmoglichkeiten. Auf Grund des hohen
Wohnanteils und der geringen funktionalen Dichte in Relation zur baulichen Dichte
der Altstadt sowie der zu Uberwindenden Hohenunterschiede (Treppen und Rampen)
bestehen Defizite, die es durch ein ganzheitliches Gestaltungskonzept zu Uberwin-
den gilt. Das Gestaltungskonzept kann dabei aus vielen Aspekten bestehen, die je-
doch aufeinander angestimmt sein sollten. Gestaltungselemente zur Verbesserung
der Orientierung in der westlichen Altstadt kénnten u.a. durch Lichtbander im
Stadtboden oder entsprechende Markierungen im Pflaster erfolgen. Zudem sollten
auch in diesen Stadtraum weitere Kunstgegenstande aufgestellt werden, um die je-
weiligen Raumsequenzen zu betonen bzw. zu beschreiben. Die Stutzmauer der Obe-
ren Kirchgasse konnte beispielsweise so zur temporaren Galerie werden. Auch sind
Themenpfade (z.B. Melanchthon-Pfad) eine Mdglichkeit die Besucher auch in die Alt-
stadt einzuladen. Als temporare MalBnahmen waren zudem Flohmérkte oder eine
thematische Einbeziehung der Altstadtbereiche in die jeweiligen Stadtfeste eben-
falls geeignet diese dffentlichen Rdume zumindest zeitweise in den Fokus zu riicken.
Die Lesbarkeit und damit die Erfahrbarkeit einer Stadt sind in diesem Sinne keine

Grenzen gesetzt.

4 esharkeit" als Kriterium fur die Erfahrbarkeit des Stadtraumes und seiner Teilraume. Vgl. Lynch,
Kevin (1960) The Image of the City, Massachusetts Institute of Technology.
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Foto 28: Stutzmauer an der Oberen Kirch- Foto 29: Treppe in der westlichen Altstadt
gasse

Quelle: eigenes Foto Mai2010 Quelle: eigenes Foto i, 2010
Ziel dieser MalRnahmen sollte sein, dass die spezifischen Starken des Hauptzentrums
in Mitten der Altstadt herausgestellt werden, um weiterhin mit den bestehenden
Konkurrenzorten innerhalb von Bretten (z.B. Kraichgau-Center) um Kunden werben zu

kénnen.

Gestaltungsleitfaden

Die Gestaltung der offentlichen Raume wird im Wesentlichen durch die stadtische
Planung bestimmt und vorgepragt. Ein hoher Gestaltungsanteil wird jedoch auch
durch die Nutzung des 6ffentlichen Raums durch Private bewirkt. In Geschaftstraf3en

sind dies zumeist die ansassigen Handler und Dienstleister (Gastronomen).

Das Hauptwahrnehmungsfeld in einer Geschaftstral3e ist die Erdgeschosszone (La-
denzeile). Die Uberfrachtung einer GeschaftsstraRe mit AuRengastronomie, Waren-
aufstellern, Warentischen, Passantenstoppern, Markisen, Reklameschildern etc. ist
daher eher als kontraproduktiv zu sehen. In diesem Zusammenhang sind in erster
Linie die Nutzer selbst gefragt diese Missstande - wie in Kap. 6.3 dargestellt - zu
beheben, die Stadt sollte hier eher als "Schiedsrichter" fungieren und ggf. Regeln
und Empfehlungen, z.B. in Form eines Gestaltungsleitfadens fur Geschaftsstral3en,

diesbezlglich aussprechen.
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Foto 31: Freiverkaufsflachen (negativ)
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Quelle: Foto aus anderer Stadt Quelle: Foto aus anderer Stadt

8.4.2 Weitere MalRnahmenvorschléage

Zusatzlich zu den stadtebaulich-gestalterischen Mal3nahmen sowie den unterschied-
lichen baulichen MaRBnahmenvorschlagen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung
gibt es innerhalb eines Entwicklungsprozesses der Stadt zahlreiche weiche Fakto-
ren, die fur eine positive Weiterentwicklung der Innenstadt von grof3er Bedeutung

sind.

Eine attraktive lebendige Innenstadt lebt von ihrem ansprechenden Einzelhandels-
angebot, denn das Einkaufen ist - wie auch die Passantenbefragung in belegt hat -
nach wie vor das Leitmotiv fir den Besuch eines Stadtzentrums. Diese Funktion gilt

es in Zukunft weiter zu starken und moglichst auszubauen.

Die Stadt Bretten kann durch ein Einzelhandelskonzept Rahmenbedingungen fiir eine
positive Entwicklung der Einzelhandelssituation schaffen. Fir die Ausgestaltung
dieser Rahmenbedingungen sind jedoch die ortsansassigen Akteure selbst - Einzel-
handler, Gastronomen, Dienstleister und Immobilieneigentiimer - verantwortlich,
die durch ihr Handeln und ihre Auf3endarstellung eine wichtige Position innerhalb

einer funktionierenden, lebendigen Stadt einnehmen.
Grundsatzlich bieten sich die folgenden Mal3nahmen an:

- Verbesserung der Eigensicht - positives Auftreten gegeniiber Kunden, Hervorhe-

ben der spezifischen Starken, etc.,
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klare Zielkundendefinition, Fokussierung insbesondere auf die Einwohner der Ge-
samtstadt Bretten
Uberpriifung von Kopplungspotenzialen
gemeinsame Werbung/ Vermarktung der Geschafte und Unternehmen in Bretten
(bereits vorhandene Ansatze wie das Aufgreifen des Grinprojektes als Leitthema
sollten weitergefihrt werden)

- Anpassung der (Kern-)Offnungszeiten und deren Bewerbung

attraktive Ladenkonzepte/ Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung

Im Folgenden werden beispielhaft einige MalRnahmenvorschlage naher erlautert, die
u.a. von den Handlern zukiinftig bertcksichtigt werden sollten. Dabei stehen nicht
einzelne MalBnahmen im Vordergrund, sondern es kommt auf das Zusammenspiel un-

terschiedlicher MaRnahmen an.

Eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmal3ige Sanierung bzw. Instand-
setzung der Gebaude zieht eine erhebliche Aufwertung der einzelnen (Einzelhan-
dels-)Betriebe und damit auch eines gesamten Quartiers nach sich. Allerdings sind
in diesem Punkt die Einzelhédndler auch auf die Mithilfe der Immobilieneigentiimer
angewiesen, da sich viele Handler im zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt in

Mietverhaltnissen befinden.

Dies verdeutlicht die Verantwortlichkeit der Immobilieneigentiimer, die mit ihrem
Verhalten einen erheblichen Einfluss auf das Stadtbild und die Aufenthaltsqualitat
eines Standortes haben. So ist deren Einverstandnis und finanzielles Engagement
notwenig, um mogliche UmbaumalRnahmen oder Modernisierungen vornehmen zu
kénnen. Gleichzeitig ist auch hier auf die indirekte Wirkungsweise einer konse-
quenten Einhaltung des Einzelhandelskonzeptes hinzuweisen: Wenn dem Einzelhan-
del im zentralen Versorgungsbereich keine zusatzlichen Wettbewerbsnachteile ent-
stehen - indem zentrenrelevanter Einzelhandel zu wesentlich giinstigeren Konditio-
nen auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden kann - steigt
auch die Zahlungsfahigkeit fir Mieten. Dementsprechend sind derartige Investitio-

nen bei Verfolgen des Einzelhandelskonzeptes eher refinanzierbar.

Gestalterische und funktionale Modernisierungen sind wesentliche Grundlagen fir

einen dauerhaften Fortbestand von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben.
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Gleichzeitig betrifft dies jedoch auch die Warenprasentation sowie die Gestaltung
der Schaufenster. Eine attraktive Gesamtprasentation des eigenen Ladens und des-
sen Umfeldes ist insbesondere fiir die inhabergefiuhrten Einzelhandelsbetriebe un-
verzichtbar, um diesen Bereich durch ein individuelles Erscheinungsbild auch ge-
genlber den Berieben in Nachbarstadten und -gemeinden zu qualifizieren. Daher
kommt der Warenprasentation eine steigende Bedeutung zu; sie sollte dabei moder-
nen Anspriichen geniigen, sich in ihre architektonische und stadtebauliche Umge-
bung einfiigen und regelmalRig erneuert werden. Dabei ist die Beibehaltung der
Prasentationsart - zumindest Uber einen gewissen Zeitraum - fur die Wiedererken-
nung der Geschafte von Bedeutung. Jeder einzelne Betrieb sollte seine eigene, spe-
zifische und zielgruppenorientierte Prasentation entwickeln, um sich dadurch von
seinen Nachbarn und Mitbewerbern zu unterscheiden und gleichzeitig dem Kunden
die bestehende Angebotsvielfalt starker zu vermitteln. Dies gilt sowohl fir die
Gestaltung der Schaufenster als auch fir den Eingangsbereich und die gesamte von
den Kunden einsehbare Fliache. Dabei ist auch auf die Ubersichtlichkeit der Waren-
prasentation zu achten, damit die Kunden sich nicht in einem Geschaft "verlieren".
Durch die Ausgestaltung eines speziellen, moglichst individuellen Angebotes bieten
sich auch kleinen und kleinsten Einzelhandelsbetrieben Chancen, sich im Wettbe-
werb zu profilieren. Fir die Handler in Bretten ist eine gemeinsame Vermarktung
durch Aktionen (z.B. "Griner Tisch"), die im gesamten zentralen Versorgungsbereich
stattfinden und beispielsweise vom Handels- und Gewerbeverband organisiert wer-

den, sinnvoll.

8.5 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG - VERFAHRENSVORSCHLAG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
dargestellten Arbeitsschritte:
- Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 8.3.2),

Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1),

raumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.2) und

- Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 7).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fur Verwaltung/ Politik fur die Aufstellung
eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschlie3enden Arbeitsschritte

dargestellt.
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8.5.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu berlcksichtigen ist -,
ist u.E. eine 6ffentliche Information in Anlehnung an 8 3 BauGB erforderlich. Emp-
fohlen wird auch eine Einbindung der Tréger Offentlicher Belange in Anlehnung an
§ 4 BauGB.

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs eines Ein-
zelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 8.5.2 und Kap.8.5.3) sowie des vorliegenden Gutach-
tens selbst erfolgen. Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wirdigung
unterzogen werden und im Hinblick auf die daraus abzuleitenden Konsequenzen ge-

wertet werden.

Das endgultige Einzelhandelskonzept wird vom Gemeinderat beschlossen, wobei die
Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwéagung eingehen (fiir die

Umsetzung ergibt sich die im Weiteren dargestellte Vorgehensweise).

8.5.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1.3 beschriebene ortliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung
der Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zunachst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung zugang-

lich gemacht werden sollte.

Der Gemeinderat sollte letztendlich diese - nach Abwagung der ggf. durch Anregun-
gen aus der Offentlichkeit gednderten - Liste beschlieRen, damit fiir jeden Betroffe-
nen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit
die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem sol-

chen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Bretten, welcher Einzelhandel
aus stadtebaulichen Grinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich angesie-
delt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form von

Bebauungsplanen umgesetzt werden.
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Diese Sortimentsliste muss zukinftig Teil der Bebauungsplane mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.5.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht
zentrenrelevante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kinftig noch zuléssig sein
wird. Dafiir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fir die planerische Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Bretten unterbreitet, diese entspre-
chen einem zentralen Versorgungsbereich gemafd BauGB und sind seitens der Stadt

nach Beschluss gleichsam parzellenscharf darzustellen™.

Dartiber hinaus bietet es sich an, Festsetzungstypen fur die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. fur gewerblich gepragte Standorte Vorschlage unten).

Da eine erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, ist die Abgren-
zung sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in bestimmten
Gebieten und die Festsetzungstypen zunachst im Entwurf zu erstellen. Auch die Ab-
grenzung, die Entscheidung Uber einen vollstandigen bzw. teilweisen Ausschluss von
Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom Gemeinderat

zu beschliel3en.

Auf diese Weise kénnen An- und Umsiedlungsantrage sehr schnell bewertet werden:
Grundsatzlich zulassige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, so dass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erh6-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsatze zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich und auf Gewerbegebiete
bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemal? § 34
BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukinftigen einzelhan-
delsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen

Standortes moglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiur

S BverwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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gewerblich gepragte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden,
wobei die Festsetzung von Sonderbauflachen grundsatzlich eine Einzelfallbetrach-

tung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemafR § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemald § 1 (5) BauNVO nicht zuléssig. Aus-
nahmsweise ist gemaf § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrader) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zuléssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zulassigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohausern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehdr dar.)

3. Festsetzungstyp Gemal § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschlie3lich nicht zentren-
relevanter, nicht grof3flachiger Einzelhandel zulassig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente’ bis 10% der Flache zulassig, mit

max. xxx gm Verkaufsflache.

4. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusatzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften
Waren auf einer untergeordneten Flache bis zu xxx gm zuléassig (Handwerkerpri-
vileg)”’. Dies gilt jedoch nicht fir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Backer, Metz-

ger, Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkdr-
perfestsetzung': Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewen-
det werden, in dem kinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits
vorhandener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann Utber

die Fremdkorperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-

liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor

% Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stadtebaulich ohne Belang.

" ba nur Anlagentypen festgesetzt werden dirfen oder die gm-Begrenzung stadtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Prifung notwendig.
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entsprechende Planungsabsichten formuliert werden konnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu prifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich gepragte Baugebiete im Hinblick auf
eine stadtebaulich begriindete raumliche Steuerung des Einzelhandels tberprift und
ggf. Uberplant. AuRer Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeu-
tende Rolle spielen kénnen. Fir Mischgebiete sollte Uberpruft werden, ob auch in
diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist

mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium méglich.

In Bretten erscheint beispielsweise ein Ausschluss von zentrenrelevantem Einzel-
handel in Mischgebieten sinnvoll, wenn das Angebot Uiber den nahversorgungsrele-
vanten Bedarf hinausgeht oder die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

gefahrdet bzw. beeintrachtigt wird.

Fur Kleinsiedlungsgebiete (8 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(8 4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (8 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Einzelhandelskonzept zu einem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu berticksichtigen ist. Damit besteht auch die
Moglichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fur im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (8 34 BauGB).

8.5.4 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich" Entwicklungen méglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in Bretten durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das
Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen
des Einzelhandelskonzeptes gefahrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind so-
dann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplanen reicht u.U. eine
Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist aller-

dings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur GroR3flachig-
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keit allgemein zulassig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Ge-
bieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder die Anwendung des § 9 (2a)
BauGB zu Uberpriufen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steuer-

bare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.

Fur den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zurtickstellung
von Baugesuchen" (8 15 BauGB) bzw. "Veranderungssperren" (§ 14 BauGB) zur Verfi-
gung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Veranderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Veranderungen unzuléssig, die dem Zweck der

Veranderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungsplanen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte raumliche Entwicklung der In-

nenstadt Bezug nehmen.

8.6 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Mit einem Einzelhandelskonzept kann die Stadt Bretten planerisch und politisch den
Rahmen fur eine positive Entwicklung des Einzelhandels und des zentralen Versor-

gungsbereiches setzen.

Im vorliegenden Gutachten wurden u.a. die Grundlagen fir die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche fiir Bretten und ein Vorschlag flr eine Sortiments-
liste erstellt. Grundvoraussetzung fiir eine rechtssichere Planung ist die Klarung
der tatsachlichen, ortlichen Verhéaltnisse und Gegebenheiten, die sich auf eine Ver-
kaufsflachenerhebung, Einzelhadndlerbefragung, Kundenherkunftserfassung, Passan-

tenbefragung und stadtebaulich-funktionale Bestandsaufnahme in Bretten stitzt.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (einschlie3lich aufgezeigter
raumlicher Entwicklungsmdglichkeiten in Bretten), den Grundséatzen zur raumlichen
Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der Stadt Bretten fla-

chendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung von (grof3flachigem) Einzelhandel unmit-
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telbar bewertet werden: Es ist sofort feststellbar, an welchen Standorten zentren-
relevanter Einzelhandel in Zukunft zulassig und an welchen Standorten er unzul&ssig
sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im Hinblick auf zentrenrelevante
Angebote - stellt nichts anderes dar als eine Anwendung der Grundséatze zur raumli-

chen Einzelhandelsentwicklung.

Daneben sind jedoch auch weiterfihrende stadtebauliche MalRnahmen fir die Siche-
rung bzw. Starkung der Zentralitat und Identitat der zentralen Versorgungsbereiche
der Innenstadt, notwendig. Auch weitere Akteure, insbesondere Einzelhandler (z.B.
hinsichtlich der Warenpréasentation), Gastronomen und Immobilieneigentimer sind
fur eine positive Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches mit verantwort-
lich.

Auch wenn eine gro3e Zahl an Akteuren im 6ffentlichen wie privaten Sektor im Zu-
sammenwirken einen attraktiven Einzelhandelsstandort entstehen lasst, darf nicht
Ubersehen werden, dass ein Kernelement fiir die Attraktivierung des Zentrums das
Einzelhandelskonzept ist. Ohne ein solches Konzept, an das sich zunachst vor allem
die Politik halten muss, sind die im Gutachten aufgefuhrten (ergdnzenden) MafRnah-
men kaum fur eine nachhaltige Attraktivierung ausreichend; das Fehlen eines sol-
chen Konzeptes fuhrt dazu, dass offentliche und private Investitionen ad absurdum

gefihrt werden.

Die Wirkungen eines umgesetzten Einzelhandelskonzeptes sind teilweise erst nach
Jahren zu erkennen: Die Schaffung von Vertrauen, dass sich die Stadt Bretten an ein
Einzelhandelskonzept halten wird, erfordert aber kontinuierliche Verlasslichkeit

unabhéngig von zeitnahen Erfolgsmeldungen.

Aus diesem Grund ist es wichtig, dass sich der Gemeinderat konsequent an dieses
Konzept halt, wenn er es beschlie3t. Dies schlie3t auch ein Uberpriifungserfordernis

der Wirkungen des Konzeptes nach erfahrungsgemalfd rd. funf Jahren ein.

8.7 ZUSAMMENFASSUNG ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSSTEUERUNG

Fur die bestehenden Einzelhandelskonzentrationen (vgl. Kap 4.3.1, S. 83) ergeben

sich durch die Umsetzung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes Entwicklungsop-
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tionen und Beschrankungen (vgl. Kap. 8.2, S. 132 ff.), die im Folgenden zusammenfas-

send dargestellt werden.

Karte 20: Raumliche Einzelhandelssteuerung in Bretten

Vorrangfléchen fiir nicht Nahversorgunasbereich
zentrenrelevanten Einzelhandel - Beschrankung auf nahversorgungs-
« Beschrankung auf nicht relevante Sortimente
zentrenrelevante Sortimente

« standortgerechte Dimensionierung

. Zentraler Versorgunagsbereich
. v v ' Nebenzentrum
_Diedelsheimer Hohe ! « keine Sortimentsbeschréankung
# v :
- - nur Kleinflachige Betriebe |~ —%Lze”"a'e;ve'suo' o hereich
Handelshof auptzentrum

j.f ¥ = . 5 « keine Sortimentsheschréankung

Ve ] Ll - keine Verkaufsflachenbegrenzung

Wilhelmstralle

Vorrangfléchen fiir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel

v

« Beschrankung auf nicht
zentrenrelevante Sortimente

Wilhelmstr./
— Pforzheimer Str. _«

+ Kraichgau-Center

o 3 180 70 360 450 Meter 0
Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Bretten

Zentraler Versorgungsbereich - Hauptzentrum:

keine Sortimentsbeschréankung (alle Sortimente (zentren-, nah- und nicht
zentrenrelevante Sortimente) sind innerhalb der Abgrenzung zulassig)

grundsatzlich keine Verkaufsflachenbeschrankung (grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe sind regelmaldig zulassig, bei MalRgabe einer standortgerechten Dimensio-

nierung)

Zentraler Versorgungsbereich - Nebenzentrum:

keine Sortimentsbeschréankung (alle Sortimente (zentren-, nah- und nicht
zentrenrelevante Sortimente) sind innerhalb der Abgrenzung zul&ssig)
Einzelhandelsbetriebe nur unterhalb der Grof3flachigkeit zulédssig, wenn von die-

sen keine negativen Auswirkungen auf das Hauptzentrum ausgehen bzw. das Ver-
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haltnis zwischen Haupt- und Nebenzentrum gewahrt bleibt. Die Geschaftsgrofien

sollen sich in die bestehende Situation und der Funktion einfiigen.

Nahversorgungsbereich:

Beschrankung auf nahversorgungsrelevante Sortimente
Vorraussetzung: standortgerechte Dimensionierung und stadtebaulich integrier-
ter Standort

(gleiches gilt fur alle anderen sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen - auch in

den Ortsteilen von Bretten, maf3geblich ist stets die Gebietsversorgung)

Vorrangflachen fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

Fur die bestehenden Einzelhandelskonzentrationen Diedelsheimer Hohe, Wilhelm-
stral3e/ Pforzheimer Straf3e und Kraichgau-Center sollen zukinftig keine weiteren
zentrenrelevanten Sortimente angesiedelt werden.

Zum Schutz der Gewerbegebiete’ und zur Wahrung der Entwicklungsméglichkeiten
der bestehenden Standorte sollten diese als Vorrangflachen fur die (weitere) An-
siedlung von nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert werden. Grundsatzlich

ist nicht zentrenrelevanter Einzelhandel jedoch im gesamten Stadtgebiet zulassig.

8 Ausnahme: zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment bis max. 10 % der Gesamtverkaufsflache

9 Gewerbegebiete zeichnen sich zun&chst dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem
Leitbild der BauNVO sind sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 20.12.2005, 4 B 71.05).
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GLOSSAR

Die Bindungsqguote (z.T. auch "Zentralitat") bezeichnet das Verhaltnis zwischen Um-
satz und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflie3t (Quote grofer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kauf-
kraftverbleib)

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschaften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Backereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dartber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese Uberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fuhren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrie-

ben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tagli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den nied-

rigsten fir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschafte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grof3er Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitaten und Preislagen mit ergéanzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

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

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

schen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stadtebaulich eingebunden ist. Wichtig fir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/
zentraler Versorgungsbereich und sonstige integrierte Lagen dar.

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

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist Uberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stadtebaulich integrierte Einzelstandorte au3erhalb der Innenstadt/

des zentralen Versorgungsbereichs.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmarkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE
K6In prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken

die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
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Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft tGber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auBBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliel3en.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abflisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufllsse von auf3erhalb
2):U=KK-A+Z

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

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

kraft und Kaufkraftzuflissen von auRerhalb: U=V + Z.

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

bei Lebensmitteln.

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

frage nach Dienstleistungen wird nicht bertcksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereiches
umfassen: Wenn nadmlich zentrale Einrichtungen auf3erhalb des zentralen Bereiches,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die Uber den Nahbereich hin-

ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfullt ist.
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Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®.

Supermaérkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 gm Lebensmittel einschlie3lich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Stdfrichte,
Fleisch) und erganzend Waren des taglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hochstens
eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten von 800 gm

und nach der Abgrenzung des Europaischen Handelsinstituts von 1.500 gm.
Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib).

Zentralitat (s. Bindungsquote).

8 yigl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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ANHANG
Fragebogen

Einzelhandlerbefragung in Bretten - Mai 2010
Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes

werden eingehalten!!

Erheber Nr.
Stadtteil: LM-NV-Betrieb: EH Konzentration:
ZVB Innenstadt: sonst. ZVB: sonst. integr.: nicht integr.:
Stral3e: Haus-Nr.: Name:
Eigentum: Miete: Miethodhe (pro gm/ kalt):

Anzahl Beschéftigte:

Anzahl Vollzeitbeschaftigte:

Bitte Teilzeitbeschéftigte in Vollzeitbeschaftigte umrechnen!

Sortimente VKF in gm

oo |A W d e

Summe |Verkaufsflache (VK)

Angaben des befragten Handlers: D eigene Erhebung: D

Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)

Bretten Bruchsal Go_ndels— Walzbach Kraichtal Obgrder— Sonst. Ldk. Karlsruhe
heim -tal dingen Karlsruhe
Konlgspach— Neulingen K.mtt_ Olb“ronn— Maulbronn sonst. LdK. Pforzheim | sonstige
Stein lingen Dirrn Enz
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Brutto-Umsatz 2009 (Euro):

Entwicklung letzte 3 Jahre

mehr als + 15%

0 bis + 15%

unverandert

0 bis -15%

mehr als - 15%

Anderungsabsichten

Jahr

Sortiment

Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation in Bretten?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation in Bretten?
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Tab. A - 1: Betriebe nach GréRenklassen in Bretten insgesamt: Anzahl und Verkaufsflache

VKF in gm Anzahl Anteil  VKFingm?  Anteil
bis 50 gm 78 36,3% 2.600 3,6%

51 bis 100 gm 59 27,5% 4.650 6,4%

101 bis 200 gm 27 12,6% 3.900 5,4%

201 bis 400 gm 16 7,5% 4.725 6,5%

401 bis 800 gm 20 9,3% 11.875 16,4%

801 bis 2.000 gm 11 5,1% 13.850 19,1%

2.001 und mehr 4 1,9% 31.025 42,7%

Gesamt 215 100,0% 72.600 100,0%

Y. Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010, Nacherhebung Februar 2011
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Tab. A - 2: Einzelhandelssituation: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und Bindungsquoten

Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 56,4 52,1 108%
Lebensmittelhandwerk 10,2 7,9 129%
Drogerie/ Parfimerie 12,5 7,1 177%
Apotheke 15,9 13,9 114%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 4.4 2,6 171%
Blumen/ Zoo 51 3,1 166%
kurzfristiger Bedarf 104,6 86,7 121%
Bekleidung und Zubehor 24,9 14,4 173%
Schuhe, Lederwaren 5,0 3,2 155%
Sport/ Freizeit 1,5 2,4 61%
Spielwaren, Babyausstattung 1,5 3,2 47%
Bucher 1,8 3,1 57%
GPK, Geschenke, Hausrat 2,6 2,0 129%
Haus- und Heimtextilien 3,3 2,0 165%
mittelfristiger Bedarf 40,5 30,4 133%
Uhren/ Schmuck 1,1 1,5 74%
Foto/ Optik 3,4 2,6 134%
Medien 8,0 8,5 95%
Elektro/ Leuchten 4,5 4,0 114%
Teppiche, Bodenbelage 1,7 1,0 180%
baumarkt-/ gartencenterspez. Sortimente 20,8 10,7 193%
Moébel, Antiquitaten 3,8 8,2 46%
Sonstiges 11,3 5,7 198%
langfristiger Bedarf 54,7 42,1 130%
Summe 199,8 159,1 126%

PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010; IfH; EHI; BBE K&ln; Statistisches Landesamt Baden-

Wuirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Betriebe im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt nach GréRenklassen: An-
zahl und Verkaufsflachen

Y GRTIN Anzahl Anteil VKF in gm” Anteil
bis 50 gm 26 35% 875 12%
51 bis 100 gm 32 43% 2.625 36%
101 bis 200 gm 9 12% 1.300 18%
201 bis 400 gm 6 8% 2.000 27%
401 bis 800 gm 1 1% 450 6%
801 gm und mehr 0 0% 0 0%
2.001 und mehr 0 0% 0 0%
Gesamt 74 100% 7.250 100%

Y. Werte auf 25 gm gerundet

aus Datenschutzgrinden kénnen die Betriebe mit 801 gm und mehr Verkaufsflache nicht differenziert

ausgewiesen werden

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Tab. A - 4: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht -

Einzelhandelsangebot/ -auswahl

Kategorie positiv negativ Summe
Auswahl/ Branchenmix 8 10 18
Angebot allgemein 10 29 39
Angebot in der Innenstadt 15 17
Wochenmarkt 0 0 0
Kraichgau-Center 10 11 21
Fachgeschafte 8 13 21
Angebot in den Ortsteilen 0 2 2
Verdrangung der Kleinen durch grof3e Markte 0 17 17
Einzelhandel an nicht integrierten Standorten 1 26 27
Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich 1 15 16
Standorte/ Verteilung 3 8 11
Fehlen von Magneten in der Innenstadt 0 17 17
Angebot Bekleidung 0 4
Konkurrenz 2 10
Sonstiges 1 3

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010
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Tab. A - 5: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht - Atmosphare/

Stadtbild
Kategorie positiv negativ Summe
Stadtbild 14 0 14
Gestaltung offentlicher Raum/ Fu3gangerzone 8 7 15
Atmosphare/ Lebendigkeit/ Aufenthaltsqualitat 13 28 41
Touristisches Potenzial 3 2 5
Sonstiges

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Tab. A - 6: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht - Parkplatze

Kategorie positiv negativ Summe
Allgemeine Parkplatzsituation in der Kernstadt 5 17 22
Verfugbarkeit/ Angebot an Parkplatzen 2 5 7
Lage/ Erreichbarkeit der Parkplatze 2 0 2
Parkraumiiberwachung 0 1 1
Gebuhren 0 8 8
Sonstiges 0 1 1

Quelle: eigene Einzelh&ndlerbefragung Mai 2010

Tab. A - 7: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht - Zusammenar-
beit/ Aktivitaten

Kategorie positiv negativ Summe
Events/ Aktionen 1 4 5
Zusammenarbeit Handel-Handel 5 6 11
Zusammenarbeit Stadt-Handel 1 12 13
Einzelhandelspolitik von Bretten 0 6 6

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Tab. A - 8: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht - Kunden
Kategorie positiv negativ Summe
Stammkunden 4 0 4
Verhéltnis Handel-Kunde

Einkaufsverhalten

Service/ Beratung

N|IN|O|F
g|IN|]0|O
N|Oo ||

Kunden allgemein

Quelle: eigene Einzelh&ndlerbefragung Mai 2010



Tab. A - 9: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht - Verkehr/

Erreichbarkeit

Kategorie

positiv

negativ

Kurze Wege in der Innenstadt 2 1 3
FuRgangerfrequenz Innenstadt 1 3 4
Verkehrliche Anbindung 1 8 9
Umleitungen/ Baustelle 0 11 11
Verkehrsfihrung 0 8 8
Sonstiges 0 5 5

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010

Tab. A - 10: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht -

Leerstand
Kategorie positiv negativ Summe
Leersténde in Bretten 0 16 16
Schlief3ung von Geschaften 0 5 5
Leerstand Kaufhaus Schneider 0 15 15

Quelle: eigene Einzelh&ndlerbefragung Mai 2010

Tab. A - 11: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Bretten aus Handlersicht - Sonstiges

Kategorie positiv negativ Summe
Offnungszeiten 0 8 8
Veranstaltungen 9 0 9
Touristisches Potenzial 2 0 2
Gastronomie 10 4 14
Dienstleistungen/ 6ffentliche Einrichtungen 1 0 1
Sonstiges 8 11 19

Quelle: eigene Einzelh&ndlerbefragung Mai 2010
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Tab. A - 12: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt: Umsatz
im zentralen Versorgungsbereich und Kaufkraft in der Gesamtstadt (je in Mio. €)
sowie "unechte Bindungsquoten™

Sortimente Umsatz Kaufkraft . unechte
Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 2,3 52,1 4%
Lebensmittelhandwerk 1,7 7,9 22%
Drogerie/ Parfumerie 0,7 7,1 9%
Apotheke 9,6 13,9 69%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0,9 2,6 35%
Blumen/ Zoo 0,3 3,1 9%
kurzfristiger Bedarf 15,5 86,7 18%
Bekleidung und Zubehor 5,6 14,4 39%
Schuhe, Lederwaren 1,9 3,2 59%
Sport/ Freizeit; Spielwaren; Bucher 1,8 8,7 21%
GPK, Geschenke, Hausrat 0,6 2,0 32%
Haus- und Heimtextilien 0,5 2,0 24%
mittelfristiger Bedarf 10,4 30,4 34%
Uhren/ Schmuck 1,0 1,5 64%
Foto/ Optik 2,2 2,6 84%
Medien; Elektro/ Leuchten 1,4 12,5 11%
baumarkt-/ gartencenterspez. Sortimente 1,2 11,7 10%
Moébel, Antiquitaten 0,0 8,2 0%
Sonstiges 1,6 5,7 28%
langfristiger Bedarf 7,4 42,1 17%
Summe 33,3 159,1 21%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010; IfH; EHI; BBE, Kdln; Statistisches Landesamt Baden-
Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 13: Einzelhandelsangebot in Bretten nach Lage: Verkaufsflache auf 25 gm gerundet

Sortimente ZVB Innen- _sonsti_ge nicht_ integ-
stadt integriert riert

Nahrungs-/ Genussmittel 875 4.000 7.075 11.925
Lebensmittelhandwerk 325 1.100 275 2.700
Drogerie/ Parfiimerie 225 1.000 1.475 2.675
Apotheke 225 75 250 525
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 225 475 300 1.000
Blumen/ Zoo 125 600 2.025 2.750
kurzfristiger Bedarf 2.000 7.250 11.425 20.675
Bekleidung und Zubehér 1.700 1.000 5.950 8.650
Schuhe, Lederwaren 900 25 2.225 3.150
Sport/ Freizeit, Spielwaren, Biicher 500 550 975 2.025
GPK, Geschenke, Hausrat 600 775 1.275 2.650
Haus- und Heimtextilien 200 800 1.000 2.025
mittelfristiger Bedarf 3.900 3.150 11.450 18.500
Uhren/ Schmuck 225 0 25 275
Foto/ Optik 375 200 100 650
Medien, Elektro/ Leuchten 200 1.275 2.450 3.925
- | oo
Mébel, Antiquitaten 0 1.850 * 3.000
Sonstiges 275 325 1.775 2.375
langfristiger Bedarf 1.350 15.525 16.525 33.425
Summe 7.250 25.950 39.375 72.600

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
*) Geheimhaltung

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2010, Nacherhebung Februar 2011
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Tab. A - 14: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2020 in Mio. €

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 53,0 55,3 54,5 58,6
Drogerie/ Parfumerie 7,3 7,7 7,5 8,1
tngeny Zertscnrifton 27 28 27 2.9
Blumen/ Zoo 3,1 3,2 3,2 3,4
kurzfristiger Bedarf 66,0 69,0 67,9 73,1
Bekleidung und Zubehor 14,9 15,6 15,3 16,5
Schuhe, Lederwaren 3,3 3,4 3,4 3,6
Sport/ Freizeit 2,5 2,6 2,6 2,8
Spielwaren 3,4 3,5 3,5 3,7
Biicher 3,2 3,3 3,3 3,5
Haus- und Heimtextilien 2,0 2,1 2,1 2,2
mittelfristiger Bedarf 31,3 32,7 32,2 34,6
Uhren/ Schmuck 1,5 1,6 1,6 1,7
Foto, Optik und Zubehor 2,7 2,8 2,7 3,0
Medien 8,6 9,0 8,8 9,5
Elektro/ Leuchten 4.1 4.3 4,2 4,5
Teppiche, Bodenbelage 1,0 1,0 1,0 11
baumarkt- u. gartencenterspez. Sort. 11,0 11,5 11,3 12,2
Moébel, Antiquitaten 8,7 9,1 9,0 9,6
Sonstiges 5,9 6,1 6,0 6,5
langfristiger Bedarf 43,4 45,4 447 48,1
Summe 140,8 147,0 144.,8 155,8

PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; BBE Koln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 15: Verkaufsflachenpotenzial bis 2020 bei Status-quo-Prognose - Angaben in gm, auf 25
gm gerundet

2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 175 575 525 1.125
Drogerie/ Parfumerie 100 200 175 325
tungery zZettsanritton 25 50 50 100
Blumen/ Zoo 50 125 125 275
kurzfristiger Bedarf 350 950 875 1.825
Bekleidung und Zubehér 300 600 550 1.025
Schuhe, Lederwaren 25 125 100 225
Sport/ Freizeit 25 75 50 100
Spielwaren 25 50 50 100
Biicher 0 25 25 50
Haushaltowaren/ Bestecke 0 100 75 200
Haus- und Heimtextilien 25 100 75 200
mittelfristiger Bedarf 400 1.075 925 1.900
Uhren/ Schmuck 0 25 25 25
Foto, Optik und Zubehor 25 50 50 75
Medien 25 75 50 125
Elektro/ Leuchten 75 150 150 275
Teppiche, Bodenbelage 0 75 75 175
baumarkt- u. gartencenterspez. Sort. --- --- --- 675
Mébel, Antiquitaten 200 300 300 450
Sonstiges --- --- --- 0
langfristiger Bedarf 325 675 650 1.800
Summe 1.075 2.700 2.450 5.525

PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 16: Verkaufsflachenpotenzial bis 2020 bei Entwicklungsprognose - Angaben in gm, auf
25 gm gerundet

2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 175 575 525 1.125
Drogerie/ Parfumerie 100 200 175 325
tngeny Zertsenrifton 25 50 50 100
Blumen/ Zoo 50 125 125 275
kurzfristiger Bedarf 350 950 875 1.825
Bekleidung und Zubehér 300 600 550 1.025
Schuhe, Lederwaren 25 125 100 225
Sport/ Freizeit 325 425 625 850
Spielwaren 300 400 600 825
Blicher 125 175 250 375
aushaltonaren’ Bestecke 100 275 275 600
Haus- und Heimtextilien 25 100 75 200
mittelfristiger Bedarf 1.200 2.100 2.475 4.100
Uhren/ Schmuck 125 175 275 325
Foto, Optik und Zubehor 50 100 75 175
Medien 350 475 725 975
Elektro/ Leuchten 350 575 750 1.150
Teppiche, Bodenbelage 0 75 75 175
baumarkt- u. gartencenterspez. Sort. --- --- --- 675
Mobel, Antiquitaten 1.375 1.875 2.700 3.750
Sonstiges -—- --- --- 0
langfristiger Bedarf 2.250 3.275 4.600 7.225
Summe 3.800 6.325 7.950 13.150

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 17: Verkaufsflachenpotenzial bis 2020 bei Wettbewerbsprognose - Angaben in gm, auf
25 gm gerundet

2015 2020

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel --- -—- -—- -—-
Drogerie/ Parfiimerie --- 50 -—- 25
Papier, Bt‘Jljobede_\rf, Schreibwaren; Zei- L 0 . 0
tungen/ Zeitschriften

Blumen/ Zoo --- 0 --—- --—-
kurzfristiger Bedarf 0 50 0 25
Bekleidung und Zubehér --- 150 --—- 50
Schuhe, Lederwaren --- 0 --- ---
Sport/ Freizeit 250 350 475 700
Spielwaren 225 325 450 675
Blicher 75 150 175 275
Haushaltowaren/ Bestecke 150 25 300
Haus- und Heimtextilien --- 0 -—- -—-
mittelfristiger Bedarf 550 1.125 1.125 2.000
Uhren/ Schmuck 100 125 225 275
Foto, Optik und Zubehor 0 50 0 75
Medien 250 350 500 750
Elektro/ Leuchten 200 400 425 800
Teppiche, Bodenbelage --- --- --- ---
baumarkt- u. gartencenterspez. Sort. --- --- --- ---
Mébel, Antiquitaten 1.100 1.550 2.125 3.075
Sonstiges --- --- --- ---
langfristiger Bedarf 1.650 2.475 3.275 4.975
Summe 2.200 3.650 4.400 7.000

PBS = Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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