Heinritz, Salm & Stegen

Gemeinderat Gundelsheim am 16. Marz 2011
Einzelhandels- und Nahversorgungssituation
Ansiedlungsbegehren Lebensmittelmarkt




]
Freie Marktwirtschaft oder Bauleitplanung? L

Im allgemeinen Stadtebaurecht (BauGB) festgeschriebener Planungsauftrag
der Kommune :

,Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es flr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ (81 Abs. 2
BauGB)

,Die Bauleitplane sollen [...] eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende,
sozialgerechte Bodenordnung gewahrleisten.” (81 Abs. 5 BauGB)

- Sorgfaltige Abwagung ist elementarer Bestandteil de r kommunalen
Bauleitplanung.

—>Zielsetzung des Stadtebaurechts ist es nicht, Wettb  ewerb zu
verhindern, sondern zu steuern, an und zwischen wel chen Standorten
dies geschieht.



]
Einzelhandels- und Nahversorgungssituation in Gundelsheim | §

Ende 2010 konnten in Gundelsheim 654 gm Verkaufsflache erfasst werden.

»Blumengeschaft
»Schlecker

»Apotheke

"Metzgerei

»Backerel

*nah & frisch

»alle im Ortskern ansassig

Bei 3.273 Einwohnern sind dies:
0,2 gm VKF je Einwohner im Einzelhandel insgesamt
0,14 gm VKF je Einwohner flr Nahrungs- und Genussmittel

—>unterdurchschnittliche Einzelhandelsausstattung
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Nutzungskategorien

- Einzelhandel
I castronomie

Serviceleistungen
I Geid- und Briefverkehr

Gesundheitswesen

; - Korperpflege

* | I fremdgenutztes Ladenlokal
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1. Zentrale Frage: Sind in Gundelsheim 2 Lebensmitte  Imarkte tragfahig?

Bei 3.273 Einwohnern ergibt sich ein theoretischer Verkaufsflachenbedarf von rund
1.500 gm fur Nahrungs- und Genussmittel (0,47 gm pro Einwohner).

Abzlglich der vorhandenen 473 gm ergibt sich ein theoretisches offenes
Verkaufsflachenpotenzial von rund 1.000 gm.

Voraussetzungen: Nahezu 100 Prozent der Kaufkraft verbleiben am Ort. Also,
keine Lebensmitteleinkdufe der Gundelsheimer auf3erhalb Gundelsheims.

—> unrealistische Annahme aufgrund der Ortsgrof3e, Pendlerverflechtungen,
Konkurrenzstandorte und der Bevdlkerungszusammensetzung

—> realistischerweise ist nach der Ansiedlung mit einer Kaufkraftbindung von 50 bis 60
Prozent maximal zu rechnen

- Reduzierung des VKF-Potenzials auf rund 500 gm: Verdrangungswettbewerb, da ein
weiterer Markt rund 800 gm VKF haben wird und grol3e Sortimentstberschneidungen
vorhanden sind (Leben von der Nische alleine nicht realistisch)

Erfolgt eine Neuansiedlung eines weiteren Marktes, wird dies mit sehr hoher
Wahrscheinlichkeit zur Betriebsaufgabe des Lebensmi ttelmarktes im
Ortskern fihren (und ggf. weiterer Geschafte).
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2. Ist der Planstandort aus fachlicher Sicht grundsa  tzlich stadtebaulich
vertretbar?
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Realisierungsflache Seniorenzentilim

Nahversorgungsradien 400m fuBlaufig
| | potenzieller Lebensmittelmarkt

[ | bestehender Lebensmittelmarkt
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2. Ist der Planstandort aus fachlicher Sicht grundsa  tzlich stadtebaulich
vertretbar?

Grundsatzlich erscheint der Planstandort aufgrund s eines anteiligen
fuBlaufigen Einzugsbereiches und seiner zumindest t eilintegrierten
Ortsrandlage als stadtebaulich geeignet bzw. vertre  tbar.

- FuBlaufiger Einzugsbereich ist zwar kleiner als beim innerdrtlichen Markt, aber aufgrund
der Gemeindegrotl3e und der kompakten Siedlungsstruktur kann immer noch von einer
NAH-Versorgung gesprochen werden.

- Es ergeben sich 2 Szenarien, die als ,Entweder-oder-Szenarien® gelten kdnnen, aber
beide grundsatzlich vertretbar sind (kein ,,one-best-way“ sondern Abwagungsprozess)

Szenario 1: Schutz der Versorgungsfunktion im Ortskern / Ablehnung
Ansiedlungsvorhaben

Szenario 2: Ansiedlung Lebensmittelmarkt und ggf. Verlust der
Versorgungsfunktion im Ortskern
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Abwagungsprozess | &

In diesem Abwagungsprozess ist jedoch nicht nur die Einzelhandels- bzw.
Versorgungssituation ein Abwagungsbelang, sondern auch die weiteren Ziele und
Aspekte in der Gemeindeentwicklung sind zu bertcksichtigen:

»Sanierung des Ortskerns / Investitionen der Offentlichen Hand / Stadtebauforderung
»Herausbildung / Starkung der Ortsmitte als Treffpunkt und Ort der Identifikation
*Modellvorhaben Soziale Stadt / generationenubergreifende Siedlungsentwicklung
»demographischer Wandel

»Ergebnisse der Birgerbeteiligung

Gegenstand der Abwéagung ist auch die Wettbewerbs-Perspektive des
Innerdrtlichen Marktes:

=|st dieser Markt langfristig wettbewerbsfahig und kann er eine angemessene
Versorgungsfunktion fur den Ort Ubernehmen?

»Welche Akzeptanz bei den Bilrgern kann sich der Markt mittelfristig erarbeiten?
Sozialromantik oder reale Versorgungsfunktion?

*Mit welchem Engagement der Betreiber, Eigenttimer ist fur die Ortsmittenentwicklung zu
rechnen?
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Stadtebau Soziale Stadt / Modellvorhaben

Synergieeffekte zur stadtebaulichen Modellcharakterder Gemeinde
Sanierung und den offentlichen generationeniibergreifende
Investitionen Siedlungsentwicklung

. zentrenbildende bessere fuRldufige Erreichbarkeit
Funktion/Kopplungsbeziehungen : S
. : Convenience-Orientierung
flachensparende Variante /

Innenentwicklung vor AulRenentwicklung /

Erhalt Ortsbild
S I'rllg‘lt
' Lebénsmitteldnarkt

Ortskern

Wettbewerbsperspektive unsicher und : :
Ansprache einer wachsenden, aber Unternehmer mit Standortbindung und

kleineren Zielgruppe Identifikation
keine Vermeidung von Starkung der lokalen Okonomie
JKaufkraftabflissen” in gréRerem Umfang Vernetzung vor Ort

keine Erlose fir die Kommune aus Vermarktung regionaler Produkte
Grundstucksverkauf

Versorgung / kommunale Finanzen lokale Okonomie / Vernetzung




Szenario 2. Genehmigung des Ansiedlungsgesuches
,Die konventionelle, aber sichere Variante®.

N

Stadtebau Soziale Stadt / Modellvorhaben

kein Modellcharakter

ggf. Entwertung der offentlichen in erster Linie Ausrichtung auf
Investitionen in den Ortskern autoorientierte und mobile Kunden

Konkurrenz zu den Geschéften im keine Treffpunktfunktion

Ortskern furlaufige Erreichbarkeit gegeben, aber in
Flachenverbrauch / AufRenentwicklung/ geringerem Mal3e
ggf. Beeintrachtigung des Ortsbhildes Convenience-Orientierung

— unsicher

—F

Neuansi’éﬁﬁj =
Ortsrand

langfristig gesicherte und ,umfassende”

Versorgungsfunktion fur die Mehrheit der e : :
Gundelsheimer Biirger Filialist mit geringer Ortsbindung

Vermeidung von ,Kaufkraftabflissen®in Vernetzung mit lokaler Okonomie und
gréRerem Umfang sozialen sowie kulturellen Einrichtungen

kaum zu erwarten

Erlose fur die Kommune aus
Grundstucksverkauf

Versorgung / kommunale Finanzen lokale Okonomie / Vernetzung
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Gegenuberstellung der Szenarien: Handlungsbedarfe L

Synergieeffekte zur stadtebaulichen
Sanierung und den 6ffentlichen
Investitionen

zentrenbildende
Funktion/Kopplungsbeziehungen
flachensparende Variante /
Innenentwicklung vor AufRenentwicklung /
Erhalt Ortsbild

Lebdhsmittéingarkt :
Ortskern

Wettbewerbsperspektive unsicherund
Ansprache einer wachsenden, aber
kleineren Zielgruppe

keine Vermeidungvon
,Kaufkraftabflissen“in grofierem Umfang

keine Erlése firdie Kommune aus
Grundstucksverkauf

Ableitbarer Handlungsbedarf aus Szenario 1:

»Qualifizierung Lebensmittelmarkt in Ortsmitte
sstarkere Betonung und Herausarbeitung der
Treffpunktfunktion

=bauliche Mallnahmen und Investitionen
=bauleitplanerische Absicherung (Planungs- und
Investitionssicherheit flr Eigentimer und Betreiber)
»Definition eines zentralen Versorgungsbereiches
vom Typ Ortsmitte

kein Modellcharakter

in erster Linie Ausrichtung auf
autoorientierte und mobile Kunden

ggf. Entwertung der &ffentlichen
Investitionen in den Ortskern

Konkurrenz zu den Geschaften im keine Treffpunktfunktion
Ortskern fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben, aber in
Flachenverbrauch / AuRenentwicklung / geringerem Male

agf. Beeintrachtigung des Ortsbildes Convenience-Orientierung

unsicher

Neuansi’e’a_’
Ortsran

langfristig gesicherte und ,umfassende”
Versorgungsfunktion fiir die Mehrheit der
Gundelsheimer Blirger

Vermeidung ven ,Kaufkraftabflissen®in Vernetzung mit lokaler Okanomie und
gréRerem Umfang sozialen sowie kulturellen Einrichtungen

e kaum zu erwarten
Eriése fir die Kommune aus
Grundstiicksverkauf

Filialist mit geringer Ortshindung

Ableitbarer Handlungsbedarf aus Szenario 2:

sstadtebaulicher Vertrag u.a. zur Sicherung einer
angemessenen Architektur (Gestaltung
Ortseingang)

»Modellhaftigkeit in Verbindung mit dem
Seniorenheim herausarbeiten (Ladengestaltung,
erganzende Dienstleistungen etc.)
»Nachnutzungskonzeption fur innerértlichen
Lebensmittelmarkt

*Neue Entwicklungsvorstellung fur den Ortskern
erarbeiten und umsetzen
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