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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Lahr (gut 44.900 Einwohner?), im Landesentwicklungsplan als Mittelzent-
rum in der Region Sidlicher Oberrhein eingestuft, liegt im Ortenaukreis am West-
rand des Schwarzwaldes. Neben der Kernstadt, die auch die eingegliederten Ge-
meinden Dinglingen und Burgheim umfasst, besteht Lahr aus den Stadtteilen
Hugsweier, Langenwinkel, Kippenheimweiler, Mietersheim, Sulz, Kuhbach und

Reichenbach.

Das urspringlich im Jahr 1997 erstellte Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lahr
wurde bereits im Jahr 2008 erstmalig fortgeschrieben.

Seitdem sind bereits wieder einige Jahre vergangen und es ist zu Veranderungen in
der Einzelhandelslandschaft von Lahr sowie der rechtlichen Vorgaben gekommen. Um
die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Lahr weiterhin positiv begleiten zu kdnnen,
hat sich die Stadt Lahr dazu entschieden, das Einzelhandelskonzept fortzuschreiben.
Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde das Biro Dr. Acocella

Stadt- und Regionalentwicklung aus Lorrach beauftragt.

Zur Fortschreibung wurden folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:
Bestandserhebung samtlicher Einzelhandelsflachen und zeitgleiche Befragung der
Einzelhandler in der Gesamtstadt,

Kundenherkunftserfassung,

Bestandsaufnahme der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich
und in den Nahversorgungsbereichen,

Ermittlung des sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzials in Lahr,

- Vergleich der Einzelhandelsentwicklung gegentiber 1997 und 2008

- Analyse und Bewertung der Nahversorgungsbetriebe
Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,

Prognose des Verkaufsflachenspielraums
Uberpriifung der Lahrer Sortimentsliste,

Uberpriifung und Aktualisierung des instrumentellen Handlungskonzeptes,

Einwohnerangabe des Statistischen Landesamtes (Stand 31.12.2015). Die Einwohnerangabe der Stadt
Lahr lag am 31.10.2016 bei rd. 46.400.
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Erarbeitung von stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsperspektiven fir die
Innenstadt und die sonstigen Zentren und

Handlungskonzept flr die kinftige Entwicklung der Nahversorgung.

Das Einzelhandelskonzept entspricht, wenn es durch den Gemeinderat beschlossen
wird, auf kommunaler Ebene auch einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept nach
8 1 (6) Nr. 11 BauGB. Somit bestiinde die Moglichkeit der Anwendung des § 9 (2a)
BauGB.

Projektbegleitende Arbeitsgruppe

FUr die Erarbeitung des Gutachtens wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe
eingerichtet, die wichtige Akteure der Stadt und des Handels einband. Die Arbeits-
gruppe setzte sich aus Vertretern der Stadtverwaltung Lahr, der Politik, des ortli-
chen Handels, der IHK, des Regierungsprasidiums, des Handelsverbandes, des Regio-
nalverbandes und des Biros Dr. Acocella zusammen. Aufgabe der Arbeitsgruppe war
es, die vorgestellten Zwischenergebnisse - ggf. nach einer Erganzung oder Anderung
- als Grundlage zur weiteren Bearbeitung zu bestimmen. Ein solches Vorgehen er-
hoht erfahrungsgemaf die Akzeptanz des Konzeptes und beschleunigt den gesamten

Arbeitsprozess sowie die anschlieRende Umsetzung.

Insgesamt fanden zwei Sitzungen der projektbegleitenden Arbeitsgruppe statt:

Im Rahmen einer Besprechung mit Vertretern der Stadt und des ortlichen Han-
dels am 29. Februar 2016 wurden die wesentlichen Bausteine zur Gutachtenbear-
beitung vorgestellt und die Fragebotgen fir die Handlerbefragung mit den Teil-
nehmern diskutiert.

Am 14. Juni 2016 fand die erste Arbeitsgruppensitzung zur Vorstellung und
Diskussion der Ergebnisse der Ist-Analyse (insbesondere der Ergebnisse der
Handlerbefragung) statt.

Die Ergebnisse der Prognose und die konzeptionellen Empfehlungen waren Inhalt

der zweiten Sitzung am 13. September 2016.
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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 Lahr bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsentwicklung gibt,
der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein soll, z.B. die Betriebs-
typenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsentwicklung betrifft die
GrofRenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Minimierung der negativen
Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist moglich, wenn diese nur an den stadtebau-
lich fur richtig befundenen Standorten stattfindet.
FUr diese - stadtebaulich begriindete - raumliche Lenkung der Einzelhandelsentwick-

lung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die in Kap. 2.2 erértert 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 (unabhéangig von ihrer zentraldrt-
lichen Funktion) betrifft dies zunachst die Deckung der Grundversorgung, insbeson-

dere mit Lebensmitteln.

Mittelzentren verkdrpern jene Funktionsstufe, die durch ein breites Spektrum von
hoéherwertigen Einrichtungen im Bereich ¢ffentlicher und privater Dienstleistungen
einschlie3lich Ubergemeindlich fungierender Verwaltungsbehérden sowie durch ein
reichhaltiges Arbeitsplatzangebot gekennzeichnet ist. Zu ihrer Ausstattung gehéren

z.B. vielseitige Einkaufsméglichkeiten des gehobenen Bedarfs und Kaufhéuser?.

Ein lebendiges Ortszentrum bzw. eine lebendige Innenstadt mit einem vielfaltigen
Angebot ist ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des Strukturwandels
und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandelsstandorte seit Mitte
der siebziger Jahre, wurde den Zentren jedoch viel von der stadtbildenden Kraft des

Einzelhandels entzogen.

2 Vgl. Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg, Plansatz 2.5.9.
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Auf Grund der Losung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-
wohnerdichte im Naheinzugsbereich™ oder "hohe Passantendichte” - auch als Folge
der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehdrden - kam es zu einer Entwer-
tung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte ausgerichteten
infrastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen im
AuRRenbereich der Gemeinden und Stadte entwickelten sich neue, zum Teil erhebli-
che Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstatten,
Einzelhandelsnutzung) und 6kologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschafts-

verbrauch, Flachenversiegelung).

Um die zentrenpragende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und dartber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevdlkerung (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/ Konsumenten bestimmt.

Bedeutung handelsendogener Faktoren

Veranderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind die Konzeption

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

etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der unterschiedlichen Anbie-
ter:

- 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-Centern (FOC), Sonderpostenmarkten und traditionellen (Lebens-
mittel-)Discountern, einem Anstieg der Verkaufsflache und einer kontinuierlichen

Abnahme der Fachgeschéafte.

Problematisch ist dies vor allem, weil ein Gro3teil der neuen Betriebstypen hau-
fig auRerhalb gewachsener Strukturen angesiedelt wird und somit zur Auflésung
der vorhandenen Funktionen und der Nutzungsvielfalt in den Zentren beitragen

kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgrinden erfolgte Anstieg der
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Verkaufsflache je Betrieb erschwert haufig die Integration der neuen Betriebsty-
pen in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitat
des Handels abhandenkommen kann.

- Sortimentspolitik: Daneben veréndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenauftei-
lung bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Warenh&user als
Mehrbranchenanbieter angesehen werden kdnnen. Bauméarkte oder Lebensmittel-
betriebe fihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente,
die von der fir diese (urspringlichen) Betriebsarten Ublichen Sortimentsstruktu-
rierung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu
den entsprechenden Angeboten der Innenstddte und Ortszentren oder anderer
zentraler Versorgungsbereiche.

- Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue groR3
dimensionierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center und Urban Entertainment
Center (UEC). Allerdings ist zu bericksichtigen, dass diese Betriebstypen ange-
sichts der je erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspo-
tenziale aufweisen.

- Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fuhrt - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten:
Insbesondere werden autokundenorientierte Standorte und preisgtinstige Grund-
stiicke vorgezogen. Die Funktionsmischung grof3flachiger Einzelhandelsstandorte
an der Peripherie fuhrt zu einer Erhéhung ihrer Standortattraktivitat, insbeson-
dere im Verhaltnis zu Ortszentren bzw. Innenstadten, so dass sich fir diese ein
Entwicklungshemmnis ergeben kann.

Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedli-
chen Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wahrend hoherwertige, service-inten-
sive und damit vor allem von Fachgeschaften angebotene Waren vornehmlich in
den Zentren sowie teilweise in den sonstigen zentralen Bereichen zu finden sind,

werden preisginstige 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
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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 fiur den Einzelhandel und
damit auch fur die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf
an Kinderbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungs-
einrichtungen fur altere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsfordern-
den Artikeln. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Veranderung der
Haushaltstypen verbunden. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhaltnis
zur Bevolkerungszahl - in Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgrofe
nimmt gleichzeitig ab, was sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten
zeigt. Die Pluralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnfor-
men, welche u.a. zu einem veranderten Kaufverhalten fihren, ist ein weiterer
Trend, der bei anstehenden Planungen zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung
berlcksichtigt werden muss.

- Mobilitat: Zunehmende Mobilitat und Mobilitatsbereitschaft fuhren dazu, dass
zumindest von einem Teil der Bevdlkerung haufiger wohnortfernere Einzelhan-
delsstandorte aufgesucht werden. Dies fuhrt gleichzeitig zu einer Schwéachung
der Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahver-
sorgung.

- Konsumgewohnheiten: Ebenso fuhrt die Veranderung der Konsumgewohnheiten
in Verbindung mit einer Veranderung der Lebensstile zu einer Neubewertung ver-
schiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in gro-
Ren Teilen der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréRReren
zeitlichen Abstanden grolRe Warenmengen eingekauft werden. Andererseits wer-
den zentrale Bereiche haufig gezielt fir den Einkauf ausgesuchter zentrenrele-
vanter Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufs-
verhalten angesichts hoher Mobilitatskosten bei gleichzeitig steigenden
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 einzelhandels-
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bezogenen Konsumausgaben am Einkommen. Dartber hinaus erfolgt zunehmend
eine Kopplung von Freizeitaktivitaten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend

zum Erlebniseinkauf).

Es ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die Bedlrfnisse der
Nachfrage (Kunden) reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen im

Einzelhandel primar durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.

2.1.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Bei systematischer Betrachtung ist insbesondere auf die nachfolgend dargestellten
typischen Probleme von Innenstadten und Ortszentren infolge der Einzelhandelsent-
wicklung hinzuweisen:

1. Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefahrdet die Rentabilitat stadt-
bzw. gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen
der offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche
Perspektive fuhrt zum Rickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den In-
nenstadten bzw. Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

2. Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgrinden fur erforderlich erachtete
Mindestverkaufsflache steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und Ortszentren.
Die Multifunktionalitat des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den
Kernbereichen drohen abhanden zu kommen.

3. Die kommunale Verkehrssituation gerat in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachs-
tum im Handel reduziert die Moglichkeiten, die Funktionen Wohnen und Versor-
gung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitat der Innenstadte bzw. der Ortszentren (und der sonsti-
gen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereitschaft, in verbesserte
OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Ausnahme, dass autokundenorientierte
EinzelhandelsgrofRbetriebe im Umland der Gemeinden und Stadte an ¢ffentliche
Verkehrsmittel angebunden werden (wollen). Die GrofRe des Einzugsgebietes des
suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusatzlichen Anstieg des Individualver-

kehrs.



4. 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 Konzentrati-
onsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erhéhung der durchschnittli-
chen BetriebsgrofRe hat zur Folge, dass flr Anbieter die Notwendigkeit entsteht,
mit diesen groRReren Betriebseinheiten auch entsprechend héhere Umsatze zu
erwirtschaften. Damit vergrofRert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Be-
triebes. Der dadurch ausgeloste Verdrangungswettbewerb reduziert das Angebot
zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine
fu3laufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Lebens-
mittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdinnung des Versorgungsnetzes
haufig nicht mehr gewahrleistet. Die Entwicklung verlauft entgegen dem fur die
Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt/ Gemeinde der kurzen Wege". Be-
troffen ist vor allem der mobilitatseingeschrankte Teil der Bevolkerung. Mit dem
wachsenden Anteil alterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorg-

ter Haushalte.

Nahezu unabhangig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade altere

Menschen in besonders hohem Mal3e von einer unzureichenden Nahversorgung

betroffen. Zurickzufihren ist dies u.a. auf:

- mangelnde finanzielle Mdglichkeiten fur den Besitz und die Nutzung eines Pkw
fur den Einkauf,

- den noch immer Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere
Frauen, ohne Fihrerschein in dieser Altersgruppe sowie

- auf die fehlenden gesundheitlichen/ kérperlichen Voraussetzungen zum Fiihren
eines Pkw.

5. Der Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fur grof3flachige, eingeschos-
sige Verkaufsraume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdglichst
grof3en Einzugsgebiet fuhren zu zusatzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten Probleme beeintréachtigen den innerstadtischen bzw. innerdortli-

chen Einzelhandel immer haufiger. Dabei weisen die Einzelhandler auf die Abhan-

gigkeit des Standortes Innenstadt bzw. Ortszentrum von seiner Erreichbarkeit hin.

Gleichzeitig muss sich der Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Cen-
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ter mit guter Verkehrsanbindung, Flanierambiente, hochwertigen Anbietern und ho-
hem Organisationsgrad (Werbung, Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur
Freizeitgestaltung stellen. Dies erfordert wiederum an innerstadtischen Standorten
bzw. Standorten im Ortszentrum eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes, z.B.
durch FuRgangerzonen, und eine vielfaltige Funktionsmischung, um einen "Erlebnis-

raum" in den Zentren zu schaffen bzw. auszubauen.

2.1.3 Onlinehandel

Das Internet ist zu einem Teil der Handelslandschaft geworden, aber der Distanz-
handel, zu dem auch der Internethandel gehort, ist schon seit jeher Teil der Han-
delsformen. Das Wachstum des Distanzhandels in Deutschland wird durch den Inter-
nethandel getragen. Der Umsatz im Internethandel wird bis 2020 auf rd. 60 Mrd. €
geschatzt®, was nach heutigem Umsatzvolumen im Einzelhandel einem Anteil von rd.
15% entsprechen wirde. Allerdings ist zu beachten, dass 1997 der Versandhandel
(Kataloggeschaft) bereits einen Umsatz von rd. 21 Mrd. € erreichte, was etwa 6% des
damaligen Einzelhandelsumsatzes entsprach®. Im langjahrigen Vergleich hatte der
Versandhandel immer schon einen Umsatzanteil am Einzelhandel im engeren Sinne
im Rahmen von rd. 6%°. Insofern ist zu fragen, ob und welche Auswirkungen der Zu-
wachs im Onlinehandel auf die Entwicklung unserer Stadte und Gemeinden haben
koénnte. Allerdings ist bei diesem Zuwachs ebenfalls zu beachten, dass der Distanz-
handel neue Teilnehmer hat, die es vorher nicht gab: Der klassische Einzelhandel,
der ebenfalls eine Distributionslinie "Onlinehandel” unterhalt. Insofern tragt in

diesem Kontext der Onlinehandel zum Erhalt des stationaren Einzelhandels bei.

Das IfH K&In hat ermittelt, dass insbesondere die "Fashionmisser”, also diejenigen,
die Bekleidung in den Innenstadten vermissen besonders internetaffin seien®; durch
eigene Passantenbefragungen in Stadten verschiedenster GroRRen haben wir

ermittelt, dass Bekleidung unabhdngig vom tatsachlichen Angebot immer vermisst

3 http://de.statista.com/prognosen/400447/versand--und-internet-einzelhandel-in-deutschland-
umsatzprognose

4 http://www.handelsdaten.de/e-commerce-und-versandhandel/online-und-versandhandel-umsatzan-
teil-am-einzelhandel-zeitreihe

5 BAG: Vademecum des Einzelhandels 1994, S. 38f. und EHI: Handel aktuell, verschiedene Jahrgéange; z.B.
99, S. 55f.

® Vortrag beim 1SB am 08.05.2015


http://de.statista.com/prognosen/400447/versand--und-internet-einzelhandel-in-deutschland
http://www.handelsdaten.de/e-commerce-und-versandhandel/online-und-versandhandel-umsatzan
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wurde. Beide Erkenntnisse zusammen genommen werfen die Frage auf, ob diejeni-
gen, die Bekleidung in den Innenstadten vermissen, nicht gleichzeitig die sind, die
Bekleidung immer vermissen und daher zwangslaufig auch vermehrt das Internet zur
Angebotsverbreiterung nutzen.
Dieser kurze Exkurs soll zeigen, dass haufig einfache Erklarungsmuster bzw. Wir-
kungszusammenhéange beim Onlinehandel nicht zwangslaufig greifen, wenn weiter
analysiert wird. Auch die Zuwachsraten gehen von gleichen Rahmenbedingungen
aus:

Was ist aber, wenn die Transportkosten steigen und tatséchlich vollstandig

auf die Kunden abgewalzt werden?

Was ist, wenn die Ware vor Erhalt bezahlt werden muss?

Was ist, wenn Kommunen Zufahrtsbeschrankungen fiur Wohngebiete fiur 2,8t

einfihren wirden?

Die Auswirkungen des Onlinehandels sind zunéachst rein betriebswirtschaftliche Ef-
fekte, worauf der Handel zunachst auch selbst reagieren muss. In diesem Zusammen-
hang stellt sich die Frage, warum zunehmend Internetportale wie Cyberport, ebay

und Zalando stationare Handelsangebote etablieren.

Stadtebaulich betrachtet, ist der Umsatzverlust durch den Onlinehandel dem Um-
satzentzug durch periphere stationare Ansiedlungen gleichzusetzen, nur haben auf

letzteres die Stadte selbst Einfluss.

Schon im Jahr 2000 gab es eine Studie des DIFU zu den stadtebaulichen Auswirkun-

gen des Onlinehandels, aktuell lauft wieder eine Studie beim DIFU.
Die Frage der Wechselwirkungen zwischen Onlinehandel und Innenstadt ist seit 15

Jahren offen. Es gibt mehr oder weniger begrindete Meinungen, aber kaum be-

lastbare wissenschaftliche Erkenntnisse.

10
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2.2 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES ALS
RAUMLICHES STEUERUNGSINSTRUMENT

Das in der Folge dargestellte Gutachten als Grundlage fur ein Einzelhandelskonzept
mit seinen Steuerungselementen soll die Stadt Lahr in die Lage versetzen, die
raumliche Einzelhandelssteuerung in der Stadt entsprechend den planerischen Ziel-
setzungen zu betreiben.

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine raumliche Lenkung des Einzelhandels Gberhaupt rechtlich tragfahig

moglich ist’.

Im Grundsatz ist diese Frage geklart, denn das ungeregelte
Marktgeschehen verursacht - wie im vorangegangen Kapitel 2.1 skizziert - negative
Wirkungen auf raumordnerische und stadtebauliche Zielsetzungen, die der Markt
selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwande wer-
den zwar immer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile ver-
worfen worden®. Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein
kdnnen, 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 fir 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 stadtebaulich begrindete raumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-)Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene Orts-
zentrum eine besondere Rolle spielte. Durch das EAGBau 2004 und durch die Bau-

rechtsnovelle 2007 sind die sogenannten “zentralen Versorgungsbereiche" in den

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33.04.
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 fur die Kommunen kénnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

11
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Fokus der Begrindung fur eine stadtebaulich motivierte rdumliche Lenkung geruckt
worden. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu bericksichtigende Belange dar. So
wurde in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche" festgeschrieben. Hiernach kdnnen sich Gemeinden im Rahmen des
gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebots gemal § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdriick-
lich auf Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weite-
ren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch aul3erhalb der na-

heren Umgebung zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fur eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsberei-
che. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungs-
bereich anzusehen ist, kann geprift werden, ob dieser geschitzt werden soll. Erst
wenn diese raumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen,
dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums erreich-
bar ist®. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von

Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) in dieser Sache
sind zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt."* Fir den
Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes von Bedeutung ist dabei, dass auch eine pla-
nerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der

Ist-Situation Uibereinstimmen muss*.

10 Vgl. bereits Birk, H.J.: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungsplanen, in:
Verwaltungsblatter fur Baden-Wurttemberg - Zeitschrift fur offentliches Recht und o6ffentliche
Verwaltung, 9. Jg., Heft 8, 1988, S. 288.

11 BverwG, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

12 vzentrale Versorgungsbereiche [...] konnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7.07).

12
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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 kommunalentwicklungspolitischer und stadtebaurechtlicher Rahmen
fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt, insbesondere in

der Innenstadt Lahrs, zu schaffen.

Entsprechend ist fir die Stadt Lahr abzuleiten, welche Sortimente zentrenrelevant
sind. Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass
die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelser-
lass) rechtlich nicht ohne weiteres zuléssig ist®. Dies entspricht der MaRgabe und
den Erkenntnissen, nach denen das Blro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) 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 ..."*.
Als Grundlage dafir ist die Einzelhandelsstruktur analysiert worden (vgl. Kap. 3 bis

5) und eine Uberpriifung der Lahrer Sortimentsliste in Kap. 9.1 erfolgt.

2.2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

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

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste raumliche Dar-
stellungen fir die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen'®, die in Bebauungsplanen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fur die Flachen der Gebietskategorien Wohnbauflachen (W) und gewerbliche Baufla-
chen (G) sind nur solche Bebauungspléane aus dem FNP zu entwickeln, in denen Einzel-

handelsbetriebe zuldssig sind, die keines Sondergebietes (SO) bediirfen. Die konkre-

1 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.

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

15 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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te planerische Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten ergibt sich

jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspléanen nach 8§ 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 vor-
habenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle raumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Ver&nderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuruckstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen 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.

Im § 34 Absatze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fur die Zulassigkeit von
Nutzungen "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile", fir die kein Be-

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

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giltigen stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorha-
ben "nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einflgt, die ErschlieBung gesichert ist" und bezieht bei der Beurteilung der ne-
gativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche" ein, deren Scha-
digung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zulassigkeit eines Einzelhandels-
vorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 88 2 bis 9

BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuléassig ware.

18 vgl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Daher ist der 8 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils glltigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame ré&umliche 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 Zuldssigkeit 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 lber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3
BauGB (s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fir die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebiete insgesamt oder fir Teile davon aufgestellt werden. Der
Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der

Innenentwicklung der Gemeinden" gerichtet sein®’.

In der o6ffentlichen 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 grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-
kreten Vorhabens nach Standort, Grof3e und Sortimenten gesteuert werden kénnen,
ist unstrittig®®. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung

vorab® die raumliche Verortung der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem

17 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 fur Stadtebau Berlin "Stadte-
bau und Handel", Berlin 2007.

18 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten - Unter besonderer Be-
riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

19 BverwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbauflachen fir Einzelhandel im Flachennut-

zungsplan nach 8 5 BauGB vornehmen.

Dartber hinaus kénnen aber auch Laden, nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschafte) und nicht grof3flachige Fachmarkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stadtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grof3er
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der Innenstadt bzw. des
Ortszentrums und/ oder auf3erhalb stddtebaulich gewlinschter Standorte in Bauge-
bieten® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuléssig sind®.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-
gebieten nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren
zunachst auf Grund ihres Umfanges fir die Entwicklung der Zentren unproblematisch
und/ oder haben auf Grund der verfiigbaren Gewerbegebietsflachen auch nicht zur
Flachenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6

BauNVO kodnnen ebenfalls staddtebaulich unerwinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten 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 88 2,4 bis 9 und 13 [BauNVQO] allgemein zulassig sind, nicht zu-
lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"%.

"Wenn besondere stadtebauliche Griinde 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 zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"%.

2 Die Baunutzungsverordnung definiert in den 8§ 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.

2L Birk (1988), a.a.0., S. 284.
22 BaUNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
23 BaUNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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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 hinaus gehende differenzierte sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht moglich®. Eine stadtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche®® oder die Sicherung von Gewerbe-

gebietsflachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe?’.

2.2.2 Regional- und landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und landesplanerischen
Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs-
und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und Landesplanung Ba-

den-Wirttembergs aufgefihrt.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 bildet die landesplanerische Grundlage zur
Steuerung des Einzelhandels in Baden-Wirttemberg. Entsprechend den Zielen des
LEP sollen sich Einzelhandelsgrof3projekte in das zentraldrtliche Versorgungssystem
einfugen und durfen i.d.R nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, er-
richtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist, oder diese in Verdichtungsraumen
liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind®. Die Verkaufsflache von EinzelhandelsgroRprojekten soll
den Einzugsbereich des zentral6rtlichen Verflechtungsbereiches nicht wesentlich

Uberschreiten, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich

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.

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

2 Vgl. z.B. Muller, M. Rechtliche Voraussetzungen fir die Ansiedlung grol3flachiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fir Mittel- und GroR3betriebe: Standortfragen des Handels, Kdln,
1992, S. 123.

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

28 Vgl. LEP Baden-Wurttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (2).
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und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte darf nicht wesentlich beeintréch-
tigt werden?.

"Einzelhandelsgrof3projekte dirfen weder durch ihre Lage und Grof3e noch durch
ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standort-
gemeinde wesentlich beeintrachtigen. Sie sollen vorrangig an stadtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden"®.

"Als Teil einer integrierten stadtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage
von regional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhan-

delsstruktur erhalten oder angestrebt werden"®'.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Regionalplan des Regio-
nalverbandes Sudlicher Oberrhein konkretisiert.
Zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte sind gemafd diesem nur noch in den

zeichnerisch festgelegten Vorranggebieten zulassig®.

Neben diesem Rahmen regelt der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg raumord-

nungs- und bauplanungsrechtliche Zuldssigkeiten von Vorhaben®.

2.2.3 Konsequenzen fur das Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsméglichkeiten wird deutlich,
dass die raumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhangig ist, inwieweit die Gemeinde (Verwaltung und Politik) ihren weiten
Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch

tatig 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

29 yigl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.1 (2).

30 yigl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.2 (2).

3L ygl. LEP Baden-Wirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.4 (G).

32 Vgl. Teil Fortschreibung Einzelhandelsgrof3projekte des Regionalplans Sudlicher Oberrhein 2011.
3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg 2001 und Ergéanzungen von 2006.

3 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf frihere Urteile des
BVerwG.
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Versorgungsbereiche dadurch geschitzt werden sollen, dass auf3erhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrachtigen konnten, nicht oder

nur eingeschrankt verwirklicht werden kdnnen.

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 Gemeinde oder eines Ortsteils enthalt, insbesondere
zu bericksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstitzende 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 stadtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ mdoglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden muissen, oder bei einem unerwiinschten
Vorhaben die bisherige Zulassigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-
6

kreten Anlass (z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten®

Planvorhabens) erfolgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kbénnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®,
die mit diesem Gutachten gegeben sein dirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Veranderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuruckstellung von Baugesuchen
nach § 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass pla-

nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten.

% vgl. sofker, W., 2007, a.a.0.

36 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.

37 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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Mal3geblich fir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort
und die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglich-
keiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen. Hin-
sichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die einer-
seits die Gegebenheiten in der Stadt Lahr und andererseits die aus Gutachtersicht
stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der Zen-

tren bertcksichtigt.

2.2.4 Fazit

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

rechtlichen Beschrankungen angestrebt werden sollen.

Im AuRRenverhaltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Lahr im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 (2)
BauGB substantiell und umfanglich darzustellen, so dass damit méglichen Planungen
aulBerhalb der Stadt Lahr (z.B. benachbarte Kommunen), die zentrenschadlich sein
konnten, entsprechend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraus-
setzung ist allerdings, dass sich die Stadt Lahr selbst an ihr eigenes Konzept
halt und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die

eigenen Zielsetzungen zu konterkarieren.

20



-

3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf der Grundlage der Ergebnisse der Handlerbefragung so-
wie der Kundenherkunftserfassung die Versorgungssituation in der Gesamtstadt
Lahr dargestellt und bewertet (vgl. Kap. 3.2). In den anschlie3enden Kapiteln 4 und 5
wird auf die Innenstadt sowie weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte in Lahr
und die rdumliche Verteilung des Einzelhandels eingegangen. Auf3erdem wird in

Kap. 6 die Nahversorgungssituation in der Gesamtstadt analysiert und bewertet.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

3.1.1 Einzelhandelserhebung und Befragung der Handler
Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wis-
senschaftliche Mitarbeiterinnen des Buros Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwick-

lung durchgefihrt.

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Lahr wurde auf der Basis einer Begehung mit
gleichzeitiger Einzelhandlerbefragung im Marz 2016 erfasst. Dabei wurde nicht nur
der Einzelhandel im engeren Sinne bericksichtigt, sondern auch Apotheken und das
Lebensmittelhandwerk; dariber hinaus wurden auch Tankstellenshops erhoben, so-
weit diese Uberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor

allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihrten®.

In jedem Einzelhandelsbetrieb erfolgte eine mindliche Befragung anhand eines Fra-
gebogens. Die Befragung bezog sich auf folgende Aspekte:
- Sortimente,
- Verkaufsflache insgesamt und je Sortiment,
Eigentumsverhaltnisse,
- Anzahl der Beschaftigten,
Umsatz im Jahr 2015,
Umsatzentwicklung in den vergangenen drei Jahren,
Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil,
mdgliche Anderungsabsichten,

- Onlineauftritt (eigene Homepage, Online-Shop, Sonstiges),

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

21



(o

-

Einschatzung der Einzelhandelssituation in der Stadt Lahr in Form einer offen ge-

stellten Frage (Was finden Sie gut?/ Was finden Sie schlecht?).

Die Erfassung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschéaften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehorigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermark-

ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel, bei dem Erganzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kénnen, nicht
unterschatzt werden. Daruber hinaus ist u.E. die Ableitung einer stadtspezifischen
Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Be-
standes moglich. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung aus-
schlief3lich zusammengefasst dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Daten-

schutz unterliegen.

Eine derartige Einzelhandlerbefragung liefert zum einen verlasslichere Daten Uber
die derzeitige Situation als eine reine Bestandserhebung und fiihrt so erfahrungs-
gemal zu einer hohen Akzeptanz der erhobenen Daten. Zum anderen erméglicht die
Befragung der Handler auch, Informationen Uber die derzeitigen Kaufkraftstréme in
die Stadt Lahr zu erhalten. Weiterhin kann auf diese Weise auch die Stimmungslage
in der Handlerschaft erfasst werden. Dabei ergeben sich i.d.R. auch "weiche" Er-
kenntnisse, die in der weiteren Arbeit von Bedeutung sein kdénnen. Letztendlich ist
eine frihe Einbindung der d&rtlichen Einzelhandler auch als vertrauensbildende
MaBnahme zu verstehen, die spatere Diskussionen bei der Umsetzung der vorge-

schlagenen MalRnahmen erleichtert.

Ubersicht Uber die Beteiligung an der Einzelhandlerbefragung
An der Befragung beteiligten sich rd. 60% aller Einzelhandler in Lahr (vgl. Abb. 1).
Sofern die Handler keine Angaben zur Verkaufsflache machten bzw. diese ihnen

nicht bekannt war, wurden die Verkaufsflachen von Mitarbeitern des Biros Dr.

22



Acocella selbst ermittelt. Somit wurde sichergestellt, dass alle Einzelhandelsbetrie-

be in Lahr in der quantitativen Betrachtung enthalten sind.

Abb. 1: Einzelhandlerbefragung

Anzahl Betriebe: 270

Verkaufsflache: 104.150 m=2

Umsatz: 340,2 Mio. €
Anteil an Anteil an

Betrieben Verkaufsflache

Angaben zum
Umsatz 20% 18%

Angaben zur
Verkaufsfléache 55% 42%

W Auskunft
W keine Auskunft

Quelle: eigene Befragung Marz 2016

Angaben zum Umsatz 2015 machten rd. 20% der Handler. Im Vergleich zu Befragun-
gen in anderen Stadten stellt dieses Ergebnis einen durchschnittlichen Wert dar.
FUr die Betriebe ohne Umsatzangabe wurde der Umsatz auf Grundlage vorliegender
Daten zur sortiments- und betreiberbezogenen Leistungsfahigkeit von Einzelhan-

delsbetrieben rechnerisch ermittelt.

3.1.2 Herkunftserfassung

Neben der Einzelhandlerbefragung (Frage nach der Umsatzherkunft) wurde eine Kun-
denherkunftserfassung in den Einzelhandelsgeschaften zur Ermittlung des Einzugs-
gebietes des Einzelhandels der Stadt Lahr durchgefihrt.

Die Erfassung erfolgte Uber Listen, in die sich jeder Kunde eintragen konnte. Die
Listen wurden mit dem Einverstandnis des jeweiligen Einzelhandlers im Rahmen der
Einzelhandlerbefragung in den ortsansassigen Geschaften an der Kasse (am "Point of

Sale™) ausgelegt.

Die Erfassung erfolgte im April 2016. Insgesamt wurden von elf Betrieben Listen zu-

rickgesandt, in die sich insgesamt rd. 7.700 Kunden eingetragen haben. Die teilneh-
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menden Betriebe befanden sich sowohl in der Innenstadt (finf Betriebe) als auch an

integrierten und nicht integrierten Standorten (funf Betriebe bzw. ein Betrieb).

Anhand der Ergebnisse der Kundenherkunftserfassung kann das Einzugsgebiet des
Lahrer Einzelhandels zumindest tendenziell abgeleitet werden: Zwar sind keine Aus-
sagen Uber die absolute Herkunftsverteilung moglich, jedoch lasst sich ndherungs-

weise bestimmen, wie sich die Kundschaft nach regionaler Herkunft zusammensetzt.

3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER STADT LAHR

Insgesamt wurde in Lahr von den 270 ermittelten Betrieben (einschliel3lich Betriebe
des Lebensmittelhandwerks und Tankstellen) auf einer Verkaufsflache von rd.
104.150 m2 ein Umsatz von rd. 340,2 Mio. € erzielt.

3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes

Die Entwicklung seit 2008 zeigt eine Stagnation der Verkaufsflache (vgl. Tab. 2).
Uber den Gesamtzeitraum seit der bundesweiten Handels- und Gaststattenzahlung
(HGZ) 1993* bis 2016 ist jedoch ein deutlicher Anstieg der Verkaufsflache fest-
zustellen (vgl. Tab. 1). In beiden Betrachtungszeitraumen ist es zu einem Rlckgang
der Betriebszahlen sowie zu einem Anstieg des Umsatzes und der Flachenprodukti-
vitat gekommen, wobei der Anstieg der Flachenproduktivitat gegeniber 2015 und
2008 sehr gering ausfallt. Die Unterschiede zu 2015 sind mdglicherweise auch auf
methodische Unterschiede bei der Erhebung zwischen der GMA und dem Biro Dr.

Acocella zurickzufihren.

Die Entwicklung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Lahr entspricht damit der
Entwicklung in den meisten durch das Biro Dr. Acocella untersuchten Stadten. Ty-
pisch sind vor allem eine Stagnation der Verkaufsflachenentwicklung und ein Riick-
gang der Betriebszahlen in den vergangen acht bis zehn Jahren. Dabei sind die
ricklaufigen Betriebszahlen vor allem Ausdruck der in den vergangenen Jahren ste-

tig ansteigenden Verkaufsflachen pro Betriebseinheit.

¥ 2u berucksichtigen ist, dass bei der Handels- und Gaststattenzéhlung (HGZ) 1993 das Lebensmittel-
handwerk sowie Tankstellenshops nicht erfasst wurden. Diese sind fur den Vergleich auch aus den
Bestandsdaten von 2016 herausgerechnet.
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Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot Lahr 2016 zu 1993 (HGZ)

Anderun
2016Y HGZ1993  \oon 2 (;9’1 3
Betriebe 230 244 -6%
Verkaufsflache (m2) 2 102.225 76.400 +34%
Umsatz (Mio. €) 323,6 192,3 +68%
Flachenproduktivitat 3.166 2.518 +26%

l): ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen

2. Werte auf 25 m2 gerundet

Quelle: eigene Befragung Marz 2016; Handels- und Gaststattenzahlung 1993; IfH; EHI; www.handelsda-
ten.de; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Be-
rechnungen

Tab. 2: Vergleich Einzelhandelsangebot Lahr 2016 zu 2015, 2008 und 1997

GMA Anderung

oo e S Amm 1w
Betriebe 270 299 349 374 -10% -23% -28%
Verkaufsflache (m2) Y| 104.150 | 105.150 | 105.450 | 104.400 -1% -1% 0%
Umsatz (Mio. €) 340,2 340,3 332 -—- 0% +2% -—-
Flachenproduktivitat 3.267 3.236 3.148 -—- +1% +4% ---

Y. Werte auf 25 m2 gerundet

Quelle: eigene Befragung Marz 2016; GMA; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nach-
frage: Bindungsquoten

In Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot in der Stadt Lahr dargestellt. Verkaufsfla-
chen- und umsatzbezogen weist das fur die Grund-/ Nahversorgung in besonderem

Mal3e bedeutsame Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel die hochsten Werte auf.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot in der Stadt Lahr

Sortimente Verkgufsleache _Ums_atz }faufl_«aft Bindungsquote
inm in Mio. € in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 20.725 101,7 87,6 116%
Lebensmittelhandwerk 1.250 14,3 12,3 116%
Drogerie/ Parfumerie 3.525 16,6 11,0 151%
Apotheke 625 29,1 29,8 97%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 800 3,7 3,4 109%
Blumen/ Zoo 1.925 3,6 4,9 74%
kurzfristiger Bedarf 28.850 168,9 149,0 113%
Bekleidung und Zubehdr 15.625 42,2 24,4 173%
Schuhe, Lederwaren 2.300 7,2 6,1 119%
Sport/ Freizeit 4.550 10,3 4,5 228%
Spielwaren 2.400 5,4 5,6 96%
Biicher 1.050 51 4,1 126%
GPK, Geschenke, Hausrat 5.375 5,8 3,0 196%
Haus-/ Heimtextilien 1.475 2,1 3,3 65%
mittelfristiger Bedarf 32.800 78,3 50,9 154%
Uhren/ Schmuck 350 2,0 3,1 64%
Foto/ Optik 1.000 5,4 3,6 148%
Medien 2.750 20,6 14,8 139%
Elektro/ Leuchten 3.650 11,9 7,3 164%
Teppiche, Bodenbelage 1.700 2,0 15 136%
baumarkt-/gartencenterspezif. 13.400 15,5 17,6 88%
Mobel 17.200 19,4 12,9 151%
Sonstiges insgesamt 2.450 15,9 9,6 166%
langfristiger Bedarf 42.500 92,7 70,3 132%
Summe 104.150 340,0 270,3 126%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Befragung Marz 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wuirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.
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Die Relation des in Lahr erzielten Umsatzes zu der in Lahr verfiigbaren Kaufkraft*
ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandelszentralitat genannt): Eine
Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per Saldo (Zuflisse nach Lahr, ver-
mindert um die Abflisse aus Lahr) Kaufkraft zufliel3t, eine Quote von weniger als

100% entsprechend, dass per Saldo Kaufkraft aus Lahr abfliel3t.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Lahr ist mit 94,7 die nied-
rigste im Ortenaukreis bei Gemeinden mit mehr als 5.000 Einwohnern. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Offenburg liegt z.B. bei 99,6, die

der Gemeinde Friesenheim bei 101,1 und die der Gemeinde Kippenheim bei 102,9*".

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Lahr betragt rd. 126%; per Saldo sind somit

Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Bindungsquoten in der Stadt Lahr nach Sortimenten (2016)

Nahrungs—/_ Genussmittel E@I
Lebensmittelhandwerk

Drogerie/ Parfumerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehér

Schuhe, Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren

Biicher

GPK, Geschenke, Hausrat

Haus-/ Heimtextilien ]

Uhren/ Schmuck 7:::I

Foto/ Optik ]

Medien

Elektro/ Leuchten

Teppiche , Bodenbelage

baumarkt-/ gartencenterspez.

Mdébel

Sonstiges

T

0% 50% 100% 150% 200% 250%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Befragung Marz 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

40 Die gesamtstadtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH K&In: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2016).

4 vgl. IFH KéIn: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2016
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Bezogen auf die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt

sich fur die Stadt Lahr folgendes Bild:
Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Kommune eine rechnerische Vollversorgung ihrer eigenen Bevolkerung gewahr-
leisten. Das bedeutet, dass im kurzfristigen Bedarfsbereich Bindungsquoten von
100% erreicht werden sollten. In Lahr liegt die Bindungsquote im kurzfristigen
Bedarfsbereich insgesamt bei rd. 114%. Dabei ist in allen Sortimenten per Saldo
ein Kaufkraftzufluss zu verzeichnen mit Ausnahme der Sortimente Apotheke und
Blumen/ Zoo. Der per Saldo deutlichste Zufluss ist fur das Sortiment Drogerie/
Parfimerie festzustellen (rd. 151%).
Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung grin dargestellt) betragt
die Bindungsquote insgesamt rd. 154%; es flie3t demnach in deutlichem Umfang
per Saldo Kaufkraft zu. Lediglich die Sortimente Spielwaren sowie Haus- und
Heimtextilien weisen Bindungsquoten von unter 100% und somit per Saldo Kauf-
kraftabfliisse auf. Die hdchste Bindungsquote - auch Uber alle Bedarfsbereiche
hinweg - verzeichnet das Sortiment Sport/ Freizeit mit rd. 228%.
Im langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung gelb dargestellt) liegt die
Bindungsquote bei rd. 132%, sodass auch hier ein deutlicher Kaufraftzufluss per
Saldo vorliegt. Auch in den meisten Sortimenten sind per Saldo Kaufkraftzuflisse
zu verzeichnen. Ausnahmen stellen das Sortiment Uhren/ Schmuck und die bau-

und gartenmarktspezifischen Sortimente dar.

Bezogen auf die Mehrheit der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reiches ist festzustellen, dass Lahr neben der Versorgung der eigenen Bevdlkerung

seine mittelzentrale Versorgungsfunktion fur das Umland wahrnimmt.

3.2.3 Umsatzherkunft, Kundenherkunft, Einzugsgebiet, Verbleibquote

Zur Vermeidung stadtentwicklungsplanerischer Fehleinschatzungen sowie zur Ab-
schatzung von Risiken fir den Einzelhandel sind Informationen Uber Kaufkraftstro-
me in Lahr wichtig. Zur Ermittlung des Einzugsgebietes konnte im Rahmen dieser
Untersuchung auf die Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung und die Kundenher-

kunftserfassung zurtckgegriffen werden.
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Umsatzherkunft/ Kundenherkunft

Eine zuverlassige Moglichkeit zur Ermittlung von Kaufkraftstromen stellt die Befra-
gung der Einzelhandler nach der Umsatzherkunft dar. Zwar handelt es sich i.d.R. um
geschatzte Werte, dennoch lasst sich ndherungsweise eine Tendenz ermitteln, aus
der sich Bandbreiten fur die Umsatzherkunft und damit fir den Einzugsbereich er-
mitteln lassen (vgl. Abb. 3).

Rd. 60% des Umsatzes werden nach Angaben der Handler mit Kunden aus Lahr selbst
erzielt, etwa ein Drittel mit Kunden aus benachbarten, insbesondere nordlich und
westlich gelegenen Stadten und Gemeinden. Weiterhin stammen nach den Handleran-

gaben rd. 7% des Umsatzes aus Frankreich und rd. 2% aus der Schweiz.

Abb. 3: Umsatzherkunft Stadt Lahr (2016)

Gesamtumsatz sudlich Lahr (Ettenheim, Rust ...) rd. 8%

340,2 Mio. €

ostlich Lahr (Seelbach/ Schuttertal ...) rd. 6%

Frankreich rd. 7%

Schweiz rd. 2%

‘MN\

Quelle: eigene Befragung Marz 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wuirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Neben der Einzelhandlerbefragung (Frage nach der Umsatzherkunft) liegen zum Ein-
zugsgebiet Daten aus der Kundenherkunftserfassung vor. Angesichts der geringen
Beteiligung von lediglich 11 Geschaften sind diese Ergebnisse jedoch eher ergan-
zend zu bericksichtigen.

Die Kundenherkunftserfassung zeigt mit rd. 87% einen deutlich héheren Anteil an
Kunden aus Lahr selbst. Dies ist u.a. darauf zurickzufiihren, dass ein erheblicher

Anteil der teilnehmende Kunden (85%) in Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
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Sortimenten erfasst wurde, in denen i.d.R. eine wohnortnahe Versorgung erfolgt.
Sofern nur die teilnehmenden Betriebe mit mittel- oder langfristigem Kernsorti-
ment betrachtet werden (sieben Betriebe), betragt der Anteil der Kunden aus Lahr
rd. 53% (Vergleichswert der teilnehmenden Betriebe mit kurzfristigem Kernsorti-
ment (vier Betriebe): 93%). Zudem liegt i.d.R. der Kundenanteil der Einwohner ulber
dem Umsatzanteil, da diese haufiger die Geschafte vor Ort aufsuchen und pro Ein-

kauf weniger ausgeben als Auswartige.

Verbleibquote
Aus den Handlerangaben zur Kundenherkunft lasst sich zusatzlich die Verbleibquote

ableiten.

Die Verbleibquote errechnet sich, indem der aus Lahr stammende Umsatz in Re-
lation zur Kaufkraft in Lahr gesetzt wird. Die Verbleibguote gibt damit den Teil
der ortlichen Kaufkraft an, der durch den Einzelhandel in der Stadt Lahr gebunden

werden kann.

In Lahr kdnnen rd. 75% der in Lahr vorhandenen Kaufkraft durch den ortlichen Han-
del - d.h. etwa 205 Mio. von rd. 270 Mio. € Kaufkraft - gebunden werden.

Rd. 25% der ortlichen Kaufkraft flie3t in andere Gebiete ab. Dies entspricht in der
Summe einem Abfluss der ortsansassigen Kaufkraft in Hohe von etwa. 65 Mio. €. Im
Vergleich zu anderen Stadten weist Lahr damit eine durchschnittliche bis leicht
Uberdurchschnittliche Verbleibquote auf, die kaum steigerungsfahig ist. Ein Abfluss
von ca. 25% entsteht insbesondere durch (Erlebnis-)Einkdufe am Wochenende in

gréferen Stadten, im Urlaub oder am Arbeitsort bzw. beim Pendeln.

3.2.4 Weitere Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung

Neben Angaben zur Einzelhandelssituation, Umsatzen und Kundenherkunft konnten
im Rahmen der Einzelhandlerbefragung noch weitere Informationen gesammelt wer-
den. Dazu z&hlen mégliche Anderungsabsichten, Angaben zu Eigentumsverhaltnissen,

Umsatzentwicklung und zum Onlinehandel.
Anderungsabsichten

Insgesamt wurde nur von wenigen Einzelhandlern eine Anderungsabsicht artikuliert:

Von 115 antwortenden Handlern beabsichtigen finf Handler - zumindest eventuell -
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eine Erweiterung, zum Teil in Verbindung mit einem Umzug. Je zwei bis drei Einzel-
handler beabsichtigen eine Schliel3ung, eine Umstrukturierung oder eine Moder-

nisierung bzw. Renovierung.

Die durch die o.g. Anderungsabsichten resultierenden Verkaufsflachenanderungen
sind gering: Einer Zunahme von rd. 170 m2 durch Erweiterungen steht eine Abnahme
von 130 m2 durch GeschéaftsschlieBungen gegenuber (jeweils geplante wie auch evtl.

beabsichtigte Anderungen).

Eigentumsverhaltnisse

Mogliche Anderungswiinsche, die von der kommunalen Politik und der Verwaltung an
den Handel herangetragen werden, werden oft durch die Eigentumsverhaltnisse
blockiert. Vor diesem Hintergrund ist es wichtig, neben den Handlern auch die Im-
mobilieneigentimer als Akteure im Blick zu haben, zumal sowohl bezogen nach der
Anzahl der Betriebe als auch gewichtet nach Verkaufsflachen der lUberwiegende An-

teil der auf diese Frage antwortenden Einzelhandler (119 Handler) Mieter sind.

Abb. 4: Eigentumsverhéaltnisse nach Betrieben und gewichtet nach Verkaufsflachen (2016)

Betriebe gewichtet nach Verkaufsflache
ZVB ZVB
sonst. sonst. >
nicht nicht
0% 25%  50%  75%  100% 0% 25%  50%  75%  100%

E Miete O Eigentum m Miete D Eigentum
Quelle: eigene Befragung Marz 2016, eigene Berechnungen

Bezogen auf die Anzahl der Betriebe ist ein deutlich Uberdurchschnittlicher Anteil

an Mietern fur den Bereich der Innenstadt (rd. 78%) zu konstatieren, wahrend ver-
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kaufsflachenbezogen der Anteil an Mietern an nicht integrierten Standorten (rd.

80%) am hochsten ist.

Umsatzentwicklung

Die Abb. 5 zeigt die Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren. Nahezu ein Drittel
der 84 auf diese Frage antwortenden Einzelhandler verzeichnete einen Umsatzan-
stieg, ein weiteres knappes Drittel vermeldete eine Umsatzstagnation. Ein etwas
gréRerer Anteil - rd. 35% - der Handler gab einen Umsatzriickgang an, wobei dieser

uberwiegend bei bis zu -15% lag.

Nach Standorttypen differenziert sind hinsichtlich des Anteils an Betrieben mit Um-
satzriickgang keine signifikanten Unterschiede feststellbar. Jedoch gab von den -
vergleichsweise wenigen auf die Frage Antwortenden - an nicht integrierten Stand-
orten gelegenen Betrieben die Halfte eine Umsatzstagnation an, wahrend der ent-
sprechende Anteilswert der an sonstigen integrierten Standorten ansassigen Be-

trieben bei weniger als 30% lag.

Abb. 5:  Umsatzentwicklung in den letzten 3 Jahren nach Standorttypen

ZVB Innenstadt > 36

sonstige integriert . > 40
nicht integriert - > 8

gesamt Y 84

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Emehr als +15% OO0 bis +15% Ounverédndert ©O0 bis -15% ®mehr als -15%
Quelle eigene Befragung Marz 2016, eigene Berechnungen
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Onlinehandel

Mehr als 80% der auf diese Frage antwortenden 112 Einzelh&ndler in Lahr verfiigen
Uber eine eigene Homepage, rd. ein Drittel davon sogar Uber einen eigenen Online-
shop. Demgegeniber haben rd. 12% der Einzelhandler keine Homepage, wobei knapp
4% eine Homepage - tlw. mit Onlineshop - planen und weitere knapp 3% sonstige
Internetplattformen - z.B. social media - nutzen.

In der Innenstadt verfiigen sogar rd. 86% der 49 antwortenden Einzelhandler Uber
eine Homepage bzw. eine Homepage mit Onlineshop. Je rd. 6% planen eine eigene
Homepage bzw. bereiten diese derzeit vor bzw. nutzen sonstige Internetplattformen

(z.B. social media).

Abb. 6: Onlinehandel
B Homepage und Onlineshop
Homepage/ Onlineshop in Planung od. Vorbereitung

Homepage
3%

3%

sonstiges, z.B. social media
Homepage in Planung/ Vorbereitung

® keine Homepage

6%
6%

Gesamtstadt

Innenstadt

51% 53%

Quelle: eigene Befragung Marz 2016, eigene Berechnungen

3.2.5 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht

Die Befragung sollte neben der Erfassung wichtiger Einzelhandelsdaten den Hand-
lern die Gelegenheit geben, ihre personliche Meinung und Stimmungslage in die
Analyse einzubringen. Diese Aussagen sind von grofRer Bedeutung fir eine umfas-
sende Darstellung der Einzelhandelssituation in Lahr.

Die Einzelhandler wurden daher im Zuge der Befragung gebeten, sich in einer offen

gestellten Frage® (ohne vorgegebene Antwortmoglichkeit) zu positiven und negati-

42 mWas finden Sie an der Einzelhandelssituation in Lahr gut bzw. schlecht?"
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ven Aspekten im Hinblick auf die Einzelhandelssituation in der Stadt Lahr zu &u-
Rern. Die Auskinfte der Einzelhandler wurden zu den in Abb. 7 dargestellten The-
menbereichen zusammengefasst. Die Abbildung spiegelt die allgemeine Stimmungs-
lage der Handler zum Befragungszeitpunkt wieder und verschafft gleichzeitig einen
Uberblick Giber aktuelle Themenschwerpunkte bei den Einzelhandlern in Lahr. Insge-
samt antworteten rd. 68% der grundsatzlich auskunftsbereiten 161 Handler auf die

offene Frage.

Fur die Interpretation der Ergebnisse ist zu berlcksichtigen, dass bei derartigen,
offen gestellten Fragen i.d.R. negative Aussagen Uberwiegen. Dies ist vor allem da-
rauf zurickzufihren, dass positive Sachverhalte haufig als selbstverstandlich aufge-
fasst werden, wahrend negative Aspekte prasenter sind und daher spontaner geau-
Rert werden. Folgerichtig ist den positiven Angaben ein grofReres Gewicht beizu-

messen.

Rd. 35% der Handler, die sich zu dieser Frage aul3erten, fiel nichts Positives zur
Einzelhandelssituation in Lahr ein. Demgegeniber steht ein Anteil von rd. 16%, die

keine Defizite sehen.

Abb. 7: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Lahr aus Handlersicht 2016 (Gesamtstadt)

Auswahl/ Angebot

Verkehr/Parken

Kooperation/ Aktionen

@ positiv
Struktur/ Entwicklung Innenstadt mnegativ

Osowohl als auch

Atmosphare/ Aufenthaltsqualitat

Sonstiges

nichts Negatives

nichts Positives

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Quelle: eigene Befragung Marz 2016, eigene Berechnungen
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Aus der Befragung konnten insgesamt sechs Themenbereiche abgeleitet werden, die
nachfolgend differenziert aufgefuhrt werden. Bis auf "Auswahl/ Angebot"” werden
alle Themenbereiche Uberwiegend negativ beurteilt. Am starksten kritisiert wird
das Thema "Verkehr/ Parken".
In dem am haufigsten thematisierten Bereich "Auswahl/ Angebot" Ulberwiegen
die positiven AuRRerungen gegeniiber den negativen Aussagen. Insbesondere wur-
de das allgemein gute Einzelhandelsangebot in Lahr gelobt, weiterhin die Vielfalt
bzw. der Branchenmix. Beklagt wurde hingegen das geringe Angebot bei einzelnen
Sortimenten, z.B. (Kinder-)Bekleidung und Schuhe.

- Wie auch in den meisten anderen Stadten und Gemeinden, in denen eine derartige
Befragung durchgefihrt wurde, wird das Thema "Verkehr/ Parken" Uberwiegend
negativ beurteilt. Als negativ wurden insbesondere die allgemeine Parksituation
und die Parkgebiuhren bzw. die Parkraumbewirtschaftung bezeichnet.

Beim Thema "Kooperation/ Aktionen" Uberwiegen die negativen Nennungen.
Hier werden insbesondere die mangelhafte Kooperation der Einzelhédndler unter-
einander, zwischen Stadt und Einzelhandlern und die uneinheitlichen Offnungs-
zeiten kritisiert. Positiv hervorgehoben wurden die Veranstaltungen und Aktionen
in der Innenstadt.

Der Punkt "Struktur/ Entwicklung Innenstadt” gehort mit zu dem am starksten
negativ bewerteten Themen. Kritisiert werden insbesondere die Angebotsstruk-
tur, die Vielzahl an Leerstanden und die schwachen Randbereiche.

- Auch das Thema "Atmosphare/ Aufenthaltsqualitat” wird von den Handlern zu-
meist negativ bewertet, wobei insbesondere die (geringe) Kundenfrequenz ge-
nannt wird. Demgegeniber wird positiv hervorgehoben, dass Lahr eine attraktive
Innenstadt aufweist.

Unter der Rubrik "Sonstiges" sind einige wenige AuRerungen zusammengefasst,
die auf Grund der geringen Anzahl der Nennungen keinen eigenstandigen Themen-
bereich bilden. Hier tberwiegen die negativen AuBerungen, wobei u.a. zu hohe

Mieten genannt werden.

Die Aussagen von den Einzelhandlern in der Innenstadt decken sich in etwa mit dem
oben dargestellten Gesamtbild. Auffallig ist, dass ein hoherer Anteil der Innen-
stadthandler die Themenfelder "Verkehr/ Parken", "Kooperation/ Aktionen" und

"Struktur/ Entwicklung Innenstadt” negativ bewertet. Auch liegt der Anteil der
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Handler, denen nichts Positives zur Einzelhandelssituation in Lahr einfallt, in der
Innenstadt hdher, wahrend der Anteil derjenigen, die keine negativen Aspekte se-
hen, bei den Innenstadthandlern geringer ausfallt. Insgesamt betrachtet sehen die
Innenstadthandler die Einzelhandelssituation in Lahr kritischer als die Gesamtzahl

der Handler.
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4. ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Die Abgrenzung der zentralen 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
fur die Stadt Lahr dar®. Die stadtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Ur-
teil des BVerwG*,

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfullen

mussen, wird im Folgenden erlautert.

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

Der Einzelhandel stellt fir die Entwicklung der Innenstadte und Stadtteilzentren
nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung mit mittlerweile (iber 40.000 Passanten in verschie-
denen Stadten unterschiedlicher GréRRe und regionaler Einbindung ergaben, dass
Einkaufen und Bummeln als haufigstes Motiv flir den Besuch einer Innenstadt
bzw. eines Stadtteilzentrums genannt werden. Dies unterstreicht die Bedeutung des
Einzelhandels fir eine funktionsfahige Innenstadt bzw. ein funktionsféhiges Stadt-

teilzentrum.

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Stadtteilzentrum wird jedoch nicht
allein durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung
sowie die stadtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen gepragt und charakteri-

siert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fur die Sicherung der Funktionsfahigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt
und stadtebaulichen Qualitaten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zu-

sammenhangen. Die stadtebaulich-funktionalen Anforderungen fir die Abgrenzung

43 Vgl. insbesondere 8§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
44 \gl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.
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zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des

BVerwG* (vgl. Kap. 2.2.1.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stadtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stadtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Néhe zur Wohnbebauung haben muss, so dass auch fiir eingeschrankt mobile Bevol-
kerungsgruppen eine moéglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fuRRBlaufige Erreich-
barkeit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das

offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
fiir ein Zentrum wahrnimmt, ist fur die Qualifizierung eines Gebietes als zentraler
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - i.d.R. publikumsorientierten -
Dienstleistungsbetrieben ist fir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von erhebli-

cher Bedeutung.

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 Briche infolge anderer baulicher Nutzun-
gen wie zusammenhangender Wohnbebauung oder Blro/ Gewerbe/ Industrie auf-

treten.

Neben funktionalen Kriterien missen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stadtebauliche Gegebenheiten berucksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung
wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zasuren bericksichtigt:
- verkehrliche Barrieren (z.B. Straf3en, Bahnlinien),

natUrliche Barrieren (z.B. Gewdasser, Topographie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebaude, Blirokomplexe),

45 \gl. BVerwG, Urteil 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.

38



\\c
stadtebauliche Briche (z.B. StrafRenraumgestaltung, Baustruktur).

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

handelslage eine unverzichtbare Voraussetzung darstellt.

Die Innenstadt von Lahr stellt im Sinne der o.g. Kriterien und vor dem Hintergrund
der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 2.2.1) einen zentralen Ver-
sorgungsbereich dar. Weitere zentrale Versorgungsbereiche sind vor dem Hinter-

grund der Ist-Situation in der Stadt Lahr nicht vorhanden.

Die stadtebaulich-funktionale Situation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
wird anhand einer Starken-Schwachen-Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation

veranschaulicht (vgl. Kap. 4.4).

4.2 ABGRENZUNG DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES INNENSTADT

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wurde unter Beriick-
sichtigung der zuvor dargestellten Kriterien im Vergleich zur Abgrenzung aus dem

Konzept von 2008 nicht verandert (vgl. Karte 1).
Die Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erstreckt sich somit weiter-

hin in den Grenzen des "Stral3en-Rings" Tiergartenstral3e, Gartnerstral3e, Turmstra-

3e und Goethestralle.
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Karte 1: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt - Analyse

S
i £ A P

Zentrale Bereiche

E ZVB Ist-Abgrenzung

i Einzelhandel

| =
]

E ®  kurzfristiger Bedarf
o
(V<) @ mittelfristiger Bedarf
W H': 1 © langfristiger Bedarf
:[i’ h o] " Dienstleistungen
H 3 - A einzelhandelsnahe
S Gastronomie/ Hotellerie
% % Post
S Bank

Wirtschaft/ Recht
medizinischer Bereich
soziale/ 6ffentliche Einrichtung

Vergniigungsstatte

> X @ > > > > >

sonstige

B leerstand

0 100 200 Meter [
8 C) E S;l o~ LB W ma Erhebungsstand Marz 2016

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Begehung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esri,
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Begehung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr
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Wie in Karte 2 zu sehen, sind die Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt von Lahr
insbesondere entlang der Marktstraf3e, auf dem Schlof3platz und dem Sonnenplatz

sowie entlang eines Teilsticks der Kaiserstraf3e zu finden. In diesen Bereichen ist

auch die Mehrzahl der vorhandenen Magnetbetriebe angesiedelt.
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i

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Begehung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr

Karte 3 verdeutlicht, dass sich der zentrale Versorgungsbereich neben diesem be-
schriebenen Haupteinkaufsbereich noch in vier weitere "Nutzungszonen" einteilen
lasst:
Die Einzelhandelsnebenlagen, welche sich um den Haupteinkaufsbereich erstre-
cken und in denen die Einzelhandelsdichte im Vergleich zum Haupteinkaufsbereich
deutlich geringer ist (z.B. der Marktplatz),
die Dienstleistungszone, deren Bereiche sich im Norden, Osten und Westen um die
Einzelhandelsnebenlagen herum erstrecken und verstarkt durch Dienstleistungs-
nutzungen und Gastronomie gepréagt sind und nur vereinzelte Einzelhandelsbe-
triebe aufweisen,
Bereiche, die stark durch 6ffentliche Nutzungen gepragt sind, im Siden der Rat-
hausbereich und im Norden das Finanzamt/ Polizei

sowie Bereiche, die nahezu ausschlief3lich durch Wohnnutzungen gepréagt sind.
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Diese differenzierte Nutzungsbetrachtung verdeutlicht bereits die Problematik der

Auffindbarkeit des Haupteinkaufsbereiches der Lahrer Innenstadt (vgl. Kap. 4.4).

4.3 BEURTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTS IM ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befinden sich rd. 45% aller Lahrer Ein-

zelhandelsbetriebe mit rd. 25% der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Der Umsatz-

anteil der innerstadtischen Betriebe betragt rd. 28% (vgl. Abb. 9, S. 65).

Angebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
122 Betriebe,
rd. 25.625 m2 Verkaufsflache,
rd. 95,3 Mio. € Umsatz.

"Unechte Bindungsquote"

In Kap. 3.2.2 wurde bereits festgestellt, dass die Stadt Lahr mit einer Gesamtbin-
dungsquote von rd. 126% per Saldo Kaufkraftzufliisse verzeichnet. Die Beurteilung
der gesamtstadtischen und lUberértlichen Versorgungsfunktion des zentralen Versor-

gungsbereiches Innenstadt erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten™.

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der gesamten

Stadt Lahr gesetzt wird.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 8) sind die "unechten
Bindungsquoten"” wenig aussagekraftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt weder gesamtstadtische noch Uberdrtliche Versorgungsfunktionen
zu, da die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wohnortnah angeboten
werden sollten. Demnach sollen lediglich die Einwohner in der Innenstadt und deren
Umfeld mit den Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich versorgt werden (vgl.

Kap. 6).
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Abb. 8: "unechte" Bindungsquoten in der Innenstadt von Lahr nach Sortimenten (2016)

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfumerie

Apotheke
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit; Bucher
Spielwaren

GPK, Geschenke, Hausrat

Haus- und Heimtextilien

Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik

Medien _4|_\

Elektro/ Leuchten :|
Teppiche, Bodenbelage

baumarkt-/gartencenterspezif.; Mébel :|

Sonstiges

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140%
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Quelle: eigene Befragung Marz 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Bedeutsam fir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind
dagegen die ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereiches.
Es ist zu sehen, dass die Sortimente Bekleidung und Zubehor sowie Sport/ Frei-
zeit; Bucher eine unechte Bindungsquote von Uber 100% erreichen. Die Versor-
gungsfunktion der Innenstadt geht in diesem Bereich Uber die Gesamtstadt Lahr
hinaus.
Der Vergleich mit den gesamtstadtischen Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) zeigt,
dass in einigen zentrenrelevanten Sortimenten ein erheblicher Teil der Kaufkraft
auf3erhalb der Innenstadt gebunden wird. Dies betrifft besonders die Sortimente

Glas/ Porzellan/ Keramik und Medien.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

Die Starken-Schwachen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fir die kinftige
raumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
(vgl. Kap. 9.3.1).
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Die Innenstadt von Lahr ist deutlich gepragt durch die Struktur des historischen
Stadtkerns. Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz erstreckt sich - wie be-
reits beschrieben - im Wesentlichen entlang der Marktstraf3e, auf dem Sonnen- und
SchloRRplatz sowie auf Teilen der Kaiserstral3e. Diese Bereiche weisen historische

Bausubstanz auf, die durch moderne Elemente unterbrochen ist.

Starken

Karte 4: Starken zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Begehung Mérz 2016, Kartengrundlage: Stadt Lahr

funktional
Innerhalb der Innenstadt von Lahr ist ein grol3es Angebot an Sortimenten des mit-

telfristigen Bedarfsbereiches zu finden. Dazu zahlen z.B. die typischen zentren-
pragenden Sortimente wie Bekleidung, Schuhe und Blcher.

Zusatzlich ist ein grol3es Angebot im Sortiment Drogerie und Parfiimerie vorhan-
den.

In der Innenstadt findet dreimal wochentlich ein Wochenmarkt statt, auf dem sich
die Bewohner mit Lebensmitteln versorgen kdnnen.

Entlang der Marktstral3e besteht ein sehr dichter Einzelhandelsbesatz.
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Foto 1: Fachgeschaft - Marktstral3e

uelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

Die Marktstraf3e zeichnet sich zudem durch einen Mix aus Filialisten (H&M, New
Yorker, Cecil, C&A usw.) und inhabergefihrten Fachgeschaften (Wasche, Blcher,
Bekleidung usw.) aus.

Insbesondere am Urteilsplatz, aber auch in weiteren Bereichen der Innenstadt

sind Angebote im Bereich Gastronomie und Freizeit (z.B. Kino) vorhanden.

Foto 3: Magnetbetriebe - SchloRplatz Foto 4: Magnetbetrieb - Kaiserstral3e

N\

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

Besonders innerhalb des Haupteinkaufsbereiches sind Magnetbetriebe (z.B.
Feldmuller Fank, H&M, Muller, Zinser) vorhanden, welche Uber eine grof3e Anzie-
hungskraft verfiigen und somit erheblich zur Passantenfrequenz beitragen.

Das Einzelhandelsangebot wird zudem durch publikumsorientierte Dienstleis-
tungsangebote (Banken, Post, Frisdr, Kosmetik etc.) erganzt.

Innerhalb der Innenstadt ist eine Vielzahl an 6ffentlichen und verwaltungstechni-

schen Einrichtungen zu finden.
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Foto 5: Geldinstitut - Schillerstral3e Foto 6: Freizeitangebot - Urteilsplatz

Yy

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

stadtebaulich
- Der Charakter der Innenstadt von Lahr wird durch den historischen Gebaudebe-

stand und die verschiedenen Platze entlang der Marktstral3e gepragt. Eine Viel-
zahl der historischen Gebaude ist sehr gut erhalten und gepflegt.
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind bauliche Investitionen und

Veranderungen zu erkennen. Der Umbau und die Aufwertung bestehender Struktu-

ren zeigen eine bauliche Entwicklung.

-t

EX M.

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

Deutlich sind auch Investitionen in den 6ffentlichen Raum zu erkennen. Dies be-
trifft insbesondere den Schlossplatz, den Urteilsplatz und den Rathausplatz. Die
Platze und platzartigen Aufweitungen entlang der Marktstral3e stellen wichtige

Trittsteine innerhalb des Einkaufsbereiches dar.
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Vor allem der Sonnenplatz und der Urteilsplatz verfigen Uber eine hohe stadte-
bauliche Qualitat und bieten in Verbindung mit der bestehenden Aul3engastrono-

mie eine sehr gute Aufenthaltsqualitat.

Foto 9: Urteilsplatz Foto 10: SchloRplatz

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

Investiert wurde auch in innerstadtisches Wohnen. Positive Beispiele sind im Um-
feld des Rathauses an der BismarckstraRe und im oOstlichen Innenstadtbereich zu

finden.

Foto 11: Wohnen - Bismarckstraf3e Foto 12: Wohnen - Alleestral3e

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt konnten vier grol3ere

Potenzialflachen identifiziert werden. Diese sind in Karte 5 dargestellt. Dabeli

handelt es sich um den am nordlichen Rand der Abgrenzung gelegenen Behdrden-
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parkplatz im Umfeld des Finanzamtes, um eine Brachflache an der Lammstral3e, um

die Gebaude, welche den Marktplatz im Stiden begrenzen und um das Postgeléande.

Karte 5: Poten2|alflachen im zentralen Versorgungsberelch Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Begehung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr

Foto 13: Potenzialflache - Behdrdenparkplatz  Foto 14: Potenzialflache - Lammstraie

Quelle: Foto Stadt Lahr 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016
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Foto 15: Potenzialflache - Marktplatz Foto 16: Potenzialflache - Postgeléande
. r - .

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: Foto Stadt Lahr 2016

Verkehr/ Sonstiges
- Auch wenn die Befragung ergeben hat, dass Parkplatze von den Handlern als pro-

blematisch betrachtet werden, sind innerhalb der Innenstadt von Lahr in Summe
jedoch eine Vielzahl von 6ffentlichen Parkplatzen und Tiefgaragen vorhanden.
Des Weiteren ist die Innenstadt mittels mehrerer Buslinien an den 6ffentlichen

Personennahverkehr angebunden.

Schwéachen

funktional
- Auffallig ist, dass innerhalb der Innenstadt kaum Lebensmittelangebote vorhanden

sind. GroR3flachige Lebensmittelbetriebe, welche haufig innerhalb von Innenstad-
ten insbesondere bei Mittelzentren als Magneten fungieren, befinden sich in Lahr
aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Mit dem Edeka-Center
in der Arena, dem Rewe Supermarkt sudlich der Innenstadt sowie jeweils einem
Discounter 6stlich und westlich (welcher sich zum Zeitpunkt der Begehung gerade
im Umbau befand) sind in allen Himmelsrichtungen grofRere Lebensmittelbetriebe
(vgl. Karte 6) zu finden. In der Innenstadt sind nur einzelne kleine Betriebe

vorhanden (u.a. Bioladen, Reformhaus, Lebensmittelgeschaft).
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Karte 6: Lebensmittelangebot im und auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Begehung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr

Generell ist festzustellen, dass jenseits des Haupteinkaufsbereiches der Innen-
stadt (MarktstralRe, SchloBplatz, Sonnenplatz, Kaiserstral3e) ein eher geringer
Einzelhandelsbesatz vorzufinden ist. Hier dominieren Dienstleistungsnutzungen
und vor allem Wohnnutzungen, die den Haupteinkaufsbereich ringartig umschlie-
Ren (vgl. Karte 3).

Foto 17: Nebenlage - Schillerstralle Foto 18: Nebenlage - Kaiserstral3e

A

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016
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- Dieser Wohn- und Dienstleistungsring um die Marktstral3e stellt eine wichtige
Ursache fir die eingeschrankte Auffindbarkeit dieser dar. Es fehlen zudem Blick-
beziehungen und attraktive, erkennbare Eingangsbereiche in die Innenstadt.

In den Nebenlagen der Innenstadt gibt es relativ viele Leerstande, insbesondere
im oOstlichen Bereich (vgl. Karte 7). Dieser ist durch kleine, verwinkelte Gassen
und Kkleinteilige, modernisierungsbedirftige Gebaudestrukturen (z.T. Stufen vor

den Eingangen) gepragt.

Karte 7: Leerstande im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Foto 19: Leerstand - dstliche Innenstadt Foto 20: Leerstand - Kaiserstral3e

|

e hi__ " %l.!l-i

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

In den Nebenlagen wird Uberwiegend gewohnt, so dass die Passantenfrequenz ge-
ring ist. Nach Aussagen der Einzelhéndler ist die Passantenfrequenz im gesamten
Innenstadtbereich im Vergleich zu Stadten ahnlicher GréRenordnung relativ ge-
ring.

Einige Einzelhandels-, aber auch Dienstleistungsbetriebe weisen eine schlechte
Warenprasentation und z.T. auffallige Werbeanlagen auf, welche das Erschei-

nungsbild der Einkaufsstraf3en negativ beeinflussen.

Foto 21:

7

Warenprasentation - Marktstral3e Foto 22: Werbeanlagen - Kirchstral3e

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016
Auch die AuBenbereiche der vorhandenen gastronomischen Angebote sind teil-

weise nicht ansprechend gestaltet und laden die Besucher nicht zu einem langeren

Aufenthalt in der Innenstadt ein.
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Insgesamt beeinflusst die hohe Konkurrenz an Angeboten au3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches die Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb der Innenstadt

und zieht Frequenz und somit Kaufkraft aus der Innenstadt ab.

Foto 23: Fassaden - Marktplatz Foto 24: AufRengastronomie - Marktplatz

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

stadtebaulich
- Der Marktplatz weist stadtebauliche und funktionale Defizite auf. Problematisch

sind insbesondere die Tiefgaragenzufahrt, die sanierungsbedirftigen Geb&aude
und Leerstande sowie die insgesamt modernisierungsbedirftige Platzgestaltung.
Die angrenzenden Nutzungen besitzen ein eher mittleres bis niedriges Qualitats-
niveau. Der Platz wird weder seiner Funktion als Eingangsbereich noch als Auf-

enthaltsbereich gerecht.

Foto 25: RofRplatz Foto 26: Marktplatz 1

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016
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Foto 27: Marktplatz 2 Foto 28: Marktplatz 3
—~_1

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: eigenes Foto, April 2016

Die Randbereiche und Nebenlagen der Innenstadt sind von verwinkelten Gassen
und Wegen ohne Verbindungsfunktionen gepragt. Es bestehen nur an wenigen
Punkten Sichtbeziehungen zum Haupteinkaufsbereich, sodass Besucher der Innen-
stadt sich kaum einen Uberblick verschaffen kénnen und attraktive Anziehungs-
punkte gar nicht oder nur schwer gefunden werden kénnen.

Diese stadtebauliche Struktur und die bereits erwahnte Nutzungsstruktur (Wohn-
und Dienstleistungsring) schréanken das Innenstadterlebnis ein und erschweren
die Orientierung und Auffindbarkeit. Dartber hinaus sind die Eingangsbereiche

zur Innenstadt nicht bzw. nur unzureichend gekennzeichnet.

Foto 29: Wege Foto 30: Gassen

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: Foto Stadt Lahr
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Foto 31: schlechte Auffindbarkeit des Foto 32: schlechte Auffindbarkeit des
Haupteinkaufsbereiches 1 Haupteinkaufsbereiches 2

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: Foto Stadt Lahr

Karte 8: Innenstadteingange
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Beghung Mérz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr

- Wichtige Magnetbetriebe wie Intersport und Sport Service Lahr liegen abseits

des Haupteinkaufsbereiches.
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Foto 33: abseitsgelegener Magnetbetrieb - Foto 34: abseitsgelegener Magnetbetrieb -
Intersport Sport Service Lahr

Quelle: eigenes Foto, April 2016 Quelle: Foto Stadt Lahr

Verkehr/ Sonstiges
- Der Bahnhof von Lahr befindet sich einige Kilometer westlich von der Innenstadt.

Zwischen Bahnhof und Innenstadt besteht eine Busverbindung.

Die Verkehrsregelung ist in der Haupteinkaufszone nicht einheitlich geregelt. So
stellt der Urteilsplatz z.B. nur einen verkehrsberuhigten Bereich dar und ist da-
mit nicht vollstandig fir den Verkehr gesperrt.

Eine Vielzahl an Einbahnstraf3en und Baustellen erschweren die Erreichbarkeit
der Innenstadt.

Obwohl grundsatzlich viele Parkplatze in der Innenstadt vorhanden sind, sind die-
se nur eingeschrankt auffindbar. Es bestehen Mangel bei der Ausschilderung des

Parkplatzangebotes.
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5.  RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Wahrend sich das Kap. 4 mit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt beschaf-
tigt, wird in Kap. 5 die raumliche Verteilung des Lahrer Einzelhandelsangebotes
dargestellt. In Kap. 6 wird auf Grund der besonderen Bedeutung der Nahversorgung
fiir die Bevdlkerung die raumliche Verteilung des Lebensmittelangebotes gesondert

betrachtet.

Karte 9 zeigt, dass es neben der Innenstadt drei - quantitativ bedeutsame - Einzel-
handelsstandorte in Lahr gibt. Hierbei handelt es sich um das Fachmarktzentrum in
Mietersheim, den Einzelhandelsstandort Offenburger Stral3e (Real) und das Einkaufs-

zentrum Arena.

Karte 9: Einzelhandelskonzentrationen in Lahr
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Mérz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esri,
HERE, DelLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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Die Lahrer Innenstadt stellt mit rd. 25.625 m2 Verkaufsflache flachenmalig die
grofdte Einzelhandelskonzentration dar, dicht gefolgt jedoch vom Fachmarktzentrum
in Mietersheim mit rd. 20.725 m?2 Verkaufsflache. Die Summe der Verkaufsflachen
der drei Standorte Fachmarktzentrum, Arena und Offenburger Stral3e tbersteigt mit
rd. 35.625 m2 die Verkaufsflache der Innenstadt deutlich (vgl. auch Kap. 5.2).

Neben der Innenstadt besteht in Lahr kein weiterer zentraler Versorgungsbereich,
wie z.B. ein Stadtteil- oder Nahversorgungszentrum. Lediglich kleinere, quantitativ
unbedeutendere Nahversorgungsbereiche sind in einzelnen Stadtteilen zu verzeich-

nen (vgl. Kap. 5.1).

5.1 NAHVERSORGUNGSBEREICHE

In Lahr sind vier Nahversorgungsbereiche zu finden, welche auf Grund ihrer Aus-
stattung und stadtebaulichen Struktur gemafld den Kriterien (vgl. Kap. 2.2.1.1 und
Kap. 4.1) nicht als zentrale Versorgungsbereiche bezeichnet werden kdnnen, jedoch
zur Versorgung der Stadtteile beitragen. Sie stellen z.T. historisch gewachsene
Zentren dar und verfugen Uber Nahversorgungs- und Identifikationsfunktion fir die

Bewohner des jeweiligen Stadtteils bzw. Umfeldes.
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5.1.1 Nahversorgungsbereich Dinglingen Schwarzwaldstral3e

Der Nahversorgungsbereich Dinglingen Schwarzwaldstral3e befindet sich am Bahn-
hof der Stadt Lahr. Das Einzelhandelsangebot ist dort vor allem durch einen Lebens-
mitteldiscounter gepragt. Zudem gibt es einen LM-SB-Markt, eine Backerei (am
Bahnhof) und ein Kichenfachgeschaft. Erganzt wird das Angebot durch Dienstleis-
tungseinrichtungen wie eine Sparkasse, ein Hotel und gastronomische Betriebe.

Der Nahversorgungsbereich liegt in einem typischen 70er-Jahre Wohngebiet (mehr-
geschossige Zeilenbauten und Hochhauser) und erstreckt sich Uber mehrere ein- bis
zweigeschossige Flachbauten, die z.T. Sanierungsbedarf aufweisen. Der Nutzungsbe-
satz ist durch Wohngebaude, Parkplatzflachen und den breiten StralBenraum der

SchwarzwaldstrafRe unterbrochen.

Karte 10: Nahversorgungsbereich Dinglingen Schwarzwaldstralle
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Mérz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esrli,
HERE, DeLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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5.1.2 Nahversorgungsbereich Sulz

Der Nahversorgungsbereich Sulz befindet sich innerhalb des gleichnamigen Stadt-
teils im Siden der Stadt Lahr. Das Einzelhandelsangebot besteht Uiberwiegend aus
einem Discounter, Betrieben des Lebensmittelhandwerks und einer Apotheke. Die
Nutzungen befinden sich im Bereich Lahrer StrafRe/ Steinbruckstral3e und im stdlich
davon gelegenen Bereich Lahrer Strafl3e/ WaldstralR3e. Die Versorgungsfunktion der
wenigen verteilt gelegenen Betriebe geht nicht Gber den unmittelbaren Nahbereich

hinaus, sodass kein zentraler Versorgungsbereich besteht.

Karte 11: Nahversorgungsbereich Sulz
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esrli,
HERE, DelLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN, Ka-
daster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, Mapmylindia, ©
OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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5.1.3 Nahversorgungsbereich Kuhbach

Kuhbach grenzt unmittelbar dstlich an die Kernstadt von Lahr. Die wenigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen erstrecken sich in geringer Dichte entlang
der Kuhbacher Hauptstral3e (B415), die durch ein hohes Verkehrsaufkommen gekenn-
zeichnet ist. Die Nahversorgung wird lediglich durch Betriebe des Lebensmittel-
handwerks wahrgenommen. Ein klassischer Lebensmittelmarkt ist nicht vorhanden.
Angesichts der geringen Dichte der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen

und der wenigen Nutzungen insgesamt, besteht kein zentraler Versorgungsbereich.

Karte 12: Nahversorgungsbereich Kuhbach
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esri,
HERE, DelLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community
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5.1.4 Nahversorgungsbereich Reichenbach

Der Stadtteil Reichenbach befindet sich im Osten der Stadt Lahr, Ostlich von
Kuhbach. Die wenigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote liegen verteilt an
der verkehrsreichen Reichenbacher Hauptstral3e (B 415). Ein Lebensmitteldiscounter
mit wichtiger Nahversorgungsfunktion befindet sich am westlichen Siedlungsrand
des Stadtteils. Dartiber hinaus gibt es u.a. Betriebe des Lebensmittelhandwerks. An-
gesichts der mangelnden raumlichen Konzentration des Angebotes kann kein zentra-

ler Versorgungsbereich identifiziert werden.

Karte 13: Nahversorgungsbereich Reichenbach
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5.2 EINZELHANDELSSCHWERPUNKTE IN SONSTIGER INTEGRIERTER UND NICHT
INTEGRIERTER LAGE

5.2.1 Einkaufszentrum Arena

Das an einem sonstigen integrierten Standort angesiedelte Einkaufszentrum Arena

befindet sich in geringer Entfernung zur Lahrer Innenstadt:

- An diesem Standort befanden sich zum Zeitpunkt der Befragung 14 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 8.825 m2.
Die Verkaufsflache an diesem Standort betragt rd. 8% der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache.
Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere
beim Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel. Aber auch ein breites Angebot an zen-
trenpragenden Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe, Blcher, Medien und auch
Schmuck sind dort zu finden.
Erganzend sind einige Dienstleistungsangebote an diesem Standort vorhanden.
Das Einkaufszentrum erstreckt sich Uber zwei Etagen und stellt einen introver-
tiert gestalteten Baukdrper dar.
Obwonhl es sich um einen Standort in sonstiger integrierter Lage handelt, ist die-
ser auf Grund der Lage an der wichtigen Verkehrsachse, des grof3en Parkplatzes,
der Umfeldgestaltung und der unattraktiven fu3laufigen Anbindung an die Innen-

stadt tendenziell autokundenorientiert.

5.2.2 Einzelhandelskonzentration Offenburger Stral3e

Die westlich der Innenstadt gelegene Einzelhandelskonzentration Offenburger

Stral3e befindet sich in integrierter Lage, innerhalb von Dinglingen.

- Zum Zeitpunkt der Befragung befanden sich an diesem Standort sieben Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 6.525 m2. Dies entspricht rd.
6% der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Der Angebotsschwerpunkt liegt mit einem grof3en Supermarkt und einem Lebens-
mitteldiscounter, die den Standort pragen, im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Durch einen Bekleidungsfachmarkt und das umfangreiche Rand- und Erganzungs-
sortiment des 0.g. grolRen Supermarktes sind jedoch auch Sortimente des mittel-

fristigen Bedarfsbereiches in grofderem Umfang vertreten.
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Der Standort befindet sich in unmittelbarer Néahe zur Wohnbebauung und stellt
damit einen integrierten Standort dar, welcher jedoch auf Grund seiner stadte-
baulichen Gestaltung (u.a. groR3e Parkplatze) tendenziell als autokundenorientiert

zu bezeichnen ist.

5.2.3 Fachmarktzentrum in Mietersheim

Das Fachmarktzentrum befindet sich an einem nicht integrierten Standort innerhalb

des Stadtteils Mietersheim im westlichen Stadtgebiet.
Innerhalb des Fachmarktzentrums befanden sich zum Zeitpunkt der Befragung 15
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 20.275 m2. Dies
entspricht rd. 21% der Verkaufsflache der Gesamtstadt Lahr.
Der Angebotsschwerpunkt dieses Standortes liegt auf Grund eines Baumarktes und
eines Gartenfachmarktes im langfristigen Bedarfsbereich.
Ein Viertel der Verkaufsflache entfallt auf Grund eines Supermarktes, zweier Le-
bensmitteldiscounter, eines Drogeriemarktes und eines Zoofachmarktes auf Sor-
timente des kurzfristigen Bedarfsbereiches.

- Zudem sind zwei groéBBere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches - ein Schuhfachmarkt und

ein Elektrofachmarkt - zu verzeichnen.

5.3 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandelssituati-
on differenziert nach dem Standorttyp der Betriebe aufgezeigt. Es wird differen-
ziert nach zentralem Versorgungsbereich Innenstadt (ZVB Innenstadt), sonstigen in-
tegrierten Lagen (inkl. Nahversorgungsbereiche, Arena und Offenburger Strafl3e) und
nicht integrierten Lagen (inkl. Fachmarktzentrum) (Begriffsdefinitionen siehe

Glossar).
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Abb. 9: Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile Lahr nach Lage
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Quelle: eigene Befragung Marz 2016; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt Baden-
Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp (vgl. Abb. 9) zeigt:
Gemessen an der Zahl der Betriebe sind diese zu etwa gleichen Teilen im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt (rd. 45%) und an sonstigen integrierten Stand-
orten (rd. 42%) zu finden. Rd. 13% der Betriebe befinden sich an nicht inte-
grierten Standorten.

In Bezug auf die Verkaufsflache dominieren die nicht integrierten und die sonsti-
gen integrierten Standorte (rd. 40% bzw. 35%). Innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt sind nur rd. 25% der Verkaufsflache angesiedelt.

Auch der Umsatzanteil, der auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ent-
fallt, liegt mit 28% deutlich unter demjenigen der sonstigen integrierten Stand-
orte von rd. 42%, wahrend die nicht integrierten Standorte insgesamt mit rd.
30% einen vergleichbaren Wert aufweisen.

Bei Betrachtung nur der zentrenrelevanten Sortimente, die i.d.R. eine Innenstadt
pragen und uberwiegend dort angesiedelt sein sollten, weisen die sonstigen inte-

grierten Standorte verkaufsflachen- und umsatzbezogen mit rd. 46% bzw. 47%
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ebenfalls die hochsten Anteilswerte auf. Die Anteilswerte des zentralen Versor-

gungsbereiches Innenstadt liegen mit rd. 37% bzw. 34% deutlich darunter.

Bei Betrachtung der Abb. 10 wird Folgendes deutlich:

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt werden kaum Nah-
rungs-/ Genussmittel und nur in einem relativ geringen Umfang sonstige Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereiches angeboten.

Nahrungs-/ Genussmittel sind zu einem sehr gro3en Teil an sonstigen integrier-
ten Standorten ansassig, wobei die grof3ten Betriebe mit entsprechendem Kern-
sortiment - je ein grof3er Supermarkt - an den Standorten Einkaufszentrum Arena
(vgl. Kap. 5.2.1) bzw. Offenburger StralRe (vgl. Kap. 5.2.2) angesiedelt sind;

- Auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entfallt der Uberwiegende An-
teil der Verkaufsflache an Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs, worunter sich
u.a. innenstadtpriagende Sortimente wie Bekleidung, Schuhe und Sport/ Freizeit
befinden. Der relativ grof3e Anteil an Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs an
sonstigen integrierten Standorten ist in hohem Mal3e auf das entsprechende An-
gebot an den beiden Standorten Einkaufszentrum Arena und Offenburger Stral3e
zuruckzufuhren.

Sortimente des langfristigen Bedarfs werden Uberwiegend an nicht integrierten
Standorten angeboten. Dabei handelt es sich funktionsadaquat nahezu ausschliel3-

lich um nicht zentrenrelevante Sortimente.
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Abb. 10: Einzelhandelsstruktur in Lahr nach Lage
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6. BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER
RAUMLICHEN NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im flr die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Lahr bei einer
Bindungsquote von 116% mehr als eine rechnerische Vollversorgung der eigenen Be-

volkerung erreicht (vgl. Kap. 3.2.2).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fur die Beurteilung der Nahversorgung vor allem die Frage der raumli-

chen Verteilung des Lebensmittelangebotes von Bedeutung.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welche Bereiche des Siedlungs-
gebietes der Stadt Lahr sich in fuR3laufiger Lage zu einem Lebensmittelbetrieb mit
einem hinreichend vielfaltigen Lebensmittelangebot befinden bzw. in welcher zeit-

lichen Distanz ein derartiger Betrieb per Fahrrad zu erreichen ist.

In Karte 14 sind die Lebensmittelbetriebe in der Gesamtstadt Lahr dargestellt. Zum
Zeitpunkt der Befragung im Marz 2016 befanden sich Uber das gesamte Stadtgebiet
verteilt 20 Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von tiber 200 m2*. Hier-
bei handelt es sich um zwei Lebensmittel-SB-Markte, funf Supermarkte, zwei grol3e
Supermarkte und elf Lebensmitteldiscounter. Zusatzlich befanden sich in Lahr zum
0.g. Zeitpunkt je ein Bioladen bzw. Reformhaus sowie zwei Lebensmittel-SB-Ge-
schafte mit einer Verkaufsflache von jeweils weniger als 200 m2. Weiterhin befand
sich im Marz 2016 ein Discounter in der Friedhofstraf3e westlich der Innenstadt im
Umbau, zudem wurde nach der Erhebung im Stadtteil Hugsweier ein Lebensmittel-

SB-Geschaft geschlossen.

“® In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 m2 davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschlieRen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fir (zumindest temporar) immobile Menschen besitzen.
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Lebensmittelbetriebe

B groRer Supermarkt  2.500 bis < 5.000 m?
[ Supermarkt 400 bis < 2.500 m?
7 ohne GréRendifferen-
B Discounter aerong
@® LM-SB-Markt 200 bis < 400 m2
@ LM-SB-Geschaft <200 m2
© Bioladen/ Reformhaus <200 m?
@ LM-SB-Geschéft nach Erhebung geschlossen
[ Discounter im Bau befindlich
N
0 1.000 2.000 Meter
A
Erhebungsstand Marz 2016

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esrli,
HERE, DelLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, MapmyIndia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Um die Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsflache ab 200 m2 wurde ein blauer
Kreis mit einem Radius von 500 Metern gezogen, bei Betrieben mit weniger als
200 m2 ein orangefarbener Kreis (vgl. Karte 15): Grundsatzlich wird davon ausge-
gangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfernung von bis zu 500 Metern (Luftli-
nie) zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt, diesen ful3laufig erreichen kann.
Im konkreten Fall beeinflussen jedoch topographische, infrastrukturelle und andere

raumliche Aspekte die tatsachliche Zugéanglichkeit.
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Karte 15: (Lebensmittel-) Nahversorgungsangebot in Lahr (500m Radius)

Heili genzell

Lebensmittelbetriebe
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itere Grundversorgungsbetriebe
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Hofladen/ Direktvermarkter

~  Versorgte Bereiche (500 m Radius)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Marz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esri,
HERE, DeLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, Mapmyindia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Karte 16 macht deutlich, dass sich die Bewohner einzelner Siedlungsbereiche in
Lahr nicht fuBlaufig nahversorgen kdnnen, da diese nicht in einer Entfernung von
bis zu 500 Metern zu mindestens einem Lebensmittelbetrieb gelegen sind. Dabeli
handelt es sich im Wesentlichen um folgende Siedlungsbereiche:
Stadtteil Hugsweier mit rd. 1.450 Einwohnern, da das dortige zum Zeitpunkt der
Erhebung anséassige Lebensmittel-SB-Geschaft zwischenzeitlich geschlossen wurde,
Stadtteil Kuhbach mit rd. 1.500 Einwohnern sowie der daran angrenzende Teil der
Ostlichen Kernstadt mit rd. 1.150 Einwohnern,
auf3erdem weitere Randbereiche der Kernstadt,
der Ostliche Teil des Stadtteils Reichenbach mit rd. 1.550 Einwohnern,
der sudliche und der nordliche Teil des Stadtteils Sulz mit rd. 650 und rd. 1.050
Einwohnern

sowie Teile des Stadtteils Mietersheim mit rd. 1.000 Einwohnern.
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Rund 34%*" der Einwohner von Lahr sind im raumlichen Sinne nicht nahversorgt, da
sich kein Lebensmittelbetrieb im Umkreis von rd. 500 Meter zu ihrem Wohnort
befindet.

Karte 16: (Lebensmittel-) Nahversorgungsangebot in Lahr (nicht nahversorgter
Bevdlkerungsanteil)

Heili genzell

/'1," B “u
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Supermarkt 400 bis < 2.500 m?2
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Mérz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esrli,
HERE, DeLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, Mapmyindia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

In Karte 17 und Karte 18 sind die tatsachlichen Distanzen zu Fuld und mit dem Fahr-
rad dargestellt. Diese orientieren sich an den vorhandenen FulBwegen und Stral3en
in Lahr. Daraus ist zu erkennen, dass
ein GrofRteil der Bevolkerung in Lahr innerhalb von zehn Minuten zu Fuf3 oder in
funf Minuten mit dem Fahrrad einen Lebensmittelbetrieb erreichen kann,
nahezu alle Bewohner der Stadt Lahr mittels Fahrrad einen Lebensmittelbetrieb in
maximal zehn Minuten Fahrzeit erreichen kdnnen. Lediglich die Bewohner des

Stadtteils Hugsweier liegen auR3erhalb der Zehn-Minuten-Fahrradzone.

47 Inkl. des zum Zeitpunkt der Befragung im Bau befindlichen Discounters an der FriedhofstralRe
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Karte 17: (Lebensmittel-) Nahversorgungsangebot in Lahr (Distanzen zu Ful)
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Quelle eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Méarz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esrli,
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HERE, DeLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, Mapmylndia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community



Karte 18: (Lebensmittel-) Nahversorgungsangebot in Lahr (Distanzen mit dem Fahrrad)

Lebensmittelbetriebe
B groger Supermarkt 2.500 bis < 5.000 m2
B Supermarkt 400 bis < 2.500 m2
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung Mérz 2016; Kartengrundlage: Stadt Lahr, Esrli,
HERE, DeLorme, Intermap, increment P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, IGN,
Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong), swisstopo, Mapmylindia,
© OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

Bewertung:

Grundsatzlich besteht in Lahr eine gute raumliche Nahversorgungssituation. In fast
allen Stadtteilen sind Nahversorgungsangebote vorhanden. Angesichts der Standort-
anforderungen der Betreiber von Lebensmittelbetrieben - insbesondere hinsichtlich
der Mantelbevolkerung im Standortumfeld und der Mindestverkaufsflache - und der
Siedlungsstrukturen - vor allem der Uberwiegend geringen Einwohnerzahlen der
Stadtteile - ist eine flachendeckende Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln
problematisch®®. Die bestehenden Nahversorgungsliicken in der Stadt Lahr stellen

i.d.R. Siedlungsbereiche mit geringer Einwohnerzahl und Einwohnerdichte dar.

48 Siedlungsbereiche mit weniger als 3.000 Einwohnern sind oftmals auf alternative Nahversorgungs-
angebote (wie z.B. kleinflachige Lebensmittelbetriebe/ Nachbarschaftsladen, Lieferservice etc.) an-
gewiesen.
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7. UBERPRUFUNG DES ZIELKATALOGS

Das vorhandene Baurecht ermdéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lahr auf Grund stadtebaulicher Zielsetzungen
raumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter
Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kdnnen die Kommunen dabei nur reaktiv
handeln. Fir eine aktive Steuerung sind Bebauungsplane und die entsprechenden

Festsetzungen unerlasslich.

Voraussetzung fur ein Konzept zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fiur die funktionale Entwicklung der Stadt Lahr insgesamt und des zent-
ralen Versorgungsbereichs Innenstadt. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung
zahlreicher Gutachten als Grundlage fur Einzelhandelskonzepte fir unterschiedliche
Stadte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen

weitgehend identisch sind.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lahr zugrunde gelegt
werden sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschlage als Grundlage fur das pla-

nungsrechtliche Konzept.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION

Ein wichtiges Ziel liegt in der Erhaltung der durch den Landesentwicklungsplan
Baden-Wirttemberg zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt.
Lahr nimmt seine Funktion als Mittelzentrum im Bereich des Einzelhandels derzeit
wahr. Wie in Kap. 3.2.2 gezeigt wurde, flie3t per Saldo Kaufkraft nach Lahr
(Gesamtbindungsquote rd. 126%).

Der Schwerpunkt sollte somit auf dem Erhalt der Versorgungsfunktion der Stadt Lahr

als Mittelzentrum liegen.

STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNENSTADT
Die Tradition der europaischen Stadt weist der Innenstadt eine herausgehobene
Funktion zu. Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen

auf die Innenstadt von Lahr zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Ent-
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wicklung der Innenstadt und damit dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Die einzelhandelsbezogene Versorgungsfunktion von Lahr wird nur z.T. vom zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt wahrgenommen; hier sollte der Innenstadt kiinf-
tig eine herausragende Bedeutung zukommen.

Die Ansiedlung sonstiger zentrenrelevanter Sortimente sollte zuklnftig nur inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu dessen Starkung und Erhal-

tung erfolgen.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT IN DER INNENSTADT

Neben der Zentralitat - einer quantitativen Komponente - soll auch die Vielfalt an
Funktionen, d.h. die im zentralen Versorgungsbereich bestehende Mischung von Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen erhalten und weiter
gestarkt werden. Erfahrungsgemald tragen insbesondere 6ffentliche Nutzungen (u.a.
Schulen, Verwaltungen) und medizinische Einrichtungen (u.a. Arzte, Therapeuten)

erheblich zur Frequenz und Attraktivitat einer Innenstadt bei.

Daneben sollte der Einzelhandel weiterhin von verschiedenen Betriebstypen gepragt

sein, welche die eigene Identitat des zentralen Versorgungsbereichs formen.

Dazu sollten z.B. Entwicklungsflachen geschaffen und die Standortqualitat durch

eine Qualifizierung der 6ffentlichen Raume erhéht werden.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER IDENTITAT DER INNENSTADT

Die unverwechselbare ldentitat eines zentralen Versorgungsbereiches wird durch
verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) ge-
pragt, die es zu erhalten und zu starken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zuneh-
menden interkommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung eines kla-
ren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das auf3ere Erscheinungsbild (Stadtebau
und Architektur) der Innenstadt gewinnt angesichts der stetig zunehmenden Filiali-
sierung im Handel und der damit verbundenen Uniformitat der Waren- bzw. Ge-
schaftsprasentation an Gewicht.

Die Lahrer Innenstadt weist ein solches klares Profil auf. Das Zusammenspiel von

historischen und modernen Gebauden, Platzen und Strukturen, vielfaltigen Einzel-
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handelsangeboten sowie Angeboten des Gastronomie- und Kulturbereiches pragen
die Innenstadt. Die Herausforderung wird darin bestehen, dies zu erhalten und

punktuell zu erganzen.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Eine flachendeckende Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfes (Nahversor-
gung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel, dient der Verkiirzung der
zuruckzulegenden Wege: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermoglicht werden.
Sowohl fir die Bewohner der Lahrer Kernstadt als auch die Bewohner der Stadtteile
sollten vorhandene Nahversorgungsangebote erhalten und gestarkt werden. In
Siedlungsbereichen ohne Nahversorgung sollte eine Verbesserung der bestehenden

Situation angestrebt werden.

SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT) INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal? von den Rahmenbedingungen
abhangig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei wer-
den Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter
Wettbewerbsvorteile" vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Rendi-
tesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede

Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reichs assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass dieser vor "unfairem Wettbewerb"
geschitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu

sein.

SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Ge-
werbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, namlich dem Handwerk und dem Produ-
zierenden Gewerbe, zur Verfigung zu stellen. Die Standortentscheidungen zur Er-
weiterung bestehender Betriebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe
héangen haufig auch von den Perspektiven flachenbezogener Entwicklungsoptionen
ab. FUr Neuansiedlungen ist es wichtig, mdglichst zeitnah und kostenginstig an Fla-

chen zu gelangen, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten. Insofern ist
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der Bodenpreis ein Faktor, der dazu fuihren kann, dass physisch vorhandene Flachen
aus Sicht der potenziellen Nutzer faktisch nicht vorhanden sind. Diese kénnen hau-
fig nicht mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grund und Boden mit-

halten.
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8. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Die auf dem vorliegenden Gutachten basierende Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stadtebaulich-funktionale
Entwicklungskonzeption fir den Einzelhandel in der Stadt Lahr darstellen: Die zu-
kiinftige Entwicklungs- und Funktionsfahigkeit insbesondere des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt und auch der Nahversorgungsbereiche hangt u.a. davon
ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Es ist deshalb
notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation, mogliche quantitative und
raumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des Entwick-
lungsspielraumes wurde daher eine Verkaufsflachenprognose berechnet. Raumliche

Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 9.3 beschrieben.

8.1 METHODISCHES VORGEHEN

Wesentliche Bestimmungsgrinde der Verkaufsflachenprognose sind die Bevolke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Fir die Ermittlung der branchen-spezifischen Po-
tenziale wurden die allgemeinen branchenbezogenen Trends im Einzelhandel be-
ricksichtigt. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsent-
wicklung, der Veranderung der Bevolkerungsstruktur und dem erreichten Ausstat-

tungsgrad der Bevélkerung mit einzelnen Giitern®.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Veranderungen zu bertcksichtigen. Daflr ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Lahr im Hinblick auf ihr Ein-
zelhandelsangebot gehalten bzw. gestarkt werden kann. Diese Positionierung der
Stadt Lahr wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen raumlichen

Entwicklung abhangig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen dkonomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stadtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusatzli-
chen Verkaufsflachen héngt einerseits von den Zielen und Grundsatzen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes (vgl. Kap. 7 und Kap. 9.2) und andererseits

von der Verflgbarkeit von Flachen (vgl. Kap. 9.3) ab. Der abgeleitete quantitative

49 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewahlten Gebrauchs-
gutern.
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Entwicklungsspielraum ist einer raumlichen Steuerung zuganglich (wahrend der Be-

stand kaum zu lenken ist™).

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewahlt: Eine kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2020, deren Ergeb-
nisse weitgehend als aktueller Bedarf angesehen werden kénnen, sowie eine mittel-

bis langerfristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, sodass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 8.2). Da-
mit haben zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage. Um die
Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden zudem verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 8.1.2).

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

auf den Einzelhandel i.e.S.%.

8.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwohner-
entwicklung von Bedeutung. Diese war im Zeitraum von 1992 bis 1995 durch deutli-
che und im Folgezeitraum bis 2010 i.d.R. durch geringere Zuwéachse gepragt. Der
Ruckgang im Jahr 2011 ist auf den Ubergang von der Fortschreibung der Volkszah-
lungsdaten auf die Fortschreibung der Zensusdaten zurtckzufihren. Seit 2010 sind

jahrliche Zuwachse von 1 bis 2% zu verzeichnen.

Als Grundlage fur die kunftige Einwohnerentwicklung wurde die Vorausberechnung
des Statistischen Landesamtes (mit Wanderungen und Entwicklungskorridor, Basis-
jahr 2014) herangezogen. Nach der Hauptvariante ist fur die Stadt Lahr bis etwa

zum Jahr 2021 ein signifikanter jahrlicher Anstieg der Bevolkerungszahl und an-

%0 Ausnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe méglich, wobei fir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden musste.

®1 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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schlieRend bis zum Jahr 2030 per Saldo eine anndhernde Stagnation zu erwarten.
Die Einwohnerzahl im Jahr 2025 soll demnach gut 48.100 Einwohner betragen. Die
Bevolkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes beinhaltet zuséatzlich
einen oberen und einen unteren Rand. Beim oberen Rand wird bis zum Jahr 2025 von
einem sehr deutlichen Bevdlkerungszuwachs auf gut rd. 51.875 Einwohner ausgegan-
gen, beim unteren Rand von einem insgesamt nur leichten Bevoélkerungsriickgang auf
einen Wert von rd. 45.275 Einwohnern.

Abb. 11: Einwohnerentwicklung in der Stadt Lahr 1992 bis 2014 (tatsédchliche Entwicklung) und
2014 bis 2030 (Prognosewerte)
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Abb. 11 verdeutlicht, dass mit zunehmender zeitlicher Entfernung die Unsicherhei-
ten von Prognosen steigen: Betragt die Schwankungsbreite der Varianten der Prog-
nose des statistischen Landesamtes im Jahr 2020 noch rd. 3.650 Einwohner, so er-
hoht sich diese bis zum Jahr 2025 bereits auf mehr als 6.600 Einwohner. Vor diesem
Hintergrund werden die obere und untere Variante fur die Verkaufsflachenprognose
nicht herangezogen, sondern ein Korridor um die Hauptvariante mit einer
Schwankungsbreite von +/-1,0% fiir das Jahr 2020 und von +/-2,0% fiir das Jahr
2025 gebildet.
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Um die Prognosegenauigkeit weiter zu verdeutlichen, wurden die Prognosewerte

auf 25 Einwohner gerundet.

Im Ergebnis wird im Jahr 2020 in Lahr von 46.900 bis 47.850 Einwohnern und im
Jahr 2025 von 47.150 bis 49.075 Einwohnern ausgegangen; dies entspricht gegen-
Uber dem Bevdlkerungsstand von 2015 einem Bevolkerungszuwachs bis zum Jahr 2025

in der unteren Variante von 5,6% und in der oberen Variante von rd. 9,9%.

Im Hinblick auf die andauernde Staatsschuldenkrise in Europa und die anstehende
Integration von Flichtlingen und deren jeweilige Auswirkung ist es derzeit aul3erst
schwierig, verlassliche Prognosen uber die kinftige Einzelhandelsentwicklung ab-
zugeben. Zu berucksichtigen ist dabei, dass auch in den vergangenen Jahren der
Einzelhandel von gesamtwirtschaftlichen Zuwéachsen nur teilweise profitieren konn-
te. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdauerndem gesamtwirtschaft-
lichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausgaben dem Einzelhandel allen-
falls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Ver-
brauches kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben weiter zurtickgehen. Da-
bei muss zugleich bericksichtigt werden, dass die einzelnen Branchen von der Ent-
wicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich betroffen waren: In einigen
Branchen waren auch in den "mageren Jahren" reale Umsatzzuwachse zu ver-

zeichnen.

Fur die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund bis 2025 in der unteren
Variante von einer Stagnation und in der oberen Variante von einem maximalen
jahrlichen Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5%
ausgegangen. Die Stadt Lahr strebt durch die Ansiedlung von Arbeitsplatzen und
eine entsprechende Wohnbauentwicklung eine Steigerung der Kaufkraft an. Explizit
ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die Entwicklung des
stationdren Einzelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels ist
damit bereits berilcksichtigt.

Da ubereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der
Ausgaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die getroffe-
nen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeu-
tend mit der Unterstellung eines deutlich Uber diesen Werten liegenden gesamt-

wirtschaftlichen Wachstums.
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Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Lahr sind in Tab. 4 als Uber-

sicht dargestellt.

Tab. 4: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

untere Variante obere Variante

Kaufkraftentwicklung

Einwohner 2020 46.900 47.850
Einwohner 2025 47.150 49.075
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 insgesamt 0,0% 5,1%
Kaufkraft/ Einwohner (Lahr) 2015 5.110 €

Kaufkraft/ Einwohner (Lahr) 2020 5.110 € 5.239 €
Kaufkraft/ Einwohner (Lahr) 2025 5.110 € 5.371 €
Kaufkraftpotenzial Lahr 2015 228,2 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Lahr 2020 239,6 Mio. € 250,7 Mio. €
Anderung gegeniiber 2015 5,0% 9,8%
Kaufkraftpotenzial Lahr 2025 241 Mio. € 264 Mio. €
Anderung gegeniiber 2015 6% 15%

Quelle: statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; IFH K6In (2015); BBE; eigene Berechnungen

Fur die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur bericksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 6).

8.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu verédnderten Umséatzen
fihren 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 Prognoseszenarien - Entwicklungsprognose und Wettbewerbs-

*2 Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusatzlicher Flachenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur VergréRRerung des Einzugsbereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes
erreicht werden koénnte - sei hier lediglich angemerkt.
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prognose - sowie zum Vergleich eine Status-quo-Prognose berechnet; letztgenannte
dient dem Aufzeigen der Abhangigkeit der quantitativen Entwicklung vom Handeln
in der Stadt Lahr.

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der derzeit erreichten Bindungsquo-
ten (vgl. Kap. 3.2.2): Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im glei-
chen Ausmaf3. Dies bedeutet, dass zusatzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die
derzeitigen Einwohner entwickeln.

Diese Prognosevariante dient ausschlie3lich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf die Bevélkerungs- und Kaufkraftentwicklung

zurtickzufiihren ist™.

1.Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mal3nahmen zur Einzelhan-
delsentwicklung, durch die die Versorgungssituation in Lahr in den Sortimentsbe-
reichen gestarkt werden kann, in denen derzeit nur gering erscheinende Bin-
dungsquoten erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebots auf
"freie Nachfragepotenziale” angenommen werden.
In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sollte jede Gemeinde unabhangig
von ihrer zentralortlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Einwohner
selbst zu versorgen. Vor diesem Hintergrund wurde fir alle Sortimente dieses
Bedarfsbereichs in der unteren und in der oberen Variante eine Zielbindungs-
quote von 100% angesetzt.
Fur die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs wurde vor dem Hinter-
grund der Bestandsbindungsquoten der beiden Bedarfsbereiche eine Zielbin-
dungsquote in der unteren Variante von 150% und in der oberen Variante von
175% veranschlagt. Ausnahmen wurden auf Grund des erheblichen Einflusses
des Onlinehandels und der unterdurchschnittlichen Bestandsbindungsquoten bei

den Sortimenten Spielwaren und Blcher gemacht:

>3 Dabei ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die entsprechende Entwicklung sozusagen
"automatisch"”, ohne eigene Anstrengungen in Lahr erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend
mit einem relativen Zurickfallen, da andere nicht untatig sein werden. Auch das Halten der der-
zeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.
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o Im Sortiment Spielwaren wurde eine Zielbindungsquote von 120% in der un-
teren und von 130% in der oberen Variante angesetzt.

o Im Sortimente Blcher wurde eine Zielbindungsquote von 140% in der unteren
und von 150% in der oberen Variante veranschlagt.

Weiterhin wurde in den Sortimenten Haus-/ Heimtextilien und Uhren/ Schmuck

auf Grund der geringen Bestandsbindungsquoten eine Zielbindungsquote von

90% in der unteren Variante und von 100% in der oberen Variante festgelegt.

Hinsichtlich der "Zielbindungsquoten” wurde angenommen, dass diese bis zum
Jahr 2025 erreicht werden kdnnen. In denjenigen Sortimentsbereichen, in denen
derzeit bereits héhere Bindungsquoten erreicht werden, wurde unterstellt, dass

diese auch zukiinftig gehalten werden.

Fur die im Jahr 2025 zu erwartende Bindungsquote bedeuten die Anderungen,
dass diese insgesamt von derzeit rd. 130% (ohne Apotheken und Lebensmittel-
handwerk) auf dann rd. 136% in der unteren Variante bzw. auf rd. 143% in der
oberen Variante ansteigen wird. Abb. 12 zeigt die aktuell erreichten und die flr
das Jahr 2025 angesetzten Bindungsquoten bei einer Entwicklung entsprechend

der Entwicklungsprognose.
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Abb. 12: Bindungsquoten in Lahr nach Sortimenten im Ist-Zustand und fur 2025 angesetzte

"Zielbindungsquoten" der oberen Variante der Entwicklungsprognose
Nahrungs-/ Genussmittel |
Drogerie/ Parfumerie |

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehsr |
Schuhe/ Lederwaren iy
Sport/ Freizeit

Spielwaren [—— |
Bucher | |
GPK/ Geschenke/ Hausrat __
Haus-/ Heimtextilien j———— |
Uhren/ Schmuck s R
Foto/ Optik Ziel 2025

]

Medien J
Elektro/ Leuchten |
Teppiche/ Bodenbelage |
I
-I

Bau-/Garten

Mobel |
Sonstiges | |
O‘I% 50I% 106% 156% 206% 250% 306%
(PBS=Papier, Biuro, Schreibwaren GPK=Glas, Porzellan, Keramik
’ I kurzfristiger Bedarf [ mittelfristiger Bedarf [ 1 langfristiger Bedarf

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Erhebung/ Befragung Marz 2016; www.handelsdaten.de; IFH K6In (2015); Statistisches
Landesamt Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

2.Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung entsprechend der Ent-
wicklungsprognose, allerdings unter der Annahme unglinstiger, aber nicht vorher-
sehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische Ereignisse,
starkerer Bedeutungszuwachs des Internet als unterstellt, erhéhter Wettbewerb
mit den Nachbargemeinden o0.4.). Dabei wurde in jedem Sortimentsbereich ein

Umsatzeinbruch um 10% - im Vergleich zur Entwicklungsprognose - unterstellt.

Bei samtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Flachenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung
(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden®.
Bei der unteren Variante wurde hingegen kein Anstieg der Flachenleistungen veran-

schlagt.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschlie3liches Ziel
sein, quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Viel-

mehr lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraumes, wo vor dem

** Nach einem allgemeinen Rickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren - zumin-
dest in einigen Sortimenten - ist zu erwarten, dass bei positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor
einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produktivitaten steigen werden.
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Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitat der In-
nenstadt und der weiteren zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung und
Entwicklung der Nahversorgung insbesondere zentrenrelevanter Einzelhandel ange-

siedelt werden sollte (vgl. Kap. 9.2f.).

Einschrankend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kdnnen, wenn eine hohe ldentifikation mit Lahr und insbesondere mit
dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzel-
handels sowie - insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt - eine
gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) er-
reicht bzw. gehalten werden. Dies verdeutlicht die Abhangigkeit des Entwicklungs-

spielraumes vom Handeln in der Stadt.

8.2 PROGNOSEERGEBNISSE

8.2.1 Entwicklungsspielraume insgesamt

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

produktivitat, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Lahr prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vor-
handener Flache und ist eine Netto-GroRe™. Infolge

des bei der Wettbewerbsprognose in zahlreichen Sortimentsbereichen angenom-

menen Rickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsachlichen Flachenabgangen, sondern
Zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Flachenleistung fihren

werden.

> In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung/ Befragung im Mérz 2016, auftretende Abgéange von Fl&a-
chen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen zusatzlichen (Brutto-)Entwick-
lungsspielraum.
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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 Verkaufs-
flachen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige Ande-

rungen zurtckzufihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsbereichen
in Lahr der Fall - kann dieser Spielraum auch fur Geschaftserweiterungen genutzt
werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirt-

schaftliche Tragfahigkeit hin zu prufen.

Die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose sind in Abb. 13 zu-

sammengefasst dargestellt.

Abb. 13: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2015 - 2025 Gesamtpotenzial in m2
140.000
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100.000
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40.000

Zuwachskorridor
2020: 4% - 16% (4.350 - 16.850 m2)
2025: 6% - 30% (6.100 - 30.450 m2)
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w——Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uVv
=® -Entwicklungsprognose oV =& -\Wettbewerbsprognose oV

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

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt bei der Entwicklungsprognose
bis 2020 ein Entwicklungsspielraum von rd. 9.400 m2 (untere Variante) bis 16.850 m2
(obere Variante) (vgl. Tab. A - 8 im Anhang). Bis zum Jahr 2025 steigt dieser Ver-

kaufsflachenspielraum auf rd. 14.800 m2 (untere Variante) bis 30.450 m2 (obere Va-
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riante). Dies entsprache im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsflache (ohne Lebens-
mittelhandwerk und Apotheken) von rd. 102.250 m2 einer Steigerung um rd. 14% bis
30%. Das jahrliche Verkaufsflachenpotenzial betragt - Gber alle Sortimente hinweg

betrachtet - rd. 1.500 m?2 (untere Variante) bzw. rd. 3.000 m? (obere Variante).

Wird dieses Ergebnis mit der Status-quo-Prognose verglichen (rd. 5.700 m2 bis
9.550 m2 bis 2020 bzw. rd. 6.350 m2 bis 13.600 m2 bis 2025; vgl. Tab. A - 7 im An-
hang), so zeigt sich, dass der Entwicklungsspielraum etwa zur Halfte auf eine ver-
besserte Kaufkraftbindung zurickzufihren ist. Dies ist dadurch zu erklaren, dass in
mehreren Sortimenten in den Zielbindungsquoten eine hohere Kaufkraftbindung

veranschlagt wurde.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der ex-
ternen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose), so redu-
ziert sich der Verkaufsflachenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose - be-
zogen wiederum auf das Jahr 2025 - um nahezu rd. 60% (untere Variante) bzw. etwa
45% (obere Variante) auf rd. 6.100 m2 bis 17.150 m2 (vgl. Tab. A - 9 im Anhang). Ge-
genuber der aktuellen Gesamtverkaufsflache (ohne Lebensmittelhandwerk und Apo-

theken) stellt dies eine Steigerung, um rd. 6% bis 17% dar.

Der Vergleich der Verkaufsflachenspielraume von Entwicklungsprognose und Wett-
bewerbsprognose verdeutlicht die Abhangigkeit des Einzelhandels in Lahr von Fak-

toren, die nicht im Einflussbereich der Stadt und ihrer Akteure liegen.

Eine Ausweitung der Flachen tUber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrangung bestehenden Einzelhandels mdglich, wenn durch
zusatzlichen Einzelhandel die Attraktivitdt des Einzelhandels in Lahr derart erhoht
wird, dass Uber die hier angenommenen kinftigen Bindungsquoten hinaus weitere
Kaufkraft in die Stadt gezogen bzw. die ortliche Kaufkraft noch starker als in den
Zielbindungsquoten angenommen durch den stadtischen Einzelhandel gebunden wer-

den kann.
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Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entsprechend
der Entwicklungsprognose (vorrangiges Prognoseszenario) Uber alle Sortimente hin-
weg betrachtet von einem Entwicklungsspielraum von max. rd. 3.000 m2 pro Jahr

auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-
duziert sich der jahrliche Spielraum auf rd. 600 m2 bis 1.700 m2 - wobei angenom-
men wurde, dass es bei einem rechnerischen Verkaufsflachenriickgang in einzelnen

Sortimenten nicht zu einem tatséachlichen Rickgang der Verkaufsflache kommt.

Auch wenn insbesondere in der oberen Variante der Entwicklungsprognose
ein erhebliches Verkaufsflachenpotenzial besteht, ist vor dem Hintergrund
der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7) bei Neuansiedlungen von

Einzelhandelsbetrieben auf den "richtigen" Standort zu achten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fir die kinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
"Deckel" fur die kinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Dies gilt insbesondere
in Anbetracht des in einigen Sortimentsbereichen unterstellten Riickgangs der Kauf-

kraftbindung.

Dartber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt reali-
siert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zu-
satzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch

zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels filhren kénnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes haufig - ab einer
bestimmten GroRe - auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zuneh-
mende Attraktivitat des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass
auch die Kaufkraftzuflisse in einen Ort gesteigert werden. Entsprechend kann bei
der Realisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufs-

flache vom prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

89



-

8.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung
des nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung ist von wesentlicher Bedeutung, an wel-
chen Standorten die raumliche Realisierung des ermittelten Entwicklungsspielrau-

mes erfolgen sollte (vgl. Kap. 9.2f.).

Bei der raumlichen Verteilung des insgesamt ermittelten Entwicklungsspielraumes
sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionserhaltung und -starkung des in-
nerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches und auch der Nahversorgungsberei-
che sowie der Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsstrukturen zu berlcksich-
tigen (vgl. Kap. 7). Entsprechend diesen Zielen sollte an nicht integrierten Standor-
ten auch kinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 9.1.3) zugelassen

werden (vgl. Kap. 9.2).

Um aufzuzeigen, fur welche Standortbereiche der prognostizierte Flachenspielraum
genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognostizierte
Entwicklungsspielraum (berschlagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger
Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentrenrelevanten

Sortimente verteilt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis 2025 ein
Entwicklungsspielraum von bis zu rd. 4.000 m2 (obere Variante der Entwicklungspro-
gnose), wovon rd. 2.400 m2 auf den Bereich Nahrungs-/ Genussmittel entfallen. Dies
entspricht der Realisierung von bis zu zwei zusatzlichen Lebensmittelbetrieben
(oder Erweiterungen im Bestand in entsprechender Gréf3enordnung). In der unteren
Variante ist der Entwicklungsspielraum hingegen nur fiir einen kleineren Lebensmit-

telbetrieb hinreichend.
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Abb. 14: Potenzialkorridore nach Zentrenrelevanz in m2- nahversorgungsrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung; Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Der maximale Entwicklungsspielraum der nahversorgungsrelevanten Sortimente in
der Wettbewerbsprognose bis zum Jahr 2025 betragt rd. 900 m2. Wenn es zu einem
unerwarteten Umsatzeinbruch kommt, bestehen somit nahezu keine Moglichkeiten

zur Verbesserung der Nahversorgungssituation in Lahr.

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr
2025 ein Entwicklungsspielraum von maximal rd. 9.550 m2 (obere Variante der Ent-
wicklungsprognose; vgl. Abb. 15). Entsprechende Angebote sollten vorrangig in im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt untergebracht werden (vgl. Kap. 9.2), wo-
bei entsprechende raumliche Entwicklungsméglichkeiten zu identifizieren sind:

Der maximale Entwicklungsspielraum macht rd. mehr als ein Drittel der derzeitigen

Verkaufsflache des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (rd. 25.625 m2) aus.
Die Wettbewerbsprognose ergibt bis 2025 einen Entwicklungsspielraum von rd.

1.600 m2 bis 4.850 m2; somit besteht zumindest nach der unteren Variante nur ein

geringes Potenzial zur Starkung der Innenstadt.
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Abb. 15: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung; Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. Mobel/ Bau- und Garten-
markt) ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsspielraum von bis zu

16.900 m2 (obere Variante der Entwicklungsprognose).

Bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes ist die rAumliche Komponente von nach-
geordneter Bedeutung, allerdings ist bei einer Ansiedlung auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche insbesondere an nicht integrierten Standorten auf die tblicher-

weise angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap. 9.2.2).
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Abb. 16: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung; Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

8.2.3 Fazit Prognoseergebnis

Es zeigt sich, dass nur bei einer positiveren Entwicklung der Rahmenbedingungen
(obere Variante) und bei Anstrengungen zum Erhalt bzw. zur Verbesserung der Kauf-
kraftbindung (Entwicklungsprognose) ein deutliches Potenzial zu Verbesserung der
Nahversorgungssituation vorhanden ist. Bei einer zurickhaltenden Entwicklung
der Rahmenbedingungen und/ oder eines Umsatzriickganges auf Grund externer Fak-

toren besteht nur ein geringes bzw. nahezu kein Verkaufsflachenpotenzial.

Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten ist ein deutliches Verkaufsfla-
chenpotenzial zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
auch dann zu verzeichnen, wenn entweder eine positivere Entwicklung der Rahmen-

bedingungen eintritt oder eine verbesserte Kaufkraftbindung erreicht werden kann.

Die raumliche Unterbringung entsprechender Angebote muss geklart werden.

Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist bei einer Ansiedlung auf3erhalb der

Zentren auf die zentrenrelevanten Randsortimente zu achten.
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Bei der Realisierung zusatzlicher Verkaufsflachen sollte - wie bereits dargestellt -
berlcksichtigt werden, dass
die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsflache zu
erwarten sind,
- Ansiedlungen nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Angebote an stad-
tebaulich "richtigen" Standorten erfolgen sollten und
eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2025 ermittelten Ent-

wicklungsspielraumes vermieden werden sollte.
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9. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein planerisches Konzept erarbeitet, durch das eine
raumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein wichtiger Teil der
Zentrenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zen-
trenrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet. Die bisherige Sortimentsliste
wurde auf der Grundlage der Bestandserfassung Uberprift, wobei auch allgemeine

Kriterien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Auf der Grundlage der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap.
7), des quantitativen Entwicklungspotenzials (vgl. Kap. 8) und der auf den Zielen
basierenden Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 9.2)
werden raumliche Entwicklungsmoglichkeiten far den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt abgeleitet (vgl. Kap. 9.3). Diese sollen die
spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels bertcksichtigen und die dargestellten
Ziele unterstutzen.

Neben diesen Entwicklungsmoglichkeiten werden die Mdglichkeiten zur Verbesse-

rung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 9.3.6).

Wenn nachgewiesen ist, dass es raumliche Entwicklungsmoéglichkeiten fur den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt gibt, dann ist eine wesentliche Voraussetzung

fir das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

AbschlieRend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermoéglicht. Auf
Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen

fur bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungsplanen vorgeschlagen.
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9.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Als Basis fur die raumliche Beschrankung der Genehmigungsfahigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungsrelevanten®®, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten unterscheidet®. In Lahr wurde die bereits bestehende Liste tiberpriift

und aktualisiert.

9.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fur die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Sonstige zentrenrelevante sind Sortimente, die

- wochentlich nachgefragt werden;
eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;

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

Im zentralen Versorgungsbereich am starksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
sind zentrenrelevante Sortimente, die taglich bzw. haufig und periodisch nachge-
fragt werden,;
dienen der fu3laufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereiches - aber innerhalb von Wohnlagen - kann
daher sinnvoll sein;
sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind

hingegen nicht nahversorgungsrelevant.

56 . . -
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.

" vgl. VGH Baden-Wirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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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-Transportes Uberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);
auf Grund ihres hohen Flachenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mbbel);

eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

9.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Lahr

Neben der funktionalen Bedeutung einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebotes in Lahr zur Einstufung der Sortimente herange-
zogen. Dabei durfen, stadtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als zentren-
relevant eingestuft werden, die heute nicht mehr/ noch nicht im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zu finden sind. Solche Sortimente kénnen an Standorten
aufRerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks

Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat dem Zentrum zuzufiihren®.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente

In Abb. 17 wird die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Lahr illustriert. Dabei zeigt sich, dass mit Ausnahme des Sortiments zoologischer
Bedarf alle als zentrenrelevant eingestuften Sortimente Uberwiegend innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches und der sonstigen integrierten Lagen angeboten

werden und somit der Zuteilung in der bestehenden Sortimentsliste entsprechen.

Das Sortiment zoologischer Bedarf lasst sich in Tiernahrung und Zubeh6r sowie
Tiermobel und lebende Tiere untergliedern. Das Sortiment Tiernahrung und Zube-
hor wird haufig als Randsortiment in Lebensmittelbetrieben angeboten und taglich
bzw. wdchentlich nachgefragt. Aus diesem Grund sollte es auch weiterhin als zen-
trenrelevant eingestuft werden. Im Gegensatz dazu sollte das Sortiment Tiermdbel
und lebende Tiere als nicht zentrenrelevant eingestuft werden. Griinde hierfir sind

neben der Flachenintensitat des Sortiments der haufig benétigte Pkw-Transport.

%8 \igl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33.04.
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Die Sortimente Sportbekleidung, Sportartikel und Sportgrof3gerdte werden
i.d.R. nicht getrennt angeboten und sollten deshalb auch kinftig als eine
Sortimentsgruppe betrachtet werden. Sportgeschafte bieten immer starker auch
Freizeitbekleidung an, so dass ihre Bedeutung fiir die Zentren zugenommen hat. In
Lahr sind diese Sortimente Uberwiegend in der Innenstadt angesiedelt und somit

eindeutig innenstadtpragend.

Abb. 17: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in Lahr
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Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 18 zeigt die Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente nach der
bisherigen Sortimentsliste. Dabei ist festzustellen, dass der Grof3teil der in Lahr
vorhandenen nicht zentrenrelevanten Sortimente funktionsadaquat an nicht inte-

grierten Standorten angesiedelt ist.
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Abb. 18: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Lahr
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Die Sortimente Computer, Elektrogrof3gerate, Fahrrader und Zubehor, Kinder-
wagen, -sitze sowie Unterhaltungselektronik werden Uberwiegend an sonstigen
integrierten Standorten oder innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ange-
boten. Wahrend ElektrogroRgerate und Kinderwagen, -sitze klassische nicht zen-
trenrelevante Sortimente darstellen, kann das Sortiment Fahrrader und Zubehor

hinsichtlich seiner Einstufung unterschiedlich beurteilt werden.

Nach dem oben genannten Kriterienkatalog gehért das Sortiment Fahrrader und Zu-
behor eher nicht zu den zentrenrelevanten Sortimenten (es wird z.B. nicht wdchent-
lich nachgefragt oder ist auch kein "Handtaschensortiment”). Dabei ist jedoch zu be-
achten, dass fir Fahrradgeschafte i.d.R. kleinere VerkaufsflachengréfZen ausrei-
chend sind und Fahrrader problemlos im Zentrum angeboten werden kénnen. Aul3er-
dem werden oft groRe Umsatzanteile durch Fahrradzubehdr oder Werkstattdienst-
leistungen erzielt, die ebenfalls einen geringeren Flachenbedarf haben und auch re-
gelmaRiger nachgefragt werden. Fahrradgeschafte kénnen auch einen wichtigen

Beitrag zur Vielfalt im Zentrum leisten und so zur Starkung des Zentrums insgesamt
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beitragen. Das Sortiment Fahrrader und Zubehor sollte daher entgegen der bisheri-

gen Sortimentsliste zukinftig als zentrenrelevant eingestuft werden.

Die Sortimente Computer und Unterhaltungselektronik kdnnen rechnerisch nicht ein-
deutig als zentren- bzw. nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft werden. Da
es sich bei diesen jedoch um klassische zentrenrelevante Sortimente handelt, sollten
auch sie entgegen der bisherigen Sortimentsliste als zentrenrelevant eingestuft

werden.

9.1.3 Vorschlag fur eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fir die Sortimentsliste fiir die Stadt
Lahr (vgl. Tab. 5) dargestellt. Diese wurde auf Basis der rdumlichen Verteilung des
Angebotes in Lahr und der o.g. allgemeinen Merkmale erstellt und ist somit ortsspe-
zifisch. Dieser Vorschlag ist zudem das Diskussionsergebnis der projektbegleiten-

den Arbeitsgruppe.

Im Gegensatz zur bisherigen Lahrer Sortimentsliste werden die zentrenrelevanten
Sortimente in sonstige zentrenrelevante Sortimente und nahversorgungsrelevante
Sortimente untergliedert. Diese Untergliederung entspricht dem Einzelhandelserlass
und ermoglicht eine differenziertere Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Die
Sortimente Fahrradder und Zubehor, Computer, Elektrokleingerate und Unterhal-
tungselektronik werden auf Grund ihrer aktuellen Verteilung und ihrer Bedeutung
fir die Innenstadt den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Die Sortimente
Sportbekleidung/ Sportartikel und Sportgrof3geréate werden zum Sortiment Sport-

artikel eischlie3lich Sportgro3gerate zusammengefasst.

Die Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Abwéagungsvorbe-
halt des Gemeinderates; eine Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag ist prinzi-
piell moglich, jedoch (inhaltlich) zu begriinden.
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Tab. 5: Vorschlag fir die "Sortimentsliste Lahr"

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung (incl. Sportbekleidung) - Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbedarf
Bild- und Tontrager, Telefone und Zubehdr Fliesen
Bucher - Beleuchtungskorper, Lampen
Computer - Beschlage, Eisenwaren
Elektrokleingerate - Bettwaren, Matratzen
Fahrrader und Zubehér - Brennstoffe/ Mineral6lerzeugnisse
Fotowaren und -geréte - Blromaschinen
Haus-/ Heimtextilien - ElektrogroR3gerate (weil3e Ware)

Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik, - Elektroinstallation

Geschenkartikel - Farben und Lacke

Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen - Gartenwerkzeuge, Gartenbaustoffe, Pflege-
Kurzwaren, Handarbeit, Wolle und Diingemittel, Torf und Erde. Pflanzenge-
Musikinstrumente, Musikalien falke, Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser,
Optik, Horgerate Naturholzer .

Schuhe, Lederwaren - Kamine, (Kachel-) Ofen

Spielwaren, Bastelartikel - Kfz/ Motorrader

Sportartikel einschl. SportgroRgerate - Kinderwagen, -sitze

Uhren/ Schmuck - Maschinen und Werkzeuge
Unterhaltungselektronik (braune Ware) - Mobel/ Kiichen/ Biiromébel/ Gartenmdbel/ Sa-
Waffen, Jagdbedarf nitar-/ Badeeinrichtung

Pflanzen und Zubehér

Rollladen und Markisen

Teppiche/ Bodenbeldge, Tapeten
Zooartikel- Tiermobel und lebende Tiere

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apotheker-, Sanitatswaren
(Schnitt-)Blumen

Drogerie-/ Kosmetik/ Parfimeriewaren
Nahrungs-/ Genussmittel

Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften, Papier- und
Schreibwaren

Zooartikel - Tiernahrung und Zubehor

Quelle: gutachterlicher Vorschlag

9.1.4 Exkurs Gebrauchtwaren

Grundsatzlich sind Gebrauchtwaren bzw. Second-Hand-Waren ebenso wie Neuwaren
zu behandeln. Eine Bekleidungsboutique oder ein Spielwarengeschaft sind entspre-
chend der im vorliegenden Gutachten vorgeschlagenen Sortimentsliste Betriebe mit
eindeutig zentrenrelevanten Sortimenten. Gemdafd der Steuerungsstrategie sind
diese Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusiedeln (vgl.
Kap. 9.2). Ein Geschaft mit Gebrauchtmoébeln, die eindeutig nicht zentrenrelevant
sind, kann dagegen auch au3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt
werden, d.h. auch an nicht integrierten Standorten. Hier gilt dann ebenfalls die Re-

gelung zu zentrenrelevanten Randsortimenten, d.h. bis zu 10% der Gesamtverkaufs-
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flache kdnnen mit zentrenrelevanten Sortimenten belegt werden, sofern diese einen

Bezug zum Hauptsortiment haben.

9.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Um die in Kap. 7 aufgefuhrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur langfris-
tigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fir kinftige Einzelhandelsansiedlungen
die folgenden Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung mit jeweils fol-

genden Erlauterungen vorgeschlagen.

Zu den baurechtlichen Regelungen, insb. § 11 (3) BauNVO, vgl. auch Kap. 2.2.1.3, so-
wie zu den landesplanerischen Vorgaben in Bezug auf Darstellung und Festsetzung

von Kern- oder Sondergebieten im Sinne § 11 (3) BauNVO vgl. Kap. 2.2.2.

9.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatze:
Zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

a.Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: gro3flachige Einzelhandelsbetriebe

(> 800 m2 Verkaufsflache) regelmafidig zulassig

b.Ausnahme fiir sonstige integrierte Lagen (inkl. Nahversorgungsbereiche):
nahversorgungsrelevanter, nicht grof3flachiger Einzelhandel bei

standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise zul&ssig

Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise

auch grofR3flachig zulassig

c. Ausnahme fur nicht integrierte Lagen: zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-

mente bis max. 10% der Verkaufsflache ausnahmsweise zulassig (max. 800 m2)

Die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsflache von

mehr als 800 m2*° - sollte lediglich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

%9 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als groR3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 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.
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erfolgen. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt erhalten und gestarkt werden. Zudem versorgt beispielsweise
ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m2 - und damit einer
Verkaufsflache an der Schwelle zur Grof3flachigkeit - und Hauptsortiment Schuhe
oder Spielwaren rechnerisch rd. 20.000 Einwohner, fir das Hauptsortiment Sport
ist sogar ein rechnerischer Versorgungswert von rd. 24.000 Einwohnern festzustel-

len.

In den Nahversorgungsbereichen, an sonstigen integrierten Standorten sowie an
nicht integrierten Standorten sollten keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden®. Ausnahmsweise kénnen - im Sinne ei-
ner moglichst flachendeckenden Grund-/ Nahversorgung - in den Nahversorgungsbe-
reichen und an sonstigen integrierten Standorten Betriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment angesiedelt werden, jedoch nur Betriebe, die der Gebiets-
versorgung dienen bzw. nur sofern eine Nahversorgungslicke besteht (standortge-

rechte Dimensionierung).

Weiterhin kdnnen in den Nahversorgungsbereichen und an sonstigen integrierten
Standorten ausnahmsweise auch grof3flachige Lebensmittelbetriebe angesiedelt
werden, sofern diese standortgerecht dimensioniert sind und der Verbesserung der
raumlichen Nahversorgungssituation dienen®. Dabei ist bei den Stadtteilen auRer-
halb der Kernstadt auf die jeweilige Einwohnerzahl abzustellen, im Bereich der
Kernstadt auf die im unmittelbaren Umfeld (500 Meter-Radius) zu verzeichnende
Einwohnerzahl unter Beriicksichtigung des Bestands an integrierten Standorten®.
Die Ansiedlung ist im Einzelfall zu prifen. Eine Gefahrdung bestehender Strukturen,

die zur Nahversorgung der Bevolkerung beitragen, ist zu vermeiden (Schutz der

0 Auch wenn auRerhalb der Zentren in MI-Gebieten (8 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsatzlich
mdoglich ist, sollte gepruft werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur Sicherung/ Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt - in bestimmten MI-
Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel auch unterhalb der Gro3flachigkeit auszuschlief3en.

®1 pamit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit einem umfassenden
Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und erganzenden nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimenten haufig nur noch mit Verkaufsflachen im Bereich der Schwelle zur Grof3flachigkeit und
daruber realisiert werden.

62 Diesbezuglich sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m2
rechnerisch rd. 2.500 Einwohner versorgt (rechnerisch bedeutet: sofern diese 2.500 Einwohner
Lebensmittel ausschlief3lich in diesem einen Markt einkaufen).
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verbrauchernahen Versorgung). Dies betrifft auch die Erweiterung von bestehenden

Lebensmittelbetrieben.

An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundséatzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kénnen sie als Randsortimente in Betrie-
ben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein vollstandi-
ger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in Einzel-

handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an sonstigen inte-

grierten und nicht integrierten Standorten erscheint jedoch nicht méglich: Bei ei-
nigen Branchen gehort ein derartiges Angebot in gewissem Umfang mittlerweile zum
Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in MAbelgeschaften).

Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (bei-
spielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dartber hinaus sind die nahversor-
gungs- und sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimente in der Summe auf 10% der
Verkaufsflache bei insgesamt maximal 800 m2 zu beschranken.

Unabhangig von der GroRBe der Verkaufsflache fir zentrenrelevante Rand- und Er-
ganzungssortimente eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann. D.h., dass zusatzlich eine maximale Verkaufsflachenobergrenze fir je-
des zentrenrelevante Rand-/ Erganzungssortiment zu definieren ist. Gleichzeitig ist
darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-

Shop-Systems entsprechend eines Einkaufszentrums genutzt wird.

9.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatze:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt sowie an sonstigen integrierten und nicht integrierten Standorten

(sofern nicht durch Bauleitplanung ausgeschlossen)

Grof3flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig an etablierten

nicht integrierten (Einzelhandels-)Standorten

- Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: "Leerstandsdomino" vermeiden.
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Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsatzlich im gesamten Stadtge-
biet, wo Einzelhandel zuléassig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behut-
sam mit Flachenbereitstellungen fur den Einzelhandel in Gewerbegebieten umgegan-
gen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitat bezogen auf andere gewerbliche
Nutzungen sinken kénnte bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhoht
werden konnten. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es sich die Stadt Lahr leisten
kann/ will dem Einzelhandel gewerbliche Flachen zur Verfigung zu stellen bzw. den
Einzelhandel in Gewerbegebieten zu fordern. Daher wird empfohlen, auch die Ein-
zelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten planerisch zu steuern. Neuansied-
lungen sollten im Hinblick auf die Zielsetzungen und Entwicklungspotenziale fur den

jeweiligen Planstandort Uberprift werden (vgl. Kap. 9.3.7).

FUr nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Flachenbereitstellung am er-
mittelten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren und insgesamt eher zu-
riickhaltend erfolgen.

Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdrdert werden soll, kann es daher stadte-
baulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich
moglich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusatzliche Zentra-
litatssteigerung erfolgt, sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhan-
delslagen, insbesondere in der Innenstadt von Lahr, aber auch an bestehenden nicht

integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete), geschwéacht wird.

Ausnahme: "Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei stadtebaulicher Vertraglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfahigkeit 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 orientierenden Um-
gebungsnutzung lasst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort
fiir sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Flachen Ubli-
cherweise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, dem zwar pla-
nerisch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussi-

onen auslost.
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9.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Wahrend in den vorangegangenen Kapiteln 9.1 und 9.2 die Sortimentsliste und die
Steuerungsstrategie fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Lahr dar-
gestellt wurden, folgt nun eine Konkretisierung in Bezug auf die jeweiligen Stand-
orte in der Stadt. Dabei wird zunachst der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
im Hinblick auf seine kiinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung bewertet, an-
schlieRRend die Nahversorgungsbereiche Dinglingen Schwarzwaldstral3e, Kuhbach,
Reichenbach und Sulz. Darauffolgend werden Empfehlungen zum Thema Nahversor-
gung und zum Umgang mit der Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten

dargelegt.

Die Darstellung von raumlich-funktionalen Entwicklungsoptionen ist zentraler Be-
standteil von Einzelhandelskonzepten, denn diese mussen den Nachweis erbringen,
dass eine raumliche Steuerung zu Gunsten der stadtebaulich bevorzugten Standorte
auch zukinftig moglich ist. Gelingt dies nicht, stellt sich die Frage, ob das Konzept
Uberhaupt umsetzbar ist. Sollte die Umsetzbarkeit nicht nachgewiesen werden, ver-
liert das Konzept an Gewicht im Sinne des § 1 (6) BauNVO, ist also fir die Bauleit-
planung nahezu "wertlos".

Die stadtebaulich-funktionalen MaRRnahmenvorschlage stellen auch gleichzeitig ei-
nen planungsrechtlich relevanten Teil des Sicherungs- bzw. Steuerungszwecks dar.
Mit der rdumlichen Steuerung des Einzelhandels muss auch der Zweck nachvollzieh-
bar dargestellt werden. Es geht demnach nicht nur um die Erhaltung des Erreichten,
sondern auch um die Sicherung der Entwicklungsfahigkeit im Sinne der vorgeschla-

genen MalRnahmen.

Bis zum Jahr 2025 ergibt sich fur die Stadt Lahr ein Entwicklungsspielraum von bis
zu rd. 30.450 m2 Verkaufsflache. Dies ist fur einen Zeitraum von knapp 10 Jahren
ein relativ begrenzter Entwicklungsspielraum, sodass der im Sinne der Ziele und
Grundsatze "richtigen™ raumlichen Einzelhandelsentwicklung eine besondere Be-

deutung zukommt.

9.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive)

Wie die Analyse gezeigt hat, konkurriert der Einzelhandelsstandort Innenstadt mit

anderen bedeutenden Einzelhandelsstandorten innerhalb der Stadt Lahr. Im Mittel-
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punkt der kinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung der Stadt Lahr sollte des-
halb in besonderem Mafl3e die Innenstadt stehen. Angesichts der begrenzten quanti-
tativen Entwicklungsspielrdume sowie der formulierten Ziele und Grundsatze (vgl.
Kap. 7 und 9.2) sind Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten kiinftig

nur noch in der Innenstadt anzusiedeln.

Bisherige Abgrenzung beibehalten!

Die bisherige Abgrenzung der Innenstadt von Lahr entlang der Tiergartenstralie,
Gartnerstral3e, Turmstraf3e und Goethestral3e sollte beibehalten werden, da die be-
stehende Ausdehnung mit knapp 600 Metern nahezu idealtypisch ist. Diese Ausdeh-
nung entspricht historischen Innenstadtgrundrissen und ist in vielen Stadten der
fuBlaufig erlebbare Einkaufsbereich, d.h. der Bereich mit der hdchsten Geschafts-
und Passantendichte. Selbst in grofReren Stadten funktionieren Einkaufsbereiche auf

einer Lange von mehr als 600 Metern nur noch sehr eingeschrankt.

In der Ist-Analyse wurde bereits aufgezeigt, dass die Innenstadt von Lahr in den
Randbereichen von Wohn- und Dienstleistungsnutzungen dominiert wird. Der Haupt-
einkaufsbereich ist auf den Bereich der Marktstraf3e zwischen Rathausplatz und Ur-
teilsplatz beschrankt. Dartiber hinaus sind mit dem Postgelédnde und den Flachen um

den Marktplatz raumliche Entwicklungsmdglichkeiten vorhanden.

Das sudlich der Tiergartenstraf3e gelegene BBZ-Areal sollte im Sinne einer lebedi-
gen und kompakten Innenstadt nicht in den zentralen Versorgungsbereich einbezo-
gen werden. Wesentliche Grinde dafir sind:
Trennwirkung der verkehrsreichen Tiergartenstraf3e (Bundesstrafl3e),
mangelnde funktionale und stadtebauliche Anbindung an den Haupteinkaufsbe-
reich MarktstralRe (Wohnnutzungen, Kirche, keine Blickbeziehung),
Flachenpotenziale im Innenstadtbereich und

Gefahr der Uberdehnung des bestehenden Innenstadtbereiches.
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Karte 19: Raumliche Entwicklungsstrategie - perspektivische Abgrenzung
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Innenentwicklung fortsetzen

Wesentliches Ziel der einzelhandelsbezogenen Innenentwicklung sollte die Ergén-
zung durch moglichst gréfRere zusammenhangende Verkaufsflachen sein, um weitere
moderne Handelsformate in der Innenstadt zu ermdglichen. Insbesondere in den
Randbereichen der Innenstadt (z.B. Postareal) sollten entsprechende Impulse im
Sinne einer starkeren Vernetzung der Innenstadt und einer Polbildung gesetzt wer-
den.

Mit dem Postareal und den Flachen am Marktplatz bestehen in der Innenstadt von
Lahr hervorragende Voraussetzungen fur eine rdumliche Innenentwicklung. Die Fla-
chen sind ausreichend grof3, um moderne Betriebsgrof3en zu realisieren und damit
die Innenstadt funktional tatsdchlich weiterzuentwickeln. Gleichzeitig bieten die
Flachen das Potenzial, die Defizite beziglich der Eingangsbereiche zur Lahrer In-

nenstadt zu verbessern und stadtebauliche Defizite zu beseitigen.
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Bedingungen Entwicklung Potenzialflache Postgeldnde rd. 6.300 m2

Ansiedlung Magnetbetrieb

moglichst groRe zusammenhangende Verkaufsflache schaffen

Anbindung an die Schillerstral3e

Funktion eines Eingangsbereiches fur die Innenstadt/ Stellplatzangebot schaffen
anspruchsvolle Architektur/ stadtebauliche Einbindung

Einbeziehung angrenzender Grundstucke prufen

Bedingungen Entwicklung Potenzialflache stdlicher Marktplatz rd. 1.650 m2

moglichst groRe zusammenhangende Verkaufsflachen schaffen und/ oder Mdglich-
keiten fur Gastronomie/ Aul3engastronomie am Marktplatz
anspruchsvolle Architektur und Bericksichtigung Marktplatz

Abstimmung mit Marktplatzgestaltung und Vernetzung mit Umfeld

Bedingungen Entwicklung Potenzialflache Lammstral3e rd. 1.800 m2

maoglichst grof3e zusammenhéangende Verkaufsflachen schaffen
anspruchsvolle Architektur/ Vernetzung mit Umfeld

Anbindung zum Marktplatz

Bedingungen Entwicklung Potenzialflache Behdrdenparkplatz rd. 1.100 m2

als Eingangsbereich zur Innenstadt gestalten

eher geeignet fur Buro- und Dienstleistungsnutzungen oder als Parkplatzflache
keine Anbindung an bestehende Einzelhandelsnutzungen

keine Synergieeffekte mit dem Haupteinkaufsbereich

geringe Flachengrofe

Entwicklung der Eingangsbereiche

Die schonen Platze und lebendigen Einkaufsbereiche der Lahrer Innenstadt muss man
als Besucher suchen. Blickbeziehungen zum Einkaufsbereich sind kaum vorhanden.
Die Einkaufsbereiche und Wegebeziehungen zum Haupteinkaufsbereich sind nur ein-

geschrankt lesbar.

Die Eingangsbereiche zur Innenstadt von Lahr sollten gut erkennbar gestaltet wer-

den, d.h. durch eine Gestaltung im 6ffentlichen Raum und durch ein entsprechendes
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Parkleitsystem. In diesem Zusammenhang sind auch die Wegebeziehungen zur Innen-
stadt und innerhalb der Innenstadt lesbar zu gestalten. Bei der weiteren Entwick-

lung der Innenstadt sollten Blickbeziehungen und Durchgénge geschaffen werden.

Mit einem gut ausgeschilderten Parkhaus am Postgelédnde sowie einer lesbar ge-
stalteten Wegebeziehung konnte dieser Bereich als attraktiver Eingangsbereich fun-

gieren.

Karte 20: Eingangsbereiche zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Marktplatz neu denken

Der Marktplatz wird sowohl baulich-gestalterisch als auch funktional seiner Bedeu-
tung und Lage innerhalb der Innenstadt nicht gerecht. Ziel sollte es sein, den Markt-
platz als wichtigen Eingangs- und Aufenthaltsbereich der Innenstadt zu modernisie-
ren und zu gestalten. Gerade auf Grund seiner Lage westlich der Marktstral3e ist der
Marktplatz als wichtiger Trittstein fir ein abwechslungsreiches und spannendes

Innenstadtgefiige von Bedeutung.
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Funktionale Aufwertung Marktplatz

Erweiterung des Einzelhandelsangebotes am Marktplatz (Nutzung der Potenzial-
flachen

Schaffung von attraktiven Einzelhandelsflachen

Potenzialflache sudlich zur Ansiedlung eines Magnetbetriebes geeignet (Ladenlo-
kale mit mittlerer VerkaufsflachengréfRe schaffen)

Potenzialflache an der Lammstrafl3e "zweite Reihe" zur Ansiedlung eines Magnet-
betriebes mit Anbindung an den Marktplatz nutzen

Ausrichtung der ostlich gelegenen Einzelhandelsbetriebe hin zum Marktplatz
bestehende Betriebe an der Ostlichen Grenze starker zum Marktplatz hin 6ffnen
(derzeit eher als Hintereingange genutzt)

Starkung/ Ausbau des gastronomischen Angebotes (besonders Aul3engastronomie)

Verbindung zur Marktstraf3e (kleine Passage)

Bauliche Aufwertung

Neugestaltung/ Aufwertung der Fassaden
Abbruch und Neubau von Gebauden am siidlichen und westlichen Rand des Platzes
Schaffung von gréReren Verkaufsflachen

Offnung/ Erweiterung des Zugangs/ der Zufahrt zur MetzgerstraRe als attrakti-

ven Eingang in die Innenstadt

Gestalterische Aufwertung

Aufwertung des Platzes

Spielplatz tiberdenken

moderne Gestaltungselemente

Neugestaltung Pavillon (Zugang Tiefgarage)
gestalterische Offnung zur lbrigen Innenstadt

Anbindung an die Lammstrafl3e (Potenzialflache)

111



Karte 21: MaRRnahmen Marktplatz
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Lahr

Umnutzung von Leerstanden in den Randbereichen
Die Analyse hat eine Haufung von leerstehenden kleinflachigen Ladenlokalen im &st-
lichen Innenstadtbereich gezeigt. Die Leerstéande wirken sich teilweise negativ auf

das Umfeld auf, da sie z.T. verdreckt sind und verklebte Scheiben aufweisen.

Eine Wiederbelegung der kleinflachigen modernisierungsbedurftigen Ladenlokale in
dem durch Wohnen gepréagten Umfeld erscheint schwierig. Zumindest in dem durch
Wohnnutzungen dominierten Bereich sollte eher eine Umnutzung bzw. ein Umbau der

Ladenlokale zu Wohnungen angestrebt werden.
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9.3.2 Nahversorgungszentrum Dinglingen Schwarzwaldstral3e (Perspektive)

Angesichts des Einwohnerpotenzials im Umfeld (hohe Einwohnerdichte durch mehr-

geschossigen Wohnungsbau), der deutlichen Entfernung zur Innenstadt, der Bahn-

hofsnédhe und der baulichen Strukturen ist die Entwicklung des Nahversorgungsbe-

reiches Dinglingen Schwarzwaldstral3e zu einem Nahversorgungszentrum im Sinne

eines zentralen Versorgungsbereiches grundsatzlich moéglich. Im Hinblick auf die

Identifikation der Anwohner mit ihrem Wohnumfeld und die Sicherung der Nahver-

sorgung sollte aus Gutachtersicht eine solche Entwicklung sogar angestrebt werden.

Zudem konnte der Eingangsbereich Bahnhof von der stéadtebaulichen und funktiona-

len Aufwertung des aktuellen Nahversorgungsbereiches profitieren.

Bedingungen fur eine Entwicklung zum zentralen Versorgungsbereich

stadtebauliche und funktionale Aufwertung

Modernisierung/ Umbau/ Erweiterung bestehender Betriebe

Wiederbelegung der Leerstéande

weitere Nahversorgungsangebote zur Entwicklung NVZ

Aufwertung Umfeld/ Gestaltung offentlicher Raum/ Lesbarkeit Zentrum verbes-

sern
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Nahversorgungszentrum Dinglingen SchwarzwaldstrafRe (Perspektive)
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Lahr

9.3.3 Nahversorgungsbereich Kuhbach

Der zwischen der Kernstadt und dem Stadtteil Reichenbach gelegene Stadtteil
Kuhbach weist nur eine geringe Versorgungsfunktion auf. Angesichts der nahe gele-
genen Lebensmittelmarkte in der westlich angrenzenden Kernstadt und des Lebens-
mittelmarktes im Ostlich gelegenen Reichenbach besteht kein ausreichendes Poten-
zial fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Kuhbach. Die Bewohner sind
auf die Lebensmittelmarkte im Umfeld angewiesen, die zumindest mit dem Fahrrad
innerhalb von funf bis zehn Minuten erreichbar sind (vgl. Karte 18, S. 73). Die im
Stadtteil vorhandenen Betriebe des Lebensmittelhandwerks sind wichtig fir die

Nahversorgung und dienen zudem als Treff- und Kommunikationsorte.

Empfehlungen
Erhaltung und Stérkung der Betriebe des Lebensmittelhandwerks
Verbesserung der Querungsmdglichkeiten der Kuhbacher Hauptstral3e

attraktive Radwegeverbindungen zu den umliegenden Lebensmittelmarkten
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9.3.4 Nahversorgungsbereich Reichenbach

Im Stadtteil Reichenbach besteht mit dem Lebensmittelmarkt am westlichen Ortsrand
eine vollstandige Nahversorgung fur die Stadtteilbewohner. Ein zentraler Versor-
gungsbereich ist dennoch nicht vorhanden, da die wenigen Nutzungen entlang der
Reichenbacher Hauptstrafl3e verteilt sind. Ziel sollte es sein, das bestehende Ange-

bot zu erhalten.

Empfehlungen
Erhaltung und Starkung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und Sicherung
der Nahversorgungsfunktion
Verbesserung der Querungsmdaglichkeiten der Reichenbacher Hauptstral3e
Schaffung attraktiver FuRwegeverbindungen zum bestehenden Lebensmittelmarkt

(u.a. Beleuchtung, Querungsmoglichkeiten, Gehwegbreiten)

9.3.5 Nahversorgungsbereich Sulz

Der sudlich der Kernstadt gelegene Stadtteil Sulz verfiigt mit einem Lebensmittel-
markt und weiteren Nahversorgungsangeboten lber eine gute Nahversorgungssitua-
tion. Da die Versorgungsfunktion jedoch nicht Uber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus geht und die Angebote raumlich verteilt im Stadtteil gelegen sind, liegt kein

zentraler Versorgungsbereich vor.

Ziel der kunftigen Entwicklung des Stadtteils sollte die Erhaltung und ggf. Starkung

der Nahversorgungsfunktion sein.

Empfehlungen
Erhaltung und Stérkung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und Sicherung
der Nahversorgungsfunktion
Verbesserung der Querungsmdglichkeiten der Lahrer Stral3e

Schaffung attraktiver Ful3- und Radwegeverbindungen innerhalb des Stadtteils

9.3.6 Vorschlage zur Nahversorgung

Die Stadt Lahr weist insgesamt eine gute rdumliche Nahversorgungssituation auf.

Eine flachendeckende Nahversorgung ist angesichts der Betriebsgrof3en im Lebens-
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mitteleinzelhandel - insbesondere in weniger dicht besiedelten Stadtbereichen -

nicht moglich.

Die vorhandenen Nahversorgungslicken weisen relativ geringe Einwohnerzahlen auf
(vgl. Karte 16, S.71), die angesichts der Betriebsgréf3en im Lebensmitteleinzelhandel
fir die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes zu gering sind. Dariber
hinaus bestehen angesichts der bereits bestehenden umfangreichen Angebote im
Lebensmittelbereich nur sehr geringe quantitative Entwicklungsspielraume (vgl.
Kap. 8). Aus Gutachtersicht sollte deshalb die Erhaltung der bestehenden Nahversor-
gungsangebote im Mittelpunkt der kiinftigen Entwicklungsstrategie der Stadt Lahr

stehen.

Empfehlungen fur die kinftige Entwicklung der Nahversorgung

bestehende Nahversorgungsangebote starken/ erhalten

auf Grund der niedrigen Einwohnerzahlen in den Stadtteilen alternative Mog-
lichkeiten zur Verbesserung der Nahversorgung prifen (z.B. kleinflachige
Lebensmittelbetriebe, Direktvermarkter/ Hofladen, Liefer-/ Bringservice, Ver-
kaufswagen, Backer/ Metzger mit Lebensmittelangebot)

keine flachendeckende Nahversorgung mdglich auf Grund des eingeschrankten
Entwicklungsspielraums und der Verteilung im Bestand (Doppelstandorte)

aktuell keine Neuansiedlungen, die zu einer Verbesserung der raumlichen Nah-

versorgungssituation fihren, méglich

Empfehlungen zur Nahversorgungsliicke Kuhbach
Wie bereits in Kap. 9.3.3 dargestellt, sind die Entwicklungsmoglichkeiten fur einen
Lebensmittelmarkt im Stadtteil Kuhbach insbesondere auf Grund der umfangreichen
Angebote im Umfeld eingeschrankt:
Die Nahversorgungslicke mit rd. 2.650 Einwohnern bietet kein ausreichendes
Einwohnerpotenzial fur einen modernen Nahversorgungsbetrieb.
Lebensmittelméarkte sind sowohl in der in angrenzender Kernstadt als auch im
benachbarten Stadtteil Reichenbach vorhanden.
Die Lebensmittelméarkte im Umfeld sind mit dem Fahrrad in funf bis 10 Minuten

erreichbar (vgl. Karte 18, S. 73).
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Karte 24: Nahversorgungslicke Kuhbach
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Lahr

Empfehlungen zur Nahversorgungslicke Hugsweier
Der Stadtteil Hugsweier liegt einige Kilometer nérdlich des Stadtteils Dinglingen
und weist nach SchlieBung des kleinen Lebensmittelgeschéaftes lediglich noch einen
Hofladen fir die Nahversorgung der Wohnbevdlkerung auf:
Mit rd. 1.450 Einwohnern besteht kein ausreichendes Einwohnerpotenzial fir ei-
nen modernen Nahversorgungsbetrieb.
Lebensmittelbetriebe im Umfeld sind angesichts der Lage des Stadtteils weder zu
Ful® noch mit dem Fahrrad gut zu erreichen.
Aus Gutachtersicht sollten fur die Versorgung der weniger mobilen Bevdlkerung
alternative Nahversorgungsmdoglichkeiten genutzt werden, u.a. Lieferservice,
Fahrgemeinschaften.
Der bestehende Dorfladen sollte nach Moglichkeit sein Angebot ausbauen.
Die Initiative DORV, die sich fur ein Ortszentrum und die Nahversorgung in

Hugsweier einsetzt, sollte weiterhin unterstitzt werden.
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Karte 25: Nahversorgungsliicke Hugsweier
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Lahr

Empfehlungen zur Nahversorgungsliicke Nordstadt
Am nordlichen Siedlungsrand der Kernstadt befindet sich ein Wohngebiet mit ca.
1.050 Einwohnern, die mehr als 500 Meter vom nachsten Lebensmittelbetrieb ent-
fernt wohnen. Angesichts der Siedlungsrandlage, der geringen Einwohnerdichte und
der Hanglage des Wohngebietes ist eine SchlieBung dieser Nahversorgungslicke
kaum mdglich und erscheint auch angesichts der vielfaltigen Angebote im weiteren
Umfeld nicht sinnvoll:

Vielzahl an Nahversorgungsbetrieben im weiteren Umfeld (Innenstadt, Oststadt

etc.) vorhanden

mit dem Fahrrad und groRtenteils auch zu Fuf3 sind in funf bis 10 Minuten

Lebensmittelbetriebe im Umfeld erreichbar (vgl. Karte 17 und Karte 18 S. 73)
Auch die Entwicklung des norddstlich angrenzenden Baugebietes Hosenmatten mit

etwa 1.000 zusatzlichen Einwohnern in den nachsten funf Jahren &andert daran

nichts.
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Der Kiosk im Krankenhaus stellt aus Gutachtersicht keine Nahversorgungsalternative
dar. Jedoch ware eine Backerei und/ oder ein Kiosk am zukinftigen zentralen Platz

im Neubaugebiet Hosenmatten im Sinne einer verbesserten Nahversorgung sinnvoll.

Karte 26: Nahversorgungslicke Nordstadt
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Lahr

9.3.7 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten fir den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermoglicht werden. Bei der Neuan-
siedlung von Betrieben an bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte
eine Begrenzung der branchenlblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen
(vgl. Kap. 9.2.1) und auf eine moglichst effiziente Nutzung der verfligbaren Flache
geachtet werden.

Bei den bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben sollten sich Erwei-
terungen moglichst nur im Rahmen des Bestandsschutzes bewegen (tblicherweise bis

max. 10% der bestehenden Verkaufsflache).
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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 zulassig ist.

9.4 EMPFEHLUNGEN ZUR UMSETZUNG - ORGANISATORISCHES

Die in den vorangegangenen Kapiteln aufgezeigten MaRRnahmen zur Einzelhandels-
entwicklung dienen als Rahmen fiir eine positive Entwicklung der Stadt Lahr und
insbesondere der Innenstadt. Dieses Steuerungskonzept allein ist jedoch nicht aus-
reichend fir eine erfolgreiche Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Lahr. Die
inhaltliche Umsetzung kann nur in Zusammenarbeit mit den Ortlichen Akteuren wie
z.B. Einzelhandlern, Gastronomen, Dienstleistern und Immobilieneigentimern erfol-
gen. Voraussetzung hierfir ist der Austausch der verschiedenen Akteure untereinan-
der. In anderen Stadten haben sich beispielsweise regelmalige Treffen zwischen
Stadtverwaltung, Immobilieneigentiimern, Handlern und sonstigen ortlichen Akteu-
ren bewahrt. Die Treffen sollten einerseits zum Informationsaustausch dienen und
andererseits zur Biindelung von lIdeen und MaRnahmen, die dann mdglichst zeitnah

gemeinsam umgesetzt werden kénnen.

9.5 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Die Stadt Lahr hat seit 1997 umfangreiche Erfahrungen mit der Umsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes gesammelt. Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um
die zweite Fortschreibung und damit vor allem um eine Uberpriifung der bisherigen
Strategie vor dem Hintergrund der aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen und

der Einzelhandelsentwicklung.

Als Grundlagen fur die Uberpriufung des Konzeptes zur raumlichen Lenkung des Ein-
zelhandels dienen die dargestellten Arbeitsschritte:

zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kap. 4),

zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 9.1),

zur Steuerungsstrategie (vgl. Kap. 9.2)

zu den raumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 9.3) und

zur Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 8.2)
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Im Folgenden sind die Vorgehensweise fur Verwaltung/ Politik fir die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschliel3enden Arbeitsschritte

dargestellt.

9.5.1 Offentliche Information

Damit das aktualisierte Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll
entfalten kann - dies betrifft die Bauleitplanung insgesamt und speziell die Anwen-
dung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu berlcksichtigen ist - ist u.E. eine 6ffentliche Informa-
tion in Anlehnung an § 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des vorliegenden Gutachtens selbst erfolgen (z.B. Home-
page der Stadt, Papierexemplar im Rathaus). Zu empfehlen ist auch eine 6ffentliche
Informationsveranstaltung bei der die wesentlichen Inhalte des Gutachtens vorge-
stellt werden. Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wirdigung unterzo-

gen und im Hinblick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das aktualisierte Einzelhandelskonzept kann dann vom Gemeinderat beschlossen
werden, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwagung

eingehen.

Unabhangig von dieser Frage ergibt sich fur die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

9.5.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die bestehende Sortimentsliste wurde im Rahmen der Fortschreibung Uberprift und
teilweise angepasst. Wenngleich die Stadt Lahr tber Erfahrungen aus der vorange-
gangenen Fortschreibung verfugt, so wird dennoch im Folgenden das Vorgehen zur

Festlegung der aktuellen Sortimentsliste erlautert.

Die in Kap. 9.1.3 beschriebene 6rtliche Sortimentsliste, die im Unterschied zu 2008
eine Unterscheidung der Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zen-
trenrelevant vornimmt, stellt zunachst einen Vorschlag dar, der der Offentlichkeits-

beteiligung zuganglich gemacht werden sollte.
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Der Gemeinderat sollte letztlich diese - nach Abwéagung der ggf. durch Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschlieBen, damit fir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit

einem aktuellen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert bestatigt.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Lahr, welcher Einzelhandel aus
stadtebaulichen Grinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt an-
gesiedelt werden soll. Das aktualisierte Konzept muss auch planungsrechtlich in

Form von Bebauungsplanen umgesetzt werden.

Diese aktualisierte Sortimentsliste muss Teil der Bebauungsplane mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

9.5.3 Festlegen von Gebieten mit Zulassigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel zulassig sein wird. Dafiir wurde
im vorliegenden Gutachten die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
uberprift.®

Dartiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fir die jeweiligen Bereiche zu

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

Sofern die unseres Erachtens erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt
wird, sind die Abgrenzung sowie evtl. vorgesehene Komplettausschlisse von Einzel-
handel in bestimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zunachst im Entwurf zu

erstellen.

Auch die Abgrenzungen, die Entscheidung tber einen vollstéandigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom

Gemeinderat zu beschlief3en.

63 BverwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.
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Auf diese Weise kénnen An- und Umsiedlungsantrage sehr schnell bewertet werden:
Grundsatzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erho-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsatze zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 9.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und auf die
Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche
gemald § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukinftigen
einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jewei-
ligen Standortes moglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Festsetzungsty-
pen fur gewerblich gepragte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unter-
scheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbauflachen grundsatzlich eine Einzel-

fallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemaf3 § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemal? § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.
Ausnahmsweise ist gemafld § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-
fahrzeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrader) sowie Mineraldlen, Brennstoffen zulas-
sig. (Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen
neben Autohdusern, der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zube-
hor dar.)

3. Festsetzungstyp GemaRR § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliel3lich nicht
zentrenrelevanter, nicht groRR3flachiger Einzelhandel zulassig. Ausnahmsweise
sind branchentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis maximal 10% der
Verkaufsflache und maximal 800 m2 Verkaufsflache insgesamt zulassig.

Ein Beispiel fur einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wéare ein Anbieter von
Bodenbeldagen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 m2, der
als Erganzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

4. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusatzlich: Ausnahmsweise ist flr
Betriebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften

Waren auf einer untergeordneten Flache bis zu xxx m2 zulassig (Handwerkerpri-

® Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stadtebaulich ohne Belang.
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vileg)®. Dies gilt jedoch nicht fur das Lebensmittelhandwerk (z.B. Backer, Metz-
ger, Konditor).

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

Fremdkdrperfestsetzung 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
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu prifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich gepragte Baugebiete im Hinblick auf
eine stadtebaulich begrindete raumliche Steuerung des Einzelhandels tGberprift und
ggf. Uberplant. AuBer Acht gelassen werden haufig die Mischgebiete (§ 6 BauNVO),
die unter Umsténden im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteu-
erung ebenso eine bedeutende Rolle spielen kdnnen. Fur Mischgebiete sollte Uber-
pruft werden, ob auch in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen
werden sollte. Auch dies ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium mog-
lich.

Fur Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(8 4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das aktualisierte Einzelhandelskonzept
zu einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB,
das bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen ist. Damit besteht
auch die Moglichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile (§ 34 BauGB).

% ba nur Anlagentypen festgesetzt werden dirfen oder die m2-Begrenzung stadtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Prifung notwendig.
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9.5.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Nachfolgend ist das grundsatzliche Vorgehen fir die bauleitplanerische Umsetzung
der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes dargestellt, wenngleich die Stadt

Lahr hier bereits seit 1997 Uber entsprechende Erfahrungen verfigt.

Damit nicht "versehentlich™ Entwicklungen moglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priufen, welche Bereiche in der Stadt Lahr durch die bisherigen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (liberplante Bereiche, 88 30/ 31 BauGB) oder
auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzeptes gefahrdet sind. Die entsprechenden Regelun-
gen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplanen reicht
u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplan-
verfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO
ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur Grof3-
flachigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei
§ 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans oder die Anwendung des § 9
(2a) BauGB zu Uberprifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht steu-

erbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kdnnen.

Fur den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zurickstel-
lung von Baugesuchen™ (§ 15 BauGB) bzw. "Veréanderungssperren" (8 14 BauGB) zur
Verfigung. Insbesondere bei Veranderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zulassig sind. Es sind nur die Veradnderungen unzulédssig, 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 des zent-

ralen Versorgungsbereiches Bezug nehmen.

125



-
9.6 ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG

Durch das Einzelhandelskonzept setzt die Stadt Lahr planerisch und politisch den
Rahmen flUr eine positive Einzelhandelsentwicklung. Im vorliegenden Gutachten
wurde herausgearbeitet, dass die Schwerpunkte der kinftigen raumlichen Einzel-
handelsentwicklung der Stadt Lahr insbesondere auf der Starkung der Innenstadt
und der Sicherung der Nahversorgung liegen sollten. Wesentliche Voraussetzung
dafir ist eine konsequent auf die Innenstadt ausgerichtete Ansiedlungspolitik, dazu
gehdrt auch ein "Aushalten” von Leerstanden an Standorten auf3erhalb des zentralen

Versorgungsbereiches Innenstadt.

Mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, den Grundsatzen zur raum-
lichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Sortimentsliste kann in der Stadt Lahr
flachendeckend jede Anfrage zur Ansiedlung von (grofR3flachigem) Einzelhandel be-
wertet werden: Es ist feststellbar, an welchen Standorten zentrenrelevanter Einzel-

handel in Zukunft zulassig und an welchen Standorten er unzuladssig sein wird.

Wenngleich fir eine erfolgreiche Innenstadtentwicklung das engagierte Zusammen-
wirken aller Akteure (u.a. Verwaltung, Handler, Immobilieneigentimer, Gastrono-
men) wichtig ist, so stellt das Einzelhandelskonzept das Kernelement fur die Attrak-
tivierung der Innenstadt dar. Ohne ein solches Konzept, an das sich zunachst vor
allem die Politik halten muss, sind sonstige MalRnahmen zur Starkung der Innen-
stadt nicht bzw. nur eingeschrankt zielfiilhrend; das Fehlen eines solchen Konzeptes

fihrt dazu, dass 6ffentliche 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 Lahr 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 beschlief3t. Dies schlie3t auch ein Uberprifungs-

erfordernis der Wirkungen des Konzeptes nach erfahrungsgemaf rd. 5 Jahren ein.
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GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhéaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflie3t (Quote groRBer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (siehe
auch Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote™ wird die Relation des Umsat-
zes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt) zur Kaufkraft

in einem anderen Gebiet bezeichnet.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschaften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Béackereien
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 Handelsbe-

trieben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tag-
lichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den nied-

rigsten fur 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 erganzenden 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 flr design-orientierte Kunden, in tbersichtlicher Waren-
prasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-

senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden
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Uberwiegend zentrale Lagen in der Innenstadt gewahlt. Die Verkaufsverfahren sind
Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen und sorti-

mentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stadtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fir Innenstadt/
zentrale Versorgungsbereiche 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 Versorgungsbereiches.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, in dem
sich die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stadtebauliche Begrin-
dung fur eine begrenzte Zulassigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbe-
reich entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzent-
ration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienst-
leistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Be-
deutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastruktu-
relle und funktionale Zasuren sowie stadtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der
Innenstadt / des Ortszentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhangig

von statistischen oder historischen Bezeichnungen in einer Gemeinde.
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)
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilméarkte
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.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft Gber 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 Zufliisse von au3erhalb
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 Kaufkraftzufliissen von auRerhalb: U =V + Z.

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)

Supermarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 m2 Lebensmittel einschliel3lich Frischwaren (z.B. Obst, Gemuse, Sudfrichte,
Fleisch) und erganzend Waren des taglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt héchstens
eine Verkaufsflache von 1.000 m2, nach internationalen Panelinstituten von 800 m=2
und nach der Abgrenzung des Europaischen Handelsinstituts von 1.500 m=2.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)
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Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt / Ortszentrum).

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 namlich zentrale Einrichtungen aul3erhalb 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) erfillt ist.

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®.

® \igl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7.07.
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ANHANG

Tab. A - 1: Betriebe nach GroRRenklassen in der Stadt Lahr: Anzahl und Verkaufsflache
VKF in m2 Anzahl Anteil VKF in m2Y Anteil
bis 50 m? 64 24% 2.075 2%
51 bis 100 m2 87 32% 5.800 6%
101 bis 200 m2 48 18% 6.250 6%
201 bis 400 m2 10 4% 2.650 3%
401 bis 800 m2 30 11% 16.500 16%
801 bis 2.000 m? 23 9% 28.900 28%
> 2.000 m2 8 3% 41.975 40%
Gesamt 270 100% 104.150 100%

. werte auf 25 m2 gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Befragung/ Erhebung Marz 2016; eigene Berechnungen

Tab. A - 2: Betriebe nach Gr6RRenklassen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Lahr:
Anzahl und Verkaufsflache

VKF in m2 Anzahl Anteil Anteil
bis 50 m2 26 21% 875 3%
51 bis 100 m? 46 38% 3.000 12%
101 bis 200 m2 33 27% 4.400 17%
201 bis 400 m2 4 3% 975 4%
401 bis 800 m2 4 3% 2.200 9%
> 801 m2 9 % 14.200 55%
Gesamt 122 100% 25.625 100%

Y. Werte auf 25 m2 gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgrinden kdnnen die Betriebe mit 801 bis 2.000 m2 nicht differenziert ausgewiesen
werden

Quelle: eigene Befragung/ Erhebung Marz 2016; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Einzelhandelssituation in der Stadt Lahr

Sortimente Verkgufsleache ) Ums_atz }faufl_«aft Bindungsquote
inm in Mio. € in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 20.725 101,9 87,6 116%
Lebensmittelhandwerk 1.250 14,3 12,3 116%
Drogerie/ Parfumerie 3.525 16,6 11,0 151%
Apotheke 625 29,1 29,8 97%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 800 3,7 3,4 109%
Blumen/ Zoo 1.925 3,6 4,9 74%
kurzfristiger Bedarf 28.850 169,2 149,0 114%
Bekleidung und Zubehér 15.625 42,2 24,4 173%
Schuhe, Lederwaren 2.300 7,2 6,1 119%
Sport/ Freizeit 4.550 10,3 4,5 228%
Spielwaren 2.400 5,4 5,6 96%
Biicher 1.050 51 4,1 126%
GPK, Geschenke, Hausrat 5.375 5,8 3,0 196%
Haus-/ Heimtextilien 1.475 2,1 3,3 65%
mittelfristiger Bedarf 32.800 78,3 50,9 154%
Uhren/ Schmuck 350 2,0 3,1 64%
Foto/ Optik 1.000 5,4 3,6 148%
Medien 2.750 20,6 14,8 139%
Elektro/ Leuchten 3.650 11,9 7,3 164%
Teppiche, Bodenbelage 1.700 2,0 1,5 136%
baumarkt-/gartencenterspezif. 13.400 15,5 17,6 88%
Mobel 17.200 19,4 12,9 151%
Sonstiges insgesamt 2.450 15,9 9,6 166%
langfristiger Bedarf 42.500 92,7 70,3 132%
Summe 104.150 340,2 270,3 126%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Befragung/ Erhebung Marz 2016; ; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landes-
amt Baden-Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4:

Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt: VKF (in m2),

Umsatz und Kaufkraft (Gesamtstadt) (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten"

Sortimente

Verkaufsflache

in m2

Umsatz
in Mio. €

Kaufkraft
in Mio. €

"unechte" Bin-

dungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 875 4,5 87,6 5%
Lebensmittelhandwerk 200 2,3 12,3 19%
Drogerie/ Parfumerie 1.500 8,1 11,0 74%
Apotheke 225 14,1 29,8 47%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 325 1,3 3,4 37%
Blumen/ Zoo 100 0,2 4.9 5%
kurzfristiger Bedarf 3.225 30,5 149,0 20%
Bekleidung und Zubehér 12.000 33,4 24,4 137%
Schuhe, Lederwaren 1.350 4,7 6,1 7%
Sport/ Freizeit; Biicher 3.475 8,9 8,6 103%
Spielwaren 700 2,2 5,6 39%
GPK, Geschenke, Hausrat 1.550 2,0 3,0 69%
Haus-/ Heimtextilien 750 1,0 3,3 32%
mittelfristiger Bedarf 19.825 52,3 50,9 103%
Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik 1.025 6,3 6,8 94%
Medien 500 4,1 14,8 28%
Elektro/ Leuchten 125 0,4 7,3 6%
Teppiche, Bodenbelage 0 0,0 1,5 0%
Sonstiges insgesamt 175 0,9 9,6 10%
langfristiger Bedarf 2.600 12,5 70,3 18%
Gesamt 25.625 95,3 270,3 35%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgrinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Befragung/ Erhebung Marz 2016; ; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landes-
amt Baden-Wuirttemberg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Einzelhandelsangebot in der Stadt Lahr nach Lage:
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet

ZVB sonstige nicht

SETEmE S Innenstadt integriert integriert Sl

Nahrungs-/ Genussmittel 875 15.325 4.525 20.725
Lebensmittelhandwerk 200 950 100 1.250
Drogerie/ Parfiimerie 1.500 1.300 700 3.525
Apotheke 225 425 0 625
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 325 400 100 800
Blumen/ Zoo 100 725 1.100 1.925
kurzfristiger Bedarf 3.225 19.125 6.525 28.850
Bekleidung und Zubehér 12.000 3.100 525 15.625
Schuhe, Lederwaren 1.350 Fekex Fekk 2.300
Sport/ Freizeit; Blcher 3.475 Fokex Fokex 5.600
Spielwaren 700 1.525 200 2.400
GPK, Geschenke, Hausrat 1.550 1.875 1.950 5.375
Haus-/ Heimtextilien 750 Fkx Fekx 1.475
mittelfristiger Bedarf 19.825 9.425 3.550 32.800
Uhren/ Schmuck; Foto/ Optik 1.025 ke ke 1.350
Medien 500 Fkx Fkx 2.750
Elektro/ Leuchten 125 1.325 2.175 3.650
Teppiche, Bodenbelage 0 350 1.375 1.700
gg‘;{?;;krfté ;gh‘;’l‘ggzrl‘ce”ters'oem' 775 4.225 25.600 30.600
Sonstiges 175 1.025 1.250 2.450
langfristiger Bedarf 2.600 8.325 31.550 42.500
Summe 25.625 36.875 41.650 104.150

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

aus Datenschutzgrinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst
*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Befragung/ Erhebung Marz 2016; eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2020 und 2025 in Mio. €

Jahr 2020 2025

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 91,2 95,4 92 100
Drogerie/ Parfumerie 11,7 12,2 12 13
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 3,6 3,8 4 4
Blumen/ Zoo 51 5,3 5 6
kurzfristiger Bedarf 111,6 116,7 112 123
Bekleidung und Zubehdr 25,9 27,0 26 28
Schuhe/ Lederwaren 6,3 6,6 6 7
Sport/ Freizeit 4,9 51 5 5
Spielwaren 6,0 6,3 6 7
Bucher 4,3 4,5 4 5
GPK/ Geschenke/ Hausrat 3,0 3,2 3 3
Haus-/ Heimtextilien 3,4 3,5 3 4
mittelfristiger Bedarf 53,8 56,3 54 59
Uhren/ Schmuck 3,3 3,5 3 4
Foto/ Optik und Zubehér 3,9 4,0

Medien 15,4 16,1 15 17
Elektro/ Leuchten 7,6 8,0

Teppiche/ Bodenbelage 1,5 1,6 2
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 18,5 19,3 19 20
Mobel 14,0 14,7 14 15
Sonstiges 10,1 10,5 10 11
langfristiger Bedarf 74,3 77,7 75 82
Summe 239,6 250,7 241 264

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; IFH K6In (2016); BBE; eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-Prognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 850 1.600 950 2.400
Drogerie/ Parfiimerie 200 350 250 500
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 50 50 50 100
Blumen/ Zoo 100 150 100 200
kurzfristiger Bedarf 1.200 2.150 1.350 3.200
Bekleidung und Zubehdr 950 1.550 1.050 2.150
Schuhe/ Lederwaren 100 200 100 250
Sport/ Freizeit 300 500 350 700
Spielwaren 150 250 200 350
Buicher 50 100 50 150
GPK/ Geschenke/ Hausrat 150 350 200 550
Haus-/ Heimtextilien 50 100 50 150
mittelfristiger Bedarf 1.750 3.050 2.000 4.300
Uhren/ Schmuck 0 50 0 50
Foto/ Optik und Zubehér 50 100 50 150
Medien 100 200 100 300
Elektro/ Leuchten 200 300 200 450
Teppiche/ Bodenbelage 50 100 50 200
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 650 1.150 750 1.700
Maobel 1.600 2.250 1.700 2.950
Sonstiges 100 200 150 300
langfristiger Bedarf 2.750 4.350 3.000 6.100
Summe 5.700 9.550 6.350 13.600

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren
---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 850 1.600 950 2.400
Drogerie/ Parfiimerie 200 350 250 500
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 50 50 50 100
Blumen/ Zoo 400 450 800 1.000
kurzfristiger Bedarf 1.500 2.450 2.050 4.000
Bekleidung und Zubehdr 950 1.600 1.050 2.350
Schuhe/ Lederwaren 350 700 750 1.500
Sport/ Freizeit 300 500 350 700
Spielwaren 450 700 800 1.300
Buicher 100 200 200 350
GPK/ Geschenke/ Hausrat 150 350 200 550
Haus-/ Heimtextilien 300 500 650 1.050
mittelfristiger Bedarf 2.600 4.550 4.000 7.800
Uhren/ Schmuck 100 150 200 300
Foto/ Optik und Zubehér 50 200 100 350
Medien 200 550 350 1.100
Elektro/ Leuchten 200 450 200 750
Teppiche/ Bodenbelage 150 350 250 700
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 2.900 4.200 5.800 8.800
Maobel 1.600 3.650 1.700 6.200
Sonstiges 100 300 150 450
langfristiger Bedarf 5.300 9.850 8.750 18.650
Summe 9.400 16.850 14.800 30.450

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik

---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum

Quelle: eigene Berechnungen

137



(o

-

Tab. A - 9: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel --- 600 --- 100
Drogerie/ Parfiimerie 50 150 -—- 100
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0 50 --- 0
Blumen/ Zoo 250 350 550 700
kurzfristiger Bedarf 300 1.150 550 900
Bekleidung und Zubehdr 200 850 -—- 550
Schuhe/ Lederwaren 250 550 450 1.100
Sport/ Freizeit 100 250 --- 150
Spielwaren 300 500 500 950
Buicher 50 150 50 200
GPK/ Geschenke/ Hausrat --- 100 - --—-
Haus-/ Heimtextilien 200 400 450 800
mittelfristiger Bedarf 1.100 2.800 1.450 3.750
Uhren/ Schmuck 50 100 100 200
Foto/ Optik und Zubehér 0 150 --- 200
Medien 50 400 50 700
Elektro/ Leuchten 0 250 - 300
Teppiche/ Bodenbelage 50 250 50 500
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 2.050 3.250 3.900 6.600
Maobel 750 2.650 -—- 3.850
Sonstiges 0 150 --—- 150
langfristiger Bedarf 2.950 7.200 4.100 12.500
Summe 4.350 11.150 6.100 17.150

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 10: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Lahr aus Handlersicht - Einzelhandels-
angebot/ -auswahl

Kategorie positiv negativ

allgemein 24 11 35
Vielfalt/ Branchenmix 10 1 11
Fachgeschéafte 6 7 13
Filialisierung 1 6 7
Angebot (in bestimmten Sortimentsbereichen) 7 15 22
sonstiges 5 6 11
Summe 53 46 99

Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Méarz 2016

Tab. A - 11: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Lahr aus Handlersicht -
Struktur im Zentrum/ Innenstadtentwicklung

Kategorie positiv negativ

Starkung der Innenstadt 3 0 3
eigener Standort 2 1 3
Angebotsstruktur 1 6 7
Einbeziehung der Randlagen 0 4 4
Leerstande 0 4 4
sonstiges 3 7 10
Summe 9 22 31

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mérz 2016

Tab. A - 12: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Lahr aus Handlersicht -
Verkehr/ Parken

Kategorie positiv negativ

Anzahl Kurzzeitparkplatze 0 6 6
Parksituation allgemein 5 12 17
Anzahl 0

Verkehrssituation 0

kostenpflichtige Parkplatze 0 11 11
sonstiges 2 3 5
Summe 7 46 53

Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Méarz 2016
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Tab. A - 13: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Lahr aus Handlersicht -
Atmosphéare/ Aufenthaltsqualitét/ Sauberkeit

Kategorie positiv negativ
attraktive Innenstadt 9 0 9
Aufenthaltsqualitéat 2 2 4
Baustellen 0 3 3
Kundenfrequenz 0 10 10
sonstiges 1 2 3
Summe 12 17 29

Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Méarz 2016

Tab. A - 14: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Lahr aus Handlersicht -

Kooperation der Einzelhandler untereinander und mit der Stadt

Kategorie positiv negativ
Aktionen der Werbegemeinschaft 5 6 11
Zusammenarbeit 7 12 19
Uberschneidung verkaufsoffener Sonntage (mit
Stadten in Umgebung) 0 3
unterschiedliche Offnungszeiten 0 7
Stammkunden 3 0
sonstiges 4 6 10
Summe 19 34 53

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mérz 2016

Tab. A - 15: Beurteilung der Einzelhandelssituation in Lahr aus Handlersicht -

Sonstiges
Kategorie
Miethohe 0 3 3
Angebot im Gewerbegebiet 1 0 1
Summe 1 3 4

Quelle: eigene Einzelhéndlerbefragung Méarz 2016
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