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1. Aufgabenstellung

Im Juli 2002 hat die GMA eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Leutkirch vorgelegt. Darin wurden die wesentlichen Leitlinien des fritheren Einzelhandels-
konzeptes aktualisiert und fortgeschrieben. In den Grundziigen wurde das bisherige Ein-
zelhandelskonzept bestitigt. Demzufolge geniefit die Innenstadt von Leutkirch eindeutige
Prioritit bei der Handelsentwicklung. Folglich wurden sog. zentrenrelevante Handelsnut-

zungen in den Gewerbegebieten ausgeschlossen.

Bereits im Jahr 2002 zeichnete sich ab, dass das Bahnhofsviertel zukiinftig die wichtigste
innerstddtische Entwicklungsfldche sein wird. Entsprechend wurde fiir das Bahnhofsviertel
ein stddtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Das Ergebnis des stiddtebaulichen Wettbe-
werbs schlug eine umfangreiche Bebauung des Areals mit einer gemischten Nutzung vor.

Insbesondere wurden auch in groBerem Umfang Biiro- und Wohnbaufldchen vorgesehen.

Auf Grund der immobilienwirtschaftlichen Situation ist derzeit jedoch kaum eine Nachfra-
ge hinsichtlich den Nutzungsformen Wohnen und Biiros gegeben. Lediglich im Hinblick
auf Einzelhandelsnutzungen bestehen Vermarktungschancen. Da das Bahnhofsviertel ge-
mél der ,,Satzung lber die Zulédssigkeit von Einzelhandelsflachen* der Stadt Leutkirch
zum abgegrenzten Innenstadtbereich zahlt, kann das Bahnhofsviertel grundsétzlich auch
fiir Einzelhandelsnutzungen vorgesehen werden. Entsprechende Empfehlungen finden sich
auch in der GMA-Untersuchung aus dem Jahr 2002 (vgl. S. 39 f.). Damals konnten ange-

sichts des Projektstandes jedoch nur erste Empfehlungen formuliert werden.

Im Rahmen der vorliegenden Ergéinzung zum GMA-Gutachten aus dem Jahr 2002 soll nun
ein Nutzungskonzept fiir das Bahnhofsviertel entwickelt werden. Die vorzuschlagenden

Nutzungen sollen folgenden Anforderungen geniigen:

- Die Nutzungen miissen marktfahig sein, d.h. die vorgeschlagenen Nutzungen und
ihre jeweiligen Gréfenordnungen miissen vor dem Hintergrund der derzeitigen
immobilienwirtschaftlichen Situation und unter Beriicksichtigung der speziellen

Daten der Stadt Leutkirch vermarktbar sein.
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- Die vorgeschlagenen Nutzungen sollen keine negativen Auswirkungen auf die
bestehenden Innenstadtstrukturen von Leutkirch haben, d.h. die Nutzungen sollen
eine Weiterentwicklung und Ergéinzung der bisherigen Innenstadtstrukturen
ermdglichen, ohne durch negative Auswirkungen den vorhandenen Bestand zu ge-

fahrden.

Im Idealfall soll das Nutzungskonzept damit eine Weiterentwicklung der Einkaufsattrakti-
vitdt der Stadt Leutkirch insgesamt ermdglichen. Im Vordergrund der Analyse stehen zu-
nichst Einzelhandelsnutzungen. Zu einem spéteren Zeitpunkt konnen durchaus erginzende
Nutzungen aufBlerhalb des Einzelhandels hinzukommen. Zum gegenwértigen Zeitpunkt
zeigt sich jedoch sehr deutlich, dass ohne eine Handelsnutzung eine kurz- und mittelfristi-
ge Vermarktbarkeit der Flichen nicht gegeben ist. Die im Folgenden vorzuschlagenden
Handelsnutzungen kdnnten somit Initialwirkung entfalten, in deren Folge zu einem spéte-
ren Zeitpunkt auch weitere Nutzungen aullerhalb des Einzelhandels auf dem Areal ange-

siedelt werden konnten.
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2. Einordnung und Funktion des Bahnhofsviertels in der innerstidtischen

Zentrenstruktur

Planungsrechtlich zdhlt das gesamte Bahnhofsviertel gemal3 ,,Satzung tiber die Zuléssigkeit
von Einzelhandelsfldchen* zum Innenstadtbereich von Leutkirch. Funktional sind die Ver-
kniipfungen zum Hauptgeschéftsbereich allerdings nur mit Einschrankungen gegeben. Eine
fuBldufige Anbindung des Bahnhofsviertels kann v.a. {iber die Lindenstrale erfolgen. Hier
besteht liber die Kornhausgasse eine unmittelbare Anbindung an die bestehenden Hauptge-
schéftsbereiche. Eine weitere Anbindung ist iiber die Wangener Stra3e und den Postplatz
moglich. Damit ist grundsétzlich eine fulllaufige Anbindung an bestehende Geschiftslagen
in Leutkirch gegeben, wenn auch die Distanzen und die Trennwirkung der Unteren Gra-
benstralle zu beriicksichtigen sind. Im weiteren Verlauf des Planungsprozesses sind geeig-
nete MaBnahmen zu formulieren, wie diese Mdglichkeiten der fuBldufigen Anbindung

optimiert werden konnen.

Die Verkehrsanbindung des Bahnhofsviertels ist generell unproblematisch. Durch Post-
straBe und KarlstraBBe bestehen leistungsfahige Verkehrstrassen, die grundsitzlich geeignet
sind, den zusitzlichen Kundenverkehr aufzunehmen. Uber Details wie mdgliche Zu- und
Abfahrten, Abbiegespuren etc. kann an dieser Stelle noch nicht vertiefend diskutiert wer-

den. Grundsétzlich erscheint jedoch eine Anbindung iiber die Poststra3e unproblematisch.

Das Bahnhofsviertel ist somit grundsitzlich fiir Einzelhandelsnutzungen geeignet. Dafiir

sprechen folgende Griinde:

- Lage im planungsrechtlich abgegrenzten Innenstadtbereich

- herstellbare fuBBlaufige Anbindung an bestehende Geschiftslagen

- verkehrstechnisch unproblematische ErschlieBung

- umfassende Flichenkapazititen, die fiir heutige Anforderungen an moderne Be-

triebstypen des Einzelhandels geeignet sind.

Insbesondere der letztgenannte Punkt verdient eine weitere Betrachtung. Innerhalb der
historischen Altstadt von Leutkirch sind auf absehbare Zeit keine Fldchenpotenziale akti-
vierbar, die z.B. die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes ermoglichen wiir-

den. In zahlreichen anderen Stiddten mit dhnlicher Ausgangssituation (historische Bausub-
3
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stanz usw.) musste daher bei der Ansiedlung von Lebensmittelmérkten oder gréBeren
Fachmirkten auf Standorte auf der sog. ,,Griinen Wiese* ausgewichen werden. In Leut-
kirch stehen jedoch als Alternative zur ,,Griinen Wiese* mit dem Bahnhofsviertel innen-
stadtnahe Fliachen zur Verfiigung, die auch fiir groBflichige Angebotsformen geeignet

sind.

Trotz dieser positiven Beurteilung der Standortqualititen wurde bereits in der GMA-
Untersuchung aus dem Jahr 2002 festgestellt, dass dennoch nur ausgewihlte Einzel-
handelsnutzungen fiir die Ansiedlung im Bahnhofsviertel geeignet sind. In erster Linie
sind dies grof3flichige Angebotsformen, fiir die in der historischen Innenstadt keine ausrei-
chenden Flachenpotenziale bereitgestellt werden konnen. Nach wie vor lautet unsere Emp-
fehlung, auf kleinstrukturierten Einzelhandel (typische Fachgeschifte mit 50 — 250 m?

Verkaufsfliche) im Bahnhofsviertel weitgehend zu verzichten.
Die Zielsetzung fiir die Entwicklung des Bahnhofsviertels lautet damit folgendermaf3en:

Bereitstellung groflerer zusammenhéngender Fldchenangebote, wie sie fiir moder-

ne Fachmarktkonzepte erforderlich sind

gleichzeitige Sicherung des bestehenden Facheinzelhandels im traditionellen in-

nerstadtischen Geschéftszentrum.

Unabhéngig von der Dimensionierung und der Branchenstruktur moglicher Einzelhandels-
nutzungen im Bahnhofsviertel ist zundchst festzuhalten, dass das Bahnhofsviertel als

Fachmarktstandort entwickelt werden soll. Fachmérkte sind wie folgt definiert:
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,,Der Fachmarkt ist ein meist grofiflichiger und im Allgemeinen ebenerdiger Einzelhan-
delsbetrieb, der ein breites Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Schuhfachmarkt), ei-
nem Bedarfsbereich (z.B. Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z.B. Mobelfach-
markt fiir designorientierte Kunden) in iibersichtlicher Warenprdsentation bei tendenziell
niedrigem bis mittleren Preisniveau anbietet. Discountorientierte Fachmdrkte verzichten

oft auf Beratung und Dienstleistung zu Gunsten niedriger Preise. !

Wie bereits in der GMA-Untersuchung aus dem Jahr 2002 dargestellt, bestehen in Leut-
kirch durchaus Entwicklungsmoéglichkeiten fiir bestimmte Fachmarktsortimente (vgl. z.B.
die damals diskutierte Ansiedlung eines Lebensmittel-Discountmarktes). Fachmaérkte sind

derzeit die am stirksten wachsende Sparte in der gesamten Einzelhandelslandschatft.

Das Bahnhofsviertel bietet damit die Chance, diese Fachmarktentwicklung fiir die Stadt
Leutkirch aufzunehmen und an einem innerstiddtischen Standort zu konzentrieren. Da sich
Fachmirkte auf Grund ihrer Flichenanspriiche in anderen Stddten i.d.R. in Gewerbegebie-
ten oder AusfallstraBen ansiedeln (vgl. z.B. Ansiedlung Feneberg in Isny, Fachmarktent-
wicklung Ravensburger Strale in Wangen, Fachmarktentwicklung Biirgermoos in Tett-
nang usw.), bietet sich in Leutkirch eine auBergewohnliche Chance, diese expansiven
Fachmaérkte an einem innerstidtischen Standort zu konzentrieren.

Im Folgenden wird aufbauend auf den Kaufkraft- und Branchenanalysen der GMA-
Untersuchung 2002 ein Konzept entworfen, in welchem Umfang und mit welchen Bran-
chen entsprechende Fachmairkte im Bahnhofsviertel innenstadtvertréglich angesiedelt wer-

den konnen.

Vgl. Katalog E: Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft. Institut fiir Handels-
forschung an der Universitdt zu Kdln.

5



GMAJ

3. Entwicklungspotenziale fiir die Stadt Leutkirch

In der Untersuchung aus dem Jahr 2002 wurde deutlich, dass angesichts einer leicht unter-
durchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung in Leutkirch durchaus Entwicklungspoten-
ziale fiir die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsfldchen bestehen. In einer Prognose wurde
ein zusitzlicher Verkaufsflichenbedarf von 3.700 — 4.500 m? bis zum Jahr 2010 ermittelt.

Laut damaliger Prognose entfallen davon

1.200 — 1.500 m? auf Lebensmittel
2.500 — 3.000 m? auf Nichtlebensmittel-Sortimente.

Konkret wurden Entwicklungspotenziale im Bereich Lebensmittel (v.a. Lebensmittel-

Discountmarkt) sowie in den Bereichen Bekleidung und Elektrowaren festgestellt.

An diesen Ergebnissen soll sich auch die Entwicklungskonzeption fiir das Bahnhofsviertel

orientieren. Im Einzelnen sind die Branchen folgendermallen zu bewerten:

- Lebensmittel
Der Standort Bahnhofsviertel eignet sich insbesondere fiir die Ansiedlung von
Lebensmittelmérkten. Bereits im Jahr 2002 wurde ein Entwicklungsspielraum fiir
Lebensmittelmérkte in zweierlei Hinsicht aufgezeigt. Erstens sind die Lebensmit-
tel-Discountmiirkte in Leutkirch unterreprisentiert. Bundesweit bekannte Unter-
nehmen der Lebensmittel-Discounter wie Lidl oder Plus und Penny sind in Leut-
kirch nicht vertreten. Durch die SchlieBung der Plus-Filiale in der Marktstraf3e hat
die Innenstadt auch im Lebensmittelbereich weiter an Bedeutung verloren. Inso-
fern besteht in jedem Fall Ansiedlungsspielraum fiir mindestens einen weiteren

Lebensmittel-Discountmarkt.

Aber auch bei den Vollsortimentern sind strukturelle Defizite vorhanden. V.a. der
innerstddtische Anbieter Feneberg verfiigt {iber eine nicht mehr ausreichende Ver-
kaufsflache und eine unzureichende Stellplatzsituation. Der andere innerstidtische
Lebensmittelanbieter, Minimal, besitzt zwar eine ausreichende Verkaufsflache,
mit der Tiefgarage jedoch eine nicht zufriedenstellende Stellplatzsituation. Im
Hinblick auf die Vollsortimenter wird zwar keine Neuansiedlung empfohlen, je-
doch ist eine Verlagerung innerstddtischer Anbieter mit der Moglichkeit einer ent-

sprechenden VergroBerung und Modernisierung zu priifen.
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In der Summe bedeutet dies, dass im Bahnhofsviertel sowohl ein Lebensmittel-
Discountmarkt (Neuansiedlung) als auch ein Vollsortimenter (Verlagerung) ge-
eignet waren, um das innerstadtische Lebensmittelangebot auszubauen bzw. zu

modernisieren.

Elektrowaren

In diesem Spektrum besitzt Leutkirch lediglich kleinflichige Anbieter. Auch aus
der 2002 durchgefiihrten Verbraucherbefragung geht hervor, dass Elektrowaren
als Defizit gesehen werden. Entsprechend kann die Ansiedlung eines Fachmarkt-

konzeptes im Bahnhofsviertel empfohlen werden.

Bekleidung

Gemil Verbraucherbefragung wird im Bekleidungssektor das grofite Angebotsde-
fizit gesehen. Bei der Befragung im Jahr 2002 gab jeder zweite Befragte an, dass
in Leutkirch Angebotsdefizite bei Bekleidung vorhanden sind. Auch die Ver-
kaufsflichenausstattung war in den vergangenen Jahren riickldufig. Insofern be-
steht hier in jedem Fall Ergdnzungsbedarf. Allerdings ist zu beachten, dass bei ei-
ner entsprechenden Ansiedlung im Bahnhofsviertel die Entwicklungspotenziale
fiir die bestehenden Innenstadtlagen nicht beeintrichtigt werden. Sollte tatsdchlich
eine Verlagerung von Lebensmittelmérkten (Feneberg, Minimal) stattfinden, wiir-
den sich die frei gewordenen Verkaufsflichen ggf. fiir eine Nachfolgenutzung fiir
Textilfachmérkte anbieten. Insofern besteht im Bekleidungssektor zwar generell
Ergdnzungsbedarf, eine Neuansiedlung im Bahnhofsviertel hat jedoch mogliche
frei werdende Flidchenpotenziale in der bestehenden Innenstadt zu beriicksichti-
gen. Insofern ist beziiglich der quantitativen Ausweisung neuer Fliachen fiir Be-

kleidung im Bahnhofsviertel eine Obergrenze zu definieren.

Somit ergibt sich eine Konzeption, bei der das Bahnhofsviertel in erster Linie als Standort

des groBflichigen Lebensmitteleinzelhandels entwickelt wird. Hier kommt sowohl ein

Discountmarkt als auch ein sog. Vollsortimenter in Betracht. Diese Nutzungen bilden auch

aus immobilienwirtschaftlicher Sicht die sog. Ankernutzungen, um die sich ggf. auch ande-

re Fachmirkte gruppieren lassen.
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Aus stadtebaulicher Sicht bieten groB3flichige Lebensmittelméarkte in der Innenstadt die
Chance einer zusitzlichen Frequenz fiir die Innenstadt. Wéhrend die regelmifBigen Versor-
gungseinkiufe (v.a. Kaufmarkt) derzeit iiberwiegend an der Wangener Strafle getatigt wer-
den, kann sich eine zukiinftige stidrkere Konzentration von Lebensmittelméirkten in der

Innenstadt insgesamt positiv fiir die Frequenz der Innenstadt auswirken.



GMAJ

4. Quantifizierung der Verkaufsflichen

Wie oben dargestellt, sollte eine idealtypische Entwicklung des Bahnhofsviertels mit Ein-
zelhandelsflichen vorzugsweise durch die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten erfolgen.
Ergidnzt werden die Lebensmittelmérkte in begrenztem Umfang mit Fachmirkten aus den-
jenigen Branchen, die derzeit in der Leutkircher Innenstadt unterreprisentiert sind (v.a.

Bekleidung, Elektrowaren).

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht sind fiir entsprechende Fachmarktkonzepte folgende

Verkaufsflichengréfen erforderlich:

Lebensmittel:
Ein Lebensmittel-Discountmarkt bendtigt eine Verkaufsfliche von ca. 1.000 m?.
Von der gesamten Verkaufsfliche entfallen ca. 75 % auf Lebensmittel und 25 %

auf erginzende Nonfood-Angebote.

Sollte dariiber hinaus die Verlagerung eines Vollsortimenters realisiert werden
konnen, ist dafiir eine Verkaufsflachengrof3e von ca. 2.000 m? erforderlich. Durch
die umfassende Artikelzahl eines Vollsortimenters (ca. 12.000 Artikel gegeniiber
1.200 Artikeln im Discountmarkt) wird eine wesentlich groflere Verkaufsfliche
benotigt. V.a. durch die Integration eines Getrankemarktes mit Mehrwegangebo-
ten werden heute Verkaufsflichengroen von rd. 2.000 m? als zukunftstdhig er-

achtet.

Insgesamt ergibt sich damit eine Verkaufsfliche fiir Lebensmittel von ca.
3.000 m?. Im Falle einer Verlagerung eines Supermarktes (Feneberg, Minimal)
sind jedoch die entsprechenden Bestandsfldchen in Abzug zu bringen, so dass die
tatsdchlich neu entstehenden Fldachen im Lebensmitteleinzelhandel deutlich gerin-
ger sein werden. AuBlerdem ist zu beriicksichtigen, dass seit der GMA-Unter-

suchung aus dem Jahr 2002 der Plus-Markt in der Marktstraf3e geschlossen wurde.
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Bekleidung:

Die marktiiblichen Flachen fiir Bekleidungsfachmérkte bewegen sich je nach
Betreiber zwischen 400 und 1.000 m? VK. Um hier mégliche Uberschneidungen
mit der Innenstadt zu reduzieren, sollte speziell im Bekleidungssektor eine Ober-
grenze von maximal 1.000 m?* VK fiir das Bahnhofsviertel formuliert werden.
Zum Einen sind in der bestehenden Einkaufslage in Leutkirch bereits einzelne
Fachmarktkonzepte vorhanden (z.B. AWG), zum Anderen werden bei einer Ver-

lagerung von Lebensmittelmérkten ggf. geeignete Flachen frei.

Elektro:

Fachmarktkonzepte fiir Elektrowaren bewegen sich in Klein- und Mittelstddten
zwischen 600 und 1.200 m? VK. Da sich die GroB3flichen-Anbieter Media Markt
und Saturn lediglich fiir Stadte ab ca. 50.000 Einwohner interessieren, kommen
hier v.a. die Verbundgruppen Red Zac und Expert in Betracht, die entsprechende

Fachmarktkonzepte an die Nachfragepotenziale auch kleinerer Stidte anpassen.

Insgesamt ergibt sich damit eine Grolenordnung von knapp 5.000 m> VK fiir zentrenrele-

vante Sortimente im Bahnhofsviertel. Davon entfallen 3.000 m? auf Lebensmittel. Hiervon

ist ggf. nur ein Teil als Neuansiedlung zu interpretieren, da zumindest teilweise mit Verla-

gerungen zu rechnen ist.

Uber die GroBenordnung von 5.000 m? hinausgehende Flichen sollten sich auf nicht zent-

renrelevante Sortimente beschrdanken. Falls es gelingt, auf dem Bahnhofsviertel zusétzliche

Sortimente wie Mobel, Kiichenstudio oder andere nicht zentrenrelevante Sortimente anzu-

siedeln, so ist dies grundsétzlich moglich. Hierfiir miissen keine Obergrenzen definiert

10



GMAJ

Ubersicht: Branchenkonzept

Branche Betriebstyp Verkaufsfliche Anmerkung
Di t
Lebensmittel '1sc0un °r ca. 1.000 m? Neuansiedlung
(z.B. Lidl, Penny, Plus)
Vollsortimenter Verlagerune b
ZW.
Lebensmittel (z.B. Feneberg, Edeka, ca. 2.000 m? i tg
rsatz
Minimal, Coop)
Fachmarkt
Bekleidung ac m,a f . max. 1.000 m? Neuansiedlung
(z.B. takko, kik, Vogele)
Neuansiedlung, ggf.
Fachmarkt
Elektro et ca. 600 — 1.000 m? lokaler
(z.B. Red Zac, Expert) )
Anbieter

nicht zentrenre-
levante Sorti-

Fachmarkt

ohne Beschrin-

Verlagerung oder

(z.B. Mobel, Kiichenstudio) kung Neuansiedlung
mente
Summe ca. 5.000 m?
- davon Lebensmittel ca. 3.000 m?

Quelle: GMA
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5. Rahmenbedingungen

Zur stidtebaulichen Entwicklung des Areals sind beziiglich der Handelsnutzungen folgen-

de Anmerkungen zu formulieren:

Fiir Einzelhandelsnutzungen eignet sich innerhalb des gesamten Bahnhofsviertels
insbesondere der siidliche Bereich entlang der Poststrale. Dieser Teilbereich bie-
tet die besten verkehrlichen Rahmenbedingungen. Der ndrdliche Bereich in
Richtung Bahnhofsgebiude ist dagegen gegeniiber der Verkehrsachse Poststralie /

Karlstra3e bereits zurickversetzt.

Hinsichtlich der Anordnung der verschiedenen Fachmérkte sollte eine Konzeption
gewdhlt werden, die eine gemeinsame Nutzung von Parkierungsanlagen ermog-
licht (im Idealfall Gruppierung der Fachmirkte um einen gemeinsamen Stell-
platz). Da sich ein Idealkonzept auf Grund der Flachenverhiltnisse (langge-
strecktes Areal) wahrscheinlich nicht verwirklichen lésst, ist dennoch darauf zu
achten, dass nach Mdglichkeit Verbindungen hergestellt werden kénnen (z.B. ge-

meinsame Zu- und Abfahrt, fuBlaufige Verkniipfung der Stellplatzanlagen).

Grofiziigige Dimensionierung der Stellplatzanlagen. Die Neuansiedlungen sollen
dazu beitragen, die Frequenz innerhalb der gesamten Innenstadt zu erhdhen. Dies
kann dadurch unterstiitzt werden, dass durch groBziigige Parkierungsanlagen im
Bahnhofsviertel (voraussichtlich auch kostenlose Parkierung) Stellplatzreserven
geschaffen werden, die auch von anderen Innenstadtbesuchern genutzt werden.
Damit kdnnen Austauscheffekte zwischen Bahnhofsviertel und Innenstadt unter-

stiitzt werden.

Aus den obigen Anregungen soll deutlich werden, dass fiir den Standort Bahnhofsviertel
ein Gesamtkonzept auch hinsichtlich der Einzelhandelsnutzungen vorgelegt werden muss.
Eine beliebige Aneinanderreihung unterschiedlicher Fachmirkte ohne Abstimmung hin-

sichtlich Parkierung, Gestaltung, Verkehrsfithrung usw. muss vermieden werden.
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6. Fazit

Zusammenfassend lassen sich folgende Elemente einer Nutzungskonzeption fiir das Bahn-

hofsviertel im Hinblick auf mogliche Einzelhandelsnutzungen festhalten:

Das Bahnhofsviertel bietet grundsitzlich eine geeignete Fliache fiir die Ansiedlung
von Fachmirkten, die auf Grund ihres Flichenbedarfes nicht in der historischen
Altstadt von Leutkirch integriert werden konnen. Das Bahnhofsviertel soll damit
nicht als Konkurrenz zur historischen Innenstadt entwickelt werden, son-

dern als Alternative zu Fachmarktansiedlungen in den Gewerbegebieten.

Durch die gezielte Ansiedlung von Fachmaérkten, bei denen Defizite in Leutkirch
bestehen, kann die Attraktivitit des Einkaufsstandortes Leutkirch insgesamt ge-
starkt werden. Die GMA-Untersuchung aus dem Jahr 2002 und die Verbraucher-
befragung haben Entwicklungspotenziale insbesondere in den Bereichen Lebens-
mittel, Bekleidung und Elektrowaren aufgezeigt. Wenn die Branchen zielgerich-
tet angesiedelt werden, konnen negative Auswirkungen auf die bestehende

Standortstruktur der Leutkircher Innenstadt weitgehend vermieden werden.

Das Areal entlang der Poststraf3e ist gezielt als Fachmarktstandort zu entwickeln.

Kleinfléichige Fachgeschiifte sind auszuschliefSen.

Die eindeutige Schwerpunktsetzung sollte im Lebensmittelsektor liegen. Hier-
fiir bietet sich die Neuansiedlung eines Discountmarktes und die Verlagerung ei-

nes Vollsortimenters an.
Andere innenstadtrelevante Sortimente sollten neben dem Lebensmittelan-
gebot lediglich als Erginzung dienen. Hierfiir ist eine Obergrenze in der Gro-

enordnung von 1.500 — 2.000 m? zu empfehlen.

Eine dariiber hinausgehende Entwicklung von Verkaufsflichen sollte auf nicht

zentrenrelevante Sortimente beschriankt bleiben (z.B. Mobel).
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Bahnhofsviertel als Ergianzung zu den beste-
henden Einkaufslagen im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung entwickelt werden soll.
Dies bedeutet, dass nur diejenigen Branchen und Betriebsformen im Bahnhofsviertel ange-
siedelt werden sollen, fiir die innerhalb der bestehenden historischen Innenstadt keine Ent-

wicklungsmdglichkeiten auf Grund der begrenzten Flachenverfiigbarkeiten bestehen.

Das in Leutkirch vorhandene Entwicklungspotenzial fiir Fachmirkte soll im Bahnhofs-
viertel gebiindelt werden. Damit besteht die Chance, Betriebsformen, die fiir die Gesamt-
attraktivitit des Einzelhandelsstandortes Leutkirch generell von Bedeutung sind, an einem
innenstadtnahen Standort zu etablieren. Fehlentwicklungen wie in zahlreichen anderen
Stiddten, wo entsprechende Fachmirkte in Gewerbegebieten angesiedelt wurden, konnen

dadurch vermieden werden.
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