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Vorbemerkung

Im Februar 2002 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH,
Ludwigsburg - Berlin - Erfurt - K6ln — Wien, den Auftrag der Stadt Leutkirch, die im Jahr
1995 vorgelegte GMA-Untersuchung fortzuschreiben.

Fiir die Bearbeitung der vorliegenden Markt- und Standortuntersuchung standen neben Daten
der Stadtverwaltung Leutkirch, des Statistischen Bundesamtes und des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wiirttemberg zahlreiche weitere Untersuchungen sowie sonstige sekundérsta-
tistische Materialien zur Verfligung. Entsprechend den Zielsetzungen der Untersuchung wurde
im Mirz 2002 zusitzlich eine Uberpriifung des gesamten Einzelhandels in Leutkirch durch die

GMA vorgenommen, um so die Datenlage zu aktualisieren.

Sédmtliche Ausgangsdaten wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, aufbereitet und ausgewertet. Um eine Vergleichbarkeit herzustellen, wurde die
Methodik der Erhebungen weitgehend analog zur GMA-Untersuchung aus dem Jahr 1995
gestaltet.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und Entscheidungsfindung fiir kom-
munalpolitische, absatzpolitische, unternehmensbezogene und bauplanungsrechtliche Ent-
scheidungen. Eine Vervielfiltigung oder Weitergabe dieses Berichtes bedarf der Zustimmung

des Auftraggebers bzw. der GMA.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH
Ludwigsburg-Berlin-Erfurt-K6Iln-Wien

Ludwigsburg, im Juli 2002
BE ee
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I AUFGABENSTELLUNG / TENDENZEN DER EINZELHANDELSENTWICK-
LUNG /RECHTSRAHMEN

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, eine Arbeitsgrundlage fiir die Weiterentwick-
lung der Wirtschaftsbereiche Einzelhandel und Ladenhandwerk in der Stadt Leutkirch zu
liefern. Ziel der Untersuchung ist es, auf der Grundlage aktueller Daten Entwicklungsper-
spektiven fiir Leutkirch aufzuzeigen. Dabei soll das Zentrenkonzept der Stadt Leutkirch, das
als Grundlage der bisherigen Einzelhandelspolitik dient, einer kritischen Uberpriifung unter-
worfen und ggf. weiterentwickelt werden. Auerdem sind einige Einzelfallbewertungen durch-

zufuhren.

1. Vorgehensweise

Im Einzelnen sind fiir die Beurteilung der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandels in

Leutkirch nachstehende Themenbereiche darzulegen und zu erdrtern:

- Darstellung wesentlicher Entwicklungstendenzen fiir die zukiinftige Handels- und

Gewerbeentwicklung als iibergeordnete Rahmenbedingungen.

- Aktualisierung wesentlicher Strukturdaten (z.B. Bevolkerungsentwicklung).

- Uberpriifung des Marktgebietes fiir den Einzelhandel von Leutkirch und Aktualisie-

rung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials.

- Aufnahme und Bewertung des Angebotes in der Wirtschaftsgruppe Ladeneinzel-
handel und Ladenhandwerk in der Stadt Leutkirch durch eigene Erhebungen.

- Darstellung und Bewertung der Entwicklungen seit 1995.

- Einschétzung der Entwicklungschancen fiir die ndchsten Jahre.
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- Kritische Uberpriifung des Zentrenkonzeptes der Stadt Leutkirch.

- Durchfiihrung von Einzelfallbewertungen.

Neben den Erhebungen wird die Datengrundlage auflerdem durch personliche Befragungen
ausgewdhlter Einzelhandelsbetriebe in Leutkirch abgesichert. Parallel zu dieser Untersuchung
wurde eine Verbraucherbefragung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in einem separaten Be-

richtsband dargestellt sind.

2. Die Entwicklung des Einzelhandels und des Verbraucherverhaltens

2.1 Grundlagen der Standort- und Flichenentwicklung

Wesentlicher Bestandteil der Marktbearbeitung der Handelsunternehmen ist die Standort-
strategie; bestimmte Betriebstypen suchen eher Innenstadtlagen, andere eher den Stadtrand als
Betriebsstandort. Viele groBflachige Betriebe wie Mdbelhduser, Mobel-Mitnahme-Mérkte,
Baumairkte, Gartencenter oder Autozubehdrfachmaérkte haben aufgrund ihres in Zentrenlage
auch aus betriebswirtschaftlichen Griinden heute oftmals nicht mehr zu befriedigenden Fla-

chenbedarfs die Innenstiadte verlassen.

Bundesweit hat sich ein Trend verfestigt, demzufolge sich der Einzelhandel mit Lebensmit-
teln', Einrichtungsgegenstinden und Baustoffen (incl. Artikel des Gartenbedarfs) am Stadtrand
konzentriert, wihrend die Innenstadt ihre Position als Standort fiir Bekleidung, Schuhe, Uhren
und Schmuck und andere hochwertige Sortimente behauptete. Die feste Zuordnung einzelner
Sortimente zu Betriebstypen oder Standortkategorien wird jedoch z.B. durch die Entwicklung
der Ergdnzungs- oder Randsortimente zunehmend in Frage gestellt. Beispielhaft kann hier der
Mobelhandel, der vielerorts nach und nach Heimtextilien, Glas / Haushaltswaren / Porzellan
u.a.m. in sein Sortiment aufnahm, oder der Bau- und Heimwerkermarktbereich angesprochen

werden, wo z.T. auch Unterhaltungselektronik angeboten wurde.

Eine Ausnahme bildet noch das Lebensmittelhandwerk.
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2.2 Die Entwicklung der Betriebstypen

Die Betriebstypen des Einzelhandels lassen sich in Anbieter mit Wachstumschancen oder

Schrumpfungsrisiken gliedern:

- Risiken bestehen etwa fiir kleine unprofilierte Fachgeschifte und Warenhéduser
- Chancen bestehen fiir Fachmirkte, leistungsfahige Fachgeschifte, Spezialgeschifte,

Discounter, Verbrauchermirkte/SB-Warenhduser und den Versandhandel.

Die Fachmirkte konnen weiterhin mit einem tiberdurchschnittlichen Wachstum der Marktan-
teile rechnen. Angesichts der Tatsache, dass viele Kaufentscheide heute deutlich stirker liber
den Preis fallen, kommt der Entwicklung sogenannter Minimalisten im Handel zunehmende
Bedeutung zu. Dies zeigt sich auch in Form von sogenannten Havarie- und Restpostenmérk-

ten.

Abb. 1:
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2.3 Die aktuellen Tendenzen

Als aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel verdienen gegenwértig Beachtung:

- Die geringen Margen beim Verkauf von Mineraldlerzeugnissen auf einem hart um-
kidmpften Markt haben dazu gefiihrt, dass die Tankstellen gut kalkulierte Zusatzsor-
timente zum Verkauf anbieten und mittlerweile einen erheblichen Teil des Gesamt-
umsatzes mit diesen Sortimenten erzielen. Die zunehmende Bedeutung der Tank-
stellen als Einkaufsstétten deutet sich darin an, dass das urspriinglich auf Zeitungen,
Tabakwaren und Mitnahmeartikel beschriankte Angebot gezielt erweitert wurde; Ver-
kaufsflichen von bis zu 200 m? sind heute keine Seltenheit mehr, Nonfood-Angebote
decken den Ergéinzungsbedarf ab. Durch die Offnungszeiten rund um die Uhr wird
in Tankstellen eine zeitlich ungebundene Einkaufsmoglichkeit geboten; der Verbrau-
cher ist bereit, flir diese Bequemlichkeit einen hoheren Preis als im traditionellen
Einzelhandel zu bezahlen. Mit Heissluftbackofen und Backwarenangeboten, ,Heisser
Theke’, Imbissangeboten und Snacks konkurrieren Tankstellen mit dem Lebensmit-

telhandwerk und der Gastronomie.

- Der Marktanteil des Versandhandels war wihrend der letzten Jahre nur geringen
Schwankungen unterworfen und konnte, obwohl dort betridchtliche Investitionen in
neue Medien vorgenommen wurden, nicht wesentlich ausgebaut werden. Bei der zu-
nehmenden Zahl der Versandhandelsanbieter sind gegenwirtig einerseits verstirkte
Spezialisierungsanstrengungen wie auch andererseits gezielte Marketingansétze zur
Verstiarkung der Kundenbindung festzustellen. Mit der zunehmenden Verbreitung
neuer Medien in den Haushalten wird die Marktbedeutung elektronischer Versender

zunehmen.

- Die Marktbedeutung von Franchiseunternehmen, die Existenzgriindern vielfach den

erfolgreichen Weg in die Selbsténdigkeit ermoglichen, wird auch zukiinftig wachsen.



GMA/

- Betriebstypen, die in den zuriickliegenden Jahren teilweise die Innenstédte verlieen,
versuchen heute mit veridnderten Konzepten, die Standortvorteile der Innenstadt zu
nutzen. Beispiele hierfiir sind die zunehmende Akzeptanz des Standortes Innenstadt
durch SB-Warenhiduser oder auch von Fachmarktangeboten (z.B. Elektrofachmérkte).
Diese Entwicklung zuriick in die Innenstidte beschriankt sich jedoch bisher weitge-

hend auf GroBstadte.
- Die Filialisierungswelle setzt sich zwischenzeitlich in nahezu allen Branchen fort.

- Grof3formen des Handels suchen zunehmend die Verkniipfung mit Freizeitaktivit:-
ten; als einer der Vorreiter dieser Entwicklung kann das Centro in Oberhausen be-

zeichnet werden; aber auch Themenparks befinden sich vielerorts in Entwicklung

(z.B. Legoland).

- Die Konzentration auf der Anbieterseite durch Fusionen und Ubernahmen wird sich
auch in Zukunft weiter fortsetzen und damit tendenziell die Vereinheitlichung und

Uniformitét des Angebotes verstérken.

Neue Technologien setzen sich vor allem auf drei Ebenen des Einzelhandels durch:

- bei der Gestaltung der Kundenkontakte bis hin zum Home-Shopping

- bei der Optimierung des innerbetrieblichen Warenflusses im Sinne der Logistik
zwischen Einzelhandel und Hersteller

- bei zusétzlichen Zahlungsmoéglichkeiten (z.B. ,,electronic cash®)

wobei auch klassische Anbieter gezielt neue Medien nutzen.
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3. Die rechtlichen Rahmenbedingungen

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Gemeinden ein relativ effizientes und flexibel handhab-
bares Instrument in der Hand, Ansiedlungswiinsche von Handelsbetrieben zu steuern und ins-
besondere als nicht vertraglich eingestufte Handelsbetriebe abzulehnen, zum Beispiel durch:

- Anpassung "alter" Bebauungsplédne

- Uberplanung von Bestandsgebieten zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben bei

Nutzungsénderungen

- Ausweisung von Sondergebieten mit Konkretisierung der Nutzungsart (Zweckbe-

stimmung, Festsetzung der Geschossfliche, der Verkaufsfliche, der Sortimente)'

- differenzierende Festsetzungen in Bebauungspldnen zur Gliederung von Einzelhan-

delsflachen (§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).

4. Zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Zum Schutze des Einzelhandelsstandortes Innenstadt wurde in Deutschland bereits Mitte der
70er Jahre das Instrument ,,Sortimentsleitbild* entwickelt. Ausgehend von dem fiir die At-
traktivitit und Zentralitdt von innerstiadtischen Geschiftslagen typischen Sortimenten wurden
diejenigen Sortimente abgegrenzt, die sowohl fiir die zentralen Geschéftslagen als auch fiir die
Nahversorgungslagen unverzichtbar sind und die Zentralitdt begriinden. Im Umkehrschluss
wurden diejenigen Sortimente definiert, die als weniger bzw. nicht bedeutsam fiir eine Innen-

stadtentwicklung eingeordnet werden konnen.

! Vgl. hierzu auch: Urteil des BVerwG (18.02.1994), 4 C 4.92, BRS 56 Nr. 2..
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Dieses Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung (innenstadtrelevant - nicht innenstad-
trelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flichenfestsetzungen ohne
entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kdnnen mit dem Instrumenta-
rium der §§ 1 Abs. 5, 9 und 11 BauNVO die innenstadtrelevanten Sortimente in den (nicht
integrierten) Gewerbegebieten ausgeschlossen werden. Die kommunale Bauleitplanung kann

hier zwei Wege wihlen:

1. Die positive Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle
anderen werden ausgeschlossen.
2. Die negative Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fiir die Stidte und Gemeinden Differenzierungsmoglich-
keiten, mit denen z.B. innenstadtrelevante Sortimente in den Randbereichen auch unterhalb
der Grenze der GroBflachigkeit ausgeschlossen werden kénnen, um damit den Einzelhandels-
standort Innenstadt zu stirken oder weiterzuentwickeln. Gleichzeitig ist generell darauf
hinzuweisen, dass die bestehenden Betriebe in den relevanten Gebieten einen Bestandsschutz
genieBen, d.h. dass die gegenwirtige Struktur durch Bebauungsplanfestsetzungen nicht weiter

tangiert wird.
Dieses Konzept wurde in den vergangenen Jahren in der Stadt Leutkirch angewandt. Im Sinne

einer Evaluierung ist im Folgenden zu tiberpriifen, inwieweit sich die bisherige Vorgehenswei-

se bewihrt hat, oder ob sie zu modifizieren ist.

5. Ausgewiihlte Definitionen zu Betriebstypen

Zur Einordnung der unterschiedlichen Betriebstypen und zur Abgrenzung gegeniiber anderen
Betriebstypen insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel werden im Nachfolgenden die

Definitionen] fiir aisgewihlte Betriebsformen kurz dargestellt.

1 Quelle: Katalog E, Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft; Institut fiir Handels-
forschung an der Universitdt zu Kdln.
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Lebensmittel-SB-Laden

Ein Lebensmittel-SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschéft mit weniger als 200 m? Verkaufsfla-

che, das Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet.

Lebensmittel-SB-Markt
Ein Lebensmittel-SB-Markt ist ein Lebensmittel-Einzelhandelsgeschift mit 200 bis 400 m?

Verkaufsfliache, das auch Frischwaren sowie integrierte Nonfoods in Selbstbedienung fiihrt.

Supermarkt
Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschift mit einer Verkaufsflache von
mindestens 400 m2, das Lebensmittel einschliefllich Frischwaren fiihrt und in dem der Anteil

der fiir Nonfood vorgesehenen Fliche nicht iiber 25 Prozent liegt (z.B. Edeka).

Lebensmittel-Discountmarkt

Ein Lebensmittel-Discountmarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschift, das ein auf
umschlagstarke Artikel konzipiertes Angebot fiihrt und den Verbraucher insbesondere iiber

seine Niedrigpreispolitik anspricht (z.B. Lidl, Aldi).

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit mindestens 1.500 m? Verkaufsfliche,
das tiberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel sowie Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-,

mittel- und langfristigen Bedarfs anbietet (z.B. Minimal).

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéft mit mindestens 5.000 m? Verkaufsflache, das
seinen Standort aullerhalb von Innenstédten hat und iiberwiegend in Selbstbedienung Lebens-
mittel sowie ein umfangreiches Sortiment an Ge- und Verbrauchsgiitern des Kurz-, mittel- und

langfristigen Bedarfs anbietet (z.B. Kaufland).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass auch Supermiirkte mittlerweile i.d.R. eine
Fldache von 1.000 bis 1.500 m* VK anstreben und damit die Grenze zur GroBflachigkeit
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iiberschreiten (700 - 800 m? VK). Hinsichtlich der Sortimentsstruktur liegt der Schwerpunkt
neben dem sog. Trockensortiment insbesondere auf einem stark ausgeprigten Frischeanteil.
Das Nonfood-Sortiment beschréankt sich meist auf Drogeriewaren, Tiernahrung, Schreibwaren,

Haushaltswaren usw.

Die unterschiedliche Sortimentsstruktur von Lebensmitteldiscountmérkten im Vergleich zu
Supermirkten (Vollsortimentern) zeigt sich v.a. auch in der Artikelzahl. Wéhrend ein durch-
schnittlicher Supermarkt iiber 10.000 unterschiedliche Artikel fiihrt, gehdren bei den Lebens-
mitteldiscountmérkten jeweils nur ca. 1.000 - 1.500 Artikel zum Stammsortiment. Hinzu

kommen wechselnde Randsortimente, die im wochentlichen Rhythmus variieren.
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1T STRUKTURDATEN UND KAUFKRAFT DER STADT LEUTKIRCH

1. Bevolkerungsentwicklung

Nach deutlichen Bevolkerungszuwichsen in der Stadt Leutkirch bis Mitte der 90er Jahre ist
derzeit von einer stagnierenden Einwohnerzahl auszugehen. Seit 1995 ist die Einwohnerzahl

lediglich noch um 2 % gestiegen.

Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung

Zunahme zwischen
Gebiet 1995 2001 1995 und 2001.

absolut in %
Leutkirch 21.600 22.050 450 2,1
Wangen 25.750 26.300 550 2,1
Bad Wurzach 13.900 14.150 250 1,8
Isny 14.500 14.300 -200 -1.4
LK Ravensburg 260.600 269.500 8.900 3.4
Baden-Wiirttemberg 10.295.000 10.550.000 255.000 2,5

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand jeweils 30.06.

Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Leutkirch bleibt insgesamt hinter der Entwick-
lung des Landkreises zuriick. Wahrend im gesamten Landkreis im Vergleichszeitraum ein
Zuwachs von 3,4 % erzielt wurde, stieg die Bevolkerung in der Stadt Leutkirch lediglich um

2,1 % an.

2. Der Einzelhandelsstandort Leutkirch

Das Einzelhandelsangebot von Leutkirch ist noch stark durch die innerstadtischen Einkaufs-
lagen gepragt. Die Innenstadt bildet den zentralen Versorgungsstandort fiir Giiter aller Art.

Besonders positiv hervorzuheben ist in Leutkirch, dass auch noch Lebensmittelanbieter in

10
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der Innenstadt vertreten sind. In vielen anderen Stddten ist diese Branche auf Grund ihrer

steigenden Flachenanspriiche mittlerweile aus den zentralen Lagen abgewandert.

Allerdings sind auch in der Innenstadt von Leutkirch zwei Standortkategorien zu unterschei-

den:

- Die historische Altstadt mit ihren eher kleinstrukturierten Fachgeschéften, v.a. aus

dem mittelfristigen Bedarfsbereich (z.B. Bekleidung).

- Die unmittelbar an die historische Altstadt angrenzenden Standorte (v.a. Viehmarkt).
Diese Lagen sind als klassische Innenstadterweiterungslagen mit direktem fuB3laufi-
gen Anschluss an die Altstadt zu charakterisieren. Hier konnten auch gréfere Le-

bensmittelanbieter (z.B. Minimal) stddtebaulich integriert werden.

- Innenstadtergéinzungsstandorte (z.B. Kiinkelinstrafle). Diese Standorte konnen noch
der Innenstadt zugeordnet werden, obwohl der (fuBBlaufige) Bezug zur Altstadt nur
noch sehr eingeschrinkt gegeben ist. Dennoch sind diese Standorte fiir die Kunden-
frequenz in der Innenstadt von hoher Bedeutung. Hier wurden v.a. Lebensmittel-
markte (Aldi, Spar) angesiedelt, die auf Grund ihrer kurzfristigen Besuchsintervalle
grundsétzlich positiv fiir die Frequenz in der Innenstadt einzustufen sind. Offen-
sichtlich ist auch, dass ein Betrieb wie Aldi in eine historische Stadtstruktur kaum
noch eingebunden werden kann. Der Standort Kiinkelinstra3e bildet damit einen
gelungenen Kompromiss zwischen Innenstadtndhe und den erforderlichen Flachen-

anspriichen eines modernen Lebensmittelmarktes.

Innerhalb der historischen Altstadt sind ebenfalls unterschiedliche Standortlagen zu unter-
scheiden. Wichtigste Lage ist die Marktstra3e, wobei hier der siidliche Teil (ab Marktplatz)
deutlich starker von Einzelhandelsgeschdften geprigt ist als der nordliche Teil. Neben der
Marktstralle hat sich die Evangelische Kirchgasse als weiterer Einzelhandelsschwerpunkt

etabliert. Die sonstigen Lagen in der Altstadt (Kornhausstral3e, Bachstrafle usw.) miissen als

11
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Nebenlagen eingestuft werden. Hier ist die Passantenfrequenz deutlich geringer und es sind
keine durchgehenden Schaufensterfronten mehr vorhanden. Auf Grund der etwas geringeren

Mieten konnen sich in solchen Nebenlagen stirker spezialisierte Fachgeschifte halten.

AuBerhalb der Innenstadt ist schlieBlich auf den Standort Wangener Stralle / Steinbeisstral3e
(Kaufmarkt, Toom) hinzuweisen. Dieser groBflachige Einzelhandelsstandort weist zwar
keinen Bezug zur Innenstadt auf, ist auf Grund seiner speziellen Angebotsformen jedoch v.a.
fiir die Umlandbevdlkerung ebenfalls ein wichtiger Anziehungspunkt. Dariiber hinaus sind
lediglich die sehr vereinzelten Versorgungsangebote in den Stadtteilen zu erwdhnen. Auf die

Nahversorgungssituation wird allerdings an anderer Stelle nochmals detailliert eingegangen.

Insgesamt kann bisher von einer ausgewogenen Standortstruktur in Leutkirch ausgegangen
werden. Diese Standortstruktur mit der starken Betonung der Innenstadt ist letztendlich
Ausdruck der bisher verfolgten Stadtentwicklungspolitik mit einem relativ restriktiven Vor-
gehen in den Gewerbegebieten bzw. an den Ausfallstralen (sog. ,,Griine-Wiese-Standorte*).
Ausgehend von einer Aktualisierung der Bestandsdaten wird die bisherige Einzelhandels-

strategie der Stadt Leutkirch im Folgenden einer Uberpriifung unterzogen.

3. Das Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Leutkirch

Im Rahmen der GMA-Untersuchung aus dem Jahr 1995 wurde fiir den Einzelhandel ein
Einzugsgebiet, differenziert nach Zonen der Kundenanbindung, abgegrenzt. Die Abgrenzung
beruhte auf zahlreichen Erhebungsdaten und Einzelhandelsbefragungen. Eine Uberpriifung
dieses Einzugsgebietes anhand ausgewéhlter Befragungen im Mérz 2002 bestétigte den
Umfang. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass das Einzugsgebiet nach wie vor
Bestand hat. Allerdings wurde auch angemerkt, dass die Verflechtungen Richtung Bad Wur-

zach in den letzten Jahren eher nachgelassen hatten.

12
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Karte 1
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Zur Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebietes sind jedoch nachfolgende Anmerkungen

zu treffen:

- Die Marktdurchdringung im Einzugsgebiet wird im wesentlichen durch die grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe bzw. auch spezialisierte Betriebe bestimmt. Kleinere
Anbieter im kurzfristigen Bedarfsbereich verfiigen demgegentiber hiufig nur iiber ei-
ne geringe liberdrtliche Versorgungsfunktion, die sich z.T. auf Leutkirch bzw. das

unmittelbare Umland beschrinkt.

- Der mit der Entfernung abnehmenden Intensitét der Einzugsbereiche wird durch eine
Zonierung Rechnung getragen, wobei die Zonierung gegeniiber der GMA-Untersu-

chung aus dem Jahr 1995 nicht veridndert wurde.

- Sédmtliche Einwohnerzahlen und die regionalen Kaufkraftkennziffern wurden auf

einen aktuellen Stand gebracht.

Auf Basis der erlauterten Kriterien wurde das Marktgebiet des Mittelzentrums Leutkirch wie

folgt abgegrenzt und zoniert:

- Stadt Leutkirch
als Zone I: ca. 22.000 Einwohner

- Aichstetten
Bad Wurzach
Legau
Altusried-Frauenzell
Altusried-Muthmannshofen

als Zone II (Umland): ca. 20.850 Einwohner
- Marktgebiet insgesamt
(Zonen I-1I): ca. 42.900 Einwohner

Im gesamten Marktgebiet lebten somit ca. 42.900 Einwohner. Hiervon entfallen ca. 22.050

Einwohner (51 %) auf die Stadt Leutkirch und ca. 20.850 Einwohner (49 %) auf das Umland.

14
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Die urspriingliche Prognose aus der GMA-Untersuchung von 1995 mit 44.000 Einwohnern

im Einzugsgebiet spétestens bis 2005 wird voraussichtlich nur knapp erreicht.

4. Die Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Leutkirch

4.1 Die Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Fiir die nachfolgende Kautkraftberechnungen wird folgende Gliederung zugrundegelegt:

iiberwiegend kurzfristige Bedarfsdeckung:
- Nahrungs- und Genussmittel (incl. Lebensmittelhandwerk)
- Drogerie, Apotheken-, Sanitidtswaren

- Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

iiberwiegend mittelfristige Bedarfsdeckung:

- Biicher, Papier-, Biiro-, Schreib-, Spielwaren
- Bekleidung, Textilien

- Schuhe, Lederwaren, Sportartikel

iiberwiegend langfristige Bedarfsdeckung:
- Elektrowaren

- Haushaltswaren

- Mobel, Antiquitdten, Kunst

- Heimtextilien, Raumausstattung

- Heimwerkerbedarf

- Foto, Optik, Uhren, Schmuck

- Autozubehor, Sportgerite, sonstiger Einzelhandel.

Um die Vergleichbarkeit zu gewihrleisten, entspricht diese Gliederung der GMA-Untersu-
chung aus dem Jahr 1995.
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4.2 Die Kaufkraft im Marktgebiet im Jahre 2002

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde bei der Kaufkraftberechnung fiir die Stadt und das
Marktgebiet von Leutkirch von einem leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Kauf-

kraftkoeffizienten ausgegangenl.

Bei Zugrundelegung der Einwohnerwerte 2001 und des aktuellen Kaufkraftniveaus errechnet
sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen fiir das gesamte abgegrenzte Marktgebiet

des Einzelhandels der Stadt Leutkirch insgesamt von

ca. 218 Mill. €.

Von dem Kaufkraftvolumen von ca. 218,1 Mill. € entfallen

- ca. 113,8 Mill. € (= ca. 52 %) auf die Stadt Leutkirch (Zone I)
- ca. 104,3 Mill. € (= ca. 48 %) auf das Umland (Zone II).

Differenziert nach Bedarfsbereichen entfallen

- ca. 98,0 Mill. € auf den kurzfristigen Bedarf (=ca. 45 %)
- ca. 42,9 Mill. € auf den mittelfristigen Bedarf (= ca. 20 %)
- ca. 77,2 Mill. € auf den langfristigen Bedarf (= ca. 35 %).

Auf die Bedarfsbereiche Nahrungs- und Genussmittel (incl. Lebensmittelhandwerk) einerseits

und Nichtlebensmittel andererseits entfallen

- ca. 75,4 Mill. € (= 35 %) auf Nahrungs- und Genussmittel
- ca. 142,7 Mill. € (= 65 %) auf Nichtlebensmittel.

! Der GfK-Kaufkraftkoeffizient fiir die Stadt Leutkirch liegt bei 95,4 und damit unter dem Bundesdurch-
schnitt (100,0). Im Umland liegt der Wert im Durchschnitt bei 95 und damit ebenfalls unter dem Bun-
desdurchschnitt.
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Tabelle 2: Die ladeneinzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben nach Branchen im
Marktgebiet des Einzelhandels von Leutkirch

Gebiet .
Leutkirch engeres Umland Marktgeblet
(Zone 1) (Zone 1) insgesamt
Branchen/ (Zonen I- 1)
Bedarfsbereiche o )
- Angaben in Mill. € zu Preisen von 2000 -

Nahrungs- und Genussmittel' 39,3 36,1 75,4
Gesundheit, Korperpflege 9,5 8,7 18,2
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,3 2,1 4.4
iiberwiegend kurzfristiger Bedarf 51,1 46,9 98,0
Biicher, PBS?, Spielwaren 5,9 5,4 11,3
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 16,5 15,1 31,6
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf 22,4 20,5 42,9
Elektrowaren 9,6 8,8 18,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 15,3 14,0 293
Sonstiger Einzelhandel 15.4 14,1 29.5
iiberwiegend langfristiger Bedarf 40,3 36,9 77,2
Einzelhandel insgesamt 113,8 104,3 218,1

"incl. Lebensmittelhandwerk
2 PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

Quelle: Berechnungen der GMA unter Verwendung von Angaben des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden;
Wirtschaftsrechnungen, Fachserie 15, Reihe 1; Einnahmen und Ausgaben ausgewihlter privater Haushalte
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I DAS ANGEBOT IM LADENEINZELHANDEL UND LADENHANDWERK
IN DER STADT LEUTKIRCH

1. Die Bestandsdaten fiir die Gesamtstadt Leutkirch

Im Mirz 2002 erfolgte eine vollstindige Uberpriifung des Einzelhandelsbestandes in Leutkirch
durch GMA-Mitarbeiter.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen im Mérz 2002 gab es in der Kernstadt Leutkirch insgesamt

- 148 Arbeitsstitten des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks
- eine Verkaufsflache von insgesamt ca. 32.700 m?

- eine Bruttoumsatzleistung von ca. 90 Mill.€.

Auf die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfielen:

- 36 Arbeitsstitten (= 24 % aller Arbeitsstétten)
- ca. 8.500 m? VK (= 26 % der Gesamtverkaufsfliche)'

- ca. 37 Mill. € Bruttoumsatzleistung (= 41 % des Gesamtumsatzes).
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfielen:
- ca. 112 Arbeitsstitten (= 76 %)

- ca. 24.200 m? VK (= 74 %)
ca. 53 Mill. € Bruttoumsatz (= 59 %).

: Inkl. Nonfood-Fliache
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5. Die Kaufkraftbindung durch den Einzelhandel in der Stadt Leutkirch

Durch Gegeniiberstellung der bereinigten Umsatzleistung durch die Wohnbevolkerung der
Stadt Leutkirch mit dem Kaufkraftpotenzial in Leutkirch ldsst sich die Kaufkraftbindung,

bezogen auf die Goppinger Wohnbevdlkerung, ermitteln.

Fiir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel berechnet sich die Kaufkraftbindungsquote

wie folgt:

ca. 28,0 Mill. € : ca. 39,3 Mill. € = ca. 71 %
(Umsatz durch die Leutkircher

Wohnbevélkerung) (Kaufkraft in Leutkirch) (Kaufkraftbindung)

Fiir den Bereich Nichtlebensmittel betrigt die Kaufkraftbindungsquote:

ca. 40,0 Mill. € : ca. 74,5 Mill. € = ca. 54 %
(Umsatz durch die Leutkircher
Wohnbevélkerung) (Kaufkraft in Leutkirch) (Kaufkraftbindung)

Fiir den Einzelhandel insgesamt betrigt die Kautkraftbindungsquote:

ca. 68,0 Mill. € : ca. 113,8 Mill. € = ca. 60 %
(Umsatz durch die Leutkircher
Wohnbevdlkerung) (Kaufkraft in Leutkirch) (Kaufkraftbindung)

Die Kaufkraftbindung des gesamten Einzelhandels fiel in Leutkirch von 1995 bis 2001 von
ca. 61,5 % auf ca. 60 % leicht zuriick. Im Lebensmittelsektor ist sie nahezu konstant geblieben.

Im Nichtlebensmittelsektor ist jedoch ein Riickgang von ca. 56 auf ca. 54 % zu verzeichnen.
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3. Die Entwicklung seit 1995

Um die strukturellen Verdnderungen seit der GMA-Untersuchung aus dem Jahr 1995 zu
dokumentieren, wurde im Rahmen der Erhebungen 2001 dieselbe Methodik und Branchen-

einteilung verwendet. Die Entwicklung kann folgendermallen charakterisiert werden:

- Die Zahl der Betriebe ist um 6 Einheiten bzw. knapp 4 % zuriickgegangen. Dazu
beigetragen hat v.a. ein Riickgang der Betriebe im Textilbereich. Alle anderen Bran-

chen stagnieren. Positiv hat sich lediglich der Bereich Schreibwaren entwickelt.

- Der Verkaufsflichenbestand in Leutkirch ist gegeniiber 1995 um 2.400 m? bzw.
knapp 7 % zuriickgegangen. Dieser scheinbar deutliche Riickgang der Verkaufsflé-
chen ist jedoch erlduterungsbediirftig, da er iiberwiegend auf die SchlieBung des nicht
mehr wettbewerbsfahigen Mobelmarktes am nordlichen Innenstadtrand zuriickzufiih-

ren ist.

- Der Einzelhandelsumsatz ist von 86,5 Mill. € im Jahr 1995 auf ca. 90 Mill. € im Jahr
2001 angestiegen. Dieser Anstieg um 4 % liegt noch unter der entsprechenden Preis-
steigerungsrate. Inflationsbereinigt ist allenfalls eine Stagnation bzw. sogar ein ge-

ringfligiger Riickgang des Umsatzes festzustellen.

- Der Umsatz je Betrieb ist angestiegen. Dies ist Ausdruck der Konzentrationstenden-
zen im Einzelhandel, die teilweise auch in Leutkirch zum Ausscheiden kleinerer Be-

triebe gefiihrt haben.

- Die Flachenproduktivitdt (Umsatz je m? Verkaufsfliche) ist angestiegen. Dies ldsst
jedoch keine Riickschliisse auf verbesserte betriebliche Situationen zu. Der Anstieg
ist ausschlieBlich auf den Wegfall des Mobelanbieters am nordlichen Innenstadtrand

zurickzufiihren.
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- Hinsichtlich der zentralortlichen Bedeutung (ausgedriickt in der Zentralitdtskennzif-
fer, d.h. im Einzelhandelsumsatz bezogen auf die Kaufkraft der Wohnbevdlkerung)

hatte die Stadt Leutkirch gewisse Einbuflen (- 1,3 %) hinnehmen miissen.

- Die Zahl der Betriebe je 1.000 Einwohner ist von 7,0 auf 6,7 ebenfalls riickldufig.
Gleichfalls riicklaufig ist die Verkaufsflichenausstattung je 1.000 EW in Leutkirch.
Der diesbeziigliche Wert hat sich von 1.600 m? auf 1.500 m? je 1.000 EW reduziert.

- Der Umsatz je Einwohner ist mit 5 % nominal leicht angestiegen. Real, d.h. inflati-

onsbereinigt, ist dies jedoch als Stagnation zu bewerten.

- Entsprechend ist die Kaufkraftbindungsquote leicht zuriickgegangen. Bei derzeit
60 % Kautkraftbindungsquote flieen folglich 40 % der Kaufkraft nach auf3erhalb ab.

Insgesamt kann die Entwicklung der Einzelhandelsstruktur in Leutkirch mit dem Begriff
Stagnation umrissen werden. Die Zahl der Betriebe und die Verkaufsflichenausstattung sind
ricklaufig. Der Umsatz steigt nur nominal, bzw. ist unter Berticksichtigung des Inflationsaus-

gleiches nahezu unverindert.

Bei der Interpretation dieser Daten ist jedoch zu beriicksichtigen, dass im Untersuchungszeit-
raum (1995 - 2002) bundesweit eine stagnierende Einzelhandelskonjunktur zu verzeichnen
war. Der stagnierende Umsatz in Leutkirch ist damit nicht aulergew6hnlich, sondern spiegelt
lediglich einen bundesweiten Trend wieder. Ebenso ist die riickldufige Zahl der Betriebe ein
Phidnomen, das in nahezu allen Stddten und Gemeinden auftritt. Kleinflachige Betriebe sind
in allen Branchen (vom sog. Tante-Emma-Laden bis zum Haushaltswarengeschift) auf dem
Riickzug. Griinde hierfiir sind oftmals ungeloste Nachfolgeprobleme der Betriebsinhaber, zu
kleine oder nicht modernisierungstidhige Liden oder schlechte Standortlagen in Seitenstraen.
Der Riickgang um knapp 4 % in Leutkirch féllt hier im Vergleich zu anderen Stiddten noch

moderat aus.

Ungewohnlich ist jedoch der Riickgang der Verkaufsflachen in Leutkirch. Zahlreiche von der

GMA in den vergangenen Jahren untersuchte Mittelzentren konnten trotz stagnierender
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Umsétze noch deutliche Verkaufsflaichenzuwichse realisieren. Dies hdangt auch damit zusam-

men, dass neu angesiedelte Betriebe stindig groBere Verkaufsflachen nachfragen. Wurden z.B.

bei Baumirkten vor fiinf Jahren Verkaufsflichen um 5.000 m? noch als ausreichend angese-

hen, werden heute 10.000 m? und mehr angestrebt. Gleiche Tendenzen lassen sich v.a. auch

im Lebensmitteleinzelhandel ablesen. Diese erhohten Flachenanspriiche haben in vielen

Stidten trotz stagnierender Umsétze noch zu deutlichen Verkaufsflichenausweitungen gefiihrt.

Allerdings ist auch festzustellen, dass diese Verkaufsflichenzuwichse iiberwiegend nicht in

der Innenstadt erfolgten, sondern in den Gewerbegebieten.

Um die Verkaufsflichenentwicklung in Leutkirch zu erkléren, ist jedoch eine detailliertere

Branchenanalyse erforderlich:

Der Bereich Nahrungs- und Genussmittel hat seit 1995 ca. 1.000 m? Verkaufsflache
hinzugewonnen. Dies ist v.a. auf die Neuansiedlung bzw. Verlagerung von Spar und
Aldi zuriickzufiihren. Hier wurde auch in Leutkirch deutlich, dass die gestiegenen

Verkaufsflichenanforderungen in der Altstadt kaum mehr zu integrieren sind.

Der Bereich Gesundheit und Koérperpflege (Apotheken, Drogeriemérkte usw.) hat sich
kaum verdndert. Mit dem Drogeriemarkt Miiller befindet sich ein leistungsfahiger
Anbieter in der Innenstadt, der auch in erheblichem Umfang andere Sortimente

(Spielwaren usw.) anbietet.

Der Bereich Blumen, Pflanzen wurde durch die Ansiedlung eines Pflanzenmarktes

Im Herrach beziiglich der Verkaufsflachen deutlich aufgewertet.

Der Bereich Biicher, Schreibwaren und Spielwaren konnte ebenfalls ausgebaut

werden, hier allerdings durch klein strukturierte Fachgeschifte.

Die eigentlich problematische Branche in Leutkirch ist der Sektor Bekleidung,
Schuhe und Sportwaren. Hier ist gegeniiber 1995 ein Riickgang der Verkaufsfliche
von 22 % festzuhalten. Aus dem Markt ausgeschieden sind v.a. Anbieter aus dem

Niedrigpreissegment, aber auch einzelne Fachgeschifte. Dieser Sektor, der fiir eine
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Innenstadt von zentraler Bedeutung ist, hat sich in Leutkirch (zumindest hinsichtlich

der Verkaufsflichenausstattung) negativ entwickelt.

- Im Elektrobereich, der nach wie vor durch klein strukturierte Fachgeschéfte (meist
in Verbindung mit Handwerksbetrieben) geprégt ist, haben sich nur geringfiigige

Verdnderungen ergeben.

- Der Mobelsektor ist rechnerisch durch die Aufgabe des Mobelmarktes am nordlichen
Altstadtrand zwar deutlich geschrumpft, ist mit einem GroBanbieter jedoch nach wie

vor in Leutkirch vertreten.

- Der sonstige Einzelhandel, wie z.B. Uhren, Schmuck, oder auch Baumirkte, zeigt
sich relativ stabil. Hier sind per Saldo kaum flichenbezogene Verdanderungen vor-

handen.
Als Fazit der branchenbezogenen Analyse ist v.a. der Textilsektor hervorzuheben. Hier sind

deutliche Abschmelzungsvorgédnge vorhanden, die in der Konsequenz auch zu Kaufkraftab-

flissen fithren konnen.
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Tabelle 3: Entwicklung des Einzelhandels nach Branchen in der Kernstadt Leutkirch
1995 — 2002
Daten Betriebe Verkaufsflichen
Verin- Verinde-

Branchen 1995 2002 derung 1995 2002 rung in m?
Nahrungs- und 36 36 +-0 7.490 8.520 +1.030
Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege 18 16 -2 2.260 2.350 +90
Bl Pfl 1.

v, FHanzen, z0o 6 6 +/-0 740 1.440 +700
Bedarf

13 sk
Bucher, PBS, 8 13 +5 800 960 +160
Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport 34 26 -8 5.750 4.480 -1.270
Elektrowaren 8 9 +1 710 820 +110
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 20 19 -1 11.630 8.310 -3.320
Sonstiger
Einzelhandel 24 23 -1 5.720 5.820 + 100
Insgesamt 154 148 -6 35.100 32.700 -2.400

* ohne Friseure, Reinigungen und Anderungsschneidereien
** PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen, Stand: April 2002.

Abb: 2: Die Entwicklung der Einzelhandelsbetriebe seit 1995

800

700

600

500

400

191

300

Anzahl der Betriebe

200

100

457

213

& 648

o2 {

459

1995

2001

O Innenstadt

Mrestl. Stadtgebiet

24




Abb: 3: Die Entwicklung der Verkaufsflachen seit 1995
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Tabelle 4: Die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Leutkirch im Zeitverlauf

Jahr Verinderung

i o

Merkmal 1993 200|400 o0
Zahl der Betriebe 154 148 -39
Verkaufsflachenausstattung in m? 35.100 32.700 - 6,8
Umsatzleistung in Mill. € 86,5 90 +4,0
Verkaufsfldche je Betrieb in m? 230 220 -43
Umsatz je Betrieb in Mill. € 0,56 0,61 + 8.9
Umsatz je m* Verkaufsfliche in € 2.500 2.750 + 10,0
Zentralititskennziffer' 80 79 -1,3
Betriebe je 1.000 Einwohner 7,0 6,7 -43
Verkaufsfliache je 1.000 Einwohner in m? 1.600 1.500 -6,3
Umsatz je Einwohner in € 3.900 4.100 +5,1
Kaufkraftbindungsquote in % 60 - 61 60 -0,8
1) Einzelhandelsumsatz, bezogen auf die Kaufkraft der Wohnbevélkerung
Quelle: GMA-Berechnungen, Angaben gerundet.
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Zusammenfassend ist jedoch hervorzuheben, dass die Innenstadt von Leutkirch nach wie vor
durch einen sehr hohen Besatz an kleinen und mittleren Fachgeschéften geprigt ist. Diese
Vielzahl von (iiberwiegend inhabergefiihrten) Fachgeschiften aus allen Branchen und Preis-
segmenten tragt letztendlich auch zur Attraktivitit der Leutkircher Innenstadt bei. Die Innen-
stadt von Leutkirch zeigt damit einen individuellen Charakter, der neben den iiblichen Filia-
listen vornehmlich durch kleinere Fachgeschéftsstrukturen geprigt ist. Diese Branchenstruktur
spiegelt sich letztendlich auch in der rdumlichen Struktur wieder, die durch zahlreiche Neben-
lagen geprégt ist, die zwar unterschiedliche Standortwertigkeiten haben, aber auch Nischen

mit unterschiedlichsten Angebotsformen bieten.

Allerdings ist an dieser Stelle auch darauf hinzuweisen, dass in Leutkirch derzeit ca. 1.400 m?
Verkaufsflache leer stehen. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 4,3 %. Diese Quote ist
zwar noch kein Hinweis auf gravierende Probleme, sie zeigt aber, dass die Standortbedingun-
gen in eineigen Lagen nicht ideal sind. Fiir diese Nebenlagen, in denen sich die Leerstinde
konzentrieren, sind langfristig alternative Nutzungen erforderlich. Wie in anderen Stidten wird

sich der Einzelhandel auch in Leutkirch in Zukunft stirker auf die Hauptlagen konzentrieren.

4. Der Vergleich mit anderen Mittelzentren

Um eine Bewertung der wesentlichen Strukturdaten zum Einzelhandelsbestand in Leutkirch
zu ermdglichen, sind in der folgenden Tabelle einige Kennziffern aus anderen Mittelzentren

dargestellt.

Die Zahl der Betriebe und v.a. die Verkaufsflachenausstattung ist in Leutkirch im Vergleich
zu anderen Mittelzentren eher unterdurchschnittlich. Diese bereits 1995 getroffene Feststellung
hat sich auch nach den zwischenzeitlich vorgenommenen Ansiedlungen an der Kiinkelinstraf3e
nicht gedndert. Mit 380 m? Verkaufsflidche je 1.000Einwohner wird v.a. im Lebensmittelsektor

ein vergleichsweise niedriger Wert erreicht.
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Tabelle 6: Ausgewihlte Versorgungskennziffern zum Einzelhandelsbesatz im Vergleich zu anderen Zentren

Daten Eilth(:lh.nel‘- Zahl der Arbeitsstitten je 1.000 EW m? Verkaufsfliiche je 1.000 EW

stand im
Stidte jeweiligen | Nahrungs-und | Nichtlebens- insgesamt Nahrungs- und | Nichtlebensmit- insoesamt

Basisjahr Genussmittel mittel Genussmittel tel K
Leutkirch 22.000 1,6 5,1 6,7 380 1.100 1.480
Wangen 26.000 2,1 6,9 9,0 520 1.400 1.920
Donaueschingen 21.000 2,2 7,0 9,2 800 1.300 2.100
Emmendingen 25.000 2,7 7,0 9,7 700 2.000 2.700
Miihlacker 25.000 2,4 7,0 9.4 500 800 1.300

Quelle: GMA-Untersuchungen
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Abb. 5: Die Verkaufsflachen je 1.000 Einwohner im Stidtevergleich
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Ein dhnliches Bild ergibt sich bei Betrachtung der Kautkraftbindungsquoten. Mit 60 %
Kaufkraftbindung bzw. 40 % Kaufkraftabfluss wird nur ein unterdurchschnittlicher Wert
erreicht. Auffillig ist wiederum die relativ niedrige Kautkraftbindungsquote im Lebensmittel-

sektor.

Ursachen fiir die geringere Kaufkraftbindung in Leutkirch sind jedoch nicht nur in der unter-
durchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung zu suchen, sondern sind zumindest teilweise
auch auf die spezielle Siedlungsstruktur von Leutkirch zuriickzufiihren (mit einem relativ
geringen Bevolkerungsanteil in der Kernstadt und der Nidhe zu konkurrierenden Mittelzentren

wie Wangen und Memmingen).

Tabelle 7:  Kaufkraftbindungsquoten des Einzelhandels der Stadt Leutkirch im Stidtever-

gleich in %
Daten Nahrungs- und Nicht- Einzelhandel
Genussmittel Lebensmittel insgesamt

Stadte/Gemeinden Kaufkraftbindungsquote in %

Leutkirch 71 54 60
Wangen X X X
Donaueschingen 80 69 73
Emmendingen 84 74 77-178
Miihlacker 75 50 58

Quelle: GMA-Untersuchungen
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IV UBERPRUFUNG DES ZENTRENKONZEPTES

1. Stand der Umsetzung des Zentrenkonzeptes

Die Stadt Leutkirch hat in den vergangenen Jahren sukzessive eine Anpassung der Bebauungs-
pléne an die aktuelle Baunutzungsverordnung vorgenommen. Dabei wurden in den Industrie-
und Gewerbegebietslagen konsequent Sortimentsausschliisse vorgenommen. Diese Vorge-
hensweise hat sich in zahlreichen Stidten und Gemeinden im gesamten Bundesgebiet durchge-
setzt. Die Stadt Leutkirch verfolgt dabei eine Konzeption, die zwischen folgenden Sortimenten

unterscheidet:

- innenstadtrelevante Sortimente

- nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Der Konzeption liegt somit eine Sortimentsgliederung (siche GMA-Untersuchung 1995 bzw.
diverse Beschliisse der Stadt Leutkirch) und eine rdumliche Funktionsteilung (Innenstadtab-
grenzung, unterschiedliche Funktionen der Gewerbegebiete) zu Grunde. Diese Konzeption soll
- auch vor dem Hintergrund der aktualisierten Datenlage - einer kritischen Uberpriifung

unterzogen werden.

2. Evaluierung des Zentrenkonzeptes

2.1 Innenstadtentwicklung

Seit der letzten GMA-Untersuchung aus dem Jahr 1995 lassen sich einige deutliche Tendenzen

in der Innenstadt von Leutkirch erkennen:
- Die Situation in der Innenstadt kann insgesamt als stabil bezeichnet werden. Gegen-

tiber 1995 sind zwar keine wesentlichen Verkaufsflachen hinzu gekommen, die neuen

Lagen in der Evang. Kirchgasse konnten sich jedoch gut etablieren.
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- Einzelne Leerstidnde sind in der Innenstadt zwar vorhanden, sie nehmen jedoch noch
kein bedrohliches Ausmal3 an. Positiv ist insbesondere hervorzuheben, dass die Ne-
benlagen (Kornhausstrale, Werkhausgasse, Bachstralle, Lammgasse usw.) anders als

in vielen vergleichbaren Altstadten stabil sind und keinen Leerstand aufweisen.

- Moderne Betriebe mit grofleren Flichenanforderungen (z.B. Lebensmitteldiscount-

markte) konnten am Rande der Innenstadt (Kiinkelinstraf3e) integriert werden.

- Stabil zeigte sich die Innenstadt hinsichtlich der Zahl der Betriebe. Allerdings ist wie
in allen anderen Stddten auch zukiinftig von einer weiteren Umstrukturierung kleiner

Fachgeschifte mit beschrinktem Verkaufsflichenumfang auszugehen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass betriebsbedingte Umstrukturierungen (z.B. Proble-
me kleiner Fachgeschifte) unabhédngig vom planerischen Leitbild des Zentrenkonzeptes vor
sich gehen. Allerdings wird auch deutlich, dass die beabsichtigte Schutzfunktion der Innen-
stadt durch ein restriktives Vorgehen in den Gewerbegebieten grundsitzlich in die richtige

Richtung weist.

Im Hinblick auf das Zentrenkonzept der Stadt Leutkirch ist fiir die Innenstadt damit folgendes

festzuhalten:

- Die Situation in der Innenstadt konnte stabilisiert und weiterentwickelt werden. Dies
trifft v.a. auch auf die stddtebaulichen Belange der Innenstadt zu. Trading down-
Tendenzen oder das Schlagwort von der Verddung der Innenstédte sind in Leutkirch

nicht eingetreten.

- Allerdings zeigt sich auch, dass die Schutzfunktion alleine noch keine Gewéhr fiir
eine positive Weiterentwicklung der innerstddtischen Handelsstrukturen bietet. Die
Handhabung des Zentrenkonzeptes gewéhrleistet zwar in vollem Umfang eine Absi-
cherung des Status quo. Im Sinne einer regionalen Profilierung des Einzelhandels-
standortes Leutkirch erscheint dies jedoch nicht ausreichend. So kann durch die

Schutzfunktion des Zentrenkonzeptes der Betriebsformenwandel im Einzelhandel
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kaum oder nur bedingt gesteuert werden. Der Trend zu groferen Verkaufsflachen,
neuen Betriebsformen (z.B. Fachmirkte) usw. ist alleine durch Restriktionen in Ge-
werbegebietslagen nicht zu steuern. Vielmehr sind begleitend zum restriktiven Vor-
gehen in den dezentralen Gewerbegebietslagen die Bemiihungen fiir eine Aufwertung

in der Innenstadt fortzusetzen.

2.2 Entwicklungen in den Gewerbegebieten

Das Zentrenkonzept der Stadt Leutkirch stellte bisher sicher, dass lediglich innenstadtvertrag-
liche Branchen und Betriebsformen angesiedelt wurden. Allerdings war die Entwicklung in

den Gewerbegebieten eher verhalten. Lediglich ein Pflanzenmarkt konnte angesiedelt werden.

Bei der Evaluierung des Zentrenkonzeptes der Stadt Leutkirch in Bezug auf die Gewerbege-
bietsentwicklung kann festgehalten werden, dass das dem Zentrenkonzept zu Grunde liegende
Sortimentsleitbild funktionsfahig ist. Die Vorgaben in den Bebauungspldnen bieten klare
Richtlinien zur Expansion der Verkaufsflichen in den Gewerbegebietslagen. Willkiirliche
Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente und Betriebsformen an Zufallsstandorten konnten
vermieden werden. Damit konnte in den Gewerbegebieten eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung unterstiitzt werden (z.B. Reservierung von Flidchen fiir produzierendes Gewerbe).
Das Zentrenkonzept der Stadt Leutkirch fiihrt in dieser Hinsicht zu einer Funktionsteilung

zwischen Innenstadt und Gewerbegebieten.

Insgesamt hat sich damit das Zentrenkonzept zur Regulierung der Einzelhandelsentwicklung
in den Gewerbegebieten im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung bewéhrt. Die
Vorgaben, die in den Bebauungsplidnen formuliert wurden, erlauben auch aus Investorensicht
deutliche Orientierungsrichtlinien. Die Erfahrungen mit vergleichbaren Festlegungen in
anderen Stidten zeigen auflerdem, dass sich dieses Instrumentarium als rechtssicher erwiesen
hat. Auch im Rahmen der verwaltungsgerichtlichen Uberpriifung dhnlicher Konzepte in
anderen Stadten wurde diese Vorgehensweise vielfach bestitigt.

2.3 Entwicklung der Nahversorgungsstandorte
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Durch die Vielzahl der einzelnen Stadtteile kommt der Nahversorgung in Leutkirch eine
wesentliche Bedeutung zu. Im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung sollen nach Moglich-
keit Nahversorgungsangebote auch in den Stadtteilen stabilisiert und ausgebaut werden.
Angesichts der geringen GroBe der Stadtteile und der damit begrenzten Kaufkraftpotenziale
gestalten sich die Voraussetzungen fiir eine eigenstindige Nahversorgung jedoch zunehmend

schwieriger.

Die Ansatzpunkte des Zentrenkonzeptes der Stadt Leutkirch liegen beziiglich der Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung v.a. in der Standortfrage. Aufgrund der Siedlungsstruktur
erfordern die Belange der verbrauchernahen Versorgung eine polyzentrale Struktur mit an die
Bevolkerungsverteilung angepassten Betriebsformen und Betriebsgrofen im Lebensmittelein-
zelhandel. Ahnlich wie bei der Innenstadtrelevanz (z.B. Bekleidungssortiment) ist von einer
Nahversorgungsrelevanz der Giiter des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren)
auszugehen. Das Zentrenkonzept der Stadt Leutkirch hat hierzu in der Vergangenheit ein
Leitlinien zur Verfiigung gestellt. Die Lebensmittelmérkte wurden gezielt am Innenstadtrand

lokalisiert. Dezentrale Standorte in den Gewerbegebieten wurden nicht realisiert.

2.4 Gesamtentwicklung des Zentrenkonzeptes

Insgesamt konnte das Zentrenkonzept der Stadt Leutkirch in der Vergangenheit wesentliche
Beurteilungsgrundlagen fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung in Bezug auf die

Einzelhandelsstandorte liefern.

Zusammenfassend sind folgende positiven Effekte des Zentrenkonzeptes der Stadt Leutkirch

hervorzuheben:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Gewerbegebieten.

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung auf Stadtteilebene.
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- Stabilisierung der Innenstadt und Absicherung sowohl privater als auch 6ffentlicher

Investitionen in der Innenstadt.
Gleichzeitig sind als Grenzen des Zentrenkonzeptes folgende Punke zu nennen:

- Der Betriebsformenwandel im Einzelfall (z.B. stdndig wachsende Anforderungen an
Verkaufsflichengrofen) kann {iber ein stidtebaulich orientiertes Zentrenkonzept nur

bedingt gesteuert werden.

- Die steigenden Anforderungen an Erreichbarkeit, Attraktivitdt usw. konnen nur durch
flankierende MaBnahmen im Bereich der Verkehrsplanung, der Stadtplanung usw.

erreicht werden.

- Die Interpretation des Zentrenkonzeptes als einseitiger Wettbewerbsschutz der
bestehenden Betriebe flihrt mittel- und langfristig zu einer Vernachldssigung von er-

forderlichen Modernisierungen und Anpassungen an gednderte Marktbedingungen.

Insgesamt ist das Zentrenkonzept damit auch in der Stadt Leutkirch als leistungsfahiges
Instrumentarium im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung anzusehen. Das
Zentrenkonzept schafft geeignete (baurechtliche) Rahmenbedingungen fiir eine geordnete
Stadtentwicklungspolitik. Allerdings wird mit dem Zentrenkonzept keine unmittelbare Ein-

flussnahme auf die lokale Wettbewerbsstruktur intendiert.
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3. Weiterentwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Leutkirch

3.1 Grundlagen

Angesichts des weiter fortschreitenden Strukturwandels im Einzelhandel sind weitere Uberle-
gungen und Anstrengungen notwendig, um das erreichte Niveau zu sichern bzw. auszubauen.
Zu diesem Zweck ist auf der Grundlage des geltenden Baurechts das vorhandene Standort- und
Sortimentskonzept der Stadt Leutkirch zu {liberpriifen, um es ggf. zu konkretisieren oder

weiterzuentwickeln.

Als wesentliche raumordnerische und stddtebauliche Zielsetzungen mit Bedeutung fiir die

Einzelhandelsentwicklung in Leutkirch wurden bereits frither formuliert:

- die Stabilisierung bzw. Stirkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Leut-
kirch

- die Stabilisierung bzw. Starkung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage der Stadt
Leutkirch, auch mit dem Ziel einer Sicherung bzw. Erhaltung der Investitionsbereit-

schaft im Rahmen von stiddtebaulichen Sanierungsmaflnahmen

- die Sicherung der Nahversorgung

- die Vermeidung negativer verkehrlicher Auswirkungen.

Eine geordnete Weiterentwicklung des Einzelhandels am Standort Leutkirch erfordert die

Beachtung zweier stidtebaulich relevante Kernpunkte:

- Die Uberpriifung des von der GMA vorgeschlagenen sortimentsbezogenen Leitbilds
der Stadtentwicklungsplanung, das als Grundlage fiir die weitere Beurteilung von

Ansiedlungsvorhaben heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept).

- Die Uberpriifung und ggf. Neusetzung von rdumlichen Prioritéiten hinsichtlich der
Weiterentwicklung der Flachen des Einzelhandels nach Standorten, ggf. eine Neuab-
grenzung der Innenstadt (= Standortkonzept).
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3.2 Sortimentskonzept

Zur Uberpriifung des Sortimentskonzepts fiir Leutkirch gilt es zuniichst festzuhalten, welche
Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente
sowie der Betriebsstruktur in Leutkirch heute den zentralen Lagen zugeordnet werden konnen.
Da sich auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft auch das aus
stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte Einkaufserlebnis bzw. eine zusétzliche Belebung der
Innenstadt (u.a. durch Verbundkéufe) griindet, werden diese Sortimente als innenstadtrele-

1 .
vant oder zentrenrelevant bezeichnet.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an nicht stidte-
baulich integrierten Standorten keine wesentliche Gefdhrdung fiir die Innenstadt oder andere
gewachsene Zentren dar, sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres
groBBen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u.U. sogar er-

wiunscht.

Grundsitzlich ldsst sich das bisher praktizierte Sortimentskonzept der Stadt Leutkirch in der
bisherigen Form fortsetzen. Hinsichtlich einiger Warengruppen werden evtl. Konkretisierun-
gen erforderlich, da in einigen Sektoren in den letzten Jahren eine starke Angebotsentwicklung

und -diversifizierung stattgefunden hat (z.B. Elektrowaren).

Die Sortimentsabgrenzung ist damit mit den friiheren Empfehlungen deckungsgleich.

Abweichende Formulierungen dienen lediglich der Konkretisierung.

1 Zentrenrelevante Sortimente sind Warengruppen, bei denen von einem besonderen ,,Gefédhrdungs-
potenzial® fiir die gewachsenen Zentren auszugehen ist, sobald diese in nicht integrierten Lagen an-
geboten werden. In zentralen Innenstadtlagen sind i.d.R. Einzelhandelsnutzungen ,,erwiinscht®, die
Kundenfrequenz erzeugen, Kopplungskéufe anregen, integrierbar sind (Flachenanspruch, Stadtbild-
wirkung), hohe Einzelhandelszentralitét erzeugen und handlich sind (d.h. fiir Taschenkéufer geeig-
net, keine schweren bzw. sperrigen Waren, die besonderen Anforderungen hinsichtlich des An- und
Abtransportes unterliegen):
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Ubersicht 2: Der GMA-Gliederungsvorschlag fiir Leutkirch nach zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten

Zentrenrelevante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel incl. Lebens-
mittelhandwerk*

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften, Biicher, Briefmarken

Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Pharmazie

Schnittblumen

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernah-
rung

Oberbekleidung, Wische, Kiirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, son-
stige Textilien

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett-
waren

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Mode-
waren incl. Hiite, Accessoires und

Schirme, Orthopadie

Spielwaren und Bastelartikel

Sportartikel (incl. Bekleidung), auBler Sport-
groBBgerite, wie z.B. Surfboards, Fahrrader

Néahmaschinen und Zubehor u.4.

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewer-
be, Geschenkartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerite, Videokameras, Fotowaren u.a.
Musikalienhandel, Tontréger

optische und feinmechanische Erzeugnisse
Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Klein-
elektrogerite (weilles und braunes
Sortiment) sowie Gerdte der Telekommuni-

kation

Waffen und Jagdbedarf

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Beschlédge, Eisenwaren und Werkzeuge, Bade-
einrichtungen und -ausstattung, Sanitar/Fliesen,
Rollldaden, Gitter, Rollos, Markisen
Mobel/Kiichen/Biiromobel
Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf
Teppiche/Bodenbelige

ElektrogroBBgerite (z.B. Haushaltsgeréte),
Herde, Ofen

Heimcomputer

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiiren
Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemittel,
Torf und Erde, Pflanzengetalle, Gartenmdbel,
Gartenwerkzeuge, Zéune, Gartenhduser, Gewa-
chshiuser, Naturholzer u.4.

Campingartikel

Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

Kfz/Motorrdader/Mopeds/, Kfz-Zubehor/Rasen-
maher, Motorrad- und Fahrradzubehor

SportgroBgerite, Surfboards, Fahrrader

Antennen / Satellitenanlagen

Quelle:

Nahrungs- und Genussmittel sind grundsétzlich zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sorti-
mente, dennoch werden sie oft in innenstadtuntypischen Betriebsformen (SB-Warenhéuser, Verbrau-
chermirkte, Discounter) angeboten, die auf Gromengeneinkiufe ausgelegt sind. Im Falle von An- bzw.
Umsiedlungsgesuchen sind daher Einzelfallentscheidungen notwendig.

GMA-Empfehlungen auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2002.
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3.3 Standortbezogenes Leitbild

Eng verkniipft mit der Zentrenrelevanz angebotener Waren bzw. Betriebsformen ist die
Standortfrage innerhalb der Stadt. Grundsatzlich lassen sich in Leutkirch drei Typen unter-

scheiden:

- Das innerstddtische Geschéftszentrum, das in seiner Abgrenzung auch tber die

historische Altstadt hinausreicht.

- Die dezentralen Standortlagen, welche die Angebotsstrukturen von Leutkirch wesent-

lich mit bestimmen (v.a. Kaufmarkt, Toom an der Wangener Straf3e).

- Die Nahversorgungslagen in den Stadtteilen bzw. Wohngebieten der Kernstadt.

Zu berticksichtigen ist, dass in Leutkirch die Innenstadt auf Grund nahegelegener Wohngebiete

z.T. auch Nahversorgungsfunktionen wahrnimmt.

3.3.1 Innenstadt

Die Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Innenstadt muss vor dem Hintergrund der

aktuellen Diskussion in Leutkirch v.a. zwei Aspekte berticksichtigen:

- Zum Einen wie bisher die Sicherung der bestehenden Strukturen bzw. Einkaufslagen
der Innenstadt, in der in den zuriickliegenden Jahren z.T. betrdchtliche Investitionen

von 6ffentlicher und privater Seite getdtigt wurden.

- Zum Anderen die Entwicklung und ErschlieBung zusétzlicher Innenstadtstandorte,

die die Integration moderner Angebotsformen ermdglicht.

Die derzeitige Abgrenzung der Innenstadt (gemil Satzung {iber die Zuldssigkeit von Einzel-
handelsflachen) wurde bereits relativ grof8ziigig gewahlt. Die abgegrenzte Innenstadt geht weit

iber den historischen Stadtkern hinaus und reicht im Siiden bis zur Standortlage Kiinkelinstra-
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e, umfasst das gesamte Bahnhofsareal und schliet die Gebiete nordlich der Altstadt entlang

der Memminger Straf3e ein.

Diese Abgrenzung wurde gewdhlt, um neben der Altstadt mit ithren sehr begrenzten Flichenre-
serven weitere Entwicklungsmoglichkeiten zu gewéhren. Im siidlichen Bereich an der Kiinke-
linstra3e wurden entsprechende Flichen mittlerweile durch die Ansiedlung von Aldi und Spar
sowie eines Getrankemarktes aktiviert. Fiir die Zukunft wird das Bahnhofsareal die wichtigste
Entwicklungsfldche fiir die Stadt Leutkirch sein. Durch einen stiddtebaulichen Wettbewerb
wurden hier bereits entsprechende Weichenstellungen vorgenommen. Der gesamte Bereich
des Wettbewerbsgebietes ist in der bisherigen Innenstadtabgrenzung enthalten. Die im Bahn-
hofsviertel vorhandenen Flachenpotenziale konnen somit auch zu Einzelhandelszwecken

genutzt werden.

Da mit dem Bahnhofsviertel umfangreiche Flichenreserven innerhalb der bisherigen
Innenstadtabgrenzung vorhanden sind, ist eine Ausweitung der derzeitigen Abgrenzung

nicht erforderlich.

Das Bahnhofsareal bietet v.a. entlang der PoststraBe Entwicklungsmoglichkeiten fiir groere
Einzelhandelsbetriebe, die nicht in der historischen Bausubstanz der Altstadt integriert werden
konnen. Die umzuwidmenden Flidchen entlang der Poststralle eignen sich grundsétzlich gut
fiir Einzelhandelsbetriebe, da sie auch verkehrstechnisch iiber die Poststrale gut erschlossen

sind.

Die Anbindung an die Altstadt erfolgt in erster Linie iiber die Lindenstraf3e. Die Lindenstraf3e
wurde bereits umgestaltet und bietet bereits erste Ansidtze von typischen innerstadtischen
Nutzungen (z.B. Café). Durch die bereits durchgefiihrte Umgestaltung der Lindenstra3e wurde
das stiddtebauliche Erscheinungsbild und damit auch die Akzeptanz fiir FuBginger bereits
deutlich aufgewertet. Im weiteren Verlauf erfolgt eine direkte Anbindung {iber die Kornhaus-
straf3e, die bereits mafigeblich durch Einzelhandel geprégt ist, an den Marktplatz.

Mogliche Einzelhandelsnutzungen am Bahnhof sollten sich auf grofere, fachmarktidhnliche
Flachen beschrianken. Nicht zu empfehlen ist ein klein strukturierter Einzelhandel, wie er in
der Innenstadt vorherrscht. Das Areal an der Poststraf3e sollte dagegen dafiir genutzt werden,

groBere zusammenhéngende Flachen, wie sie in der Innenstadt nicht mehr integriert werden
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konnen, vorzuhalten. Damit konnten in der Poststra3e grof3ere Markte angesiedelt werden, die
zumindest teilweise auch eine Magnetfunktion fiir die gesamte Innenstadt ibernehmen konn-

ten.

Im Hinblick auf mdgliche Branchen sind angesichts der Strukturen bzw. Defizite in Leutkirch

insbesondere folgende Sortimente zu empfehlen:

- Bekleidung, Schuhe, Sportartikel
- Elektrowaren

- u.U. auch Lebensmittel.

Typische Fachmarktkonzepte fiir den Bekleidungssektor benétigen Verkaufsfldchen zwischen
400 und 1.000 m? (zzgl. Nebenflachen). Fiir einen Lebensmittelmarkt wiren mindestens 800
- 1.200 m? Verkaufsfldche erforderlich. Zu beachten ist, dass bei einer solchen fachmarktbezo-
genen Nutzung in erheblichem Umfang ebenerdige Stellplatze zur Verfligung gestellt werden
miissen. Die damit zwangsldufig einhergehenden Beschrinkungen im Hinblick auf die stédte-
bauliche Gestaltung miissen gegeniiber den positiven Frequenz- und Attraktivitdtswirkungen

abgewogen werden.

Da v.a. im Bekleidungsbereich durchaus Defizite bzw. Entwicklungsmoglichkeiten in der
Leutkircher Innenstadt vorhanden sind, ist eine Etablierung zusétzlicher Einzelhandelsbetriebe
entlang der Poststra3e generell zu empfehlen. Zu betonen ist jedoch nochmals, dass dies keine
klein strukturierten Fachgeschéfte (50 - 200 m? VK) sein sollten, sondern groflere fachmarkt-

ahnliche Flachen.

3.3.2 Dezentrale Standorte

In den dezentralen Standortbereichen sollten in Abstimmung mit dem Sortimentskonzept
weiterhin nur Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden. Von dieser

bewidhrten Vorgehensweise sollte grundsétzlich nicht abgewichen werden.
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Aber auch bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten empfiehlt sich eine rdumliche Kon-
zentration auf ausgewdhlte Standortlagen. Mogliche Neuansiedlungen sollten daher moglichst
an vorhandene Einzelhandelsstandorte ankniipfen (z.B. Wangener Stralle). Dort ist eine
etablierte Standortlage fiir groBfldchigen Einzelhandel vorhanden, in deren Umfeld auch

zukiinftig weitere Entwicklungen konzentriert werden konnen.

3.3.3 Nahversorgungslagen

Stadtteilzentren und Nahversorgungslagen verloren in vielen Stddten im zuriickliegenden

Jahrzehnt aus einer Reihe von Griinden zunehmend ihre Versorgungsfunktion:

- Auf Grund steigender Mobilitdt kam es zu einer Reduzierung der Nachfrage nach

Waren und Dienstleistungen im unmittelbaren Wohnumfeld.

- Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht zu immer groferen Ladeneinhei-
ten; galten noch vor wenigen Jahren 500 m? Verkaufsflache auch aus Sicht von Filia-
listen als tragfdhige Betriebsgro3e von Lebensmittelanbietern, so werden heute 800
- 900 m? (Discounter) oder aber 1.000 - 1.200 m? (Supermarkt) als langfristig rentable
Betriebsgrofle angesehen. Mit dem Anstieg der wirtschaftlichen Tragfahigkeitsgrenze
muss fiir die Betriebe ein grofleres Kundenpotenzial erschlossen werden bzw. erfolgt

eine Standortausdiinnung.

Nicht alle Betriebe in den Wohngebieten bzw. Stadtteilen werden sich auf Dauer im Wettbe-
werb halten konnen. Hier muss ausdriicklich auf die vorgegebene Kleinflachigkeit der Betrie-
be, das jeweils sehr begrenzte Marktgebiet und auf sonstige Standortnachteile verwiesen
werden. Zum Teil diirfte auch das Erreichen der Altersgrenze einiger Betriebsinhaber bzw.

ungeldste Nachfolgefragen zu einer Verringerung des Bestandes fiihren.
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Als Grundvoraussetzung einer neuen Etablierung von Supermirkten gilt, dass ca. 4.000 - 5.000

Einwohner im unmittelbaren Nahversorgungsraum leben. Im Hinblick auf diese Kriterien kann

eine Neuansiedlung in den kleinen Stadtteilen von vornherein ausgeschlossen werden. Neuan-

siedlungen sind nur in der Kernstadt denkbar.

Die (noch) vorhandene Nahversorgungseinrichtungen in den Stadtteilen (vgl. Ubersicht 3)

stellen zumindest noch eine Grundversorgung sicher. Angesichts der sehr geringen Bevolke-

rungspotenziale der einzelnen Stadtteile ist jedoch mit einem weiteren Abschmelzen zu

rechnen. Unter den derzeitigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Einzelhandel sind

kaum Gegenstrategien moglich.

Ubersicht 3: Nahversorgung in den Stadtteilen

Stadtteil Einwohner | Lebensmittel- Bickerei Metzgerei Getrinke-
markt markt
Reichenhofen 800 - ja ja ja
Diepoldshofen 614 ja ja ja -
Gebrazhofen 899 ja ja - ja
Niederhofen/Mailand 294 - - ja -
Adrazhofen 756 - - ja -
Urlau 618 - - - ja
Friesenhofen 789 ja ja - -
Unterzell 1.003 ja - - -
Quelle: GMA-Erhebung Mérz 2002
4. Entwicklungsszenarien fiir den Einzelhandelsstandort Leutkirch

4.1 Mittelfristice Einzelhandelsentwicklung

In den kommenden Jahren ist nach Einschédtzung der GMA als retardierender Einflussfaktor

auf die Einzelhandelsentwicklung v.a. die nur leicht steigende Pro-Kopf-Kaufkraft anzufiihren.

Die einzelhandelsrelevanten Ausgaben werden dadurch nur einen unterdurchschnittlichen

Anstieg verzeichnen, zumal die Bereiche Dienstleistung, Wohnung, Unterhaltung und Freizeit

als Kostenfaktor zunehmende Bedeutung erlangen.
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Fiir die Verdnderung der Einzelhandelslandschaft besitzt dariiber hinaus die Entwicklung zur
Freizeitgesellschaft Relevanz. Daraus ergibt sich fiir den Einzelhandel die Notwendigkeit einer
Neuorientierung. Das Einkaufen wird in Zukunft von den Verbrauchern nicht nur unter
Versorgungsaspekten betrachtet, sondern hat zunehmend auch einen Freizeit- und Erlebnis-
wert. Dies gilt insbesondere fiir den Innenstadthandel, der fiir die Gestaltung eines Erlebnis-

einkaufs pridestiniert ist.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der

mittelfristigen Perspektive folgendermafen darstellen:

- Die Verkaufsfliichen werden weiter wachsen.
Bis zum Jahr 2005 ist in den alten Bundeslédndern ein Verkaufsflachenbestand von
iber 95 Mill.m? zu erwarten. In den neuen Bundesldndern diirften bis zu diesem Zeit-
punkt tiber 20 Mill.m? realisiert sein. Der Verkaufsflichenzuwachs wird sich weiter-

hin zu etwa zwei Dritteln aul3erhalb der Innenstadte vollziehen.

- Die Konzentrationstendenz wird sich fortsetzen.
Der Marktanteil von Unternechmen mit einem Jahresumsatz von iiber 4 Mrd.DM wird
bis zum Jahr 2005 auf etwa 80 % anwachsen. In der Folge werden vor allem kleinfl-

chige und unproduktive Betriebe aus dem Wettbewerb ausscheiden.

- Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird in den kommenden Jahren
nicht mehr vorwiegend durch die Expansion von SB-Warenhédusern und Verbrau-
chermirkten bestimmt, sondern wesentlich durch die Fachmirkte. Dieser Be-
triebstyp wird seinen Marktanteil weiter ausbauen. Dariiber hinaus kommen neue
Betriebstypen wie z.B. FOC, auf den Markt, deren Bedeutung insgesamt jedoch ge-

ring bleiben wird.
- Relevante Marktanteile wird in ausgewdhlten Branchen das Internet-Shopping

binden. Prognosen gehen davon aus, dass bis zum Jahr 2010 ca. 8 - 10 % des Kauf-

kraftvolumens auf das virtuelle Einkaufen entfallen.
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4.2 Kaufkraftprognose

Im Folgenden wird fiir das Marktgebiet der Stadt Leutkirch eine Kaufkraftprognose erstellt.

Als Basisannahmen fiir die Prognose sind zu nennen:

- Leichtes Bevolkerungswachstum in Leutkirch, jedoch auch weitere Zuwéchse im

Umland (Zunahme von 4 bis 5 % bis zum Jahr 2010)."

- Wachstum der Pro-Kopf-Ausgaben von ca. 3 - 4 %. Dies entspricht dem Bundes-
durchschnitt (durchschnittliche wirtschaftliche Entwicklung in Leutkirch).

Unter den genannten Pridmissen ist von einem Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet des
Einzelhandels von Leutkirch von ca. 236 Mill. € bis zum Jahr 2010 auszugehen. Dies ent-
spricht einem Zuwachs des Kaufkraftvolumens von 18 Mill. € bzw. 8 % (zu Preisen von

2001).

4.3 Entwicklungsszenarien

Die weitere Entwicklung des Einzelhandels in Leutkirch hidngt mafigeblich von den Rah-
menbedingungen und Vorgaben des Zentrenkonzeptes ab. Durch die politisch formulierten
Rahmenbedingungen des Zentrenkonzeptes werden zumindest mittelbar auch Verkaufsfla-
chen- und Umsatzwachstum der Stadt Leutkirch beeinflusst. Das Zentrenkonzept steuert
dabei v.a. die Wertigkeit der Standortlagen, d.h. die Innenstadtentwicklung bzw. die Ent-

wicklung in den Gewerbegebieten.

1 Dies entspricht den Berechnungen im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 2010.
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Tabelle 10: Kaufkraftprognose fiir 2010

Gebiet Leutkirch Umland Marktgebiet
(Zone I) (Zone II) insgesamt

Branchen / (Zonen I - IT)
Bedarfsbereiche - Angaben in Mill. DM zu Preisen von 2001 -
Nahrungs- und Genussmittel’ 43,2 40,2 83,4
Gesundheit, Kdrperpflege 11,2 10,4 21,6
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2,9 2,7 5,6
iiberwiegend kurzfristiger Bedarf 57,3 53,3 110,6
Biicher, PBS?, Spielwaren 6,8 6,3 13,1
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 15,8 14,7 30,5
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf 22,6 21,0 43,6
Elektrowaren 10,6 9,8 20,4
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 16,3 15,2 31,5
Sonstiger Einzelhandel 15,6 14,5 30,1
iiberwiegend langfristiger Bedarf 42,05 39,5 82,0
Einzelhandel insgesamt 1224 113,8 236,2

"incl. Lebensmittelhandwerk
2 PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: Berechnungen der GMA

4.3.1 Die Umsatzentwicklung bis zum Jahr 2010

Unter den bislang gesetzten Annahmen zur Einwohnerentwicklung und zur Wirtschaftsent-
wicklung im Marktgebiet werden zwei alternative Umsatzberechnungen fiir den Einzelhandel

von Leutkirch bis zum Prognosejahr 2010 erstellt.

In der Alternative I (Status-quo-Prognose) wird von unverdnderten Marktanteilen des
Einzelhandels der Stadt Leutkirch ausgegangen; d.h. der Umsatzzuwachs resultiert allein aus
dem wachsenden Kaufkraftvolumen, wobei die Bevolkerungsentwicklung Beriicksichtigung

findet.
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In der Alternative II (Zielprognose) werden leicht steigende Marktanteile zu Grunde gelegt,
d.h. es wird davon ausgegangen, dass die Einzelhandelsfunktion der Stadt Leutkirch durch
entsprechende Aktivititen des Einzelhandels selbst bzw. durch entsprechende Ausbaumal-

nahmen gefestigt bzw. ausgebaut werden kann.

Bis zum Jahr 2010 kann somit von einer Umsatzausweitung von ca. 90 Mill. € im Jahr 2001

auf

- ca. 96 Mill. € in der Alternative 1
- ca. 104 Mill. € in der Alternative 11

fiir den Einzelhandel der Stadt Leutkirch insgesamt ausgegangen werden. Die Alternative 11
setzt dabei voraus, dass das Umland starker als bisher fiir den Einzelhandel von Leutkirch
erschlossen und die Kaufkraftbindungsquote in Leutkirch selber leicht erhoht werden kann'.
Die zusitzlich realisierbare Umsatzleistung belduft sich damit auf

- ca. 6 Mill. € bzw. +ca. 6 - 7 % (Alternative I)

bzw.

- ca. 14 Mill. € bzw. + ca. 15 - 16 % (Alternative II).

4.3.2 Die Flichenentwicklung bis zum Prognosejahr 2010

Zur Ermittlung der kiinftigen Flachenentwicklung werden Verkaufsflachenproduktivitéts-
werte zu Grunde gelegt, die der leistungsfahige Handel in NeubaumafBnahmen mindestens

erreichen muss.

1 Das zu Grunde liegende Prognosemodell geht von einer Erhéhung der Kaufkraftbindungsquote in
Leutkirch von derzeit 60 % auf 65 % und einer Erhdhung des Marktanteils im Umland von derzeit
10 auf 15 % aus.
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Fir die Stadt Leutkirch errechnet sich damit ein rechnerisches zuséatzliches Verkaufsfla-

chenpotenzial von

- ca. 1.800 - 2.500 m? (Alternative I)
bzw.

- ca. 3.700 - 4.500 m? (Alternative II).

Gegeniiber dem Verkaufsflachenbestand von ca. 32.700 m? im Jahr 2002 ergibt sich damit

eine Ausweitung des Verkaufsflaichenbestandes bis zum Jahr 2010 auf

ca. 35.000 - 37.000 m? bzw. eine Zunahme von 7 % (Alternative I)
bis 13 % (Alternative II).

Bei der Realisierung zukiinftiger Verkaufsflichen in Leutkirch sind neben mdglichen Be-
triebsneuansiedlungen selbstversténdlich auch evtl. Verkaufsflaichenerweiterungsmoglichkei-
ten bei bestehenden Geschéften (z.B. in Form von UmbaumaBnahmen bzw. Filialgriindungen)

zu berticksichtigen.

Abschlielend ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den angegebenen Werten um Orientie-
rungswerte handelt, bei denen je nach konkretem Vorhaben ggf. unterschiedliche Beurtei-
lungsmalBstdbe heranzuziehen sind. Insbesondere kann der vorgesehene Rahmen bei Ansied-
lungen mit geringer Flachenproduktivitit (niedrige Umsatzleistung je m* Verkaufsflache) auch

uberschritten werden.

Wie bereits an anderer Stelle kommentiert, ist im Hinblick auf mogliche Verkaufsflichenzu-
wéchse nicht nur auf die Quantitit (m? Verkaufsflache) zu achten, sondern insbesondere auf
die Branchenstruktur. Entwicklungsspielrdume bestehen insbesondere noch im Lebensmittel-

bereich und im Bereich des textilen Sortiments.
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Tabelle 11: Umsatzentwicklung

Kaufkraft 2010 in Mill. € Marktanteile Zusiitzlicher Umsatz 2010 in Mill. € | =6 liche Verkaufs-
flache in m?
Leutkirch Umland Leutkirch Umland Leutkirch Umland Gesamt
Food 43,2 40,2 71 10 2,7 0,4 3,1 800 - 1.000
Status-quo- | Nonfood 79,2 73,6 54 15 2,8 0,2 32 1.000-1.500
Prognose
Gesamt 122.4 113,8 60 13 5,5 0.8 6,3 1.800-2.500
Food 432 40,2 75 14-13 4.4 1,0 5,4 1.200-1.500
Zielprog-  [Nonfood 79,2 73,6 60 16-17 75 1,5 9,0 2.500-3.000
nose
Gesamt 122,4 113,8 65 15 11,9 2,5 14,4 307000-4.500

Quelle: GMA-Berechnungen
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Die Entwicklung in anderen Stidten hat gezeigt, dass bei wirklich attraktiven Vertriebskon-
zepten, die in der Lage sind neue Kunden zu erschlieBen, auch bei Uberschreiten des Progno-
serahmens eine stddtebaulich vertragliche Losung mdoglich ist, zumindest so lange wie die

inhaltlichen Vorgaben des Zentrenkonzeptes nicht beeintriachtigt werden.

5. Entwicklung der Nahversorgung in der Kernstadt

Gemidll der im vorangegangenen Abschnitt durchgefiihrten Flachenprognose besteht ein
Entwicklungsspielraum insbesondere auch im Lebensmittelbereich. Je nach Prognoseansatz
sind zusédtzliche Verkaufsflichen von 800 - 1.500 m?* VK mdoglich. Durch unterschiedliche
Anfragen wurden auch von Investorenseite mehrfach Flichen zur Errichtung von Lebensmit-
telmérkten nachgefragt. Im Folgenden werden die entsprechenden Standortareale einer Priifung

unterzogen. Die Anfragen konzentrieren sich im Wesentlichen auf drei Bereiche:
- Wurzacher Strafle im westlichen Stadtgebiet
- Memminger Stra3e im nordlichen Stadtgebiet

- Kemptener Strae im stlichen Stadtgebiet.

Diese drei Standorte werden im Folgenden einer vergleichenden Bewertung unterzogen.

5.1 Wurzacher Strafle

Ein moglicher Standort befindet sich auf dem derzeit noch freien Geldnde zwischen der
Wurzacher Siedlung und dem Gewerbegebiet Nadlerstrale. Das gesamte Areal ist derzeit noch
unbebaut, soll jedoch als Gewerbegebiet erschlossen werden. Die Erreichbarkeit ist iiber die
Wurzacher Strafle in vollem Umfang gewihrleistet. Einsehbarkeit und andere betriebliche

Standortfaktoren wiren ebenfalls problemlos einzustufen.
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Versorgungsstrukturell wiirde der Markt eine Nahversorgung fiir die Wurzacher Siedlung (800
Einwohner) tibernehmen. Im weiteren Sinne wiirden v.a. die Ortschaften Diepoldshofen und
Reichenhofen unmittelbar angebunden werden. Damit ergibt sich ein Kerneinzugsgebiet von

2.200 Einwohnern.

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht wiére der Standort problemlos realisierbar. Aus versorgungs-
struktureller Sicht bringt er lediglich fiir ca. 800 Einwohner eine erhebliche Verbesserung der
Nahversorgung. In jedem Falle wiren Zufliisse aus anderen Stadtteilen mit entsprechender
Verkehrszunahme in der Wurzacher Stral3e zu erwarten (und auch fiir den betriebswirtschaftli-

chen Erfolg erforderlich).

5.2 Memminger Strafle

Dieser Planstandort befindet sich auf einem derzeit landwirtschaftlich genutzten Areal westlich
der Memminger StraB3e in Richtung Stadtausgang. Ostlich der Memminger Stra3e grenzt die
Schillersiedlung mit ca. 1.150 Einwohnern an. Fiir diesen Bereich wére eine deutliche Auf-
wertung der Nahversorgung moglich. Mit dem Pkw gut angebunden wéren die Ortschaften

Niederhofen / Mailand und Unterzeil (1.300 Einwohner).

Eine Verbesserung der Versorgungslage der Schillerstraf3e ist zwar moglich, es handelt sich
jedoch um einen typischen AusfallstraBenstandort. Eine Verbesserung der Nahversorgung
wire teilweise moglich, wie die Wurzacher Strale wire der Standort jedoch ebenfalls von

erheblichen Kautkraftzufliissen aus anderen Stadtbereichen abhéngig.

5.3 Kemptener Strafle

Fiir diesen Standort liegt im Bereich des ehemaligen Ford-Autohauses eine Anfrage zur
Errichtung eines Lebensmittelmarktes vor. Der Standort befindet sich am 6stlichen Stadtaus-

gang. Das Umfeld ist gewerblich genutzt, in unmittelbarer Nédhe schlief3t sich die Kridhloch-
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siedlung an. Krihlochsiedlung und Bleiche verfligen zusammen iiber 1.250 Einwohner. Von
den Ortschaften wéren insbesondere Adrazhofen, Wuchzenhofen, Ausnang und Hof gut

angebunden (2.450 Einwohner).

Versorgungsstrukturell wire eine Aufwertung der Nahversorgung im dstlichen Stadtgebiet
moglich. Eine unmittelbare Einbindung in klassische Nahversorgungsstrukturen ist allerdings
auch an der Kemptener Stralle nicht moglich. Auch am Standort Kemptener Stralle wéren

Kaufkraftzufliisse von anderen Stadtteilen zu erwarten.

5.4 Zusammenfassende Bewertung

Alle drei untersuchten Standorte sind eher als Randlagen einzustufen. Eine vollstindige
stadtebauliche Integration mdglicher Nahversorgungseinrichtungen erlaubt keiner der drei
Standorte. Im Hinblick auf ihre Lage und ihre Umfeldnutzung sind alle drei Standorte &hnlich

zu bewerten.

Im Hinblick auf die Versorgungsfunktion zeigen sich jedoch einige deutliche Unterschiede.
Der Standort Kemptener Straf3e erfiillt fiir immerhin 1.250 Einwohner tatsdchliche Nahversor-
gungsfunktionen, wahrend beim Standort Wurzacher Stral3e lediglich 800 Einwohner unmit-
telbar versorgt werden. Auch im Hinblick auf das weiter gefasste Einzugsgebiet (inkl. Ort-
schaften) bietet der Standort Kemptener Stralle Vorteile. Von hier kann mit insgesamt 3.700

Einwohnern das grofite Einzugsgebiet erschlossen werden.

Die derzeitige Standortstruktur des Lebensmitteleinzelhandels in Leutkirch konzentriert sich
insbesondere auf den siidlichen Bereich (Isnyer Strale mit Norma, Aldi, Spar) und den
westlichen Bereich (Wangener Stra0e mit Kaufmarkt). Aullerdem ist die Innenstadt mit
Minimal und Feneberg noch gut versorgt, wobei der Feneberg-Markt eine sehr begrenzte

Verkaufsflache aufweist.
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Unter der Voraussetzung, dass eine Neuansiedlung eine ausgewogenere Versorgungsstruktur

ermoglichen soll, ist im Hinblick auf die drei gepriiften Standorte der Kemptener Strafe der

Vorzug zu geben. Hier kann sowohl im Naheinzugsgebiet als auch im Hinblick auf die

umliegenden Ortschaften das grofite Potenzial erschlossen werden.

Ubersicht 4: Planstandorte fiir Lebensmittelmirkte

Standort Verkehrs Umfeldnutzung Kerneinzugs- fullaufig
anbindung gebiet erreichbar

Wurzacher gut, Wohnen, 2.200 Einwoh- | Wurzacher Sied-
Straf3e Ausfallstralien- Gewerbe ner lung

lage (geplant) 800 Einwohner
Memminger gut, Wohnen, 2.500 Einwoh- | Schillersiedlung
Strafle AusfallstraBen- | landwirtschaftl. ner 1.150 Einwohner

lage Flache
Kemptener gut, Gewerbebrache | 3.700 Einwoh- | Kréhlochsiedlung,
Strale Ausfallstralen- ner Bleiche

lage 1.250 Einwohner

Quelle: GMA-Zusammenstellung
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\% ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende Untersuchung soll als Arbeitsgrundlage fiir die weitere Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Leutkirch dienen. Ziel der Untersuchung ist es, auf der Grundlage
aktueller Daten Entwicklungsperspektiven fiir Leutkirch aufzuzeigen. Dabei soll das Zentren-
konzept der Stadt Leutkirch, das als Grundlage der bisherigen Einzelhandelspolitik dient, einer

kritischen Uberpriifung unterzogen werden.

Bei der Analyse der konkreten Situation in Leutkirch wurde deutlich, dass sich die allgemeinen
Entwicklungstendenzen im Einzelhandel auch in Leutkirch niederschlagen. In diesem Zusam-
menhang ist sowohl an die Konzentrationstendenz im Einzelhandel zu denken, aber auch in
erster Linie an die Umgestaltung der Betriebstypen. Nachgefragt werden derzeit Fachmirkte
und Discountmaérkte mit Flachen ab 700 m? und ebenerdigen Stellplidtzen. Die damit verbun-
denen Anforderungen an die Standortentwicklung sind auch in der weiteren Stadtentwick-

lungsplanung in Leutkirch zu berticksichtigen.

Hinsichtlich der wichtigsten Kennzahlen fiir den Einzelhandel in Leutkirch sind folgende

Entwicklungstendenzen festzustellen:

- Der Umsatz ist gegeniiber 1995 um 4 % auf 90 Mill. € gestiegen. Die Stadt Leutkirch
reiht sich damit in den bundesdeutschen Trend stagnierender Einzelhandelsumsétze

ein.

- Die Verkaufsflaichenausstattung je 1.000 EW hat sich von 1.600 m? auf heute
1.500 m? verringert. Dies ist in erster Linie auf einen Riickgang der Mobel- und Tex-
tilanbieter zuriickzufithren. Damit wird ein Wert erreicht, der eher unter anderen
Mittelzentren liegt und zumindest teilweise auf eine das begrenzte tiberdrtliche Ein-

zugsgebiet zuriickzufiihren ist.

- Der Umsatz je Einwohner ist auf heute 4.100 € noch leicht gestiegen. Inflationsberei-

nigt ist allerdings eine Stagnation festzustellen.
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- Die Kaufkraftbindungsquote in Leutkirch konnte nicht gesteigert werden. Sie liegt

heute bei 60 % und damit anndhernd auf dem Niveau von 1995.
Fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in Goppingen und insbesondere der Innenstadt
wurde sowohl die Innenstadtabgrenzung (Standortkonzept) als auch die Definition der zentren-

relevanten Sortimente (Sortimentskonzept) tiberpriift.

Zusammenfassend sind folgende positiven Effekte des Zentrenkonzeptes der Stadt Leutkirch

hervorzuheben:
- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Gewerbegebieten.
- Sicherung und Stabilisierung der verbrauchernahen Versorgung.

- Stabilisierung der Innenstadt und Absicherung sowohl privater als auch 6ffentlicher

Investitionen in der Innenstadkt.

Gleichzeitig sind als Grenzen des Zentrenkonzeptes folgende Punkte zu nennen:

- Der Betriebsformenwandel im Einzelhandel (z.B. standig wachsende Anforderungen
an Verkaufsflaichengroflen) kann {iber ein stddtebaulich orientiertes Zentrenkonzept
nur bedingt gesteuert werden.

- Die Interpretation des Zentrenkonzeptes als einseitiger Wettbewerbsschutz der

bestehenden Betriebe fiihrt mittel- und langfristig zu einer Vernachldssigung von er-

forderlichen Modernisierungen und Anpassungen an gednderte Marktbedingungen.
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Insgesamt hat sich das Zentrenkonzept der Stadt Leutkirch damit bewdhrt. Das Zentrenkonzept

der Stadt Leutkirch konnte in der Vergangenheit wesentliche Grundlagen in Bezug auf die

Einzelhandelsentwicklung liefern. Im Hinblick auf die Schutzfunktion der stadtebaulichen und

versorgungsstrukturellen Belange der Innenstadt sind die urspriinglich formulierten Ziele des

Zentrenkonzeptes damit erreicht worden.

Fiir die zukiinftige Entwicklung wird deshalb vorgeschlagen:

Beibehaltung des Sortimentskonzeptes (Differenzierung zwischen zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten). Dieses Instrumentarium hat sich als rechts-
sicher erwiesen und sollte im Hinblick auf die Kontinuitit stadtebaulicher Entwick-

lungen nicht verdndert werden.

Beibehaltung der Innenstadtabgrenzung. Die planungsrechtliche Abgrenzung der
Innenstadt wurde bereits 1995 relativ groraumig vorgenommen. Mit dem Bahnhofs-
areal befinden sich darin die wichtigsten stadtebaulichen Entwicklungsfldchen fiir die
nichsten Jahre. Vor einer moglichen Erweiterung der Innenstadtabgrenzung sollte der

Entwicklung am Bahnhof Prioritét eingerdaumt werden.

Definition eines Ergdnzungsstandortes fiir einen Lebensmittelmarkt. Um die Ent-
wicklung der Nahversorgung auf Stadtteilebene weiter zu fordern, kann abweichend
vom Sortimentskonzept ein zusatzlicher Standort fiir einen Lebensmittelmarkt aus-
gewiesen werden. Unter Versorgungsgesichtspunkten eignet sich dafiir der Standort

Kemptener Straf3e am Besten.

Die bisherigen Leitlinien der Stadt Leutkirch sollten damit auch fiir die zukiinftige Entwick-

lung der Einzelhandelsstruktur als Maf3stab herangezogen werden. Ein neu zu definierender

Ergénzungsstandort ist lediglich unter dem Aspekt einer Verbesserung der Nahversorgung
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