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Einzelhandelskonzept und funktionsraumliches Entwicklungskonzept Dornstadt

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Dornstadt hat im Juni 2016 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbei-
tung eines ,Einzelhandelskonzeptes und funktionsraumlichen Entwicklungskonzeptes Dorn-

stadt® beauftragt.

Ziel:

Das Projekt ,Einzelhandelskonzept und funktionsraumliches Entwicklungskonzept Dornstadt*

verfolgt insgesamt zwei Ziele:

1)

)

Ziel des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Basis belastbarer Be-

stands- und Prognosedaten die Ziele und Standorte der kunftigen Einzelhandels-
und Ortskernentwicklung in Dornstadt insgesamt festzulegen. Dazu sind ent-
sprechende planungsrechtliche Instrumente (v.a. Zielsystem, begriindete Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches, kommunale Sortimentsliste) zu erarbei-

ten.

In Verbindung mit dem Einzelhandelskonzept ist zudem die Erarbeitung von Ent-
wicklungsperspektiven fir den Ortskern ein weiteres Ziel. Ergebnis ist ein funkti-

onsrdumliches Entwicklungskonzept fir den Ortskern. Nicht zuletzt aufgrund der

starken Einzelhandelsagglomerationen in Autobahnnahe besteht im Ortskern eine
nur ,dinne® Einzelhandelslandschaft. Zudem ist ein hoher Sanierungsbedarf bei ein-
zelnen privaten Gebauden gegeben. Bei einem auch planungsrechtlich zu dokumen-
tierenden Schutz des ,Schutzobjekts Ortskern / Innenstadt® stellt sich dann aber spe-
ziell in Dornstadt auch die Frage, welche zusatzlichen Entwicklungsmoglichkeiten
~-abseits® von Einzelhandelsnutzungen realistisch sind. Es stellt sich also auch die
grundséatzliche Frage, welche Funktion der Ortskern in Zukunft Gbernehmen wird
konnen — parallel zu den Uberlegungen, welche Entwicklungen in Zukunft entlang der
LerchenbergstraRe noch ermdglicht werden sollten, die einerseits den Gesamtstand-
ort starken, andererseits aber nicht die Entwicklungsmoglichkeiten des Ortskerns ein-

schranken sollten.
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Beteiligung / Projektgruppe / Abstimmunag:

Im Rahmen des Projektes wurden die Akteure vor Ort zielgerichtet eingebunden. Schon
wahrend der Analysephase wurden beispielsweise durch Kurzinterviews persénliche Pla-
nungen von Ladeninhaber bertcksichtigt. AuRerdem fand eine frihzeitige Einbindung des
Gewerbevereins Dornstadt statt. Nach Vorliegen der Analyseergebnisse und einer ersten
Strategie wurden diese Zwischenergebnisse dann zudem mit einer branchenibergreifend
besetzten Projektgruppe abgestimmt. Zudem wurden die Analyseergebnisse und strategi-
schen Uberlegungen sowie die Ergebnisse aus den Diskussionen mit der Projektgruppe dem
Gemeinderat vor Fertigstellung des Konzeptes vorgestellt. Somit konnten auch hier wesentli-
che Elemente vor der Konzeptfertigstellung abgestimmt werden. Damit liegt eine grund-
satzlich abgestimmte Strategie vor.

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Prognose und
den Strategieempfehlungen wider. Diese wurden mit dem Gemeinderat abgestimmt. Detail-
fragen sind ggf. noch zu diskutieren. Grundsaétzlich obliegt es dann fur zahlreiche The-
men dem Gemeinderat, Uber die konkrete Umsetzung und auch Finanzierung einzelner

Projekte zu entscheiden.

Fur die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung — als wichtige Rahmenbedingung flr
eine erfolgreiche Standortentwicklung — gilt aber: Es handelt sich fir die planungsrecht-

liche Umsetzung letztlich um ein Einzelhandelskonzept mit folgender Funktion:

= Das grundsatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes Dornstadt lehnt sich an die

Formulierungen des Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg an:

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine ent-
scheidende Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzep-
ten und der planungsrechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitplane
kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstiit-
zen und fir eine ausgewogene Versorgung sorgen. Vorhandene regionale Einzel-
handelskonzepte sind dabei zu berlcksichtigen. Einzelhandelskonzepte schaffen
einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und
die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investitionssi-
cherheit fir den Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentimer. (...) In den
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Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den Ein-
zelhandel und die Standorte fir die weitere Entwicklung des Einzelhandels fest. Bei
der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine Beteili-
gung der Industrie- und Handelskammern, der Handwerkskammern und Organisati-
onen des Einzelhandels, der Regionalverbande sowie eine Abstimmung mit den be-
troffenen Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen interkommunalen / regiona-
len Abstimmung zu empfehlen (Quelle: Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsminis-
teriums zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001).

= Letztlich muss das Einzelhandelskonzept (1) eine klare Definition bzw. Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schadlichen Aus-
wirkungen durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und (2)
eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete, Sortimentsliste

liefern.

= Notwendig ist eine Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes Dornstadt durch
den Gemeinderat, um dieser Konzeption den Status eines stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 mit interner Bindungswirkung
fur Verwaltung und Gemeinderat zu verleihen und den rechtssicheren Einsatz der
beiden Instrumente Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Sortimentsliste
zu gewabhrleisten. Dabei stellt das Einzelhandelskonzept die Richtschnur fur Ver-
waltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen fir die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben, deren Erweiterung oder grundlegender Sortimentsdnderungen
(Nutzungsanderungen bei bestehendem Bebauungsplan) dar. Es steht als infor-
melles Planungsinstrument unter dem Abwéagungsvorbehalt, d.h. es kann von den
Regelungen des Konzeptes abgewichen werden. Dies sollte allerdings nur in we-
nigen, wohl begrindeten Ausnahmeféllen erfolgen, da sonst das Konzept seine
Funktion als Planungsinstrument v.a. auch nach aufRen hin verliert und als solche
beispielsweise auch in gerichtlichen Auseinandersetzungen nicht mehr anerkannt

werden wirde.

= Im Rahmen der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bleibt zu empfehlen, ent-
sprechend relevante Bebauungsplane auf lhre aktuellen Zulassigkeiten im Bereich

Einzelhandel und eine rechtssichere Formulierung und Begriindung zu tberpriifen.

= Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-

schiedet, dient es in allererster Linie als Begrindungs- und Abwagungsmaterial
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bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug. Die Sorti-
mentsliste wird ggf. Bestandteil von Bebauungsplanen; die Regelungen des Ein-
zelhandelskonzeptes werden als Begriindung fir die Zulassigkeit oder den Aus-
schluss von Einzelhandel oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Bebau-
ungsplans (textliche Begrindungen des Bebauungsplans beziehen sich dann auf
die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= Schlie8lich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fir Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.

ppa. Matthias Pruller, im Februar 2017
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Einzelhandelskonzept und funktionsraumliches Entwicklungskonzept Dornstadt

1 Methodisches Vorgehen

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Entwicklungskonzept eine fundierte Datenbasis
zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar, das einer
zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen reibungslo-
sen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld der Untersu-
chung in Dornstadt — in Absprache mit dem Auftraggeber — fur die Anwendung unterschiedli-
cher Erhebungsmethoden entschieden (,,Methodenmix®). Die folgende Abbildung gibt einen
Uberblick.

Grafik: Ubersicht tiber die Methoden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Dorn-
stadt

Was? Auswahl? Beteiligung /
(Methodik) (Auswahlverfah- Rucklauf?
ren) (Stichprobenumfang)
Kurz-Interviews mit Einzel- 9 mundliche bzw.
handelsbetrieben, Alle Einzelhandels- schriftliche Befragungen
inklusive schriftlichen Fra- betriebe (Beteiligungsquote:
Der Einzelhandels- | gebogen 26%)

standort Dornstadt — —
Quantitative und qualitative

Erhebung der Einzelhan-
delsbetriebe

Alle Einzelhandels-

i *
betriebe 34 Betriebe *)

Erfassung aller dienstleistungsnaher Betriebe (EG-Lage) im Ortskern: 34 Betriebe

Stadtebaulicher Kurzcheck, Fokus Innenstadt im August 2016

Expertenrunde Gewerbeverein am 04. August 2016

Abstimmungstermin Stadtverwaltung am 29. September 2016

Projektgruppensitzung am 24. Januar 2017

Ortsteilausschuss am 09. Februar 2017

Gemeinderatssitzung am 06. April 2017

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlie3lich die als stationédre Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beriicksichtigt. Aus diesem Grunde kénnen sich in
Vergleichen mit friheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine einge-
schrénkte Vergleichbarkeit ergeben.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe, der Art der Auswahl der Betriebe (Voller-

hebung) und weiterer qualitativer methodischer Ansétze (Stadtebau usw.) kdnnen die Er-
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gebnisse als in hohem Male belastbar und als gute Basis fur die weiteren strategi-

schen Uberlegungen bezeichnet werden.
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2 Ausgangssituation

2.1 Komprimierter Uberblick Uber ausgewéhlte Rahmenbedingungen

Dornstadt besitzt die zentralortliche Funktion eines Unterzentrums in der Region Donau-lller,
Landkreis Alb-Donau-Kreis. Der Nahbereich umfasst die Gemeinden Westerstetten und

Beimerstetten.
Der Standort Dornstadt wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indikatoren
kurz analysiert. Eine Bewertung Dornstadts erfolgt jeweils im Vergleich zum Landkreis Alb-

Donau und zum Land Baden-Wiirttemberg insgesamt.

Grafik: Statistische Daten Dornstadt

Indikator Dornstadt Landkreis Alb- Land Baden-
Donau

Bevolkerungsstand 2014 absolut: 8.589 189.129 10.716.644
Bevolkerungsentwicklung 2014 bis

2035 in % (Prognose nicht korrigiert! 3,4% 3,7% 3,7%
Inkl. Wanderungen)

Anteil der 65-jahrigen und alter o o o
an der Gesamtbevélkerung 2014 TEhTe 18,7% 19,8%
Auslanderanteil 2014 9% 9,8% 12,6%
Arbeitslosenanteil (an den SvB) & o o
2014 %) 3,4% 3,7% 5,3%
Kaufkraft 2014 (Euro/Haushalt) *) 54.040 53.305 49.653
Alterswanderung

(je 1.000 Einwohner) *) 81 0.1 1.2
Bildungswanderung

(je 1.000 Einwohner) *) 572 -14.7 20,0
Familienwanderung

(je 1.000 Einwohner) *) {9 9.8 .8

*) Quelle der Daten: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune, 2016.
Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

= In diesem Bereich ist die Position von Dornstadt tberdurchschnittlich positiv

= In diesem Bereich ist die Position von Dornstadt durchschnittlich

= In diesem Bereich ist die Position von Dornstadt unterdurchschnittlich

Quelle: Zusammenstellung durch imakomm AKADEMIE, 2016. Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg, abgerufen unter http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de/ im August 2016.
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Die Ubersicht zeigt:

Positive Ausgangsbedingungen hinsichtlich Sozialstruktur. Die Gemeinde Dornstadt weist
eine uberdurchschnittliche Kaufkraft auf und in allen Altersgruppen (auch bei den 18 bis 24-

Jahrigen!) eine positive Wanderungsbilanz.

Fiur den Einzelhandelsstandort Dornstadt bedeutet dies:

Die ,eigene” einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird gemal dieser Indikatoren und auf-
grund des zu erwartenden Bevolkerungszuwachses noch weiter steigen. Die Bindung der
eigenen Kaufkraft ist somit flr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Dornstadt entschei-
dend.
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2.2 Aktuelle Situation des Einzelhandelsstandortes Dornstadt insgesamt

2.2.1 Das Marktgebiet

a) Abgrenzungskriterien allgemein

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevolkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmaRig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberortlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevdlkerungsdichte im landlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitdt dieser Zentren (flir Dorn-
stadt bspw. Nahe und verkehrliche Anbindung zu dem Doppelmittelzentrum Blaubeu-

ren / Laichingen und dem Oberzentrum Ulm / Neu-UIm).

Zudem wurde die Abgrenzung des Marktgebiets von Dornstadt im Detail zusatzlich Gberprift

auf Basis der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden).

b) Das Marktgebiet von Dornstadt

Daten:

Unter Bericksichtigung der skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Gemeinde

Dornstadt wird klar erkennbar, dass Dornstadt iiber ein Uberdrtliches Einzugsgebiet verfigt.

Das Marktgebiet geht tiber den Nahbereich von Dornstadt hinaus.
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= Zone l: Dornstadt 8.589 Einwohner

= Zone 2: Westerstetten, Beimerstetten, Jungingen 18.245 Einwohner
(Ulm), Lehr (Ulm), Bernstadt, Breitingen,
Holzkirch, Lonsee

= GESAMT: 26.834 Einwohner*

Es gilt: Mit zunehmender Entfernung nimmt die Tendenz der Kunden ihren Einkauf in Dorn-
stadt zu tatigen ab. In Zone 2 herrschen aufgrund der Nahe und des Angebots in den Orten
starke Einkaufstendenzen nach Dornstadt vor. Fir die Kommunen Westerstetten, Bei-
merstetten, Bernstadt, Breitingen, Holzkirch und Lonsee stellt Dornstadt das néchste zu er-
reichende Unterzentrum dar. Aufgrund der rdumlichen Nahe sind auch die Ulmer Stadtteile
Jungingen und Lehr zum Einzugsgebiet von Dornstadt zu zahlen. In Summe ist zu beachten,
dass die vorhandenen Kaufkraftbeziehungen nach Dornstadt stark von den betroffenen Sor-

timenten abhangen.

Fir den Einzelhandelsstandort Dornstadt bedeutet dies:

Dornstadt schafft es heute schon zusatzliche Kaufkraft aus dem Umland zu binden. Aufgrund
der raumlichen Lage zum starken Oberzentrum Ulm / Neu-Ulm ist eine weitere Ausweitung

des Marktgebiets allerdings kaum noch méglich.

! Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2014 (Stand 31.12.2014, Basis Zensus 2011).
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Grafik: Raumlicher Uberblick — das ungefahre Marktgebiet von Dornstadt

Holzkirch

________ e,
.......... by & s g e .
2, 1" Westerstetten s, ™.
o i 3 », Breitingen
"

Dornstadt

Das Marktgebiet des Marktgebiet des
Einzelhandelsstandorts Dornstadt Einzelhandels-
; ' b mo., standorts

Dornstadt

Zone 1
(Dornstadt
inklusive
Ortsteile)

Zone 2
(Westerstetten,
Beimerstetten,
Jungingen und
Lehr (UIm),
Bernstadt,
Breitingen,
Holzkirch,
Lonsee)

! Nahbereich

Quelle: imakomm AKADEMIE

(e
i, : 7 > Stand: August 2016
e ! > °"_”i":‘““’"," Kartengrundlage:
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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2.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nurnberg betrug die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Jahr 2016 im Bundes-

durchschnitt ca. 5.792 Euro pro Einwohner.

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber
bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt. Fir die Stadt / Gemeinde Dornstadt gilt
aktuell ein leicht Uiberdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von 107,4%. Ein Wert von 100
entsprache dem deutschlandweiten Durchschnitt, so dass die kommunalen Werte fir Dorn-

stadt Gber dem Bundesdurchschnitt liegen.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Dornstadt:

Grafik: Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Dornstadt

Kaufkraft absolut
in Mio. € pro Jahr

Anteil der Kaufkraft

Zone 1: Dornstadt 53,4 34%

Zone 2: %) 105,7 66%

Gesamtes Marktgebiet
(=Zonen 1und 2)

159,1 100%

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
*) Kaufkraftkoeffizienten fiir die Marktgebietszone 2: Annahme durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von 100,0.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016. Eigene Berechnungen.

2 Quelle: GfK Nurnberg, Stand: 2016.
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2.2.3 Die Angebotssituation

a) Position des Einzelhandelsstandortes Dornstadt

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Dornstadt nach quantitativer

Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Sortimenten.

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation | — quantitative Ausstattung
Position Dornstadts zu ahn-

lich strukturierten Stadten

Kennziffern zur Angebotssituation

- = eher schlechter, o = durchschnitt-
lich, + = eher besser

= Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 34%)
= Verkaufsflache Einzelhandel in
. 9.160 m2 - 0 +
Dornstadt insgesamt:
= Verkaufsflache im Lebensmittelbe- 4.675 m2 o .
reich (Food): (= 51% der Gesamt-VK)
=  Verkaufsflachenanteil Innenstadt 14% o +
= Verkaufsflache pro 1.000
. . 3 1.066 m2/1.000 EW - 0] +
Einwohner in Dornstadt™:

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlie3lich die als stationére Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beriicksichtigt. Aus diesem Grunde kénnen sich in
Vergleichen mit friiheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine einge-
schrénkte Vergleichbarkeit ergeben.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.

® Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner = MaR fiir die Angebotsausstattung einer Kommune im Be-
reich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohnerzahl einer Stadt bzw. Gemeinde wird eine Vergleichbar-
keit mit anderen Kommunen maéglich. Vergleichswert: 1.463
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation Il — Leistungsstarke

Position Dornstadts zu ahn-
Kennziffern zur Angebotssituation lich strukturieren Stadten

- = eher schlechter, o = durchschnitt-
lich, + = eher besser

= Umsatz im Einzelhandel von .
. 38,8 Mio. €
Dornstadt insgesamt:
= Umsatzanteil mit Kunden
64% / 36%
aus Dornstadt / von aufRerhalb
= Umsatz im Bereich Food: 23,6 Mio. €
»  Umsatz pro m2 Verkaufsflache:* 4.241 €/m? - 0 +
»  Kaufkraftbindungsquote®
. . 45-50% - o +
Einzelhandel insgesamt:
= Kaufkraftbindungsquote
75-80% - o] +
Food :
= Kaufkraftbindungsquote
25-30% o}
Non-Food:
= Zentralitat®: 73% - o +

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlie3lich die als Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Laden-
handwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich
Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berticksichtigt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.

* Durchschnittliche Flichenproduktivitat im Einzelhandel in Deutschland 2009: 2.957 € / m? (Quelle: EHI, 2014)

® Kaufkraftbindungsquote = Indikator dafiir, in welchem Maf es dem Einzelhandel einer Kommune gelingt, die
Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet
sich aus der Gegentberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit
Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der Gesamtumsatz
mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sorti-
mentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune.

® Zentralitat = MaR fiir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland groRRer / kleiner als die Umsatzabfliisse aus Dornstadt sind. Berechnung: Einzelhandelsumsatz in Dorn-
stadt mit allen Kunden (unabh&angig von deren Herkunft) dividiert durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der
Bevdlkerung von Dornstadt. Beispiel: Ein Wert gré3er 100 gibt an, dass die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland
die Kaufkraftabfllisse aus der Standortgemeinde Ubersteigen.
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Einzelhandelskonzept und funktionsrdumliches Entwicklungskonzept Dornstadt

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation Ill — Betrachtung nach Sortimenten

Sortiment Zentralitat Kaufkraftbindungsquote
Nahrungs- und Genussmittel 109% 75-80%
Gesundheit- und Kérperpflege 103% 70-75%
Blumen 94% 50-55%
zoologischer Bedarf 81% 50-55%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 107% 70-75%
E’F?é)ise)r/ Burobedarf / Schreibwaren 110% 75-80%

Spielwaren / Hobbies

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren 260% 65-70%
Sportbekleidung- und schuhe 56% 35-40%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 58% 25-30%

Elektrowaren

Hausrat 129% 45-50%

Madbel / Einrichtung

Haus- und Heimtextilien

Bau- und Heimwerkerbedarf

Gartenbedarf

Fahrrad & Zubehor 240% 75-80%

Sonstiger "innenstadttypischer"
Einzelhandel *)

Sonstiger Einzelhandel **) 40% 20-25%

Uberwiegend langfristiger Bedarf 27% 10-15%

45-50%

Stark Uberdurchschnittliche Werte in einzelnen Sorti-

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016 mentsgruppen

*) = Optik / Akustik, Uhren / Schmuck Durchschnittliche Ausstattung in einzelnen Sorti-

**) = u.a. Autozubehor, Campingartikel, mentsgruppen

Sportartikel Stark unterdurchschnittliche Werte in einzelnen Sorti-
mentsgruppen
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b) Differenzierte Bewertung des Angebotes nach Standortlagen
Von besonderer Bedeutung fir die kiinftige Einzelhandelssteuerung ist die Stéarke einzelner
Standortlagen (Innenstadt, Gewerbegebiete usw.). Gemal den raumplanerischen Vorgaben

kénnen folgende Standortlagen unterschieden werden:

1. Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt) von Dornstadt, vgl. Abgrenzung im ent-

sprechenden Kapitel,

2. sonstige / restliche integrierte Lagen in Dornstadt inkl. Stadt / Gemeindeteile (= rest-
liches Stadt / Gemeindegebiet),

3. Gewerbegebietslagen, d.h. nicht integrierte Lagen.

Die folgende Grafik zeigt den Einzelhandelsbestand in Dornstadt nach einzelnen Standortla-

gen:
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Einzelhandelskonzept und funktionsraumliches Entwicklungskonzept Dornstadt

Grafik: Die Angebotssituation in Dornstadt nach Standortlagen

Zentraler Versor- Sonstige Lagen

Kennziffern zur Angebotssituation gungsbereich *) (ohne Ortsteile)

Ortsteillagen Gesamt

= Zahl der Betriebe 14 12
im Einzelhandel: (=41%) (=35%) (=23%)

8

= Durchschnittliche Betriebsgrof3e (VK in
m2 pro Betrieb)

94 623 47

Kennziffern quantitative Ausstattung:

1.315 7.470 375

= Verkaufsflache:

(= 14%) (=82%) (4%)
= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich 490 3.920

(Food): (= 10%) (84%)
=  Verkaufsflache im Nicht- 825 3.550

Lebensmittelbereich (Non-Food): (= 18%) (79%)

Kennziffern zur Leistungsstarke:

= Umsatz im Dornstadt 4,7 Mio. € 32,5 Mio. € 1,6 Mio. € 38.8 Mio. €
Einzelhandel insgesamt: (= 12%) (84%) (4%) ' '

= Umsatz im Bereich Food: 2,2 Mio. € 20,1 Mio. € 1,3 Mio. € 23,6 Mio. €

= Umsatz pro m?2 Verkaufsflache: 3.598 € 4.355€ 4233 € 4241 €

Hervorgehoben: Auffallige / vom Durchschnitt bzw. vergleichbaren Standorten abweichende Kennziffern.
Hinweis: ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen.

*) Abgrenzung nach zentralértlicher Versorgungskern, Region Donau-lller

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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c)

Bewertung des Einzelhandelsstandortes Dornstadt insgesamt

Die Analyse der Position des Einzelhandelsstandortes Dornstadt aktuell zeigt:

Dornstadt ist ein durchschnittlich starker Einzelhandelsstandort. Im Bereich
Nahversorgung ist die quantitative Ausstattung fir diese Gemeindegrol3e leicht tber-
durchschnittlich. In einzelnen Sortimentsbereichen weist die Gemeinde Uberdurch-
schnittliche Ausstattungskennziffern auf (Schuhe, Hausrat und Fahrrad). Im Be-
reich des langfristigen Bedarfs herrschen Angebotsliicken vor und vor allem auch
fur das Sortiment Bekleidung ist die Ausstattung als unterdurchschnittlich einzustu-

fen.

Gleichzeitig ist auch die Leistungsstarke insgesamt durchschnittlich, abzulesen
an der Kennziffer ,Zentralitat“. Im Endergebnis findet kein Kaufkraftzufluss statt. Dies
ist vor allem durch die ,dinne“ Ausstattung in den mittel- und langfristigen Sortimen-
ten zu begriinden. Im Bereich der Nahversorgung findet ein Kaufkraftzufluss von au-

Ren statt.

Die Analyse nach Standortlagen in Dornstadt aktuell zeigt:

Der Ortskern ist in Dornstadt im Vergleich zu den weiteren Lagen deutlich
schwéacher — zwar sind ca. 40% aller Einzelhandelsbetriebe dort ansassig, jedoch
nimmt der Ortskern bei Betrachtung der Verkaufsflache eine vergleichbar schwache
Position ein. Ein GrofR3teil der Verkaufsflache befindet sich aufRerhalb der Innen-
stadt. Mit anderen Worten: Soll kiinftig die Innenstadt als Einzelhandelsstandort wei-
ter gestarkt werden, so muss ,draufen” eine sehr restriktive Einzelhandelssteuerung

erfolgen.

Dornstadt verfugt Uber einen sehr starken Standort im stiddstlichen Gemeinde-
gebiet in Autobahnnéhe. So befindet sich ein sehr hoher Anteil der Verkaufsfla-
che an diesem Standort. Auch ein Grof3teil des Umsatzes wird an diesen Standor-
ten generiert. Obwohl Dornstadt insgesamt ein starker Standort ist, zeigt sich, dass

dies Resultat der starken Standorte au3erhalb des Ortskerns ist.
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= Einerseits kann Dornstadt durch diese Einzelhandelsagglomeration die eigene Kauf-
kraft in hohem Maf3e vor Ort binden und auch Kaufkraft von ,auferhalb® anziehen.

Andererseits stellt dieser starke Standort klar eine Konkurrenz zum Ortskern dar.
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2.2.4 Die Nahversorgungssituation in Dornstadt

Bisher wurde die Angebotssituation im Einzelhandelsbereich insgesamt, d.h. fir alle Sorti-
mente insgesamt, betrachtet. Im Folgenden wird speziell die Nahversorgungssituation an-

hand des Sortimentes Lebensmittel analysiert.

Die folgende Abbildung zeigt tberblicksartig die Nahversorgungssituation durch grof3ere Le-

bensmittelanbieter in Dornstadkt.
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Grafik: Uberblick iiber die Nahversorgungssituation in Dornstadt (Lebensmittel)
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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Wesentliche Erkenntnisse:

Die Nahversorgungsanbieter sind nicht gleichmaRig tber das Gemeindegebiet
verteilt. Die Standorte der wichtigen Nahversorgungsanbieter konzentrieren sich auf

das sudostliche Gemeindegebiet von Dornstadt im Bereich der Lerchenbergstralie.

Eine flachendeckende Nahversorgung Uber das gesamte Gemeindegebiet ist
folglich nicht gegeben. Vor allem bei den grof3eren Wohngebieten im Norden des
Gemeindegebiets sind Versorgungsliicken im Bereich Nahversorgung erkennbar. Fur
die Bewohner dieser Gebiete ist die fuBlaufige Erreichbarkeit von ihrem Wohnstand-
ort zu einem gréfReren Nahversorgungsbetrieb (ca. 500 m Entfernung) nicht gegeben.
Zahlreiche Einwohner dirften daher auf Verkehrsmittel — v.a. den privaten Pkw —

beim Lebensmitteleinkauf angewiesen sein.

Die Ortsteile von Dornstadt weisen zwar eigene Nahversorgungsbetriebe in Form von
Backereien und kleinen Lebensmittelladen auf, eine gute Nahversorgungssituation ist
jedoch in keinem Ortsteil vorhanden. Die gréRBeren Anbieter in der Kerngemeinde

Ubernehmen somit die Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet.
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2.2.5 Die Sicht und Planungen der Einzelhandelsbetriebe

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und miindlichen Einzelhandels-
befragungen am Standort Dornstadt dargestellt. Durch die imakomm AKADEMIE erhoben
wurden alle 34 Einzelhandelsbetriebe (=Vollerhebung), weiterfilhrende Angaben in Form

einer mundlichen oder schriftlichen Befragung machten 9 Betriebe.

Standortzufriedenheit Bewertung

(8 Nennungen)

Note: 2,1

Begriindungen fir negative Bewertungen:

OO0

= Parkplatzsituation / Erreichbarkeit

= Keine attraktivere Ortsmitte gegeben

= Geringe Unterstitzung durch die Gemeinde
= Gastronomieangebot nicht ausreichend

Umsatzentwicklung zum Vorjahr

(6 Nennungen)

Gemischtes Bild bei der Umsatzentwicklung:

000

= Ruicklaufiger Umsatz bei 2 Betrieben
= Gleichbleibender Umsatz bei 2 Betrieben
= Gestiegener Umsatz bei 2 Betrieben

Veranderungsabsichten in néchsten 2-3 Jahren

= Veranderungsabsichten bei 4 Betrieben

Erweiterung/Ausbau durch Online-Handel

Sortimentsanderung

VergréRerung und Innenmodernisierung

Eventuelle SchlieBung bei bestehender Unzufriedenheit aufgrund keiner
Weiterentwicklung des Ortes

OO0

O O O O

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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Genannte Verbesserungsvorschléage fir die Innenstadt Nennungen
Verbesserung der Parkplatzsituation, insbesondere Ortsmitte 3
Attraktivere Ortsmitte 2
Forderung und Attraktivierung von Handel in Gewerbegebieten 1
Verbesserung des Angebots bei Markentextilien und Sport 1
Schlief3ung von Bauliicken 1
Mehr Unterstitzung durch die Stadt 1

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.

Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenausstattung, Kundenherkunft usw.
— werden hier nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefunden in die Daten zur Angebotssi-

tuation, werden dort aber nicht im Einzelnen (Stichwort Datenschutz!) dargestellt.
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2.3 Die Situation der Innenstadt (Stadtebaulicher Kurz-Check aus Kundensicht)

a) Methodik

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Dornstadt wurde im August 2016 ein stadtebauli-
cher Kurz-Check in Form einer Vor-Ort-Begehung durch die imakomm AKADEMIE durchge-
fuhrt.

Fokus war eine stadtebauliche Bewertung des Ortskerns von Dornstadt, v.a. die Erlebbar-
keit des Ortskerns aus Kundensicht. Denn: Neben der Quantitat und Qualitat des beste-
henden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, vgl. entsprechende
Analyseergebnisse) bestimmen raumliche bzw. stadtebauliche Strukturen aufgrund wach-
sender Anforderungen / Anspriiche der Kunden immer starker die Attraktivitat und letztlich

auch die Wettbewerbsfahigkeit eines Ortskerns.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende

Bereiche bewertet:

» FuBlaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchlassigkeit®),

= Eingangsbereiche der Innenstadt,

» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung o6ffentlicher Raum,

» FuBgangerfihrung durch Beschilderung bzw. durch entsprechende gestalterische
Mafnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssysteme usw.),

= Verknlpfung der einzelnen Lagen untereinander (Wege- und Sichtbeziehungen),

=  Trennlinien, Barrieren,

= Freiraumqualitat.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Rickschliisse auf die gesamte Qualitat oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht méglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.
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b) Wesentliche Erkenntnisse aus der Vor-Ort-Begehung

Aus der Vor-Ort-Begehung des Ortskerns von Dornstadt lassen sich folgende Erkenntnisse
ableiten:

Abgrenzung Ortsmitte

= Die Ortsmitte von Dornstadt erstreckt sich entlang der Langen Stral3e und der Kreuzstral3e /
Kreuzgasse. Aufgrund der langgezogenen Struktur (> 500m) entlang der Langen Strafl3e und der
Kreuzstral3e ist eine bauliche Abgrenzung des Ortskerns kaum erkennbar.

= Nur der Bereich in der Kreuzstrae weist aufgrund der Platzlage auf eine Ortsmitte hin, bei der

fir Kunden bzw. Besucher erkennbar ist, dass sie sich im Ortskern aufhalten.

Besatz im Ortskern

= Der Besatz im Bereich Einzelhandel und in sonstigen Nutzungen ist nicht durchgéngig (siehe
Karte). Somit sind nur wenige Fuhlungsvorteile vorhanden, auch aufgrund der erwahnten langge-
zogenen Struktur und der topographischen Bedingungen.

= Es handelt sich bei den Einzelhandelsbetrieben um inhabergefuhrte Betriebseinheiten, die eine
kleine Verkaufsflache aufweisen. Es befinden sich somit keine Frequenzbringer im Ortskern.

= Die Ortsmitte ist zum grof3en Teil heute schon Wohnstandort.

Beispiele:

Bild links: Derzeit noch mindergenutzte Potenzialflache in der Ortsmitte von Dornstadt. / Bild rechts:
Lange StraBe ohne durchgehenden Besatz und Verkehrsbelastung.
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Aufenthaltsqualitat / Bausubstanz

= Der Durchgangsverkehr in der Langen Stral3e beeintrachtigt die Aufenthaltsqualitat im Ortskern.
Wege- und Sichtbeziehungen sind dadurch teilweise erschwert (vor allem auf Hohe der Tormer-
dinger Stral3e ist die Stral3entberquerung erschwert).

= Die Bausubstanz weist teilweise erhebliche Mangel auf. Einzelne private Geb&ude weisen einen

hohen Sanierungsbedarf auf.

Beispiele:

Bild links: Durchgangsverkehr in der Langen Stral3e von Dornstadt verringert Aufenthaltsqualitat. / Bild
rechts: Gebaude mit mangelhafter Bausubstanz.

Potenzialflachen

Es sind vier mogliche Potenzialflachen fir die Ortskernentwicklung vorhanden:

= In der KreuzstraRe (,Dorfmitte”). Derzeit mindergenutzte Freiflache und Wohngeb&ude mit ho-
hem Sanierungsbedarf. Besitzstrukturen: Flache zum gré3ten Teil im Privatbesitz und nur mittel-
fristig verfugbar.

= Kreuzung Lange Straf3e / Jahnweg. Die Flache ist in Gemeindebesitz und wird derzeit als Park-
platz genutzt. Diese Flache ist somit kurzfristig verfugbar. Daran schliel3t sich eine Flache an, die
bebaut und im privaten Besitz ist.

= Im &stlichen Bereich der Lange Stral3e befindet sich ein Grundstiick in Privatbesitz, das derzeit
einen Leerstand aufweist. Die Gemeinde beabsichtigt, dieses Grundstiick zu erwerben. Die Ver-
handlungen sind weit fortgeschritten. Somit wéare dieses Grundsttick kurzfristig verfugbar. Auch
der Kauf des daran anschlieRenden Grundstiicks in 6stlicher Richtung durch die Gemeinde ist
denkbar.

= Grundstuck Lange StralRe Hohe Tomerdinger Strafle. Grundstiick jedoch in privatem Besitz und

nur langfristig verfuigbar.
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Potenzialflachen:

Bild links oben: Grundstiick in Kreuzstral3e mit Platzlage. / Bild rechts oben: Grundstiick in Lange StralRe, derzeit
Nutzung als Parkplatz. Bild links unten: Grundstiick in dstlicher Langen Stral3e. Bild rechts unten: Nur langfristig
zur Verflgung stehendes Grundstiick in der Langen Stral3e.

c) Fazit:

Es lasst sich kurz zusammenfassen: Der Ortskern Dornstadts bietet zu wenige echte Be-
suchsgrinde. Im Einzelhandel befinden sich keine Frequenzbringer im Ortskern. Durch
mindergenutzte Flache bietet der Ortskern auch neben dem Einzelhandel zu wenig Anreize
fur einen Besuch bzw. zum Verweilen. Der Ortskern ist somit aus stadtebaulichen und
funktionalen Grinden (kein durchgéangiger Besatz) zu wenig erlebbar. Wesentliches Ziel
muss es auch sein, die bauliche Substanz einiger Gebaude in den kommenden Jahren
aufzuwerten und zu modernisieren.

Die folgende Abbildung zeigt den Bestand von Handel, Dienstleistungen, 6ffentliche Einrich-

tungen und Gastronomie sowie die potenziellen Entwicklungsflachen im Ortskern Dornstadts.
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Grafik: Fokus Innenstadt: Ub Ortskern von Dornstadt
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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2.4 Innenstadthemen aus Sicht des Gewerbevereins

Ansatz:

Im Rahmen einer nicht offentlichen Expertenrunde mit neun Vertreter/innen des Gewerbe-
vereins Dornstadt wurden am 4. August 2016 wesentliche Potenziale und Defizite von Dorn-
stadt, insbesondere des Ortskerns sowie der bisherigen Vermarktung erértert. Die wesentli-
chen Themen sind im Folgenden dargestellt. Weitere Details werden absichtlich nicht ausge-
fuhrt, da eine Nicht-Verdéffentlichung einzelner Aussagen zugesichert wurde. Diese flieRen

aber dennoch in die Gesamtbewertung und in die Ableitung von MaRhahmen ein.

Grafik: Zentrale Themenstellungen der Akteure

Bewertung Ist-Situation Ortsmitte

Einzelhandel:

= Schwachen des Einzelhandelsstandortes Dornstadt sind:

- Niedrige Kundenfrequenz u. a. aufgrund der Parkplatzsituation sowie Ortsmitte (kei-
ne ,klassische Ortsmitte®), Dornstadt als ,Schlafstadt* (starke Pendlerbeziehungen
nach Ulm)

- Hohe Mieten bei langem Leerstand (Beflrchtung der Zunahme in Zukunft),

- Fehlende Frequenzbringer im Einzelhandel.

= Wunsch nach einer nachhaltigen Strategie zur Etablierung und Entwicklung einer Ortsmitte

(besonders Konflikte mit Eigentiimern in der Kreuzstrafle), um das vorhandene Potenzial

auch tatsachlich wahrnehmen zu kénnen.

Erreichbarkeit / Besucherlenkung / Stellplatze:

= Parkplatzsituation ist DIE groRe Problematik, es sind weder genug Parkplatze fir Kunden
vorhanden, noch ist die Parkdauer ausreichend (z. B. im Bereich Kreuzstr./Lange Str.); teil-
weise stellen Anwohner ihre Pkws auf den Kunden- und Firmenparkplatzen der Einzelhéandler
und Dienstleister ab.

= FuRgéngerfuhrung (Gehwege und Stral3eniberquerung, insbesondere Kreuzstralie) ist ver-
besserungsbediirftig (Vorschlag der Expertenrunde nach mehr Verkehrsschildern, Zebrastrei-
fen, Ampeln)

= Wunsch der Expertengruppe: Zukunftiges Verkehrskonzept unter vorherigem Einbezug der
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Einzelhandler, Gastronomiebetriebe und Dienstleister (z. B. bei Verkehrsberuhigung der

Ortsmitte konnten viele Einzelhandler in Randgebiete gedrangt werden): Wichtig: Erreichbar-

keit muss bestehen bleiben!

Wochenmarkt:

=  Wochenmarkt am Freitag ist kein Frequenzbringer.
= Wunsch der Expertenrunde nach mehr Attraktivitdt, um Kundenfrequenz zu generieren: z. B.

durch mehr Stande, Verlangerung der Offnungszeiten, bessere Abgrenzung zu anderen

Markten aus der Region (durch anderweitiges Produktangebot), bessere Familienangebote,

Verweildauer, mehr Bewerbung durch die Gemeinde flir eine festere Etablierung.

Ortsmitte / Aufenthaltsqualitét:

= Eine Aufwertung (z. B. mehr Grin, Sitzméglichkeiten, Spielplatz, Beleuchtung, bessere Er-
reichbarkeit, ,Sanierung“) ist notwendig.

= Leerstdnde stéren Aufenthaltsqualitat. Wunsch: Mit Frequenzbringern fillen.

= GrolRes Potenzial zur Aufwertung und Weiterentwicklung als Aufenthaltsbereich sehen die

Experten in der Ecke Kreuzgasse / Kreuzstral3e.

Blrger:

= Expertenrunde interessiert auch die Sichtweise der Einwohner von Dornstadt (insbesondere

auch in Bezug auf den Wochenmarkt, anderweitiger Veranstaltungen, Events).

Hinweis: An dieser Stelle sind nur die zentralen / wichtigsten Themen dargestellt. Weitere angesprochene As-
pekte wurden selbstverstandlich aufgenommen und fanden Eingang in strategische Uberlegungen sowie in die
Ausformung einzelner MaRnahmen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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Bewertung Vermarktungsstrukturen

= Vereinzelt werden im Zusammenschluss von Einzelhandlern oder Vereinen Veranstaltungen
(z. B. 2 x jahrlich ,Nacht der Lichter”, ,Flower Power“ oder Nachtumzug der Vereine) durch-
gefihrt. Jedoch: Die Durchfiihrung ist mit hohem Arbeitsaufwand verbunden, zudem besteht
eine Anwohnerproblematik (Larmbel&stigung).
= Wunsch seitens der Expertenrunde:
= Ausbau des Marketings fiir den Ort durch die Gemeinde.
= Kundenbindungsaktionen anstreben (z.B. immer freitags Aktion in Verbindung mit
Wochenmarkt).

= Anséssige Vereine einbinden.

Hinweis: An dieser Stelle sind nur die zentralen / wichtigsten Themen dargestellt. Weitere angesprochene As-
pekte wurden selbstverstandlich aufgenommen und fanden Eingang in strategische Uberlegungen sowie in die
Ausformung einzelner MaRnahmen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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2.5 Ansiedlungspotenziale im Bereich Dienstleistung und Gastronomie

Neben Einzelhandelsnutzungen sollen auch die Potenziale im Bereich Dienstleistung und
Gastronomie fiur den Ortskern bewertet werden. Dazu wurden alle dienstleistungsnahen Be-
triebe (EG-Lage) im Ortskern erfasst. Zudem wurden alle weiteren Betriebe aul3erhalb des
Ortskerns recherchiert. Des Weiteren fand eine Recherche Ublicher ,Soll-Ausstattungen®
vergleichbarer Kommunen in der Region (in GréRe und Funktion) statt und ein Abgleich der

Ist- und Soll-Situation.

Folgende Tabelle zeigt die Ausstattungen der verschiedenen Kommunen auf:

Grafik: Vergleich ,Ist- und Soll-Ausstattung“ Dienstleistung und Gastronomie

Anzahl der Betriebe
Betriebsart

Dornstadt Durchschnittswert * Maximale
(8.589 EW) Ausstattung

Zz_ihl der_Betrlebe in der 142 128 - 129 208
Dienstleistungsbranche
Arzte 18 14 - 15 32
Banken,*Versmherungen, Fi- 19 18 - 19 27
nanzen *)
Massagepraxen, Physiothera-
pie, Ergotherapie, Logopadie 10 10-11 22
etc.
Ingenieurbiros Consulting **) 14 12 -13 25
Kosmetischer Bereich (Friseur,
Kosmetik, Sonnenstudio, Pedi- 12 12-13 22
kire, etc.)
"Service" ***) 36 23-24 39
EDV, IT, Kommunikation 13 8-9 16
Reisen, Events ****) 4 2-3 5

Uberdurchschnittliche Ausstattung in Dornstadt

Durchschnittliche Ausstattung in Dornstadt

Unterdurchschnittliche Ausstattung in Dornstadt

Durchschnittswert vergleichbarer Kommunen zwischen 6.500 und 12.000 Einwohner u.a. Laichingen (11.012
EW), Blaubeuren (11.902 EW), Abtsgmund (7.341 EW), Neresheim (7.912 EW), Elchingen (9.192 EW), Nersin-
gen (9.224 EW)

*) inkl. Buchhaltung und Steuerberatung **) inkl. Rechtsanwaélte, Architekten, Haus- und Grundstiicksverwaltung
etc. ***) Textil-Reinigung, Schneiderei, Schlusseldienst, Hausmeister, Gartenarbeiten, etc. ****) inkl. Reiseburos

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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Anzahl der Betriebe

Betriebsart

Dornstadt : 1 Maximale
(8.589 EW) Durchschnittswert Ausstattung
Kreativbereich *)
Erneuerbare Energien **) 1-2 6
Sport ***) 6-7 19
Zahl der Gastronomiebetriebe 31 46
Hotels / Pensionen / Ubernach- 6-7 17
tung
Restaurants / Gaststatten 14-15 22
Knelpe / Bar / Café 9-10 14
/ Imbiss
Uberdurchschnittliche Ausstattung in Dornstadt
Durchschnittliche Ausstattung in Dornstadt

Unterdurchschnittliche Ausstattung in Dornstadt

Durchschnittswert vergleichbarer Kommunen zwischen 6.500 und 12.000 Einwohner u.a. Laichingen (11.012
EW), Blaubeuren (11.902 EW), Abtsgmind (7.341 EW), Neresheim (7.912 EW), Elchingen (9.192 EW), Nersin-
gen (9.224 EW)

*) Kunst, Musik, Literatur, Malerei, Fotografie, Tattoos, Bands, etc. **) inkl. Energieberatung, etc. ***) Fitnessstu-
dios, Sportkurse, etc. ****) z.B. Fahrschulen, Raumausstattung, Nachhilfeschulen, etc.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.

Fazit:

Dornstadt weist insgesamt eine gute Ausstattung als Dienstleistungsstandort auf. In
einzelnen Bereichen ist die Ausstattung tiberdurchschnittlich (Arzte, Service, EDV / IT
/ Kommunikation). Ansiedlungspotenziale sind somit eher im Nischenbereich wie im
Kreativbereich, Erneuerbare Energien und Sport (z.B. Fitnesscenter) gegeben. Im Be-
reich Gastronomie weist Dornstadt keine gute Ausstattung auf. Ansiedlungspotenziale

bestehen hier bei Restaurants / Gaststatten und Hotels / Pensionen.
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3 Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2025

3.1 Methodik

Grafik: Grundséatzliche Vorgehensweise der Prognoseberechnungen

Die Prognose der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahlreiche
Einflussfaktoren bertcksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel abgeschatzt
werden muss. Um die kiinftige Nachfragesituation wie auch die kinftige Angebotssituation eines Ein-
zelhandelsstandortes abschétzen zu kdnnen, sind v.a. folgende Einflussfaktoren zu berlicksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes,

= Entwicklung der Marktanteile des Onlinehandels differenziert nach unterschiedlichen Sorti-
menten.

Fir eine moglichst realititsnahe Abschatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die genann-
ten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Einzelhandelsent-
wicklung zusammengefasst.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass der Online-Handel eine wesentliche Bedeutung bei den zu
Verfligung stehenden Potenzialen spielen kann. Bereits jetzt vereint der Onlinehandel einen Kauf-
kraftanteil von ca. 10-15% auf sich, der nattrlich zwischen den einzelnen Sortimenten stark variiert
(héchste Werte im Bereich Elektrowaren, v.a. Telekommunikation, aber auch Blcher und Zeitschrif-
ten). Nach aktuellen Studien (z.B. EHI) wir dieser Wert auch in den kommenden Jahren noch weiter
steigen und so auch die weitere Erhdhung der Marktanteile des Handels vor Ort weiter erschweren.
Es gilt umso mehr fir den stationdren Handel sich zu positionieren, und so seine Position auch ge-
genuber neuen Handelsformen zu wahren. Da es sich auch bei der Ausweitung des Online-Handels
bis 2025 nur um Prognosewerte handeln kann, werden im Folgenden unterschiedliche Szenarien
gerechnet, die Stagnation und Wachstum auch fir diese ,Stellschraube® einbeziehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.

Fur den Einzelhandelsstandort Dornstadt sind als zentrale ,,Stellschrauben® fiir die kinftige
Entwicklung die Kaufkraftbindungsquoten und die Entwicklung der Marktanteile im
Marktgebiet zu bertcksichtigen. Die Analyse der derzeitigen Position des Einzelhandels-
standortes Dornstadt hatte gezeigt, dass diese in vielen Sortimenten weit unterdurchschnitt-
lich ausfallt. Neben einer guten Position im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist das An-
gebot in zahlreichen Non-Food-Sortimenten klar unterdurchschnittlich. Aufgrund der Markt-

position und der GroRe des heutigen Einzugsgebietes, erscheint eine weitere Ausweitung
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des Marktgebietes nicht realistisch, allerdings ist es durchaus mdglich im bestehenden Ver-
sorgungsgebiet (= Nahbereich) eine Erhohung der Marktanteile zu erreichen. Zusétzliche
Umsatze aus dem weiteren Umland sind aufgrund des Wettbewerbs im Umland kaum zu
generieren. Gleichwohl kdnnen vorhandene Kaufkraftpotenziale noch starker gebunden wer-
den (theoretisch also doch eine Erhéhung von Marktanteilen im Umland. Es wird aber noch
Zu zeigen sein, dass diese Kaufraftpotenziale nicht dauerhaft gebunden, sondern fallweise —
beispielsweise durch spezifische Events — gehalten werden kénnen). Im Folgenden wird mit
unterschiedlichen Szenarien gearbeitet und die dabei getroffenen Annahmen bei den kinfti-

gen Bindungsquoten und den Marktanteilen im Nahbereich klar dokumentiert.

Insgesamt werden in allen Szenarien Ausbaupotenziale fur Dornstadt angenommen. Bei
einer gleichbleibenden Starke des Einzelhandelsstandort Dornstadt ist héchstens noch von
geringen untergeordneten Flachenpotenzialen auszugehen, die hier nicht im Genaueren

beziffert werden.

Differenzierte Prognosen flir Dornstadt in drei Szenarien:

Fir Dornstadt werden darauf basierend drei Szenarien betrachtet:

Erhdhung der Erhdhung der Erhohung
Marktanteile im  Marktanteile im METEmETS
Erhéhung der : Online-Handel
' : Nahbereich Umland - :
Szenario Bindungsquo- R _ : (= weniger
(= starkere (= Erweiterung »
ten (Zone 1) verfligbare
Marktdurch- des Marktge- "
dringung) bietes) Kaufkraft fur
Dornstadt)
Szenario 1:
Klar optimistisches — i - -

Szenario bei Stagnation
Online-Handel

Szenario 2a:

Vorsichtig optimisti-

sches Szenario bei + + -- +++
Wachstum Online-

Handel

Szenario 2b:

Klar optimistisches — — - -

Szenario bei Wachstum
Online-Handel

Erh6hung: -- = nicht méglich / + = geringfiigig / ++ = méglich / +++ = erheblich

Aus diesen Szenarien lassen sich dann Ansiedlungspotenziale in m? Verkaufsflache im Be-
reich Einzelhandel ableiten.
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Grafik: Nutzen und Grenzen der Prognosewerte

Fir die Interpretation von Ansiedlungspotenzialen gilt unbedingt zu beachten:

(1) Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fur die gilt: Ein Uberschreiten
der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fihrt nicht automatisch zur Unzulés-
sigkeit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallpriifung — bei grof3flachigen
Vorhaben beispielsweise anhand der raumordnerischen Prifkriterien (v.a. Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber auf, ob ein Vorhaben —
bei klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — den Standort ,bereichern® diirfte, ohne
schéadliche Auswirkungen auf bestehende Standortlagen in der Kommune nach sich zu zie-
hen, oder ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — eine Wettbewerbs-
verscharfung und ggf. sogar negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb der Kom-
mune (und evtl. im Umland) zu erwarten sind.

(2) Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen Annahmen,
u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Aufkommen neuer
Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationéren Einzelhandels kommt evtl. auch der
Standort Dornstadt fir Ansiedlungen derartiger Konzepte in Betracht. Entsprechend kann
dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der notwendige Flachenbedarf Gber dem
hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

(3) Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Altersgruppe
(z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (z.B. sportive, flippige Mo-
de) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das dargestellte Marktgebiet hin-
ausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in einem Umfang mdglich sind, die Uber
die dargestellten Flachenwerte hinaus gehen.

(4) Nicht bertucksichtigt werden kdnnen natirlich auch Ansiedlungen als Ersatz fir einen in den
kommenden Jahren ,wegfallenden“ Anbieter.

(5) Fur die vorliegenden Prognosewerte wurden Erwartungen beziglich der Entwicklung des On-
line-Handels herangezogen, die einer Weiterentwicklung des heutigen Marktes zugrunde lie-
gen. Diese Prognose kann nur einen groben Richtwert darstellen. Sollten hier neue Vertriebs-
formen den Online-Markt nochmals verédndern oder fir bestimmte Sortimente eine noch star-
kere Verschiebung hin zu neuen Vertriebswegen erfolgen, so kann sich hierdurch noch eine
weitere Veranderung bei den Flachenpotenzialen ergeben. Andererseits ist aber auch denk-
bar, dass der stationare Einzelhandel durch eine starkere Positionierung Marktanteil halten
kann und weitere Verschiebungen hin zum Online-Handel in einzelnen Sortimenten stagnie-
ren. Um diesem Vorgang weitestgehend gerecht zu werden, werden zwei unterschiedliche
Anséatze in den Prognoseszenarien beriicksichtigt (Starkung und Stagnation Online-Handel).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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3.2 Prognosedaten

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2025. Folgende Annahmen werden fiir

den Einzelhandelsstandort Dornstadt zunachst getroffen:

= Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 6.362 Euro pro Einwohner in der Stadt Dornstadt bis 2025. Wir gehen
davon aus, dass im Betrachtungszeitraum keine wesentliche Anderung des Spar-

und Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintritt.

= Fir das Jahr 2025 ist gemal Statistischem Landesamt Baden-Wiirttemberg mit fol-

genden Einwohnerwerten im Marktgebiet zu rechnen:

Bevodlkerung: Ist-Situation und Prognose

Prognose: EW

31.12.2014 2025 Veranderung in %**)
Zone 1: Dornstadt, inkl. Stadtteile 8.589 8.843 +3,0%
Zone 2 *) 18.245 18.586 +1,9%
Gesamtes Marktgebiet 26.834 27.429 +2,2%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Stuttgart, 2016.

*) Fur die Stadtteile Ulms liegen keine amtlichen Prognosedaten vor; fur Stadtteile wurde daher der Durch-
schnittswert der Stadt fur eine Bevolkerungsprognose verwendet.

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten in Dornstadt

im Uberblick nochmals auf.
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Uberblick: Annahmen der drei Szenarien bei den Bindungsquoten

Bedarfsbereich aktuell Szenario 1 Szenario 2a Szenario 2b

Bindungsquoten (Dornstadt):

kurzfristig 70-75% 85-90% 85-90% 85-90%
mittelfristig 25-30% 55-60% 35-40% 40-45%
langfristig 10-15% 55-60% 45-50% 45-50%
Marktanteile im Nahbereich:

kurzfristig 40-45% 50-55% 40-45% 45-50%
mittelfristig 40-45% 45-50% 40-45% 40-45%
langfristig 15-20% 25-30% 20-25% 20-25%
Umsatzanteil Versandhandel

Gesamt 10-15% 10-15% 20-25% 20-25%

Fazit: Um verschiedene mdogliche Entwicklungsszenarien aufzuzeigen, ergeben sich auch
unterschiedliche Prognosewerte fiir den zukinftigen Flachenbedarf. Grundsatzlich bestehen
aus unserer Sicht realistische und damit umsetzbare Optimierungspotenziale am Einzelhan-
delsstandort Dornstadt. Wir halten Szenario 2a (= vorsichtige Einschatzung der positiven
Entwicklung) flir erreichbar. Dass die hierbei getroffenen Annahmen noch lbertroffen werden
koénnen, ist mdglich, allerdings mit erheblichen Anstrengungen verbunden. Weiterhin werden
auch die Potenziale angefiihrt, die sich bei einer Stagnation des Online-Handels ergeben
(=Szenario 1), um auch diese optimistische Entwicklung und somit die maximalen Potenziale
darzustellen, die sich fur Dornstadt von innen heraus ergeben. Es bleibt aber darauf zu ver-
weisen, dass hierbei externe Einflussfaktoren hineinspielen, so dass grundsétzlich aktuell auf
die Ergebnisse aus Szenario 2a und 2b verwiesen werden muss. Die realistische Entwick-
lung liegt unseres Erachtens zwischen Szenario 2a und 2b. Bewusst werden im Fol-
genden diese ,,von...bis...“-Werte aus den beiden Szenarien verwendet, um so aufzu-
zeigen, dass eine exakte Prognose aufgrund der zahlreichen Einflussfaktoren auf die Stand-
orte gar nicht moglich ist, eine Anndherung an die tatsachliche Entwicklung in den kommen-

den Jahren bis 2025 mit diesem Verfahren aber sehr wohl gelingt.
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3.3 Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs (quantitative Entwicklungspotenziale)

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt in Dornstadt bis zum Jahr 2025 in
verschiedenen Szenarien zu prognostizieren. Es ist zu berlicksichtigen, dass sich fir Szena-
rio 1 ein Wert ergibt, der die optimistische Entwicklung bei einer Stagnation des Online-
Handels wiedergibt. Fir die beiden Szenarien 2a und 2b ergibt sich hingegen ein ,Korridor*
fur die Umsatzsituation im Jahr 2025. Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Aus-
wirkungen auf den kinftigen Flachenbedarf fiir zusatzliche Einzelhandelsflachen am Stand-
ort Dornstadt. Fir die Abschatzung des kinftigen, zusétzlichen Bedarfs an Einzelhandelsfla-
chen wurden durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivititen’ nach Sortimenten zugrunde

gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusatzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2025 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten. Wichtig: Der zusétzliche Flachenbedarf beziffert
die Einzelhandelsflache, die ohne spirbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbie-

tern in Dornstadt theoretisch realisiert werden kdonnte.

! Quellen: Branchenubliche Werte u.a. laut Handelsjournal factbook, Institut fur Handelsforschung, EHI: handels-
daten.de, 2016.
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Kunftiger Flachenbedarf im Einzelhandel von Dornstadt bis zum Jahr 2025 nach Warengruppen:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte Szenario 1 Prognosewert Szenario 2a und 2b
AUZNICE " Potenzial Zusatzlicher REEUISEChEE
Warengruppen I?urchschmtthc_:h_e" AU Um_satz fur zusétzliche Umsatz . POte.nZIal
Flachenproduktivita- 2025 zu 2016 in Verkaufsflachen 2025 7u 2016 in fur zusatzpche
ten Mio. Euro 2 : Verkaufsflachen
in Euro pro m? Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 4.500 51 1.100 42-4.4 900 — 1.000
Gesundheit / Kérperpflege 5.000 1,3 300 * 0,8-1 200 *
Blumen / zoologischer Bedarf 2.400 0,2 100 0,1-0,2 0-100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6,6 1.500 5,2-5,6 1.200 - 1.300
Bicher / PBS?/ Spielwaren 4.200 1,6 400 0,6-1 100 - 200
Bekleidung / Schuhe / Sportbekleidung 2.800 1,9 700 09-1 300 - 400
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3,5 1.100 14-2 400 - 600
Elektrowaren 5.000 2,6 500 1,7-19 300 - 400
Hausrat / Einrichtung / Mdbel 2.000 2,7 1.300 21-23 1.000 - 1.100
Sonstiger Einzelhandel® 2.500 3,6 1.400 26-3 1.000 - 1.200
Uberwiegend langfristiger Bedarf 8,9 3.200 6,4-7,2 2.400 - 2.700

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016. // * Berechnung der Ansiedlungspotenziale vor Ansiedlung des Anbieters dm. Ansiedlungspotenzial damit erschopft
= Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen

® PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
° sonstiger Einzelhandel = u.a. Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Optik / Akustik, Uhren / Schmuck, Autozubehdér, Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel
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Fasst man die Ergebnisse nach beiden Szenarien zusammen, lassen sich folgende zentrale
Aussagen ableiten: Die Prognose bestétigt, dass die Gemeinde Dornstadt zwar bereits tber

ein gutes Einzelhandelsangebot verfiigt, Ausbaupotenziale aber noch vorhanden sind.

Entwicklungen im Sinne von Neuansiedlungen sind vor allem noch bei den nachfolgenden
Sortimentsbereichen méglich und zugleich fir eine Kommune der Grof3e wie Dornstadt noch
realistisch (beispielsweise besteht zwar noch Potenzial im Bereich Mobel / Einrichtung, eine
Neuansiedlung eines groRen Mobelhauses ist hier aber aufgrund der Verkaufsflachenpoten-
ziale und der zentral6rtlichen Funktion weder zu erwarten noch realistischerweise umsetz-
bar). Die dargestellten Beispiele stellen lediglich mdgliche Betreiber / Betriebskonzepte dar,

die zur Orientierung zur Identifikation von Anbietern behilflich sein sollen.

Lebensmittel und Getranke

o Erweiterungen bestehender Anbieter

Bekleidung
o Herren, Damen, Kinder (nicht Babybekleidung) wie beispielweise AWG und
NKD.

Haus- und Heimtextilien

o Fachmarkte, wie beispielsweise Danisches Bettenlager.

Uhren / Schmuck

o Kleinflachige Spezialanbieter.

Im Bereich Drogeriewaren ist das vorhandene Potenzial mit der Ansiedlung eines dm-

Drogeriemarktes am Standort Lerchenbergstralie erschopft.

Es ist jedoch nochmals darauf zu verweisen, dass ein Uberschreiten der Ansiedlungspoten-
ziale durch ein Vorhaben nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens fuhrt. Auch Ansiedlun-
gen von spezialisierten Angeboten sind in einem Umfang mdglich, die tGber die dargestellten

Flachenwerte hinausgehen kdnnen.
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4 Die kiunftige Entwicklungsstrategie

4.1

Konsequenzen aus der Analyse und Prognose

Fasst man die Ergebnisse der Analyse und der Prognose zusammen, so zeigen sich folgen-

de wesentliche Konsequenzen:

Die Starke des Einzelhandelsstandortes lasst sich zuruckfiihren auf den Einzelhan-
delsstandort Lerchenbergstralle aulRerhalb des Ortskerns. Der Stadtebaucheck und
die Analyse der Einzelhandelssituation zeigten, dass Frequenzbringer sowohl im Ein-
zelhandel als auch bei weiteren Nutzungen im Ortskern fehlen. Doch Potenziale im
Einzelhandel sind noch vorhanden.

Konsequenz: Nutzungen im Einzelhandel und weitere mégliche Freguenzbringer wie

offentliche Einrichtungen, Dienstleistungen und Gastronomie sind zukiinftig auf den

Ortskern zu konzentrieren. Dabei gilt es aufgrund der schwierigen Ausgangssituation

hinsichtlich der Besitzstruktur und Verflugbarkeit potenzieller Entwicklungsflachen

langfristige strategische Uberlegungen anzustellen. Speziell fir den Einzelhandel gilt:

sollten Entwicklungen innerhalb des Ortskerns aufgrund fehlender Flachenverfugbar-

keit nicht moglich sein, sollte aulRerhalb des Ortskern und den ausgewiesenen Ein-

zelhandelsstandorten dennoch eine restriktive Ansiedlungspolitik verfolgt werden, um

den Ortskern nicht weiter zu schwachen.

Der Stadtebaucheck zeigt das Fehlen von echten Besuchsgrinden im Ortskern von
Dornstadt auf. Dies begriindet eine niedrige Kundenfrequenz. Hinzu kommt die lang-
gezogene Struktur der Ortsmitte und die damit einhergehende fehlende ,Erlebbarkeit*
des Ortskerns. Es fehlt eine Ortsmitte, die als Treffpunkt und Aufenthaltsort und somit
auch als Identifikationsraum fungiert. Zudem ist eine Park- und Verkehrsproblematik
durch fehlende Parkierungsflachen und Durchfahrverkehr festzustellen, die die Auf-

enthaltsqualitat vermindert.

Konsequenz: Fur eine Starkung des Ortskerns ist die Etablierung einer Ortsmitte

notwendig, die Besuchs- und Aufenthaltsgriinde fir Kunden und Einwohner bietet. Es
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gilt, die Aufenthaltsqualitat in Platzlage zu verbessern und Maf3nahmen zur Identifika-

tionssteigerung durchzufihren.

Aus den abgeleiteten Konsequenzen lassen sich die zentralen Ziele konkret ableiten:

Situation

Fehlende Ortsmitte als
Treffpunkt und Aufent-
haltsort

Frequenzbringer fehlen
im Ortskern, Ansied-
lungspotenziale im Ein-
zelhandel vorhanden

Entwicklungsflachen z.T.

noch nicht verflgbar

Starker Einkaufsstandort

auRRerhalb, schwache

Einzelhandelsstruktur in

Ortskern

Konsequenz

Ziel

Etablierung und
Entwicklung einer
Ortsmitte

Frequenzbringer in
den Ortskern:
Einzelhandelsan-
siedlung und / oder
weitere Frequenz-
bringer

Langfristige Pla-
nungen: Visionen
2020/ 2030/ 2040

Planungsrechtliche
Umsetzung
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4.2 Das Ziel der Einzelhandels- und Ortskernentwicklung

Damit wird fur den Standort Dornstadt eine klare Strategie deutlich:
3) Langfristige Planungen: Visionen 2020 / 2030 / 2040

1) Etablierung und Entwicklung einer 2) Frequenzbringer in den Ortskern:
Ortsmitte Einzelhandelsansiedlung und / oder

I.  Aufenthaltsqualitat weitere Frequenzbringer
Il.  Steigerung der Identifikation

4) Planungsrechtliche Umsetzung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.

Die Basis zur Umsetzung der Ziele muss durch eine klare raumliche Verortung der einzel-
nen Umsetzungsmalnahmen der Ziele 1 und 2 gewahrleistet sein. Dies wird abgebildet
im Funktionsraumlichen Entwicklungskonzept fir den Ortskern. Im nachfolgenden Kapi-
tel wird die Umsetzung der Strategie durch die Festlegung langfristiger Planungen (Ziel 3)

einerseits und durch planungsrechtliche Regelungen (Ziel 4) andererseits behandelt.

4.3 Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept

Die vorgegebene Strategie wird im Ortskern konsequent umgesetzt durch das funktions-
raumliche Entwicklungskonzept. Die Innenstadt wird dabei in Bereiche eingeteilt, die in
der zukinftigen Innenstadtentwicklung bestimmte Funktionen Ubernehmen sollen.

Wichtig dabei: Kein Bereich Ubernimmt ausschlieRlich nur eine Funktion (z.B. Einzelhandels-

standort), vielmehr zeigen die Funktionsrdume auf, welche Entwicklungsoptionen priori-

siert werden sollten. Deutlich wird mit dieser Strategie unter anderem auch bereits die Kon-

zentration von Nutzungen (wie Einzelhandel) auf einzelne Bereiche. In Dornstadt umfasst
das funktionsraumliche Entwicklungskonzept folgende Bereiche:
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept fir den Ortskern von Dornstadt
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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A. Ortsmitte (entspricht Ziel 1) Etablierung und Entwicklung einer Ortsmitte): Dieser
Bereich in der KreuzstraRe soll zukinftig als Ortsmitte weiter gestarkt und ausgebaut
werden. Wichtig ist hier, dass nicht eine Funktion priorisiert werden muss, sondern viel-
mehr eine Nutzungsmischung gewilnscht ist bei gleichzeig hoher Aufenthaltsqualitat.
Diese Aufenthaltsqualitat muss einhergehen mit einem Park- und Verkehrskonzept (ver-
kehrsberuhigt). Zentrales langfristiges Ziel ist die Einrichtung eines Gastronomiebetrie-
bes, der als Treffpunkt fur die Einwohner und Besucher dient.

B. Erganzungsbereich Ortskern: Dieser Bereich schlief3t sich in ¢stlicher Richtung an den
funktionalen Bereich der Ortsmitte an und sollte eine Nutzungsmischung aus Biiro,
Dienstleistung und Wohnen aufweisen. Zentral ist in diesem Bereich auch eine attraktive

(auch fuBBlaufige) Verbindung zu den 6stlichen Bereichen.

C. Dienstleistungsstandort und / oder Standort mit Wohnfunktion: Auch dieser Stand-
ort schlief3t sich an die Ortsmitte an. Bisher befinden sich dort Dienstleitungsbetriebe wie
Banken. Hier ist auch in Zukunft klar eine Nutzung als Dienstleistungs- oder Wohnstand-
ort zu préaferieren, wahrend Nutzungen durch Gastronomie und Einzelhandel stattdessen

in Zukunft je nach Auspragung auf die genannten Bereiche zu konzentrieren sind.

D. Mischnutzung aus Einzelhandel und Dienstleistung: In diesem Bereich sind Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe anzutreffen. Auch in Zukunft soll diese Nutzungs-
mischung bestehen bleiben. Wichtig ist hierfir der Ausbau der Kundenfrequenz durch

Etablierung eines Frequenzbringers in der Entwicklungsflache (siehe nachster Bereich).

E. GroRere Flachen fur Frequenzbringer (entspricht Ziel 2) Frequenzbringer in den
Ortskern): Der Standort mit Prioritat 1 ist aufgrund der Lage fur die Verwirklichung eines
Frequenzbringers zu bevorzugen. Als Frequenzbringer sollte die hdchste Prioritat haben,
einen Einzelhandelsbetrieb in den Ortskern zu holen. Ist dies nicht umsetzbar, kann bei-
spielsweise durch die Verlagerung des Rathauses an diesen Standort Frequenz durch
Mitarbeiter und Besucher dieser Einrichtung generiert werden. Auch die Potenzialflache
mit Prioritét 2 soll kunftig fir Nutzungen zur Steigerung der Frequenz dienen. Aufgrund
der Lage ist diese Flache hier mit nachrangiger Prioritat zu entwickeln — falls der Standort
mit Prioritat 1 nicht umgesetzt werden kann. Vorstellbar wéren Nutzungen im Bereich 6f-
fentliche Einrichtungen (Standort Rathaus) und Einzelhandel. Schwerpunkt wird hier al-
lerdings aufgrund der Lage und der topographischen Situation Wohnnutzungen sein (sie-

he Varianten in Kapitel 5.3).
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F. FUr die weiteren Bereiche ist in Zukunft klar eine Nutzung als Wohnstandort zu prafe-
rieren. Um von einer Konzentrationswirkung zu profitieren sowie eine gute Ful3ganger-
lenkung zu gewabhrleisten, sollte hier nicht der Fokus auf weitere Einzelhandelsentwick-
lung gelegt werden. In Summe mit den bereits flr Einzelhandel und Dienstleistungen
vorgesehenen Gebieten wirde das Potenzial insgesamt fir diese Geb&ude nicht mehr
ausreichend sein, um neben Wohnen noch weitere Nutzungen etablieren zu konnen. Fur
diese Gebiete gilt: Schaffung von hochwertigem innerdértlichen Wohnraum (Ziel: Kauf-

kraftsteigerung durch finanzkraftiges Klientel).

Mit dieser Strategie gelingt es fur jeden Bereich klar definierte Besuchsgrinde aufzu-
bauen, die gezielt einzelne Zielgruppen ansprechen.
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\ 5 Umsetzung der Strategie

Folgende Ziele wurden fir die Ortskern- und Einzelhandelsentwicklung in Dornstadt festge-
legt:

1) Etablierung und Entwicklung einer Ortsmitte
2) Frequenzbringer in den Ortskern
3) Langfristige Planungen: Visionen 2020 / 2030 / 2040

4) Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung

Ziele 1 und 2 sind dabei durch konkrete MalRnahmen umzusetzen und raumlich verortet.
Ziele 3 und 4 dienen zur Umsetzung dieser MalRnahmen und bilden somit die Basis fur die

Strategie.

5.1 Ziel 1) Etablierung und Entwicklung einer Ortsmitte

Die Entwicklung der Kreuzstral3e als Ortsmitte beinhaltet zwei wesentliche Ziele: Zum einen
soll die Aufenthaltsqualitat erhéht werden, zum anderen soll die zu entwickelnde Ortsmitte

die Identifikation mit der Bevdlkerung steigern.

Hierfur sind drei mdgliche (Ansiedlungs-)Ziele zu verfolgen:

1) Ausbau der Platzlage: Stadtebauliche Aufwertung durch Terrassierung (Stufen bil-
den Sitzgelegenheiten), Ausbau des Spielplatzes, Aktionen zur Identifikationssteige-

rung (z.B. Stelen zur Vorstellung der ansassigen Betriebe).

2) Ansiedlung einer Gastronomie mit Aul3enbestuhlung (hochwertige stadtebauliche
Umsetzung!). Aufgrund der topographischen Ausgangsbedingungen kann die Umset-
zung z.B. in Form einer Terrasse erfolgen, darunter kann ein Parkplatz umgesetzt
werden, wodurch die Erreichbarkeit des Standortes erhdht wird, ohne das Flachen fur

Aufenthaltsqualitat vermindert werden.
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3) Einbindung des Konzeptes in eine darauf abgestimmte Park- und Verkehrsplanung.
Voraussetzung: Verkehrsberuhigung schafft Aufenthaltsqualitat. Abstimmung mit
Verkehrsplaner notig.
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Grafik: Etablierung einer Ortsmitte in Dornstadt

Vision 2020 Vision 2030
- Platzlage starken mit Ziel - Gastronomie (OG)
der Identifikationsstiftung - Parkplatze (EG)
- Stufen/ Terrassen=

Sitzgelegenheiten

- Spielbereich ausbauen

- Aktion: Stelen zur
Vorstellung der
ansassigen Betriebe,
zudem eine Stele flr
Einzelhandel (Betrieb des
Monats)

«Schafchenzihihilfe gibt’s nur

in Markgroningen!

W baam b Amdte Cxiargeie 1

¥

Frequenzbringerintegrieren,
z. B. ,Vereinshaus" bzw.
.~Jugendhaus®, etc.

o
B Einzelhandel | | Dienstleistung [T] Gastronomie

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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Hinweis: Zusatzlich zu den vorhandenen Strukturen, wurde insbesondere in dem Expertengesprach deutlich, dass die Vermarktungs-
strukturen der Betriebe in Dornstadt noch ausbauféhig ist. Die folgende Grafik fuhrt deswegen einen Ideenpool zur Verbesserung der
Marketingaktivitaten auf, die erganzend zu den Umsetzungsmafinahmen getatigt werden kénnen:

MaRnahmen (Ideenpool)

MalRBhahmen Kurze Beschreibung

Hinweise und Lenkung in den Ortskern = Beflaggung, Farbleitsystem

= Beschilderung an den Zugangen zum Ortskern

Gutscheinaktion fur Kunden, Arbeitskrafte = Kaufkraftbindung
und Neuburger = Kaufkraftkopplungen zwischen den Geschaften

= Zielgruppe Neuburger

Wodchentliche Kundenbindungsaktion = Aufbau von Besuchsgrinde fir den Ortskern tiber Aktionen
= z.B. freitags in Verbindung zum Wochenmarkt jeweils ein Aktionstag. Einzelhandler
wechseln sich wochentlich ab mit Rabatten, Verlosungen, etc.

Wochenmarkt =  Wochenmarkt ausbauen als Frequenzbringer ist schwer umsetzbar (fehlende Beschi-
cker)
= Mdoglichkeit eines Bauernmarktes prifen (in Verbindung mit Aktionen)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.
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5.2 Ziel 2) Frequenzbringer in den Ortskern

Als Frequenzbringer kommen zum einen Einzelhandelsnutzungen in Betracht, zum anderen
weitere Nutzungen im Bereich Offentliche Einrichtungen / Dienstleistungen. Aufgrund der
Frequenz ist dabei die Ansiedlung von Einzelhandel zwar zu priorisieren, aufgrund der vor-

handenen Flachengrdflien bestehen hier aber auch deutliche Hemmnisse.

Folgende Varianten sind dabei mdglich:

Varianten Einzelhandel:

= Variante 1: Ansiedlung Soft-Discount

Anbieter (Bei- Verkaufsflache Anforderung Weitere
spiel) Grundstick Anforderungen
_ 2 | = mind. 1.200 m?2 Ge- = Lagen: Wohngebiete,
Netto, Penny 800 - 1.000 m schossflache City, landliche Zent-
= mind. 3.500 m2 ralorte oder andere
Grundstucksflache integrierte Lagen
= mind. 250 m? Lager-, [Nahversorgung]
Nebenflache = Einzugsgebiet: ab
= mind. 60 Stellplatze 4.500 Einwohner

- Bewertung Hemmnisse: Das potenzielle Grundstiick Lange StralRe 24 ist mit einer Fla-
che von 2.070 m2 zu klein. Gemeinsam mit dem westlichen Nachbargrundstiick wére eine
Flache von 3.200 m? zu erreichen. Dieses Grundstiick ist aber voraussichtlich mittelfristig
nicht verfligbar und insgesamt relativ knapp fiir einen Soft-Discounter.

= Konsequenz: Erweiterung anderer Anbieter auf zukunftsfahiges Flachenlayout:

Anbieter im | Gr6Renkategorie Erwartete Entwicklung Empfehlung

Bestand (Basis Verkaufsfla-
chentrend)

, Modernes Flachenlay-
Rewe 1.500 — 1.700 m - out, Ausschluss weite-
rer Entwicklungen

Lidl 2 Erweiterungzauf Erzyveiterung um ca. 200
900 -1.000m ca. 1.200 m m ist moglich
. 2 Erweiterung auf Erweiterung um ca. 200
Aldi 900 — 1.000 m 2 2.
ca.1.200 m m ist mdglich
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Diese Variante Soft-Discounter wére wiinschenswert aufgrund der Frequenzwirkung,
jedoch aufgrund der Standortanforderung dieser Anbieter eher unrealistisch. Als Kon-
sequenz ist die Erweiterung der vorhandenen Anbieter auf ein modernes Flachenlay-

out zu empfehlen.

= Variante 2: Verlagerung des Anbieters Muller in den zentralen Versorgungsbe-

reich

Der Anbieter Mller befindet sich derzeit am Standort Alte LandstraRe / Max-Eyth-

Weg und weist ein kleinflachiges Flachenlayout auf.

Anbieter (Bei- Verkaufsflache  Anforderung Weitere
spiel) Grundstick Anforderungen
Muller 800 -2.500 m2 =  Gute Erreichbarkeit = Verbund mit regiona-
und Sichtbarkeit ler und Uberregionaler
Bedeutung

=  Gute Verkehrsanbin-
dung und Erschlie-
Bung

- Bewertung: Anbieter Miiller bisher mit Flachenlayout <800 m?in 2. Reihe der Langen
Stral3e. Bei Moglichkeit der Erweiterung mit modernem Flachenlayout besteht evtl. Interesse
zur Verlagerung. Voraussetzung: stédtebaulich hochwertige Umsetzung. Das potenzielle
Grundstlick Lange Straf3e 24 ist mit einer Flache von 2.070 m2 allerdings zu klein. Gemein-
sam mit dem westlichen Nachbargrundstiick wére eine Flache von 3.200 m? zu erreichen.
Dieses Grundsttick ist aber voraussichtlich mittelfristig nicht verfligbar.

Eine Verlagerung des Miller-Drogeriemarktes ist aus Sicht des Frequenzzuwachses
fir den Ortskern wiinschenswert. Aus Betreibersicht ist eine Verlagerung bei gleich-
zeitiger VerkaufsflachenvergréRerung nicht ausgeschlossen. Hier gilt die entspre-
chende Bereitschaft zu prifen und ein schliissiges Gesamtkonzept (Stichwort Park-

platze + hohe stadtebauliche Qualitat) zu entwickeln.

Varianten aul3erhalb des Einzelhandels:

= Variante 3: Entwicklung neues Rathaus

= Variante 4: Hotelnutzung im Ortskern / andere 6ffentliche Nutzung, z.B. Biche-

rei

© 2017 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 57 von 88



Einzelhandelskonzept und funktionsraumliches Entwicklungskonzept Dornstadt

5.3 Ziel 3) Langfristige Planungen: Visionen 2020 / 2030 / 2040

Die vorangegangen Kapitel zu den Zielen 1 (Etablierung und Entwicklung Ortsmitte) und 2
(Frequenzbringer in den Ortskern) zeigten auf, dass es verschiedene Varianten zu Umset-
zung der Strategie in Dornstadt gibt. Hier ist aktuell u.a. noch unklar, ob eine Verlagerung
des Anbieters Miller an die Potenzialstandorte méglich ist. Als kinftigen Standort des Rat-
hauses hat der Gemeinderat bisher das Grundstiick Lange StralRe 24 festgelegt. Weiterhin
sind teilweise Entwicklungsflachen noch in Privatbesitz und somit zum Teil kurz- bis mittel-

fristig nicht verfugbar.

Im Folgenden werden zwei mogliche Versionen zur Umsetzung der Strategie vorgestellt.
Dafir werden jeweils die Visionen fir die Jahre 2020, 2030 und 2040 aufgezeigt und somit
mdgliche Entwicklungsschritte berticksichtigt. Die Grundidee ist dabei immer: Ein oder meh-
rere Frequenzbringer sollen im Ortskern angesiedelt werden, die zur Belebung der Standort-
lage beitragen.

Folgende Versionen sind méglich:

Version A:

= Zentraler Frequenzbringer ist dabei das Rathaus in zentraler Ortskernlage am
Standort Lange Stral3e 24. Da das angrenzende Grundstiick nicht kurzfristig verfiig-
bar ist, soll eine flexible Bauweise auch die spatere Integration von Dienstleistungs-
nutzungen ermdglichen. Priorisierte Nutzung ist dabei ein Hotel, das zusatzlich Fre-

quenz in den Ortskern bringt.

= Fur die 0stlichen Potenzialflachen ist dann eine Entwicklung mit dem Schwerpunkt
Wohnen sowie im Anschluss an den bestehenden Anbieter Miller mit einer ergén-
zenden Mischnutzung zu empfehlen. Denn: Aufgrund der topographischen Voraus-
setzungen (aufsteigend) und der Entfernung zur Ortsmitte ist in diesem Falle kein

Kopplungsverhalten in die Ortsmitte zu erwarten.
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Version B:

Diese Version geht von der Verlagerung des Anbieters Miller von seinem bisheri-
gen Standort in Randlage zur Ortsmitte an das zentrale Potenzialgrundstick Lange
Stral3e 24 in der Ortsmitte aus. Mdglich ist dabei die bauliche Kombination mit dem
neu zu errichtenden Rathaus (Variante 1) (Voraussetzung: Verflugbarkeit beider
Grundstuicke). An den o6stlichen Potenzialflachen ist dann Wohnnutzung maoglich (Va-
riante 1) oder aber auch die Realisierung von einer Mischnutzung mit einer stadte-
baulich attraktiven Raumkante als Innenstadteingangsbereich (Variante 2). Diese
Version ware zwar im Hinblick auf zu erwartenden Kundenfrequenzen zu bevorzu-
gen, weist aber deutliche Hemmnisse auf (Verfugbarkeit notwendiger Grundstiicke,

GrundstticksgrofR3e).

Denkbar ist am Standort Lange Stral3e 24 auch eine Kombination des Anbieters
Muller mit Baroflachen und / oder Wohnnutzung (Variante 2) (Voraussetzung:
Verfugbarkeit beider Grundstiicke). In dieser Falle bietet sich der Bau des Rathauses
auf der gstlichen Potenzialflache an. Bei den daran 0Ostlich anschlie3enden Grundsti-
cken ist dann von weiteren Einzelhandelsnutzungen abzusehen, da ansonsten die
Gefahr besteht, dass zu viel Frequenz in diesen Bereich abfliel3t, Kopplungseffekte

mit der Ortsmitte sind von hier kaum zu erzielen.

Wichtig: In beiden Versionen ist die Etablierung der Ortsmitte in der KreuzstralRe vor-

gesehen.

Im Folgenden werden zunéachst die Versionen insgesamt dargestellt. Im Anschluss erfolgt

die Darstellung nach Zeitraumen (2020 — 2040), in denen die Entwicklung gemaf der zu

erwartenden Verfligbarkeit von vorhandenen / potenziellen Entwicklungsflachen dargestellt

wird.
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version A - 2040
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version A — Umsetzungsschritte bis 2020
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version A - Umsetzungsschritte bis 2030
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version A - Umsetzungsschritte bis 2040
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version B - 2040
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version B — Umsetzungsschritte bis 2020
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version B - Umsetzungsschritte bis 2030
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Grafik: Umsetzung der Strategie: Version B - Umsetzungsschritte bis 2040
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5.4 Ziel 4) Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung

Die planungsrechtliche Steuerung fir den Einzelhandelsstandort Dornstadt ist die wesentliche
Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes und die Grundlage fur eine Starkung des Ortskerns.
Entsprechend muss das Konzept, um ein belastbares Steuerungsinstrument fir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung zu sein, zwingend folgende Elemente enthalten, um die aufgezeigte Stra-

tegie planungsrechtlich umsetzen zu kénnen:

= Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (=Innenstadt von Dorn-
stadt),

= grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

= réaumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) sowie

= eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Dornstadter Liste“) als konkretes sachliches Bewer-

tungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

Wesentlich fir die planungsrechtliche Umsetzung ist die zu verfolgende Gesamtstrategie. Um in
Dornstadt eine funktionierende Innenstadt zu erhalten, gilt es die vorhandenen Ansiedlungspo-
tenziale gezielt an innerstadtische Standorte zu lenken. Damit wird das Hauptziel aus Einzelhan-
delssicht erreicht: Konzentration von Einzelhandel im zentralen innerstadtischen Bereich von
Dornstadt und damit Starkung des innerstadtischen Einzelhandels dabei aber auch eine Verfol-
gung einer realistischen Strategie (= Unterscheidung der rdumlichen Steuerung nach Sortimen-

ten, vgl. Kapitel Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung).

Wichtig: Basis fir die planungsrechtliche Umsetzung sind regionalplanerische Vorgaben. Diese

sind zu berlcksichtigen.

Laut Regionalplan Donau-lller (1987) sind bisher noch keine Regelungen fir die Steuerung von
Einzelhandel festgelegt. Aktuell wird ein Entwurf fir das Fachkapitel Einzelhandel erstellt. Basis
dafur bildet das Regionale Einzelhandelskonzept Donau-lller aus dem Jahr 2014. Im Rahmen
dessen werden auch zentral6rtliche Versorgungskerne abgegrenzt, die als Standorte fir grof3fla-

chigen zentrenrelevanten Einzelhandel dienen werden.
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5.4.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt / Gemeinde dar,
in dem sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch erganzende Nutzungen wie Dienst-
leistungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit fir die
Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Erganzend kénnen zentrale Versorgungsbereiche
auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fur die Umge-

bung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® (vgl.
81, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zulassigen bauli-
chen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein wirksames
Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem Beschluss
dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafld 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich* festgesetzt.'°
Er stellt das ,Schutzobjekt*** bei allen weiteren Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Einzel-
handelsstandortes Dornstadt, also beispielsweise auch bei Ansiedlungsiiberlegungen in nicht

integrierten Lagen, dar.

Der zentrale Versorgungsbereich in Dornstadt kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt wer-

den:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, &ffentliche und private Dienstleistun-
gen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),
= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

98 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen: die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche.*

1 § 34 BauGB Abs. 1-3: »(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse missen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen
Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuléssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach
der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig wére; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen
Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.”
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= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Straf3en, etc.),
= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, fuR3laufige Erreichbarkeit,
mogliche Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).

Der zentrale Versorgungsbereich wird dabei anders abgegrenzt als der zentral6rtliche Versor-
gungskern des Einzelhandelskonzeptes Donau-lller.

Zum einen ist die Innenstadtabgrenzung im nérdlichen und stdlichen Bereich kleiner gehalten.
Hintergrund im Siden ist hierfur die Verlagerung des Rathauses an die Lange Stral3e gemaf der
erarbeiteten Strategie. Dies hat zur Konsequenz, dass der topgraphisch schwierige sidliche Be-
reich keine weiteren typischen Funktionen eines zentralen Versorgungsbereichs mehr erflllt.
Entsprechend in Richtung Wohnbauentwicklung weiter entwickelt werden kann. Im Norden ent-
fallt die Entwicklungsflaiche des ehemaligen Sportplatzes durch die geschaffene Bebauung mit

Schwerpunkt Wohnen, so dass auch hier andere Schwerpunkte als Einzelhandel zu sehen sind.

Vor diesem Hintergrund ist die erweiterte Innenstadtabgrenzung fir die Strategie zur Ortskern-
entwicklung heute nicht mehr sinnvoll. Zur Umsetzung der Strategie ist dahingehen eine Erweite-
rung des zentralen Versorgungsbereich in 6stliche Richtung anzustreben. Hier befinden sich Po-
tenzialflachen, die fur Einzelhandelsnutzungen dienen kdnnen. Wichtig ist hier bei der planungs-
rechtlichen Umsetzung, dass nur ausgewahlte Sortimente zuldssig sein werden, die im Ortskern
aufgrund der Flachenverfiigbarkeit keine Realisierungschancen aufweisen (z.B. Haus- und Heim-

textilien).

Hinweis: Der hier abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich sollte mit Begriindung der Abgren-
zung dem Regionalverband Donau-lller mitgeteilt werden, damit die Abgrenzung entsprechend
fur die Fortschreibung des Regionalplans beriicksichtigt werden kann. Eine fachlich ausreichende

Begriindung liegt mit Vorlage des Einzelhandelskonzeptes nun vor.
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54.2

Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

Grundsatz 1: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

(jeweils Hauptsortiment, grof3- und kleinflachig) kinftig nur im abgegrenzten zentralen

Versorgungsbereich Dornstadts, nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zusatzlich an

einem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort.

la

1b

1c

Sonstiger zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment,
grol3- und kleinflachig) soll kinftig grundsatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbe-
reich von Dornstadt sowie nahversorgungsrelevanter Einzelhandel am ausgewiesenen
Nahversorgungsstandorte Lerchenbergstrale angesiedelt werden. Dies gilt soweit regio-

nalplanerische Vorgaben nicht entgegenstehen.

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs und dem ausgewiesenen Nahversorgungsstandort Lerchenberg-
stral3e von Dornstadt angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorhaben Uberwie-
gend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und damit eine standortgerechte Ver-
kaufsflachendimensionierung aufweist. Das Vorhaben ist einer Einzelfallpriifung zu unter-

ziehen.

Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel (grof3- und kleinflachig) wird kinftig auf3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs (Zentraler Versorgungsbereich und Erweiterungsbe-

reich) und des Erganzungsstandortes Lerchenbergstralie grundsatzlich ausgeschlossen.

FiUr den Erganzungsstandort ,LerchenbergstralRe“ werden definierte, sonstige zentrenre-
levante Sortimente im Sinne eines aktiven (=qualifizierten) Bestandsschutzes festgelegt:

Hierbei handelt es sich um folgende sonstigen zentrenrelevante Hauptsortimente

= Schuhe (auch Sportschuhe)

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgeréte,
Hanteln, Ful3balle, kleinere Campingausristung, Kocher)

= Grofteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrai-

ner, Tische, Stihle)

© 2017 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 72 von 88



Einzelhandelskonzept und funktionsraumliches Entwicklungskonzept Dornstadt

1d

le

Fur bestehenden Einzelhandel soll zudem ein qualifizierter (= aktiver) Bestandschutz rea-
lisiert werden, d.h. untergeordnete Verkaufsflachenerweiterungen sollen nach Einzelfall-

prufung moglich sein.

Die Einzelhandelsentwicklung soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches diffe-

renziert nach Bereichen erfolgen:

Zentraler Versorgungsbereich: vorrangig zu entwickelnder Einzelhandelsbereich. Ein-

zelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneingeschrankt méglich.

Erweiterungsbereich: In den innerstadtischen Teilraumen ,0stliche Lange StralRe* und

JAlte LandstralBe“ sollen Einzelhandelsansiedlungen nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente oder klar definierte sonstige zentrenrelevante Hauptsortimente (mog-
lich auch: nicht zentrenrelevante Sortimente) umfassen. Mdgliche sonstige zentrenre-

levante Hauptsortimente an diesen Standorten sind:

o Spielwaren inkl. Modellbau

o Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbe-
kleidung, Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung,
Berufsbekleidung),

o Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Kkleinere Sportgerate, Hanteln,
FuRballe, kleinere Campingausrtistung, Kocher)

o Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fur
Babys und Kleinkinder)

o Medizinisch-orthopadische Artikel

o Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor

o Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzu-
behdr / Stoffe.

Fur den sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandel gilt: Abweichungen von Grundsatz 1c
und 1d sind in jedem Falle zu begriinden. Sie sollen nur dann Uberhaupt maglich sein,
wenn eine Unschadlichkeit des Vorhabens fir den zentralen Versorgungsbereich sicher-

gestellt ist UND zwingend auch weitere Bedingungen erfillt sind.
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= Jedes Vorhaben, gleich ob grol3- oder kleinflachig, ist bei Abweichung von Grundsatz
1c und 1d einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Das Vorhaben muss zwingend zwei

Bedingungen erfillen:

Bedingung 1: Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebaulichen

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auslésen,

UND

Bedingung 2: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisbare Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes ver-

bunden sein. Nachzuweisen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

o Mit dem Vorhaben erfolgt eine hachweisbare und mit der Ansiedlung kausal di-

rekt verbundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,

o Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erh6hung der Zentralitat innerhalb

des relevanten Hauptsortimentes,

o Durch das Vorhaben kann eine génzlich neue Zielgruppe fir den Einzelhan-
delsstandort Dornstadt gewonnen werden, eine Zielgruppe also, die bisher den

Einzelhandelsstandort Dornstadt nicht oder kaum frequentiert hat,

o Mit dem Vorhaben werden quantitativ belegbare positive Kopplungseffekte fir
den zentralen Versorgungsbereich ausgeldst, d.h. ein Einkauf beim zu prifen-
den Einzelhandelsvorhaben wird nachweislich und h&ufig dann auch mit einem

Innenstadtbesuch verbunden.

Ergebnis: Schutz der Innenstadt, wohnortnahe Nahversorgung aber auch an anderen Standorten
nach entsprechender Prifung selbstverstandlich zulassig. Versachlichung von Ausnahmerege-

lungen.
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Grundsatz 2: AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll die Einzelhandelsent-

wicklung kunftig starker auf einzelne Standorte konzentriert werden. Grof3flachiger nicht

zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf bestimmte Standorte konzentriert und an einzelnen

Standorten im restlichen Gemeindegebiet ganzlich ausgeschlossen werden. Kleinflachiger

nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll ebenfalls méglichst konzentriert werden. Weiter-

hin erfolgt eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente. Fir bestehende Betriebe

besteht ein aktiver (= qualifizierter) Bestandsschutz.

2a

GroR¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll in Dornstadt zukinftig neben dem
zentralen Versorgungsbereich auf ausgewiesene Standorte begrenzt werden. Hierbei
handelt es sich um den Erganzungsstandort Lerchenbergstrae. In diesen Gebieten gilt
es, Flachen als Ergadnzungsstandorte fir gro3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel auszuweisen. Einzelne nicht zentrenrelevante Sortimente kdnnen auch zusatzlich
an Standorten, die grundsatzlich nicht fur Einzelhandel vorgesehen sind, ausgewiesen
werden. Begriindung hierflr ist eine fehlende Flachenverflugbarkeit im Zentralen Versor-
gungsbereich sowie dem ausgewiesenen Ergénzungsstandort bzw. eine sortimentsspezi-
fische Nahe zu gewerblichen Betrieben. Mdgliche sonstige nicht zentrenrelevante

Hauptsortimente an diesen Standorten sind:

o Mobel (z.B. Wohnmobel, Kicheneinrichtungen, Buromdébel, Badeinrichtungen,
antiquarische Mobel, Betten)

o Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflan-
zengefalle, Baume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen,
Gartengerate)

o Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Ma-
schinen, Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer

o Farben, Lacke, Malereibedarf

o Boote und Zubehor

o Brennstoffe

o Eisenwaren, Beschlage, Schldsser

o Fenster, Gitter

o Markisen, Rollladen

o Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor

o Mineral6lerzeugnisse

o Bad-/ Sanitareinrichtungen und Zubehdr
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2b

2c

2d

o Turen, Zaune

o Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

Auch kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll vorrangig im zentral6rtlichen
Versorgungskern angesiedelt werden. Ansiedlungen von kleinflachigem nicht zentrenrele-
vantem Einzelhandel sind auch an weiteren Standorten mdglich, sollten aber méglichst
auf wenige Standorte konzentriert werden. An nicht etablierten Einzelhandelsstandorten

ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallprifung zu unterziehen.

Angesichts der erarbeiteten Strategie der kinftigen Einzelhandelssteuerung in Dornstadt
kann ein vollstandiger Ausschluss von nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsansiedlun-
gen an einzelnen Standorten sinnvoll sein, um einer anderweitigen gewerblichen Entwick-
lung (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe) in Dornstadt Flachen
vorhalten zu koénnen. Dies sollte insbesondere in den nicht integrierten Lagen im Gewer-
begebiet Lerchenbergstralle Ost sowie 6stlich der B10 erfolgen. Nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel ist dort nur gemafl den definierten Sortimenten nach Grundsatz 2a nach

Einzelfallprifung maoglich.

Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (egal ob grof3- oder kleinfla-
chig) sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur zuléssig,
wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, was
erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache bzw. ma-
ximal 800 m? gegeben ist, ggf. kann auch eine nahere Bestimmung der zulassigen Sorti-
mente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein. Diese
ist im Einzelfall zu prifen. Dartber hinaus muss das Randsortiment einen direkten Bezug

zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes Randsortiment).

Ergebnis: Konzentration von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel auf ausgewiesene Standorte,

kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel fast tiberall mdglich, dabei aber Beschrankung

von schadlichen Randsortimenten.

Grundsatz 3: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fur Ge-

werbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer unterge-

ordneten Flache bis zu 800 m2 ausnahmsweise zulassig.
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3a

3b

3c

In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben hergestellte /

montierte Waren verkauft werden sollen.

Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein. Des Weite-
ren mussen sie diesem rdumlich zugeordnet sein und in betrieblichem Zusammenhang
stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur Grol3flachigkeit im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese der-
zeit bei 800 m?, ggf. kann aber auch eine nédhere Bestimmung der zulassigen Sortimente

mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein.

Fur Handwerksbetriebe des Lebensmittelhandwerks und sonstiger zentrenrelevanter Sor-

timente ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallpriifung zu unterziehen*?,

Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht mdglich, kénnen

Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsflache errichten,

wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsférderung fiir die Hand-

werksbetriebe®).

K Begriindung fur die Notwendigkeit einer Einzelfallprifung fiir diese Sortimente: Nahversorgungsrelevante Sortimen-
te, insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente aul3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches kénnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln schwéachen
und damit die grundsétzliche Strategie einer Innenstadtstarkung und Starkung der wohnortnahen Versorgung konter-
karieren. Sie sind daher gemé&R Grundsatz 1 grundséatzlich auf die Innenstadt zu konzentrieren. Mit Grundsatz 3 soll
eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fur die in 3a genannten Betriebe an Standorten mit Einzelhan-
delsausschluss zwar ermdglicht werden. Es soll aber gleichzeitig ebenso sichergestellt werden, dass bei entsprechen-
den Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtschadigung trotzdem vermieden wird.
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5.4.3 Raumliche Konkretisierung der Grundséatze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden nochmals in
einer raumlichen Definition die Standorte gemal ihrer zukinftigen Zulassigkeit fur den Einzelhan-
del dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die ,Ubersetzung“ der

Grundsatze in Standorte dar:

1. Zentraler Versorgungsbereich: Standort fir den sonstigen zentrenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel, aber auch fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
del (Letzterer ist aber grundsatzlich auch auf3erhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
zulassig). Diesem Bereich kommt in der Entwicklung des Einzelhandels die vorrangige Be-
deutung im Stadt / Gemeindegebiet zu. Im zentralen Versorgungsbereich findet eine diffe-

renzierte Steuerung statt:

=  Zentraler Versorgungsbereich: Standort fiir sonstigen zentenrelevanten und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel. Diesem Bereich kommt in der Entwicklung

des Einzelhandels die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu.

= Ergéanzungsbereich: ,ostliche Lange StraBe“ und , Alte LandstraBe*: Standort
fur definierte sonstige zentrenrelevanten Hauptsortimentsbereiche (u.a. Bekleidung;
Haus- und Heimtextilien) oder nahversorgungsrelevante bzw. nicht zentrenrelevante

Sortimente.

2. Nahversorgungsstandort und Ergdanzungsstandort (,,LerchenbergstraBe‘): Etablierter
Einzelhandelsstandort und kinftiger Ergadnzungsstandort fur nahversorgungsrelevanten
und definierten sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandel (u.a. Schuhe, kleinteilige Sport-
und Campingartikel) sowie fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Bestehende Betriebe

besitzen einen qualifizierten (=aktiven) Bestandsschutz.

3. Ausschlussgebiet fur Einzelhandel: Standort fur vorrangig gewerbliche Nutzungen. Ein-
zelhandelsnutzungen nur im Einzelfall bei Bezug zu gewerblichen Nutzungen bzw. man-

gelnden Standortalternativen fir ausgewiesene Sortimente nach Einzelfallprifung maglich.
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4. Restliches Gemeindegebiet: Ausschluss von weiterem zentrenrelevantem und grof3fla-
chigem nicht zentrenrelevanten Handel, Ausnahmen: Nahversorgungsangebote in inte-
grierter Lage zur Versorgung des jeweiligen Gebietes und qualifizierter (aktiver) Bestands-
schutz fur bestehenden grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Grundsatzlich

ist das Ziel einer Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen zu verfolgen.
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ando onzent Do o Zentraler Versorgungsbereich (zVB):
Standort fUr zentren- und nahversorgungsrelevanten
sowie auch nicht zentrenrelevanten Handel, jeweils
sowohl grof3- als auch kleinflachig. Diesem Bereich
kommt in der Entwicklung des Einzelhandels die
vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu.

Ergénzungsbereich zVB:

Standort flr nahversorgungsrelevanten, definierten
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimentsbereich ode
nicht zentrenrelevante Sortimente.

Nahversorgungsstandort und
Erganzungsstandort ,Lerchenbergstrae:

Standort fUr nahversorgungsrelevanten und Standort fir
definierte sonstige zentrenrelevante Sortimente,
Ausschluss von weiteren sonstigen zentrenrelevanten
Handel.

1 \ = i, ] Ausschlussgebiet fur Einzelhandel:
A
L
I:I“ \ Ausschluss von klein- als auch grof3flachigen zentren-
I:u und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Bestandschutz
i:.l bestehender Betriebe. Ausnahmeregelung: Ausgewahlte
nicht-zentrenrelevante Sortimente nach Einzelfallpriifung

bzw. nur im Einzelfall bei Bezug zu gewerblichen
Nutzungen.

¢ O & o

zentrenrelevanten und grof3flachigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel, Ausnahme von
Nahversorgungsangeboten in integrierter Lage zur
Versorgung des jeweiligen Gebietes.

~ 6 Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem

Quelle: imakomm AKADEMIE
Stand: Dezember 2016
Kartengrundlage: Gemeinde Dornstadt

\

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2016.

© 2017 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 80 von 88



Einzelhandelskonzept und funktionsraumliches Entwicklungskonzept Dornstadt

5.4.4  Sortimentsliste (,,Dornstadter Liste®)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundsétze stellt eine
ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Dornstadter Liste*)."* Im Folgenden dargestellt ist

= die eigentliche Sortimentsliste (,Dornstadter Liste®) auf Basis der Bestandserhebungen aller

Einzelhandelsbetriebe in Dornstadt (auch Stadtteile) inklusive der

= Begrundungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,nahversorgungsrele-
vanten®, ,sonstigen zentrenrelevanten® bzw. ,nicht zentrenrelevanten“ Sortimenten. Mal3-
geblich fur die Zuordnung sind hier die értlichen Gegebenheiten in Dornstadt'®. Ergéanzend
sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Griinden als zentrenrelevant einzustufen,
da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sortimente handelt. Diese Warengruppen
werden in der Dornstadter Innenstadt derzeit zwar nicht angeboten, kénnten aber grund-
satzlich eine Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt mit sich bringen und sind somit be-
vorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren. Die Anmerkungen beruhen auf der Bestands-
erhebung vom Zeitraum Juli / August 2016.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachlichen
Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteilzentrum von
Dornstadt vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar weder in der In-
nenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Dornstadt tats&chlich vorhandenes Angebot, es sollte
aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus ver-
sucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren anzusiedeln; und:
Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaf-

ten, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) begriindet.

Hinweis: Die Begrifflichkeit ,zentrenrelevante Sortimente® umfasst sowohl ,nahversorgungsrele-
vante Sortimente“ als auch ,sonstige zentrenrelevante Sortimente®, dient somit als Uberbegriff

fur die beiden Klassifizierungen.

13 vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S
1259/05.

“Die Begriindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten auf,
wonach jeweils die ortlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begriindung fiir einen Standort) entscheidende
Bedeutung fiir diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil
vom 30.01.2006, 1 S 1259/05).
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Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Dornstadt (auch Stadtteile) im
Juli / August 2016 lasst sich folgende Sortimentsliste flr Dornstadt ableiten (Auflistung):

Grafik: ,,Dornstadter Liste*
Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getranke

Apotheken 1)

Gesundheit- / Korperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) / Par- 1)
fumerie- und Kosmetikartikel

Genussmittel / Tabakwaren 1)

Zeitschriften / Zeitungen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Blumen

Biicher, auch antiquarische Biicher 3)

Papier, Burobedarf, Schreibwaren 3)

Spielwaren inkl. Modellbau 3)

Bastelartikel 3)

Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, Kin- 3)
der-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)

Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / Stoffe 3)

Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Hanteln, Ful3balle, kleinere 3)
Campingausristung, Kocher)
Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir Babys und 3)
Kleinkinder)

Schuhe (auch Sportschuhe) 2)

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 3)

Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate, Staubsauger,
Bligeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototechnische Gerate, | 2)
Videokameras

Telekommunikationsendgeréate / Mobilfunkgeréte und Zubehdor 3)

Computer und Zubehér, Software und Zubehor 3)

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Porzellan
/ Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mobel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel und Souve- | 3)
nirs
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Medizinisch-orthopadische Artikel 3)
Augenoptik 2)
Hoérgerate 3)
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auRer Mobel) 3)
Briefmarken / Miinzen 3)
Uhren, Schmuck 3)
Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor 3)

Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

‘ Korb-, Kork- und Flechtwaren 4)
Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, PflanzengefaRe, Bau- 2
me, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengerate, Gartenmdbel)

Mobel (z.B. Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel, Badeinrichtungen, antiquarische 4)
Mobel, Betten)

Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage (inkl. 2
Teppiche), Gardinenstangen

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, Leitern), 4)
Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer

‘ grof3teilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stihle) 4)

‘ Farben, Lacke, Malereibedarf 4)
Grol3teilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mobel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Matrat- 4)
zen, Kinderwagen)

Grol3teilige Elektrowaren (z.B. Kuhl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrock- 5)
ner, Geschirrspilmaschinen)

‘ Fahrrader und Fahrradzubehor 4)

‘ Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbdume) 4)

‘ Boote und Zubehor 4)

‘ Brennstoffe 4)

‘ Eisenwaren, Beschlage, Schlosser 4)

‘ Fenster, Gitter 4)

‘ Markisen, Rollladen 4)

‘ Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor 4)

‘ Mineral6lerzeugnisse 4)
Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor 4)
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‘ Tlren, Zaune 4)
J Buromaschinen und Einrichtungen 4)
J Elektroinstallationsmaterial 4)

‘ Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen 4)
J Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 4)
J Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment) 4)

‘ Erotikartikel 4)

1) taglicher Bedarf'®

2) typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant
3) typischerweise zentrenrelevant, in Dornstadt nur noch als untergeordnetes Randsortiment vertreten

4) Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Dornstadt und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht
als zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausgegangen werden, dass dieses Sortiment
auch typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standortanforderungen fir dieses Sortiment kon-
nen aufgrund des erschwerten Abtransportes und des hohen Flachenbedarfs im zentralen Versor-
gungsbereich kaum befriedigt werden.

5) In Dornstadt zum Teil noch im Zentralen Versorgungsbereich anzutreffen, Allerdings gilt: Die Stand-
ortanforderungen fiir dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohen
Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von AulRenflachen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt
werden.

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2016.

15 15pg Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf‘ entspricht im Wesentlichen Punkt 2.2.5 des

Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von
Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001,
Az.: 6-2500.4/7). Hinweise: Grundsatzliche Sortimente des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel, Zeitschriften usw. sollen
— wie zentrenrelevante Sortimente — grundsatzlich nur in den zentral6rtlichen Versorgungskernen angesiedelt werden.

© 2017 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 84 von 88



Einzelhandelskonzept Dornstadt

6 Anhang

6.1 Hinweise zur Methodik

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in der Standortkommune erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative
Kriterien (v.a. Verkaufsflache in m2) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdétssegment des jeweiligen Sortimen-
tes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
beriicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Erganzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evitl. tatséchlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe (ber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kénnen, auch wirklich
beriicksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel®, ,Ge-
sundheit / Kérperpflege / Drogeriewaren® usw. zugeordnet.

AuRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-
che gerechnet (Uberdachte Bereiche: 50%, nicht liberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitatspriifung:

Weiterer Grund fir die Realitatsnéhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen, aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach® erhoben:

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit brancheniblichen Werten.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschéftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens fir die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn mdglich an den Geschéftsfuhrer und dabei Kurzbefragung (nach
Verkaufsflache, Kundenherkunft, Sortimentsstruktur usw.).

3. Auswertung der Rucklaufe der schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kénnen die Ergebnisse als
realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

(2) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren Kaufkraft (synonym: Verfiigbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhéange

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.*

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potenzielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfligbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg, zur Verfugung gestellt von Referat 61, veréndert.

2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zurlickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden berucksichtigt, die fir séamtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr beléuft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfigt ein

Einwohner in Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.792 Euro pro Jahr (=

16 | aut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel” Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit berticksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalte im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfigbaren Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient ber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune
eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfi-
gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft flir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht.
Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwachen der Ublicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-

relevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichsgriinden auf Kaufkraft-

kennziffern der GfK zuriickgegriffen.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurtckzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen, verfligba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fiir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fir die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fir die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kdnnen

sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umsétzen (Planumsétze, Bestandsumsétze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, Kéln) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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6.2 Hinweise zu Begrifflichkeiten

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. ,Food-Bereich® und ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fiir die Begriffe ,zentraler Versorgungsbereich®, ,In-
nenstadt‘ und ,Versorgungskern®. Letzterer ist in einzelnen Regionalplanen quasi die regionalplanerische Defini-

tion des zentralen Versorgungsbereiches.
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