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Einzelhandelskonzept Dinkelshiihl

Vorbemerkungen

Die Stadt Dinkelsbihl hat die imakomm AKADEMIE, Aalen / Stuttgart, im Jahr 2017 mit der
Erarbeitung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK), Arbeitstitel:
»Zukunftsoffensive Stadt und Altstadt Dinkelsbihl“, beauftragt. Teil des ISEKs ist als fach-

gutachterlicher Beitrag das hier vorliegende ,Einzelhandelskonzept Dinkelsbuhl®.

Ziele:

Ziel des Projektes ,Einzelhandelskonzept Dinkelsbihl“ ist es, eine Gesamtstrategie
fur die kunftige gesamtstadtische Einzelhandelsentwicklung und speziell in der Innen-
stadt zu erarbeiten. Hierfur sollen auf Basis differenzierter Analysen konkrete Vorga-
ben fur die kinftige planungsrechtliche Steuerung (Standortkonzept, Sortimentsliste
usw.) ausgearbeitet werden.

Vereinbarungsgemal sollen folgende zentrale Fragen beantwortet werden:

= Frage nach der grundsatzlichen Strategie und Positionierung der Innenstadt?

= Frage nach der planungsrechtlichen Gesamtsteuerung?

Ansatz:

Das Einzelhandelskonzept ist ein Fachkonzept im Rahmen des Integrierten Stadtebaulichen

Entwicklungskonzeptes (ISEK) und konkretisiert die Kernaussagen im ISEK.

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Prognose und
den Strategieempfehlungen wieder. Fir die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung —
als wichtige Rahmenbedingung fir eine erfolgreiche Standortentwicklung — gilt: Es handelt

sich fur die planungsrechtliche Umsetzung letztlich um ein Einzelhandelskonzept mit

folgender Funktion:

= Das Einzelhandelskonzept muss (1) eine klare Definition bzw. Abgrenzung des

zentralen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schéadlichen Auswirkungen
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durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und (2) eine be-
lastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete, Sortimentsliste liefern.

= Notwendig ist eine Verabschiedung des Entwicklungskonzeptes fiir den Einzel-
handelsstandort Dinkelsbiihl durch den Stadtrat, um dieser Konzeption den Status
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Satz 11
BauGB mit interner Bindungswirkung fir Verwaltung und Stadtrat zu verleihen und
den rechtssicheren Einsatz der beiden Instrumente Abgrenzung zentraler Versor-
gungskern und Sortimentsliste zu gewahrleisten. Dabei stellt das Einzelhandels-
konzept die Richtschnur fir Verwaltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen fir
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundlegen-
der Sortimentsanderungen (Nutzungsénderungen bei bestehendem Bebauungs-
plan) dar. Es steht als informelles Planungsinstrument unter dem Abwagungsvor-
behalt, d.h. es kann von den Regelungen des Konzeptes abgewichen werden.
Dies sollte allerdings nur in wenigen, wohl begriindeten Ausnahmefallen erfolgen,
da sonst das Konzept seine Funktion als Planungsinstrument v.a. auch nach au-
3en hin verliert und als solches beispielsweise auch in gerichtlichen Auseinander-

setzungen nicht mehr anerkannt werden wirde.

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

Einzelhandel und eine rechtssichere Formulierung und Begriindung zu tberprifen.

» Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-
schiedet, dient es in allererster Linie als Begriindungs- und Abwagungsmaterial
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).

SchlieBlich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fir Projektentwickler und

ansiedlungswillige Unternehmen.

ppa. Matthias Pruller, im Dezember 2017.
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Der Teilfortschreibung des LEP Bayern wurde am 09.11.2017 vom Bayerischen Landtag nur
mit Mafigaben zugestimmt. Eine Zustimmung durch den Ministerrat erfolgte erst am
20.02.2018 zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit besonderem Handlungsbedarf, Anbin-
degebot, Einzelhandel und Hochstspannungsfreileitungen sowie zu den Themen Alpenplan
und Fluglarmschutzbereiche. Die LEP-Teilfortschreibung ist damit abschliel3end beschlossen
und ist nach Veroffentlichung im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI.) am
01.03.2018 in Kraft getreten. Folgerichtig erfolgte eine Aktualisierung des Einzelhandelskon-
zeptes gemal LEP-Fortschreibung.

ppa. Matthias Pruller, im Méarz 2018.
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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 Dinkelsbihl — in Absprache mit dem Auftraggeber— fur die Anwendung unterschied-
licher Erhebungsmethoden entschieden (,,Methodenmix®). Die folgende Abbildung gibt ei-
nen Uberblick.

Grafik: Ubersicht tGiber die Methoden des Einzelhandelskonzeptes Dinkelsbihl im
Rahmen des ISEK Dinkelsbuhl

Was? Auswahl? Beteiligung /
(Metﬁodik) (Auswahlverfah- Rucklauf?
ren) (Stichprobenumfang)
Kurz-Interviews mit Ein- 106 mundliche bzw.
zelhandelsbetrieben, Alle Einzelhandels- | schriftliche Befragungen
inklusive schriftlicherm betriebe (Beteiligungsquote:
Befragung 70%)

Der Einzelhandels-

standort Dinkelsbiihl
Quantitative und qualita-
tive Erhebung der Ein-
zelhandelsbetriebe

Alle Einzelhandels-

i *
betriebe 151 Betriebe *)

Birgerbefragung online und schriftlich Zufallsauswahl 1.572 Personen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieflich die als stationdre 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 kdnnen sich in
Vergleichen mit friheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine einge-
schréankte Vergleichbarkeit ergeben.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe, der Art der Auswahl der Betriebe (Voller-
hebung) und weiterer qualitativer methodischer Ansatze (Stadtebau usw. — siehe Untersu-
chungen im Rahmen des ISEK) kdnnen die Ergebnisse als in hohem Mal3e belastbar und

als gute Basis fiir die weiteren strategischen Uberlegungen bezeichnet werden.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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2 Ausgangssituation

2.1 Aktuelle Situation des Einzelhandelsstandortes Dinkelsbihl insgesamt

2.1.1 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 regelmalig an den
Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberdrtlichen 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 Attraktivitat dieser Zentren (fir Din-
kelsbiihl bspw. Nahe und verkehrliche Anbindung zu den Mittelzentren Feuchtwan-

gen, Crailsheim, Ellwangen, Nérdlingen und dem Oberzentrum Ansbach).

Zudem wurde die Abgrenzung des Marktgebiets von Dinkelsbiihl im Detail zusatzlich tber-

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

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Quelle: Strukturkarte: Landesentwicklungsprogramm Bayern Anhang 2, 01.03.2018 // Strukturkarte:
Regionalverband Ostwiirttemberg, 2010.

Grafik: Nahbereich des Mittelzentrums Dinkelsbihls
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Planungsverband Westmittelfranken, 2005. Hinweis: Die Einstufung der Zentralen Orte wurde gemafl LEP Bay-
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b) Das Marktgebiet von Dinkelsbihl

Daten:

Unter Berlcksichtigung der skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Din-
kelsbuhl wird klar erkennbar, dass Dinkelsbihl Gber ein Uberdértliches Einzugsgebiet verfligt.

= Zonel: Dinkelsbunhl 11.538 Einwohner

= Zone 2: Durrwangen, Fichtenau, Langfurt, Monchsroth, 23.549 Einwohner
Schopfloch, Stddtlen, Tannhausen, Weiltin-
gen, Wilburgstetten, Wittelshofen, Wort

= Zone 3 Burk, Dentlein, Ehingen, Ellenberg, Gerolfin- 27.139 Einwohner
gen, Krel3berg, Rockingen, Stimpfach, Unter-
schneidheim, Unterschwaningen, Wasser-
tridingen

» GESAMT: 72.580 Einwohner*

Bereich mit erhdhtem

Crailsheim, Ellwangen, Feuchtwangen 62.226 Einwohner
Kundenaustausch

Es gilt: Mit zunehmender Entfernung nimmt die Tendenz der Kunden ihren Einkauf in Din-
kelsblihl zu tétigen ab. In Zone 2 herrschen aufgrund der Nahe und des Angebots noch star-
ke Einkaufstendenzen nach Dinkelsbiihl vor Diese nehmen in der Zone 3 aufgrund der gro-
Beren Konkurrenzsituation der nachstgelegenen Mittelzentren bereits ab. Zu einem weiteren
Bereich mit erhohten Kaufkrafttendenzen nach Dinkelsbihl z&hlen weiterhin die Stadte
Crailsheim, Ellwangen sowie Feuchtwangen, die allerdings einerseits auch selbst ausrei-
chend attraktive Einzelhandelsangebote besitzen, andererseits auch selbst Einkaufsbezie-
hen zu den nachstgelegenen gréReren Zentralen Orten wie Ansbach oder Aalen aufweisen.
Hinsichtlich der Kaufkraft bestehen zwischen diesen Orten und Dinkelsbiihl eher Wechsel-

beziehungen, so dass klar nicht mehr von einem Marktgebiet gesprochen werden kann.

Fir den Einzelhandelsstandort Dinkelsbiihl bedeutet dies:

Es kann zusatzliche Kaufkraft aus dem Umland gebunden werden. Aufgrund der rdumli-

chen Lage zwischen den groRReren, starken Mittel- bzw. Oberzentren Aalen und Ansbach,

! Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2017 (Stand 31.12.2015), Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg,
2017 (Stand 31.12.2015).

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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bzw. den Mittelzentren Crailsheim, Feuchtwangen, Nordlingen, Ellwangen ist eine weitere

Ausweitung des Marktgebiets allerdings kaum noch maéglich.

Grafik: Raumlicher Uberblick — das ungefahre Marktgeblet von Dinkelsbinhl
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

2.1.2 Die Nachfragesituation

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

durchschnitt ca. 5.729 Euro pro Einwohner.
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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 Dinkelsbuihl gilt aktuell ein
leicht unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von 97,82 Ein Wert von 100 entsprache
dem deutschlandweiten Durchschnitt, so dass die kommunalen Werte fiir Dinkelsbuhl unter
dem Bundesdurchschnitt liegen.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-

werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Dinkelsbihl:

Grafik: Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Dinkelsbihl

Kaufkrait absolut Anteil der Kaufkraft

in Mio. € pro Jahr

Zone 1: Dinkelsbuihl 64,6 18%

Zone 2: %) 134,9 38%
Zone 3: %) 155,5 44%

Gesamtes Marktgebiet

0,
(= Zonen 1, 2 und 3) 355,5 100%

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

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017. Eigene Berechnungen.

2.1.3 Die Angebotssituation

a) Position des Einzelhandelsstandortes Dinkelsbiihl

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Dinkelsbihl nach quantitativer

Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Sortimenten.

2 Quelle: GfK Nurnberg, Stand: 2016.
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation, quantitative Ausstattung & Leistungsstarke
Position Dinkelsbiihls zu ahn-

lich strukturieren Stadten

Kennziffern zur Angebotssituation

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

= Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 150%) +
= Verkaufsflache Einzelhandel in
. L 40.835 m? +
Dinkelsbuiihl insgesamt:
=  Verkaufsflache im Lebensmittelbe- 11.540 m?2 .
reich (Food): (= 28% der Gesamt-VK)
= Zahl der Betriebe in der Altstadt: 92 +
= Verkaufsflache Einzelhandel in
10.225 m? 0] +
der Altstadt:
= Verkaufsflachenanteil Altstadt 25% 0 +
= Verkaufsflache pro 1.000
. N 3 3.539 m?2/1.000 EW +
Einwohner in Dinkelsbahl*:
= Umsatz im Einzelhandel von Din-
T 120,8 Mio. € +
kelsbuhl insgesamt:
=  Umsatzanteil mit Kunden
. . 46% / 54%
aus Dinkelsbuhl / von auRerhalb
» Umsatz im Bereich Food: 50,7 Mio. € +
= Umsatz pro m2 Verkaufsflache: 2.958 €/m? (o] +
= Kaufkraftbindungsquote®
) ) 72-73% 0] +
Einzelhandel insgesamt:
= Kaufkraftbindungsquote Food : 89-90% +
= Kaufkraftbindungsquote
61-62% o]
Non-Food:
= Zentralitat™: 187% +
*) 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 berticksichtigt. Aus diesem Grunde kdnnen sich in
Vergleichen mit friiheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine einge-
schrénkte Vergleichbarkeit ergeben.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

® 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 mdglich.

* Kaufkraftbindungsquote = Indikator dafiir, in welchem MaB 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 Zentralitdtskennziffer, 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 gréRer / kleiner als die Umsatzabflisse aus Beispielstadt sind. Berechnung: Einzelhandelsumsatz in
Beispielstadt mit allen Kunden (unabhangig von deren Herkunft) dividiert durch die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft der Bevolkerung von Beispielstadt. Beispiel: Ein Wert gréRer 100 gibt an, dass die Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland die Kaufkraftabflisse aus der Standortgemeinde ibersteigen.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Einzelhandelsausstattung in Dinkelsbihl nach Sortimenten

Sortiment

Verkaufsflache

in m2

Umsatz
in Mio. €

Zentralitat

Kaufkraftbindungsquote

Nahrungs- und Genussmittel 11.540 50,7 193% 89-90%
Gesundheit- und Kérperpflege 1.955 9,7 190% 89-90%
Blumen 440 1,0 196% 72-73%
zoologischer Bedarf 860 1,3 231% 87-88%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 14.795 62,7 193% 88-89%
Bucher / Zeitschriften 920 3,0 136% 57-58%
Papier / Biurobedarf / Schreibwaren (PBS) 435 14 269% 92-93%
Spielwaren / Hobbies 975 1,9 143% 47-48%
Bekleidung 8.630 19,9 381% 73-74%
Schuhe / Lederwaren 2.210 5,2 413% 79-80%
Sportbekleidung- und schuhe 770 1,7 257% 75-76%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13.940 33,1 296% 69-70%
Hausrat 1.215 25 258% >90%

Mdbel / Einrichtung 2.730 45 124% 41-42%
Haus- und Heimtextilien 1.225 2,2 142% 49-50%
Bau- und Heimwerkerbedarf 2.555 3,5 107% 53-54%
Gartenbedarf 1.185 1,7 104% 49-50%
Fahrrad & Zubehor 675 0,9 206% 78-79%
Optik, Uhren / Schmuck 650 3,0 192% 88-89%
Sportartikel 240 0,6 75% 22-23%
Sonstiger Einzelhandel * 345 1,0 247% 81-82%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 12.100 25,0 119% 50-51%

= Uiberdurchschnittliche Ausstattung

= durchschnittliche Ausstattung
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017, * = grof3teilige Babyausstattung, Akustik, Waffen, Autozubehér etc.

= unterdurchschnittliche Ausstattung

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Es zeigt sich, dass in einzelnen Sortimenten zwar eine starke Zentralitat vorhanden ist, aller-
dings noch Kaufkraftabflisse bestehen. Diese sind einerseits auf externe Faktoren wie
Online-Handel oder Shopping-Erlebnis-Erwartungen in Metropolen zuriickzufiihren, anderer-
seits zeigt sich aber auch: Angebote die von auswartigen Kunden angenommen werden,
werden durch die einheimischen Kunden nicht ausreichend akzeptiert (siehe Kaufkraftbin-
dungsquoten). Die zentrale Frage dabei ist: Bestehen qualitative Angebotsliicken oder sind
die bestehenden Angebote zu wenig bekannt. Diese verlorengehende Kaufkraft gilt es noch

starker vor Ort zu binden.

Ein zweiter Aspekt ist die Frage wie stark die Marktdurchdringung in einzelnen Sortimenten
im Marktgebiet ist. Folgende Darstellung gibt eine theoretische Annaherung, in dem der Um-
satz in Dinkelsbuhl der insgesamt vorhandenen Kaufkraft in den einzelnen Sortimenten nach
Zonen gegenlbergestellt wird. Liegt der Wert bei 100%, ist theoretisch die vorhandene Kauf-
kraft vollstdndig abgeschopft (Wichtig: dies ist nur ein theoretisches Modell, in der Praxis
bestehen Kaufkraftbeziehungen, die Uber diese Annaherung klar hinausreichen). Als Grund-
aussage konnen allerdings Sortimente abgeleitet werden, in denen durch eine stérkere
Marktdurchdringung zusatzliche Umsétze nach Dinkelsbihl geholt werden kénnten
(FETT hervorgehoben // hohe Kaufkraftabschopfung = bereits heute hohe Marktdurchdrin-
gung, niedrige Kaufkraftabschépfung = Chancen fiir eine stérke Marktdurchdringung):

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Kaufkraftabschopfung im Marktgebiet von Dinkelsbihl nach Sortimenten
theoretische theoretische

zonvair  [uoatabscnopting - Kautebscnoptun
bihl und Zone 2) buhl, Zone 2 und 3)

Nahrungs- und Genussmittel 193% 63% 35%
Gesundheit- und Kérperpflege 190% 62% 35%
Blumen 196% 64% 36%
zoologischer Bedarf 231% 75% 42%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 193% 63% 35%
Bucher / Zeitschriften 136% 44% 25%
\I:Ig?éer:]r (/PI??’U;;)bedarf / Schreib- 269% 87% 49%
Spielwaren / Hobbies 143% 46% 26%
Bekleidung 381% 123% 69%
Schuhe / Lederwaren 413% 134% 75%
Sportbekleidung- und schuhe 257% 83% 47%
ggﬁmiegend mittelfristiger Be- 206% 96% 54%
Elektrowaren 75% 24% 14%
Hausrat 258% 84% 47%
Méobel / Einrichtung 124% 40% 23%
Haus- und Heimtextilien 142% 46% 26%
Bau- und Heimwerkerbedarf 107% 35% 19%
Gartenbedarf 104% 34% 19%
Fahrrad & Zubehor 206% 67% 38%
S_onstiger "innenstadttypischer” 192% 620 3506
Einzelhandel

Sportartikel 75% 24% 14%
Sonstiger Einzelhandel 247% 80% 45%
uberwiegend langfristiger Bedarf 119% 39% 22%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.
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b) Differenzierte Darstellung des Angebotes nach Standortlagen

Von besonderer Bedeutung fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung ist die Starke einzelner
Standortlagen (Innenstadt, Gewerbegebiete usw.). Gemal den raumplanerischen Vorgaben
konnen folgende Standortlagen unterschieden werden:

1. Zentraler Versorgungsbereich von Dinkelsbiihl, vgl. Abgrenzung im entsprechenden
Kapitel,

2. sonstige / restliche integrierte Lagen in Dinkelsbihl inkl. Stadt / Gemeindeteile (=
restliches Stadt / Gemeindegebiet),

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

Die folgende Grafik stellt zentrale Einzelhandelslagen in Dinkelsbiuhl dar. Es zeigt sich: Der
Einzelhandel in Dinkelsbuhl ist auf wenige Standorte konzentriert: Die Altstadt sowie zweli
Gewerbegebietslagen in dstlicher Richtung zur Altstadt. Vor diesem Hintergrund werden

zentrale Einzelhandelskennziffern nur gesondert fur folgende Standortlagen ausgewiesen:

= Altstadt

= Sonstige Lagen

Quelle: imakomm AKADEMIE,2017, Kartengrundlage: openstreetmap.de, 2017.
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Grafik: Die Angebotssituation in Dinkelsbihl in der Standortlage Altstadt

Kennziffern zur Angebotssituation Altstadt sonstige Lagen Gesamt

Zahl der Betriebe
im Einzelhandel:

92
(= 619%)

58
(= 39%)

durchschnittliche Betriebsgrofie
(VK in m2 pro Betrieb)

111 528

Kennziffern quantitative Ausstattung:

N . 10.410 30.610
Verkaufsflache: (= 25%) (= 75%) 40.835

= Verkaufsflache im Lebensmittel- 1.130 10.410

bereich (Food): (= 10%) (= 90%) L
» Verkaufsflache im Nicht- 9.095 20.200 29.295
Lebensmittelbereich (Non-Food): (= 31%) (= 69%) '

Kennziffern zur Leistungsstarke:

. ) 30,4 Mio. € 90,4 Mio. € .
Umsatz insgesamt: (= 25%) (= 75%) 120,8 Mio. €
. . . 4.5 Mio. € 46,2 Mio. € :
Umsatz im Bereich Food: (= 9%) (= 91%) 2,9 Mio. €
= Umsatz pro m? Verkaufsflache: 2975 € 2952 € 2.958 €

Hervorgehoben: Auffallige / vom Durchschnitt bzw. vergleichbaren Standorten abweichende Kennzif-
fern.

Hinweis: ungeféahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

Es zeigt sich, dass die Altstadt zwar in der Betriebsanzahl die zentrale Rolle in Dinkelsbunhl

einnimmt, aber nicht hinsichtlich Umsatz und Verkaufsflache.

Da Dinkelsbuhl insgesamt eine gute Ausstattung besitzt, ist vor diesem Hintergrund von Inte-
resse, welche Ausstattung die Altstadt zur Versorgung der eigenen Bevolkerung einnimmt.
Werden die Umséatze des Altstadter Einzelhandels der gesamten Dinkelsbuhler Kaufkraft
gegenuber gestellt, zeigt sich, dass vor allem in den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten die Altstadt nur eine untergeordnete Rolle einnimmt. Dies ist insofern wichtig, da
die nahversorgungsrelevanten Sortimente zentrale Frequenzbringer darstellen. Gleichzeitig
bestehen Flachenanforderungen in diesen Sortimenten, die in der Altstadt kaum mehr erftllt

werden kdénnen. Umso wichtiger wird es in Zukunft sein, den noch bestehenden Lebensmit-
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telanbieter mit einem Vollsortiment sowie das Lebensmittelhandwerk in der Altstadt zu hal-

ten.

In den anderen Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Bekleidung,
Schuhe, Sport Ubernimmt die Altstadt noch eine wichtige Versorgungsfunktion. Auch
in den langfristigen Sortimentsbereichen ist die Ausstattung in Ordnung, insbesondere vor
dem Hintergrund, dass hier vor allem grof3ere Flachenanforderungen bestehen.

Grafik: Kaufkraftabschopfung durch die Altstadt

Umsatz des Einzelhandels der Altstadt / Kaufkraft Dinkelsbiihl insgesamt
Maximale Kaufkraft-

Abschdpfung durch die Altstadt

Warengruppen Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Kérperpflege 190%

Blumen, zoologischer Bedarf 214%

Buche_r, Papier / B_urobedarf/ 155% 72%
Schreibwaren, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport 375% 162%
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 149% 47%
Bau- und Heimwerkerbedarf, o 0
Sonstiger Einzelhandel L 4%

Einzelhandel insgesamt

stark uberdurchschnittliche Werte in einzelnen Warengruppen

stark Uberdurchschnittliche Werte in einzelnen Warengruppen
stark unterdurchschnittliche Werte in einzelnen Warengruppen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

c) Bewertung des Einzelhandelsstandortes Dinkelsbihl insgesamt

Die Analyse der Position des Einzelhandelsstandortes Dinkelsbihl aktuell zeigt:

= Dinkelsbihl ist insgesamt ein sehr starker Einzelhandelsstandort. Die quantitati-

ve Ausstattung ist fur diese Stadtgrol3e stark Giberdurchschnittlich.
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Gleichzeitig ist auch die Leistungsstarke insgesamt Uberdurchschnittlich, abzu-
lesen an der Kennziffer ,Zentralitat”. Im Endergebnis findet ein Kaufkraftzufluss statt.
Auch die Kaufkraftbindungsquote ist fur diese Stadtgrof3e vergleichsweise hoch. Le-
diglich in den langfristigen Sortimentsbereichen sind die Kaufkraftbindung und die
Einzelhandelsausstattung insgesamt noch ausbaufahig.

Damit zeigt sich bereits in der Analyse: Neue Ansiedlungen in den innenstadtrele-
vanten Sortimenten werden nicht ohne weiteres gelingen kdnnen. Es sind vor al-
lem noch solche Sortimente umsetzbar, die sich im Wettbewerb von anderen Sorti-

menten abgrenzen und sich damit besonders positionieren kénnen.

Die Analyse nach Standortlagen in Dinkelsbihl aktuell zeigt:

Die Altstadt ist in Dinkelsbihl im Vergleich zu den sonstigen Lagen deutlich
schwécher — zwar sind ca. zwei Drittel aller Einzelhandelsbetriebe dort ansassig, al-
lerdings wird nur ca. ein Viertel der Umsatze tatsachlich in der Innenstadt umgesetzt.
Dies spiegelt sich auch am Verkaufsflachenanteil der Innenstadt (=Altstadt) mit ca.
25% wieder.

Dies ist auch auf die stadtebauliche Struktur der Altstadt zurlickzufihren. GroRere
Ladeneinheiten sind in der Altstadt kaum umsetzbar. Entsprechend bestehen relativ
kleine Ladeneinheiten, wahrend aul3erhalb der Altstadt vor allem gréRRere Ladenfla-

chen mit Gber 400 m2 Verkaufsflache anzutreffen sind.

Mit Blick auf das grofR3e Uberdrtliche Marktgebiet stellen die gro3en Einzelhandels-
flachen auBBerhalb der Altstadt auch einen Magneten fir den Gesamtstandort
dar, insbesondere im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich. Entscheidend
ist hier, inwieweit es gelingt, dass Kunden aus dem Umland das Aufsuchen eines
Fachmarktstandortes auch mit einem Besuch Altstadt koppeln. Und: Einerseits
kann Dinkelsbihl durch diese Standorte die eigene Kaufkraft in hohem Mal3e vor Ort
binden und auch Kaufkraft von ,au3erhalb” anziehen. Andererseits finden sich aber
auch zentrenrelevante Sortimente in nicht unerheblichem Male (negativ) an

diesen Standorten. Dies stellt klar eine Konkurrenz zur Innenstadt dar.
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Exkurs: Kopplungsverhalten zur Altstadt

Biirgerbefragung: Verbinden Sie Ihre Einkédufe an folgenden Standorten mit einem Besuch der Altstadt von Dinkelsbiihi?

LuitpoldstraBe (Rewe, dm usw.) 20%

Wassertrudinger StraBe (Aldi, Mller usw.) 26%

Von-Raumer-Strale 28%

B Jedes Mal /immer [0 regelmalig unregelmaRig / selten fast nie
Il Nein, mache ich generell nicht I keine Angabe

n=1572/ Angaben in Prozent

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

= Mit Blick auf die Verkaufsflachenanteile gilt: Soll kiinftig die Altstadt als Einzelhan-
delsstandort weiter gestarkt werden, so muss ,drauf3en“ eine sehr restriktive Einzel-
handelssteuerung erfolgen, in und an (aufgrund der baulichen Restriktionen ,innen®!)

der Altstadt Ansiedlungen hingegen priorisiert umgesetzt werden.

2.2 Die Sicht und Planungen der Einzelhandelsbetriebe

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und miindlichen Einzelhandels-
befragungen am Standort Dinkelsbiihl dargestellt — dabei gesondert nach den Befragungser-
gebnissen aller Einzelhandler (Gesamtstadt) und den Bewertungen der Einzelh&ndler in der
Altstadt. Durch die imakomm AKADEMIE erhoben wurden alle 150 Einzelhandelsbetriebe
(=Vollerhebung), weiterfilhrende Angaben in Form einer mindlichen oder schriftlichen Befra-

gung machten 106 Betriebe.®

® Hinweis: Betriebe, die sich sowohl an der mindlichen, als auch schriftlichen Befragung beteiligt haben, werden
nur einfach gewertet. Eine Verzerrung der Ergebnisse durch Mehrfachangaben ist somit ausgeschlossen.
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Grafik: Zentrale Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung in Dinkelsbihl

Einzelhandel Dinkelsbihl Bewertung

Standortzufriedenheit

92 Nennungen:

Mittelwert: 2,0
(Skala 1-5)

Umsatzentwicklung zum Vorjahr

75 Nennungen:

000

Insgesamt positives Bild bei Umsatzentwicklung,
aber relativ hoher Anteil an Betrieben mit Umsatzriickgang:

000

Umsatz:

»  rucklaufig: 20%
= Kkonstant: 24%
= gestiegen: 56%

Veranderungsabsichten in nachsten 2-3 Jahren

95 Nennungen:

= Keine Verédnderungsabsichten bei 75 Betrieben (ca. 79%)

= SchlieRung oder Verlagerung in eine andere Stadt 4 Betriebe 8
= Verlagerung innerhalb der Stadt 5 Betriebe O
= Umbau, Renovierung, Modernisierung 2 Betriebe

=  Sortimentsveranderung, -modernisierung 2 Betriebe

= VerkaufsflachenvergréRerung 1 Betrieb

= Keine genaueren Angaben 6 Betriebe

—>Insgesamt wenig Dynamik erkennbar

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.
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Genannte Verbesserungsvorschlage / Probleme / Anforderungen der Ein- Nennungen

zelhandler fur die Innenstadt (ab 5 Nennungen)

Parkplatzproblem 20

1A-Lagen zu teuer, hohe Mieten

Leerstandsproblematik

Konzeption neuer Ideen, Wunsch nach Veranderungen

(Erfassung des) Verkehrsproblems

9
.
zu wenig Frequenz 7
6
5
5

Einzelhandel wird immer weniger, lauft nicht gut

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.

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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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 bericksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel abgeschatzt
werden muss. Um die kinftige Nachfragesituation wie auch die kinftige Angebotssituation eines Ein-
zelhandelsstandortes abschétzen zu kdnnen, sind v.a. folgende Einflussfaktoren zu beriicksichtigen:

= 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 in Bereich Elektrowaren, v.a. Telekommunikation, aber auch Bucher 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, 2017.

Fur den Einzelhandelsstandort Dinkelsbihl sind als zentrale ,,Stellschrauben® flr die kinf-
tige Entwicklung die Kaufkraftbindungsquoten und die Entwicklung der Marktanteile im
Marktgebiet zu berlcksichtigen. Aufgrund der Marktposition und der GréRe des heutigen
Einzugsgebietes, erscheint eine weitere Ausweitung des Marktgebietes nicht realistisch, al-
lerdings ist es durchaus moglich im bestehenden Versorgungsgebiet eine Erhéhung der
Marktanteile zu erreichen. Zusatzliche Umsatze aus dem weiteren Umland sind aufgrund des

Wettbewerbs im Umland kaum zu generieren. Gleichwohl kénnen vorhandene Kaufkraftpo-
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tenziale noch starker gebunden werden (theoretisch also doch eine Erhéhung von Marktan-
teilen im Umland. Es wird aber noch zu zeigen sein, dass diese Kaufraftpotenziale nicht
dauerhaft gebunden, sondern fallweise — beispielsweise durch spezifische Events — gehalten
werden konnen). Im Folgenden wird mit unterschiedlichen Szenarien gearbeitet und die da-
bei getroffenen Annahmen bei den kinftigen Bindungsquoten und den Marktanteilen im
Nahbereich klar dokumentiert.

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

beziffert werden.

Differenzierte Prognosen fiir Dinkelsbiihl in drei Szenarien:

Fur Dinkelsbihl werden darauf basierend drei Szenarien betrachtet:

Erhdhung

g = g Marktanteile
.. Marktanteile im  Marktanteile im A
Erhéhung der Nahbereich Umland Online-Handel

Erhdhung der Erhdhung der

Szenario Bindungsquo- _ s _ ; (= weniger
ten (Zone 1) (= starkere (= Erweiterung verfiigbare
Marktdurch- des Marktge- ¥
: : Kaufkraft fur
dringung) bietes) Dinkelsbiihl)
Szenario 1:
Klar optimistisches it ot - -

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 Prufkriterien (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 Dinkelsbihl 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, 2017.
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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 Dinkelsbihl zunachst getroffen:

= Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 5.729 Euro pro Einwohner in der Stadt Dinkelsbihl bis 2025. Wir gehen
davon aus, dass im Betrachtungszeitraum keine wesentliche Anderung des Spar-

und Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintritt.

= Fir das Jahr 2025 ist gemalR Bayerischem Landesamt fir Statistik und Statistischem
Landesamt Baden-Wiurttemberg mit folgenden Einwohnerwerten im Marktgebiet zu

rechnen:

Bevodlkerung: Ist-Situation und Prognose

Prognose: EW

31.12.2015 2025%) Veranderung in %**)
Zone 1: Dinkelsbihl 11.538 12.108%) +4,9%
Zone 2 23.549 24.001 1,9%
Zone 3 27.139 27.693 2,0%
Gesamtes Marktgebiet 62.226 63.802 2,5%

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, 2017.

*) Hier wurde mit Daten vom 31.12.2015 gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Fir Dinkelsbuhl
gilt dann: Prognosewert fir 2025 liegt laut Prognose bei 12.050 EW (Basis: Jahr 2014); der prognostizierte Wert
fur 2015 (11.480 EW) liegt jedoch unter dem tatsachlichen Wert (-58). Daher: Dieser "Korrekturfaktor" wurde in
den Prognosewert eingerechnet.

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten in Dinkels-

biihl 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 (Dinkelsbiihl):

kurzfristig 85-90% ca. 90% 85-90% 85-90%
mittelfristig 65-70% ca. 70% 65-70% 65-70%
langfristig 50-55% ca. 60% ca. 55% ca. 55-60%
Marktanteile im Marktgebiet:

kurzfristig 60-65% ca. 65% 60-65% 60-65%
mittelfristig 30-35% 30-35% 30-35% 30-35%
langfristig 5-10% 20-25% 15-20% ca. 20%
Umsatzanteil Versandhandel

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

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 Dinkelsbiihl. 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 fiir Dinkelsbiihl von innen heraus ergeben. Es bleibt aber darauf zu
verweisen, dass hierbei externe Einflussfaktoren hineinspielen, so dass grundsétzlich aktuell
auf die Ergebnisse aus Szenario 2a und 2b verwiesen werden muss. Die realistische Ent-
wicklung liegt unseres Erachtens zwischen Szenario 2a und 2b. Bewusst werden im
Folgenden diese ,,von...bis..."“-Werte aus den beiden Szenarien verwendet, um so auf-
zuzeigen, dass eine exakte Prognose aufgrund der zahlreichen Einflussfaktoren auf die
Standorte gar nicht moglich ist, eine Annaherung an die tatsachliche Entwicklung in den

kommenden 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 Dinkelsbuhl bis zum Jahr 2025
in verschiedenen Szenarien zu prognostizieren. Es ist zu bertcksichtigen, dass fir Szenario
1 sich 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 Dinkelsbihl. Fur die Abschatzung des kinftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandels-
flachen wurden durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivititen’ nach Sortimenten zugrun-

de 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 Dinkelsbihl theoretisch realisiert werden kdonnte.

! Quellen: Branchenibliche Werte u.a. laut Handelsjournal factbook 2016, Institut fir Handelsforschung, EHI:
handelsdaten.de, 2017.
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Kunftiger FlAchenbedarf im Einzelhandel von Dinkelsbihl bis zum Jahr 2025 nach Warengruppen:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte Szenario 1 Prognosewert Szenario 2a und 2b
Annahme: Zusatzlicher Potenzial Zusatzlicher Realistisches Potenzial
Warengruppen Durchschnittliche Umsatz fur zusatzliche Umsatz flr zusatzliche
Flachenproduktivitd- = 2025 zu 2016  Verkaufsfla- 2025 zu 2016 Verkaufsflachen
ten in Euro pro m? in Mio. Euro chen in m? in Mio. Euro in m2
5=4/1
Nahrungs- und Genussmittel 4.500 2,5 600 2,0-2.2 500 - 600
Gesundheit / Kérperpflege 5.000 0,5 100 0,3-0,4 100
Blumen / zoologischer Bedarf 2.400 <0,1 T d‘é‘r’]'ha”' <0,1 kaum vorhanden
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 3,1 700 24-27 600 - 700
Bicher / PBS®/ Spielwaren 4.200 1,4 300 0,4-0,8 100 - 200
Bekleidung / Schuhe / Sportbekleidung 2.800 0,4 100 0,3-0,4 100
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1,8 500 0,7-1,2 200 - 300
Elektrowaren 5.000 10,1 2.000 6,8-8,4 1.400 - 1.700
Hausrat / Einrichtung / Mobel 2.000 1,8 900 10-1,4 500 - 700
Sonstiger Einzelhandel® 2.500 2,6 1.000 1,1-2,0 400 - 800
tberwiegend langfristiger Bedarf 14,4 3.900 8,9-11,8 2.300 - 3.200

uelle: imakomm AKADEMIE, 2017.
i = Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen

8 pBs = Papier / Burobedarf / Schreibwaren
° sonstiger Einzelhandel = u.a. Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Optik / Akustik, Uhren / Schmuck, Autozubehdr, Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel
© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Fasst man die Ergebnisse nach beiden Szenarien zusammen, lassen sich folgende zentrale

Aussagen ableiten:

Die Prognose bestatigt, dass die Stadt Dinkelsbihl zwar bereits tber ein sehr gutes
Einzelhandelsangebot verfigt, in einzelnen Sortimenten Ausbaupotenziale aber

noch vorhanden sind. Dies betrifft vor allem die langfristigen Sortimentsbereiche.

Entwicklungen im Sinne von Neuansiedlungen sind vor allem noch bei folgenden
Sortimentsbereichen mdglich und zugleich fir eine Kommune der Grol3e wie Din-
kelsblihl noch realistisch (beispielsweise besteht zwar noch Potenzial im Bereich
Hausrat / Einrichtung / Mdbel, eine Neuansiedlung eines grof3en Mdbelhauses ist
hier aber aufgrund der Verkaufsflachenpotenziale und der zentral6rtlichen Funktion

weder zu erwarten noch realistischerweise umsetzbar).

o Elektrowaren
o Bau-und Heimwerkerbedarf

o Gartenbedarf

Des Weiteren bestehen Sortimente, in denen vor allem Erweiterungen oder Sorti-
mentserganzungen in bestehenden Betrieben, gegebenenfalls unter Beriicksichti-
gung eines héheren Wettbewerbs vor Ort auch noch Neuansiedlungen, realis-

tisch sind:
o Haus- und Heimtextilien

In Summe verbleiben damit kaum Sortimente, die fir eine Ansiedlung in der
Altstadt in Frage kommen. Vor diesem Hintergrund wird im nachfolgenden Kapitel
nochmals ein besonderes Augenmerk auf fur die Altstadt geeignete Betriebsformen

gelegt.

Es ist jedoch nochmals darauf zu verweisen, dass ein Uberschreiten der Ansiedlungspoten-

ziale durch ein Vorhaben nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens fiuhrt. Auch Ansiedlun-

gen von spezialisierten Angeboten sind in einem Umfang mdglich, die Uber die dargestellten

Flachenwerte hinausgehen kdnnen.
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34 Ansatze zur Optimierung des Branchenmix in der Altstadt (qualitative Entwick-

lungsperspektiven)

Vor dem Hintergrund begrenzter Ansiedlungspotenziale gilt: Weitere zusétzliche Angebote
insbesondere fir die Altstadt mussen sich qualitativ vom sonstigen bestehenden Angebot
abheben oder eine bisher noch nicht ausreichend besetzte Nische einnehmen. Folgende
Ubersicht gibt eine Auswabhl tiber spezialisierte Einzelhandelsbetriebe wider, die sich in ihrer

Sortimentsstruktur von ,gewohnlichen® Einzelhandelsangeboten abheben.

Wichtig: Die dargestellten Beispiele stellen lediglich mdgliche Betreiber / Betriebskonzepte
dar, die zur Orientierung zur ldentifikation von Anbietern behilflich sein sollen.

Beispiele:
* Schuh Kaufmann (UbergréRRen), Bopfingen
= Mara Moden (Braut- und Festmode), Nordlingen
= RiUhle U. (Kindermode), Nérdlingen
= Schuhhaus Miuller (schmale FiRe), MeRkirch
= Die Traumfrau Brautmode, Stimpfach
= Anja’s Lust auf Mode (Brautmode, Festmode fur Kinder), Wemding
= Schroff Outdoor (Outdoorbekleidung und UbergréRen), Fichtenau
= Trachtenstadl, Oettingen
= hut mode Edelmann, Ravensburg
= firle&franz (Bekleidung, die unter 6kologischen und fairen Standards produziert wird)
= hut mode Edelmann, Ravensburg
= Schuhschmiede (nachhaltige Schuhe), Wirzburg
= ZOOMA Heimtier-Partner, Ansbach
= Tropics Jeans Mode, Bad Kdnigshofen, Bad Kissingen
= Sternschnuppe Second Hand fur Kinder, Ellwangen
= Kicherer Home (Haushaltswaren, Dekorationen), Ellwangen
= Schatz am Weinmarkt (Haushaltswaren, Dekoration), Nordlingen
= Genuss & mehr / Backkonzepte, Nordlingen
= Ohne Umweg (regionale und biologisch angebaute Produkte komplett ohne Kun-
stoffverpackung), Nordlingen
= DARWINs Boardshop — Oettingen
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Einige Beispiele fir Spezialisten lassen sich aber auch bereits in Dinkelsbihl finden. Bei ei-
ner Konzentration weiterer solcher Nutzungen kdnnen insbesondere diese von einer ent-

sprechenden Positionierung und von zusétzlichen Frequenzen profitieren.

Beispiele:

= Trachtenhausle
= Hut und Moden
= Der Weinmarkt
= Feinkostgeschaft Franz Muller

=  Grubauer's Gewlrz & Tee Galerie
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4

Die kiinftige 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 fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung:

Eine wesentliche Marktgebietsausweitung ist nicht mehr maéglich. Es gilt, ver-
starkt das bestehende Marktgebiet zu bearbeiten. Das heif3t aber auch: In Sortimen-
ten, in denen bereits viel Kaufkraft aus dem Marktgebiet an den Standort fliel3t, wei-
sen wenig Potenzial flr zuséatzliche Ansiedlungen auf (siehe: ,Kaufkraftabschépfung
im Marktgebiet von Dinkelsblihl nach Sortimenten®). Zusatzliche Ansiedlungen erho-
hen zwangslaufig den Wettbewerbsdruck, sobald ahnliche Sortimentsstrukturen be-

reits vor Ort vorhanden sind.

Es bestehen vor allem noch Potenziale in den langfristigen Sortimentsbereichen.
In den kurz- und mittelfristigen Sortimentsbereichen sind ohne Erhéhung des Wett-

bewerbsdrucks kaum noch Ansiedlungen umsetzbar.

Standortlagen aul3erhalb der Altstadt nehmen heute eine wichtige Magnetfunkti-
on vor allem fir Kunden aus dem Umland ein. Entscheidend ist, dass eine verstark-
te Kaufkraftkopplung zwischen den Lagen ,,drauBen® und der Altstadt erreicht

werden kann.

Zugleich sollten Ansiedlungen auf3erhalb der Altstadt mit Augenmal} erfolgen, da
zusatzliche Ansiedlungen in vielen Sortimenten den Wettbewerbsdruck erhéhen,
was letztendlich zu einem ,Aussterben® der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe
(auch aufgrund ungunstigerer Standortvoraussetzungen — Stichwort: Verkaufsfla-
chengrof3e) fuhren kann. Es gilt, den Spagat zu schaffen zwischen Ansiedlungen,
die zusatzliche Kaufkraft nach Dinkelsbiihl bringen, ohne zugleich Kaufkraft aus
der Altstadt abzuziehen. (a) Aktuell ist dies vor allem noch in den langfristigen Sor-
timentsbereich der Fall. (b) Eine andere Variante stellen Ansiedlungen dar, die durch
ihre rAumliche Nahe zur Altstadt zuséatzliche Kaufkraft in die Altstadt bringen

kdnnen.
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Wichtig bei der Bewertung der Altstadt sind die stadtebaulichen Voraussetzungen.
Bedingt durch die historische und damit auch kleinteilige Gebaudestruktur, dabei aber
auch stadtebaulich hohe Qualitét bestehen wesentliche Einschrankungen fur eine
Weiterentwicklung als Einzelhandelsstandort. Mit den Vorgaben des Denkmalschut-
zes konnen nicht ohne weiteres Einzelhandelsflachen zusammengelegt und somit
neue attraktive Einzelhandelsflachen in der Innenstadt geschaffen werden. Flachen-
zusammenlegungen gilt es zwar (wie auch bisher bereits in Einzelféallen umgesetzt)
fur eine Attraktivierung des Einzelhandelsstandortes Altstadt anzustreben, dies
aber klar nicht zu Lasten des Denkmalschutzes. Konsequenz: Flachenzusam-

menlegungen werden nur in wenigen Einzelféllen tatsachlich realisierbar sein.

Wesentliche Angebotsausweitungen in der Altstadt sind aufgrund fehlender Potenzia-
le nicht zu erwarten. Umso mehr sind die bestehenden Betriebe auf Fiihlungsvortei-
le untereinander angewiesen. Erste Anzeichen einer abnehmenden Kundenfre-
quenz sowie zahlreiche Leerstdnde (siehe Integriertes Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept) sind zu erkennen. Zentral ist damit eine Konzentration kiinftiger An-
siedlungen auf die zentralen Bereiche der Altstadt (auch wenn dafiir andere Alt-
stadtbereiche nicht mehr als zentrale Einzelhandelslagen dienen werden konnen),
damit auch die noch bestehende Betriebe tatsachlich von Ansiedlungen profitie-
ren konnen. Jedoch kann in der zukinftigen Innenstadtentwicklung der
Stadt Dinkelsbihl angesichts des nur noch geringen Ansiedlungspoten-
zials in zentrenrelevanten Sortimenten der Einzelhandel nicht mehr die
(alleinige) Losung sein. Vielmehr missen Funktionen abseits von Ein-
zelhandel verstarkt gefunden werden. Diese Funktionen mussen starker als
bisher bestimmte Zielgruppen ansprechen. Zudem ist der Standort durch eine

gualitative Verbesserung der bestehenden Betriebe weiter zu starken.
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4.2

Einzelhandelsstrategie

Insgesamt bedeutet dies fur die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Dinkelsbihl:

1. Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der Altstadt auf

die_zentralen Einzelhandelslagen (siehe Funktionsraumliches Entwick-

lungsstrategie) (Effekt: FUhlungsvorteile / Frequenz fir den Bestand).

2. Aufgrund der heute bereits guten Ausstattung in den zentrenrelevanten Sorti-
menten werden zusatzliche Ansiedlungen in der Altstadt nur schwer um-
setzbar sein. Daher gilt es zusatzliche Angebote mit einem hohen Speziali-
sierungsgrad an den Standort zu holen, die sich vom bestehenden Angebot

gualitativ oder sortimentsbedingt absetzen.

3. Konzentration von zentrenrelevantem Einzelhandel auf die Altstadt und

altstadtnahe Bereiche, in denen tatsachlich Kopplungseffekte erzielt werden

kénnen und damit die Einzelhandelslage Altstadt wieder gestarkt werden

kann.

4. Erganzungen des Einzelhandelsangebotes von Dinkelsbihl sind vor allem

noch in den langfristigen Sortimenten aul3erhalb der Altstadt umsetzbar.

Erganzungen in zentrenrelevanten Sortimenten, die keine zusatzliche Kauf-
kraft nach Dinkelsbihl holen, sollten auR3erhalb der im Einzelhandelskonzept
ausgewiesener Lagen nicht weiter verfolgt werden, da eine Kannibalisie-

rung des heute schon bestehenden Einzelhandels zu erwarten ist.
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4.3

Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept

Die vorgegebene Einzelhandelsstrategie wird in der Altstadt ausgeformt durch das funkti-

onsraumliche Entwicklungskonzept. Die Altstadt wird dabei in Bereiche eingeteilt, die in

der zuklnftigen Innenstadtentwicklung bestimmte Funktionen ubernehmen sollen.

Wichtig dabei: Kein Bereich tUbernimmt ausschlieZlich nur eine Funktion (z.B. Einzelhandels-

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

siert werden sollten, sie bleiben aber letztlich immer ,multifunktional® (nur eben kinftig mit

starkeren Schwerpunkten):

Grundiiberlequngen:

Ankntpfungspunkt des funktionsraumlichen Entwicklungskonzeptes in Bezug auf das
Themenfeld Einzelhandel bildet einerseits der heutige Bestand des Einzelhandels in

der Dinkelsbihler Altstadt, zum anderen aber auch die Entwicklungsmdglichen fir

Einzelhandel in den einzelnen Lagen der Altstadt (= Erfassung primare Einzelhan-
delsbereiche + Abschatzung der Chancen einen Bereich kiinftig wieder tatsachlich fur

Einzelhandel nutzen zu kénnen).

Wie bereits beschrieben konnte festgestellt werden, dass nur noch begrenzte Poten-
ziale fur Einzelhandelsansiedlungen in Dinkelsbiihl bestehen. Zugleich lasst sich eine
Konzentration von Einzelhandel bereits heute entlang der Hauptverkehrsachsen
der Altstadt, mit einem ,,auslaufenden” Besatz in Richtung Nordlinger Tor und

Rothenburger Tor feststellen.

Insgesamt umfasst die Altstadt eine Ausdehnung von tber 900 m in Nord-Sid-
Richtung und tGber 700 m in West-Ost-Richtung. Dies ist eine Wegstrecke, die vom
Kunden fur einen ful3laufigen Einkauf kaum mehr Akzeptanz findet. Verbunden mit
den geringen Ansiedlungspotenzialen wird offensichtlich, dass eine Konzentration

auf zentrale Lagen erfolgen muss.
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Grafik: Nutzungsibersicht (Ist-Situation) in der Altstadt, insbesondere Einzelhandel

Bestand innenstadtische Nutzungen in Dinkelsbiihl Altstadt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017, Kartengrundlage: Stadt Dinkelsbahl, 2017

Flachennutzungen (Stand Mérz 2017):
B Einzelhandel

B Hotel mit Gastronomie Gastronomie

B Dienstleistung | Hotel [] Vergniigungsstatten

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017, Kartengrundlage: Stadt Dinkelsbuhl, 2017.

Funktionsraum Einzelhandel:

=  Konzentration des Einzelhandels:

Zukunftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung in der Altstadt von Dinkelsbunhl

auf einem zentralen Einkaufsstandort liegen. Dieser umfasst den Bereich vom
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Segringer Tor bis zum Waornitztor in West-Ost-Richtung sowie in Nord-Sid-Richtung

von der Spitalsgasse bis zur Wethgasse.

Die Enden dieses Einzelhandelsschwerpunktes werden am Segringer Tor durch eine
auszubauenden gastronomische Platzlage, sowie im Bereich Spitalgasse durch eine
ebenfalls (heute schon bestehende) gastronomische Platzlage klar gekennzeichnet.
In Stdlicher Richtung ist dies im Bereich Wethgasse als zentraler Eingangsbereich
von der Schwedenwiese durch eine klare Wegweisung auf Basis der heute beste-
henden stadtebaulichen Struktur mit einer kleinen Platzlage ebenfalls mdglich. In dst-
licher Richtung, stellt das Wornitztor ein markantes Ende des Einzelhandelsbereichs

in Richtung Wérnitzvorstadt dar.

Durch die Konzentration der Einzelhandelsnutzungen auf diesen Bereich wird ein zu-
sammenhangender Bereich geschaffen, der von weiteren frequenzbringenden Nut-

zungen in seinen Randbereichen profitieren kann:

o West: westlicher Innenstadteingang, Zugang Parkplatz Alte Promenade, Kur-
zester Zugang der westlichen Wohngebiete zum Rathaus, kinftiger Gastro-
nomieschwerpunkt Segringer StralRe (Hohe Berggallein)

o Nord: Gastronomieschwerpunkt Weinmarkt, Zugang Parkplatz Bleiche

o Ost: Hauptzufahrtsachse B 25, Dienstleistungsschwerpunkt Wérnitzsstralle

o Sud: Hauptzugang Parkplatz Schwedenwiese, Waornitzinsel

Durch die Konzentration auf diesen zentralen Bereich mit einem anzustrebenden
durchgehenden (Einzelhandels-)Besatz kann der Einzelhandel von Fiuhlungsvor-
teilen profitieren. Dieser Bereich hat fur die Nachnutzung von Leerstanden oberste

Prioritat.

Weitere Funktionsraume:

Bereiche ohne Einzelhandelsschwerpunkt:
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In Konsequenz heilit dies aber fir andere Bereiche, dass dort kiinftig Einzelhandel
als ,Leitfunktion“ unrealistisch respektive nicht zielfihrend ist. Dies betrifft insbeson-
dere die Bereich Wornitzvorstadt und Turmgasse / Klostergasse. Aufgrund der gerin-

gen Ansiedlungspotenziale gilt es, vorrangig die zentralen Bereiche im Einzelhan-
delsschwerpunkt durch Einzelhandel zu besetzen. Fur die weiteren Lagen werden
damit kaum mehr ausreichend Potenziale vorhanden sein. Dies heif3t ausdrucklich
nicht, dass an dieser Stelle kein Einzelhandel mehr zulassig ist, sondern nur, dass

die Prioritat zunachst auf einer anderen Lage liegt.

(Kreative) Dienstleistungen:

Die Bereich Wdornitzvorstatdt stellt einen wichtigen Altstadteingangsbereich dar und

sollte daher auch einen stéddtebaulich hochwertigen (auch optisch) Eindruck hinter-

lassen. Fur Einzelhandelsnutzungen sind in diesem Bereich zu wenig Stellplatzméog-
lichkeiten vor den Geschaften vorhanden, so dass sich verstarkt Nutzungen eignen,
die nicht priméar auf die Erreichbarkeit angewiesen sind (auch Parkmdglichkeiten in
100 m Entfernung Akzeptanz finden). Eine solche Nutzungsform stellt der Schwer-
punkt (kreative) Dienstleistungen dar, der zugleich Frequenz fir die Altstadt (Be-

sucher und Angestellte) generiert.

Hotels & Gastronomie & Dienstleistungen:

Der Bereich Turmgasse / Klostergasse wird in Zukunft ebenso wie der Bereich Un-
tere Schmiedgasse / Bauhofstralle und Schreinersgasse als Schwerpunktbe-
reich fir Hotelnutzungen in zweiter Reihe gesehen, ergéanzt um gastronomische
Angebot und Dienstleistungen, die nicht auf Fremdkundenfrequenzen angewie-
sen sind. In diesem Bereich wird damit bewusst keine verstarkte Kundenfrequenz

angestrebt (im Gegensatz zum Einzelhandelsschwerpunkt).

Gastronomie & Dienstleistungen & Kultur:

In Richtung Rothenburger Tor soll hingegen vorrangig Gastronomie sowie (per-

sonenbezogene und damit Frequenz bringende) Dienstleistungen den Schwer-

punkt bilden, da hier durch die N&he zum Parkplatz Bleiche auch noch ausreichende
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Frequenz erreichbar sind. Zudem soll der Bereich einen Schwerpunkt fir Kultur bil-

den.

Personenbezogene Dienstleistungen :

In Richtung Nordlinger Tor geht der Einzelhandelsbereich in einen Bereich mit
ebenfalls einem Dienstleistungsschwerpunkt mit notwendigen Kundenfrequenzen

sowie erhdhten Wohnanteilen uber.

Grungdrtel / Freiraum / Erholung:

Umrahmt wird die Altstadt durch einen durchgehenden Gringurtel, der mit seinem

hohen Freizeit- und Erholungswert unbedingt erhalten bleiben sollte.

Wohnen:

Weitere Altstadtbereiche sollten vorrangig (aber auch klar abgegrenzt von den Nut-
zungsschwerpunkten) mit Wohnen genutzt werden. Besucherfrequenzen werden in
diesen Bereichen nicht angestrebt. Damit lassen sich Nutzungskonflikte auf ein Min-
destmald minimieren, zugleich dienen auch die Wohnnutzungen als Frequenzbringer
fur die Altstadt.

Flachenintensive Ansiedlungen, die nicht in der Altstadt umsetzbar sind, sollten
als Girtel um die Altstadt positioniert werden, so dass die Altstadt durch Kauf-
kraftkopplungseffekt von diesen profitieren kann (siehe heute bereits beispielswei-

se: Schulen)

Mit dieser Strategie gelingt es, fur jeden Bereich klar definierte Besuchsgrinde aufzu-
bauen, die gezielt einzelne Zielgruppen ansprechen. Zudem gelingt es, Fihlungsvortei-
le aufzubauen. Die Altstadt und ihre Wegebeziehungen werden damit noch einfacher ver-

standlich, die Funktionen einzelner Teilrdume klarer definiert.

Wichtig: Funktionsraume bilden Schwerpunkte fir Nutzungen, es erfolgt dabei kein Aus-
schluss anderer Nutzungen! Beispiel: Einzelhandel ist zwar vorrangig im Bereich ,Konzent-

ration des Einzelhandels® priorisiert, ergibt sich aber eine Standortentwicklung im Bereich
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Turmgasse (,Gastronomie, Hotellerie, Dienstleistung”) so kann diese selbstverstandlich

durchgefuhrt werden.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept fur die Altstadt von Dinkelsbiihl

Funktionsraumliches Entwicklungskonzept
= Konzentration des Einzelhandels

= Gastronomie + Dienstleistung (mit
Kundenfrequenz) + Kultur
= Dienstleistung (mit Kundenfrequenz)
. + Wohnen (OG)
/. : (R : = Gastronomie, Hotellerie, Dienstleistung
/i S a (ohne Kundenfrequenz)
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)Sz«.a/{?t‘;\ ol ,"" 9 (5 Restliches Altstadtgebiet: Wohnen + Pensionen

o

Flachenintensive Ansiedlungen als Giirtel um die
Altstadt (siehe bereits Schulen), auch Hotels

‘ Gastronomische Platzlagen

Flachennutzungen (Stand Marz 2017):
[ Einzelhandel W Hotel

[l Dienstleistung Gastronomie

[ Hotel mit Gastronomie Vergniigungsstatten

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017, Kartengrundlage: Stadt Dinkelsbihl, 2017

WICHTIG: Alle Abgrenzungen sind nicht parzellenscharf zu verstehen und sind nur als ungefahre Abgrenzung der Teilraume als Anhaltspunkt dargestellt.
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2017.
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4.4 Planungsrechtliche Basis: ,,So schiitzen wir unsere Innenstadt.“

Die ,planungsrechtliche Basis® umfasst die planungsrechtliche Steuerung fir den Einzelhan-
delsstandort Dinkelsbuihl, welche die wesentliche Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes
und die Grundlage fur eine Starkung der Innenstadt darstellt. Dieses wird im Kapitel ,Pla-
nungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung® separat dokumentiert, an dieser

Stelle hier daher nur benannt. Wesentliche Inhalte sind

= Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,
= |Leitsatze zur Einzelhandelssteuerung,
= Standortkonzept,

= Sortimentsliste.

Wesentlich fir die planungsrechtliche Umsetzung ist die zu verfolgende Gesamtstrategie.
Um in Dinkelsbihl eine funktionierende Innenstadt zu erhalten, gilt es, die vorhandenen An-
siedlungspotenziale gezielt an innerstadtische Standorte zu lenken. Damit wird das Hauptziel
aus Einzelhandelssicht erreicht: Konzentration von Einzelhandel im zentralen innerstadti-
schen Bereich von Dinkelsbihl und damit Starkung des innerstadtischen Einzelhandels da-
bei aber auch eine Verfolgung einer realistischen Strategie (= Unterscheidung der r&dumli-
chen Steuerung nach Sortimenten, vgl. Kapitel Planungsrechtliche Umsetzung der Einzel-

handelssteuerung).

Wichtig: Basis fir die planungsrechtliche Umsetzung sind landes- und regionalplanerische

Vorgaben. Diese sind zu beriicksichtigen (siehe Anhang).
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5 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung (Einzelhandelskonzept)

Das Konzept muss, um ein belastbares Steuerungsinstrument fur die kunftige Einzelhandelsent-
wicklung zu sein, zwingend folgende Elemente enthalten, um die aufgezeigte Strategie planungs-

rechtlich umsetzen zu kénnen:

Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (=Innenstadt von Dinkels-
buhl),

= grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

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

» eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Dinkelsbuhler Liste®) als konkretes sachliches Be-

wertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

5.1 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 koénnen zentrale Versorgungsbereiche
auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fir 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 zuldssigen 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 gemafl? 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
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wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich” festgesetzt.*

Er stellt das ,Schutzobjekt*** bei allen weiteren Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Einzel-
handelsstandortes Dinkelsbihl, also beispielsweise auch bei Ansiedlungsuberlegungen in nicht
integrierten Lagen, dar.

Der zentrale Versorgungsbereich in Dinkelsbihl kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt

werden:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistun-
gen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

» FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Stral3en, etc.),

» stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, fuBlaufige Erreichbarkeit,

mdogliche Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).

Der Zentrale Versorgungsbereich (ZVB) in Dinkelsbihl wird in zwei Bereiche unterteilt: dem ZVB
I der im Wesentlichen die Altstadt umfasst (dabei aus stadtebaulichen Griinden nur begrenzt Fla-
chen vorhalten kann), sowie dem ZVB Il der fur flachenintensive Nutzungen notwendig ist und

durch die rAumliche Nahe und Anbindung zum ZVB | Kopplungseffekte generieren kann.

Die Entwicklung im ZVB | erfolgt gemaf} funktionsraumlichem Entwicklungskonzept differenziert.
Diese Strategie hat allerdings planungsrechtlich keine steuernde Wirkung, sondern kann nur tber
Anreizsysteme und Ansiedlungsmanagement verfolgt werden — damit besteht nur ein informeller
Charakter und ist fur die eigentliche Abgrenzung des ZVBs nicht relevant. Die Differen-
zierung gibt lediglich konkretere Zielvorstellungen wider, ohne tatséchlich steuernd ein-

zugreifen.

195 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ~Bei der Aufstellung der Bauleitpléne 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 zuldssig, 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 ErschlieBung 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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Grafik: Zentraler Versorgungsbereich Dinkelsbuhl
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
\\| Kartengrundlage: Stadt Dinkelsbahl, 2017.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Stadt Dinkelsbiihl, 2017.
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5.2 Leitsatze der Einzelhandelssteuerung

Leitsatz 1:

Einzelhandelsvorhaben mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs sollen eine verbraucher-
nahe Versorgung im gesamten Stadtgebiet von Dinkelsbihl sicherstellen. Sie sollen neben dem
Zentralen Versorgungsbereich vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten mit Wohnbebau-

ung im Umfeld angesiedelt werden.

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs weisen
eine Versorgungsfunktion fir den Gesamtstandort Dinkelsbiihl sowie dessen Nahbereich auf. Sie
sollen vorrangig an ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten (siehe Standortkonzept':
Zentraler Versorgungsbereich (u.a. Luitpoldstral3e), Von-Raumer-Stral3e, Wassertriidinger Stral3e,
Monchsrother Stral3e, Gaisfeld) entwickelt werden, um eine raumlich optimale Versorgung sicher
zu stellen. Erganzende Entwicklungen von EinzelhandelsgroRRprojekten®® sind des Weiteren grund-
satzlich in stadtebaulich integrierter Lage mdglich, soweit sie dabei eine flachendeckende Nahver-

sorgung nicht konterkarieren.

Leitsatz 2:
Einzelhandelsvorhaben mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs sollen vorrangig im Zentralen
Versorgungsbereich entwickelt werden. Die Einzelhandelsentwicklung soll innerhalb des zentralen

Versorgungsbereiches differenziert nach Bereichen erfolgen:

= Zentraler Versorgungsbereich Teil | (Altstadt): vorrangig zu entwickelnder Einzelhan-

delsbereich. Einzelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneingeschrankt mog-

lich und zu forcieren.

!2 Hinweis: Die Ausweisung der Nahversorgungssandorte im Standortkonzept bezieht sich auf die raumliche Lage in
Bezug zu einem ihm umgebenden Wohngebiet. Es ist daher nicht sinnvoll einen Standort grundsticksscharf abzugren-
zen.

13 EinzelhandelsgroRRprojekte = gro3flichige Einzelhandelsvorhaben sowie Agglomerationen (siehe LEP-Fortschreibung
Bayern, 2018). Einzelhandelsgrof3projekt i.d.R. ab 800 m?2 Verkaufsflache.
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= Zentraler Versorgungsbereich Teil ll: In den innerstadtischen Teilriumen ,Feuchtwan-

ger Stralle” und ,Luitpoldstral’e” sollen Einzelhandelsansiedlungen mit einem grofRReren
Flachenbedarf umgesetzt werden, die im Zentralen Versorgungsbereich | aufgrund be-
stehender baulicher Flachenbeschrankungen nicht umsetzbar sind.

Neuansiedlungen mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs kobnnen aul3erhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs umgesetzt werden, wenn eine Entwicklung im Zentralen Versorgungsbereich
aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit nicht moglich ist bzw. ansiedlungsrelevante Standortan-
forderungen (beispielsweise ausreichendes Stellplatzangebot) nicht befriedigt werden kénnen und
idealerweise eine qualitative oder quantitative Sortimentslicke geschlossen werden kann. Abwei-
chungen hiervon sind zu begriinden. Bestehende Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms

Bayern und des Regionalplans Westmittelfranken sind zu beachten.

Fir bestehende Einzelhandelsstandorte mit Sortimenten des Innenstadtbedarfs auf3erhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs gilt ein aktiver Bestandschutz: Es sollen sowohl Verkaufsflachen-
erweiterungen zur Standortsicherung und im Zuge von ModernisierungsmafRnahmen maéglich sein,
als auch Ersatzansiedlungen umgesetzt werden kdnnen, um Leerstdnde zu vermeiden. Dabei sind
bestehende Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans West-
mittelfranken zu beachten.

Leitsatz 3:

AulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wird empfohlen, die Einzelhandelsentwicklung fir

Sortimente des sonstigen Bedarfs kiinftig starker auf einzelne Standorte zu konzentrieren.

Fir grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel wird empfohlen, diesen vorrangig auf
die im Standortkonzept ausgewiesenen Ergédnzungsstandorte zu konzentrieren. Grundsétzlich ist
dieser bei fehlender Flachenverfugbarkeit aber auch an anderen (neu zu entwickelnden) Einzel-

handelsstandorten umsetzbar.

Fur kleinflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel wird empfohlen, diesen ebenfalls mdg-

lichst zu konzentrieren. Dieser ist aber grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet umsetzbar.
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Leitsatz 4:

Angesichts der erarbeiteten Strategie der kunftigen Einzelhandelssteuerung in Dinkelsbuhl kann
ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen an einzelnen Standorten sinnvoll
sein, um einer anderweitigen gewerblichen Entwicklung (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienst-
leistungsbetriebe, ggf. auch Vergniigungsstétten) in Dinkelsbihl Flachen vorhalten zu kdnnen.

In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fur Gewerbebetriebe der Ver-
kauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer untergeordneten Flache bis zu 800 m2
ausnahmsweise zulassig, ggf. kann aber auch eine nahere Bestimmung der zulassigen Sortimente

mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung umgesetzt werden.

Bei Ansiedlungen von Einzelhandelsvorhaben (egal ob gro3- oder kleinflachig) aufRerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs sollen Randsortimente des Innenstadtbedarfs begrenzt werden
kénnen. Sie sollen nur dann zulassig sein, wenn sie maximal 10% der Gesamtverkaufsflache oder
maximal 800 m2 Verkaufsflaiche umfassen, ggf. kann auch eine néhere Bestimmung der zulassi-
gen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflaichenbegrenzung umgesetzt werden.*
Das Randsortiment sollte einen direkten Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypi-

sches Randsortiment).

5.3 Raumliche Konkretisierung der Leitsatze = Standortkonzept

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

satze in Standorte dar:

1. Zentraler Versorgungsbereich: Standort fir Sortimente des Innenstadtbedarfs und Nah-
versorgungsbedarfs, aber auch fir den sonstigen Bedarf (Letzterer ist aber grundsétzlich

auch auRBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs zuldssig). Diesem Bereich kommt in

14 Bei Einzelhandelsvorhaben mit Nahversorgungsbedarf soll das branchentypische und der Nahversorgung dienende
Randsortiment Drogeriewaren Uber die 10%-Regel hinaus gesondert festgesetzt werden kdnnen. Alle weiteren innen-
stadtrelevanten Randsortimente sollten allerdings 10% der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 49 von 60



Einzelhandelskonzept Dinkelshiihl

der Entwicklung des Einzelhandels die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu. Im zentra-
len Versorgungsbereich findet eine differenzierte Steuerung statt:

= Zentraler Versorgungsbereich |: Standort fir Sortimente des Innenstadtbedarfs
und Nahversorgungsbedarfs. Diesem Bereich kommt in der Entwicklung des Ein-
zelhandels die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu.

= Zentraler Versorgungsbereich II. ,Feuchtwanger StralRe“ und ,Luitpoldstra-
3e*: Standort fur Sortimente des Innenstadtbedarfs und Nahversorgungsbedarfs

oder des sonstigen Bedarfs.

2. Nahversorgungsstandorte (,,Von-Raumer-Strae“, ,Wassertrudinger Strafl3e®,
»Monchsrother StraRe®, ,,Gaisfeld*): Neben dem Zentralen Versorgungsbereich |
(Altstadt) und 1l (,Feuchtwanger StralRe“ und ,Luitpoldstral’e®) sollen die etablierten Nah-
versorgungstandorte bzw. Bereiche mit raumlichen Angebotslicken (siehe Gaisfeld) eine
flachendeckende Nahversorgung fir Dinkelsbiihl und seinem Nachbereich sicher stellen.
Dazu sollen auch grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die der Nahversorgung dienen, an

diesen Standorten moglich sein.

3. Erganzungsstandorte (,,Luitpoldstrale®, ,Von-Raumer-StraBe“, ,Wassertridinger
StraBe*): Etablierte Einzelhandelsstandorte und kunftige vorrangige Standorte fur Sorti-
mente des sonstigen Bedarfs. Es soll eine Konzentration von Einzelhandel auf diesen
Standorten stattfinden. Bestehende Betriebe besitzen einen aktiven Bestandsschutz, Er-

satzansiedlungen und Verkaufsflachenerweiterungen sind mdglich.

4. Restliches Stadtgebiet: Grundsatzlich ist das Ziel einer Konzentration von Einzelhandels-
ansiedlungen zu verfolgen. Nahversorgungsangebote in stadtebaulich integrierter Lage
sind Uber den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten hinaus mit dem Ziel der flachen-

deckenden wohnortnahen Nahversorgung maglich.
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Grafik: Standortkonzept - rdumliche Konkret|5|erung
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Kartengrundlage: Stadt Dinkelsbuhl, 2017.
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5.4 Sortimentsliste (,,Dinkelsbuhler Liste®)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Leitsatze stellt eine
ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Dinkelsbuhler Liste*).” Im Folgenden dargestellt ist

= die eigentliche Sortimentsliste (,Dinkelsbihler Liste“) auf Basis der Bestandserhebungen

aller Einzelhandelsbetriebe in Dinkelsbihl inklusive der

= Begrundungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den

o zentrenrelevanten Sortimenten:

,nahversorgungsrelevante Sortimente® (= ,Sortimente des Nahversorgungs-
bedarfs®)
.innenstadtrelevante Sortimente“ (= Sortimente des Innenstadtbedarfs)

o bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimenten. (= Sortimente des sonstigen Bedarfs)

MaRgeblich fiir die Zuordnung sind hier die értlichen Gegebenheiten in Dinkelsbuhl*. Er-
ganzend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Griinden als innenstadtrelevant
einzustufen, da es sich typischerweise um innenstadtrelevante Sortimente handelt. Diese
Warengruppen werden in der Dinkelsbuhler Innenstadt derzeit zwar nicht angeboten, kénn-
ten aber grundsatzlich eine Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt mit sich bringen und
sind somit bevorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren. Die Anmerkungen beruhen auf

der Bestandserhebung 2017.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachlichen
Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell im Zentralen Versorgungsbereich von Dinkelsbihl vor-
handen) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar nicht / nur als Randsortiment

im Zentralen Versorgungsbereich vorhanden, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strate-

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

®pje 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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gischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innen-
stadt anzusiedeln; und: ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen Lagen aufgrund der
Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) begriindet (siehe auch Sorti-

mente des Innenstadtbedarfs im LEP Bayern).

Hinweis: Die Begrifflichkeit ,zentrenrelevante Sortimente umfasst sowohl ,nahversorgungsrele-
vante Sortimente® (=,Sortimente des Nahversorgungsbedarfs®) als auch ,innenstadtrelevante®
(= sonstige zentrenrelevante / = Sortimente des Innenstadtbedarfs) Sortimente®, dient somit als

Uberbegriff fur die beiden Klassifizierungen.

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Dinkelsbihl (auch Stadtteile)
2017 lasst sich folgende Sortimentsliste fur Dinkelsbiihl ableiten (Auflistung):

Grafik: ,,Dinkelsbihler Liste“
Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen (* = Bezeichnung aus dem LEP Bayern tlbernommen)

- Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

| (= Sortimente des Nahversorgungsbedarfs)

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke * 1)

Innenstadtrelevante (=sonstige zentrenrelevante) Sortimente / Warengruppen
(= Sortimente des Innenstadtbedarfs)

Bekleidung * 2)
Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse * 2)
Bucher, Zeitungen, Zeitschriften * 2)
- Drogerie- und Parfimeriewaren * 2)
EI?ktronikanikeI (Unterhalt_l_Jngselektr_onik*(,,braune Ware®), Haushaltselektronik (,weilRe Wa- 2)
re“), Computer und Zubehor, Foto, Film)
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren * 2)
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren * 2)
Lederwaren * 2)
orthopéadische Produkte * 2)
Papier- und Schreibwaren, Burobedarf * 3)
Schuhe * 2)
Spielwaren * 3)
Sport- und Campingartikel * 2)
Uhren und Schmuck * 2)
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Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

| (= Sortimente des sonstigen Bedarfs) (* = Bezeichnung aus dem LEP Bayern Gibernommen)

Autoteile und Autozubehor * 4)
‘ Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse * 5)
‘ Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren * 4)
‘ Boote und Zubehér * 4)
‘ Fahrrader und Zubehor * 5)
J Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage * 4)
‘ Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen * 5)
J Leuchten und Zubehor * 5)
J Mobel, Kichen * 5)
‘ Zooartikel, Tiere * 4)
J Korb-, Kork- und Flechtwaren 5)
grof3teilige Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbe- 5)
lage (inkl. Teppiche), Gardinenstangen
‘ Grol3teilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stuhle) 5)
I GroRteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Matrat- 5)
zen, Kinderwagen)
Grol3teilige Elektrowaren (z.B. Kuhl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wéaschetrock- 5)
ner, Geschirrspilmaschinen)
‘ Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment) 5)

1) taglicher Bedarf'’
2) tatsachlich zentrenrelevant'®, im LEP Bayern als Sortiment des Innenstadtbedarfs eingestuft.

3) typischerweise zentrenrelevant, in Dinkelsbiihl nicht mehr bzw. nur noch als untergeordnetes Randsortiment
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs vertreten, im LEP Bayern als Sortiment des Innenstadtbedarfs
eingestuft.

4) Tatséachlich nicht zentrenrelevant in Dinkelsbuhl und im LEP Bayern als Sortiment des sonstigen Bedarfs einge-
stuft, d.h. es kann auch davon ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht zentren-
relevant ist.

5) Die Standortanforderungen fir dieses Sortiment kdnnen aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohe
Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von Auf3enflachen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2018.

7 17pie Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf* entspricht der Sortimentsliste des LEP Bay-

ern: Sortimente des Nahversorgungsbedarfs).

'8 |n der Fachliteratur zeichnen sich zentrenrelevante Sortimente dadurch aus, dass sie eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten entfalten, eine hohe Beratungsintensitat benétigen, eine hohe Flachenintensitat besitzen und eine
gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit aufweisen und damit auch ohne PKW transportabel sind. Entscheidend fur die
Einstufung bleibt letztendlich allerdings die tatséchliche Situation vor Ort.
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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 Giberdachte 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 Zusammenhénge

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Primareinkommen

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 einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern nicht erhoben.
Hierfur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund me-
thodischer Unterschiede in der Datenerhebung l&sst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmit-
telbar 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 — zuriickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden berlcksichtigt, die flr samtliche
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 (ber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.729 Euro pro Jahr (=
100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient Uber 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.
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Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéchen der Ublicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-
relevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichsgrinden 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 grundséatzlich 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. Mogliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umséatze) von anderen Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurtickzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefiihrt).

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

sich Abweichungen zu anderen / dlteren Gutachten ergeben.

Fur sdmtliche Berechnungen von Umséatzen (Planumsétze, Bestandsumsétze) werden grundsétzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, Kdln) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggdf. 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.

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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6.3 Vorgaben LEP Bayern, Regionalplan Westmittelfranken

Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern, 2013 inkl. Teilfortschreibung 01.03.2018:

5.3 Einzelhandelsgrol3projekte
5.3.1 Lage im Raum

(2) Flachen fur Betriebe im Sinn des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Ag-
glomerationen (EinzelhandelsgrofRprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

=  fir Betriebe bis 1 200 m2 Verkaufsflache, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhangig von
den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und unterliegen nur der Steuerung
von Ziel 5.3.2,

= flr Einzelhandelsgrof3projekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs
dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden Versorgungs-
strukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich integrierten Standor-
ten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

= das Einzelhandelsgro3projekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs dient
oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund der topo-
graphischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fiir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich dieser Ein-
zelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Ver-
kaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrol3projek-
te,

= soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

] soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H., fir die
100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.
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5.3.4 Regelung fur zusammengewachsene Gemeinden

(Z) Wenn Gemeinden mit mindestens einem Zentralen Ort einen baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang bilden, sind Ausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte, die innerhalb dieses Sied-
lungszusammenhangs oder direkt angrenzend liegen, in allen Gemeinden des Siedlungszusammen-
hangs zulassig; 5.3.1 Satz 2 Spiegelstrich 2 bleibt unberuhrt. Dabei diirfen Einzelhandelsgro3projekte
bei Sortimenten des Innenstadtbedarfs zusatzlich auf 7,5 v.H. der nach 5.3.3 mal3geblichen Kaufkraft
einer zentral6rtlich nicht niedriger eingestuften Gemeinde innerhalb des gemeinsamen Siedlungszu-
sammenhangs zuriickgreifen.

5.3.5 Zielabweichungsverfahren in grenznahen Gebieten

(G) Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit der grenznahen Gebiete und deren Versorgung mit Ein-
zelhandelseinrichtungen soll in diesen Gebieten das Zielabweichungsverfahren bei der Zulassung von
EinzelhandelsgroRprojekten unter Berticksichtigung der Praxis in den Nachbarlandern flexibel ge-
handhabt werden.

Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, 2018: LEP Bayern 2013
und LEP-Teilfortschreibung 01.03.2018.

Sortimentsliste

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

Sortimente des Innenstadtbedarfs: Sortimente des sonstigen Bedarfs:
- Arzneimittel, medizinische und orthopadi- - Autoteile und Autozubehdr
sche Produkte - Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sa-
- Baby- und Kinderartikel nitdrerzeugnisse
- Bekleidung - Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe,
- Brillen und Zubehér, optische Erzeugnisse Eisenwaren
- Bucher, Zeitungen, Zeitschriften
- Drogerie- und Parfiimeriewaren - Boote und Zubehor
- Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik - Fahrrader und Zubehor
(,braune Ware*), Haushaltselektro-nik - Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Boden-
(,weille Ware*), Computer und Zubehdr, belage
Foto, Film) - Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,  _ | eychten und Zubehor
Haushaltswaren . .
] . - Mobel, Kiichen
- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren . .
- Zooartikel, Tiere
- Lederwaren
- Papier- und Schreibwaren, Burobedarf
- Schuhe
- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel
- Uhren und Schmuck

Quelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat, 2017, LEP Bayern 2013
— Anlage 2 Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen.
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Regionalplan Region Westmittelfranken (Stand 18.10.2016):

5.3 Handel

Zur Verbesserung der Versorgungsfunktion des Handels sollen, insbesonders in den
zentralen Orten, die planenschen und infrastrukturellen Voraussetzungen fiir den Erhal,
Aufbau und Ausbau von Handelseinrichiungen, vor allem in Sanierungs- und Meubaugebieten,
geschaffen werden.

53.1 Einzelhandel

5311 Auf die Erhaliung und Yerbesserung einer bedarfsgersechten Warenversorgung der
Bevilkerung und der Wirtschaft soll in der Region Westmittelfranken hingewirkt werden.

5312 Auf die Erhaltung und den Ausbau der Versorgungsfunktion des mdglichen Oberzenirums
Ansbach soll hingewirkt werden.

5.3.1.3 Besonders in den Mittelzentren Dinkelsbihl, Gunzenhausen, Neustadt a.d Aisch, Rothenburg
o.d.Tauber und Weilkenburg i.Bay. sowie den maglichen Mittelzeniren Bad Windsheim und
Feuchtwangen soll auf die weitere Entwicklung des Handels hingewirkt werden.

5314 In den Obrigen Gemeinden der Reqgion, insbesondere in den Unter- und Kleinzentren, soll auf
den weiteren Ausbau der Versorgung der Bevalkerung mit Waren des Kurzfristigen, t3glichen
Bedarfs aus einem hinreichend breiten und tisfen Sorfiment hingewirkt werden.

5.31.5 Im Bereich des Neuesn Frinkischen Seenlandes sollen die planerischen und infrastrukturellen
Yoraussetzungen fir die Entwicklung des Einzelhandels zusdizlich auf den zu erwartenden
Besucherverkehr ausgerichiet werden.

5.3.2 Einzelhandelsgrofprojekte

In der Region Westmittelfranken sollen Flachen fur Einzelhandelsgrofprojekie in der Regel
nur noch in zentralen Orten hoherer Stufe (ab Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn
durch den in der Bauleitplanung vorgesehenen Mutzungsumfang die Funkfionsfahigkeit der
zentralen Orte sowie die verbrauchemahe Versorgung der Bevdlkerung nicht wesentlich
beeinfrachtigt werden, der Nutzungsumfang in angemessenem Verhdlinis zur Groke des
jeweiligen Verflechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich und verkehrsmaflig
integriert werden kénnen.

5.3.3 Grofhandel

Im Rahmen der Bauleitplanung soll die Bereitstellung von ausreichenden Gewerbefidchen fir
den Grolhandel, insbesondere fir die Bereiche entlang der Autobahnen MOmberg - Heilbronn
und Wiirzburg - Ulm sowie entlang bestehender Bahnsirecken, angestrebt wernden.

Quelle: Regionaler Planungsverband Westmittelfranken, Regionalplan Region Westmittelfranken, 2016.
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