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STADTHANDEL Einfihrung 5



1 EinfUhrung

Bereits seit dem Jahr 2010 wird die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Ansbach durch kommunale Einzelhandelsentwicklungskonzepte aktiv begleitet
und gesteuert. Das zuletzt beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept
(EEK) stammt aus dem Jahr 2015. Die dynamischen Entwicklungen des Einzel-
handels in Ansbach sowie die nationalen und globalen einzelhandels- und stadt-
entwicklungsrelevanten Trends sowie die mit den aktuell multiplen Krisen
(Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg, Energiekrise, Inflation) einhergehenden Aus-
wirkungen auf den Einzelhandel und insbesondere die Innenstddte erfordern eine
Fortschreibung und Uberprifung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, um
die aktuelle Bestandssituation zu erfassen, Entwicklungen der letzten Jahre be-
urteilen und den Einzelhandel in Ansbach zukunftsgerichtet entwickeln und steu-
ern zu kénnen. Die Stadt Ansbach nimmt dabei eine aktive Rolle in der Einzelhan-
delssteuerung ein und hat diese bereits fest in ihrer Stadtentwicklungspolitik ver-
ankert. Die Stadt Ansbach hat sich dabei insbesondere auch den Schutz der Ans-
bacher Innenstadt zum Ziel gesetzt.

Die Einzelhandelsstrukturen in Deutschland erfahren fortlaufende Verdnderun-
gen. Ersichtlich werden diese auf der Angebotsseite insbesondere durch eine zu-
nehmende Filialisierung, eine Wettbewerbsintensivierung, einen stdrkeren Fokus
der Unternehmen zur Konzentration an leistungsfdhigen Standorten (bspw.
Fachmarkzentren, Einkaufszentren) sowie eine weiterhin steigende Bedeutung
des Onlinehandels. Gleichzeitig ist der Einzelhandel von Verdnderungen auf der
Nachfrageseite, vor allem von Verdnderungen im Konsumverhalten hinsichtlich
der Wahl des Einkaufsortes, den oftmals individuellen Ansprichen der Kundschaft
an Warenvielfalt, Prédsentation und Preisgestaltung etc. sowie von Verdnderun-
gen durch den demographischen Wandel betroffen. Mit den Verdnderungen der
Einzelhandelsstrukturen sind insbesondere in den historisch gewachsenen Innen-
staddten Auswirkungen auf die Funktionsfdhigkeit und die Attraktivitat verbun-
den.

Bei der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts sind insbesondere
auch die oberzentrale Funktion der Stadt Ansbach zur Versorgung ihrer Birger-
schaft sowie fUr die Bevdlkerung des Einzugsgebietes im Bereich des gehobenen
und spezialisierten héheren Bedarfs zu bericksichtigen. Die Starkung und Weiter-
entwicklung einer lebendigen, multifunktionalen und attraktiven Innenstadt ge-
hort damit ebenso zu den Zukunftsaufgaben von Ansbach, wie die Neuausrich-
tung des Zentren- und Standortgefiges vor dem Hintergrund der demografi-
schen und gesellschaftlichen Verdnderungen — darunter ist ggf. auch die Neupo-
sitionierung ausgewdhlter zentraler Versorgungsbereiche zu verstehen. Inwiefern
der Einzelhandel einen Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden
Konzept spezifiziert. Gleichzeitig gilt es, ein leistungsfdhiges und stddtebaulich
zielfUhrendes an die rdumlichen Gegebenheiten Ansbachs angepasstes Nahver-
sorgungsangebot durch eine differenzierte und standortspezifische Einzelhan-
delssteuerung zu ermdglichen — auch unterhalb der Ebene der zentralen Versor-
gungsbereiche.

Mit dem vorliegenden Konzept beabsichtigt die Hochschulstadt Ansbach die Wei-
terentwicklung der gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine
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entsprechend tragfdhige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlief3-
lich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion
des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und At-
traktivitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch
die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung ge-
sichert und optimiert.

Insgesamt stehen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts fur die Stadt Ansbach folgende Aspekte bzw. Themen im Betrachtungs-
fokus:

= Das Aufzeigen einer zukUnftigen Stadtentwicklung, in der die Standorte
des Einzelhandels in die Entwicklung der gesamten Stadt eingepasst sind,

= Die Abstimmung der Entwicklung von Einzelhandelsstandorten mit den
Belangen der Innenstadt und der Attraktivitdt des Zentrums

= Aufzeigen von Handlungsansdtzen zur Belebung der Innenstadt, Nut-
zungsmischung und geeigneten MalBnahmen zur Begegnung des Struktur-
wandels im Einzelhandel unter besonderer Bericksichtigung der Digitali-
sierung

=  Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Ansbach zu sichern und dauerhaft
zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept Empfehlun-
gen primdr fiUr die kommunale Baugenehmigungspraxis und die értliche Bauleit-
planung sowie Grundlagen fiUr die Beratung von Projektentwicklern, Investoren
und Immobilieneigentimern zur VerfUgung. Zudem enthdlt das Konzept auch In-
halte und Empfehlungen, die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kénnen:
die Wirtschaftsférderung und das Stadtmarketing, die 6rtliche Handlergemein-
schaft sowie die Ansbacher Burgerschaft.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusatzlich in drei Arbeitskreisen mit der Fachoffentlichkeit erértert.
Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten
Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortlichen Gege-
benheiten in Ansbach BerUcksichtigung finden.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelsent-
wicklungskonzepte werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung
und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungs-
standorten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in in-
haltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das ge-
samte Einzelhandelsentwicklungskonzepte auch die aktuelle Rechtsprechung zur
Dienstleistungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes'. Diese sieht vor, dass
die Wettbewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem Mal3e be-
schrédnkt werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fir
die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf
stddtebaulichen Begrindungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsberei-
che) aufgebaut sind und somit die Entwicklungen in einem erforderlichen, verhdalt-
nismdBigen und nichtdiskriminierenden Maf3e lenken sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON
EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtisch ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrgerschaft sowie Besuchenden interessanten Nutzungsmix der Innen-
stadt, in Stadtteil- oder Nahversorgungszentren und an Nahversorgungs- und
Sonderstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommmunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung? Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte im Rahmen der Bauleitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als besonde-
rer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch
in §9 Abs.2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung

T Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).
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oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwé&gungs-
grundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte fUr die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

DaruUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalpla-
nung.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes nach §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu beriUcksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Einen wichtigen Rahmen fUr die kommunale Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren bindende Ziele und abwégbare Grunds-
atze entsprechend der lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu berUcksichti-
gen. Im Folgenden sind die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Ansbach we-
sentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) in der Fassung vom
01.01.2020%, in welchem die Stadt Ansbach als Oberzentrum festgelegtist, finden
sich folgende Ziele [Z] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen im Einzelhan-
del, die im Folgenden dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzepts fUr die Stadt Ansbach Beachtung finden:

= [Z5.3.1] Lage im Raum: ,Fldchen fUr Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz
1 der Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandels-
grof3projekte) dirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden. Abwei-
chend sind Ausweisungen zuldssig fUr Betriebe bis 1 200 m?2 Verkaufsfla-
che, die ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungs-
bedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabhdngig
von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zul@ssig und un-
terliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2 sowie fir EinzelhandelsgroBpro-

3 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.

¢ Aktuell wird eine Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern angestrebt: Der finale Ent-
wurf der Staatsregierung vom 22. November 2022 wurde dem Landtag zur Zustimmung nach Art. 20 Abs. 2
Bayerisches Landesplanungsgesetz zugeleitet. Der Zeitpunkt fur das Inkrafttreten der Anderungen im LEP
richtet sich nach der weiteren Behandlung im Landtag. (Quelle: https://www.stmwi.bayern.de/landesentwick-
lung/teilfortschreibung-des-landesentwicklungsprogramms-bayern/ zuletzt abgerufen am 27.01.2023). Im
Entwurf der Teilfortschreibung erfolgt keine Verdnderungen des Kapitels 5.3 EinzelhandelsgroBprojekte im
Vergleich zum LEP Bayern 2020. Somit sind die nachfolgend dargestellten Ziele des LEP Bayern 2020 zugleich
auch die Ziele der Fortschreibung und behalten ihre Gultigkeit.
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jekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen Bedarfs die-
nen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehen-
den Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe”

= [Z5.3.2] Lage in der Gemeinde: ,Die Fldchenausweisung fUr Einzelhandels-
groBprojekte hat an stddtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stddtebaulichen Randlagen zuldssig,
wenn das EinzelhandelsgroBBprojekt Uberwiegend dem Verkauf von Waren
des sonstigen Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete
stadtebaulich integrierte Standorte aufgrund der topographischen Gege-
benheiten nicht vorliegen.”

= [Z5.3.3] Zul@ssige Verkaufsfldchen: ,Durch Fldchenausweisungen fUr Ein-
zelhandelsgroBprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
dieser EinzelhandelsgroBBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.
Soweit sortimentsspezifische Verkaufsfldchen die landesplanerische Rele-
vanzschwelle Uberschreiten, dUrfen EinzelhandelsgroBprojekte, soweit in
ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v. H.,
oder so weit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fUr die ersten
100.000 Einwohner 30 v. H., fUr die 100.000 Einwohner Ubersteigende Be-
volkerungszahl 15 v. H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschla-
gigen Bezugsraum abschopfen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelsentwicklungskonzepts wurden unter Orientierung an den Vorgaben
des LEP Bayern in der Fassung vom 01.01.2020 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der derzeit gUltige Regionalplan fir die Region Westmittelfranken innerhalb des
Regierungsbezirks Mittelfranken in der Fassung vom 16.03.20225 trifft folgende
einzelhandelsrelevante Ziele [Z] und Grundsdatze [G]

= [5.3] Zur Verbesserung der Versorgungsfunktion des Handels sollen, insbe-
sondere in den zentralen Orten, die planerischen und infrastrukturellen Vo-
raussetzungen fUr den Erhalt, Aufbau und Ausbau von Handelseinrichtun-
gen, vor allem in Sanierungs- und Neubaugebieten, geschaffen werden.

= [5.3.1.1] Auf die Erhaltung und Verbesserung einer bedarfsgerechten Wa-
renversorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft soll in der Region West-
mittelfranken hingewirkt werden.

= [5.3.1.2] Auf die Erhaltung und den Ausbau der Versorgungsfunktion des
moglichen Oberzentrums Ansbach soll hingewirkt werden.

= [5.3.2] In der Region Westmittelfranken sollen Flachen fUr Einzelhandels-
groBprojekte in der Regel nur noch in zentralen Orten héherer Stufe (ab

5 Aktuell wird eine Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern angestrebt: Der finale Entwurf
der Staatsregierung vom 22. November 2022 wurde dem Landtag zur Zustimmung nach Art. 20 Abs. 2 Bayeri-
sches Landesplanungsgesetz zugeleitet. Der Zeitpunkt fir das Inkrafttreten der Anderungen im LEP richtet sich
nach der weiteren Behandlung im Landtag. (Quelle: https://www.stmwi.bayern.de/landesentwicklung/teilfort-
schreibung-des-landesentwicklungsprogramms-bayern/ zuletzt abgerufen am 27.01.2023). Im Entwurf der Teil-
fortschreibung erfolgt keine Verdnderungen des Kapitels 5.3 EinzelhandelsgroBprojekte im Vergleich zum LEP
Bayern 2020. Somit sind die nachfolgend dargestellten Ziele des LEP Bayern 2020 zugleich auch die Ziele der
Fortschreibung und behalten ihre Gultigkeit.
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Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn durch den in der Bauleitpla-
nung vorgesehenen Nutzungsumfang die Funktionsfdhigkeit der zentralen
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden, der Nutzungsumfang in angemessenem
Verhdltnis zur GréfBe des jeweiligen Verflechtungsbereiches steht und die
Flachen stddtebaulich und verkehrsmdafBig integriert werden kénnen.
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Konzeption

Abbildung 1:

Innenstadt

Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelsentwicklungskonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
mdrstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stddtebaulichen Standortmerkmale sind im Rahmen des vorliegenden Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und
aufeinander abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistin Kundenherkunftsanalyse Sekunddrstatistik

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Raumlich-Funktionales Einzelhandelsentwicklungskonzept

Beteiligung, Kommunikation,
Ergebnisprdsentation

Nahversorgung

Sonderstandorte Sortimentsliste Steuerungsleitsdtze

Erarbeitungsschritte des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung (siehe Tabelle 1).
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekundérstatistischen Quellen
Bau- Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
stein
% > Standortdaten, Verkaufsfldche und Sor-
5 32 Erhebung durch 07/2022 Fladchendeckende timente aller Einzelhandelsbetriebe,
ne Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse, zentrenergdn-
45 zende Funktionen, Leerstdnde
1 m . . _
55 Flachendeckende Verteilung Urr.w.sotzherkunft/E|nzggsberemhe, Ge
5 o Befragung durch ] schafts-/ Umsatzentwicklung, Standor-
2 o 07/2022 als Onlinebefragung . v . .
B = Stadt + Handel (StichprobengréBe: n = 42) teinschdtzung, Angebotslicken, Stdr-
g P 9 ‘ ken-Schwdéchen-Analyse
w O
"—; S Befragung durch Standardisierte Online-Befra- Einkaufsorientierung, Angebotslicken,
< !E» Stodf+ Sondel 07/2022 gung Einschdtzung zum Einzelhandelsstand-
3 S (StichprobengroBBe: n = 594) ort, Stdrken-Schwdchen-Analyse
T o
e o .. . _
$s Standq.rd|3|erte Onl!ne Befra Passantenherkunft, Einkaufsverhalten,
c o Befragung durch gung Uber Plakate im Innen-  _. . .
o O 07/2022 Einschdtzung zum Einzelhandelsstand-
0= Stadt + Handel stadtzentrum von Ansbach ort. Starken-Schwéchen-Analyse
S 3 (StichprobengréBe: n = 215) ' 4

Kundenher-
kunftserhe-

Erhebung durch
Stadt + Handel

bung

Auslage von Zdhlformularen in
07/2022 10 Einzelhandelsbetrieben in
Ansbach

Kundenherkunft,
Einzugsbereiche

£ 2 nterviewfohrung Aktuelle Herausforderungen fur den Ein-
< - . .

L3 durch 08-10/2022 Interviews mit 6 Akteuren zglhondel in Ansbach, EmSCthZl.mg zur
2 5 Stadt + Handel Einzelhandelsstruktur und -entwicklung,
8 Einzugsbereiche, Zentrenentwicklung

1 O

= 5 Impulsvortrag und Diskussion und Ein-
43 g Moderation durch 09/2022 Begehung der Innenstadt mit schdtzungen lokaler Stakeholder zu
SN Stadt + Handel relevanten Stakeholdern Starken/Schwéchen/Potenzialen der In-
£ § nenstadt vor Ort

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Juli 2022 fldchende-
ckend durchgefUhrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte mittels einer Stichtags-
erhebung, wobei sédmtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Einzelhan-
delsbetriebe im engeren Sinne erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und GutachterbUro Stadt + Handel durchgefUhrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale MessgroBen erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlUsselung der Verkaufsflachen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tatsnah abbilden zu kénnen.

Zusatzlich wurden im Rahmen der Bestandserhebung die Verkaufsfldchen nach
innen- und auBenliegender Verkaufsfldche differenziert. In Anlehnung an die bun-
desverwaltungsgerichtliche Rechtsprechung zur Definition der Verkaufsfldche
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und der bauplanungsrechtlichen Implikation der VerkaufsflachengréBe im Geneh-
migungsverfahren (z. B. verankert in der Gro3fldchigkeitsschwelle) wurde die Au-
Benverkaufsflache vollumfdnglich erfasst.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
standige Vermessung der Verkaufsfldche oder die persénliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdaftsinhabenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwaltungsgerichts
vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung.
Personlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibi-
litat hin Uberpriuft und ggf. modifiziert. Eine Schdtzung von Verkaufsfldchen fand
nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu
einem Ladengeschdft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei
Ladenleerstdanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fUr die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops, Kioske
und Hofldden erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstédnde — so weit eine
vorherige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar
war — als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Im-
plikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden®. AuBerdem wurden die
zentrenergdnzenden Funktionen der Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdn-
zender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und
Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen
Versorgungsbereichen sind.

Kundenherkunftserhebung

Um ein Einzugsgebiet fUr die Stadt Ansbach abzuleiten, wurde im Juli 2022 eine
Kundenherkunftserhebung in zehn Einzelhandelsbetrieben in Ansbach durchge-
fUhrt. HierfUr wurden in den Betrieben Zahlformulare ausgelegt, auf welchen die
Mitarbeitenden hdndisch die Postleitzahl der Kunden vermerkten.

Hdandlerschaftsbefragung

Mit dem Ziel, die Ansichten und Einschdtzungen der Ansbacher Handlerschaft zur
Einzelhandelssituation zu erfassen, wurde im Juli 2022 eine Hadndlerschaftsbefra-
gung durchgefihrt. Die Befragung fand Uber den Online-Kanal statt und wurde
Uber einen E-Mail-Verteiler beworben. Teilnehmen konnte die Handlerschaft aus
dem Innenstadtzentrum. Der RUcklauf (n = 42) entsprach einem Ublichen RUck-
lauf.

Befragt wurde die H&ndlerschaft nach ihren angebotenen Sortimenten und der
Betriebsform, dem Bestehen ihres Betriebes und der Herkunft der Kundschaft.
Auch die Nachfolgesituation wurde abgefragt. Im Zuge von Fragen zur wirt-
schaftlichen Situation, der Umsatzentwicklung und -erwartung und zum Konkur-
renzdruck fanden auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie des erstar-
kenden Online-Handels BerUcksichtigung. Ebenso wurden die Gewerbetreibenden
gefragt, welche Aspekte einer vorgegebenen Auswabhlliste lhnen fUr die Ansbacher

¢ AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden lediglich strukturpriagende Leerstdnde (>400m? G-
VKF) erfasst.
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Innenstadt besonders wichtig sind. DarUber hinaus konnte sich die Ansbacher
Handlerschaft Uber freie Antwortmaoglichkeiten auch zu ihren Winschen und
Ideen fUr die Innenstadt GuBBern.

Haushalts- und Passantenbefragung

Die Befragung der Ansbacher Haushalte fand als Online-Befragung im Juli 2022
statt. Beworben wurde die Befragung Uber die sozialen Medien, die Homepage
der Stadt Ansbach sowie die Lokalzeitung. Dabei wurden verschiedene Angaben
zum Einkaufsverhalten und zur Einkaufshaufigkeit abgefragt. Einen weiteren
wichtigen Baustein der Befragung nahm die Bewertung unterschiedlicher Aspekte
der Ansbacher Innenstadt anhand von Schulnoten ein. Neben standardisierten
Antwortmaoglichkeiten enthielt der Fragebogen auch offene Antwortmaoglichkei-
ten, bspw. fUr Winsche und Ideen zur zukiUnftigen Entwicklung der Innenstadt
oder zu fehlenden Nutzungen in der Ansbacher Innenstadt.

Die RUcklaufquote (n = 594) der Onlinebefragung lag insgesamt auf einem durch-
schnittlichen Niveau. Die Erkenntnisse, welche aus den Befragungen gewonnen
werden konnten, flieBen direkt in den jeweiligen Kapiteln in die vorliegende Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fur die Stadt Ansbach (vgl.
Kapitel 6, 7 und 8) ein.

Die Passantenbefragung fand ebenfalls als Online-Befragung im Juli 2022 paral-
lel zur Haushaltsbefragung statt. Dabei wurde der gleiche Fragebogen genutzt,
lediglich die Art der Bewerbung unterschied sich von der Haushaltsbefragung. Um
die Passanten in der Innenstadt zu befragen, wurden fUr die Passantenbefragung
Plakate mit einem QR-Code an prdgnanten Stellen in der Stadt verteilt. Die Be-
fragungen wurden gesondert voneinander durchgefiUhrt, um eine Vergleichbarkeit
der Ergebnisse zwischen tatsdchlichen Innenstadtbesuchern und der Ansbacher
Bevdlkerung zu schaffen.

Der RUcklauf der Haushaltsbefragung fiel deutlich héher aus als der Ricklauf der
Passantenbefragung (n = 125). Der niedrigere Ricklauf erkléart sich durch die aus-
schlieBliche Bewerbung durch Plakate. Dennoch bildet er einen durchschnittlichen
Rucklauf ab.

Qualitative Interviews

Ergdnzend zu den Einschdtzungen der Kundschaft, Besuchenden und Handler-
schaft der Stadt Ansbach wurden sechs Experteninterviews mit ausgewdhlten lo-
kalen Akteuren aus dem Themenbereich Einzelhandel und Stadtentwicklung
durchgefUhrt, um ortsspezifische Erkenntnisse und fachliche Aussagen zu erfas-
sen. Die Interviews wurden telefonisch durchgefUhrt. Die Gesprdchspartner setz-
ten sich aus Vertretern des Einzelhandels, der Gastronomie, eines Mehrgenerati-
onenhauses, der IHK Ansbach, dem Kulturforum Ansbach sowie der Fachschaft
der Hochschule Ansbach zusammen. In den Interviews wurden die Qualitdten so-
wie die Stdrken und Schwdachen des Ansbacher Innenstadtzentrums erfragt. Be-
sprochen wurden zudem auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie
mogliche zukinftige Verbesserungsmaoglichkeiten, Nutzungs- und Entwicklungs-
moglichkeiten, sowie der kinftige Zielgruppenfokus. Die Ergebnisse der Experten-
gesprdache flieBen in die qualitative Bewertung des Innenstadtzentrums mit ein.
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Stddtebauliche Analyse

Um die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche seit der Erstellung des
letzten Einzelhandelsentwicklungskonzeptes nachvollziehen zu kdnnen, wurde im
Juli 2022 der zentralen Versorgungsbereich begangen und eine stddtebauliche
Analyse durchgefihrt. Ziel der Vor-Ort-Analyse war die rdumliche, funktionale
und stddtebauliche Analyse und die darauffolgende Uberprifung der Abgrenzung
und Einstufung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Bewertung und Ent-
wicklung von Perspektiven.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelsentwicklungskonzepts relevanten
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nah-
versorgungsstruktur in Ansbach. EinfUhrend werden zundchst die relevanten
Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen er-
Ortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. Mal3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fir die Stadt Ansbach als Oberzentrum sowie RiUck-
schlUsse auf die 6rtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Die derzeit beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind lediglich Vorboten
der zukUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdé&ngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen:

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit’”, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s.u.) beigemessen. Der Drang nach Selbstverwirkli-
chung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren zu vielfdltigeren An-
sprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innenstadtbesuchenden
von morgen bewegen sich in héchst hybriden Lebens- und Konsumwelten und ha-
ben ein tiefes Bedurfnis nach Erlebnis auf der einen Seite sowie Authentizitdt und
lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.8 Neben

7 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
& 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).
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dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu’. Relevantist diese Entwicklung vor allem fUr die értliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat einge-
schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fUr Senioren (z. B. Bringdienste). Gerade in wachsenden Grof3-
und Mittelstddten sind die Auswirkungen des demografischen Wandels sowohl
sektoral (z.B. verstdrkter Zuzug jungerer Bevdlkerungsgruppen bzw. Bevdlke-
rungsgruppen mit Migrationshintergrund) als auch rdumlich differenziert (z. B.
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung in verschiedenen Stadtteilen)
zU betrachten.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzel-
handel werden im nachfolgenden Kapitel thematisiert. Allerdings erstreckt sich
die Digitalisierung auf fast alle Handlungsfelder der Innenstadt — von Infrastruk-
turinvestitionen auf dem Weg zur ,Smart City" Uber innovative Formen der
Raumaneignung (z. B. Gamification) bis zum sinkenden BedUrfnis nach physi-
schem Besitz in der Share Economy.

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dl-
teren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Auch wenn sich Innenstadtzentren von GroBBstddten noch am
ehesten gegenUber den Wettbewerbsvorteilen von Online-Vertriebskandlen be-
haupten kdnnen, ist vielerorts eine auf die jeweilige Innenstadt individuell abge-
stimmte Positionierungsstrategie notwendig. Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs zeigen sich hingegen derzeit noch als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum
einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende KonsumguUter lassen sich
nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen
Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir nicht aus-
gelegten Transportlogistik (z. B. KGhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass
mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und techni-
sche HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst Grol3-
stddte bzw. hoch verdichtete Gro3stadtregionen betreffen.

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Reurbanisierung: Mit den gesellschaftlichen Wandlungsprozessen geht eine zu-
nehmende ,Kraft des Ortes” einher, welche u. a. ein Grund fiUr die Debatte um
Schwarmstddte und Reurbanisierungstendenzen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt
des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings, dass in einer zunehmend digitalen
und virtuellen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Verankerung oder ,RUckbet-
tung"© in einem physischen Kontext entsteht und sich u. a. in der Innenstadt als
stadtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesellschaft manifestiert.
Treiber der Reurbanisierung sind aktuell insbesondere junge und hochqualifizierte
Bevdlkerungsgruppen sowie zukUnftig auch im zunehmenden Maf3e die so ge-
nannten ,jungen Alten” (nach der familienbedingten Haushaltsverkleinerung).
Diese ,Wiederentdeckung der Stadt” als Wohn- und Arbeitsort und die Vermi-
schung von Lebens- und Arbeitswelten (lokal manifestiert in Form so genannter
«Dritter Orte") bedingt auch neue Konsumverhaltensmuster.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kund-
schaftssicht oft das Kriterium der rdumlichen N&dhe von Versorgungsstandorten.
Einkaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten We-
gen gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreund-
lichkeit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce
auf dem Smartphone) zu einer zeitlichen und raumlichen Entkopplung von Kon-
sum — der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Das Verbraucherverhalten ist bei einem Innenstadtbesuch
schon ldngst nicht mehr rein versorgungsorientiert — eine klassische Einkaufsliste
und ein klares Ziel gibt es nur selten. Stattdessen winschen sich Innenstadtbesu-
chende darUber hinaus eine Ansprache auf verschiedenen Ebenen — dazu gehéren

©vgl. Lapple 2003.
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insbesondere Authentizitdt, Multikontextualitdt und Emotionalitdt. Aufgrund
steigender Erwartungshaltungen in gewissen sozialen Milieus (auch durch den
Vergleich auf nationaler und internationaler Ebene), erwartet die Kundschaft ne-
ben kulturellen, touristischen und stddtebaulichen Highlights zusdtzliche Shop-
ping-Erlebnisse, z. B. in Form von Show-Rooms, Pop-Up-Stores, visuellen, akusti-
schen, haptischen und olfaktorischen Sinnesreizen, zusdtzlichen (auch gastrono-
mischen) Services sowie qualifizierter Beratung durch geschultes Personal.

Der Erlebniseinkauf spielt jedoch nicht nur beim klassischen Shopping eine wich-
tige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen die Anbieter durch hoch-
wertigere Warenprdsentation, Erhdhung der Angebotsvielfalt (insb. Auch regio-
nale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle Serviceangebote die
Aufmerksamkeit der Kundschaft zu gewinnen. Der Einkauf wird dabei dhnlich
emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a. zu einem er-
héhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachenansprichen.

Individualmobilitat der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBBldufige Nahversorgung vor allem im Idndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermoglicht
heute vielen Konsumenten eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitdt bei der Aus-
wahl der Einkaufsstatten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbraucher an
die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrsgUnstig gelegene
Standorte mit einem groBen Parkplatzangebot sowie einem gut sortierten Wa-
renangebot hdufig bevorzugt aufgesucht.

Um die fUr den Einkauf zuriUckzulegenden Distanzen moglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen bzw. Aktivitdten gekoppelt. DarUber hinaus tdtigen viele Konsumenten
nur noch ein- bis zweimal wochentlich einen Lebensmitteleinkauf. Aufgrund der
Menge an gekaufter Ware wird von den Konsumenten in der Regel die PKW-Nut-
zung favorisiert, wobei auch Lastenrdder und E-Bikes zum Einsatz kommen. Ahn-
liche Kopplungstendenzen sind in Bezug auf den Erlebniseinkauf festzustellen.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in Gro3stddten und bei jUngeren Perso-
nengruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der Mo-
torisierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstdadtische Ein-
zelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein im
Wandel begriffenes Mobilitatsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung von
Car-Sharing-Diensten, E-Bikes, Lastenrdder und 6ffentlichen Verkehrsmitteln),
sondern muss auch auf verdnderte Kundschaftsgewohnheiten (z. B. Warenliefe-
rung, Ausnutzung von Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
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bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).

Smart Shopping Dlscount Shopplng

Lifestyle Shopping Convenience Shopplng
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Zeitsensibilitat und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhdhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schlégt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. In Oberzentren wie
Ansbach ist dieser Trend insbesondere bei der Entwicklung der unterschiedlichen
Zentrentypen zu beobachten. Auf der Ebene des Innenstadtzentrums sind vielfal-
tige und hochwertige Angebotsstrukturen zu erkennen, welche z. T. hdherpreisige
und spezialisierte Waren vorhalten und eine klare, zielgruppenspezifische Ausrich-
tung haben. Auch discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter,
Non-Food-Discounter, Sonderpostenmarkte) fungieren in kleineren Zentren als
Ankerbetriebe. Viele stadtteilbezogene Zentren der mittleren Hierarchiestufe
(insbesondere bei eingeschréankter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspe-
zifischer Positionierung) stehen hingegen nicht mehr oder nur nach nachrangigim
Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist ein Verlust der Versorgungs-
funktion und damit einhergehende Trading-Down-Prozesse. Auch die Insolvenz
mehrerer Warenhausketten ist ein Indiz fUr die zunehmende Preis- und Zielgrup-
penpolarisierung.
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4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rUckldufig. Neben dem absoluten RUckgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der verschiedenen Betriebsfor-
men des Einzelhandels zu erkennen (s. u.). Hierbei kann man von einem Trend zur
GrofB3flachigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Im Rahmen
der Standortprdferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit einer Ori-
entierung auf autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht integrierte
Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte (insb. A-Lagen) im Fokus der
Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatzschwerpunkte sowie B-Lagen in
Stadtquartieren (auBerhalb der Innenstadt) sind fUr den filialisierten Einzelhandel
hingegen deutlich weniger stark von Interesse bzw. stark geprdgt durch discount-
orientierte Angebote. Neben dem Lebensmitteleinzelhandel lassen sich Konzent-
rationsprozesse auch in vielen anderen Einzelhandelsbranchen feststellen - ins-
besondere bei SB-Warenhaus-Unternehmen (z.B. Real, Kaufland), Drogerie-
markten (insb. DM, Rossmann), Buchhandlungen (z. B. Thalia, Hugendubel), Tex-
til-Kaufhdusern (u. a. H&M, P&C, C&A, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-
Mdarkten (insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport,
SportScheck, Decathlon, Karstadt Sports).

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groB3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferen-
zierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt) bzw. die Fusion von Warenhausketten (insb. Kaufhof/Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes MalR3 an Spezialisierung (z. B.
Bio-Supermarkte, Mode-Geschdfte fur spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kund-
schaftsseitige Bedirfnis nach Emotionalitéat, Multikontextualitdt und multisenso-
rischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstdrkt in
Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels,
v. a.in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten
und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung". Die Aufgabe von Innenstddten
wird es zukUnftig sein, einen fUr Besuchende attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitaten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Fldchenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.” Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)

™ In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 22



700

600

500

400

300

200

Nettoumsatz in Mrd. Euro

100

Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen sind davon insbesondere kleinere Zentren.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und lag im Jahr 2020 unter anderem bedingt durch
einen verstarkten Online-Absatz hervorgerufen durch die COVID-19 Pandemie be-
reits bei rd. 72,8 Mio. Euro (rd. 12,6 % des Einzelhandelsumsatzes) (siehe Abbil-
dung 4). Es ist allerdings aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass
das Wachstum des Online-Anteils ab dem Jahr 2022 wieder ein weniger starkes
Wachstum, dhnlich vor der COVID-19 Pandemie, erreichen wird. Es sind allerdings
sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.
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Abbildung 4: Entwicklung des Online-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit ldngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten haben in den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Veranderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so lasst sich deutschlandweit ein Rickgang i. H. v. rd.
15 % attestieren (siehe Abbildung 5).

Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind
deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante Steigerun-
gen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdtze) ergeben sich
insbesondere fUr die Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewandel profi-
tieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter
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Abbildung 5:

nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jah-
ren gegenwdrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Diese Entwicklung ist maf3-
geblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozes-
ses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurUckzufihren und vollzieht
sich (aufgrund des gUinstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz-
und Flachenleistungen.
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Entwicklung der Anzahl der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fur die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig ab-
zuwdgen.

Verkaufsflachenentwicklung: Parallel zu der sinkenden Anzahl der Verkaufsstat-
ten ist im Lebensmittelhandel eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu be-
obachten, die sich aus Anpassungsstrategien der Marktteilnehmer an den demo-
grafischen Wandel (z. B. Verbreiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen),
den wachsenden Konsumansprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite
und -tiefe (z. B. Frischware, Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen)
ergibt™. Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu den sinkenden Filialzah-
len eine moderat steigende Verkaufsfldche zu verzeichnen (siehe Abbildung 6).
Dies ist Resultat eines grundlegenden Trading-Up Prozesses des Betriebstypus,
welcher im Bereich der Expansion und der Modernisierung von Bestandsstandor-
ten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren Markteinheiten erkennen lasst
und mit einer Uberprifung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteil-
nehmer einhergeht.

2 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermdarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).
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Abbildung 6: Entwicklung der Verkaufsfldchen der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten lasst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren Maf3e auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung fokussiert.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Auch wenn es fir Supermarkte (und
neuerdings auch verstarkt fir Lebensmitteldiscounter) kleinere City- und Metro-
polfilialkonzepte gibt, werden diese von den Einzelhandelsunternehmen nur an
sehr frequenzstarken Lagen bzw. Standorten mit einem Uberdurchschnittlich ho-
hen Kaufkraftpotenzial realisiert. Bei Standard-Betriebskonzepten auf3erhalb der
hoch verdichteten Stadtrdume ist aktuell von einer MindestgréfBe von 800 m? bis
1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszugehen®. Auch die Anforderungen an den
Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend
hin zu gréBerer Mobilitat sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortiments-
auswahl und Kopplungsmaglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine
Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fladchensei-
tigen Aspekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerdrtliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Be-
volkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit
auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren
standardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand,
geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies be-
trifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadt-
regionen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.

 Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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Abbildung 7: Verkaufsfldchenanspriche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen in nahezu allen Teilsegmenten des
Einzelhandels gefUhrt. So sind im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel
partiell bereits Oligopolisierungstendenzen erkennbar, die in der Folge auch eine
Sektoruntersuchung des Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Uber-
nahme der Tengelmann/Kaisers Markte nach sich zog.™ So weisen die dominie-
renden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwdartig bereits einen Marktanteil
von rd. 90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber ent-

fallen.

Dies fUhrt in der Folge zu einer AusdUnnung des Filialnetzes und somit letztlich zu
langeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBldufige) addquate
Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des taglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im ldndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem Wanderungssaldo
haufig nicht mehr gesichert.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in Stadten wie Ansbach, die in der Innen-
stadt (vorrangig der Altstadt) einen hohen Anteil inhabergefUhrter Geschafte ha-
ben, stellt sich im Zuge des demografischen Wandels auch die Frage der Ge-
schaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelastung, langen Ladenoff-
nungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den Online-Handel, eigenti-
merseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weiteren oben skizzierten so-
ziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfolgersuche zunehmend an-
spruchsvoller. So ist bundeweit zu beobachten, dass Ladenlokale nach dem Wech-
sel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer stehen. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

% vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.
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4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

Einordnung in den regionalen Kontext

Das Oberzentrum Ansbach ist eine kreisfreie Stadt im Bundesland Bayern. Sie
wird vom Landkreis Ansbach umgeben. Das weitere Umland von Ansbach ist ins-
besondere von Grundzentren und nicht-zentrale Orten geprdgt. In der weiteren
Umgebung liegen die Mittelzentren Bad Windsheim (ca. 34 km), Rothenburg ob
der Tauber (ca. 38 km), Feuchtwangen (26 km), DinkelsbUhl (ca. 39 km) Gunzen-
hausen (ca. 28 km) sowie das Mehrfachzentrum Windsbach (22 km)/Neuendet-
telsau (18 km)/Heilsbronn (19 km) . Im Nordosten Ansbach befindet sich die Met-
ropolregion NUrnberg-Erlangen-FUrth-Schwabach in ca. 40 - 60 km Entfernung.
Ansbach nimmt als einziges Oberzentrum in dem eher Idndlich geprdgten ndheren
Umfeld folglich eine zentrale Lage und Funktion ein (siehe Abbildung 8). Aufgrund
der Entfernung zu den ndchstgelegenen Oberzentren ist die Konkurrenzsituation
fUr die Stadt Ansbach als moderat einzuschdtzen, was eine positive Ausgangslage
bedeutet.

Administrative Grenzen
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Abbildung 8: Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Ansbach (Stand: 05/2022); ZOF: BBSR 2008 (aktudlisiert durch Stadt + Handel);
Kartengrundlage: Bundes-amt fur Kartographie und Geodasie 2018, OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL.

Die siedlungsraumlichen Rahmenbedingungen bzw. das dargestellte Zentrenge-
fUge zeigen insgesamt ein moderat ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld der Stadt
Ansbach im regionalen Kontext, wobei einige Grund- und Mittelzentren Uber sor-
timentsspezifisch hohe Einzelhandelsausstattungen verfigen und somit in einzel-
nen Warengruppen Konkurrenzstandorte darstellen. Gleichwohl besteht durch
die rdumliche Ndhe zu der Metropole eine Konkurrenzbeziehung, insbesondere im
Hinblick auf die Stadt NUrnberg.
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Siedlungsstruktur und Bevélkerung

Als Oberzentrum im zentralértlichen GefUge von Bayern zahlt die Stadt Ansbach
42.842 Einwohner®™, wovon rd. 62,5 % der Kernstadt Ansbachs zuzuordnen sind.
Bis zum Prognosejahr 2027 ist gemdf3 des Statistischen Landesamtes Bayern® ein
leichter Bevdlkerungszuwachs zu verzeichnen. Siedlungsstrukturell gliedert sich
die Stadt Ansbach neben der Kernstadt in 53 weitere Stadt- oder Ortsteile, von
welchen der Stadtteil Eyb mit 4.878 Einwohnern (rd. 11,4 % der Gesamtbevdlke-
rung) den bevdlkerungsreichsten Stadtteil darstellt. In den Stadtteilen Hennen-
bach leben rd. 8,5 % (3.641 Einwohner) bzw. Brodswinden rd. 5 % (2.146 Einwoh-
ner) der Ansbacher Gesamtbevélkerung, wdhrend in den Ubrigen Stadtteilen ins-
gesamt rd. 12,6 % (5.420 Einwohner) der Gesamtbevélkerung leben.

Die Bevolkerung Ansbachs ist z. T. studentisch geprdgt. Im Jahr 2021 waren rd.
3.500 Studierende an der Hochschule Ansbach eingeschrieben?.

Verkehrliche Anbindung

Ansbach liegt im Westen des Freistaats Bayern und ist durch die Autobahn A6 mit
der Metropolregion Schwabach, NUrnberg, FUrth, Erlangen verbunden. Des Wei-
teren ist Ansbach Uber die BundestrafB3en B 13 und B 14 aus allen Richtungen und
damit von den umliegenden Kommunen gut zu erreichen.

Hinsichtlich der Anbindung an den &ffentlichen Personennah- und -fernverkehr
stellt Ansbach einen wichtigen Knotenpunkt des Bahnverkehrs dar. Wesentliche
Verbindungen sind dabei Treuchtlingen-Wirzburg (- MUnchen), sowie NUrnberg-
Stuttgart. Sowohl der Ansbacher Stadtbusverkehr als auch der Regionalbusver-
kehr des Landkreises Ansbach sind Teil des Verkehrsverbundes GroB3raum Nirn-
berg (VGN). Dem Fahrgast wird die Nutzung des 6rtlichen und regionalen OPNV
vereinfacht.

Insgesamt verfigt Ansbach Uber eine gute Erreichbarkeit sowohl innerhalb des
Stadtgebiets als auch in das Umland, wodurch sich starke radumliche und funktio-
nale Verflechtungen ergeben.

4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander, der Bunde-
sagentur fUr Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zuriUckgegriffen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Ansbach verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe
von rd. 306 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 7.136 Euro je Einwohner/-innen, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.922 Euro je Einwohner/-innen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt (siehe Tabelle 2).

s Stadt Ansbach (Stand 05/2022).
1 Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2040; Basisjahr 2020.
7 CHE Hochschulranking 2022, online unter: https://ranking.zeit.de/che/de/ort/5
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 125,2 2.922
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 21,1 492
Blumen, zoologischer Bedarf 56 132
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 9.2 215
Kurzfristiger Bedarfsbereich 161,1 3.760
Bekleidung 22,6 528
Schuhe/Lederwaren 6,2 144
Pflanzen/Gartenbedarf 6,4 149
Baumarktsortimenti. e. S. 22,4 523
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 4,8 112
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 6,5 151
Sportartikel/Fahrrader/Camping 93 218
Mittelfristiger Bedarfsbereich 78,2 1.825
Medizinische und orthopdadische Artikel/Optik 7.3 170
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3,1 71
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 3,0 69
Mébel 16,5 386
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 10,1 235
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 20,7 483
Uhren/Schmuck 3,1 72
Sonstiges 2,8 65
Langfristiger Bedarfsbereich 66,5 1.552
Gesamt 305,7 7.136

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, Miunzen; Kaufkraft auf O,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt moglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrédgt in Ansbach rd. 99 und
liegt damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 100. In den meisten Nach-

18

Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfugbaren Einkommens der Einwohner/-innen einer Kom-

mune, welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Abbildung 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Ansbach und Umgebung

barkommunen Ansbachs fdllt das Kaufkraftniveau ebenfalls leicht unterdurch-
schnittlich aus. In Herrieden befindet sich das Kaufkraftniveau deutlich oberhalb
des Bundesdurchschnitts. Einige norddstlich von Ansbach gelegene Kommunen
(Flachslanden, Weihenzell und Sachsen) weisen ebenfalls ein leicht Uberdurch-
schnittliches Kaufkraftniveau auf (Vgl. Abbildung 9).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2022; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

Einzugsgebiet der Stadt Ansbach

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundschaftsanteil der betrachteten Stadt
stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBerhalb und AbflUsse von innerhalb lie-
gen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht
an den dargestellten Grenzen. Aus den Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hin-
ausgehenden Bereichen ist mit gewissen Streuumsdtzen®zu rechnen.

Zur Ermittlung des Einzugsgebietes der Stadt Ansbach dienen u.a. die Ergebnisse
der Kundenherkunftserhebung. Die Ergebnisse der teilnehmenden Einzelhandels-
betriebe wurden dabei nach Fristigkeit in die drei Kategorien kurzfristiger Be-
darfsbereich, mittelfristiger Bedarfsbereich und langfristiger Bedarfsbereich ein-
geteilt, um differenzierte Ergebnisse je nach Art der angebotenen Waren treffen
zu kénnen.

Setzt man die Anzahl der erfassten Kunden ins Verhdltnis mit der Einwohnerzahl
der jeweiligen Herkunftsorte, so lassen sich anhand dieses Kundenherkunftskoef-
fizienten weitere RiUckschlUsse hinsichtlich der anteiligen Kundenherkunft im An-
sbacher Einzelhandel feststellen.

7 diffuse Umsdatze ohne direkten Ortsbezug
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Die Auswertung der Kundenherkunft fUr die Betriebe des kurzfristigen Bedarfs-
bereiches zeigt, dass der gréBte Anteil der Kundschaft direkt aus Ansbach
stammt. Die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung zeigen darUber hinaus ein
ringféormiges Einzugsgebiet um Ansbach herum auf, welches alle direkt an Ans-
bach anschlieBenden Kommunen, sowie insbesondere in sUddstlicher Richtung
auch einige weitere anschlieBende Kommunen umfasst. Einen erhéhten Kunden-
herkunftskoeffizienten im kurzfristigen Einzugsbereich weisen die Ansbacher
Nachbarkommunen Lehrberg, Weihenzell, Sachsen bei Ansabch, sowie Lichtenau,
Bruckberg, Weidenbach und Burgoberbach auf. Die Nachbarkommunen Leuters-
hausen, Petersaurach und Bechhofen weisen hingegen einen deutlich geringeren
Koeffizienten auf. Auf die Ubrigen Kommmunen im Einzugsbereich fUr den kurzfris-
tigen Bedarf entfallen jeweils geringere Anteile der Kundschaft.

Administrative Grenzen A
[ Untersuchungskommune 3
__ Kommunen
[ Landkreis
[ Bundesland
Kundenherkunftskoeffizient kurzfristiger
Bedarfsbereich in %

unter 0,5

0,51-1
-.1-5
. 51-10
W ab 10

Leclershic

_#%unzenhause:

10 km

Abbildung 10: Kundenherkunft im kurzfristigen Bedarfsbereich
Quelle: Darstellung Stadt + Hande; Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie
und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

| S

FUr den mittelfristigen Bedarfsbereich ergab die Auswertung der Kundenher-
kunftserhebung das weitldufigste Einzugsgebiet. Der Einzugsbereich erstreckt
sich neben der Stadt Ansbach nahezu Uber den gesamten Landkreis Ansbach, so-
wie Teile der an den Landkreis Ansbach angrenzenden Landkreise Neustadt an
der Aisch-Bad Windsheim, FUrth, Roth und WeiBenburg-Gunzenhausen ein. Auch
ein Teil des Landkreises NUrnberg sowie Teile des baden-wirttembergischen
Landkreises Schwdbisch Hall zdhlen zum Einzugsbereich. Auch fir den mittelfris-
tigen Bedarfsbereich stammt der héchste Anteil der Kundschaft aus der Stadt
Ansbach. Hohe Kundenherkunftskoeffizienten weisen die direkt und indirekt an
Ansbach angrenzenden Kommunen im zentralen, nérdlichen und 6stlichen Teil des
Landkreises Ansbach auf. FUr die weiteren Kommunen des Landkreises Ansbach,
sowie einige weitere Kommunen der angrenzenden Landkreise ist er Kundenher-
kunftskoeffizient jeweils geringer. Die niedrigsten Koeffizienten weisen die weite-
ren Kommunen auf3erhalb des Landkreises Ansbach auf.
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Abbildung 11: Kundenherkunft im mittelfristigen Bedarfsbereich
Quelle: Darstellung Stadt + Hande; Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie

und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

FUr den langfristigen Bedarfsbereich ergab die Kundenherkunftserhebung ein
ebenfalls weitldufiges Einzugsgebiet, welches sich im Vergleich zum mittelfristi-
gen Bedarfsbereich jedoch etwas lickenhafter darstellt. Es ist zu vermuten, dass
im langfristigen Bedarf (bspw. Mdbel) gréoBere Distanzen zu Gunsten eines brei-
teren Angebotes zurickgelegt werden und so eher die Metropolregion NUrnburg
aufgesucht wird. Die hochsten Kundenherkunftkoeffizienten entfallen auf die
Stadt Ansbach sowie die Gemeinde RUgland, ebenso kann fir die Kommunen aus
dem zentralen, sowie norddstlichen Teil des Landkreises Ansbach ebenfalls ein er-
hohter Koeffizient festgestellt werden. Der weitere Einzugsbereich mit jeweils ge-
ringeren Koeffizienzwerten deckt weite Teile des Landkreises Ansbach ab, wobei
insbesondere im sUdlichen und westlichen Teil einige Kommunen nicht mehr zum
Einzugsbereich zdhlen. DarUber hinaus zdhlen insbesondere in sidostlicher Rich-
tung auch einige Kommunen auBerhalb des Landkreises Ansbach zum Einzugsbe-
reich im langfristigen Bedarfsbereich.
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Abbildung 12: Kundenherkunftim

L

langfristigen Bedarfsbereich

Quelle: Darstellung Stadt + Hande; Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie
und Geoddasie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Auf dieser empirischen Grundlage wurde ein fUr alle Bedarfsstufen aggregiertes

und zoniertes Einzugsgebiet fUr die Stadt Ansbach abgegrenzt. Neben den Ergeb-

nissen der Kundenherkunftserhebung haben bei der Abgrenzung des Einzugsge-

biets folgende Punkte Bericksichtigung gefunden:

die Attraktivitdt und Anziehungskraft der Bestandsstrukturen in Ansbach
(u. a. Branchen, Betreiber, Gréen, Standorteigenschaften);

die relevante Wettbewerbssituation, wie z. B. Entfernung und Attraktivi-
tat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Umfeld;

die soziodkonomischen Rahmenbedingungen von Ansbach im Vergleich
zum engeren und weiteren Umfeld (insb. Bedeutung als Arbeitsort);

die verkehrlichen, topografischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im
engeren und weiteren Umfeld;

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevolkerung;

die administrative Gliederung im engeren und ndheren Umfeld;

die Versorgungsfunktion Ansbach;

die traditionelle Einkaufsorientierung der Bevdlkerung.

Unter Bericksichtigung der oben genannten Aspekte kann fir die Stadt Ansbach

das in Abbildung 13 dargestellte zonierte Einzugsgebiet abgegrenzt werden.
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Abbildung 13: Einzugsgebiet der Stadt Ansbach

Quelle: Darstellung Stadt + Hande; Kundenherkunftserhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie
und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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Esist davon auszugehen, dass ein Grof3teil des Einzelhandelsumsatzesin Ansbach
Uberwiegend aus dem aufgezeigten Einzugsgebiet generiert wird. Dabei ist eine
Differenzierung des Einzugsgebietes in mehrere Zonen zielfUhrend.

Zone | umfasst das Stadtgebiet von Ansbach, das Uber ein Kundenpotenzial von
42.842 Personen verfiugt. Dieses wird als das Kerneinzugsgebiet definiert, aus wel-
chem der Uberwiegende Kundschaftsanteil des Ansbacher Einzelhandels stammt.

Aufgrund der raumlichen Ndhe, der Angebotssituation, der verkehrlichen Erreich-
barkeit Uber die Bundesautobahn A 6, sowie die Bundesstraen B 13 und B 14 und
den Ergebnissen der Kundenherkunftserfassung umfasst Zone Il die Kormmunen
Weihenzell, Dietenhofen, Heilsbronn, Bruckberg, Petersaurach, Sachsen bei Ans-
bach, Lichtenau, Neuendettelsau, Wolframs-Eschenbach, Mitteleschenbach, Wei-
denbach, Merkendorf, Ornbau, Bechhofen, Weidenbach, Burgoberbach, Wieseth,
Herrieden, Aurach, DombUhl, Leutershausen, Buch, Colmberg, Geslau, Ober-
dachstetten, Flachslanden, RUgland sowie Teile weiterer angrenzender Kommu-
nen. Damit erstreckt sich die Zone Il des Einzugsgebiets nahezu kreisférmig um
Ansbach. Das Kundenpotenzial der Zone Il des Ansbacher Einzugsgebietes belduft
sich auf rd. 100.500 Personen. Dabei ist davon auszugehen, dass die direkt an-
grenzenden Gemeinden Uber eine héhere Einkaufsorientierung in Richtung Ans-
bach verfigen als die weiter entfernten Gemeinden.

Zone lll umfasst schlieBlich in groBen Teilen den Landkreis Ansbach, sowie Teilbe-
reiche des Landkreises WeiBBenburg-Gunzenhausen und umfasst ein Kundenpo-
tenzial von rd. 99.000 Personen. Das stdrker auf die sGdwestlich von Ansbach ge-
legenen Bereiche ausgerichtete Einzugsgebiet ist auf die leistungsfdhigen Wett-
bewerbsstrukturen der Metropole NUrnberg-Erlangen-Schwabach-Firth im
Nordosten zuriUckzufUhren. Aufgrund von Raum-Zeit-Distanzen sowie den zum
Teil ausgeprdgten Wettbewerbsstrukturen der Mittel- und Oberzentren, sind von
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Bereichen auBerhalb des Einzugsgebiets nur wenige Einkaufsfahrten nach Ans-
bach zu erwarten.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Ansbach wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung (07/2022) insgesamt 306 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 143.600 m? verfigen. Um eine Bewertung der Ein-
zelhandelsausstattung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf
die Bevolkerungszahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Ansbach mit einer Ver-
kaufsfldchenausstattung von rd. 3,35 m?je Einwohner/-in deutlich Uber dem Bun-
desdurchschnitt (rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner/-in 2) liegt. Durch die oberzentrale
Versorgungsfunktion Ansbachs ist diese Verkaufsfldchenausstattung als fur ein
Oberzentrum angemessen zu bewerten.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Ansbach
Strukturdaten
Einwohner (Hauptwohnsitz) 42.842
Anzahl der Betriebe 306
Gesamtverkaufsflache in m? 143.600
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 3,35

Quelle: Darstellung Stadt + Hande; Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach, Bundesamt fur Kartographie
und Geoddasie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der zentrenergdnzen-
den Funktionen im Ansbacher Stadtgebiet wird auf Abbildung 14 deutlich.
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Abbildung 14: Einzelhandelsbestand in Ansbach
Quelle: Darstellung Stadt + Hande; Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach, Bundesamt fur Kartographie
und Geoddasie 2018, OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Bei einer Differenzierung der Verkaufsfldchen nach Lagen wird deutlich, dass in
Ansbach rd. 60 % der Verkaufsflachen in stddtebaulich integrierten Lagen
(rd. 31 % in ZVB, rd. 29 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) verortet
sind. Dementsprechend befindet sich ein recht hoher Anteil von rd. 40 % der Ver-
kaufsfldchen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

Das Ansbacher Innenstadtzentrum weist auf Grundlage der ZVB-Abgrenzung des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2015 insgesamt einen Anteil von rd. 31 % der
Gesamtverkaufsfldche Ansbach auf. Damit stellt das Innenstadtzentrum den
wichtigsten Einzelhandelsstandort in Ansbach dar. Deutlich hervor sticht dabei
das innerstadtische Leitsortiment Bekleidung, das rd. 38 % der Gesamtverkaufs-
flache im Innenstadtzentrum ausmacht. DarUber hinaus nehmen gemessen an
der Verkaufsfldche die Hauptwarengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Schuhe und Lederwaren sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik eine bedeu-
tende, wenn auch deutlich nachgeordnete Rolle im Innenstadtzentrum ein.

An den Nahversorgungsbereichen sind 82 Betriebe mit rd. 37.440 m2 Verkaufsfla-
che verortet. Mit rd. 19.600 m? Verkaufsflache macht das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel Uber die Halfte und somit den mit Abstand héchsten Anteil der
Gesamtverkaufsflache aus (rd. 52 % der GVKF der Nahversorgungsbereiche).
Deutlich nachgelagert mit rd. 11 % entfallt auf die Warengruppe Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken ebenfalls ein hoher Teil der Verkaufsflache.

An den sonstigen staddtebaulich integrierten Standorten befinden sich 29 Betriebe
mit rd. 4.500 m? Verkaufsflache. Angeboten werden an diesen Standorten insb.
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel (rd. 27 %) sowie Sportartikel/Fahr-
rédder/Camping (rd. 27 %).

14 Betriebe mit rd. 40 % der Gesamtverkaufsflache (rd. 57.200 m?) sind in stad-
tebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Hier vorzufinden sind insb. Einzelhan-
delsbetriebe mit intensivem Flachenbedarf wie Mébelmdrkte und Baumaérkte.

Nahrungs- und Genussricce |
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken _
Blumen, zoologischer Bedarf -I
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrréader/Camping

Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und...

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwische

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
o] 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000
HInnenstadtzentrum M Nahversorgungsbereiche stddtebaulich integrierte Lage B st&ddtebaulich nichtintegrierte Lage

Abbildung 15: Einzelhandelsbestand in Ansbach nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; ZVB-Abgrenzung: EHK Ansbach 2015; PBS = Pa-
pier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.
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Umsatz und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze?' im Einzelhandel von Ansbach basiert so-
wohl auf allgemeinen als auch auf fir die Stadt Ansbach spezifizierten angebots-
und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Flachenproduktivitédten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort berUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das moégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) plausibilisiert. Dazu z&hlen ins-
besondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

= Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Ansbach und dem Nahbereich
beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld so-
wie die grof3flachigen Einzelhandelsstandorte und Innenstéddte der Nach-
barkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 479,6 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 305,7 Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitdt?? von rd. 157 %. Diese ist angesichts der zentralértlichen
Funktion Ansbachs als Oberzentrum sowie der zunehmenden Bedeutung des On-
line-Handels als angemessen zu bewerten. Dennoch I@sst sich in einigen Waren-
gruppen durchaus ein gewisser Handlungsbedarf zur Optimierung der Angebots-
strukturen in Ansbach identifizieren (siehe Kapitel 5.1.3). Wie Tabelle 4 und Abbil-
dung 16 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitdt in Ansbach je nach Warengruppe
sehr differenziert aus.

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

2 Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitét) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo Kaufkraftzuflisse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 4: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitétswerte in Ansbach

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft seal s o
Warengruppe in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro Zentralitdt in %
Nahrungs- und Genussmittel 26.700 160,2 125,2 128
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, 6.500 39,2 211 186
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 3.200 7.3 56 129
PI?S, Zeitungen/Zeitschriften, 2.600 12,2 9.2 132
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 39.000 218,8 161,1 136
Bekleidung 18.800 38,7 22,6 171
Schuhe/Lederwaren 3.000 1,0 6,2 178
Pflanzen/Gartenbedarf 6.600 9,2 6,4 145
Baumarktsortimenti. e. S. 9.500 35,6 22,4 159
GPK/HGusrat/Elnrlchtungszu— 6.400 15,0 48 313
behor
Sp!elwaren/BosteIn/Hobby/Mu- 4100 8 6,5 182
sikinstrumente
SportartlkeI/Fahrroder/Cam- 4400 13,6 9.3 145
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 52.800 134,9 78,2 173
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 1.600 15,6 7.3 215
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.700 3.0 31 77
Be"ttwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 3.600 6,6 3.0 291
wdsche
Mébel 33.500 37,7 16,5 228
E!ektro/Leuchten/Hcushcltsge— 4300 184 10,1 182
rate
Neue Mgdlen/Unterholtungs— 4500 325 207 157
elektronik
Uhren/Schmuck 600 7.4 3,1 239
Sonstiges 2.000 4,8 2,8 172
Langfristiger Bedarfsbereich 51.800 125,9 66,5 189
Gesamt 143.600 479,6 305,7 157

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2018; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

Im kurzfristigen Bedarfsbereichs sind mit einer Zentralitat von 136 % Kaufkraft-
zuflUsse aus dem Umland festzustellen, die sich jedoch je nach Warengruppe aus-
differenzieren. Die KaufkraftzuflUsse in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel bei einer Zentralitdt von rd. 128 % resultieren insbesondere aus der funkti-
onsstarken Ausstattung an Verbrauchermarkten, Lebensmittelsupermdrkten und
Lebensmitteldiscountern im Stadtgebiet. Vergleichbare Zentralitdten werden in
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den Sortimentsbereichen Blumen, zoologischer Bedarf und PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher erzielt. FUr den Sortimentsbereich Drogerie/ParfUmerie/Kos-
metik und Apotheken sind mit einer Zentralitdt von rd. 186 % deutliche Kaufkraft-
zuflUsse zu beobachten, die sich aus der hohen sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachenausstattung ergeben. Diese liegt mit rd. 0,15 m? je Einwohner/-in Uber
dem bundesweiten Durchschnitt® und leitet sich u. a. aus den zahlreichen Droge-
riefachmarkten ab, die im Ansbacher Stadtgebiet angesiedelt sind.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden in der Stadt Ansbach deutlich héhere
Zentralitdten erreicht (rd. 173 %). So werden die hochsten Kaufkraftzuflisse in
der Warengruppe GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (rd. 313 %), sowie deutlich
untergeordnet in den Sortimenten Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
(rd. 182 %) und in den klassischen innerst&dtischen Leitsortimenten Schuhe/Le-
derwaren (rd. 178 %) und Bekleidung (rd. 171 %) erzielt. Der hohe Zentralitdtswert
fUr das Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr ergibt sich im Wesentli-
chen durch die Randsortimente des Mébelmarktes Pilipp, sowie durch zahlreiche
Fachgeschdafte, die meist in der Ansbacher Innenstadt verortet sind.

Mit Blick auf die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs zeigt sich ein
differenziertes Bild hinsichtlich der sortimentsspezifischen Kaufkraftbindungen,
die sich jedoch Uberwiegend auf einem hohen Niveau befinden. Insgesamt werden
mit einer Zentralitdt von rd. 189 % deutliche Kaufkraftzuflisse in der Waren-
gruppe ersichtlich.

Die héchsten Zentralitdten werden in den Warengruppen Uhren/Schmuck (rd.
239 %), Mébel (rd. 228 %) und Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche (rd. 221 %)
erreicht. Die Kaufkraftzuflisse im Sortimentsbereich Uhren/Schmuck lassen sich
auf die zahlreichen Fachgeschdfte in der Ansbacher Innenstadt zurickfUGhren. FUr
das Sortiment Moébel ergeben sich die Kaufkraftzuflisse im Wesentlichen durch
die Moébelmarkte Pilipp und Mébel Boss, deutlich untergeordnet aber auch durch
die Betriebe JYSK und Raumausstattung Toman in der Ansbacher Innenstadt, so-
wie als Randsortiment des Baumarktes OBI. Die Zentralitdt im Bereich Haus-
/Bett-/Tischwdsche ergibt sich durch die Randsortimente der Mébelmarkte, so-
wie durch weitere filialisierte Anbieter wie DEPOT, TEDi und Action, aber auch
durch Fachgeschdfte in der Ansbacher Innenstadt.

Weitere, etwas weniger stark ausgeprdgt KaufkraftzuflUsse, lassen sich beziglich
der Warengruppen medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik (rd. 215 %) und
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte (rd. 182 %) feststellen.

Geringe KaufkraftabflUsse sind aufgrund vergleichsweise geringer ausgeprdgter
Bestandsstrukturen in der Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht-
und Sonnenschutz zu verzeichnen.

Mit einem abschlieBenden Blick auf die betrachteten sortimentsspezifischen
Zentralitdten bleibt festzuhalten, dass die Stadt Ansbach insgesamt den zuge-
wiesenen oberzentralen Versorgungsauftrag Uber die Stadtgrenzen hinaus er-
follt.

#  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,08 m? VKF/EW, Quelle: eigenere Berechnung auf Basis EHI 2020.
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Abbildung 16: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralit&t von Ansbach

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Bewertung der Entwicklung seit 2015

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2015 (vgl. Planwerk) betrachtet. Dazu
werden die relevanten Strukturdaten der aktuellen Analyse aus dem Jahr 2022
mit den Daten des Einzelhandelsentwicklungskonzepts aus dem Jahr 2015 vergli-

chen (s. Tabelle 5).

= Die Einwohnendenzahl der Stadt Ansbach ist

BilS

letzten Jahren

(rd. + 7,5 %) leicht gestiegen. Auch zukUnftig wird eine leichte Steigerung
der Einwohnendenzahl prognostiziert.

Im Vergleich zu der vorangegangenen Bestandserhebung ist die Anzahl der
Betriebe um 54 (rd. -15 %) zurickgegangen. Gleichzeitig wurden rd. 1.900
m? (rd. -1,3 %) Verkaufsfldche weniger erfasst. Der Rickgang der Betriebs-
zahl entspricht einem bundesweit feststellbaren Trend und zeigt auf, dass
auch - insbesondere die Innenstddte von - Oberzentren von den Auswir-
kungen der Strukturwandels, des Online-Handels und der Corona-Pande-
mie betroffen sind. In Ansbach istin den vergangenen Jahren insbesondere
ein Rickgang an Fachgeschdften im Bereich des Lebensmittelhandwerks
sowie in den Sortimenten Blumen/zoologischer Bedarf, Zeitungen, Beklei-
dung, Glas, Porzellan und Keramik sowie Elektronik festzustellen.

Im Vergleich zu den Betriebsrickgdngen ist die Verkaufsflache im Stadt-
gebiet deutlich weniger stark gesunken. Dies liegt vor allem an einem, dem
bundesweiten Trend entsprechenden Zuwachs der Verkaufsflachen der
Lebensmittelmarkte, welche den Verkaufsfldchenrickgang abgemildert
haben.

BezUglich der Gesamtverkaufsflachenausstattung je Einwohner/-in ist
aufgrund des Verkaufsflachenrickgangs und der steigenden Einwohner-
zahlen ein Absinken von 3,64 m? je Einwohner/-in auf einen Wert von 3,35
m? festzustellen.
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= Seit 2015 hat sich die absolute einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Ans-
bach sowohl fUr die Gesamtstadt als auch die Kaufkraft je Einwohner
deutlich erhoht. Ein Kaufkraftanstieg ist ebenso bundesweit zu beobach-
ten. Seit 2015 erfolgte darUber hinaus ein leichtes Absinken des Kaufkraft-

niveaus.
Tabelle 5: Bewertung der Entwicklung seit 2015 - Relevante Kennwerte im Vergleich
Strukturdaten 2015 2022 Entwicklung

Einwohner (Hauptwohnsitz) 39.839 (31.12.2013) 42.842 +7.5 % n
Anzahl der Betriebe 360 306 -15 % (§)
Gesamtverkaufsfidche 145.500 143.600 13 % O
O
::]Ol\‘jlf‘;.“l’;;o 2266 303,6 +34 % (1)
Kaufkraft je Einwohner 5.687 7.136 +1.449 0

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022, Einwohner Stadt Ansbach (Stand:
05/2022), IFH Retail Consultants GmbH 2022; EEK Ansbach 2015; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kautkraft auf 0,1 Mio.
Euro gerundet.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BerUcksichtigung des EEK
Ansbach 2015 kann in Ansbach mit der Innenstadt ein strukturprdgender Bereich
identifiziert werden. Im Folgenden wird der ZVB Innenstadt Ansbach hinsichtlich
seiner stddtebaulich-funktionalen Aspekte ausfUhrlich analysiert.

AnschlieBend an die stéddtebauliche Analyse werden die Ergebnisse der Haushalts-
, Passanten- und Handlerbefragung vorgestellt, bevor fir Ansbach durchgefihrte
Analysen der Innenstadt thematisiert werden.
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ZVB INNENSTADT ANSBACH

Rdumliche Analyse

Versorgungsgebiet oberzentrales Einzugsgebiet

Administrative Grenzen

[ Kemmune % b2 A3 o
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Funktion X RENOND R Yaltin o
e Nahrungs- und Genussmitzel ; i -
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L

e rittelfristiger Bedarf - S
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BetriebugroBenstruktur in m#
unter 100 m?
100 - 399 m?
O 400-799m?
C 800 - 1499 m?
(71 1500 -2.499 m

[} 2500-4599 m
1ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ 2vB-Abgrenzung EEK. 2015
=3 2VB-Erganzungsberoich

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur

Einwohner (Gesamtstadt) 42.842
m Nahrungs- und

Genussmittel

® sonstiger . ili
kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Be'dorfs.bevrelch Anzahl der Betriebe* 185 60,5 %

= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsfldche in m?* 44400 30,9 %

= langfristiger Anzahl der Leerstdnde** 35 15,9 %
Bedarfsbereich
Zentrenergdnzende Funktionen 281 -

Magnetbetriebe

H&M, Saturn, C&A, TC Buckenmaier, Sportwelt Valtin, E-Center, WOHRL, Modehaus Rummel

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Einwohner: Stadt Ansbach
(Stand: 05/2022); ZVB-Abgrenzung: EEK Ansbach 2015; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.; Fotos:
Stadt + Handel.
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ZVB INNENSTADT ANSBACH

R&umliche Integration ()

Zentrale Lage in der Ansbacher Kernstadt; in weiten Teilen direkte Anbindung an Wohnbebauung; Hofgarten Ansbach im Os-
ten; weitlaufiger ZVB mit differenzierten Einzelhandelsausprégungen durch die Nahe von Altstadt und Bricken-Center zuei-
nander; Einzelhandelsbedeutung in den Randbereichen der Altstadt zunehmend schwdécher durch auslaufende Angebotsstruk-
turen und zunehmende Bedeutung der Wohnfunktion; Altstadtkern stddtebaulich in umgebende Strukturen eingebettet, Bri-
cken-Center im Nordwesten des ZVB lediglich Uber Bricken fuBlaufig mit den sUdlichen Bereichen zu erreichen, dadurch stdd-
tebaulich-funktionaler Zusammenhang etwas eingeschrankt.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

AuBere Anbindung Uber die ResidenzstraBe (B 14), die Schalkhduser StraBe, die B 13 sowie die MaximilianstraBe: insb. Maximili-
anstraBe/Promenade als befahrbare Einkaufslagen mit straBenseitigem Parken; weitere Parkfldchen an der Reitbahn sowie an
der Rezat; fuBlaufige Erreichbarkeit des Ansbacher Bahnhofs als Teil des ZVB im Suden; OPNV—Anbindung Uber mehrere Bus-
haltestellen im Zentrum; Schlossplatz als zentraler Umstiegspunkt des Stadtbusverkehrs in unmittelbarer Nahe; straBenbeglei-
tende FuBwege; sehr gute Beschilderungen fur FuBgdnger sowie Abstellmdglichkeiten fur Radfahrer.

Versorgungsfunktion ()

Bedeutende oberzentrale Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich fur das gesamte Stadtge-
biet und das Einzugsgebiet, Nahversorgungsfunktion durch das E-Center sowie die geplante Nachnutzung des ehemaligen real
im BriUcken-Center; kein discountorientiertes Angebot im ZVB sowie kein strukturpragender Lebensmittelmarkt im Bereich der
Altstadt; mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks Uber den ZVB verteilt vorhanden; angemessene VKF-Ausstattung in
Bezug auf die Gesamtstadt (30,9 % der GVKF); hohes funktionales Gewicht im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe (60,5 %
Betriebe); hohes stadtebauliches Gewicht durch stddtebauliche Einbindung und Nutzungsmix aus Einzelhandel, Dienstleistun-
gen und Wohnen

Einzelhandelsbesatz ()

H&M, Modehaus Wohrl und Modehaus Rummel als wichtige Magnetbetriebe im Bereich der Altstadt; TC Buckenmaier, Saturn,
C&A und Sportwelt Valtin Magnetbetriebe des Bricken-Centers; E-Center im ZVB-Ergdnzungsbereich als aktuell einziger
strukturpragender Lebensmittelmarkt im ZVB (perspektivisch auch REWE im Bricken-Center); héchste Einzelhandelsdichte
und gréBte Frequenzen im Bricken-Center sowie im Bereich Martin-Luther-Platz, Johann-Sebastian-Bach-Platz, Uzstrafe;
zunehmende Anzahl an Leerstdnden und abnehmende Einzelhandelsdichte in den Randlagen der Altstadt; wenig filialisierter
Einzelhandel im Bereich der Altstadt, viele inhabergefUhrte Fachgeschafte mit breitem Warenangebot in unterschiedlichen
Sortimentsbereichen: hoher Filialisierungsgrad im Bricken-Center; MarktstraBe mit héchster Frequenz durch Filialisten; zahl-
reiche Gastronomieangebote in zentralen Lagen; Kundenldufe in Randbereiche durch lUckenhaften Besatz eingeschrdankt.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Einzelhandelsbetriebe in der Altstadt gréBtenteils kleinteilig und hdufig inhabergefihrt; nur wenige strukturpréagende Ange-
bote auch durch eingeschrénkte Flachenverfigbarkeit durch die historischen Strukturen; Im Bricken-Center viel groBformati-
ger Einzelhandel und viele filialisierte Angebote; Ankerbetriebe gesammelt im Bricken-Center sowie im Zentrum der Altstadt;
vorhandene Angebote insbesondere im mittelfristigen, aber auch langfristigen Bedarfsbereich; Lebensmittelangebote durch
das Lebensmittelhandwerk sowie das E-Center im ZVB-Ergdnzungsbereich (perspektivisch REWE Bricken-Center); sonstiger
kurzfristiger Bedarf durch mehrere Apotheken, Floristen sowie Mdller im Bricken-Center.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Breiter Angebotsmix im gesamten Zentrum; gute Ausstattung mit zentrenergdnzenden Funktionen als wichtige Frequenzbrin-
ger fur das Zentrum abseits des Einzelhandels; gute rdumliche Verteilung der zentrenergdnzenden Funktionen insbesondere
im Altstadtkern, aber auch in den Randbereichen der Innenstadt; Gastronomieangebote hdufig gesammelt an zentralen Stra-
Ben und Platzlagen (z. B. Martin-Luther-Platz, PlatenstraBe, PfarrstraBe).

Stddtebavuliche Struktur ()

Weitldufiges Zentrum mit unterschiedlich starker Einzelhandelsauspragung; z.T. weite Laufwege und etwas eingeschrankter
stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen Altstadt und Briucken-Center; innerer Bereich der Altstadt verkehrsberu-
higt bzw. FuBgdngerzone; Trennwirkung durch Verkehrsbelastung ResidenzstraBe; WegefiUhrung durch schmale Gassen teils
unklar; insbesondere in Randbereichen des ZVB breite Wege und klare Achsen mit hoher Sichtbarkeit; Gberwiegend kleinteilige
Bebauung in der Altstadt; funktional orientierter Zentrencharakter im Bereich Bricken-Center und E-Center; viele zentrale
Platzsituationen und Aufenthaltsfldchen, z.B. Promenade, Martin-Luther-Platz, Johann-Sebastian-Bach-Platz.

Stdadtebauliches Erscheinungsbild ()

Im Altstadtbereich Uberwiegend einheitliches Stadtbild mit gréBtenteils historischen Gebdudestrukturen; einige Fassaden wei-
sen z. T. deutlichen Modernisierungsbedarf auf, viele Lagebereiche haben aber ein sehr gutes Erscheinungsbild (insbesondere
im Altstadtkern); Bereich Bricken-Center und ZVB-Ergdnzungsbereich als eigene stadtebauliche Lagen mit Uberwiegend funk-
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tionalem Charakter; Pflasterung in Teilen nicht barrierefrei, wird aktuell in vielen Altstadtbereichen ausgetauscht mit Leitsys-
tem fUr Menschen mit Sehschwdche versehen; hohe Aufenthaltsqualitat in vielen Bereichen durch hochwertiges Mobiliar und
viel Grun; Verbesserungsmaéglichkeiten durch Platzierung des Mobiliars.

Markante Entwicklungen seit 2015 0

Neueréffnung des E-Centers im ZVB-Erganzungsbereich; Betriebsaufgabe des real im Bricken-Center (Nachnutzung durch
Rewe angedacht).

Zukunftsfahigkeit (Fazit) o

Zentraler Einkaufsort der Stadt Ansbach mit hoher Aufenthaltsqualitdt und moderner Gestaltung in Kombination mit histori-
schem Altstadtcharakter; hoher Fokus auf Barrierefreiheit bei stattfindenden UmbaumaBnahmen; Gute verkehrliche Erreichbar-
keit fur alle Verkehrsteilnehmenden und hohe Versorgungsfunktion durch Angebote in allen Bedarfsstufen; verkehrsberuhigte
Innenstadt sorgt fir angenehme Einkaufsqualitét; Hoher Anteil an klassischen innerstadtischen Leitsortimenten insbesondere
im Bricken-Center; gute Mischung aus groB3- und kleinfldchigem Einzelhandel; stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwi-
schen Altstadt, Bricken-Center und E-Center etwas eingeschrénkt.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4.5.1 Potenzial-Defizit-Plan

Um die Qualitaten und Schwachstellen der Ansbacher Innenstadt in einem radum-
lichen Kontext zu analysieren, wurde ein Potenzial-Defizit-Plan fir den zentralen
Versorgungsbereich erstellt (Vgl. Abbildung 17).

Die Ansbacher Altstadt verfigt Uber eine sehr gute Ausgangslage. In staddtebau-
licher Hinsicht ist dabei insbesondere der historische Charakter der Altstadt mit
den attraktiven Fachwerkbauten und den ansprechenden Platzsituationen (insb.
Promenade) zu nennen. Auch mit Blick auf die Kultur- und Freizeitmoglichkeiten
hat die Innenstadt von Ansbach einiges zu bieten: Neben der Residenz und dem
Hofgarten finden sich viele weitere geschichtlich geprdgte Gebdude und Anlagen
sowie GriUnfldchen und kulturelle Einrichtungen wie das Kino oder Theater. Die
Nahversorgung fir die Innenstadt wird aktuell durch EDEKA im ZVB-Ergdnzungs-
bereich gewdhrleistet, perspektivisch wird das Angebot durch einen REWE-Voll-
sortimenter im BriUcken-Center ergdnzt.

Gleichwohl lassen sich in der Altstadt auch einige Herausforderungen fur die zu-
kUnftige Entwicklung erkennen. Markante Leerstdnde pragen die Altstadt negativ
und tragen negativ zum Erscheinungsbild der Innenstadt bei. Ebenso fehlen u. a.
auch angesichts der Konkurrenz durch das Bricken-Center, filialisierte Ankernut-
zungen in der Ful3gdngerzone, die fUr eine Belebung der zentralen Innenstadt sor-
gen koénnen. Dabei kénnen insbesondere fehlende Angebote fir junge Menschen
ausgemacht werden. In stddtebaulicher Hinsicht bildet die B 14 eine Barriere zwi-
schen BriUcken-Center und historischer Innenstadt und auch die Schalkhduser
StraBe/ Promenade grenzt die stdlichen Teile der Innenstadt vom historischen
Stadtkern ab.
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Abbildung 17: Potenzial-Defizit-Plan der Ansbacher Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

4.5.2 Die Ansbacher Innenstadt aus Sicht der Kundschaft

Im Zuge der Erstellung des vorliegenden Einzelhandelsentwicklungskonzepts wur-
den mehrere Befragungen durchgefihrt, darunter eine Haushaltsbefragung, an
welcher 594 Personen teilnahmen, sowie eine Passantenbefragung, an welcher
215 Personen teilnahmen. Hierbei wurden die Teilnehmenden zu lhren Einkaufsge-
wohnheiten befragt und um eine Bewertung verschiedener Aspekte der Ansba-
cher Innenstadt gebeten. Der Fragebogen von Haushalts- und Passantenbefra-
gung war dabei im Wesentlichen identisch. Wahrend die Haushaltsbefragung ins-
besondere digital sowie Uber die Presse beworben wurde, wurde die Passanten-
befragung ausschlieBlich durch in der Innenstadt ausgehdngte Plakate beworben,
um hierbei insbesondere die Personen anzusprechen, die sich aktiv in der Ansba-
cher Innenstadt aufhalten. Eingangs konnten die Befragten angeben, ob sie in An-
sbach wohnen, oder Tages- bzw. Ubernachtungsgast sind. Dabei gaben sowohl
bei der Passanten-, als auch bei der Haushaltsbefragung jeweils rd. 87 % der Be-
fragten an, in Ansbach zu wohnen, wahrend jeweils rd. 13 % der Befragten zu Be-
such in Ansbach waren. Nachfolgend werden die wesentlichen Erkenntnisse der
Befragungen fir das Innenstadtzentrum dargestellt.

Besuchsgrinde/Besuchshaufigkeit

Als wichtigster Besuchsgrund der Ansbacher Innenstadt entfielen rd. 18 % Nen-
nungen auf das Einkaufen, gefolgt von Gastronomiebesuchen (rd. 16 %). Ebenfalls
wichtig fUr den Innenstadtbesuch empfinden die Befragten den Aufenthalt und
Bummel in der Ansbacher Innenstadt (rd. 12 % der Nennungen) (s. Abbildung 18).
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Abbildung 18: Besuchsgrund Haushaltsbefragung (n = 1.946, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Auch die Teilnehmenden der Haushaltsbefragung nannten die Aspekte Einkaufen
(rd. 19 % der Nennungen), Aufenthalt/Bummel (rd. 14 % der Nennungen) und
Gastronomiebesuch (rd. 12 % der Nennungen) als wichtigste Besuchsgrinde der
Ansbacher Innenstadt. Damit gleichen sich die Ergebnisse beider Befragungen im
Wesentlichen (s. Abbildung 19).

Einkaufen %
Aufenthalt/Bummel 14 %

Gastronomiebesuch 12 %

Y
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Besuch / Verabredung / Treffen mit Personen
Nur zum Durchgang
Kultur- / Freizeitaktivitat

Behordengang

Wohnen

Bringen / Holen von Personen
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Abbildung 19: Besuchsgrund Passantenbefragung (n = 481, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Wdahrend der Uberwiegende Teilnehmenden der Haushaltsbefragung die Ansba-
cher Innenstadt mehrmals pro Woche oder mehrmals pro Monat aufsucht (rd.
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74 %), kommen nur rd. 6 % der Teilnehmenden tdglich in die Innenstadt. Unter den
Teilnehmenden der Passantenbefragung verhdlt sich dies etwas anders, da hier
rd. 10 % der Teilnehmenden die Ansbacher Innenstadt besuchen (s. Abbildung 20).
Dies ist in Anbetracht der Bewerbungsmethodik der Passantenbefragung (Pla-
kataushdnge in der Innenstadt) im Vergleich zur Haushaltsbefragung (Presse und
Social Media) ins Verhaltnis zu setzen. Rd. 20 % der Befragten gaben bei beiden
Befragungen an, nur mehrmals pro Jahr oder seltener in die Ansbacher Innenstadt

zu kommen.

w 18 % m
m taglich

® mehrmals pro Woche
® mehrmals pro Monat
= mehrmals pro Jahr

m jghrlich/ seltener

® nie

Abbildung 20: Besuchshéufigkeit (Haushaltsbefragung links: n = 514; Passantenbefragung rechts: n = 186. Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten Stadt + Handel (Haushalts- und Passantenbefragung 07/2022)

Avufenthaltsdauver

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass der Uberwiegende Teil der
Befragten sich zwischen zehn und 90 Minuten in der Ansbacher Innenstadt auf-
halt. Am hdufigsten verweilen die Besucher zwischen 31 und 60 Minuten in der
Innenstadt (rd. 41 %). Kurze Besuche unter zehn Minuten finden in der Ansbacher
Innenstadt nur selten statt (rd. 3 %). Nur ein geringer Teil der Befragten verweilt
Uber 90 Minuten in der Innenstadt (rd. 10 %). Unter den Teilnehmenden der Pas-
santenbefragung nutzt ein deutlich gréBerer Teil die Ansbacher Innenstadt fir
kurze Besuche unter zehn Minuten (rd. 17 %). Dies ist auch dadurch zu erklédren,
dass die Passanten haufiger taglich in der Ansbacher Innenstadt zugegen sind und
somit die Einzelhandels- und ergénzenden Angebote hdufiger fir kurze Besorgun-
gen nutzen. Dagegen werden ldngere Aufenthalte in der Ansbacher Innenstadt,
insbesondere zwischen 61und 90 Minuten, von den Passanten weniger hdufig avi-
siert (rd. 15 %) (s. Abbildung 21).
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Abbildung 21: Aufenthaltsdauer (Haushaltsbefragung links: n = 508, Passantenbefragung rechts: n = 1779. Ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Stadt + Handel (Haushalts- und Passantenbefragung 07/2022).

Verkehrsmittelwahl

Rund die Hdalfte der Teilnehmenden der Haushaltsbefragung nutzt fir den Innen-
stadtbesuch das Fahrrad als hdufigstes Verkehrsmittel, bzw. geht zu Ful3. Unter
den Passanten gilt dies sogar fUr rd. 58 % der Teilnehmenden. Gleichzeitig nutzen
nur 36 % der Passanten den PKW, um in die Ansbacher Innenstadt zu gelangen,
wdhrend dieser fir rd. 46 % der Teilnehmenden der Haushaltsbefragung das
meistgenutzte Verkehrsmittel ist (s. Abbildung 22). In diesem Kontext ist davon
auszugehen, dass unter den Teilnehmenden der Passantenbefragung mehr Per-
sonen einen besonders kurzen Weg in die Ansbacher Innenstadt zuricklegen mis-
sen, als dies bei der Haushaltsbefragung der Fall ist. Gleichwohl kénnen die Un-
terschiede auch durch die Bewerbung der Passantenbefragung durch in der In-
nenstadt ausgehdngte Plakate und damit verbunden deren Positionierung erklart
werden (z. B. Positionierung an Pldtzen mit Fahrradabstellanlagen).

m PKW/andere KfZ
= Bahn

Bus
® Fahrrad/Pedelec

m zu Ful3

\

Abbildung 22: Verkehrsmittelwahl (Haushaltsbefragung links: n = 516, Passantenbefragung rechts: n = 183. Ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Daten: Stadt + Handel (Haushalts- und Passantenbefragung 07/2022).

Einkaufsverhalten

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 48



Sowohl bei der Haushalts- als auch bei der Passantenbefragung gaben rd. 42 bzw.
43 % der Teilnehmenden an, in Bezug auf ihr Einkaufsverhalten in den letzten drei
bis fUnf Jahren keine Verdnderung festgestellt zu habe. Gleichwohl gaben rd.
47 % (Haushaltsbefragung), bzw. rd. 42 % (Passantenbefragung) der Teilneh-
menden an, die Ansbacher Innenstadt seltener aufzusuchen. Nur 11 % der Befrag-
ten bei der Haushaltsbefragung gaben an, die Ansbacher Innenstadt in den letz-
ten 3-5 Jahren hdufiger aufzusuchen. Unter den Passanten gaben dies 16 % der
Befragten an, ein etwas héherer, wenngleich ebenfalls geringer Anteil der Teilneh-
menden (s. Abbildung 23).

m [ch besuche haufiger die
Ansbacher Innenstadt
= keine Verdnderung

m [ch besuche seltener die
Ansbacher Innenstadt

Abbildung 23: Einkaufsverhalten (Haushaltsbefragung links: n = 493, Passantenbefragung rechts: n = 179. Ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Daten: Stadt + Handel (Haushalts- und Passantenbefragung 07/2022).

Reduzierte Einkaufshdaufigkeit

Die Befragten wurden gebeten, die Grinde fUr ihr verdndertes Einkaufsverhalten
anzugeben. FUr die Teilnehmenden der Haushaltsbefragung, die die Innenstadt
seltener aufsuchen, lag dies in erster Linie an einer Verschlechterung des Einzel-
handelsangebotes, wdhrend als weiterer wichtiger Grund genannt wurde, dass in
der Ansbacher Innenstadt ,nichts mehr los ist". Als dritthdufigster Grund wurde
die gesunkene Attraktivitdt der Innenstadt genannt. Weitere mogliche Grinde,
wie etwa ein schlechteres gastronomisches Angebot oder der Online-Handel, wur-
den nur deutlich weniger oft ausgewdhlt (s. Abbildung 24).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 49



das Einzelhandelsangebot hat sich verschlechtert
es ist nichts los in der Ansbacher Innenstadt

die Attraktivitdt der Innenstadt ist gesunken

das gastronomische Angebot hat sich verschlechtert
Angebote an anderen Standorten sind besser
Angebote im Internet sind besser

zu kurze/unginstige Offnungszeiten

zu geringe Aufenthaltsqualit&t

bin hauptsdchlich fur Schule/Arbeit vor Ort

ich kaufe insgesamt weniger ein

gehe am Wohnort einkaufen

zu hohe Parkkosten

ich fUhle mich nicht sicher in der Innenstadt

zu wenige Parkmaéglichkeiten

die Ansbacher Innenstadt ist nicht sauber
schlechte Erreichbarkeit mit dem OPNV

es ist zu voll in der Ansbacher Innenstadt

wenig Beratung/Service

schlechte Erreichbarkeit mit dem Fahrrad

keine h&dufigen Besuche méglich

¢}

15 %
14 %
7 %
%
%

SN [oN

6

i~

%
%

=
]
HN
o
>~
IS
o
o~
N
J
I

3 %
2 %
2 %

%
Mo %
Mo %
0o %
0o %
%

5% 10 %

Abbildung 24: Reduzierte Einkaufsh&ufigkeit (n = 921, Mehrfachantworten méglich)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefr

agung Stadt + Handel 07/2022.
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Auch bei der Passantenbefragung wurden die betroffenen Befragten nach ihren
GriUnden fUr den selteneren Innenstadtbesuch gefragt. Auch hier wurden die oben
genannten Faktoren am hdufigsten genannt, so dass sich die Ergebnisse der bei-
den Befragungen nur unwesentlich voneinander unterscheiden (s. Abbildung 25).
Die GrUnde fUr den selteneren Innenstadtbesuch stehen also meist unmittelbar in
Bezug zu den Ansbacher Einzelhandelsangeboten und sind nur nachrangig auf an-
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Abbildung 25: Reduzierte Einkaufshdufigkeit (n = 314, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.
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Erhdhte Einkaufshdufigkeit

Unter den Befragten der Haushaltsbefragung gaben rd. 30 % an, dass sie die An-
sbacher Innenstadt durch eine rdumliche Verdnderung in der eigenen Lebenssitu-
ation hdufiger aufsuchen. Damit tragen Grinde, die fUr eine Stdrkung der Ansba-
cher Innenstadt stehen, wie etwa eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitét oder
ein besseres gastronomisches Angebot, nur unwesentlich dazu bei, dass die Ans-
bacher Bevoélkerung hdufiger in die Innenstadt kommmt. Dies ist auch vor dem Hin-
tergrund, dass nur ein geringer Teil der Befragten Uberhaupt haufiger in die In-
nenstadt kommt, kritisch einzustufen. Die Angaben der Befragten deuten viel-
mehr an, dass sich die Angebote in der Ansbacher Innenstadt in den vergangenen

3-5 Jahren nur geringfigig oder gar nicht verbessert haben (s. Abbildung 26).
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Abbildung 26: Erhdhte Einkaufshaufigkeit (n = 115, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Im Rahmen der Passantenbefragung gab ein nochmals gréBerer Teil der Befrag-
ten (rd. 38 %) an, die Innenstadt vorrangig aufgrund von rdumlichen Verdanderun-
gen in der persénlichen Lebenssituation hdufiger aufzusuchen, so dass auch hier
Grinde, bei welchen die Angebote in der Innenstadt relevant sind, nur deutlich
untergeordnet genannt werden (s. Abbildung 27). Vielmehr ist davon auszugehen,
dass ein Teil der Befragten, die die Ansbacher Innenstadt nun h&ufiger aufsuchen,
diese in der Vergangenheit durch einen anderen Wohn-, Lern- oder Arbeitsort gar
nicht aufgesucht haben.
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Abbildung 27: Erhéhte Einkaufsh&ufigkeit (n = 58, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Einkaufsorte

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die teilnehmenden Haushalte ge-

fragt, wo sie Uberwiegend die aufgelisteten Sortimente kaufen. Im Wesentlichen

sind hierbei folgende Ergebnisse hervorzuheben (s. Abbildung 28):

Der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird im gesamten
Stadtgebiet gekauft. Einen deutlichen Fokus auf bestimmte Standorte
gibt es dabei nicht. Die Konkurrenzstandorte auBerhalb Ansbachs spielen
nur eine untergeordnete Rolle.

Die Sortimente Bekleidung und Schuhe werden besonders hdufig im Bro-
cken-Center (rd. 52 %) darUber hinaus, wenn auch deutlich nachgeordnet,
in der Ansbacher Altstadt gekauft. Damit wird ein deutliches Ubergewicht
des Bricken-Centers im Vergleich zur Ansbacher Altstadt deutlich. Nach-
rangig werden die Sortimente auch in NUrnberg gekauft (rd. 12 %).

Was den Kauf von Einrichtungszubehor und Hausrat angeht, sticht die An-
sbacher Altstadt, sowie der Standort Schalkhduser Landstra3e (Obi) her-
vor. Haufig werden diese Sortimente von den Befragten allerdings auch
am Konkurrenzstandort NUrnberg gekauft.

Die Sortimente Pflanzen/Garten/Baumarkt werden in Ansbach im We-
sentlichen am Standortbereich Schalkhduser Landstra3e gekauft, wo mit
dem Baumarkt Obi ein wesentlicher Anbieter fUr die Sortimente angesie-
delt ist (rd. 51 %). Nachrangig wird das Sortiment auch am Standortbe-
reich in der Adalbert-Pilipp-StraBe gekauft (insbesondere durch das M6-
belhaus Pilipp).

Sportartikel und Fahrrader werden zum Uberwiegenden Teil in der Ansba-
cher Innenstadt gekauft (rd. 32 %), wdhrend nachgeordnet auch das Ans-
bacher Bricken-Center eine wichtige Destination fiUr diese Sortimente
darstellt. Die Einkdufe entfallen dabei im Wesentlichen auf die entspre-
chenden Fachmdarkte (z.B. Sportwelt Valtin).
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Mobel werden in Ansbach zu einem Uberwiegenden Teil (rd. 45 %) am
Standortbereich Adalbert-Pilipp-StraBe gekauft. Hier ist das Moébelhaus
Pilipp mit einem umfangreichen Angebot angesiedelt. Weitere Standort-
bereiche in Ansbach spielen eine eher untergeordnete Rolle, wdhrend ein
nicht unwesentlicher Teil der befragten Kundschaft das Sortiment auch
auBBerhalb Ansbachs in NUrnberg nachfragt (rd. 24 %).

Das Sortiment Unterhaltungselektronik wird zum Uberwiegenden Teil im
Ansbacher Bricken-Center gekauft. Dies ist insbesondere auf den Saturn
Markt zurUckzufUhren. Ebenfalls wichtig mit MediaMarkt ist der Standort-
bereich Rothenburger StraBBe. AuBerhalb Ansbachs wird das Sortiment nur
in geringem Umfang in NUrnberg nachgefragt.

Die Ergebnisse der Passantenbefragung sich in Bezug auf die Einkaufsorte nach
Sortiment im Wesentlichen identisch (s. Abbildung 29).

Nahrungs- und n= 474
Genussmittel 6% 4% 10 % 22 % 23 % I
Bekleid Sch -
el Ezg/ o 23% 52% 2% 3% n= 471
Einrichtungszube o ool ° o _
Pflanzen/Garten 3 o o
/Baumarkt 3 31% 3 n= 461
Sportartikel/Fah
I 1% 2% IR 8% 4% n= 407
Mébel I 45 % 24 % n= 423
Unterhaltungsele o o
0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
W Ansbacher Altstadt B Brucken-Center Ansbach M Bereich WelserstraBBe Bereich OberhduserstraBe
Bereich Rothenburger StraBe Bereich NUrnberger StraB3e Bereich RettistraBe Bereich EichenbachstraBe
Bereich Schalkhduser LandstraBe M Bereich Adalbert-Pilipp-StraBe M Bereich HardtstraBe B NUrnberg
W Herzogenaurach (Outlet) m A6 Fashion Place Wurzburg Crailsheim
kaufe ich nicht
Abbildung 28: Einkaufsorte Haushaltsbefragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.
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Abbildung 29: Einkaufsorte Passantenbefragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Vermisstes

Bei der Haushaltsbefragung gaben 21 % der Befragten an, dass es keine Artikel
oder Warengruppen gibt, die sie beim Einkauf in der Innenstadt von Ansbach ver-
missen. Die Ubrigen 79 %, und somit die deutliche Mehrheit, gab an, dass beim
Einkauf in der Ansbacher Innenstadt bestimmte Artikel oder Warengruppen feh-
len (s. Abbildung 30).

Am hdaufigsten wurden dabei Lebensmittel, Haushaltswaren, Drogeriewaren,
Schuhe und Bekleidung genannt (s. Abbildung 31).
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Abbildung 30: Vermisstes Haushaltsbefragung (1) (n = 440, ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.
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Abbildung 31: Vermisstes Haushaltsbefragung (2) (n = 448)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Auch unter den Teilnehmenden der Passantenbefragung gab der Grof3teil der Be-
fragten an, Angebote in der Ansbacher Innenstadt zu vermissen (s. Abbildung 32).

Auch hier wurden insbesondere Lebensmittel genannt, gefolgt von Drogeriewa-
ren, Schuhe, Bekleidung und Haushaltswaren. Die Ergebnisse der beiden Befra-
gungen unterscheiden sich damit nur unwesentlich voneinander. Deutlich wird,
dass insbesondere nahversorgungsrelevante Sortimente, wie auch die klassischen
innerstddtischen Leitsortimente stdrker gewiUnscht werden (s. Abbildung 33).
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Abbildung 32: Vermisstes Passantenbefragung (1) (n = 160, ohne k.A.)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.
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Abbildung 33: Vermisstes Passantenbefragung (2) (n = 186)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Fehlende Nutzungen

Neben den einzelhandelsrelevanten Angeboten wurden auch viele weitere Nut-
zungen genannt, die den Befragten in der Ansbacher Innenstadt derzeit fehlen.
Dabei vermissen die Teilnehmenden der Haushaltsbefragungen insbesondere
Nutzungen in Bezug auf die Gastronomie, sowie nachrangig auch kulturelle Ange-
bote, bzw. Veranstaltungen in der Ansbacher Innenstadt (s. Abbildung 34). Auch
fehlende Verweilmoglichkeiten, Begrinung und Aufenthaltsorte wurden verstarkt
genannt.
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Veranstaltungen Kulturangebot B AR

Toiletten SplelgerOte Angebot fur Familien

AuBBengastronomie Strand
GASTRONOMIE
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Fahrradinfrastruktur Freizeitangebote Parkpldtze lergarten

Sportgerdte
” Verweilmoglichkeiten Begr{jnung
CA F E Angebot fir Jungere Markthalle

Abbildung 34: Fehlende Nutzungen Haushaltsbefragung (n = 419)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Bdr Biergarten CAFE

Veranstaltungen

Promenade
Fahrradinfrastruktur Sitzbdnke
GASTRONOMIE e
Angebote fir Familien Diskothek
Parkplatze
Spielgeréte Kulturangebot Angebote fir Jingere BegrUnung

AUFENTHALTSORTE AuBengastronomie

Abbildung 35: Fehlende Nutzungen Passantenbefragung (n = 166)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Wichtige Aspekte

Bei der Haushaltsbefragung gaben jeweils rd. 14 % der Befragten an, dass ihnen
das gastronomische Angebot sowie das Einzelhandelsangebot in der Ansbacher
Innenstadt besonders wichtig sind. Eine weitere wichtige Rolle fUr die befragten
Personen spielen unter anderem die Aufenthaltsqualitdt und Atmosphdre (rd.
11 %) oder Veranstaltungen und Events (rd. 10 %) (s. Abbildung 36).
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Gastronomisches Angebot

Einzelhandelsangebot

Aufenthaltsqualitat / Atmosphdre

Veranstaltungen / Events

Stadtbild & StraBenraumgestaltung (z. B. Platze, Wege, Grin)
Gesamteindruck

Sauberkeit / Ordnung

Ladenéffnungszeiten

Parkplatzangebot/-verfugbarkeit

Sicherheitsempfinden

Parkkosten

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad (Fahrradwege, Stellplatze)
Dienstleistungsangebot (z. B. Arzte, Banken)
Erreichbarkeit mit dem OPNV (N&he zu Haltestellen, Takt)
Werbegestaltung / Schaufenstergestaltung

Orientierung / Information
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Abbildung 36: Wichtige Aspekte (n = 2.805, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Auch bei der Passantenbefragung gaben mit rd. 15 % die meisten Befragten an,
dass lhnen das gastronomische Angebot in der Innenstadt von Ansbach am wich-
tigsten ist. FUr rd. 14 % der Passanten ist auch das Einzelhandelsangebot in der
Ansbacher City besonders wichtig. Weiterhin werden das Stadtbild und die Stra-
Benraumgestaltung hdaufig als wichtige Aspekte genannt (s. Abbildung 37).

Es zeigt sich somit, dass neben der Leitfunktion Einzelhandel, weitere Nutzungen
wie die Gastronomie fUr die Attraktivitdt der Ansbacher Innenstadt von hoher Be-
deutung sind. Deren Bedeutung wird vor dem Hintergrund des Erstarken des On-

line-Handels voraussichtlich steigen.

Gastronomisches Angebot

Einzelhandelsangebot

Stadtbild & StraBenraumgestaltung (z. B. Platze, Wege, Grin)
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Sauberkeit / Ordnung

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad (Fahrradwege, Stellplatze)
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Abbildung 37: Wichtige Aspekte (n = 1.029, Mehrfachantworten méglich)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse

58



Attraktivitat

In Bezug auf die Attraktivitdt der Ansbacher Innenstadt wurden verschiedene As-
pekte durch die Befragten anhand von Schulnoten bewertet. Bei der Haushalts-
befragung verzeichnete der Gesamteindruck mit einer Durchschnittsnote von rd.
3 keinen positiven bzw. negativen Ausschlag. Am besten wurden die Aspekte ,Si-
cherheitsempfinden”, ,Erreichbarkeit mit dem Fahrrad”, ,Sauberkeit und Ord-
nung” und ,Orientierung und Information” bewertet. Deutlich negativ bewertet
wurde insbesondere das Einzelhandelsangebot, aber auch die Aspekte Veranstal-
tungen/Events, Werbegestaltung/Schaufenster und Ladendffnungszeiten (s. Ab-
bildung 38).

Gesamteindruck
Einzelhandelsangebot
Dienstleistungsangebot
Gastronomisches Angebot
Veranstaltungen/Events
Werbegestaltung/Schaufenster
Ladenséffnungszeiten

Stadtbild & StraBenraumgestaltung
Aufenthaltsqualitat/Atmosphdare
Sauberkeit/Ordnung

Orientierung/ Information
Sicherheitsempfinden
Parkfldchenangebot/-verfugbarkeit
Parkkosten

Erreichbarkeit mit dem OPNV

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad

1 %

14 %

M sehr gut

Abbildung 38: Attraktivitdt Haushaltsbefragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.
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100 %

Die Ergebnisse der Passantenbefragung fielen in Bezug auf die Attraktivitat der
Ansbacher Innenstadt im Wesentlichen identisch aus (s. Abbildung 39).
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Gesamteindruck 28 % 38 % 22% 10 %

Einzelhandelsangebot 13 % 31 %
Dienstleistungsangebot 25 % 39 % 23 % 12 %
Gastronomisches Angebot [IEEA 25 % 34 % 23 % 12 %
Veranstaltungen/Events [/ 19 % 33% 25 % 20 %
Werbegestaltung/Schaufenster 17 % 41 % 26 % 15 %
Laden&ffnungszeiten RS2 24 % 26 % 22% 23 %
Stadtbild & StraBenraumgestaltung  |[EA 22 % 28 % 22 % 22 %

Aufenthaltsqualitét/Atmosphdre
Sauberkeit/Ordnung
Orientierung/ Information
Sicherheitsempfinden

Parkflachenangebot/-verfigbarkeit

Parkkosten
Erreichbarkeit mit dem OPNV 26 %
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 34 % 17 %
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W sehr gut Egut m befriedigend M aussreichend B mangelhaft

Abbildung 39: Attraktivitdt Passantenbefragung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Eigenschaften

Die Befragten wurden gebeten, ihre Einschdtzung zur Ansbacher Innenstadt an-
hand verschiedener Gegensatzpaare einzustufen. Die Ergebnisse der Haushalts-
und Passantenbefragung waren dabei im Wesentlichen identisch (s. Abbildung
40). Die Befragten schatzen die Ansbacher Innenstadt eher als schén, aber auch
eher als grau, austauschbar und alt ein. Die Innenstadt wird positiv als eher Uber-
sichtlich bewertet, wahrend der positive Aspekt ,persénlich” nur etwas haufiger
als das eher negative Aquivalent ,anonym" genannt wird. AuBerdem wird die An-
sbacher Innenstadt negativ als ,rickschrittlich” wahrgenommen. Eine positive Be-
wertung erfdhrt die Ansbacher Innenstadt im Hinblick auf die Aspekte ,liebens-
wert”, ,entspannt” und ,einen Besuch wert". Letztgenannter kann auch als eine
Art Gesamtbewertung verstanden werden.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 60



@ Haushaltsbefragung @ Passantenbefragung

schén hasslich n= 557 n=195

grin grav n= 559 n=201
einzigartig austauschbar | _ 550 n=199
jung alt n=549  n=198
aufregend langweilig n= 564 n=197
Ubersichtlich chaotisch n= 539 n=188
personlich anonym n= 541 n=191
innovativ rickschrittlich  n= 537 n=191
liebenswert unsympathisch - 53¢ n=187
entspannt hektisch n= 535 n=190

einen Besuch wert zuhause ist's n= 530 n=184

besser

trifft zu trifft weder trifft trifft zu

eher zu noch eher zu
Abbildung 40: Eigenschaften
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passanten- und Haushaltsbefragung: Stadt + Handel 07/2022.

Wiinsche, Ideen und Anregungen

FUr die Haushaltsbefragung wurden die Teilnehmenden gebeten, ihre Winsche,
Ideen und Anregungen fir die Ansbacher Innenstadt zu duBern. Der wichtigste
Punkt war dabei fUr viele Befragte ein besseres Einzelhandelsangebot in der In-
nenstadt von Ansbach. Viele winschen sich auBerdem mehr Grin, ein gré3eres
Gastronomieangebot und mehr Veranstaltungen (s. Abbildung 41).

Martin-Luther-Platz verschénern
weniger Leerstand

mehr Innovation Nachtleben MEHR GRUN

mehr Veranstaltungen V. iImaalichkei

erweilmoglichkeiten individueller Einzelhandel
Beleb weniger Leerstand mehr Aufenthaltsqualitét
elebung AuBengastronomie

BESSERES EINZELHANDELSANGEBOT

Sitzbdnke

OPNV verbessern
Bar

Fassadensanierung weniger Baustellen verbesserte Parksituation

gréBeres Lebensmittelangebot mehr Sauberkeit einheitliche Offnungszeiten

Spielgerate

Fahrradinfrastruktur GRéBERES GASTRONOM I EANGEBOT

Abbildung 41: Winsche, Ideen und Anregungen Haushaltsbefragung (n = 708)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Auch unter den Teilnehmenden der Passantenbefragung wurden als wesentliche
Winsche haufig ein besseres Einzelhandelsangebot und ein gréBeres Gastrono-
mieangebot genannt. Der wichtigste Wunsch der Teilnehmenden war es, mehr
Grin in die Innenstadt zu bringen (s. Abbildung 42).
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Abbildung 42: Winsche, Ideen und Anregungen Passantenbefragung (n = 345)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Alter

In Bezug auf die Altersstruktur der Teilnehmenden wird deutlich, dass die Teilneh-
menden der Passantenbefragung im Schnitt junger sind als die Teilnehmenden
der Haushaltsbefragung. Wdhrend bei der Haushaltsbefragung nur ein deutlich
untergeordneter Teil der Befragten 20 Jahre oder junger war und rd. 14 % der Be-
fragten 21 bis 30 Jahre alt sind, waren bei der Passantenbefragung rd. 8 % der
Teilnehmenden 20 Jahre oder junger und sogar rd. 26 % zwischen 21 und 30 Jahre
alt (s. Abbildung 43).

Dies ldsst den RUckschluss zu, dass viele junge Menschen die Ansbacher Innen-
stadt haufiger aufsuchen (s. Abbildung 20). Dabei muss berUcksichtigt werden,
dass die Bewerbungsmethodik, bzw. der Zugang zur Befragung (i.d.R. Einscannen
des QR-Codes auf dem Plakat mit dem Smartphone) einen Einfluss auf die Teil-
nahme genommen hat (hdufigere Teilnahme von jungen Menschen).

m 20 Jahre und junger
m 27 - 30 Jahre
m 371 - 40 Jahre
41 - 50 Jahre
51 - 60 Jahre
61-70 Jahre

m 71 Jahre und dlter

Abbildung 43: Alter (Haushaltsbefragung links: n = 589, Passantenbefragung rechts: n = 213, Ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung und Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Geschlecht
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Die Befragungen wurden hdufiger von Frauen als von Mdnnern durchgefihrt. Die
Teilnehmenden beider Befragungen identifizierten sich jeweils zu rd. 65 % als
weiblich und zu rd. 35 % als mdénnlich. (s. Abbildung 44).

O

Abbildung 44: Geschlecht (Haushaltsbefragung links: n = 585, Passantenbefragung rechts: n = 213. Ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung und Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

m weiblich
® mdannlich

m divers

Im Zuge der Haushaltsbefragung gab die Mehrheit der Teilnehmenden an aus der
Stadt Ansbach zu kommmen (rd. 69 %). Aus angrenzenden Gemeinden stammen
etwa 12 %, wdhrend die Ubrigen Befragten aus anderen Gemeinden im ndheren
oder weiteren Umfeld, oder aus anderen Regionen Deutschlands oder dem Aus-
land kommen (s. Abbildung 44 links). Bei der Passantenbefragung verhdlt sich dies
ahnlich, wenngleich der Anteil der aus Ansbach Kommenden mit rd. 63 % etwas
geringer ausfallt (s. Abbildung 45 rechts).

= Ansbach

m angrenzende Gemeinden

m ngheres Umland
weiteres Umland

sonstiges
Deutschland/Ausland

Abbildung 45: Herkunft (Haushaltsbefragung links: n = 540, Passantenbefragung rechts: n = 197. Ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Haushaltsbefragung und Passantenbefragung Stadt + Handel 07/2022.

4.5.3 Die Ansbacher Innenstadt aus Sicht der Héndlerschaft

Zusdatzlich zu Haushalts- und Passantenbefragung wurde eine Befragung der An-
sbacher Handlerschaft durchgefUhrt. Der Fragebogen behandelte dabei unter an-
derem die Themen Betriebsnachfolge, den Konkurrenzdruck durch den lokalen
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Wettbewerb und den Online-Handel, die Auswirkungen der Corona-Pandemie so-
wie allgemeine Fragen zur Ansbacher Innenstadt.

Sortiment

Im Zuge der Handlerbefragung wurde die Handlerschaft gefragt, welches Sorti-
ment sie hauptsdchlich anbietet. Rund 31 % der Teilnehmenden ordneten ihr Sor-
timent unter ,Sonstiges” ein. Dabei handelte es sich insbesondere um Anbieter
von Handyzubehor, Nahbedarf, Kichen, Antiquitdten sowie Dienstleister. Dar-
Uber hinaus gaben einige Handler an, ein Sortiment im Bereich medizinische und
orthopddische Artikel anzubieten (rd. 12 %). Die weiteren Sortimente wurden mit
einer Haufigkeit von rd. 2 % bis rd. 7 % genannt (s. Abbildung 46).

m Nahrungs- und Genussmittel

m Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik,
Apotheken
= Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat und
Einrichtungszubehor

Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

m Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

= Neuve
Medien/Unterhaltungselektronik

& m Uhren/Schmuck
Sonstiges:
Abbildung 46: Sortiment (n = 42)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Verkehrsmittelwahl der Kunden

Des Weiteren wurde die Ansbacher Handlerschaft gefragt, welches Verkehrsmit-
tel ihre Kundschaft Ublicherweise nutzt, um in die Ansbacher Innenstadt zu gelan-
gen. Die Handler und Handlerinnen gaben dabei an, dass rd. 92 % der Kundschaft
haufig mit dem eigenen Fahrzeug in die Innenstadt gelangen. Rd. 81 % Kunden
und Kundinnen legen den Weg in die Innenstadt hdufig zu FulB3 zurick, wéhrend
ebenfalls rd. 65 % haufig mit dem (Lasten-) Fahrrad/Pedelec ins Innenstadtzent-
rum gelangen. Der OPNV spielt hingegen eine eher untergeordnete Rolle (s. Abbil-
dung 47).
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PKW / andere KfZ

n= 36 (ohne k. A)
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Abbildung 47: Verkehrsmittelwahl der Kunden
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Kundenherkunft

Rd. 95 % der befragten Handlerinnen und Handler gaben an, hdufig

Kunden zu

bedienen, die direkt aus Ansbach stammen. Jeweils rd. 87 % der Handlerschaft

gaben an, auch hdufig Kundschaft aus den angrenzenden Gemeinden

sowie dem

ndheren Umfeld Ansbachs zu bedienen. Was das weitere Umland Ansbachs be-

trifft, gaben rd. 61 % der Befragten Hdndlerinnen und Handler an,

nur selten

Kundschaft aus diesen Gebieten zu verzeichnen. Die meisten befragten Handle-

rinnen und Hdndler gaben an, nur selten auf Kundschaft aus dem

sonstigen

Deutschland sowie dem Ausland zu treffen. Einige Handler gaben an, nie Kunden

aus diesen Gebieten zu bedienen (s. Abbildung 48)

Ansbach 95 %

angrenzende

(o)
Gemeinden 75

ndheres Umland 87 %
weiteres Umland 39 %
sonstiges 10%
Deutschland
Ausland 10 %

0

o
>

m hdufig selten Hnie
Abbildung 48: Kundenherkunft
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.
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Betriebsalter

Die Teilnehmenden der H&ndlerbefragung wurden auch nach dem Alter ihres Be-
triebes gefragt. Mit rd. 30 % gab die Mehrheit an, dass ihr Geschaft sich seit 51 -
100 Jahren am heutigen Standort befindet. Damit verzeichnet die Ansbacher In-
nenstadt einen hohen Anteil an alteingesessenen Betrieben. Rd. 20 % der Betriebe
bestehen seit 11-25 Jahren und rd. 15 % der Geschdfte wurden vor fUnf oder we-
niger Jahren am aktuellen Standort eréffnet. Dies zeigt, dass sich der Einzelhan-
del der Ansbacher Innenstadt trotz der vielen alteingesessenen Geschdafte auch
stetig verdndert (s. Abbildung 49 links).

Betriebsnachfolge

FUr fast die Halfte der befragten Héndlerschaft ist die Nachfolge fUr das Unter-
nehmen bereits gesichert. 41 % der Teilnehmenden gaben an, dass die Nachfolge
fUr sie keine Rolle spielt und 13 % finden derzeit keine/-n Nachfolger/-in (Vgl. Ab-
bildung 49 rechts). Die Betriebsnachfolge stellt aktuell demnach nur fUr einen ge-
ringen Teil der Handler ein Problem da, ist aber dennoch nicht von der Hand zu
weisen. Als zeitlichen Horizont fUr die Betriebsnachfolge gaben 24 % der Handler
an, dass sich in den ndchsten 5 - 10 Jahren die Frage einer Nachfolge stellen wird.
Fast die Halfte der Befragten gab jedoch an, dass dies erst zu einem spdteren
Zeitpunkt geschehen wird (s. Abbildung 50 links).

®in den n&chsten 1-2 Jahren ‘

m in den ndchsten 3-4 Jahren

die Nachfolge spielt keine
Rolle

m die Nachfolge ist gesichert

® in den n&chsten 5-10
Jahren
m ich finde keine/-n

zu einem spdteren Nachfolger/-in

Zeitpunkt

Abbildung 49: Zeitpunkt Betriebsnachfolge links (n = 32, ohne k.A.) und Betriebsnachfolge rechts (n = 32, ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Betriebsform

Auf die Frage nach ihrer Betriebsform gaben mehr als die Hélfte der befragten
Hdandler an, dass sie ein selbststdndiges Unternehmen ohne weitere Filialen fUh-
ren. Weitere 21 % fUhren ebenfalls ein selbstdndiges Unternehmen, jedoch mit
weiteren Filialen. Die restlichen Teilnehmenden gaben beispielsweise an, eine Fili-
ale eines bundesweit bzw. Uberregional agierenden Unternehmens oder ein Fran-
chiseunternehmen zu fUhren (s. Abbildung 50 rechts).
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m Selbstdndiges Unternehmen
ohne weitere Filialen

m seit 5 oder weniger
Jahren
m seit 6 bis 10 Jahren

m Selbstdndiges Unternehmen
mit weiteren Filialen

= Filiale eines bundesweit
bzw. Uberregional
agierenden Unternehmens
Filiale eines international
agierenden Unternehmens

m seit 11 bis 25 Jahren

seit 26 - 50 Jahren

= seit 51- 100 Jahren

® Franchiseunternehmen

Abbildung 50: Betriebsalter links (n = 40) und Betriebsform rechts (n = 42)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Betriebsverédnderungen

Einige Handler der Ansbacher Innenstadt haben in den vergangenen drei Jahren
Verdnderungen in ihrem Einzelhandelsbetrieb durchgefiUhrt oder sie planen dies
in den ndchsten drei Jahren. Mehr als die Halfte der Befragten haben bereits Um-
baumaBnahmen bzw. eine Renovierung des Ladenlokals umgesetzt oder planen
diese. Ebenfalls Uber 50 % der Hdndler hatte bereits eine Mitarbeiterschulung
oder plant eine solche in der Zukunft. Eine Reduzierung der Anzahl der Mitarbeiter
wurde bisher nur von 3 % der Teilnehmenden durchgefihrt, dhnlich wie eine Ver-
kaufsflachenverkleinerung (s. Abbildung 57).

Eréffnung neuer
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Standortverlagerung

SchlieBung anderer
Filialen/Ladenlokale

VerkaufsflachenvergréBerung

UmbaumaBnahmen/Renovierung
des Ladenlokals

Verkaufsflachenverkleinerung
Sortimentserweiterung
Sortimentsumgestaltung

Sortimentsverkleinerung

Erhéhung der Anzahl der
Mitarbeiter

Mitarbeiterschulung

Reduzierung der Anzahl der
Mitarbeiter
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6% 94 % n=35

13 % 85 % n=39

35% 41 % n=34

3% 95 % n=37
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18 % 26 % 56 % n=34

9 % 88 % n=32

S 30 % 62 % n=37

46 % 26 % 29 % n=35

97 % n=36

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

M bereits umgesetzt H geplant M kein Bedarf

Abbildung 51: Betriebsverénderungen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Grinde fir Betriebsverdnderungen

Als Grinde fir solche geplanten Anderungen nannten die meisten Handler die An-
passung an aktuelle Rahmenbedingungen. Eine wichtige Rolle fUr die befragte
Handlerschaft spielen ebenfalls die Corona-Pandemie und beispielsweise Anpas-
sung an Nachfrage (s. Abbildung 52).
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Abbildung 52: Grinde fUr Betriebsverénderungen (n = 20)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Aktuelle wirtschaftliche Situation (vor und nach Corona)

Vor dem Beginn der Corona-PandemiemalBnahmen befand der Uberwiegende Teil
der teilnehmenden Handlerschaft die eigene wirtschaftliche Situation als gut oder
sogar sehr gut (rd. 75 %). Nur 2 % der teilnehmenden Hdndler bewertete die Si-
tuation als ausreichend, niemand befand die Situation als mangelhaft (s. Abbil-
dung 53 rechts). Im Vergleich zur aktuellen wirtschaftlichen Situation ,nach
Corona"” wird deutlich, dass sich diese deutlich verschlechtert hat. Wahrend nun-
mehr 22 % der Handler ihre wirtschaftliche Situation als ausreichend oder man-
gelhaft bezeichnen, stuft nur noch rd. ein Drittel diese positiv ein (s. Abbildung 53
links). Es zeigt sich deutlich eine erheblich verschlechterte wirtschaftliche Situa-
tion der Handler, die mit einem erhdhten Risiko von Betriebsaufgaben verbunden

ist.
m sehr stark 0 m sehr stark
m stark m stark
= mittel = mittel
= schwach m schwach

m sehr schwach m sehr schwach

Abbildung 53: Aktuelle wirtschaftliche Situation links (n = 41, ohne k.A.) und Wirtschaftliche Situation vor Corona rechts (n = 41, ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.
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Umsdtze vor Corona und erwartete Umsatze

Die Umsdtze der Einzelhandelsbetriebe sind in den drei Jahren vor dem Corona-
Lockdown in rd. 55 % der Fdlle gestiegen, wdhrend sie in rd. 22 % der Fdalle unge-
fahr gleichgeblieben sind. Nur in rd. 22 % der Falle stellten die Handler einen RUck-
gang der Umsdtze fest (Vgl. Abbildung 54 links). Die aktuellen Erwartungen der
Handlerschaft, was den Umsatz in den kommenden 2-3 Jahren angeht, fallen da-
gegen deutlich schlechter aus. Wahrend nunmehr rd. 42 % der Handler und Hand-
lerinnen damit rechnen, in den ndchsten Jahren sinkende Umsdtze zu verzeichnen,
rechnen nur rd. 31 % mit steigenden Umsdtzen (siehe Abbildung 55 rechts). Dies
ist neben den Auswirkungen der Corona-Pandemie insbesondere auch auf die
steigenden Umsatzanteile durch den Online-Handel (vgl. Abbildung 55) zurUckzu-

fUhren.

¢‘ \

® mehr als -10 %
® -3 % bis -10 %
bis -3 %

m gleich geblieben
® bis +3 %
® +3 % bis +10 %

m mehr als +10 %

Abbildung 54: Umséitze vor Corona links (n = 36, ohne k.A.) und Erwartete Ums&tze (n = 36, ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Konkurrenz durch Online-Handel

Die teilnehmende Hdndlerschaft wurde auch zum Thema Konkurrenzdruck be-
fragt. Rd. 44 % der Befragten gaben an, dass der lokale Wettbewerb nur einen
mittelmdaBigen Konkurrenzdruck auf sie ausUbt. Sehr starker Druck wird vom lo-
kalen Wettbewerb auf rd. 12 % der teilnehmenden Handler ausgelbt, und rd.
20 % gaben an, nur schwachen Konkurrenzdruck zu erfahren (s. Abbildung 55
rechts). Deutlich stdrker wird die Ansbacher Handlerschaft durch den Online-
Handel beeinflusst. Dieser Ubt auf rd. 60 % der Handler einen starken bis sehr
starken Druck aus, wéhrend nur rd. 20 % der Héndlerschaft den Konkurrenzdruck
als schwach oder sehr schwach empfinden (s. Abbildung 55).
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Abbildung 55: Konkurrenz durch lokalen Wettbewerb (n = 41, ohne k.A.) und durch den Online-Handel (n = 36, ohne k.A.)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Digitale Infrastruktur

BezUglich der digitalen Infrastruktur gab die teilnehmende Hdndlerschaft des In-
nenstadtzentrums an, Uber grundlegende Optionen, wie eine eigene Website oder
eine Social-Media-Prdsenz zu verfigen. Tiefergehende Angebote, wie den Ver-
trieb Uber einen Onlinemarktplatz oder die Preisvergleichsseiten nutzen nur we-
nige der befragten Handler (s. Abbildung 56).

Eigene Website/Homepage/eigener Blog 88 % 5 % n= 41
E-Mail-Newsletter 38 % 16 % 46 % n=37
O aesbook, nstogremy. 76 % s 0 -
Gutsthainenvergunsiigongen 19 % 19 % 61% e
Oftmingaraten, Bider oher Gooale.. 87 % ERCH -0
Suchmcschinenop;iir:;(;rung (z.B. Google, 79 % 8% 13% e 39
Preisvergleichsseiten (z.B. Google, Idealo) 15 % 82 % n=34
Werbeanzeigen/Banner im Internet 36 % 12 % 52 % n=33
Bewertungsplattformen (z.B. Yelp) 37 % 20 % 43 % n=35
Vertrieb Ubeebra(z;IAir:Ti:;c;;I;tplotz (z.B. 1% 1% 68 % ne 38
Eigener Onlineshsc’)yps/teeirg];’]enes Web-Shop- 39 % 16 % e 38
0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

M nutze ich bereich M interessant fUr meinen Betrieb M kein Bedarf

Abbildung 56: Digitale Infrastruktur
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Wichtige Aspekte

Im Rahmen der Handlerbefragung wurden die Teilnehmenden gebeten, anzuge-
ben, welche Aspekte ihnen fUr die Ansbacher Innenstadt besonders wichtig sind.
Mit 14 % wdhlten hierbei die meisten Handler fUr das Einzelhandelsangebot. Etwa
11 % der Befragten gaben an, dass ihnen das Gastronomische Angebot in der In-
nenstadt von Ansbach besonders wichtig ist. Eine weitere wichtige Rolle spielen
auBBerdem unter anderem die Aufenthaltsqualitdt bzw. Atmosphdare und der Ge-
samteindruck der Innenstadt (s. Abbildung 57).
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Abbildung 57: Wichtige Aspekte (n =192)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

Winsche

Am Ende der Handlerbefragung konnte die Handlerschaft offene Winsche und
Ideen fUr die zukUnftige Entwicklung der Ansbacher Innenstadt formulieren. Die
geduBerten Winsche und Ideen betrafen dabei insbesondere die Themenfelder
Erreichbarkeit, Attraktivitat/Gestaltung sowie die Einzelhandelssituation in der
Innenstadt (s. Abbildung 58).

weniger Pop-Up-Stores weniger Leerstand

Martin-Luther-Platz verschénern attraktive Veranstaltungen

| N N E N STA DTMANAG E M E NT wirksames Gesamtkonzept

ginstigere Ladenmieten

Baustellenmanagement . L.
attraktiver Angebotsmix . Steigerung der Attraktivitat
OPNYV verbessern

einheitliche Offnungszeiten Zusammenhalt unter den Einzelhdndler:innen

ginstigeres Parken o e BESSERE PARKSITUATION

Ansprechpartner bei der Stadtverwaltung mehr Sauberkeit Pkw-Befahrbarkeit der FuBgdngerzone prifen

Abbildung 58: Winsche (n = 28)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handlerbefragung Stadt + Handel 07/2022.

4.,5.4 Zentrenspaziergang

Am 20.09.2022 wurde in der Ansbacher Innenstadt von 17:00-20:00h ein Zen-
trenspaziergang durchgefUhrt, um vor Ort mit innenstadtrelevanten Stakehol-
dern Uber Starken, Schwdchen, Chancen und Risiken der Ansbacher Innenstadt zu
sprechen und zu diskutieren. Am Zentrenspaziergang nahmen rd. 15 Personen aus
den Bereichen Handel, Gastronomie, Dienstleistung, Kunst und Kultur sowie Im-
mobilien, Jugend, Senioren, Inklusion und die Projektbeteiligten der Stadt Ans-
bach teil. Der Spaziergang startete mit einem Impulsvortrag zu den aktuellen
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Trends und Entwicklungen in der Handelslandschaft, bevor der eigentliche Rund-
gang entlang der zentralsten Lagen und Platzsituationen der Ansbacher Innen-
stadt startete (Vgl. Abbildung 59). Dabei wurden insgesamt fUnf Stationen ein-
gelegt, an welchen die Teilnehmenden Uber die Situation der Ansbacher Innen-

stadt diskutierten.
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Abbildung 59: Route des Zentrenspaziergangs am 20.09.2022
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Bundesamt fir Kartographie und Geoddasie 2018, OpenStreetMap - verdffentlicht

unter ODbL.

Der Zentrenspaziergang durch die Ansbacher Innenstadt ergab viele wichtige
Aussagen, welche sich oftmals mit den weiteren durchgefUhrten Analysebaustei-
nen decken und diese stiUtzen. Die Kernaussagen beinhalteten insbesondere die
WUnsche, eine hohere Aufenthalts- und Verweilqualitdt in der Ansbacher Innen-
stadt zu erzeugen, mehr Angebote und Aufenthaltsrdume fUr Kinder und Jugend-
liche zu schaffen, die zentralen Platzsituationen insbesondere auch in den Abend-
stunden zu beleben sowie mehr Grin in der Stadt zu installieren (Vgl. Abbildung

60).
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Abbildung 60: Kernaussagen des Zentrenspaziergangs
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4,5.5 Experteninterviews

Zur punktuellen Ergénzung der Ergebnisse der Befragungen sowie des Zentren-
spaziergangs wurden insgesamt sechs Experteninterviews mit wichtigen Stake-
holdern durchgefiUhrt, welche aus unterschiedlichen Perspektiven BezUge zu dem
innerstddtischen Einzelhandel und der Stadtentwicklung in Ansbach aufweisen.
Die Teilnehmenden waren Vertreter der IHK Ansbach, des Kulturforums Ansbach,
der SonnenZeit Ansbach, der Fachschaft der Hochschule Ansbach, sowie Vertre-
tern aus Gastronomie und Einzelhandel. Das Ziel der Gesprdache bestand darin,
weitere ortsspezifische Erkenntnisse und fachliche Einschdtzungen zu erlangen.

Die Experten identifizierten verschiedene Alleinstellungsmerkmale, welche die An-
sbacher Innenstadt von anderen Stddten abheben, darunter insbesondere das
historische Ambiente der Ansbacher Altstadt. Auch die rdumliche Ndhe von Alt-
stadt und Bricken-Center wurde positiv als Alleinstellungsmerkmal hervorgeho-
ben. Die Stadt Ansbach hat durch ihr weitldufiges und eher ladndlich gepragtes
Umland ein weites Einzugsgebiet und sticht durch die Individualitat und Speziali-
tdt der Einzelhandelsangebote insbesondere in der Altstadt hervor. Ein weiteres
Alleinstellungsmerkmal ist der Verwaltungsschwerpunkt der Stadt Ansbach.

Im Rahmen der Expertengesprdche wurde auch auf Starken und Schwdchen der
Ansbacher Innenstadt eingegangen, welche im Folgenden dargestellt werden (vgl.
Abbildung 61). Als wichtigste Stdrken wurden dabei das Bricken-Center, auch
durch seine rdumliche Ndhe zur Ansbacher Altstadt, sowie die Schénheit der In-
nenstadt durch ihr historisches Ambiente genannt. Auch der Stadtumbau der An-
sbacher Innenstadt wurde positiv bewertet, da insbesondere die Aufenthaltsqua-
litat in der Innenstadt durch die MaBnahmen gestdrkt wird. Gleichzeitig wurde in
Bezug auf die Bauarbeiten von den Experten negativ wahrgenommen, dass diese
zu lange dauern und mangelhaft koordiniert sind. Auch das Thema ,Nahversor-
gung" in der Innenstadt wurde von den Experten eher negativ bewertet. Ein wei-
terer pragnanter Punkt ist die Beziehung zwischen Altstadt und Bricken-Center,
die It. der Experteninterviews derzeit eher als Konkurrenzbeziehung ausgeprdagt
ist. Die Experten winschen sich, dass die rdumliche Ndhe der beiden Lagebereiche

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 73



als Potenzial anerkannt und die Beziehung zwischen den Lagebereichen zu einer
Symbiose ausgebaut wird.

Unzureichende

SJKimmerer" fehlt Angebotsvielfalt in der
B .. k Altstadt
ruckencenter Schéne |
Keine groBen
Innenstadt Flachen in der Nahversorgung
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Parkplatzangebot, auch
Sehenswirdigkeiten Familidre Atmosphare qualitativ )
Baustellen in der
Bekleidungs- Aufenthaltsqualitét Altstadt (Dauer,
geschdfte durch Umbau Konkurrenz Koordination)
gestarkt Brickencenter - Altstadt

Abbildung 61: Experteninterviews - Stdrken und Schwéchen der Ansbacher Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie ergeben sich laut Experten diverse
Herausforderungen fUr das Innenstadtzentrum von Ansbach, um nach der Krise
die Wettbewerbsfahigkeit wiederherzustellen. Als zentrale Schwerpunkte werden
hierbei das Zurickholen und Binden der Kundschaft in die Ansbacher Innenstadt
angesehen, da ein groBer Teil der Kundschaft wahrend der Pandemie auf den On-
line-Handel ausgewichen ist. Hierbei gilt es, einen Mehrwert gegeniber dem On-
line-Handel zu schaffen, was durch mehr Vielfalt in der Ansbacher Innenstadt und
der Offenheit gegenUber neuen Ideen gelingen kann.

Die Zielgruppe der Einzelhandelsangebote sowie der zentrenergdnzenden Funkti-
onen ist derzeit auf ein mittleres bis dlteres Publikum ausgelegt. Die Experten se-
hen hierbei Entwicklungsmdaglichkeiten hin zu einer breiteren Zielgruppe, die auch
Angebote fiUr beispielsweise Familien und Studierende bereithdlt.

Weiter gaben die Experten konkrete Verbesserungsvorschldge, wie etwa die
Schaffung von mehr Vielfalt im Einzelhandel, etwa durch Pop-Up Stores und die
Stdrkung besonderer Ideen. Auch die Multifunktionalitat der Innenstadt soll bei-
spielsweise durch die VerknUpfung des Handels mit Dienstleistungen und Gastro-
nomie weiter ausgebaut werden. Veranstaltungen und kulturelle Events sollen als
Frequenzbringer fiUr die Innenstadt gestdrkt und auf ein breiteres Zielpublikum
ausgelegt werden, also auch Kinder und Jugendliche miteinschlieBen. Die Aufent-
haltsqualitdt der Ansbacher Innenstadt ist weiterhin durch die Installation von
mehr Grin zu stdarken. Die Parksituation, die derzeit von mehreren Experten ne-
gativ bewertet wird, sollte durch die Schaffung zusdtzlicher Parkflachen, ginsti-
geren Parkkosten sowie der qualitativen Verbesserung der Parkfldchen verbessert
werden. DarUber hinaus kam die Idee auf, Paten fUr beispielsweise 6ffentliche
Platze oder die Begrinung zu ernennen, welche sich um diese kimmern.

Das Thema Nahversorgung wurde von den Experten differenziert betrachtet.
Zum einen wurde die Nahversorgung als ausreichend bezeichnet, wahrend teil-
weise auch Optimierungspotenziale ersichtlich werden, etwa durch die Ansiedlung
eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes im Bereich der Altstadt, beispiels-
weise aber auch durch Kleinflachenkonzepte. Dennoch waren sich alle Experten
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darin einig, dass die ansdssigen Betriebe der Lebensmittelnahversorgung gesi-
chert und gestarkt werden sollen.

4.5.6 Markenportfolioanlayse

Zur weiteren Bewertung der Angebotsstrukturen im Ansbacher Einzelhandel
wurde eine Markenportfolioanalyse durchgefiUhrt, welche sich aus drei wesentli-
chen Bausteinen zusammensetzt. Zundchst wurde das Markenportfolio der Ein-
zelhandelsangebote der Ansbacher Innenstadt gepriUft, darauf aufbauend fand
ein Branchencheck statt. AbschlieBend vervollstédndigt eine Gastronomieanalyse
das Gesamtbild der Angebotsstrukturen.

Die Ansbacher Innenstadt wird durch einen differenzierten Betriebstypenmix ge-
prdagt, welcher sich aus einigen groBBflachigen Anbietern sowie zahlreichen kleine-
ren Fachgeschdften und Betrieben des Ladenhandwerks zusammensetzt. Dabei
ist festzustellen, dass die filialisierten Betriebe sich hauptsdchlich im Ansbacher
Bricken-Center befinden, wdhrend in der Altstadt inhabergefUhrte Betriebe vor-
herrschen. Dies ist durch die historische Bausubstanz der Ansbacher Altstadt zu
begrinden, durch die kleinteilige BetriebsgréBen dominieren, welche die Ansied-
lung von Filialisten erschweren, da diese Betriebsformate meist deutlich gréBere
Geschdaftefldchen nachfragen.

Im Bereich Bekleidung ist in der Ansbacher Innenstadt ein eher geringer Anteil an
filialisierten Angeboten vorhanden (Vgl. Abbildung 62). Zudem wird deutlich, dass
insbesondere Bekleidungsmarken, die ein discountorientiertes bis standardisier-
tes Preis- sowie Qualitdtsniveau aufweisen, mit einem eigenen Ladengeschdft in
der Ansbacher Innenstadt vertreten sind. FUr den hochwertigen und exklusiven
Bedarf gibt es aktuell keine Angebote. Gerade hier besteht aufgrund des touristi-
schen Potenzials der Ansbacher Innenstadt die Moglichkeit, das Angebot durch
weitere Ansiedlungen im mittleren bis hohen Preissegment attraktiver zu machen.
Es ist jedoch anzumerken, dass neben den Fachgeschaften viele Modemarken
auch als Shop-in-Shop Konzepten (z.B. TC Buckenmaier, Wéhrl, Modehaus Rum-
mel) gefUhrt werden. FUr den Markencheck werden hingegen nur Einzelbetriebe
aufgefUhrt.
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Abbildung 62: Markencheck - Bekleidung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

FUr die Warengruppe Schuhe/Lederwaren zeigt sich deutlich, dass in der Ansba-
cher Innenstadt neben Deichmann keine Filialisten angesiedelt sind (Vgl. Abbil-
dung 63). Mehrere inhabergefihrte Schuhgeschdfte bieten dennoch ein breites
Markenspektrum an.
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Abbildung 63: Markenckeck - Schuhe/Lederwaren
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

FUr die Warengruppe Unterhaltungselektronik findet sich in Ansbach ein gutes
Angebot an Filialisten durch Saturn im Bricken-Center, Euronics in der Altstadt
sowie mehrere Filialisten im Telekommunikationsbereich (Vgl. Abbildung 64). Im
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Bereich der Schmuckmarken ist mit Bijou Brigitte aktuell nur ein Filialist im dis-
countorientierten Preissegment in der Innenstadt angesiedelt. Weiterentwick-
lungsmoglichkeiten bestehen hier vor allem fUr die Ansiedlung von Filialisten im
mittleren und niedrigen Preissegment.

exklusiv

hochwertig

Deutsche Telekom
vodafone
standard 02

Preisniveau

Saturn

preisorientiert Euronics

Bijou Brigitte

discountorientiert

gering mittel hoch
Bekanntheitsgrad

Abbildung 64: Markenckeck - Unterhaltungselektronik/Schmuck
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zusammenfassend ergibt der Markencheck fur die Ansbacher Innenstadt, dass im
Vergleich zur StadtgréBBe nur wenige filialisierte Einzelhédndler im zentralen Ver-
sorgungsbereich vertreten sind und dass sich diese insbesondere im Bricken-Cen-
ter befinden. Vor allem im Bereich Schuhe/Lederwaren ist das Angebot mit nur
einem Filialisten gering ausgeprdgt. Dennoch werden in der Ansbacher Innenstadt
in Fachgeschdften sowie den groB3flachigen Modehdusern in Altstadt und Bri-
cken-Center diverse Marken gefihrt, welche Uber kein eigenes Ladengeschaft in
Ansbach verfigen.

Aufbauend auf der Markenportfolioanalyse wurde ein Branchencheck fUr die An-
sbacher Innenstadt durchgefihrt. Dabei wurden fUr ausgewdhlte Sortimentsbe-
reiche die verschiedenen Betriebstypen auf vorhandene Angebote in der Ansba-
cher Innenstadt geprift.

Das Angebot im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich in der Ansba-
cher Innenstadt durch zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks, sowie ei-
niger Spezialgeschdfte wie z.B. Ansbach unverpackt und Weinkontor Ansbach.
Die Bestandsstrukturen sind Uberwiegend kleinteilig. Derzeit ist das E-Center im
nordlichen Bereich des ZVB der einzige strukturprdgende Lebensmittelmarkt, ein
weiterer Vollsortimenter ist im Bricken-Center als Nachnutzung des ehemaligen
real-Marktes geplant. Damit befindet sich aktuell kein strukturprdagender Lebens-
mittelmarkt im Bereich der Altstadt. Im gesamten ZVB gibt es darUber hinaus
kein discountorientiertes Lebensmittelangebot (Vgl. Abbildung 65).
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Unverpackt-Laden Betriebstyp

Lebensmittel-Handwerk
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vorhanden in der

Spezialgeschifte Ansbacher Innenstadt

Abbildung 65: Branchenckeck - Nahrungs- und Genussmittel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im sonstigen kurzfristigen Bedarf gibt es derzeit mehrere Floristikangebote in der
Ansbacher Innenstadt. Angebote im Bereich zoologischer Bedarf fehlen. In der
Warengruppe Drogeriewaren/Kosmetik/Parfimerie, Apotheken herrscht ein gu-

tes Angebot durch Muller, Douglas, Rituals sowie mehrere Apotheken vor. Auch im
Bereich Medizinischer/orthopdadischer Bedarf ist das Angebot mit Optikern, Hér-
gerdteakustikern sowie einem orthopddischen Schuhgeschdaft derzeit gut (Vgl.
Abbildung 66).

BetriebsgréBe °

Floristikgeschaft | Gdrtnerei |
| Zoofachgeschéft | | Zoofachmarkt | Blumen, zoologischer Bedarf

Apotheke

Optiker/Hdrgerdate

Drogeriefachgeschdft| Drogeriefachmarkt
Fachhandel fir Kosmetikbedarf

Drogerie/Kosmetik/Parfimerie

Orthopddisches Schuhgeschaft

| Sanitdtshaus |

| Fachgeschaft fir atherische Artikel |

Lottoannahmestelle

Medizinische/orthopdadische Artikel

Copyshop
Schreibwarengeschdft |Fachhandel fir Burobedarf Betriebstyp

Buchhandlung vorhanden in der

Ansbacher Innenstadt
Papier/Burobedarf/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bicher

Abbildung 66: Branchenckeck - weitere Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Sortiment Bekleidung gibt es in der Ansbacher Innenstadt ein breites Angebot,
insbesondere durch die hohe Anzahl inhabergefUhrter Fachgeschdafte, lokaler Mo-
dehduser und einiger Filialisten. Das Angebot konzentriert sich vor allem auf ein
mittleres bis dlteres Zielpublikum, fUr junge Menschen gibt es nur wenige Ange-
bote. Das Angebot an Bekleidung ist damit aktuell bereits gut, dennoch bestehen
Weiterentwicklungsmaoglichkeiten insbesondere durch die Ansiedlung weiterer Fi-
lialisten sowie eine Verbreiterung der Zielgruppe (Vgl. Abbildung 67).
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Abbildung 67: Branchenckeck - Bekleidung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

klein

Sattlerei

Schuhfachgeschéft Schuhdiscounter

Mono-Label-Store|
Lederwarenfachgeschaft Lederwarenfachmarkt|
Schuhe/Lederwaren

Im Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren ist das Einzelhandelsangebot in Anbe-
tracht der StadtgréBe Ansbachs derzeit ausreichend. Im Wesentlichen bestehen
mehrere Fachgeschdfte und kleinere Fachmarkte. Das Angebot kann gegebenen-
falls durch die Ansiedlung weiterer Schuhfilialisten ergdnzt werden. FUr die Sorti-
mente GPK, Hausrat, Einrichtungszubehér gibt es Angebotsstrukturen durch
mehrere kleine Fachgeschdafte, den Betrieb S-Kultur im BrUcken-Center, die Filia-
listen TEDi und Action, sowie das Randsortimentsangebot des MUller-Marktes.
Zur Abrundung des Angebotes kdnnten weitere Fachgeschdfte fUr die Bereiche
Einrichtungszubehdr/Mobel oder GPK angesiedelt werden (Vgl. Abbildung 68).

BetriebsgroB3e groB

Kleiner Schuhfachmarkt |Grof3er Schuhfuchmurktl

|Glos-PorzelIan-Kerumik-Fachgesch&ft|
Geschenkartikel-Laden

Haushaltswarengeschéft

Fachgeschdft fur Einrichtungszubehor
 nmacoir| .
Mébelgeschaft Betriebstyp
Mono-Label-Store| )
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat und vorhandeniin der

Ansbacher Innenstadt

Einrichtungszubehor

Abbildung 68: Branchenckeck - weitere Sortimente des mittelfristigen Bedarfs |
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

FuUr die Sortimentsbereiche Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, Sport
und Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwéasche (HBT) des mittelfristigen Bedarfs sind
in der Ansbacher Innenstadt gute Angebotsstrukturen vorhanden. Diese stellen
einen Mix aus kleinteiligen Fachgeschaften und gréBeren Fachmarkten dar (Vgl.
Abbildung 69).
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Abbildung 69: Branchenckeck - weitere Sortimente des mittelfristigen Bedarfs Il
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Elektrofachgeschaft | ElektrogroBhandel | Elektrofachmarkt

Im langfristigen Bedarfsbereich bestehen im Sortimentsbereich Elektro-
nik/Leuchten/Haushaltsgerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik ak-
tuell Angebotsstrukturen insbesondere durch Saturn im BriUcken-Center, durch
mehrere Telekommunikationsgeschdfte sowie als Randsortiment des Mduller
Fachmarktes. Weiterentwicklungsmoglichkeiten bestehen durch die Ansiedlung
spezialisierter, kleinerer Anbieter. Im Sortimentsbereich Uhren/Schmuck sind im
Bereich Schmuck diverse Anbieter vertreten, welche einen guten Betriebstypen-
mix erzeugen. Der Bereich Uhren wird ebenfalls Uber die Juweliere abgedeckt.

| Unterhaltungselektronikfachgeschéaft |

Fotofachgeschaft

Haushaltswarengeschéft

Telekommunikationsfachgeschaft

Betriebstyp
Uhrenfachgeschéft|

Goldschmied (An- und Abkauf) Uhren/Schmuck Ansbacher Innenstadt

Lampengeschaft
Haushaltsgerategeschdft

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte, Neue
Medien/Unterhaltungselektronik

vorhanden in der

Abbildung 70: Branchenckeck - Sortimente des langfristigen Bedarfs
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Der Branchencheck fUr Ansbach zeigt, dass in den meisten Warengruppen derzeit
ein guter BetriebsgréBenmix vorherrscht und dass in allen untersuchten Branchen
Angebote in Ansbach vertreten sind. Entwicklungsperspektiven ergeben sich
branchenspezifisch durch die Ansiedlung weiterer Filialisten oder Fachgeschafte,
um das derzeitige Angebot weiter zu attraktiveren.

Speisegastronomen sind Gastgeber des Zentrums. Speiseangebote kdnnen die
Aufenthaltsdauer verldngern und fir Aufenthaltsqualitét sorgen. Insbesondere in
den Abendstunden und an Wochenenden tragen sie zur Belebung der Innenstadt
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bei. Um nachfolgend Aussagen Uber das derzeitige Gastronomieangebot in der
Ansbacher Innenstadt zu treffen, wurde die Funktionsstruktur der Ansbacher
Gastronomie analysiert. HierfUr wurde fUr alle Branchen im Gastronomiebereich
geprUft, ob es in der Ansbacher Innenstadt derzeit Angebote fUr die relativen
Preisniveaus ,preisorientiert”, ,standardisiert” und ,hochwertig" gibt (Vgl. Tabelle
6).

Tabelle 6: Gastronomieangebot der Ansbacher Innenstadt
relatives Preisniveau
Branche Betriebstyp
preisorientiert standard hochwertig
I 1
Imbiss . . |:|
Kantine [] [ | []
. . Schnellrestaurant L] [ | L]
Speisewirt-
schaften
Fast-Casual-Restaurant |:| |:| |:|
Restaurant [ [ |
Fine Dining Restaurant |:| |:| |:|
Eisdiele [] [ ]
Café L] [ |
Hybride Bistro L] L] ]
Resto-Bar |:| D |:|
Shisha-Bar/Lounge L] [ L]
Knei L] [ | ]
Schankwirtschaf- neipe
ten
Biergarten |:| . |:|
Bar D . |:|
Unterhaltungs-
astronomie
9 I Tanzlokal |:| |:| |:|

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

In der Ansbacher Innenstadt gibt es bereits ein gutes Gastronomieangebot, wel-
ches sich insbesondere auf standardisierte Angebote konzentriert. Weiterent-
wicklungsmaoglichkeiten bestehen vor allem in den Bereichen fast-Casual-Restau-
rant (oft verbunden mit entsprechendem Ladendesign), Bistro und Resto-Bars.
Denkbar sind auch Pop-Up-Gastronomie oder hybride Konzepte aus Gastronomie
und Einzelhandel.

4.,5.7 Nutzungs- und Immobilienqualité@tscheck

Zur weiteren Beurteilung der funktionalen Qualitdt der Ansbacher Innenstadt
wurde ein Nutzungs- und Immobilienqualitdtscheck durchgefihrt. Dabei wurden
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verschiedene Aspekte der Ansbacher Innenstadt, insbesondere in Bezug auf die
Qualitat der Einzelhandelsimmobilien analysiert und bewertet.

SICHTBARKEIT/ERSCHLIEBUNG ®

=  Weitldufige Platzsituationen Uber den gesamten ZVB verteilt

= Bricken-Center mit hoher Sichtbarkeit durch exponierte Lage an der B 14

= Eingangssituationen in den zentralen Altstadtbereich in den meisten Fdllen gut erkennbar, le-
diglich im Westen etwas schwieriger

= Teils eingeschrdnkte lageUbergreifende Sichtbarkeit im Bereich des Altstadtkerns durch Weit-
laufigkeit, z.T. topografische Lage und Vielzahl an verwinkelten kleinen Gassen

= Grof3e Bereiche des Altstadtkerns als FuBgdngerzone

= Beschilderungen im gesamten Innenstadtbereich vorhanden

= Randlagen der Altstadt sehr weitldufig, breite Gehsteige und gute Sichtbarkeit

Exemplarische stddtebauliche Situation

| - o -

2 R m___;‘:~
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

HANDELSFASSADEN ®

= Viele historisch bedeutsame und ansprechend gestaltete Fassaden vorhanden

= Historischer Charakter der Immobilien erzeugt eine hohe Homogenitat in der Innenstadt in den
zentralen Lagen

=  Grof3teils farbenfrohe und gepflegte Fassadengestaltung

=  Bricken-Center als Shopping-Center als eigener stddtebaulicher Bereich

= 2.T.jedoch auch sanierungsbedirftige Immobilien und Fassaden (insb. in den Neben- und Rand-
lagen)

= Hohes MafB an Immobilien mit unterdurchschnittlicher baulicher Qualitdt in Randlagen des In-
nenstadtbereichs (v.a. Wohnnutzung)

=  Qualitdt der Handelsfassaden nimmt in auslaufenden Randbereichen der Innenstadt z.T. ab

Exemplarische stédtebauliche Situation
- o
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BARRIEREFREIHEIT

= Ladenlokale teils barrierefrei durch breite, ebenerdige Zugdnge, teils nicht barrierefrei durch
Stufen, Treppen und enge Eingangssituationen

* Insb. kleinteilige, historische Immobilien verfigen oft nicht Uber barrierefreie Zugdnge

= StraBenrdume zeichnen sich durch eine hohe Barrierefreiheit durch die breiten Gehsteige aus

= Z.T. erschwerte Situation fUr mobilitdtseingeschrdnkte Personen und weitere Personengrup-
pen, wie z.B. Personen mit Kinderwagen und Buggy sowie blinde- und seheingeschrankte Men-
schen, aufgrund von Kopfsteinpflaster, wird aktuell an einigen Stellen durch ebenes Pflaster
ausgetauscht

= Bereiche mit verbesserter Pflasterung enthalten auBerdem taktiles Leitsystem fir Menschen
mit Sehschwdche

= Sitzgelegenheiten Uber den gesamten ZVB verteilt, jedoch nur z.T. beschattet/mit Lehne, we-
nige kommunikationsorientierte Sitzgelegenheiten

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

SCHAUFENSTER & WERBEGESTALTUNG

= Schaufenster- und Werbegestaltung féllt in der Ansbacher Innenstadt unterschiedlich aus

= Meist ansprechende Gestaltung der Schaufenster sowohl in Einzelhandelsbetrieben als auch
bei ladendhnlichen Dienstleistungen

= In Randbereichen z.T. abnehmende Gestaltungsqualitat der Schaufenster

=  Geringe Anzahl an tempordrer Leerstandsgestaltung

= Vereinzelt groB3flachig abgeklebte Schaufenster von Einzelhandelsnutzungen erschweren
Transparenz

= Hohes Mal an gastronomisch genutzten Werbeartikel-Sonnenschirmen

= Schaufenster- und Werbegestaltung im Bricken-Center modern, teilweise ,Uberladen”

Exemplarische stédtebauliche Situation

o

Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.
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WARENPRASENTATION

= Teils kreative und im &ffentlichen Raum platzierte Warenprdsentation im Bereich der Altstadt
sowie vereinzelt in den Nebenlagen

=  Warenprdsentation entspricht zu gro3en Teilen dem Standard; in Richtung auswdrts der In-
nenstadt nimmt die Qualitdt tendenziell etwas ab

= Fldchenpotenzial in autofreien Lagen wird in den vielen Fdllen in Bezug auf die Warenprdsen-
tation nicht genutzt, obwohl Verkehrs- und Platzsituationen dies beginstigen

= Teilweise zu umfangreiche Warenauslage vor den Geschdften, mit geringer optischer Wirkung
und Beeintrdchtigung der Laufwege

= Einige Geschdfte weisen eine nicht ansprechende Warenprésentation durch lose ausgelegte
Waren vor dem Geschdaft auf.

Exemplarische stddtebauliche Situation

= g i =

Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

AUBENGASTRONOMIE & GASTRONOMIEGESTALTUNG ®

= Aul3engastronomie v.a. im Bereich der Altstadt gréBtenteils attraktiv gestaltet

= Hohes Nutzungspotential fir (AuBen-)Gastronomie in autofreien Lagen der Altstadt - durch
verkehrsberuhigte Zone sind groBBzigige Fldchen fir die AuBBengastronomie verfigbar, z.B. im
Bereich des Knotenpunktes UzstraBe/Martin-Luther-Platz/Johann-Sebastian-Bach-Platz

= AuBengastronomie h&ufig durch Grinpflanzen ergénzt/ abgegrenzt

=  Oft Bindelung mehrerer Gastronomiebetriebe in rdumlicher N&he zueinander

=  Mobiliar im AuBenbereich teils nicht qualitativ hochwertig, kein einheitliches Mobiliar bei be-
nachbarten Gastronomiebetrieben; teils aber auch hochwertiges, ansprechendes Mobiliar

=  Gastronomie im BrUcken-Center v.a. imbiss- und Take-Away-orientiert

=  Wenige Gastronomieangebote entlang der Promenade, kédnnten durch verfigbares Platzan-
gebot ggf. ausgeweitet werden.

Exemplarische stddtebauliche Situation

=T

Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

Im Ergebnis zeigt der Nutzungs- und Immobilienqualitdtscheck, dass der Einzel-
handel in der Ansbacher Innenstadt bereits Uber gute Ausgangsbedingungen ver-
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fUgt. Auch Themen wie Werbegestaltung und Warenprdsentation und Gastrono-
miegestaltung werden durch einen hohen Anteil der H&andlerschaft bereits quali-
tativ hochwertig umgesetzt, wdhrend es in Teilen auch Verbesserungsmoglichkei-
ten gibt. Es ist festzustellen, dass die Qualitdt der Handelsimmobilien, aber auch
die Darstellung der Handels- und Gastronomieangebote durch Warenprdsenta-
tion und Werbegestaltung, insbesondere in den Randlagen der Innenstadt abneh-
men.

4.,5.8 Zentrenpositionierung Status Quo

Unter BerUcksichtigung der vorangegangenen Analysen wurde fUr die Ansbacher
Innenstadt eine Innenstadt-Positionierung erarbeitet. In diesem Status Quo wird
aufgezeigt, wie stark einzelne Eigenschaften in der Innenstadt aktuell ausgeprdgt
sind. Je mehr Felder dabei ausgefUllt sind, desto stdrker ist die Innenstadt durch
diese Art der Nutzung geprdgt. Diese Analyse wird aus den Nutzungsanteilen und
der Qualitat der Betriebe in den Bereichen erzeugt. Die Positionierungsgrafik be-
schreibt dabei folgende Bereiche: Einzelhandel (rot), Gastronomie (grin) und
sonstige Nutzungen (blau) - differenziert nach Erziehung/Bildung, Kultur/Frei-
zeit, Offentliche Einrichtungen und Gesundheit/Medizin (Vgl. Abbildung 71).

Insgesamt zeigt sich, dass die Ansbacher Innenstadt bereits Uber eine gute Aus-
stattung in den meisten Nutzungen verfigt. In den Bereichen Erziehung/Bildung,
Kultur/Freizeit, éffentliche Einrichtungen und im standardisierten Einzelhandel
strahlt die Ansbacher Innenstadt bereits jetzt deutlich ins Umland aus. Auch der
spezialisierte individuelle Einzelhandel spielt fUr die Ansbacher Innenstadt eine be-
deutende Rolle.

Im Bereich der gastronomischen Nutzungen strahlt die Ansbacher Innenstadt der-
zeit nicht bis ins Umland ab. Die vorhandenen Angebote erreichen insbesondere
die Einwohnenden der Stadt Ansbach und lassen Entwicklungsperspektiven offen.
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Abbildung 71: Zentrenpositionierung Ist-Zustand
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tagliche
Versorgungsverhalten der BiUrger, wird die Nahversorgungsstruktur von Ansbach
im Folgenden vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit
die Nahversorgung rdumlich, quantitativ und qualitativ gewdhrleistet wird. Nach-
folgend werden die Nahversorgungsstandorte aus dem EEK Ansbach 2015 in
stadtebaulich-funktionaler Hinsicht analysiert.

R&umliche Nahversorgungssituation in Ansbach

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdarkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgroBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBlaufigen, woh-
nungsnahen Versorgung angenommen. Um mdglichen topografischen Gegeben-
heiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser Nahbereich
nicht nur for rd. 10 Gehminuten, sondern auch fur rd. 8 und rd. 12 Gehminuten
dargestellt (siehe Abbildung 72). Damit soll ferner verdeutlicht werden, dass die
Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hinter einer
«roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBldufigen Nahversorgung mit zu-
nehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive abnimmt. In
Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist somit die
rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.
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Abbildung 72: Réumliche Nahversorgungssituation von Ansbach
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5

km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL;

* u. a. ethnische Supermarkte, Biomdarkte, Dorfladen.

Abbildung 72 verdeutlicht, dass durch eine gute rdumliche Verteilung der Lebens-
mittelmarkte fUr weite Teile der Ansbacher Kernstadt die fuBBldufige Nahversor-
gung gewdhrleistet wird. Unterversorgt, d.h. aktuell auBBerhalb der fuBBlaufigen
Nahversorgungsbereiche, ist insbesondere der Ansbacher Gemeindeteil Schalk-
hausen, aber auch der Gemeindeteil Hennenbach sowie Teile des Gemeindeteils
Eyb. Die rdumliche Verteilung der Lebensmittelmdrkte wird durch die elf Nahver-
sorgungsbereiche gewdhrleistet, welche derzeit in Ansbach bestehen (vgl. Abbil-

dung 73).
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Abbildung 73: Ubersicht der Nahversorgungsbereiche im Bestand
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.
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Im Hinblick auf die Gesamtstadt wird deutlich, dass auBBerhalb des zusammen-
hdngenden Kernsiedlungsbereiches keine strukturprdgenden Lebensmittelmarkte
im Ansbacher Stadtgebiet verortet sind. Somit sind die kleinteiligen Ortsteile au-
Berhalb des Kernsiedlungsgebietes aktuell nicht vollumfanglich fuBldufig nahver-
sorgt. AuBBerhalb der Kernstadt finden sich lediglich in einigen Ortsteilen kleintei-

lige Betriebe der Nahversorgung, welche in Abbildung 74 dargestellt werden.

Administrative Grenzen
[ Kommune
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
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¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?

o 400-799 m?

BOO - 1.499 m?
" 1,500 - 2,499 m?

2500 - 4999 m?

ab 5.000 m?

Gehzeit in Minuten

12-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone
Il 8-Minuten Isochrone

— - \ 7

Abbildung 74: Rédumliche Nahversorgungssituation von Ansbach
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Isochronen: ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5
km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; * u. a. ethnische Supermarkte, Biomarkte, Dorfléden.

Im Ansbacher Gemeindeteil Schalkhausen ist ein Hofladen, sowie eine Metzgerei
angesiedelt, in Brodswinden sind zwei Betriebe des Lebensmittelhandwerks ver-
treten. In Hofstetten gibt es eine Bdckerei und sUdlich von DeBmannsdorf besteht
durch den Tankstellenshop der Tankstelle Esso ein kleinteiliges Lebensmittelange-
bot. Diese kleinteiligen Strukturen stellen eine grundlegende Nahversorgung fir
die unterversorgten Ansbacher Ortsteile bereit. FUr viele der Ansbacher Gemein-
deteile bestehen aktuell keine kleinteilige Angebotsstrukturen, so dass diese auch
keine grundlegende Nahversorgung aufweisen.

In der Zusammenschau l@sst sich sagen, dass hinsichtlich der raéumlichen Nahver-
sorgungssituation in Ansbach einige Optimierungspotenziale insbesondere fUr die
kleineren Gemeindeteile zu erkennen sind: So gilt es nach Maglichkeit, die flachen-
deckende Nahversorgung innerhalb des Kernsiedlungsbereiches sicherzustellen.
Eine Verbesserung der rédumlichen Nahversorgung durch einen strukturprdgenden
Lebensmittelmarkt ist aufgrund der geringen Einwohnerpotenziale in den kleine-
ren Gemeindeteilen eher unwahrscheinlich. Es ist daher zu erwarten, dass diese
dezentral gelegenen Siedlungsbereiche durch die bestehenden Angebote sowie
Angebote in den angrenzenden Kommunen mitversorgt werden (missen). Sollten
in Zukunft dennoch Ansiedlungsbestrebungen geduBBert werden, sollten diese pro-
aktiv begleitet werden. Dabei gilt es jedoch die Auswirkungen auf die Zentren- und
Nahversorgungsstruktur (auch in den Nachbarkommunen) im Rahmen einer vor-
habenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu beurteilen.
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Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Ansbach

Ansbach weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 26.700 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 6.500 m? in der Warengruppe
Drogerie/ ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken? auf, was einer Verkaufsfldchenaus-
stattung von rd. 0,62 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,15 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Stadt Ansbach Uber dem Niveau des Bundesdurch-
schnitts sowohl im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel mit (rd. 0,41 m?2 je
Einwohner?s) als auch im Bereich der Drogeriewaren (rd. 0,08 m? je Einwohner2).
FUr beide Warengruppen ldsst sich eine deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung festhalten.

Die Zentralitdten von rd. 1,28 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,86
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel nahezu vollstdndig im Kommunalgebiet gebunden
werden kann und dass darUber hinaus Kaufkraft von den umliegenden Kommunen
nach Ansbach zufliet. Dies ist insbesondere auf die Ausstattung der vorhande-
nen Betriebe sowie die beiden Ansbach Verbrauchermdarkte Kaufland und E-Cen-
ter zurUckzufUhren. Im Bereich Drogeriewaren kénnen deutliche Kaufkraftzu-
flusse aus dem Umland verzeichnet werden.

Tabelle 7 fasst die relevanten Rahmenbedingungen der Nahversorgung zusam-
men und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahver-
sorgungssituation in Form einer Ampel.

Tabelle 72 Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Ansbach

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2026) 42.842 (0,0 %)
$ortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 26.700 6.500
inm

.\/erko.ufsflachenousstottung 0,78 oM

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,28 1,86

Betriebstypenmix

2x  Verbrauchermarkt
5x Lebensmittelsupermarkt
11x Lebensmitteldiscounter

4x  Drogeriefachmarkt
20x sonstige Drogeriewaren-

62x sonstige Lebensmittelgeschdafte geschafte
Quantitative Nahversorgungssituation () ()
Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Einwohner: Stadt Ans-

bach (Stand: 05/2022)
ken.

; ZVB-Abgrenzung: EEK Ansbach 2015; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. Parfimerie/Kosmetik, Apothe-

Insgesamt sind im Stadtgebiet Ansbachs 18 strukturprdgende Lebensmittel-
mdrkte (VKF > 400 m?) vorhanden. Darunter sind zwei Verbrauchermdrkte, funf

% Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Fldchen; ohne reine Getrankemarkte.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Lebensmittelsupermadrkte, bei weiteren elf handelt es sich um Lebensmitteldis-
counter. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs-
und Genussmitteln in Ansbach hinsichtlich des Betriebstypenmixes als ausgewo-
gen zu bewerten. Dies wird auch durch die Verkaufsfldchenrelation und die Ver-
kaufsfldchenausstattung nach Betriebstyp deutlich (siehe dazu Abbildung 75), die
mit rd. 0,34 m? je Einwohner fUr Lebensmittelvollsortimenter und mit rd. 0,24 m?
je Einwohner fUr Lebensmitteldiscounter jeweils deutlich Uber dem Bundesdurch-
schnitt (Lebensmittelvollsortimenter: rd. 0,25 m? je Einwohner, Lebensmitteldis-
counter: rd. 0,16 m? je Einwohner) liegt.?’

Vollsortimenter 0,34

Lebensmitteldiscounter 0,24

0 0,05 0,1 0,15 0,2 0,25 0.3 0,35 0.4

Verkaufsfldchenausstattung in m2 je Einwohner

Bundesdurchschnitt* ® Ansbach

Abbildung 75: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2022, EHI Retail Institute; *
Verkaufsfldche inkl. Non-Food-Fldchen.

Somit kann die quantitative Nahversorgungssituation fUr Ansbach in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel als sehr gut bezeichnet werden. In qualitati-
ver Hinsicht stellt sich die Nahversorgungssituation ebenfalls gut dar, wobei Op-
timierungspotenziale im Hinblick auf den Marktauftritt einzelner Lebensmittel-
mdrkte offenbleiben.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch vier
Drogeriefachmarkte im Ansbacher Stadtgebiet sowie 20 sonstige Drogeriewa-
rengeschdfte sichergestellt. Die Drogeriefachmadrkte befinden sich im Ansbacher
Bricken-Center (Mduller), an den Nahversorgungsbereichen Welser StrafBe und
Rothenburger StraBe/Wirzburger LandstraBe (jeweils dm) sowie am Nahversor-
gungsbereich RettistraBe (ROSSMANN). FUr die Warengruppe der Drogeriewa-
ren stellt sich die quantitative Nahversorgungssituation demnach ebenfalls als
sehr gut dar.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der rdumlichen, quantitati-
ven und qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 7.

4.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sowie unter gleichzeitiger BeriUcksichtigung der dargestellten Trends
im Einzelhandel sind folgende wesentliche Erkenntnisse und RickschliUsse festzu-
halten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptionel-
len Handlungsansdtzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstruktur
in Ansbach dienen.

7 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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= Die Stadt Ansbach befindet sich im direkten Umfeld in einem eher Iandlich
geprdgten Raum, dessen Umfeld von Grundzentren und einigen Mittelzen-
tren geprdgt ist. Ansbach nimmt in seinem direkten Umfeld folglich eine
zentrale Lage ein. Durch die relative Ndhe zur Metropole Schwabach-
NUrnberg-FiUrth-Erlangen in rd. 37-60 km Entfernung besteht dennoch
eine ausgeprdgte Wettbewerbssituation, die die positive Ausgangslage
Ansbachs schmalert. DarUber hinaus gilt es fUr eine Stadt wie Ansbach,
insbesondere vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Einzelhandel,
der Entwicklungen im Online-Handel und der Auswirkungen der Corona-
Pandemie das Einzelhandelsangebot im Ansbacher Stadtgebiet zukUnftig
rdumlich zu fokussieren und qualitativ zu stérken.

= Mit einem Kaufkraftniveau von 99 liegt die Stadt Ansbach leicht unter dem
Bundesdurchschnitt. Trotz steigender einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
und einem steigenden Umsatz in den vergangenen Jahren besteht fUr die
Stadt Ansbach die Notwendigkeit, die Funktion als wichtigen Einzelhan-
delsstandort zu sichern sowie diese zukUnftig weiter zu attraktivieren und
profilieren, um auch weiterhin Kaufkraft und Umsdtze im Ansbacher
Stadtgebiet sowie im Umland zu binden.

= Die Verkaufsfldchenausstattung Ansbachs fallt im Vergleich zum bundes-
weiten Durchschnitt Uberdurchschnittlich aus. Durch den oberzentralen
Versorgungsauftrag Ansbachs ist die hohe Verkaufsfldchenausstattung
dennoch als angemessen einzustufen. Mit Blick auf die gesamtstddtische
Zentralitat von 157 % sowie je nach Sortiment differenziert ausfallenden
Zentralitaten ergeben sich gewisse Potenziale zur Weiterentwicklung der
Angebotsstrukturen.

= Rund ein Drittel der Verkaufsfldche im Ansbacher Stadtgebiet befindet
sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Angesichts
der geschilderten Trends im Einzelhandel, den beobachtbaren Betriebs-
rGckgdngen und teilweise Funktionsverlusten in den zentralen Versor-
gungsbereichen ist es von hoher Bedeutung, die bestehenden Strukturen
zu sichern und qualitativ zu stdrken. Handlungsbedarf ergibt sich v. a. bei
der Sicherung und Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums als multi-
funktionale, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Mitte der Stadt. Hierbei
kommt neben dem Einzelhandelsangebot insbesondere der Weiterent-
wicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistung, Wohnen zu einem attraktivem Nutzungsmix sowie der Verbesse-
rung der Nutzungsverflechtungen und VerknUpfungen der Lagebereiche
eine besondere Bedeutung zu.

Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer
durch eine konsequente und zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung seinen
Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grund-
lage steigt dabei weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschrei-
tender Konzentrations- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im
inhabergefiUhrten Einzelhandel, dem Online-Handel, den gednderten Konsumver-
haltensmustern sowie den aktuell noch nicht vollumfanglich abzusehenden Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie.
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Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stddtebaulicher Sicht dargestellt.
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5 Leitlinien fir die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse ausfihrliche Beschreibun-
gen, stadtebaulich-funktionale Analysen und parzellenscharfe Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche sowie Analysen der Nahversorgungsstandorte
und Sonderstandorte erfolgen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen fUr Ansbach zu erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ableitung einer absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive dient - als
absatzwirtschaftliche KenngréfBe — der Einordnung und Bewertung zukiUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rah-
menbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige perspektivische Ent-
wicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Die nachfolgend vorgestellte Entwicklungsperspektive ist im kormmunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte wie folgt zu in-
terpretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient als Beurteilungsbasis einer zukinf-
tigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Die hier dargestellte Ent-
wicklungsperspektive stellt somit keine ,,Grenze der Entwicklung” dar. Sie dient
vielmehr als eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stddtebau-
lich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Insbesondere im Kontext des aktuellen Urteils des Europdischen Ge-
richtshofes in der Sache Visser/Appingedam?8 soll die hier aufgezeigte
absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektive keinen abschlieBenden
Begriindungszusammenhang fUr die Beurteilung von Einzelhandelsent-
wicklungen liefern, sondern eine erste Einschdtzung beziglich der Auswir-
kungsintensitdt neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hin-
sichtlich ihrer jeweiligen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu un-
tersuchen.

= Eine geringe oder fehlende Entwicklungsperspektive (insgesamt oder
auch in einzelnen Warengruppen) stellt somit keinesfalls ein ,Entwick-
lungsverbot" dar, sondern ist im Rahmen einer spdteren standortbezoge-
nen und stddtebaulichen Gesamtabwégung zu berUcksichtigen. Insbe-
sondere Entwicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind unter
Beachtung landesplanerischer und stadtebaulicher Ziele und Grundsdtze
sowie der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts zu be-
fOrworten.

=  Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumverteilungen

% Vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123).
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zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine
stadtebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im
engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und
dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des
rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann die absatzwirtschaftliche
Entwicklungsperspektive zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer
Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darUber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Ansbach gesondert beurteilt werden,
weil sie sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhal-
ten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist und der
Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass fur eine zuverldssige Prognose der zukiUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen Zielgré3en einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Ansbach werden der Berechnung
die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= \erschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Fldchenproduktivitat

= Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

¥

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion und Einzelhandelszentralitat, Erhéhung der Einkaufsqualitat

Abbildung 76: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
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Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fur ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen der Kommune abgeglichen und als Zielperspektive fUr die Stadt Ans-
bach aufgegriffen. FUr Ansbach als Oberzentrum ergibt sich somit eine heraus-
gehobene Stellung, welche die Versorgung Ansbachs und des Einzugsgebietes mit
Warengruppen aller Fristigkeitsstufen umfasst.

Im Folgenden werden die EingangsgréfBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fUr das Prognosejahr 2027 einzeln erldutert.

Bevélkerungsentwicklung in Ansbach

Zur Untersuchung der zukiUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Ansbach
werden Prognosedaten der Stadt Ansbach zugrunde gelegt. Die kleinrGumige Be-
volkerungsprognose bericksichtigt eine leicht positive Entwicklung der Bevdlke-
rung bis zum Prognosejahr 2027 (siehe Abbildung 77). Aus der kinftigen Bevolke-
rungsentwicklung sind insgesamt geringfigige Impulse im Hinblick auf das kinf-
tige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

Bevalker unqc ::ntwrc klung
o
(o}
Q
S
S

2022 2023 2024 2025 2026 2027

2022 2023 2024 2025 202

=—@=—EBayerisches Landesamt fir Statistik: Regionalisierte Bevalkerungsvorausberechnung bis 2040

Abbildung 77: Einwohnerprognose fur Ansbach
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: Statistisches Landesamt Bayern.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war ein spUrbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Wahrend die privaten Konsumausgaben von 2000 bis
2019 stetig angestiegen sind, zeigt sich im Jahr 2020 ein durch die Corona-Pan-
demie bedingter RUckgang um rd. 7 % (geschlossene Gastronomie, geringere Rei-
setdtigkeit etc.). Im Jahr 2021 stiegen die privaten Konsumausgaben wieder um
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rd. 3 % an, verbleiben mit rd. 1,690 Mrd. Euro allerdings unterhalb des Niveaus von
2019 mit rd. 1.717 Mrd. Euro. Im Gegensatz zu den leicht ricklaufigen privaten
Konsumausgeben stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels 2020 und 2021 weiter
kontinuierlich an (jedoch mit umfdnglichen Verschiebungen in digitale Absatzka-
ndle). Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deut-
lichen RUckgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil um
rd. 31 % und ist im Jahr 2020 sogar auf rd. 35 % gestiegen. Dieser deutliche An-
stieg ist mit einem erhéhten Anteil an Ausgaben fUr Lebensmittel und Giter des
kurzfristigen Bedarfsbereichs wdhrend der Coronapandemie zu erkldren. 2021
sank der Anteil wieder leicht ab. Der spUrbar gestiegene Einzelhandelsumsatz
2020/2021 ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B.
Selbstversorgung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im
Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre
(ausgenommen die Jahre seit 2020) zurickzufiUhren. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch
den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im
gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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H Private Konsumausgaben mmmm Nettoumsatz Einzelhandel e Einzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 78: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme der Jahre 2020 und 2021, welche durch die Corona-Pandemie be-
stimmt waren, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten des Konsumklimas (Inflation,
Ukraine-Krieg, weiterhin Corona-Pandemie) nicht prdzise vorherzusagen. FUr die
Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher for
die ndchsten Jahre eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr rele-
vanten Kaufkraft mit sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir
einzelne Sortimente ergeben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wahrend die
stationdr relevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den
ndchsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des On-
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line-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten wei-
ter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B.
Bekleidung, Unterhaltungselektronik) von einem weiteren Rickgang der stationdr
relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils)
auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitét

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsfldche erkennbar. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsfldchenwachstums
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitat bei steigenden Verkaufsfldchen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fldchenproduktivitdt) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt
(siehe Abbildung 79).

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e \/erkaufsflache Nettoumsatz im stat. Einzelhandel e |Gchenproduktivitdt

Abbildung 79: Entwicklung der Fléchenproduktivit&t im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUnftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdatzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fUr den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
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stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2022 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 98,4 Mio. Euro (rd. 16,3 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert. Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich un-
terschiedlich ausgeprdgt.

Schmuck & Unterhaltungs- Heimwerken & Wohnen &
Uhren elektronik ] Garten Einrichten
Biro & Freizeit & vtvé;:rl?:hiis Gesundheit &
Schreibwaren Hobby 9 Wellness
Bedarfs

Abbildung 80: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2027 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel Daten: Modellierung Stadt + Handel auf Grundlage Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fur
Handelsforschung (IFH) 2022.

Fashion &

Accessoires

Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr
2027 je nach Sortiment zwischen rd. 4,8 % und rd. 48,4 % liegen wird. Die im Zuge
der COVID-19-Pandemie auferlegten Kontaktbeschrdnkungen und Geschdafts-
schlieBungen haben in der Tendenz zu einem deutlichen Wachstumsimpuls des
Online-Handels gefUhrt. Damit sind die Annahmen zum Online-Anteil als konser-
vative Annahmen einzuordnen.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréf3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fldchenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseink&dufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

STADTHANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 98



Mdgliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Ansbach betrdgt rd. 157 %, wobei
sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus erwachsen
fUr einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale bis zur jewei-
ligen Entwicklungsperspektive.

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Zentralitdt von mindestens 100 % stadtentwicklungspoli-
tisch plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdtzlich von allen Kommunen ge-
messen an der jeweiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft im Sinne einer wohnort-
nahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung gestellt werden. FUr Ansbach
wird allerdings aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion Ansbachs fUr di-
rekt angrenzende Gemeinden — insb. fur kleinere Orte, die aufgrund eingeschrdnk-
ter Kaufkraftpotenziale bestimmte nahversorgungsrelevante Betriebstypen (z. B.
Verbrauchermarkte, Drogeriefachmdrkte) nicht vorhalten kénnen - eine Entwick-
lungsperspektive von jeweils mindestens 130 % angenommen, welche fir die Sor-
timente Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken bereits erreicht wird. FUr den
Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird eine Entwicklungsperspektive von
135 % angenommen.

FUr die Mehrheit der Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches
wird eine versorgungsstrukturelle Perspektive der Zentralitdt von 170 % als stadt-
entwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen erachtet.

Aus den dargestellten versorgungsstrukturellen Perspektiven der Zentralitat
(siehe Abbildung 81) ergeben sich gewisse Entwicklungspotenziale fir einige
Mehrheit der Warengruppen. Es ist dabei jedoch zu berUcksichtigen, dass auf-
grund der Entwicklungen im Online-Handel bereits das Erreichen des ,stationdren
Anteils” der versorgungsstrukturellen Perspektiven der Zentralitdt (d. h. abzUglich
des Online-Anteils im Prognosejahr) als Erftllung des stadtentwicklungspoliti-
schen und landesplanerischen Versorgungsauftrages bewertet werden kann.
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Nahrungs- und Genussmittel 128 %
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 186 %
Blumen, zoologischer Bedarf 129 %
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 132 %
Bekleidung 171 %
Schuhe/Lederwaren 178 %
Pflanzen/Gartenbedarf 145 %

Baumarktsortimenti. e. S. 159 %

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 313 %
182 %

145 %

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrédder/Camping

Medizinische und orthopddische Artikel/Optik PARYZ

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche
Mébel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte

221 %
228 %

182 %
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 157 %

Uhren/Schmuck

239 %

0 % 50 % 100 % 150 % 200% 250% 300 %
Entwicklungsperspektive B Zentralitat

Abbildung 81: Sortimentsspezifische Zentralit&t und Ziel-Zentralit&dt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fUr den zu ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 8 zu entnehmen.

Tabelle 8: Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Ansbach

Entwicklungsperspektive

Rahmenbedingung Impuls f6r Ansbach bis 2027

. . leicht positive Einwohnerentwicklung
Demografische Entwicklung 3 bei zunehmend héherem Anteil &lterer Menschen
Entwicklung der 3 moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
einzelhandelsrelevanten Kauf- mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)
Entwicklung der 3 leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich, bran-
Verkaufsfléchenanspriche der cheniUbergreifend keine nennenswerten Impulse

Entwicklung der 3 nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sorti-
Flachenproduktivitat mentsbereichen (konjunkturbedingte Abschwdachung erwartet)

Entwicklung des 0 konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezi-
Online-Handels fischen Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und

- L. Sortimentsspezifisch geringfUugige Entwicklungsperspektiven im
:ET:;entWICkIUngSpOhtISChe Im 3/0 Rahmen des oberzentralen Versorgungsauftrages

absehbar sich fortsetzende weltweite Krisen beeintrédchtigen das
Weltweite multiple Krisen 0 Konsumklima und Lieferketten (aktuell u.a. Energiekrise, Ukraine-
Krieg und Covid-19-Pandemie)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Ansbach

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Entwicklungsperspektiven ergeben sich fur die
Stadt Ansbach bis 2027 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der
Tabelle 9 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 9: Entwicklungsprognose fiir 2027

Warengruppe

Spielrdume Entwicklungsmd&glichkeiten & Zielstellung

Nahrungs- und Genussmittel

EE[ Insb. qualitativer Ausbau der Nahversorgung, Verbesserung der
rdumlichen Nahversorgung und Stédrkung der Bestandsstrukturen

Sehr gute Angebotsabdeckung insb. durch vorhandene Fachmarkt-

a;i?frle' Parfmerie & Kos- | [H{W Strukturen, Sicherung und Ergdnzung des Angebots durch Fachge-
schdfte (mit Prioritdt im Innenstadtzentrum)
sonstiger kurzfristiger Be- . D D Geringes Entwicklungspotenzial aufgrund der vorhandenen Be-

darfsbereich

standsstrukturen, mdgliche Ergdnzung um Fachgeschdafte

Fashion & Accessoires

Erhalt und Stdrkung der Versorgungsfunktion unter besonderer Be-
B achtung der Konkurrenz zum Online-Handel, Sicherung und Ergdn-
zung des Angebots durch Fachgeschdfte (mit Prioritdt im Innen-
stadtzentrum)

Heimwerken & Garten

Erhalt und Stérkung der bestehenden Bau- und Pflanzenmarkte,
B[] o . : h
mdgliche Ergédnzung um kleinere Fachmarkte

Freizeit & Hobby

Geringer Handlungsbedarf aufgrund der vorhandenen Bestands-
.DD strukturen, moégliche Erganzung um Fachgeschdfte der Waren-
gruppe Sportartikel/Fahrrader/Camping

Erhalt und Stdrkung der Versorgungsfunktion im Bereich Sanitdts-

Gesundheit & Wellness D |:| |:| hduser, Optiker und Horakustiker vor dem Hintergrund des demo-

graphischen Wandels

Erhalt der Versorgungsfunktion durch des Angebotes sowie Ansied-

Wohnen & Einrichten ] |m lung von weiteren Angeboten mit den Sortimenten Teppiche/Gardi-

nen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Elektronik & Haushaltsgerdte .DD

Geringer Handlungsbedarf in Anbetracht der aktuellen Ausstattung
und unter besonderer Betrachtung der Konkurrenz zum Online-
Handel, Sicherung und Ergdnzung des Angebots durch spezialisierte
Fachgeschafte (mit Prioritdt im Innenstadtzentrum)

Uhren & Schmuck

0100 Geringes Entwicklungspotenzial aufgrund der vorhandenen Be-
standsstrukturen, Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; lIIllM = hoher

Handlungsbedarf vorhanden; [CJCC = geringer Handlungsbedarf vorhanden.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Ansbach
Ubernimmt als Oberzentrum eine Versorgungsfunktion fir das Ansbacher Stadt-
gebiet und sein Umland. Dieser Aufgabe wird Ansbach aktuell mit angemessenen
Ausstattungskennwerten gerecht, auch wenn sich in einzelnen Warengruppen
noch Entwicklungsmdéglichkeiten zeigen.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bestehen rechnerisch gewisse
Entwicklungspotenziale insbesondere zum qualitativen Ausbau der Nahversor-
gung im Sinne von Verkaufsfldchenerweiterungen der bestehenden Markte sowie
zur Verbesserung der radumlichen Nahversorgungssituation. FUr die weiteren Wa-
rengruppen des kurzfristigen Bedarfes bestehen ebenfalls geringfigige Entwick-
lungsmadglichkeiten. Eine raumliche Konkretisierung bzw. eine Definition der fir
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Entwicklungen konzeptionell gewinschten Standorte erfolgt im Rahmen des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich vor allem
in den Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. sowie Pflanzen/Gartenbedarf
Entwicklungsspielrdume zur Neuansiedlung eines Baumarktes sowie Potenziale
zur Ansiedlung eines Gartenfachmarktes bzw. fUr entsprechende Erweiterungen
der bestehenden Markte.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches konnten vor Allem fir
die Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz rech-
nerische Entwicklungspotenziale ermittelt werden. Genutzt werden kdnnten
diese durch die Ansiedlung eines entsprechenden Fachmarktes oder durch die
Ausweitung der Randsortimente bestehender Anbieter (bspw. Mdébelanbieter).

Ansiedlungsvorhaben, welche die dargestellten Entwicklungsperspektiven Uber-
schreiten, sind nicht kategorisch auszuschlieBen. Hier spielt die Standortfrage
eine Ubergeordnete Rolle. Zudem sind die absatzwirtschaftlichen und stddtebau-
lichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu berUcksichtigen.

FUr Ansbach bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

= die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Ansbach in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei Entwicklungen von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen
Standorten in Warengruppen mit nur geringer Entwicklungsperspektive
ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wettbewerb mit stdd-
tebaulich negativen Folgen und eingeschrankten Entwicklungsméglichkei-
ten fUr die zentralen Versorgungsbereiche von Ansbach einerseits und die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert und

=  bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen die Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss die hier dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspek-
tive stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen
verknUpft werden - nicht jeder rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem
fUr die jeweilige Warengruppe Ublichem Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zudem
legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortpla-
nungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese
kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fGhren, die von der
hier ermittelten Entwicklungsperspektive ggf. abweichen und stdadtebaulich nicht
zwangsldufig vertrdglich sind.
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Wie vorausgehend beschrieben, kdnnen und sollen die Prognosewerte keine
«Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kénnen zur Verbesserung des gesamtstddti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsatzen
der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Ansbach korrespondieren und sie an
stadtentwicklungspolitisch gewUnschten Standorten angesiedelt werden.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
ANSBACH

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Ansbach best-
moglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritd-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdarkung der Gesamtstadt: Sicherung und Starkung der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Stadt Ansbach. Dabei ist insbesondere die Wei-
terentwicklung der Einzelhandelsstrukturen unter BerUcksichtigung der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven zu verfolgen. Die Siche-
rung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitat ist mit einer funktionsge-
rechten Arbeitsteilung zwischen den Zentren vorzunehmen. Der Uberge-
ordneten Zielstellung fUr die Gesamtstadt folgen rdaumlich differenzierte
Entwicklungszielstellungen fir die einzelnen Zentren- und Standorttypen.

2. Stddtebaulich-funktionale Stdrkung der Zentren: In Anlehnung an eine
funktionsgerechte Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Zentren in
Ansbach sollen die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche gemanR
ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion bedarfsgerecht gestdrkt werden,
ohne dabei stddtebaulich negative Auswirkungen zu induzieren. Da neben
dem Einzelhandel auch die zentrenergdnzenden Funktionen und weitere
Nutzungen einen wesentlichen Beitrag leisten, ist die Funktionsvielfalt der
Zentren aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur, Sozia-
lem und Wohnen zu sichern und zu stdrken. Zur Stabilisierung und Stdar-
kung des Einzelhandelsbesatzes ist eine raumliche Konzentration der An-
gebote anzustreben.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Der Gewdhrleistung einer
wohnortnahen Grundversorgung kommt insbesondere aufgrund der Her-
ausforderungen des demografischen Wandels und der angebotsseitigen
Entwicklungen eine immer héhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nah-
versorgungsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und
weiterentwickelt werden, sofern dies mit anderen Entwicklungszielen ver-
einbar ist und dadurch keine schadlichen Auswirkungen auf die wohnort-
nahe Versorgung zu erwarten sind. Weiter ist das integrierte Nahversor-
gungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an den Nah-
versorgungsstandorten und an sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen
zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln, ohne dabei schadliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche auszulésen. Fir die
kleineren Ortsteile ohne vollumfdngliche Nahversorgung ist eine ortsteil-
spezifisch angepasste Nahversorgung zu ermdglichen, bzw. zu sichern.
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4.

Ergdnzung durch vorhandene Sonderstandorte: Neben den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und den integrierten Nahversorgungsstrukturen beste-
hen in Ansbach weitere strukturprdgende Einzelhandelsagglomerationen.
An den Sonderstandorten soll eine Bundelung von (grof3flachigen) Einzel-
handel erfolgen, um Gewerbestandorte fUr Handwerk und produzierendes
Gewerbe nachhaltig zu sichern, eine geringere Verkehrsbelastung zu erzie-
len und eine attraktive BUndelung fUr die Kundschaft zu schaffen.
Hinsichtlich moéglicher Entwicklungen sind schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung zu vermeiden. Im
Sinne des Schutzes sowie der Fortentwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie der integrierten Nahversorgungsstrukturen sollten an den
Sonderstandorten zentrenrelevante Sortimente nur in begrenztem Um-
fang zuldssig sein, um einen stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhren-
den Wettbewerb mit einer verschdrften Konkurrenzsituation zu vermei-
den.

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeord-

neten Entwicklungszielstellungen fUr die Stadt Ansbach.

1. Ziel

Stédrkung

der Gesamtstadt

Erhaltund Starkung der
oberzentralen
Versorgungsfunktion

Bericksichtigung von absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungs-
perspektiven

Erhéhungder Einkaufsqualitat
Funktionsgerechte Arbeits-
teilung zwischen den Zentren
und den weiteren Standorten

Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

2. Ziel

Stérkung und
Weiterentwicklung der
Zentren

= Erhaltund Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche
durch Ergédnzung und
Weiterentwicklung des
Angebotes sowie Etablierung
leistungsfdhiger Strukturen
gemal des Versorgungsauftrags
des Zentrums

Nahversorgung im ZVB
Innenstadt und den
Nahversorgungszentren sichern
und bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Sinnvolle Erganzung der ZVBs
und Nahversorgungsstandorte
durch Sonderstandorte fir den
grofB3flachigen nicht zentren-
relevanten Einzelhandel

Nahversorgung an den
Nahversorgungsstandorten
sichern und bedarfsgerecht
weiterentwickeln

Vermeidung von
Verdrdngungsprozessen von
Gewerbe und Handwerk in
Gewerbegebieten durch eine
Stérung des Bodenpreisgefuges

Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie,
Kultur, Soziales, Wohnen)

Kleinere Ortsteile:
ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung ermaglichen
bzw. sichern

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die Zentren
vermeiden

Stabilisierung und Starkung des
Einzelhandelsbesatzes, raum-
liche Konzentration der
Angebote

Zentrenrelevante
Randsortimente nur in
begrenztem Umfang an
Sonderstandorten zuldssig

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche vermeiden

Abbildung 82: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Stadt Ansbach
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise ab-

gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung

des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem

Hintergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine raumliche und inhaltliche Kon-

kretisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zen-

tren-, Nahversorgungs- und Sonderstandortkonzeptes, einer Liste zentrenrele-

vanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Ansbacher Sortimentsliste)

sowie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.
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6 Zentrenkonzept

Aufbauend auf der gesamtstddtischen Markt- und Standortanalyse und den
Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen wird im Folgenden das Zentren- und
Standortkonzept fUr die Stadt Ansbach entwickelt. Wesentlicher Bestandteil des
Zentrenkonzeptes ist die Analyse und Bewertung der zentralen Versorgungsbe-
reiche, die raumliche Abgrenzung und Einordnung der ZVB in die Zentrenhierachie
sowie die Formulierung von standortspezifischen Entwicklungszielstellungen.

Im Folgenden wird zundchst eine planungsrechtliche Einordnung zentraler Ver-
sorgungsbereiche (insb. Festlegungskriterien) vorgenommen. AnschlieBend er-
folgt die Darstellung des ZVB Innenstadt Ansbach inkl. der fortgeschriebenen
Z\V/B-Abgrenzung sowie Entwicklungsempfehlungen. Fir die Ansbacher Innen-
stadt werden weiterfUhrend Lagebereiche definiert und mit Entwicklungszielstel-
lungen belegt. AnschlieBend folgt die Analyse der Bereiche, welche im EEK Ans-
bach 2015 als Nahversorgungsbereiche ausgewiesen wurden. Diejenigen Nahver-
sorgungsbereiche, die den PrUfkriterien fUr zentrale Versorgungsbereiche ent-
sprechen, werden im Rahmen der Fortschreibung als solche ausgewiesen.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Stadtteil- oder Nebenzentren und
Grund- oder Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungs-
bereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtlich hohe Anforderungen ge-
stellt, die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen
Rechtsprechung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essenzielle
Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohle-
nen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergénzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB. DarUber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelsentwicklungskonzepten als
informelles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen.
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SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche
auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvor-
stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die
rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstadte und 6rtlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 83). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

SONDERSTANDORTE

fir den grofB3fléchigen Einzelhandel

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (I1Z)

Nebenzentrum (N2Z)
oder Stadtteilzentrum (STZ)

Nahversorgungs
zentrum {NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

. stédtebaulich integriert . stddtebavlich nicht integriert

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

Abbildung 83: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

* |nnenstadt-/Ortszentren verfUgen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelma-
Big ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches an.

* Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten
regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

2 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.

STADTHANDEL zentrenkonzept 106



* Grund-/Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbe-
reich (i. d. R. beschrdankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stadte bzw.
Zentren kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und
langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= aus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelsentwicklungskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.30

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.3

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfUllen.3?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Gber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.33

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

# Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

2 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.34

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende Groéf3e und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemal aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialflachen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3s

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fiur die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelsentwicklungskon-
zepten sind diese unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhr-
leisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Ge-
setzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des
§ 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt,
ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
im Rahmen eines Einzelhandelsentwicklungskonzepts auch der Erhalt und die Ent-
wicklung (i.S.d. § 1Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie
§ 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu betrachten.

Abbildung 84 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
#  Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A1770/09.
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ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
nZentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielenals zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"

(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 84: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher —
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

= aktuelle und/oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rédumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

= Artund Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des o6ffentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbeziehung potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hdangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung, in direkter angrenzender Lage zum be-
stehenden ZVB.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
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Missstédnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3¢

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen (z. B. durch eine deutliche Anderung der Nutzungs-
struktur und einem Abbruch der Lauf- bzw. Handelslage aufgrund von Wohnbe-
bauung) und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Ver-
sorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch
stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen
Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3”

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
Grundstlcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten
werden.

6.2 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Das EEK Ansbach 2015 definiert mit dem ZVB Innenstadtzentrum einen wesent-
lichen zentralen Versorgungsbereich innerhalb des Stadtgebietes. FUr diesen wer-
den nachfolgend allgemeine sowie im Rahmen einer Lagedifferenzierung lagespe-
zifische Entwicklungszielstellungen dargelegt.

DarUber hinaus wurden im Rahmen des EEK 2015 insgesamt elf Nahversorgungs-
bereiche ausgewiesen. Drei dieser Bereiche erfUllen gemaR stddtebaulicher Ana-
lyse die Kriterien der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsbereiche. Die
Standortbereiche werden nachfolgend einzeln betrachtet. Die weiteren Nahver-
sorgungsbereiche weisen hinsichtlich ihrer Einzelhandelsausstattung sowie in Be-
zug auf weitere ansdssige Nutzungen ein deutlich geringeres Gewicht auf und
weisen damit nicht die genannten erforderlichen Merkmale fUr zentrale Versor-
gungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der

*  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegentber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

7 Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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Nutzungsmischung, die staddtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt
auch hinsichtlich ergdnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen, Gastro-
nomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprégt. Von dieser Be-
wertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Gbernehmen kénnen und sollten — etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskon-
zeptes werden weitere Standortkategorien definiert (s. Kapitel 7).

6.2.1 Innenstadtzentrum Ansbach

Das Innenstadtzentrum bildet den stddtebaulich-funktionalen Kern des Ober-
zentrums Ansbach mit einer gesamtstddtischen sowie darUber hinaus regionalen
Versorgungsfunktion im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Es um-
fasst diejenigen Bereiche der Innenstadt mit der gréf3ten Einzelhandelsdichte und
Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kundenldufen sowie
wesentliche fUr die Gesamtfunktion des Zentrums wichtige zentrenergdnzende
Funktionen. Die Festlegungsempfehlung fir den ZVB fallt gegenUber der Abgren-
zung aus dem EEK Ansbach 2015 anhand der vorhandenen Bestandsstrukturen
unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fur die Stadt Ansbach
und der aktuellen Rechtsprechung im Vergleich deutlich kleiner aus.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des ZVB
Innenstadt Ansbach:

= Der ZVB Innenstadt Ansbach konzentriert sich auf die Bereiche mit vor-
handenen Angebotsstrukturen und umfasst daher den Altstadtkern, das
Ansbacher Bricken-Center und das E-Center.

= Der Altstadtkern wird im Wesentlichen durch die Jahnstra3e, die Resi-
denzstraBe und die Promenade eingefasst. Im Bereich der Maximilian-
straBe erstreckt sich der ZVB bis auf Hohe der Endresstral3e nach Suden.

FUr die Bauleitplanung ist eine parzellenscharfe raumliche Festlegung des zentra-
len Versorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung fir
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ansbach dargestellt.
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Administrative Grenzen

] Kemmure

[ Stedtteil

Funktion

e Nahrungs- und Genussmittel
ger kurzfristiger Bedarf
telfristiger Bedarf

angfristiger Badarf
® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebusgroBenstruktur in m#
unter 100 m?
100 - 399 m?
" 400-799m?
800 -1.499 m?

1 1.500 -2.49%9 m

! 2,500 - 4999 m?*
rab. 5.000 m?

Zentron- und Standortabgrenzungen : s
[ Zve-Abgrenzung EEK 2015 )

[ ZvB-Abagrenzung 2022

50m

Abbildung 85: Abgrenzung ZVB Innenstadt Ansbach 2022

Sportwelt
Waltin

i

TC Buckenmaier [-1 2
]

Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

Der neu abgegrenzte ZVB Innenstadt befindet sich vollstédndig innerhalb der im
EEK Ansbach 2015 empfohlenen Abgrenzung. Im EEK 2015 wurde der Bereich des
heutigen E-Centers als ZVB-Ergdnzungsbereich ausgewiesen, da das E-Center
zum Zeitpunkt der Konzepterstellung in diesem Bereich angesiedelt wurde. Mit
der Fortschreibung wird aufgrund der Realisierung des E-Centers der Standort-
bereich mit in die Umfassung des zentrale Versorgungsbereiches einbezogen.

Die Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt grindet auf
der Konzentration der Einzelhandelsfunktion entlang der neu abgegrenzten Be-
reiche. In den nicht mehr in den zentralen Versorgungsbereich einbezogenen Be-
reichen, insbesondere im sidwestlichen Bereich, ist keine relevante Einzelhandels-
dichte gegeben. Lediglich vereinzelte zentrenergdnzende Funktionen sind in die-
sem Bereich vorhanden. Eine perspektivische Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben in diesem Bereich kanni.S. der zu empfehlenden Konzentration auf die Haupt-
lagen des ZVB nicht empfohlen werden.

Innere Organisation

Die Innenstadt Ansbachs ist kein homogenes Gebilde, sondern kann anhand ver-
schiedener stddtebaulicher Merkmale, der Funktionen sowie des Geschdftsbesat-
zes in verschiedene innerstddtische Lagen unterteilt werden. FUr Ansbach konn-
ten dabei in mehrere Hauptlagen, eine erweiterte Hauptlage, eine Nebenlage, so-
wie einen Ergdnzungsbereich und eine Schwerpunktlage Nahversorgung identifi-
ziert und abgegrenzt werden:
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Administrative Grenzen

[ Kemmure
[] Stedtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
» sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

* longfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion
. Leerstand

BetricbsgroBenstruktur in m#
unter 100 m?
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T 400-799m?
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(. . 1.500 - 2.499 m*

i) 2500 - 4599 me
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Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZvB-Abgrenzung EEK 2015
3 ZvB-Abagrenzung 2022
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Erweiterte Hauptlage
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| Ergdnzungshereich
Schwerpunktlaoge
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150m

Abbildung 86: Innere Organisation des ZVB Innenstadt Ansbach
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage Stadt Ansbach.

Hauptlagen

= BUndelung von strukturprdgenden Einzelhandelsnutzungen (z. B. Filialisten, Magnetbetriebe)
= geprdgt durch frequenzsteigernde und frequenzabhdngige Nutzungen

» hoher stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang (u. a. hohe Handelsdichte)

Erweiterte Hauptlage

= geprdgt durch weniger frequenzbedeutsame Nutzungen (stdrkerer Fokus Zieleinkauf,
geringerer Filialisierungsgrad)

= schwdcherer stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang (u. a. geringere Handels-dichte)

= Teilweise abnehmende Angebotsqualitat

= Auslaufende Lauflage

Nebenlage
» deutlich untergeordnete Zentrenfunktion (funktionale Ergdnzung)
» deutliches Fokus auf zentrenergdnzenden Funktionen, Einzelhandel untergeordnet

Ergdnzungsbereich
= keine bzw. schwache Pragung durch Einzelhandel
» BUndelung insb. von Kultur und 6ffentliche Einrichtungen (Schloss, Verwaltung, Schule, Kirche

Abbildung 87: Lagedifferenzierung der Ansbacher Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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6.2.1.1 Zentrenpositionierung Soll-Profil

Aufbauend auf dem Status-Quo der Zentrenpositionierung (Vgl. Kapitel 4.5.8)
wurde eine Zielperspektive fUr die Ansbacher Innenstadt erarbeitet. FUr den Be-
reich der sonstigen Nutzungen gilt es, das bestehende und bereits gut ausge-
pragte Angebot weiter zu qualifizieren.

Der spezialisierte individuelle Einzelhandel sollte sowohl im Zieleinkauf (gezielter
Versorgungseinkauf), als auch im Erlebniseinkauf weiter gestdrkt und ausgebaut
werden. Auch der standardisierte Zieleinkauf sollte weiter gestarkt werden (s. Ab-
bildung 88).

Neben dem Einzelhandel sollte auch eine Stdrkung und Weiterentwicklung der
Gastronomie im Innenstadtzentrum im Fokus stehen. Dies schafft zusdtzliche
Frequenz und Belebung insbesondere auch in den Abendstunden. Entwicklungs-
moglichkeiten bestehen dabei insbesondere auch durch die Schaffung zusatzli-
cher Angebote fUr die jUngeren Generationen, wie beispielsweise durch einen Club.

Eine breitere Nutzungsmischung tragt wesentlich zur Belebung der Ansbacher In-
nenstadt bei und gestaltet die Innenstadt attraktiv und erlebnisreich.

ovf
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Abbildung 88: Zentrenpositionierung Soll-Profil
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

6.2.1.2 Wesentliche Erkenntnisse der Struktur und Funktionalitédt der Ansbacher
Innenstadt - Zusammenfassung der Stéarken und Schwéchen
Die bisherigen Analysen der Ansbacher Innenstadt haben gezeigt, dass

= Ansbach eine stark aufgestellte, funktionierende Innenstadt aufweist (Ein-
zelhandelsschwerpunkt, viele zentrenergdnzende Funktionen, geringe
Leerstandsquote, keine erkennbaren Mindernutzungen, spezialisierter
Fachgeschdftebesatz und Magnetbetriebe).
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= die Ansbacher Innenstadt radumlich, staddtebaulich und funktional in die Alt-
stadt (Uberwiegend kleinteiliger Besatz, oftmals inhabergefUhrte und in-
dividuelle Betriebe, z. T. hoherwertige Angebote) und den Bereich Bricken-
Center — E-Center (Uberwiegend grof3flachiger Einzelhandel, viele filiali-
sierte Magnetbetriebe) aufgliedert ist.
= die Besuchenden sich eine Verbreiterung der Zielgruppe der Angebote in
der Ansbacher Innenstadt winschen, die sich insbesondere auch auf Fami-
lien und junge Menschen konzentriert.
= die Innenstadt nicht nur Anziehungspunkt der Ansbacher Bevélkerung ist,
sondern auch oftmals von Besuchenden aus dem Umland aufgesucht wird.
= Gewisse Defizite des Innenstadtzentrums insbesondere in den Randlagen
hinsichtlich des stddtebaulichen Erscheinungsbildes bestehen.
= Die Ansbacher Innenstadt eine gute Verkaufsflachenausstattung auf-
weist, die Ublich fUr ein Oberzentrum ist. DarUber hinaus ist der Branchen-
mix bereits gut ausgebaut. Verbesserungsmaoglichkeiten im Angebot be-
stehen insbesondere durch die SchlieBung von AngebotslUcken, die Ansied-
lung weiterer filialisierter Betriebe in der Altstadt sowie Schaffung von An-
geboten fir ein breiteres Zielpublikum.
Zusammenfassend ergeben sich fUr das Innenstadtzentrum von Ansbach spezifi-
sche interne Stdrken und Schwdchen sowie extern wirkende Chancen und Risiken,
die in der nachfolgenden Abbildung 89 dargestellt sind. Bei der Weiterentwicklung
und zukunftsfdahigen Positionierung der Ansbacher Innenstadt wird es darum ge-
hen die Stdrken weiter auszubauen und die Schwdéchen zu verringern sowie die
Chancen nutzen und die Risiken zu reduzieren.

Starken Chancen

Attraktive Innenstadt mit historischem
Charakter und vielen Sehenswuirdigkeiten

Starkes Einzelhandelsangebot mit vielen
Magnetbetrieben (insb. im Brickencenter)

Attraktives Angebot an zentrenergdnzenden
Funktionen (Breite Funktionsmischung)

Gute Erreichbarkeit sowohl mit MIV als
auch OPNV

Schwdéchen

Bisher weitldufiges Zentrum mit hohem Anteil
an Neben- und Ergdnzungslagen

2.T. langwierige Bauarbeiten in der Altstadt
(Neustadt)

Gewisse Trennfunktion zwischen den
Hauptlagen

Wenig Angebote fir junge Menschen und
Studierende (Einzelhandelsangebot wird als
veraltet und unzureichend empfunden (insb. |
der Altstadt)

Tourismus und Hochschule

Enge Verzahnung unterschiedlicher Nutzungen
(,multifunktionale Innenstadt")

Trends aufgreifen (u.a. Erlebnisshopping,
Regionalisierung, Stadtzentren als
Wohnstandort...)

Profilierung der verschiedenen
Lagebereiche/Quartiere

Konzentration des Geschdaftsbesatzes

Risiken

Online-Handel als zunehmende Konkurrenz zum
stationdren Handel

Auswirkungen der aktuellen Krisen (Ukraine
Krieg, Inflation, Energie)

SchlieBung von Magnetbetrieben (insb. in der
Altstadt)

Nachfolgeproblematik der kleinen
alteingesessenen Einzelhandelsgeschéafte

Wenige Potenzialflachen im Bereich der
Altstadt

Abbildung 89: SWOT-Matrix fir die Ansbacher Innenstadt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

6.2.1.3 Gesamtinnerstddtische und lagespezifische Entwicklungsempfehlungen
Vor dem Hintergrund der vorstehenden detaillierten Analysen und Bewertungen
des Ansbacher Innenstadtzentrums sind gesamtinnerstddtische und lagespezifi-
sche Entwicklungsempfehlungen abzuleiten.

FUr das gesamte Innenstadtzentrum ergeben sich folgende allgemein Entwick-
lungsziele:
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ALLGEMEINE ENTWICKLUNGSZIELE

Fortschreibung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich mit Versorgungs-

funktionen fUr die Stadt Ansbach sowie die umliegenden Kommunen mit kurz-, mittel- und

langfristigen Bedarfsgitern.

Erhalt und Stdarkung der Vielfalt des Einzelhandelsangebots durch die Kombination aus be-

kannten Filialbetrieben und individuellen, inhabergefUhrten Geschdaften.

Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung,

Wohnen und Hochschule zu einem attraktiven Nutzungsmix.

Verbesserung der Nutzungsverflechtungen und VerknUpfung der Lagebereiche.

Nachnutzung bestehender Leerstdnde zur Vermeidung von stddtebaulichen Abwertungspro-

zessen.

Schaffung eines Nahversorgungsangebot in der Altstadt
Wie in Kapitel 6.2.1 aufgezeigt wurde, kdnnen unterschiedliche Lagen in der Ans-
bacher Innenstadt identifiziert werden. Da sich die Lagen hinsichtlich ihres Be-
standes, ihrer Funktionalitdt und stddtebaulichen Qualitat z. T. stark voneinander
unterscheiden, ist es zielfUhrend unterschiedliche Entwicklungsempfehlungen fir
die verschiedenen Lagen zu treffen.

1) LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG - HAUPTLAGE

Hauptlage als primdrer Ansiedlungsraum fir zentrenrelevante Sortimente in der Innenstadt
von Ansbach.

Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion sowie der Vielfalt unterschied-
licher Angebotsformen

Erhohung der Aufenthaltsqualitéat durch stddtebauliche Aufwertung des Zentrums (z.B. Auf-
wertung der Eingangssituationen)

Profilierung der Hauptlage durch zielgruppenspezifische Angebote

Schwerpunkt: Qualitative, filialisierte Angebote

Prifung der Méglichkeit von Herstellung marktgdngiger LadenlokalgréBen auch auBBerhalb des
Bricken-Centers (>400 m2 GVKF)

Zielperspektive: Schwerpunktraum fur klassische Handelsnutzungen

2) LAGESPEZFISICHE EMPFEHLUNG - ERWEITERTE HAUPTLAGE

Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion

Erhalt und Stdrkung von zentrenergdnzenden Funktionen bzw. der Funktionsvielfalt (bspw.
Gastronomie)

Positivraum fUr arrondierende Nutzungen und Angeboten als funktionale Ergdnzung zur
Hauptlage

Betonung der Eingangssituationen zur Altstadt aus Richtung des Bahnhofs

sofern maoglich: Aktivierung von Leerstdnden (z. B. durch Flachenzusammenlegungen)
Zielperspektive ,Kleinteiliger Handel": Lagebereich mit Mischung aus frequenz-ab- und unab-
hangigen Nutzungen, Eingangsfunktion

3) LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG - NEBENLAGE

Entwicklung frequenzunabhdngiger Nutzungen im Bereich des Einzelhandels

Sicherung als ergdnzender Lagebereich des Zentrums im Bereich einzelhandelsferner Nutzun-
gen (insb. Arzte, Dienstleister)

Stdarkung des Lagebereichs als westlicher Eingangsbereich in die Hauptlage (insb. Gber den
westl. Martin-Luther-Platz)
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Zielperspektive ,Kleinteiliger Handel": Lagebereich mit Mischung aus frequenz-ab- und unab-
hdngigen Nutzungen, Eingangsfunktion

4) LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG - ERGANZUNGSBEREICH

Sicherung als ergdnzender Lagebereich des Zentrums im Bereich einzelhandelsferner Nutzun-
gen (insb. Kultur/Tourismus, 6ffentliche Einrichtungen, Veraltung, Schulen, Kirche)
Entwicklung frequenzunabhd&ngiger Nutzungen im Bereich des Einzelhandels

Starkung des Lagebereichs als dstlicher Eingangsbereich in die Hauptlage (insb. Uber die Reit-
bahn)

5) LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG - SCHWERPUNKTLAGE NAHVERSORGUNG

Sicherung der bestehenden Einzelhandelsfunktionen (insb. strukturprdgender Lebensmittel-
markt)

Bedarfsgerechte Erweiterung um kleinfldchige Einzelhandelsangebote mit nahversorgungsre-
levantem Schwerpunkt

Nach Mdglichkeit Verbesserung des stddtebaulich-funktionalen Zusammenhangs zwischen
dem E-Center und den weiteren Hauptlagen

Zielperspektive: Schwerpunktraum fir nahversorgungsrelevante Handelsnutzungen

In der nachfolgenden Tabelle werden Handlungsfelder und MalBnahmenpakete fur
die Weiterentwicklung und Stdrkung der Altstadt Ansbachs dargestellt. Sie glie-
dern sich in die Oberziele Organisations-Strukturen, Einzelhandelsqualitdt,
Standort und Marketing. Die Handlungsempfehlungen sind allgemein gehalten
und werden zum Teil von der Stadt Ansbach bereits umgesetzt. Neue MaBnahmen
kénnen nur unter der Voraussetzung vorhandener personeller und finanzieller Ka-
pazitdten begonnen werden.
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Tabelle 10: Handlungsfelder und MaBnahmenpakete fir die Ansbacher Innenstadt (Vorschlége)

Oberziele/Teilziele/MaBnahmen Umsetzung

Oberziel: Organisations-Strukturen

Teilziel: Etablierung Innenstadtmanagement, z. B.: Mittelfristig
* |Innenstadtmanagement als zentrale Anlaufstelle, Vernetzer, Organisator, Multiplikator und Ansprechpart-
ner fur Gewerbetreibende etablieren
= Etablierung der Funktion eines Innenstadtmanagements in der Ansbacher Innenstadt
= Ziel: Weitere langfristige Starkung und Vernetzung der Innenstadt

Teilziel: Etablierung einer ,Task-Force Altstadt”, z. B.: Mittelfristig
= Ausgrindung eines Netzwerks, um innerstddtische Akteure zu vernetzen
= Vorhandene Strukturen (z.B. City-Werkstatt) kénnen als Ansatz dienen
= Mogliche Ziele:

o Veranstaltung eines regelmdBiges Austauschtreffen zur Stdarkung der innerstddtischen Kommu-
nikation

o Schaffung einer agilen Arbeitsgruppe

o Planung gemeinsamer Aktionen

o Etablierung von (thematischen) Planungswerkstatten (,City-Camps™)

o Entwicklung einer digitalen Darstellungsplattform
= Avufteilung der Akteurinnen und Akteure in kleinere Arbeitskreise zu verschiedenen Themenbereichen
= Mogliche Akteure: Innenstadtmanagement, Stadtverwaltung, City-Werkstatt, Gewerbetreibende, Initiati-
ven und Vereine, ImmobilieneigentUmer, Jugendeinrichtungen, Bildungseinrichtungen, kirchliche Einrichtun-
gen, Kreative, Kulturschaffende

Teilziel: Etablierung von thematischen Werkstatten, z. B.: Kurz- und mittelfristig
= Themenbezogene Akteurswerkstdtten zur Entwicklung von Ideen fUr die Ansbacher Innenstadt abhalten,
z.B.
o Klimaschutz
o Barrierefreiheit
o Digitalisierung
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Teilziel: Lokale Kooperationen stérken, z. B.: Mittelfristig
= Mogliche lokale Strukturen:

o Schulen, Kindertagestdtten
o IHK

o VHS

o Firmen

o Gewerbetreibende

o Gastronomie

= ErschlieBung neuer Zielgruppen Uber lokale Kooperationen

= |okale Gutscheine zu Firmen-Jubilden

Maogliche Aktionen im Rahmen von Kooperationen: z. B. Kinderfeste, FOhrungen fur Schulklassen auf dem Wo-
chenmarkt, Kochkurse mit lokalen Lebensmitteln (z. B. vom Wochenmarkt)

Oberziel: Einzelhandels- und Gastronomiequalitdt

Teilziel: Stdrkung des Facheinzelhandels durch Serviceoffensive & Erlebnisorientierung, z. B.: Kurz- bis mittelfristig
= Lange Shopping Nacht
= ,Curated Shopping”
= Verkaufs-Events fur Stammkunden
= Erhohung der Service-Leistungen der Betriebe
" Einheitliche Kern6ffnungszeiten

Teilziel: Weiterbildungs- und Beratungsangebote fir Gewerbetreibende, z. B.: Kurz- bis mittelfristig
= Nachfolgeregelung und —netzwerk (z. B. IHK)
®= Online-Marketing (z. B. IHK)
= Schaufenstergestaltung
=  Shop-Check

Teilziel: Stdarkung von regionalen Produkten, z. B.: Mittelfristig
= Ausbau von regionalen Produkten, z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Pflegeprodukte, Kunsthandwerk
= Attraktivierung der Online-Prdsenz und der Auffindbarkeit entsprechender Produkte
= |dentifikationsstiftende Wirkung fur Burger
= Zusdtzlich Fokus auf Tourismus

Teilziel: Aufstellung eines Gastronomiekonzeptes, z. B.: Kurz- bis mittelfristig
= Steuerungskonzept fUr perspektivische gastronomische Vorhaben in der Ansbacher Innenstadt
= Schaffung einer ausgewogenen Gastronomiestruktur
=  Umsetzungsinstrumente fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung
= Grundlagen fur die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern
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Oberziel: Standort

Teilziel: Aktives Fldchen- und Leerstandsmanagement, z. B.: Mittelfristig
= Etablierung eines dauerhaften und institutionalisierten ,KUmmerers" fur leerstehende Gewerbeeinheiten in
der Ansbacher Innenstadt
= Leerstandsmanagements zur Pravention/Beseitigung von Leerstdnden
= Zwischennutzungen zur Kaschierung von Leerstdnden und Attraktivitdtssteigerung/Verbesserung der touris-
tischen Wahrnehmung, z. B.:
o Pop-Up-Stores
Teilziel: Optimierung der Aufenthaltsqualitdt und stddtebauliche Aufwertung, z. B.: Mittelfristig
. Sanierung von Gebd&dudeensembles und Einzelimmobilien findet statt (z. B. Neustadt)
= Stadtmaoblierung wurde ergdnzt und erneuert
= Stadtgestaltung durch tempordre und zeitlich unbefristete Elemente (z. B. Grinelemente)
. Aufenthaltsmoglichkeiten fur Jugendliche
= Schaffung attraktiver Wegesituationen insb. fUr dltere Bevélkerungsgruppe
Teilziel: Mehr Grin und Wasser in der Innenstadt, z. B.: Mittelfristig
=  Steigerung der Verweilqualitdt durch die zusdatzliche Installation von (beweglichen) Grinelementen in
der Innenstadt
®=  Verbesserung des Stadtklimas
o Installation von Wasserelementen zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
Teilziel: Weiterentwicklung des Wochenmarktes, z. B.: Mittelfristig

= Weitere Qualifizierung des Wochenmarktes

= ErschlieBung neuer Zielgruppen (junge Menschen, Familien, dltere Menschen etc.)

= Pruofung der Etablierung von Themenmarkten (z. B. Feierabendmarkt, Regionalmarkt etc.)

= Kooperation mit lokalen Akteuren und Einrichtungen (u. a. IHK, Schulen und Kindertagesstatten etc.)
= Erstellung eines vielfdltigen Beschickerkatasters

= Regionsweites und ortsspezifisches Marketingkonzept (u. a. Labelfindung)
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Oberziel: Marketing

Teilziel: Kundenspezifische Sichtbarkeit erhéhen, z. B.:
= Gezielte Bewerbung des Einzelhandelsangebotes
= Zielgruppenanalyse
= Zusdtzlicher Fokus auf Tourismus
= Etablierung eines gemeinsamen Einkaufsfihrers/Informationsbroschire (digital/analog)
= Vernetzung von Einzelhandel, Gastronomie und zentrenergdnzenden Funktionen, z. B. gemeinsame Kunden-
bindungsmaBnahmen

Mittelfristig

Teilziel: Einkaufsfihrer/Informationsbroschire (digital), z. B.:
= Entwicklung eines digitalen Einkaufsfihrers/einer Informationsbroschire fur die Einzelhandelsangebote in
der Ansbacher Innenstadt:
o  Uberblick tber alle Einzelhandelsangebote der Ansbacher Innenstadt
o Beschreibung der Angebote, Serviceleistungen, Offnungszeiten einschlieBlich Adress- und Kontaktdaten
o  Ggf. Integration eines interaktiven Stadtplans mit genauer Lage der Ladenlokale

Kurz- bis mittelfristig

Teilziel: Stdrkung der Onlineprdsenz der Altstadt, z. B.:
= Stdrkung der Online-Prdsenz in der Ansbacher Altstadt, z.B. durch:
o Digitale Erreichbarkeit bzgl. wichtiger Informationen (u. a. aktuelle Offnungszeiten, Kontaktdaten,
ggf. Homepage)
o  Darstellung des vollstandigen Geschdftsbereiches
o Online-Plattformen zur Erhéhung der Sichtbarkeit
o  Attraktiver und freundlicher Online-Auftritt

Mittelfristig

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Leerstands- und Fldéchenmanagement

FUr die Belebung des Innenstadtzentrums bietet sich in diesem Zusammenhang
fUr die Stadt Ansbach die Etablierung eines Leerstands- und Ladenfldchenmana-
gements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt in den zentralen Versorgungsberei-
chen anzusiedeln und auch in die gewachsenen Lagen zu lenken. Ein entsprechen-
der Ansprechpartner ist der zentrale ,KiUmmerer”, beispielsweise ein Innenstadt-
management, um die Vermittlung verfigbarer Geschaftsflachen zu steuern. Da-
bei steht das gleichzeitige Anstreben des gewUnschten Branchenmixesim Vorder-
grund, d. h. neben einem Quantitdtsziel zur Verringerung der Leerstandsquote
spielt auch das Qualitdtsziel zur Steuerung des Branchenmixes eine grof3e Rolle.
Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf eines Ladenfldchenma-
nagements.

Schaffung einer Datengrundlage

Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstdnde

Durchfiihrung einer Erhebung von
Passanten-/Onlinebefragung EigentUmerdaten

Analyse

Fehlsortimente Entwicklungsspielrdume

Prophylaxe vs. aktives Ladenfldchenmanagement
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Entwicklung von Ansprache von Filial- und
Vermarktungsinstrumenten Franchiseunternehmen sowie
z. B. Standortexposé EigentUmern

Férderung von
Zwischennutzungen

Abbildung 90: Idealtypischer Ablauf eines Leerstandsmanagements
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht
in der Schaffung einer Datengrundlage, indem alle Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie Leerstdnde erfasst werden (Anschrift, Verkaufsfldche) und
wenn moglich auch durch EigentUmerdaten sowie Vertragslaufzeiten und weite-
ren Daten zu Schaufensterldnge und Nebenrdumen ergdnzt werden. Zusdtzlich
kénnen Ergebnisse der Haushalts-, Passanten- und Handlerbefragungen bertck-
sichtigt werden.

Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassen-
den Flachendatenbank zusammengefUhrt. Diese Fldchendatenbank und weitere
Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu
Fehlbranchen bilden das zukiUnftige Handwerkszeug, um auf Betreiberanfragen
zielgerichtet reagieren zu kénnen.

In der dritten Stufe geht es um die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leer-
standen, indem Vermarktungsinstrumente entwickelt werden und gezielt poten-
zielle Betreiber und ImmobilieneigentUmer angesprochen werden sowie Zwi-
schennutzungen akquiriert werden.
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Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen
sollte eine gezielte Pressearbeit nach AuBen praktiziert werden und zum anderen
sollte nach Innen die Kooperation und Kommunikation am Standort durch regel-
mafige Treffen gestdrkt werden. Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die
Beratung von Immobilieneigentimern zur Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw.
zur Sensibilisierung fUr mogliche Fldchenzusammenlegungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept und die in diesem
Rahmen durchgefihrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhe-
bung, Passantenbefragung) und Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
rahmen) liegen in Ansbach wichtige Daten fUr die Einrichtung eines Ladenfldchen-
managements bereits vor.

Im Rahmen eines Ladenfldchenmanagements sollte auch die Sicherung und Star-
kung der Vielfalt an kleinen Fachgeschdften im Innenstadtzentren fokussiert wer-
den. Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akt-
euren kénnen unter Zuhilfenahme von professionellen Coaching-MaBBnahmen ins-
besondere folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben themati-
siert und optimiert werden:

= Warenprdsentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing,
= |Inhabernachfolge,
= Zwischenfinanzierung,

= bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau

bzw. Zusammenlegung von Ladenlokalen.

Diese qualifizierenden MaBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestand-
sicherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der
Angebotsvielfalt im Innenstadtzentrum.

Exkurs: MaBnahmen zur Ansiedlung von Nahversorgung in der Innenstadt

Im Norden des ZVB Innenstadt Ansbach ist derzeit mit dem E-Center ein struk-
turpragender Lebensmittelmarkt angesiedelt. DarUber hinaus wird perspektivisch
ein weiterer Markt im Ansbacher Bricken-Center eré6ffnen. Die Ansbacher Alt-
stadt wird derzeit durch diese Lebensmittelmdrkte mitversorgt, verfigt aber Uber
kein direktes Lebensmittelangebot. Durch die Barrierewirkung der Frdnkischen
Rezat sowie der Bundesstraf3e B 14 ist die Altstadt nicht direkt an das Lebensmit-
telangebot angebunden. Die Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes innerhalb
der Ansbacher Altstadt ist in diesem Sinne als sowohl stddtebaulich, als auch re-
gionalplanerisch sinnvoll einzustufen.

Hierzu wurde zundchst Uberprift, inwieweit die verfUgbaren Fldchen in der Ans-
bacher Altstadt die Expansionsanforderungen der marktgdngigen Anbieter im
discountorientierten sowie vollsortimentierten Lebensmittelbereich erftllen.

FUr die Lebensmitteldiscounter (s. Tabelle 11, hier beispielsweise aufgezeigt fur
Netto, Lidl und Penny) zeigt sich, dass es in der Altstadt derzeit keine verfUgbaren
Freiflachen mit GrundsticksgréBen von 2.000 m? bis 4.500 m? gibt, die fUr die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters zur Verfigung stehen wirden. Auch im
Hinblick auf Kundenparkpldtze kann die Ansbacher Altstadt den Anforderungen
der Betreiber derzeit nicht gerecht werden.
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Tabelle 11: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Lebensmitteldiscounter

Kriterium Netto Lidl Penny

min. 3.000 Kerneinzugsge-

. . min. 5.000 biet
Einwohnerzahlen min. 3.500 min. 15.000 Einzugsgebiet min. 10.000 Gesamtein-
zugsgebiet
GrundstUcksgroBe ab 4.500 m? ab 2.000 m? 4.000 m*
Verkaufsflache 800 - 1.200 m? 1.000 m? - 1.400 m? (1.600 m?) ab 800 m®
Kundenparkpldtze min. 60 min. 100 ausreichende Stellplatze in
Fahrlage

dariber hinaus auch standort-
spezifische Filialen mit individu-
eller Konzeptanpassung z. B.
Fachmarktzentren, Mixed-Used-
Konzepte, Einkaufszentren

Sonstige Kriterien

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben.

verkehrsgUnstige Lagen in weni-
ger verdichteten Gebieten, Lauf-
kundschaft in hochverdichteten

stddtischen Gebieten

gute Sichtbarkeit und Er-
reichbarkeit, Solitarstand-
ort mit groBzugiger Ver-
kaufsfldche und ebenerdi-
gen Parkplatzen, Nahe zu
Dienstleistungseinrichtun-
gen, Lage im Fachmarkt-
zentrum, hochverdichtete
Zentrumslage

Auch bei der Betrachtung der Expansionsanforderungen ausgewdhlter Betreiber
im vollsortimentierten Bedarfsbereich wird deutlich, dass die betreiberseitigen

Anforderungen insbesondere an die Grundsticksgrée von den verfigbaren Fla-

chenpotenzialen in der Ansbacher Innenstadt nicht erfillt werden kénnen (s. Ta-

belle 12, beispielsweise dargestellt fUr Rewe, Kaufland und Edeka).

Tabelle 12: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Lebensmittelvollsortimenter

Kriterium Rewe

Kaufland

Edeka

Einwohnerzahlen -

Stadte ab 10.000 Einwohner,
min. 2.500 Einwohner im Einzugs-

min. 2.000 im Kernort

gebiet
min. 1.500 m2 ab Kommunen
. L unter 100.000 EW; min. 4.000 . ) . )
GrundsticksgréBe m2 ab Kormmunen ab 100.000 min. 6.000 m min. 6.000 m
EW
Verkaufsflache 1.000 - 3.500 m? min. 2.500 m? min. 800 m?
Kundenparkpldtze - - min. 100

City-, Zentrums- und Stadtteil-
lagen, Geschdfts-, Einkaufs-,
oder Fachmarktzentren, Fu3-

gdngerzonen oder hochverdich-

tete
Nahversorgungslagen, Lauf-
und Sichtlagen zu Hauptver-
kehrsachsen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Betreiberangaben.

Sonstige Kriterien

gute zentrale oder periphere

Lage; bebaute oder unbebaute
GrundstUcke mit projektierten
oder bestehenden Warenhduser

und Verbrauchermdrkten

Zugdnglichkeit fur Zuliefer-
verkehr, Parkpl&tze in un-
mittelbarer Ladenndhe,
verkehrsorientierte Lage

Um dennoch eine direkte Lebensmittelnahversorgung in der Ansbacher Altstadt
zu gewdhrleisten, ist zu prifen, ob sich Kleinfldchenkonzepte anbieten, um ein ge-
wisses Nahversorgungsangebot in der Ansbacher Altstadt zu verorten. Hierzu be-
stehen bereits Ansiedelungsbestrebungen. Die Ansiedelung eines Kleinfldchen-
konzeptes in der Ansbacher Altstadt ist vor dem Hintergrund fehlender Fldchen
zur Realisierung eines marktgdngigen Lebensmittelmarktes aus gutachterlicher
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Sicht zu begriBen, um eine grundlegende Nahversorgung in der Altstadt zu erhal-
ten. Als Frequenzbringer wirde ein solcher Markt fir eine zusdtzliche Aufwertung
der zentralen Innenstadtlagen sorgen und so die gesamte Altstadt stdrken. Die
Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes ist prioritdr im ZVB Innenstadt Ansbach
vorzusehen.

6.2.2 Nahversorgungszentren

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes Ansbach 2015 wird nicht ab-
schlieBend definiert, ob es sich bei den elf ausgewiesenen Nahversorgungsberei-
chen (Vgl. Abbildung 73) um Nahversorgungszentren oder um Nahversorgungs-
standorte handelt. Die Standorte wurden daher im Folgenden anhand festgeleg-
ter Kriterien bewertet, inwieweit die Standortbereiche im hinreichenden Maf3e
den Kriterien der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsbereiche entsprechen.
Die Ergebnisse dieser Analyse werden in Tabelle 13 dargestellt. Damit ergibt sich
eine positive Bewertung fUr die Nahversorgungsbereiche RettistraBBe, Welser
StraBe und Rothenburger StraBe/Wurzburger LandstraBe. Der Nahversorgungs-
bereich SUd schneidet in der stddtebaulichen Analyse maRig ab, wahrend die wei-
teren Nahversorgungsbereiche eine eher schlechte Bewertung erreichen.

Tabelle 13: Stadtebauliche Analyse der Nahversorgungsbereiche gemaB EEK 2015

NVB

che Integra-

Stadtebauli- Branchenmix/ Stadtebau-

Erreich- Versorgungs- Einzelhan- Betriebsars- liche Struk Stddtebauliches Gesamt
barkeit funktion  delsbesatz 9 Erscheinungsbild

tion Benstruktur tur

RettistraBe

Welser StraBBe

Rothenburger
Str./Wirzburger
LandstraBe

Sud

SUdwest

NUrnberger StraBBe

Eyb Nord

Eyb Zentrum

Eyb Sud

Schalkhduser
StraBBe

Schleifweg

Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Daten: Bestandserhebung 07/2022.

Dabei wird deutlich, dass lediglich die Standorte RettistraBe, Welser Stral3e und
Rothenburger StraBe/Wurzburger LandstraBe bei der stddtebaulichen Analyse
positivabschneiden und in diesem als zentrale Versorgungsbereiche infrage kom-
men. Daher werden diese nachfolgend tiefergehend betrachtet und bei Erfillen
der Festlegungskriterien fUr zentrale Versorgungsbereiche als Nahversorgungs-
zentren ausgewiesen und mit entsprechenden Entwicklungszielstellungen unter-
mavert.
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Dabei kommt auBerdem ein idealtypischer Ausstattungskatalog fur Nahversor-
gungszentren zur Verwendung, welcher auch bei zukiUnftigen EntwicklungsmaB-
nahmen als Zielkriterium Beachtung finden sollte. Die Ausstattungsmerkmale
sind nach unterschiedlichen Aspekten (Einzelhandelsausstattung, zentrenergdn-
zende Funktionen, St&dtebau/ Gestaltung, Erreichbarkeit) eingestuft worden.

Tabelle 14: Idealtypischer Ausstattungskatalog fiir zentrale Versorgungsbereiche (Einzelhandelsausstattung)

Einzelhandelsausstattung Nuh\;eel;‘stt:’g':ngs-
Ein strukturprégender Lebensmittelmarkt H B
Diversifiziertes Angebot an Lebensmittelmadrkten | R
Drogeriefachmarkt N
Ergdnzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks H B
Weitere Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe H B
Sortimentsbereiche der mittelfristigen Bedarfsstufe | BN
Sortimentsbereiche der langfristigen Bedarfsstufe HEN

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bl = notwendig; B [ = optimale Ausstattung; [J [] = i. d. R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp

Tabelle 15: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (zentrenergdnzende Funktionen)

Zentrenergdnzende Funktionen Nch\;::‘stc:,g::ngs-
Imbissorientierte Gastronomieangebote [ | |:|
Hoherwertige Gastronomieangebote mit Freisitzen (Café, Restaurant) |
Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote) |
Banken H ]
weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen | N |
Offentliche Einrichtungen | R
Packstation/Post | R
Spielgerate/Spielplatz fur Kinder [ Nl
Elektro-Tankstelle B |:|
Imbissorientierte Gastronomieangebote -

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bl = notwendig; B [J = optimale Ausstattung; [J [] = i. d. R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp

Tabelle 16: Idealtypischer Ausstattungskatalog firr zentrale Versorgungsbereiche (Stédtebau/Gestaltung)

Stddtebau/Gestaltung Nahversorgungs-
zentrum
Ansprechende stadtebauliche Gestaltung m(]
Angenehme Aufenthaltsqualitdt und Einkaufsatmosphdre m[]
Barrierefreie Gestaltung W[

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; MM = notwendig; B [J = optimale Ausstattung; [ [ = i. d. R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp

Tabelle 17: Idealtypischer Ausstattungskatalog fiir zentrale Versorgungsbereiche (Erreichbarkeit)
Nahversorgungs-

Erreichbarkeit
zentrum
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Stellplatzanlagen stand-
ortspezifisch bemessen

W]

Gute fuBBlaufige Erreich-
barkeit

Fahrradfreundliche Er-
reichbarkeit und Stell-
platzmoglichkeiten

Gute MIV-Anbindung
(ErschlieBungsstraB3e 1.
Prioritat)

W]

Gute OPNV Anbindung
(Qualitat und Quanti-
tat)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; MMl = notwendig; B [J = optimale Ausstattung; [ [] = i. d. R. keine Bedeutung fUr den Zentrentyp
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NVZ RETTISTRARBE

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion

Nordliche Kernstadt und nérdliche Ortsteile

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

® langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

' Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
2 unter 100 m?
2100 - 399 m?
) 400-799m?
 BOO -1.499 m?

{1 1500 - 2,499 m

-

{2500 - 4999 m?

) ab.5.000 me

Zentren- und Standortabgrenzungen

1 2VB-Abgrenzung EEK 2015

~ el

Verkaufsfldache nach Bedarfsstufen

Denns
BioMarkt

Magnetbetriebe

® Nahrungs- und
Genussmittel

m sonstiger
kurzfristiger

Bedarfsbereich
m mittelfristiger

Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur

absolut anteilig

Anzahl der Betriebe*

10 33 %

Gesamtverkaufsflache in m2*

5.300 3.7 %

Anzahl der Leerstdnde

LIDL, tegut, KiK, Denns Biomarkt, Depot

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach..
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NVZ RETTISTRARBE

R&umliche Integration ()

Zentrale Lage im Norden der Ansbacher Kernstadt, vollsténdige rdumliche Integration und gute Einbindung in die umliegenden
Wohnstrukturen. Nutzungsumfeld hauptsdachlich durch Wohnen gepragt.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Optimale Anbindung an Wohnbereiche fir zu FuB Gehende und Radfahrende. OPNV-Haltepunkt in fuBlaufiger Erreichbarkeit
vorhanden. Gute PKW-Anbindung durch Lage an einer StaatsstraBe. Gemeinsame Parkfldche mit ausreichender Anzahl an
Parkplatzen sorgt fur kurze Wege zwischen den einzelnen Betrieben.

Versorgungsfunktion ()

Hohe Versorgungsfunktion fur die nérdliche Kernstadt sowie die weiteren Ortsteile im Norden Ansbachs. Der Standortbereich
Ubernimmt eine Versorgungsfunktion im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich und zeichnet sich durch ein discountorien-
tiertes sowie ein vollsortimentiertes Lebensmittelangebot durch eine diversifizierte vollumfangliche Nahversorgungsfunktion
aus. Komplementierung des Angebotes durch den Biomarkt Denns; eher geringe VKF-Ausstattung in Bezug auf die Gesamt-
stadt (3,7 % der GVKF); sowie geringes hohes funktionales Gewicht im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe (3,3 % Betriebe);
Dennoch hohes Gewicht fUr die Bevdlkerung im Nahbereich

Einzelhandelsbesatz ()

Modernes Einzelhandelsangebot Uberwiegend im filialisierten Bereich. Nahversorgungsrelevante Angebote werden durch KiK
und Depot auch im mittelfristigen Bedarfsbereich ergdnzt. Lebensmittelmarkte sind marktaddquat aufgestellt und sorgen fur
eine hohe Einkaufsqualitdt. Derzeit keine Leerstdnde am Standortbereich vorhanden.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Insbesondere groB3flachige Einzelhandelsbetriebe am Standortbereich, ergdnzt durch kleinteilige Strukturen (Apotheke, Le-
bensmittelhandwerk). Guter Branchenmix durch Angebote im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, Filialisten weisen
marktgdngige Verkaufsflachen auf.

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Geringe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen, aktuell sind drei Nutzungen im Dienstleistungsbereich vertreten, davon
eine tempordre Corona-Teststelle. Neben Bdackerei keine weiteren gastronomischen Angebote am Standortbereich.

Stddtebavuliche Struktur ()

Kompakter Standort mit gemeinsamer Parkfldche der Einzelhandelsbetriebe; kurze Wegeverbindungen und gute Anbindung an
den Verkehr; durch Einbettung in umliegende Wohnbebauung auch in guter Erreichbarkeit fir die Bevélkerung.

Stadtebauliches Erscheinungsbild ()

Moderner Fachmarktstandort mit guter Aufenthaltsqualitdt und Einbindung in die umliegenden Wohnstrukturen; einheitliche
Pflasterung der Parkflache sowie in Teilen Begrinung.

Markante Entwicklungen seit 2015 0

Eroffnung des Retti-Centers fand erst nach der Konzepterstellung 2015 statt.

Zukunftsfdhigkeit (Fazit) ()

Modern aufgestellter und zukunftsfahiger Standort mit hoher Versorgungsfunktion fir den Ansbacher Norden. Angebot Uber-
wiegend nahversorgungsorientiert mit ergdnzendem Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich. Angebot an zentrenergédnzen-
den Funktionen derzeit gering ausgeprdgt. Kompakte stddtebauliche Funktion mit guter Erreichbarkeit fir alle Verkehrsteilneh-
menden.

Quelle: Darstellung Stadt + Hondell

Der Standort befindet sich durch eine vollstdndige Siedlungsintegration in inte-
grierter Lage im Norden der Ansbacher Kernstadt und verfigt durch LIDL und
tegut Uber zwei strukturprdgende Lebensmittelmdrkte, ergédnzt durch einen Bio-
markt. Durch ergdnzende Angebote im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich
nimmt der Standort auBerdem eine Versorgungsfunktion ein, die Uber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus geht. Im Bereich der zentrenergdnzenden Funktionen
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Administrative Grenzen
[J Kommune
[ Stadtteil
Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e sonstiger kurzfristiger Bedarf
o mittelfristiger Bedarf
o langfristiger Bedarf
® Zentrenergtinzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
() 400-799 m?
3 800 -1.499 m?
{11500 - 2.499 m

2500 - 4999 m

i 6b. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
=1 2VB-Abgrenzung EEK 2015
{23 2VB-Abgrenzung 2022

sind die Angebotsstrukturen am Standortbereich eher maBig ausgepragt. Durch
die dichte Bebauung der umliegenden Strukturen sind auBerdem nur geringfigige
Entwicklungsmdoglichkeiten offen. Durch seine hohe Versorgungsfunktion wird der
Standortbereich als Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Die Abgrenzung wird
dabei auf die Bereiche beschrdnkt, die aktuell von Einzelhandelsnutzungen ge-
prdagt sind, die aus der Abgrenzung herausgenommenen Bereiche sind derzeit

nicht durch Einzelhandel geprégt.

Prifkriterien

stdadtebaulich integrierte
Lage
- mindestens ein gréBerer
~ Nahversorgungsbetrieb

’ Versorgungsfunktion Uber
den Nahbereich hinaus

stddtebauliches Gewicht

zentrenergdnzende Funk-
.. tionen

Entwicklungsmaéglichkei-
" ten (Potenzialflachen)

Eignung als ®
Nahversorgungszentrum

Ausweisung als
Nahversorgungszentrum \/

Abbildung 91: Bewertung des Standortbereiches RettistraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Positivstandort fUr den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
=  Versorgungsgebiet: nérdliche Kernstadt und nérdliche Ortsteile
= Erhalt und Stdrkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdrkte

=  Erhoéhung der Aufenthaltsqualitéat (Sitzgelegenheiten, Begrinung etc.)

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen
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NVZ ROTHENBURGER STRABE/WURZBURGER LANDSTRARBE

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion

Westliche Kernstadt und westliche Ortsteile

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

# Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

@ langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
o Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

unter 100 m?
100 - 399 m?
1 4D0-799 m?

"800 - 1499 m?

{71 1500 - 2499 m?

TN T ey e

i) 2500 - 4999 m?

) ob.5.000m

Zentren- und Standortabgrenzungen

1 ZVB-Abgrenzung EEK 2015

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

)

"

Magnetbetriebe

= Nahrungs- und
Genussmittel

= sonstiger
kurzfristiger

Bedarfsbereich
= mittelfristiger

Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Einzelhandelsstruktur

absolut anteilig

Anzahl der Betriebe*

12 3.9 %

Gesamtverkaufsflache in m2*

4.900 4,7 %

Anzahl der Leerstdnde

ALDI Sud, Netto, dm, TEDi, Fressnapf

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.
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NVZ ROTHENBURGER STRABE/WURZBURGER LANDSTRARBE

R&umliche Integration

Direkter Anschluss an umliegende Wohnbebauung in &stlicher sowie in Teilen in nérdlicher und sidlicher Richtung; gesamter
Standortbereich grenzt in westlicher Richtung an Freifldchen an und befindet sich damit in Siedlungsrandlage.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Gute verkehrliche Erreichbarkeit fUr motorisierten Individualverkehr (u.a. PKW), angemessene fuBldufige Erreichbarkeit eines
OPNV-Haltepunktes nérdlich des Standortbereiches; Erreichbarkeit fir zu FuB Gehende und Radfahrende aus dstlicher Rich-
tung grundsdatzlich gegeben, jedoch erschwerte Querungssituation entlang der vielbefahrenen Rothenburger StraBe/Worzbur-
ger LandstraBe.

Versorgungsfunktion ()

Umfdangliche Nahversorgungsfunktion durch das discountorientierte Angebot der Lebensmittelmdarkte Aldi SUd und Norma,
ergdnzt durch Drogeriemarkt dm. Versorgungsfunktion fur den Westen der Ansbacher Kernstadt sowie angrenzende Ansba-
cher Ortsteile; eher geringe VKF-Ausstattung in Bezug auf die Gesamtstadt (4,7 % der GVKF); sowie geringes funktionales
Gewicht im Hinblick auf die Anzahl der Betriebe (3,9 % Betriebe).

Einzelhandelsbesatz ()

Uberwiegend filialisiertes Einzelhandelsangebot; flachendeckender Besatz ohne Leerstande innerhalb des Standortbereiches;
MediaMarkt als wesentlicher Magnetbetrieb fUr das gesamte Stadtgebiet; Lebensmittelmarkte sowie Drogeriefachmarkt dm
als Magnetbetriebe im Nahbereich.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Uberwiegend groBflachige Einzelhandelsbetriebe, ergéanzt durch kleinteilige Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich. Einzel-
handelsangebote bestehen insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich durch Norma, Aldi Std und dm, werden jedoch auch
im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich von entsprechenden Fachmdrken ergdnzt. Lebensmittelbetriebe weisen markt-
gdngige Betriebsstrukturen auf.

Zentrenergdnzende Funktionen

Eher geringe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen, ein imbissorientierter Gastronomiebetrieb ergénzt durch Dienstlei-
tungsbetriebe.

Stdadtebavuliche Struktur

Weitlgufiger Standortbereich mit stddtebaulicher Barriere durch Verkehrssituation an der Rothenburger StraBe/Wirzburger
LandstraBe; stdlicher Teil des Standortbereiches von den Strukturen im Norden abgeschnitten; gute Situation im Bereich
Norma/dm mit gemeinsamer Parkfldche der Einzelhandelsbetriebe und gutem stadtebaulich-funktionalem Zusammenhang.

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Autokundenorientierter Fachmarktstandort, nur in Teilen zusammenhdngende Parkfldchen. Geringe Aufenthaltsqualitat
durch starke Verkehrsbelastung, wenig Grin und keine Méglichkeiten zum Verweilen.

Markante Entwicklungen seit 2015 0

Ansiedlung von Norma, dm und ergdnzenden Betrieben im Osten des Standortbereiches.

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Eher weitlaufiger Standortbereich mit Uberwiegend filialisierten und groBfldchigen Einzelhandelsangeboten in allen Bedarfsstu-
fen. MediaMarkt als wesentlicher Magnetbetrieb, jedoch auch ausgeprdgte Nahversorgungsfunktion. Verweilqualitat sowie
stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang sind durch Verkehrssituation eingeschrénkt. Positive Entwicklung seit der Konzep-
terstellung 2015 durch die Ansiedlung von Norma und dm als nahversorgungsrelevante Angebote.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Der Standort Rothenburger StraBe/Wuirzburger Landstraf3e befindet sich am
ostlichen Siedlungsrand der Ansbacher Kernstadt und ist insbesondere in 6stlicher
Richtung an die umgebende Wohnbebauung angeschlossen. Mit Norma und Aldi
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Administrative Grenzen

Funktion

) 800-1.499 m?

() 1500 - 2.499 m?
12500 - 4999 m*

| ab. 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

1 2VB-Abgrenzung EEK 2015
V=3 ZVB-Abgrenzung 2022

50m
—

SUd sind am Standortbereich zwei strukturprdgende Lebensmittelmarkte vertre-
ten, deren Angebot durch Einzelhandelsstrukturen im kurz-, mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereich ergédnzt wird. Damit Ubernimmt der Standort eine Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und verfigt Uber ein
hohes stddtebauliches Gewicht. Zentrenergdnzende Funktionen sind eher unter-
geordnet am Standortbereich angesiedelt. Insbesondere durch die westlich an-
schlieBenden Freifldchen sind am Standortbereich auch Entwicklungsmdoglichkei-
ten verfUgbar. Der Standort wird durch das ErfUllen der Prifkriterien als Nahver-
sorgungszentrum ausgewiesen. Die Abgrenzung wird dabei im Rahmen der Fort-
schreibung auf den nérdlichen Teilbereich begrenzt, da der Einzelhandelsbesatz
im SUden der urspringlichen Abgrenzung nur Uber einen geringen stddtebaulich-
funktionalen Zusammenhang zu den Strukturen im Norden verfigt.

Prifkriterien

_ stadtebaulich integrierte

. Lage

~ mindestens ein gréBerer ®
Nahversorgungsbetrieb
Versorgungsfunktion Uber
den Nahbereich hinaus

stédtebauliches Gewicht ()
zentrenergdnzende Funk-

tionen

Entwicklungsmoglichkei- ®

ten (Potenzialflachen)

Eignung als ®
Nahversorgungszentrum

Ausweisung als
Nahversorgungszentrum \/

Abbildung 92: Bewertung des Standortbereiches Rothenburger StraBe/Wirzburger LandstraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

= Erhalt und Stdarkung der als Frequenzbringer unerldsslichen Lebensmittelmdarkte

=  PriUfung der Méglichkeit zur bedarfsgerechten Erweiterung des Lebensmittelangebotes im voll-

sortimentierten Bereich (bspw. bei einem Marktabgang eines der Lebensmitteldiscounter)

= Fokus auf nahversorgungsrelevante Sortimente, dabei insbesondere bedarfsorientierte Ange-

botsergdnzung

= Attraktivierung des Angebotes im Bereich des erweiterten Grundbedarfs (Fachgeschdfte)

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen
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NVZ WELSER STRABE

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion

Innenstadt und sUdliche Kernstadt

Administrative Grenzen

[ Kemmune
[ Stadtteil

Funktion

# Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® mittelfristiger Bedarf

@ langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion
o Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

o unter 100 m?
100 - 399 m?

400 - 799 m?

"800 - 1499 m?

{71 1500 - 2499 m?

Yavs

i) 2500 - 4999 m?

{ ob.5.000 m

Zentren- und Standortabgrenzungen

1 ZVB-Abgrenzung EEK 2015

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen

= Nahrungs- und
Genussmittel

m sonstiger
kurzfr?stiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
- r%ﬁStC:arIF?ik;iir;:rh Anzahl der Betriebe* 12 3,9 %
Bedarfsbergich Gesamtverkaufsfldche in m2* 4,900 3,4 %
= langfristiger
Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstdnde 1
Magnetbetriebe
Aldi Sud, Netto, dm, TEDi, Fressnapf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.
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NVZ WELSER STRARBE

Rdumliche Integration

Gesamtstandort in siedlungsrdumlich in Wohnbebauung eingebettet; direkter Anschluss an Wohnbebauung insbesondere in
westlicher und sudlicher Richtung; in nérdlicher Richtung Barrierewirkung durch Bahnhof Ansbach; in 6stlicher Richtung an-
schlieBendes Gewerbegebiet.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Gute OPNV-Erreichbarkeit durch Néhe zum Ansbacher Bahnhof, Erreichbarkeit fir zu FuB Gehende und Rad Fahrende durch
direkten Siedlungsanschluss im Suden und Westen gut; PKW-Erreichbarkeit insbesondere in 6stliche Richtung gut, ausrei-
chende Parkfldchen durch die Einzelhandelsbetriebe vorhanden.

Versorgungsfunktion ()

Vollumfangliche Nahversorgungsfunktion durch das discountorientierte Angebot der Lebensmittelmarkte Aldi SUd und Netto,
weitere Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich insbesondere durch dm und Fressnapf; Versorgungsfunktion insbesondere
fUr die Ansbacher Kernstadt mit Fokus auf den sudlichen Teilbereich sowie die Innenstadt; eher geringe VKF-Ausstattung in
Bezug auf die Gesamtstadt (3,4 % der GVKF); sowie geringes hohes funktionales Gewicht im Hinblick auf die Anzahl der Be-
triebe (3,9 % Betriebe).

Einzelhandelsbesatz ()

GroBtenteils filialisierte, strukturpragende Einzelhandelsangebote mit Fokus auf preisorientierten Angeboten. Nahezu fla-
chendeckender Einzelhandelsbesatz mit einem Leerstand innerhalb der Abgrenzung; Mehrere Magnetbetriebe im kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich.

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

Einzelhandelsangebot Uberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich mit ergénzendem Angebot im Bereich des mittelfristigen
bedarfs (insbesondere TEDI); Uberwiegend filialisierte Fachmarktstrukturen, ergénzt durch kleinteilige Angebote vorrangig im
kurzfristigen Bedarfsbereich. Lebensmittelmdrkte nicht vollumféanglich marktadéquat aufgestellt.

Zentrenergdnzende Funktionen

Angemessenes Angebot an zentrenergdnzenden Funktionen mit starkem Fokus auf Dienstleistungen im medizinischen Be-
reich. Keine gastronomischen Angebote.

Stddtebauliche Struktur

Weitldufiger Standortbereich meist ohne zusammenhdngende Parkflachen der einzelnen Einzelhandelsbetriebe; einge-
schrankte Sicht- und Webebeziehungen zwischen den Angeboten sorgen fir einen nicht optimalen stddtebaulich-funktionalen
Zusammenhang (insbesondere zwischen &stlichem und westlichem Teilbereich).

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Geringe Verweilqualitat durch stddtebauliche Struktur, hohen Versiegelungsgrad und fehlendes Grin. Kein Stadtmobiliar so-
wie fehlendes gastronomisches Angebot. Stark eingeschrankte und auf Autokunden fokussierte Wegeverbindungen zwischen
den Einzelhandelsbetrieben sorgen fur eingeschréanktes Einkaufserlebnis; Fokus auf versorgungsorientierten Einkaufen.

Markante Entwicklungen seit 2015 3

Zukunftsfahigkeit (Fazit) ()

Eher weitlaufiger Standortbereich mit Uberwiegend filialisierten und groBfléchigen Einzelhandelsangeboten im kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereich. Netto und Aldi Sid also wichtige Magnetbetriebe, ergénzt durch dm, TEDi und Fressnapf; Angemesse-
nes Einzelhandelsangebot sowie zentrenergdnzende Funktionen mit Versorgungsfunktion fur Teile der Ansbacher Kernstadt;
Stadtebauliche Struktur sowie stadtebauliches Erscheinungsbild insbesondere durch Weitlaufigkeit der Strukturen einge-
schrankt.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die Angebote des Standortbereiches Welser StraBe befinden sich stdlich des An-
sbacher Bahnhofs in der Ansbacher Kernstadt. Siedlungsrdumlich ist der Stand-
ort gut in die Ansbacher Kernstadt integriert, der Standortbereich schlief3t in
westlicher und sUdlicher Richtung direkt an Wohnbebauung an. Mit Netto und Aldi
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SUd befinden sich zwei strukturprédgende Lebensmittelmdrkte am Standortbe-
reich, der durch seine ergédnzenden Angebote im kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereich eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus Ubernimmt. Der Standortbereich verfigt Uber ein hohes stddtebauliches Ge-
wicht und verfUgt auch fUr die zukinftige Entwicklung Gber weitere Potenzialfla-
chen. Vor diesem Hintergrund wird der Standortbereich als Nahversorgungszent-
rum ausgewiesen. Die Abgrenzung wird dabei insbesondere im Norden und Sdden
verkleinert und auf diejenigen Bereiche fokussiert, die aktuell durch Einzelhandel
und zentrenergdnzende Funktionen geprdgt sind.

Prifkriterien

stdadtebaulich integrierte
s Lage

Administrative Grenzen

[ Stadtteil

Funktion

mindestens ein gréBerer
Nahversorgungsbetrieb

® Nahrungs- und Genussmittel

/ Versorgungsfunktion Uber
~~= den Nahbereich hinaus

| stadtebauliches Gewicht

() 800 -1.499 m?
{7 1500 - 2.499 m?

) 2,500 - 4999 m

zentrenergdnzende Funk-
" tionen

" ab.5.000 m2
Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVvB-Abgrenzung EEK 2015
(23 ZVB-Abgrepzung 2022

Entwicklungsmaéglichkei-
ten (Potenzialfldchen)

i L | i Eignung als
SR L el 8 e Nahversorgungszentrum
‘ Ausweisung als
Nahversorgungszentrum \/

Abbildung 93: Bewertung des Standortbereiches Welser StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Nahversorgungszentrum

=  Sicherung und Weiterentwicklung des Angebotes, dabei insbesondere Fokus auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente und medizinischen Bedarf

=  Schwerpunkt: medizinische Dienstleistungen und Versorgung im &stlichen Bereich des Nahver-
sorgungszentrums, Erhalt und Stdrkung der weiteren zentrenergdnzenden Funktionen

= Modernisierung des bestehenden nicht mehr vollumfdanglich marktaddquaten Lebensmittelan-
gebotes

=  Optimierung der stddtebaulich-funktionalen Zusammenhangs des Standortbereiches
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7 Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in den Kapiteln 4.6 und
6.2.2 bereits tiefergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgen-
den Kapitel Empfehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in
Ansbach ausgesprochen.

7.1 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Ansbach die Ausweisung so-
genannter Nahversorgungsstandorte gepriUft. Dabei handelt es sich um Einzel-
handelsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdnzenden klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nahversor-
gungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1). Die gezielte Auswei-
sung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befassung mit
ihnen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt Ansbach
dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln. Zur
Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes mUssen dabei die nachfolgend dar-
gestellten Voraussetzungen erfillt sein.

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Ansbach. Um auch zukUnftige, zum Zeitpunkt
der Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewer-
ten zu kdénnen, werden im Folgenden die durch das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept vorgegebenen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefUhrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu grofBBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.

=  OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

= Schutz der zentralen Versorgungsbereiche: Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungs-
funktion der zentralen Versorgungsbereiche eingreifen.

= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Gberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw.
in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmdaBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten
(besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Daruber hinaus soll eine fuBBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
Strafl3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBBe ohne Que-
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rungshilfe) erfahrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stad-
tebaulich nichtintegrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei gdnzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen re-
gelmdafBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfullt.

Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche

Der Standort soll nicht zu stark in die Versorgungsfunktion der zentralen Versor-
gungsbereiche eingreifen. Ausnahmen sind das ,Anschmiegen” an den jeweiligen
zentralen Versorgungsbereich sowie nachweislich und langfristig fehlende Fla-
chenpotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen. Planvorhaben sind im
Hinblick auf die Kaufkraftabschépfung im situativen Nahbereich angemessen zu
dimensionieren.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll der
Lebensmittelmarkt wesentlich zur Verbesserung der fuBBlaufigen/wohnortsnahen
Nahversorgungssituation beitragen.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsflachenausstattung bzw. Zentralitdt im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfigt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf an
einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Stadtteil liefert bzw. zum Erhalt attraktiver
und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
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einer stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrénkter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.3s

Im Folgenden werden die Standortbereiche mit strukturprdgenden Lebensmittelmdarkten auBBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche auf die vorab genannten Kriterien fUr Nahversorgungsstan-
dorte Uberprift und bewertet:

Tabelle 18: Prifung der strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte auf Eignung als Nahversorgungsstandort

Standortbereich Stadtebat{liche (?PNV_ . Vseils‘gtr:;::;:;:lreeri- Opfii::::z::/der Fazit
Integration Erreichbarkeit che Nahversorgung

Ansbach

BahnhofstraBe o ([ o NVS
BenzstraBe ([ o ([ o NVS
Nornberger StraBe [ [ o NVS
Louis-Schmetzer-StraBe o ® o ® NVS
Meinhardswindener StraBe o ® [ ® -
Ritter-von-Lang-Allee ([ ) o ([ ) ® NVS
Schleifweg o ([ ) o NVS
TirkenstraBe ([ o ([ o NVS
Windsbacher StraBe ® o NVS

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *: Handlungsbedarf. NVS = Nahversorgungsstandort, niL = nicht integrierte Lage.

Es zeigt sich hierbei, dass die Standortbereiche mit strukturprdgenden Lebens-
mittelmarkten

= BahnhofstraBe (Norma)

= BenzstraBBe (Edeka)

= NuUrnberger StraB3e (Lidl)

= Louis-Schmetzer-StraBe (Lidl)

= Ritter-von-Lang-Allee (Kaufland)

= Schleifweg (Edeka)

= TirkenstraBe (Norma)

=  Windsbacher StraBe (Norma, Aldi Sud)

in der Bestandssituation in hinreichendem MaBe die Kriterien fUr Nahversor-
gungsstandorte erfillen. Dementsprechend werden diese Standorte konzeptio-
nell als Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der rdumlichen, wohnungsnahen,
fuBldufigen Nahversorgung in Ansbach ausgewiesen.

AbschlieBend wird die raumliche Nahversorgungssituation in der Stadt Ansbach
zusammenfassend kartographisch dargestellt (vgl. nachfolgende Abbildungen).

®  Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. imm Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen.
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Abbildung 94: Darstellung der réumlichen Nahversorgungssituation in Ansbach
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

7.2 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Ansbach ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GrélBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinf-
tigen AnsiedlungsbemUhungen der Stadt Ansbach aus einer nach Handlungsprio-
ritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN ANSBACH

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Ansbach so-
wie der Nahversorgungszentren

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Integrierte Nahversorgungsstandorte entwickeln, sichern und bedarfsgerecht weiterentwi-

ckeln

Entwicklung, Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung bestehender konzeptkonfor-
mer Standorte

Verbesserung der verbrauchernahen Grundversorgung, insbesondere fuBBldufige Erreichbarkeit
der strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenet-
zes)

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
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des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszuUben

Ziel 3: Neue Nahversorgungsstandorte missen die konzeptionellen Kriterien erfullen

Vor dem Ausweisen neuer Nahversorgungsstandorte ist kritisch zu prifen, ob diese den Krite-
rien dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes entsprechen (s. Kapitel 7.1)

Ziel 4 Restriktiver Umgang mit Planvorhaben in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Keine Neuansiedlungen an stddtebaulich nicht integrierten Standorten

Bestehende Betriebe geniel3en jedoch Bestandsschutz.3® Der sogenannte aktive oder dynami-
sche Bestandsschutz beinhaltet auch MalBhnahmen zur Sicherung und Erhaltung des Eigentums
im Rahmen des vorhandenen Bestandes. Diese MaBnahmen kénnen auch genehmigungsbe-
dUrftige bauliche MaBnahmen umfassen, die der Aufrechterhaltung des ausgeUbten Eigentums
dienen und auf Modernisierung abzielen. Des Weiteren umfasst der aktive oder dynamische
Bestandsschutz auch geringfUgige Erweiterungen der Verkaufsflache, wenn diese fUr eine
funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandbetriebes im Sinne der Erhaltung und zeitgema-
Ben Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch keine wesentliche
Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Nahversorgung
resultiert, ein entsprechender Nachweis der Vertrdglichkeit ist notwendig.

Sonstige Empfehlungen:

qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldtze und Service

FUr diese Empfehlungen gelten die Steuerungsleitsdtze (s. Kapitel10), die ein aus-
gewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen
Versorgungsbereiche als auch der verbrauchernahen Versorgung in der Fldche be-
inhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

7.3 STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG VON
LEBENSMITTELMARKTEN

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBBeren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten, als Kundenmanget und fUr die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot au3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten) gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese Vorhaben auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger Konformitdtsprifungen
zum Einzelhandelsentwicklungskonzept das folgende PrUfschema anzuwenden
(s. Abbildung 95).

Das PrUfschema dient der Ersteinschédtzung von lebensmittelbezogenen Nahver-
sorgungsvorhaben (Ansiedlungen und Erweiterungen) mit mindestens 90 %

%  Bestandsschutz wird aus dem Grundgesetz Artikel 14 abgeleitet. Der Bestandsschutz verleiht einem rechts-
mdaBig begrindeten Bestand und seiner Nutzung grundsdtzlich Durchsetzungskraft gegentber neuen ggf. ent-
gegenstehenden Gesetzen und Anforderungen.
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nahversorgungsrelevanter Verkaufsfldche, die vorrangig auf die wohnortnahe
Versorgung ausgerichtet sind und somit einen wesentlichen Teil des zu erwarten-
den Umsatzes aus dem fulBldufigen Nahbereich abschépfen (Fokussierung auf die

Ersteinordnung von klassischen Lebensmittelvollsortimentern und Lebensmittel-

discountern).

Prifroutine 1: Dimensionierung
Das Vorhaben hat durch seine Dimensionierung keine prédgenden Auswirkungen auf die bestehenden
Versorgungsstrukturen (> 800 m? Gesamtverkaufsfldache).

Ja < 800 m? GVKF Nein > 800 m2 GVKF

Prifroutine 2: Kaufkraftabschépfung

Das Vorhaben schépft einen angemessenen Kaufkraftanteilim situativen Nahbereich ab (i. d. R. bis 50 %).

angemessen leicht héher viel héher

Vorhaben empfohlen Vorhaben nicht empfohlen
bes re er Begrindungs-
atz-

de satzy schaftlichen und
ichen Auswirkungen

Abbildung 95: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentren- und nahversorgungsre-

levantem Hauptsortiment
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrdglichkeitsanalyse.

Das Nahversorgungsprifschema dient zur Ersteinschdtzung von Nahversor-

gungsvorhaben und resultiert in einer Ampel. Eine ,grine Ampel" zeigt eine posi-

|H

tive Bewertung an, eine ,rote Ampe

hingegen eine negative Bewertung. Eine un-

eindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel" dargestellt, welche eine be-

dingte Eignung darstellt. Die Bewertungskriterien werden im Folgenden n&her er-

ldutert. Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene Vertrag-

lichkeitsanalyse

Prifroutine 1: Dimensionierung

Nahversorgungsvorhaben, die unter die baurechtliche Grof3flachigkeitsschwelle

fallen, weisen i. d. R. keine pragenden Auswirkungen auf die Versorgungsstruktu-

renim Stadtgebiet auf. Damit sind Vorhaben mit einer Gesamtverkaufsfldche un-

ter 800 m? grundsdtzlich zu empfehlen (sofern die Kriterien fir Nahversorgungs-

standorte erfUllt werden). Gleichwohl sind die Auswirkungen einzelfallboezogen im

Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse zu analysieren.

Prifroutine 2: Kaufkraftabschépfung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-

tiven Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Bei einem Nahversorgungsstand-

ortist dies aus fachgutachterlicher Sichti. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwar-
tung bis zu 50 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen wohnungs-
nahen Nahbereich nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfah-
rungsgemdB auch auf andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen

wird.
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Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftim situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, raumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: Der situative Nahbereich ist im Einzelfall
unter BerUcksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topogra-
fischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min ori-
entieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen
jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus
kénnen z. B. auch fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige
FuBwegeverbindungen auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches be-
grunden. Grundsatzlich soll sich der situative Nahbereich an siedlungsraumlichen
Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orien-
tieren. Ein deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehender Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen méglich sein, um bis-
lang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund
zu geringer Mantelbevolkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Bei einer fUr den Standorttyp angemessenen Kaufkraftabschépfung (,grine Am-
pel") ist das Vorhaben als grundsdtzlich konform zum Einzelhandelsentwicklungs-
konzept zu bewerten. Es wird zusdatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorha-
bens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in
die das Ergebnis des PrUfschemas mit einfliel3t.

Eine geringfiigige Uberschreitung um bis zu 5 %-Punkte wird im Rahmen des Nah-
versorgungsprifschemas zwar nicht mehr als angemessene, jedoch lediglich als
«leicht hohere" Abschépfungsquote gewertet und erfdhrt demnach eine entspre-
chende Abwertung (,,gelbe Ampel”). Dabei ist insbesondere vor dem Hintergrund
der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel (u.a. Standortverlagerungen, Be-
triebserweiterungen, Verdnderungen der Betriebstypen) die empfohlene Kauf-
kraftabschépfung somit als Richtwert — und nicht als fixer Wert — zu verstehen.
Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall jedoch mit situationsabhangi-
gen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der fuBBldufigen Erreichbarkeit, leichte Re-
duzierung der Verkaufsfldche) verknUpft werden. Die genauen Auswirkungen des
Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer einzelfalloezogenen Vertrdglichkeits-
analyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des Prifschemas mit einflie3t.

Eine noch héhere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar
(,rote Ampel"”). Eine Konformitdt zum Einzelhandelsentwicklungskonzept liegt
damit zundchst nicht vor und es kénnte situativempfehlenswert sein, das Vorha-
ben mit Bezug auf die Ziele dieses Nahversorgungskonzeptes notfalls bauleitpla-
nerisch zu verhindern, jedenfalls aber nicht durch die Aufstellung bzw. Anderung
eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
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Dabei sind fur die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stddtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen (unter
BerUcksichtigung der Nahversorgungsstandorte) zu erbringen. Dabei sind auch
mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Be-
deutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle“® sollte bei der stadtebaulichen Einord-
nung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Bestandsstrukturen
kritisch gewUrdigt werden.

“  Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie die in der Rechtsprechung wiederholt angefihrte
10 %-GroéBenordnung, ist sowohl fachlich als auch gemdB der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUh-
rend. Bei kleinrGumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle
moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich
weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig
kénnen bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen fehlen. Die 10 %-Gro-
Benordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann
und im Einzelfall gleichwohl aufgrund der konkreten Umstdnde keine schadlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.
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8 Sonderstandortkonzept

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Ansbach weitere struk-
turprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortge-
wicht, die im Einzelhandelshandelsentwicklungskonzept Ansbach von 2015 als
Sonderstandorte definiert wurden. Im folgenden Kapitel wird zundchst erortert,
welche Entwicklungsempfehlungen fUr die Sonderstandorte grundsdtzlich er-
kennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstddtischen Standortba-
lance zu formulieren sind. Darauf aufbauend werden sowohl die Sonderstandorte
des EEK 2015 als auch weitere gegebenenfalls als Sonderstandorte geeignete Ag-
glomerationen im Stadtgebiet analysiert und Empfehlungen zur funktionalen
Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

8.1 KONZEPTIONELLE EINORDNUNG VON SONDERSTANDORTEN

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Ansbach sind mehrere Ziel-
stellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden. Sonder-
standorte sind in der Zielstellung dieses Konzeptes grundsdtzlich als Ansiedlungs-
bereiche fUr den groB3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Haupt-
sortiment zu verstehen. Sie dienen der Ergdnzung des Einzelhandels in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die in den zentralen Versorgungsbereichen rdumlich schlecht anzusiedeln
wdren,

= die Sortimente fUhren, die die zentralen Versorgungsbereiche wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdachtigen.

Primar sollten an den Sonderstandorten also die gro3fldchigen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die ge-
zielte Ausweisung von Sonderstandorten und die ndhere planerische Befassung
mit ihnen tragt begUnstigend dazu bei, dass

= Angebotsfldchen fUr geeignete Vorhaben kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezlgliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z.B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberdértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Bo-
denpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, ge-
schUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf gUnstige Grundsticke
und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.
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Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfdhige
Sonderstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standort-
bUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fUr das Uberértliche
Nachfragepotenzial im oberzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte
schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum Ausbau der
KaufkraftzuflUsse aus dem Umland beitragen.

Grundsdatzlich kénnen folgende Empfehlungen fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel in Ansbach ausgesprochen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ziel 1: Wenn méoglich, Fokussierung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Ziel 2: Fokussierung von Ansiedlungsvorhaben auf die ausgewiesenen Sonderstandorte

= Ziel 3: Grundsatzlich darUber hinaus im gesamten Stadtgebiet moglich, wenn stddtebauliche
Grinde dafUr und raumordnerische Ziele nicht dagegensprechen

= Ziel 4: Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe

8.2 BEURTEILUNG DER ANSBACHER SONDERSTANDORTE

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fUr die Stadt Ansbach aus dem Jahr 2015
wurden mit den Standortbereichen Pilipp und Schalkhausen zwei Sonderstand-
orte ausgewiesen. Im Zuge der Fortschreibung werden die Sonderstandorte des
EEK 2015 dargestellt, bewertet und eine abschlieBende Entwicklungsempfehlung
ausgesprochen. DarUber hinaus wird ein neuer potenzieller Sonderstandort im
Gewerbegebiet Brodswinden HardtstralBe untersucht.

Sonderstandort Pilipp

Der Sonderstandort Pilipp befindet sich im SUdosten Ansbachs und ist insbeson-
dere durch nicht zentrenrelevante Angebotsstrukturen des Pilipp Mébelhauses so-
wie Pilipp Gartenmobel gepragt. Der Standortbereich wird im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes als Sonderstandort fortge-
schrieben und parzellenscharf abgegrenzt. Die neue Abgrenzung konzentriert sich
dabei auf die Bereiche mit Einzelhandelsbestand, so dass die gewerblich gepréag-
ten westlichen Bereiche nicht mehr Teil der neuen Sonderstandortabgrenzung
sind (Sicherung fur Handwerk und produzierendes Gewerbe).
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Administrative Grenzen
[ Kemmune

[ Stadtteil

Funktion

® Zentrenerglinzende Funktion
Leerstand
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Abbildung 96: Einzelhandelsstruktur Sonderstandort Pilipp
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kénnen fir den Standortbe-
reich Pilipp folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen wer-
den:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevantem sowie zentren- und nahversorgungsrele-

vantem Hauptsortiment

= Positivraum fUr Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortimente insbe-
sondere in Anlehnung an die aktuell vertretenen Nutzungen (Schwerpunkt Wohnen-Bauen-

Garten)

Sonderstandort Schalkhausen

Der Sonderstandort Schalkhausen ist im Westen Ansbachs im Stadtteil Schalk-
hausen verortet. Am Standort ist insbesondere durch die Angebote des Obi-Bau-
marktes ein Fokus auf nicht zentrenrelevante Sortimente festzustellen. Im Wes-
ten des Standortbereiches befinden sich weitere Betriebe mit Sortimenten im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, die durch weitldufige Freifldchen keine
funktionale Verbindung mit dem Standortbereich des Obi-Markts aufweisen. Im
Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes wird die Ab-
grenzung des Sonderstandortes daher auf den Obi-Markt begrenzt.
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Administrative Grenzen

[ Kommune

[ Stadttell

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf

o mittelfristiger Bedarf

or, Sedard

vzende Funktion

* longfrist

® Zentrer

Leerstand -

Betriebsgrdfenstruktur in m?* 1

unter 100 m? \

1
1
_______ 1
100 - 399 m?* \ y
400 - 799 m? | \
\ \ -
800 - 1.499 m? 1 _—
1500 - 2.499 m? \ =

2500 - 4999 m* \ 2

ob. 5.000 m? i 7=

b2 und Standortabgr -~ -

= = Sonderstandort EEK 2015
ColS0 Abgrenzung 2022

50 m
Abbildung 97: Einzelhandelsstruktur Sonderstandort Schalkhausen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kénnen fir den Standortbe-
reich Schalkhausen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgespro-

chen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Positivraum fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Keine Ansiedlungen von Einzelhandel mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten

Sonderstandort Brodswinden

Der Sonderstandort Brodswinden befindet sich im Gewerbegebiet Brodswinden
HardtstralBe im Ansbacher Gemeindeteil Brodswinden. Er ist stUdlich der Ansba-
cher Kernstadt gelegen. Das Angebot am Standortbereich belduft sich durch den
BGU Baumarkt insbesondere auf die Sortimente Baumarktsortiment i.e.S. und
Pflanzen/Gartenbedarf und ist damit Uberwiegend nicht zentrenrelevant. Dar-
Uber hinaus bestehen derzeit keine Einzelhandelsbetriebe am Standortbereich.
Daher wird im Rahmen der Fortschreibung ein neuer Sonderstandort Brodswin-
den ausgewiesen, dessen Abgrenzung sich parzellenscharf auf den BGU Bau-

markt begrenzt.
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Administrative Grenzen

[ Kommune

[7] Stadtteil

Funktion

® Nohrungs- und Genussmittel
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
longfristiger Bedarf

L

Zentrenerglinzende Funktion
Leerstand
Betriebsgrdfenstruktur in m?*
unter 100 m?
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400 - 799 m?

800 - 1499 m?
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Abbildung 98: Einzelhandelsstruktur Sonderstandort Brodwinden
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2022; Kartengrundlage: Stadt Ansbach.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kénnen fir den Standortbe-
reich Brodswinden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgespro-
chen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Positivraum fUr Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
= Keine Ansiedlungen von Einzelhandel mit zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten

STADTHANDEL inhaltsverzeichnis 149



9 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Ansbach als
zentrenrelevant sowie als nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sorti-
mentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahrenim Zu-
sammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen des Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung
den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entsprechen. Dabei wird die Sorti-
mentsliste aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept Ansbach (EEK) 2015 in
modifizierter Form fortgeschrieben. Diese gestaltet sich plausibel und hat sich in
den vergangenen Jahren bewdhrt. Dementsprechend erfolgt eine gezielte Uber-
prifung der Zuordnung der Sortimente mit dem Ziel die Handhabbarkeit der An-
sbacher Liste zu verbessern und eine hinreichend konkrete Nachvollziehbarkeit fir
die Zwecke der Bauleitplanung zu gewdhrleisten.

9.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
zu beachten, um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es
kdénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die
noch nicht oder nur in geringem MafR3e in einem zentralen Versorgungsbereich vor-
handen sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort ver-
stdrkt angesiedelt werden sollen.“! Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspek-
tive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch er-
reichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich aus der Kopp-
lung mit anderen Sortimenten begrindet.

“" vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell prdgen,
eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich radumlich integrieren
lassen,

fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig sind,
von der Kundschaft Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stadte-
baulichen Zielperspektive kUnftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die

Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch au3erhalb zentraler Versorgungsberei-
che in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung bei-
tragen.

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die

zentrale Lagen nicht pragen und
aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen an-
geboten werden bzw. sich nicht fiUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eignen.

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Ver-
ortung der Verkaufsfldchen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund
der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besucherfre-
quenz, Integrationsfdhigkeit, Kopplungsaffinitat, Transportfdhigkeit) die Voraus-
setzung zur Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment auf.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter BeriUcksichtigung der aktuellen stad-
tebaulichen Verortung der Verkaufsfldchen, den dargestellten stddtebaulichen
Zielstellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Einzelhandelsent-
wicklungskonzept Ansbach 2015 ergibt sich die Liste zentrenrelevanter bzw. nah-
versorgungsrelevanter Sortimente in Ansbach als sog. ,Ansbacher Liste".

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Ansbach als nicht kritisch gesehen
werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

9.2 SORTIMENTSLISTE FUR ANSBACH

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten staddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter, nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrele-
vanter Sortimente in Ansbach (siehe Tabelle 19).
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Tabelle 19:

zentrenrelevante
Sortimente (Sortimente des Innen-
stadtbedarfs)

Sortimentsliste fir die Stadt Ansbach (Kurzfassung)

nahversorgungsrelevante
Sortimente* (Sortimente des Nah-
versorgungsbedarfs

nicht zentrenrelevante
Sortimente** (Sortimente des sons-
tigen Bedarfs)

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren

BuUcher

Campingartikel (ohne Campingmé-
bel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mdébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst-
gegenstdnde

Elektrokleingerdte

Gardinen, Sicht-/ Sonnenschutz
Glas/Porzellan/Keramik
Haus-/Bett-/Tischwésche
Haushaltswaren (Hausrat)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
(Schnitt-)Blumen
Zeitungen/Zeitschriften

Baumarktsortimenti. e. S.

Boote

Elektrogro3gerdte

Fahrrader und Zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmdébel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-
hor)

Kinderwagen
Lampen/Leuchten
Matratzen

Mobel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Pflanzen/Pflanzartikel

Sportgro3gerdte

Kurzwaren/Schneidereibe-
darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fur Bekleidung und Wdasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopddische Ge-
rate (inkl. Hérgerdate)

Teppiche (Einzelware)

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere (inkl. Tiernahrung)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzepts Ansbach
2015 ergeben sich somit diverse Anderungen. Hinsichtlich der zentrenrelevanten
Warengruppen werden folgende Verdnderungen vorgenommen:

= Aufgrund der unterschiedlichen Sortimentseigenschaften Aufteilung des
Sortimentes Einrichtungsbedarf in die Sortimente: Mébel — Einrichtungs-
bedarf (ohne Mébel) - Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstédnde -
Gardinen, Sicht- und Sonnenschutz - Bettwaren - Matratzen - Haus-
/Bett/Tischwdsche - Teppiche.

= Abtrennung der Sortimente Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten
sowie Meterware fur Bekleidung und Wdsche (inkl. Wolle) vom Sortiment
Bekleidung

*  Ausweisen der Sortimente Kinderwagen und Waffen/Jagdbedarf/Angeln

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelsentwick-
lungskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung
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einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine
Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Waren-
gruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen (ausfihrliche Sor-
timentsliste s. Anhang).

STADTHANDEL nhaltsverzeichnis 153



10

Steuverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Ansbach und ermdéglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

10.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kUnftigen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowie einer Spezifizierung der
zentrenrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vor-
haben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine Verknip-
fung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instru-
ment wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Ansbach insbesondere zugunsten einer gesamtstddti-
schen Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
|dssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fur Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdn-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

10.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR ANSBACH

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Ansbach empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment soll auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primar und ohne Verkaufsflachenbegrenzung“? auf den ZVB Innen-
stadt Ansbach zur Versorgung der Stadt Ansbach und dem Umland (ober-

‘2 sofern landesplanerische und stadtebauliche Grinde (Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in Nachbar-
kommunen) nicht entgegenstehen.
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zentrale Versorgungsfunktion) fokussiert werden und um eine weitere At-
traktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung der Innenstadt zu be-
glnstigen.

= |In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren ist die Ansie-
delung von Betrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment hinsichtlich
der Verkaufsflache deutlich untergeordnet (i. d. R. Fachgeschdafte und L&-
den) und nur zur Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung vozusehen.

= |n sonstigen Lagen soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen Méglichkei-
ten restriktiv gehandhabt werden.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Ansbach als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivie-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume
stellen fUr die Innenstadt daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der
Ansbacher Innenstadt um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment in den weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszen-
tren. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der zentralen Versorgungs-
bereiche angemessener Entwicklungsrahmen fiUr diese erhalten. Im Rahmen der
Bauleitplanungistim Einzelfall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vor-
haben vorrangig der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungs-
bereichs dient und keine negativen Auswirkungen auf weitere zentrale Versor-
gungsbereiche in Ansbach oder den Nachbarkommunen resultieren.

In sonstigen Lagen sind Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment restriktiv zu handhaben.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem* Hauptsortiment soll zu-
kinftig primdr in den ZVB und sekunddr an den Nahversorgungsstandorten ange-
siedelt werden

= |m ZVB Innenstadtzentrum Ansbach vorrangig aufgrund der hohen Bedeu-
tung als Kundenmagnet und fUr die Besucherfrequenz.

= In den hierarchisch nachgeordneten Nahversorgungszentren hinsichtlich
der Verkaufsfldche untergeordnet (grof3- und kleinflachig) als Ergénzung
zum ZVB Innenstadt Ansbach.

= Zur Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung auch nachgeordnet an
Nahversorgungsstandorten#, sofern negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden und das Vorhaben standortgerecht dimensioniert (s. Prifschema,
Kapitel 7.3) ist.

“  gleichzeitig auch zentrenrelevant.
“ Im vorliegenden Konzept ausgewiesene Nahversorgungsstandorte bzw. zu entwickelnde Nahversorgungsstan-
dorte
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= In sonstigen stéddtebaulich integrierten Lagen nur ausnahmsweise deutlich
nachgeordnet (deutlich kleinflachig) zur Versorgung des ,engeren Gebie-
tes" (z. B. Lebensmittelhandwerk, Nachbarschafts-/Convenienceladen).

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen wer-
den (als Ausnahme maoglich: Tankstellenshops, Kioske, Hofladen).

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment soll vorran-
gig an Sonderstandorten vorgesehen werden, kann jedoch im begrindeten Einzel-
fall grundsdtzlich auch im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden.

= Die Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen und an den Son-
derstandorten vorgesehen werden.

= Im begrindeten Einzelfall kdnnen Betriebe mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen wer-
den, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht
dagegensprechen.

= Die Verkaufsflache der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente ist auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche auf bis zu
10 % der Gesamtverkaufsflédche je Betrieb zu begrenzen.

= Es soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein.

= Eine ausdifferenzierte Steuerung der Randsortimente kann im konkreten
Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und
stddtebaulicher Auswirkungen sowie unter BerUcksichtigung der landes-
planerischen Vorgaben stattfinden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht nahversorgungsre-
levantem Hauptsortiment kdnnen grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet vorge-
sehen werden, wenn stddtebauliche Grinde und raumordnerische Ziele nicht da-
gegensprechen. Aus stadtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung der nicht zen-
tren- und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente auf die Sonderstandorte
sinnvoll, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln und eine
Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der Standortsi-
cherung fur Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Um Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment an Sonderstandorten erfolgreich etablieren zu
kdnnen, ist hdufig ein Angebot an zentrenrelevanten und/oder nahversorgungs-
relevanten Sortimenten notwendig. Die zentrenrelevanten und nahversorgungs-
relevanten Sortimente sind in diesen Betrieben nur als Randsortimente zuldssig,
wenn sie auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfldche je Betrieb begrenzt sind.
Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsre-
levanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.
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Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehér als Randsortiment in Mébel-
madrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumdrkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Handwerkerprivileg

Verkaufsstdtten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del") kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

=  dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberschreitet.

Eine Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Randsor-
timente kann im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung moglicher absatz-
wirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter BerUcksichtigung
der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Mal3 selbst
hergestellte Waren verduBBern oder die Waren (im Falle eines Handwerksbetriebs)
als branchenibliches Zubehér betrachtet werden kénnen bzw. im Zusammenhang
mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zul@ssigkeitsfragen in der Stadt Ansbach kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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11

Planungsrechtliche
Steuerungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fir Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Ansbach werden in diesem Kapitel Empfehlungen fUr bauplanungs-
rechtliche Steuerungsstrategien ausgesprochen, die sowohl fUr neu zu erarbei-
tende Bebauungspldne als auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender dlte-
rer Bebauungspldne herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauleitplanerische Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fUr die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Stand-
orte*® bzw. Sortimente frUhzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBBen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept dient dabei als Grundlage fUr die verbind-
liche Bauleitplanung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss Wirksamkeit als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzept und den Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche zu harmonisieren.

Hieraus begrinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
wuinschter Einzelhandelsvorhaben im ZVB Innenstadtzentrum gemadl3 der
im Einzelhandelsentwicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -
gréBenordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und mak-
rordumlichen Standort- und Lagebewertungen.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemdlB dem Einzelhandelsentwick-
lungskonzept fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere zentren-
sowie nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen
sollen, vorbereitet durch eine entsprechende Uberarbeitung planungs-
rechtlicher Festsetzungen fUr diese Gebiete unter BerUcksichtigung der
planungsrechtlichen Entschddigungsregelungen (Siebenjahresfrist).

= Kurzfristiger Standortumbau an Standorten durch Modifizierung der be-
stehenden Bebauungspldne im Rahmen der juristischen Moglichkeiten,
z. B. durch Anpassung der dort zuldssigen Sortimente an die fortgeschrie-
bene Ansbacher Sortimentsliste und/ oder in Sondergebieten fir den grof3-
flachigen Einzelhandel Ricknahme von unausgeschdpften Baurechten.

=  Konsequenter und frUhzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwUnschten Standorten in Verbindung mit den
Steuerungsleitsatzen.

=  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen

s L,Erwlnscht” bzw. ,unerwinscht” im Sinne des Mdrkte- und Zentrenkonzeptes im Zusammenhang mit den
Steuerungsleitsdtzen.
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Versorgungsbereich zu schddigen drohen und die gewUnschte zusdtzliche
Ansiedlungspotenziale in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen
der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Ansbacher Liste zentren-
relevanter Sortimente.

In einem abgestuften Verfahren sollte zundchst der Fldchennutzungsplan mit den
funktionalen und standortbezogenen Zielaussagen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes harmonisiert bzw. diese im Rahmen einer Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplans berUcksichtigt werden.

In einem ndchsten Schritt sollte von der im § 5 Abs. 2 Nr. 2 BauGB verankerten
Darstellungsmoglichkeit eines zentralen Versorgungsbereiches im Fldchennut-
zungsplan Gebrauch gemacht werden und hierauf die Abgrenzung des Kerngebie-
tes/der jeweiligen Sondergebietsflachen angepasst werden.

Zur Uberpriufung der relevanten Bebauungspldne sollte in einer nachgelagerten
Untersuchung eine Baurechtsanalyse durchgefUhrt werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem geltenden Baurecht erfolgen. Aus
den Ergebnissen sollte geschlussfolgert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche
Anpassungen notwendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

= Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitpldnen an Ziele der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung

= BerUcksichtigung stddtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegenden Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes

=  Uberprifung der textlichen Festsetzungen in den GE Gebieten hinsichtlich
ihrer Kongruenz zu den Zielen des Einzelhandelskonzeptes

»= Uberplanung des unbeplanten Innenbereichs insbesondere in Bereichen,
die potenziell fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Frage ka-
men

= Analyse moglicher Vertrauens- und Planungsschdden nach §§ 39ff BauGB

*  Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehenden Bebau-
ungspldnen
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12 Schlusswort

Die Stadt Ansbach verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Uber
die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungs-
aufgaben. Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
wurden — begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die Verwaltung und den pa-
rallel einberufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen und kinftige
Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen
und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorha-
ben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes durch das zustdndige kommmunalpolitische Gremium werden die Empfehlun-
gen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen
stddtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt
der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standort-
beurteilungen zu gewdhrleisten (siehe Abbildung 99).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

iches Entwicklungs|eWb

Steuverung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
Genehmigungspraxis (ggof. vertiefende stddtebauliche Analyse)

§ 9 Abs. 2a BauGB Citymanagement
A Bauleitplé Stadtebauliche Aktive
npassung Bauleitpidne MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr: Aktivierung von
u. a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

e
| soabsamacs |
| AwassungBaeitpne |

O Weitere Schritte

Abbildung 99: Das Einzelhandelsentwicklungskonzept als Basis fur eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept zundchst ein primdr stadtpla-
nerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen
(Teil-)Beitrdage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel
im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder des Innenstadtmanagements. Das
Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e wie auch kleinere Ent-
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wicklungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fUr Detailkon-
zepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) so-
wie fUr prozessbegleitende MalBhahmen bzw. die Einbindung der Hdndlerschaft
und der ImmobilieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdrkung. Insbe-
sondere kann das Einzelhandelsentwicklungskonzept erste Erkenntnisse fir eine
aktive Weiterentwicklung der Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Kon-
kurrenzstandorten sowie dem Online-Handel positionieren sollte.

Auch wenn das Innenstadtzentrum Ansbachs aktuell relativ gut aufgestellt ist,
ergibt sich vor dem Hintergrund der Entwicklungen des Online-Handels sowie der
Auswirkungen der aktuellen weltweiten Krisen ein Handlungsbedarf, um die Ein-
zelhandelslagen und den historischen Altstadtkern nachhaltig zu sichern und so-
dann zu stdarken. Um das Innenstadtzentrum aus Einzelhandelssicht zukunftsfa-
hig aufstellen zu kénnen, empfiehlt es sich aus gutachterlicher Sicht eine Positio-
nierungsstrategie zu erarbeiten, die lagebezogen, konkrete Handlungsfelder und
-empfehlungen fur die Themen Branchen-/Nutzungsmix, Funktionsstruktur, Leer-
stand/Mindernutzungen, Stddtebau/Stadtgestaltung und Digitale Sichtbarkeit
beinhaltet. Zudem kénnen in den Stadtteilzentren Stdrkungskonzepte zur lang-
fristigen Verbesserung der Angebotsstrukturen beitragen. Durch Mixed-Use Kon-
zepte kann an Standorten jenseits der hochverdichteten Lagen die Aufstockung
von Handelsimmobilien mit Wohn- und Geschdaftseinheiten wirtschaftliche Ren-
diten erhéhen und gleichzeitig dem kommunalen Wohnraum- und Fldchenmangel
begegnet werden. Im Bereich zentrenergdnzender Funktionen kann zur qualitati-
ven Stdrkung der gastronomischen Nutzungen entsprechende (Steuerungs-)Kon-
zepte sowohl das Innenstadterlebnis als auch die Attraktivitdt der Stadtteilzen-
tren erhdhen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittiung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelsentwicklungskonzept
— inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — sowie im Zuge
einer Evaluierung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts 2023 zu erkennen. Ins-
besondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedUrfen einer Erfolgskon-
trolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaR alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Anhang 1:

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Sortimentsliste fir die Stadt Ansbach (Langfassung)

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente (Sortimente des Innenstadtbedarfs)

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Bettwaren aus 46.51 Einzelhandel mit Bettwaren
BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
Campingartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmaébel) (daraus NUR:
Einzelhandel mit Campingartikeln)
Einrichtungsbedarf (ohne M&bel), Bil- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
genstdnde und -minzen)
aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Gardinen und Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gardinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-, Bett-, Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche, Dekorations-
und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. &.)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdnden anderweitig nicht genannt)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,
arbeiten sowie Meterware fir Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse
dung und Wasche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopadische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopdadischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfimerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Einzelhandel mit
Campingartikeln)
Uhren, Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-

handel mit Anglerbedarf)

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (Sortimente des Nahversorgungsbedarfs)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)
Papier/Buiroartikel/Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
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(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente** (Sortimente des sonstigen Bedarfs)

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:

Einzelhandel mit Gartenger&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fir den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

Boote aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Booten)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
grof3gerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, KUhl- und Gefrierschrénken
und -truhen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehér

Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartenger&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielgerdten fir den Garten sowie Werk-
zeugen fUr den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehér)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen)

Mébel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmabeln

mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquit&ten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmébeln)
Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Sportgrof3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmabel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgerate)

Teppiche (Einzelware) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und Ldufern)

Zoologischer Bedarf und lebende 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
Tiere (inkl. Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Ansbach als nicht
kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werk-
zeuge, Sanitdr- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund
Handelsregisternummer

PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 53 30 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
FAX+49 3419272 39 43
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