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Begrindung

zur 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) Nr. 1 im Bereich des
Briicken-Centers — Anderung der textlichen Festsetzungen
zu den Verkaufsflachen
in der Fassung vom 28.09.2015

Der Stadtrat hat am 03.06.2014 beschlossen, den Vorhaben- und Erschlieldungsplan Nr. 1

fur den 6stlichen Teilbereich der ehemaligen Hindenburgkaserne bezlglich der textlichen
Festsetzungen zu andern.

1. Vorbemerkung

Das Briicken-Center Ansbach (BCA) wurde in enger und kooperativer Abstimmung mit den
Entscheidungstragern der Stadt Ansbach konzipiert, um tber das Handels- und Dienstleis-
tungsangebot der Altstadt hinaus die Versorgungsfunktion der Ansbacher Innenstadt fur die
Stadt und die Region zu bereichern und zu erganzen. Die Altstadt ist in der Bausubstanz und
den Verkehrswegen historisch gepragt, wodurch sich zum einen der einzigartige Flair mit
einer besonderen Aufenthaltsqualitat ergibt, zum anderen aber Ladenflachen in bestimmten
Grofzen mit der unerlasslichen Anbindung an Verkehrswege und Parkraume fiir die aktuellen
Einzelhandelskonzepte nicht darstellbar waren und sind.

Oberblrgermeister, Birgermeister und Stadtratinnen/Stadtréte sowie die Stadtverwaltung
raumten dabei der Altstadt als dem identitatsstiftendem Zentrum Ansbachs stets vorrangige
Prioritat bei allen Planungen und Prozessen ein, um so zusammen mit dem BCA eine Uber-
regionale Attraktivitat fir den gesamten Stadtkern zu gestalten, die allen Akteuren zu Gute
kommt.

Flankierend zu diesem komplexen Prozess wurde die Wirtschaftsférderung und das City
Marketing neu aufgestellt, um auf die wachsenden Anforderungen im Wettbewerb der Regi-
onen um die Gunst der Kunden friihzeitig reagieren zu kénnen. Die Erlebnis- und Ser-
vicequalitat in den stadtischen Rdumen wurde auch dadurch deutlich verbessert.

Im Ergebnis wurde seinerzeit die einmalige Chance des direkt an der Altstadt gelegenen,
weitlaufigen Kasernengelandes genutzt, um

» dauerhafte Brachflachen zu vermeiden und

* eine Zerstuckelung durch zweckorientierte, einfache Fachmarkt-Zentren zu verhindern,

» um somit durch ein integriertes, innerstadtisches Einkaufszentrum mit entsprechender
Strahlkraft und AuRenwirkung, das bis dahin begrenzte Einzugsgebiet deutlich auszubauen.

Die Entwicklung der Zentralitdtskennziffer belegt dies. Auch die Ansiedlung eines Modefilia-
listen in der Altstadt war erst moglich, nachdem durch das BCA die Attraktivitat des Gesamt-
standortes dessen Anforderungen entsprechend hoch war.

Die neue Festlegung des Zentralen Versorgungsbereichs bestétigt deutlich, dass Altstadt
und BCA zusammen gewachsen sind und somit zusammen gehoren. Die Grundlagen wur-
den von den politischen Entscheidungstragern im kooperativen Benehmen mit dem Investor
gelegt, von den Nachfolgern maf3voll unter besonderer Beachtung der Altstadt weiter entwi-
ckelt und damit die Zielsetzung, die Attraktivitat des Gesamtstandortes zu erhalten und aus-
zubauen, erreicht.

Nur durch eine zeitgemé&Re Angebotsvielfalt auf kurzen, bequemen Wegen mit hoher Ser-
vice- und Aufenthaltsqualitat wird es Ansbach gelingen, im Wettbewerb mit anderen Regio-
nen und den Veranderungen durch den online-Handel zu bestehen. Ansbach ist Oberzent-
rum und daher gehalten, die sich daraus ergebenden Funktionen fir die Bevolkerung zu ge-
wahrleisten.

Das in 2014 von der Stadtfihrung initiierte und begonnene Forum ,Wir sind die Innenstadt.”
wird den gesamten Themenkreis neu beleben, die unterschiedlichen Akteure der Stadtge-
sellschaft sensibilisieren und motivieren und bisherige sowie neue ldeen in der Diskussion
fokussieren, damit am Ende durch eine positive Grundstimmung, Optimierung der Starken
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und gemeinsames Handeln fir die Ansbacher Innenstadt als lebendiger Mittelpunkt fur die
Erflllung der unterschiedlichen Funktionen die notwendige Basis geschaffen wird.

Die Stadt Ansbach hat in 2014 die Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
(EEK) aus dem Jahre 2009 beschlossen, um auf dieser Grundlage die notwendigen Abwa-
gungen treffen zu kénnen. Dabei hat sich herausgestellt, dass nun das gesamte Briicken-
Center als Zentraler Versorgungsbereich zu werten ist. Bisher wurde der Bereich nérdlich
der SchreglestralRe als Erganzungsbereich Nahversorgung betrachtet.

Vor diesem Hintergrund ist eine Aktualisierung des vorhandenen VEP erforderlich, dessen
Grundlagen nun tber 20 Jahre alt sind.

2. Planungsrechtliche Situation

Nach den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 1 fir den 6stlichen
Teilbereich der ehemaligen Hindenburgkaserne aus dem Jahr 1994 sind fiir das festgesetzte
Sondergebiet folgende Gesamtverkaufsflachen zulassig:

a) 16.000 m2 in einem Einkaufszentrum, davon max. 10.000 m2 Verkaufsflache fiir ein ein-
zelnes Warenhaus und max. 3.000 mz fiir ein einzelnes Textilhaus, wobei Unterschreitungen
bei den einzelnen Verkaufsflachen die zulassige Gesamtverkaufsflache nicht mindern.

b) 10.000 m2 Verkaufsflache in Fachmarkten, davon mind. 5.000 m2 Verkaufsflache fiir Bau-
und Gartenmarkte und mind. 2.000 m2 Verkaufsflache fiir Elektronik und Haushaltsgerate.

Eine Uberschreitung der Gesamtverkaufsflache im Fachmarktzentrum um bis zu 10.000 m?2
ist fir ein M6bel- und Einrichtungshaus, fur Bau- und Gartenmarkte und fir Elektronik und
Haushaltsgerate zulassig.

[--]

Unzulassig sind grof3flachige Lebensmittelgeschafte im Fachmarktzentrum.

3. Anlass

Nach der SchlieBung des Praktiker-Baumarktes (Fachmarkt 3) 2013 sollen die dortigen Fla-
chen umgenutzt und umgebaut werden.

Im Januar 2015 wurde bereits eine Nutzungsénderung im Fachmarkt 3 zugunsten eines Be-
kleidungsfachgeschéaftes mit einer Verkaufsflache von ca. 2.450 m? genehmigt. Abweichend
vom Bebauungsplan wurde Befreiung beziiglich der auf max. 10.000 mz2 festgesetzten Ver-
kaufsflache im Fachmarktzentrum sowie wegen Uberschreitung der auf max. 3.000 m2 fest-
gesetzten Verkaufsflache im Fachmarktzentrum fir andere Sortimente als Baumarkt- und
Elektroartikel erteilt. Die bisherige Verkaufsflache im 1. OG des Einkaufszentrums (TC Bu-
ckenmaier) musste aufgegeben werden.

Derzeit stehen im Fachmarkt 3 noch drei mogliche Ladenflachen leer:

e Leerflache FM 3 Ost 2 ca. 716 m?2
e Leerflache FM 3 Mitte ca. 494 m2
e Leerflache FM 3 Nord ca. 1.300 m2

Diese sowie die oben erwdhnte aufgegebene Verkaufsflache im 1. OG des Einkaufszent-
rums sollen baldmdglichst einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Die geplanten Veradnderungen tberschreiten den Vorhaben und ErschlielBungsplan im We-
sentlichen in zwei Punkten:

a) Wegfall Verkaufsflache Baumarkt/Gartenmarkt von mindestens 5.000 m2 in den méglichen
Fachmarkten

b) Uberschreitung der Gesamtverkaufsflache fur zentrenrelevante sowie nicht-
zentrenrelevante Sortimente.



Durch die Uberschreitungen ist eine textliche Anderung des geltenden VEP erforderlich. Die
Anderung des VEP wurde mit Schreiben vom 06.05.2014 von der BCA Vermogensverwal-
tung GmbH & Co. KG beantragt.

Die Parteien sind sich einig, dass die kooperativ getroffenen Regelungen des VEP 1994
durch die ,neuen Leitplanken" von 2015 nicht reduziert oder beeintrachtigt werden dirfen,
sondern eine zeitgemalfie, der dem Handel immanenten deutlichen Dynamik entsprechenden
Anpassung erfahren sollen.

4. Auswirkungen auf den Einzelhandel im Stadtgebiet

Die Anderung der textlichen Festsetzungen zu den Verkaufsflachen wird Auswirkungen auf
den Einzelhandel im Stadtgebiet haben. Da sich seit der Erstellung des Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes 2009/2010 im Bereich der Einzelhandelsversorgung weitreichende Ver-
anderungen ergeben haben, konnte die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvor-
haben allgemein und im Speziellen des genannten Vorhabens nicht mehr befriedigend und
umfassend auf der Basis des bestehenden Konzeptes beurteilt werden.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) wurde deshalb fortgeschrieben und liegt in
einer aktualisierten Version vom April 2015 vor.

Kernaussage darin ist, dass das gesamte BCA kiinftig als Zentraler Versorgungsbereich
(2VB) zu werten ist. Das Briicken-Center sei als gesamte Einheit zu betrachten; dies werde
auch durch die geplanten Umgestaltungen der Freibereiche im Ubergang zwischen dem
kompakten Centerbereich und der nérdlichen Erweiterung verdeutlicht.

Das Gutachten weist aber deutlich darauf hin, dass die Erweiterung des ZVB auf das gesam-
te Briicken-Center bestimmte Gefahren hinsichtlich der Ansiedlung zentrenrelevanter Sorti-
mente nach sich ziehe. Im zentralen Versorgungsbereich sei die flachenmaRig unlimitierte
Ansiedlung (soweit auch baurechtlich entsprechend fundiert) von Einrichtungen aller zentren-
relevanten Sortimente denkbar. Dies sei aus gutachterlicher Sicht im Hinblick auf die Ent-
wicklung der Altstadt aber nicht fir alle Sortimentsbereiche wiinschenswert. Zudem kénne
die Einbeziehung des gesamten Bricken-Centers in den ZVB als Signalwirkung fur die Aus-
weitung von Ansiedlungen verstanden werden und zur Folge haben, dass Investitionen in
der Altstadt ausblieben.

Vorgeschlagen wird deshalb, im Rahmen der Anderung des VEP die Ansiedlung von Sorti-
mentsbereichen folgendermalfien zu regeln:

1 Das Brucken-Center in Ansbach zeichnet sich durch seine fir ein Einkaufszentrum

dieser Gréf3e und Lage im Stadtgebiet besonders hohe Sortimentsbreite und -vielfalt hin-
sichtlich der durch die angesiedelten Anbieter angebotenen Produktpalette aus.

[1 Stadt Ansbach und Betreiber des Briicken-Centers sind sich einig, dass diese Qualitét des
Briicken-Centers auch zukiinftig fir die Kunden des Briicken-Centers erhalten werden muss.
[1 Beide Vertragspartner, Stadt Ansbach und die Betreiber des Briicken-Centers, sind sich
einig, dass diese Vielfalt nur durch die Bindung des Briicken-Centers hinsichtlich der Ansied-
lung von mdglichen neuen Betrieben erhalten werden kann.

1 Aktuell (11.2014) liegt der Anteil nicht zentrenrelevanter Sortimente (einschlief3lich

des leer stehenden ehemaligen Praktiker-Marktes) nach den Erhebungen von Biro PLAN-
WERK, Nirnberg, im August 2014 bei ca. 30% der ermittelten Verkaufsflache. Dieser Wert
soll als Orientierungswert fiir die zukunftige Bindung des Briicken-Centers herangezogen
werden.

[0 Die Betreiber des Briicken-Centers verpflichten sich zuktinftig zu gewéhrleisten, dass
mind. 25% der verfliigbaren Verkaufsflache im Einkaufszentrum durch angebotene Sortimen-
te im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente belegt werden. Grundlage fir die Defi-
nition von nicht zentrenrelevant ist die Ansbacher Liste des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Ansbach in der jeweils aktuell gultigen Fassung.



[1 Weiter verpflichten sich die Betreiber des Briicken-Centers, den Anteil der Sortimente Tex-
tilien und Schuhe am Gesamtangebot des Briicken-Centers bezogen auf die Verkaufsflache
auf 35% der gesamten Verkaufsflache im Einzelhandel zu limitieren.

[1 Daruber hinaus verpflichtet sich das Briicken-Center bei der Neuvermietung von Verkaufs-
flachen verbindlich darauf zu achten, dass durch die Neubelegung keine Grof3standorte in
den Bereichen der Sortimente Textilien und Schuhe entstehen, die folgende Grenzen Uber-
schreiten: 2.400 m2 Verkaufsflache je Einheit im Bereich Textilien und 800 m? Verkaufsflache
je Einheit im Bereich Schuhe. Zu berlcksichtigen ist dabei grundsétzlich, dass der oben ge-
nannte Anteil dieser Sortimente an der gesamten Verkaufsflache nicht tberschritten wird.

[l Diese Vereinbarung kann im Einverstandnis beider Vertragsseiten nach Ablauf von 5 Jah-
ren nach Vertragsabschluss geandert werden. Damit soll moglichen Veranderungen auf dem
Sektor des Einzelhandels adaquat Rechnung getragen werden.

[1 Sollten sich vor Ablauf der genannten 5-Jahres-Frist grundlegende strukturelle Verande-
rungen ergeben, die die Mal3gaben der vorliegenden Vereinbarung in Frage stellen, ver-
pflichten sich beide Seiten in kooperativer Weise eine Aktualisierung der Vereinbarung zu
erarbeiten.”

Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung werden im Rahmen einer landesplanerischen
Uberprifung untersucht.

5. Planung

Festgesetzt wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel und Dienstleis-
tungen, das der Unterbringung von Betrieben und Anlagen eines Einkaufszentrums, Schank-
und Speisewirtschaften, Handwerk- und Dienstleistungsbetrieben, ergdnzenden Fachmark-
ten, Mébel- und Einrichtungshausern sowie Bau- und Gartenmarkten dient.

Die Verkaufsflache im Sondergebiet darf eine Flache von insgesamt 32.100 m? nicht Gber-
schreiten. Eine Uberschreitung der Gesamtverkaufsflache um bis zu 11.550 mz ist fir ein
Mobel- und Einrichtungshaus sowie fir Bau- und Gartenmarkte zulassig.

Im festgesetzten Sondergebiet sind grundsétzlich alle zentren- und nicht-zentrenrelevanten
Sortimente gemal der Ansbacher Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
(EEK) vom April 2015 zulassig.

Fur die zentrenrelevanten Sortimente werden jeweils folgende Verkaufsflachenobergrenzen
festgesetzt. Die Einteilung der Sortimente orientiert sich an der Sortimentsliste der Anlage 2
zum Landesentwicklungsprogramm (LEP). Folgende Verkaufsflachenobergrenzen werden
festgesetzt:

e Bekleidung max. 8.500 m?
e Schuhe max. 2.200 m2
e Lederwaren max. 300 m2
e Sport, Sportbekleidung, Camping max. 2.660 m2
e Spielwaren und Hobby max. 900 m2
e Hausrat, Glas und Porzellan max. 1.200 m2
e Uhren und Schmuck max. 250 m?
e Blcher, Zeitungen, Zeitschriften max. 1.100 mz
e Schreibwaren max. 1.450 m?
¢ Nahrungs- und Genussmittel max. 7.234 m2
e Drogerie- und Parfumeriewaren max. 6.700 m2
e Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte max. 1.100 mz
e Haus- und Heimtextilien, Bettwaren max. 2.200 m2

Im Rahmen der zulassigen Uberschreitung der Gesamtverkaufsflache fir ein Mobel- und
Einrichtungshaus sowie fur Bau- und Gartenmarkte sind auf max. 10 % der Gesamtverkaufs-
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flache der jeweiligen Verkaufseinrichtung zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment
zulassig, sofern das jeweilige Randsortiment in einem funktionalen Bezug zum Kernsorti-
ment steht. Dabei darf die Verkaufsflache jedes einzelnen Randsortimentes jeweils 800 m2
nicht Uberschreiten.

Zulassig sind des Weiteren:

e Schank- und Speisewirtschaften

mischgebietsvertragliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude/-raume
Gebaude/Raume fur die Berufsausubung freiberuflicher Trager und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben

Gebaude fur Schulen

Anlagen fir soziale Zwecke

Anlagen fur Sport und Freizeit

Stellplatze, die den Nutzungen des Sondergebietes dienen
Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO

Unzuldssig sind eigenstandige Verkaufsflachen fiir Erotik-Artikel, Vergnligungsstatten sowie
Tankstellen.

Ansbacher Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes vom April 2015:

Liste der zentrenrelevanten Sortimente

aus dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel:

Nahrungsmittel, Tabakwaren. NICHT: Getrénke

aus dem Sortiment Gesundheits- und Kérperpflege:

Pharmazeutischer Bedarf, Drogerieartikel, Kosmetika, medizinische und orthopadische Arti-
kel, Reinigungs- und Pflegemittel

aus dem Sortiment Bekleidung:

Damen-, Herren- und Kinderbekleidung, Lederbekleidung, Meterware fir Bekleidung, Kurz-
waren, Handarbeitswaren

aus dem Sortiment Schuhe und Lederwaren:

Schuhe, Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

aus dem Sortiment Uhren und Schmuck:

Uhren und Schmuck aus Edelmetallen und/oder anderen Materialien

aus dem Sortiment Bacher und Schreibwaren: Papierwaren, Blicher, Zeitschriften, Zeitun-
gen, Kalender, Schreibwaren, Schul- und Biroartikel

aus dem Sortiment Hausrat, Glas und Porzellan:

Hausrat, Schneidwaren, Bestecke, Feinkeramik, Glaswaren, Geschenkartikel, Nah- und
Strickmaschinen

aus dem Sortiment Foto und Optik: Fotokameras, Fotofilme, Projektoren, Objektive etc., Bril-
len, Kontaktlinsen und Pflegemittel, optische Gerate (Fernglaser, Mikroskope etc.)

aus dem Sortiment Unterhaltungselektronik:

Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Geréate, Camcorder, Videorecorder,
unbespielte Tontrager etc.), bespielte Tontrager, Videospiele

aus dem Sortiment Telekommunikation:

Mobiltelefone, Telefon- und Telefaxgeréte etc.

aus dem Sortiment Informationstechnik:

Personal Computer, Peripheriegerate etc., Software

aus dem Sortiment Spielwaren und Hobbys: Spiele, Spielzeug, Minz-,

Briefmarken- u.a. Sammlungen, Musikinstrumente

aus dem Sortiment Sport, -bekleidung und Camping: Sportbekleidung

und -schuhe. Nicht: Sportgeréate und -artikel, Campingartikel

aus dem Sortiment Baumarktsortimente: nur Blumen




Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

aus dem Sortiment Einrichtungsbedartf:

Mobel, Holz-, Korb-, Korkwaren, Haus- und Heimtextilien (Teppiche und andere Bodenbela-
ge, Gardinen, Matratzen, Bettwaren, Haus- und Tischwésche etc.)

aus dem Sortiment Baumarktsortiment:

Baustoffe, Bauelemente, Fliesen, Holz- und Eisenwaren, Tapeten, Lacke, Farben, Maschi-
nen, Werkzeuge, Installationsbedarf, Fahrrader, Gartengerate, Pflanzen, Samereien, zoolo-
gischer Bedarf. Nicht: Blumen

aus dem Sortiment Elektrogerate und Leuchten:

Elektrogro3gerate (Kuhl- und Gefrierschranke, Kochgerate, Waschmaschinen, Wéasche-
trockner, Geschirrspilmaschinen etc.), Elektrokleingeréte (Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr-
und Mixgerate, Staubsauger, Bligeleisen etc.), Leuchten.

aus dem Sortiment Sport, -bekleidung und Camping:

Sportgeréate und -artikel, Campingartikel. Nicht: Sportbekleidung und -schuhe.

aus dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel:

Nur Getranke, nicht: Nahrungsmittel, Tabakwaren

Sonstige Sortimente, die generell nicht zentrenrelevant sind:

Brennstoffe, Kfz-Handel, Kfz-Zubehdr, Boote und Zubehér, Mineralblerzeugnisse

Anlage 2 zur Begrindung Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom
01.09.2013 - Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs:
- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Sortimente des Innenstadtbedarfs:

- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte

- Baby- und Kinderartikel

- Bekleidung

- Brillen und Zubeh6ér, optische Erzeugnisse

- Blcher, Zeitungen, Zeitschriften

- Drogerie- und Parfiimeriewaren

- Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware*), Haushaltselektronik (,weil8e
Ware*), Computer und Zubehor, Foto, Film)

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Lederwaren

- Papier- und Schreibwaren, Birobedarf

- Schuhe

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel

- Uhren und Schmuck

Sortimente des sonstigen Bedarfs:

- Autoteile und Autozubehor

- Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
- Boote und Zubehor

- Fahrrader und Zubehor

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

- Leuchten und Zubehor

- Mobel, Kiichen

- Zooartikel, Tiere




5.1 Ermittlung der Gesamtverkaufsflache

Bisherige Grundlage fiur die Berechnung der Verkaufsflache (VKF) im Bereich des VEP war
die Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien fir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen, flr Wirtschaft und Verkehr und des Inneren vom 6. Juli 1992. Die dabei vorgenom-
mene Definition der Verkaufsflache als 2/3 der vermieteten Nettonutzflache entspricht nicht
mehr der aktuellen Rechtsprechung. Kunftig erfolgt die Ermittlung der Verkaufsflache gemaf
der aktuellen Rechtsprechung (BVerwG 4. Senat, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10/04).

Im Rahmen der Aktualisierung des EEK wurde vom Buro Planwerk im August 2014 die tat-
séachliche Verkaufsflache im BCA ermittelt. Diese entspricht ungeféahr 77 % der jeweiligen
Mietflache (MF). Dieser Prozentanteil dient als Basis zur Ermittlung des Bestandes sowie der
neuen zulassigen Gesamtverkaufsflache (Gesamt VKF). Die bestehenden Verkaufsflachen
sind aus der beiliegenden Tabelle ersichtlich.

Gesamt VKF It. VEP Nr. 1 Uberschreitung It. VEP Nr. 1 | Bestand

Einkaufszentrum 16.000 m? 15.725 m?
Fachmarkte 1,2,3 10.000 m2 10.000 m? 13.453 m2
Gesamt 26.000 m2 2 2/3 d. MF 10.000 m2 2 2/3 d. MF

Mietflache 39.000 m2 15.000 m?

77 % der Mietflache 30.030 m2 11.500 m? 29.178 m2
Zuwachs 10 % 2.918 m?2
Gesamt VKF zulassig 32.096 m?
aufgerundet 32.100 m?

Der 10-prozentige Zuwachs ergibt sich aus der Erkenntnis, dass ,derzeit der technische und
organisatorische Wandel sowie neue Angebotsformate die dominierenden Faktoren fir die
Flachenzuwéchse sind. Die neuen Warengruppen- und Ladenbaukonzepte bendtigen mehr
Prasentations- und Verkaufsflache als ihre Vorreiter, und die Eréffnung neuer Filial- und
Franchiseunternehmen lasst den Flachenbedarf weiter in die Héhe schnellen.“ (Einzelhandel
im Wandel, Dérte Nitt-DrieRelmannn Hamburgisches WeltWirtschaftsinstitut, Mai 2013, S.
20)

Den erhdhten Flachenbedarf unterstreicht auch die folgende Abbildung zur Flachenentwick-
lung im Einzelhandel in Deutschland (2000 — 2013):

Flachenentwicklung zum Vorjahr (Jahr 2000 = 100)
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. .
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Quedle: HDE Zahienspieged Juni 2004




5.2 Anteil nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Der ZVB Ubernimmt die Funktion der stadtweiten und dartiber hinaus gehenden Versorgung
mit zentrenrelevanten Gitern.

Grundsatzlich gilt die Sortimentsgliederung der Ansbacher Liste gemalR Fortschreibung EEK
2015. Viele aktuelle Handelsformate (z. B. SB-Warenhaus, Kaufhaus, Elektronik, u. a.) kén-
nen diesem Schema jedoch nicht eindeutig zugeordnet werden.

Zudem ist eine Ansiedlung von bestimmten Anbietern (z. B. SB-Warenhaus) in der Innen-
stadt zum Teil gar nicht mehr moglich ist, weil die entsprechenden Ladengrof3en, z.B. wegen
historischer Bausubstanz, nicht vorhanden sind.

Abweichend zum Vorschlag des aktualisierten EEK wird deshalb im Durchfiihrungsvertrag
vereinbart, dass mindestens 20 % der Gesamtverkaufsflache durch nicht-zentrenrelevante
Sortimente belegt werden. Dabei wird das SB-Warenhaus bei der Gesamtverkaufsflache
nicht bertcksichtigt.

Zulassige Gesamtverkaufsflache 32.100 m2
Abzuglich VKF SB-Warenhaus 7.015 m?
Aufzuteilende Verkaufsflache (VKF) 25.085 mz2
Davon:

Mind. 20% nicht-zentrenrelevante VKF 5.017 m2

Bestehende VKF nicht-zentrenrelev. Sortimente:

Saturn 3.153 m2
Bergwelt Valtin 799 m2
Intersport Profimarkt 529 m2
Betten Reidelshofer EZ 47 m2
Betten Reidelshofer FM 350 mz

zzgl. noch nicht vermietete Flache im Fachmarkt (FM) 3:
Mietflache (MF) Ost ca. 930 mz 716 m2

5.594 m? (22,3 %)

Die beiden Sportfachgeschéfte Bergwelt Valtin und Intersport Profimarkt wurden dabei je zur
Halfte der VKF den zentrenrelevanten Sortimenten (Sportbekleidung und Schuhe) sowie den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Sportgerate und —artikel, Campingartikel) zugeordnet.

5.3 Leitsortimente Textilien und Schuhe

Diese Sortimente pragen die Innenstadt Ansbachs und haben daher Leitfunktion. Bei der
Entwicklung der Ladenkonzepte fur diese Sortimente ist insbesondere festzustellen, dass der
Flachen-Anteil fir Warenprasentation, Laufwege, Ruhezonen, Getranke-Bar, Umkleidekabi-
nen und dgl. deutlich gestiegen ist. Die Mietflachen sind also gré3er geworden, nicht aber im
selben Umfang die reinen Waren-Verkaufsflachen. Es wird mehr Flache fir Service und eine
gute Aufenthaltsqualitat bendtigt. (Vgl. auch 5.1)

In der Altstadt betragt der Anteil dieser beiden Sortimente 41,2 % an der Gesamtverkaufsfla-
che (9.490 m2 von 23.010 m2) Im BCA liegt der Anteil fur Textilien und Schuhe bei 31,2 %
(inklusive dem in 2014 genehmigten Modehaus TC Buckenmaier; 7.570 m? zzgl.

TCB 2.450 m2 = 10.020 m2 von max. 32.100 m?).

Die Berechnung erfolgt jeweils auf Basis der im August 2014 ermittelten Werte durch das
Blro Planwerk.



Um sich gegeniiber dem online-Handel durch den Erlebnis-Einkauf mit hohem Wohlfihl-
Empfinden positiv abgrenzen zu kénnen, werden die erforderlichen Flachen wie schon in der
Vergangenheit in diesen Branchen weiter wachsen.

Vergleichbare Center in vergleichbaren Stadten haben zum Teil einen héheren Anteil an den
Sortimenten Textilien und Schuhe als das BCA.

Flachen- und Mietanteil in den Shopping-Centern in Deutschland im Jahr
2013 nach Branchenzugehorigkeit der Handler (in Prozent)
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Der Anteil der Verkaufsflache fur die Sortimente Textilien und Schuhe im BCA soll deshalb
im Durchfihrungsvertrag vereinbart werden. BezugsgroR3e ist der aktuell ermittelte Bestand
in der Altstadt.

Beginnend im Jahr 2015 mit einem Anteil von 31,2 % darf sich dieser zum Jahresbeginn
jeweils um 1,00 % (bis max. 34 %) erhéhen. Der Hochstwert orientiert sich an der Summe
der landesplanerischen Obergrenzen fiir die Sortimente Bekleidung und Schuhe (10.700 m?)
bezlglich der Gesamtverkaufsflache.

5.4 Verkaufsflachenobergrenzen

Die Verkaufsflachenobergrenzen setzen fiir den Sortimentsbereich Sport, Sportbekleidung
und Camping den Bestand fest. Bei den anderen Sortimentsbereichen werden die Verkaufs-
flachen geman der landesplanerischen Verkaufsflachenobergrenzen fir den Standort Bri-
cken-Center festgesetzt. Zusatzlich werden im Bereich Textilien und Schuhe die festgesetz-
ten Verkaufsflachenobergrenzen durch den Durchfuhrungsvertrag eingeschréankt.

6. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan sieht im Geltungsbereich bereits eine Sonderbau-
flache vor.



7. Naturschutzrechtlicher Ausqgleich

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist kein Flachenausgleich zu erbrin-
gen, da gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB Eingriffe bereits vor der Anderung erfolgt sind bzw. zu-
lassig waren.

8. Umweltvertraglichkeitsprifung

8.1 Lage

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 431/4, 431/7, 431/8 und 431/10 der Gemarkung
Ansbach. Die Gesamtflache betragt ca. 7 ha.

Das Gelande wird von vier Seiten eingegrenzt:

¢ Im Osten durch die BrauhausstralR3e mit einem dahinterliegenden Wohngebiet und einem
unmittelbar angrenzenden Schulgebaude.

e Im Siden durch die Residenzstral3e, die zugleich als HaupterschlieRungsstralle fiir das
gesamte Gebiet dient und dem parallel dazu verlaufenden Rezattal.

e Im Westen durch die Schoéneckerstral’e und dem Geléande der Hochschule Ansbach.

¢ Im Norden durch die KarpfenstralRe und dem Hennenbachtal.

Das gesamte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufs- und Fachmarktzentrum wird
wie bisher im Siden von der vierspurigen ResidenzstralRe und Wirzburger Landstrale (B
13), im Osten von der Brauhausstral3e (St 2255), im Westen von der Schonecker- und
Schreglestral’e sowie im Nordwesten von der KarpfenstralRe erschlossen und ist damit sehr
gut an das ortliche und Uberértliche StralRennetz angebunden.

8.2 Beschreibung der Umwelt

Das Gebiet wird bereits als Einkaufs- und Fachmarktzentrum genutzt. Bauliche Erweiterun-
gen sind nicht geplant.

8.3 Erhebliche Umweltauswirkungen

Durch die geplanten Anderungen der textlichen Festsetzungen werden keine Flachen neu
Uberbaut bzw. versiegelt. Es findet kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Landschatft,
Wasser und Boden statt.

Auf Menschen sind keine zusatzlichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die Schutzguter Pflanze, Tier, Luft und Klima sowie Kultur- und Sachguter sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

9. Kosten

Es sind keine Kosten zu erwarten.

Aufgestellt:

28.09.2015

Stadt Ansbach

Amt fr Stadtentwicklung und Klimaschutz
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